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Datum

3
Herr Menjoulet
611-30

14.04.2025

Drucksachen-Nr. : Q234\4-222 ¢

Betr.: Bauvoranfrage zum Neubau zweier Mehrfamilienhiuser (4 WE), Baugebiet Wiild-
chenloch, Ecke Planstrafie B / Planstrafie F (Flur 6, Nr. 612 und 613)

Beratungsfolge:

Gremium: TOP: |Sitzungstermin: | Abstimmungsergebnis: |abschlieBende
BUA -3 a) 28.04.2025 einstimmig Entscheidung:
ja:  nein:  Enth.: ja/ nein
Gremium: TOP: | Sitzungstermin: Abstimmungsergebnis: | abschlieende
einstimmig Entscheidung:
jar cneini . Engh: ja/ nein
Gremium: TOP: | Sitzungstermin: Abstimmungsergebnis: | abschlieBende
einstimmig Entscheidung:
ja:  nein:  Enth.: ja/nein
Beschlussvorschlag:

Das Einvernehmen zur Bauvoranfrage zum Neubau zweier Mehrfamilienhduser (4 WE), Bauge-
biet Wildchenloch, Planstrafie B (Flur 6, Nr. 612 und 613) wird nicht erteilt. Die gestellte Frage
wird mit nein beantwortet.

Begriindung:

Fragestellung: ist die dargestellte mogliche Planung hinsichtlich der in dem Bebauungsplan

»Willdchenloch“ festgelegten Anzahl der Wohneinheiten um eine Abweichung von 2
Wohneinheiten (2 erlaubt — 4 angefragt fiir Grundstiick 612 & 613) zulissig?

Das geplante Vorhaben befindet sich im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen qualifizierten
Bebauungsplans ,,Wéldchenloch®, der an dieser Stelle das allgemeine Wohngebiet (WA) 4 fest-
setzt. Nach der Festsetzung 1.6 ,,Anzahl der Wohnungen® gilt, dass fiir diesen Bereich ,,bei Ein-
zelhdusern maximal 2 Wohneinheiten pro Wohngebiude, bei Doppelhdusern und Hausgruppen

maximal je 1 Wohneinheit pro Wohngebédude zulédssig*™ sind. Die vorliegende Planung wonach 2

Hauser mit jeweils 4 Wohneinheiten gebaut werden sollen, entspricht dieser Festsetzung nicht.
Ein Antrag auf Befreiung liegt vor.

Die Grundziige der Planung wiren von dieser Befreiung bertihrt. Die Begrenzung der Anzahl der

Wohnungen ist in der Begriindung erhalten; hier steht, dass sie ,.,einer angemessenen Auslastung
des Wohngebietes dient, bei gleichzeitiger Sicherung der gesunden Wohnverhéltnisse. Sie er-

folgt unter Beriicksichtigung der infrastrukturellen Bedingungen und der zu erwartenden bzw. zu

begrenzenden Belastung durch den Kfz-Verkehr.“ Die beabsichtigte Einschrankung der Bau-

und Einwohnerdichte wird an mehreren anderen Stellen der Begriindung ausgefiihrt. Mehrere an-

dere Festsetzungen, wie z. b. zur GFZ oder zur Bauweise, wurden aus dem gleichen Grund




getroffen. Somit ist es eindeutig, dass sie zum Planerischen Grundkonzept gehért. Eine Befrei-
ung wiirde tief in das Interessengeflecht der Planung eingreifen.

AuBerdem darf eine Befreiung — jedenfalls von Festsetzungen, die fiir die Planung tragend waren
— nicht aus Griinden erteilt werden, die sich in einer Vielzahl gleichgelagerter Fille oder gar fiir
alle von einer bestimmten Festsetzung betroffenen Grundstiicke anfiihren lassen. Hier wiirde
durch eine Befreiung ein Prazedenzfall gelten, die fiir die drei Baugebiete des Bebauungsplans
gelten wiirde, wo die Anzahl der Wohnungen eingeschrénkt ist; dadurch wire die Festsetzung
funktionslos. Erwdhnungswert ist auch, dass nach Ansage der Gemeindewerke die geplanten
Wasser- und Stromleitungen fiir das Baugebiet fiir die festgesetzte maximale Anzahl an
Wohneinheiten angelegt werden; fiir eine hhere Anzahl wiirde insbesondere die Stromversor-
gung nicht mehr gesichert sein.

Der Antragsteller argumentiert, dass eine héhere Dichte an Wohnungen dem Wohl der Allge-
meinheit dienen wiirde, indem mehr Wohnraum in einer gut geeigneten Stelle geschaffen wiire.
Auflerdem wiren das gesunde Wohnklima und die Verkehrssituation durch vier zusitzliche
Wohnungen kaum beeintréchtigt. Diese Argumente sind u. E. durchaus nachvollziehbar, aller-
dings diirfen sie nach § 31 BauGB keine Befreiung begriinden, wenn die Grundziige der Planung
beriihrt sind. Durch Befreiungen darf kein neues Baurecht geschaffen werden. Eine Anderung
des Bebauungsplans wire dafiir erforderlich.
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Auszug aus den Geobasisinformationen
Liegenschaftskarte

i | RheinlandDfalz

Landesamt fur
Vermessung und Geobasisinformation
Rheinland-Pfalz

Hergestellt am 10.03.2025

Flurstick: 613 Gemeinde: Budenheim
Flur: 6 Landkreis: Mainz-Bingen

Gemarkung:  Budenheim
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Vervielfaltigungen fir eigene Zwecke sind zugelassen. Eine unmittelbare oder mittelbare Vermarktung, Umwandlung oder Veréffentlichung der Geabasisinformationen
bedarf der Zustimmung der zustandigen Vermessungs- und Katasterbehorde (§12 Landesgesetz liber das amtiiche Vermessungswesen).
Hergestelit durch Offentich best. Vermessungsingenieur Dipl.-Ing. Mathias Sommer.
Befugnis eingerdumt am 14.11.2006 durch Landesamt fir Vermessung und Geabasisinformation Rheinland-Pfalz.
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Auf dem Grundstiick '612 & 613 sollen zwei Mehrfamilienh3user nach den Vorgaben des
Bebauungsplans "Waldchenloch” errichtet werden. Grundlage der Bauvoranfrage
ist die beigefiigte Abweichung und hieraus resultierende Fragestellung.

Anforderungen an die
Baukorperhdhe / Dachform:

Abweichung der Festsetzung:

Abweichung:

Grund der Abweichung:

FRAGESTELLUNG :

Festsetzungen der Nutzungsschablone des B-Plans
Bereich 4, WA, o, GRZ 0,4, GFZ 0,7, Traufe 7,5m, First 10,5m

1.6 Anzahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Fiir die Bereiche 1, 2 und 4 sind bei Einzelhdusern maximal 2
Wohneinheiten pro Wohngebiude, bei Doppelhiusern und

Hausgruppen maximal je 1 Wohneinheit pro Wohngebsude

(Doppelhaushalfte bzw. Haus einer Hausgruppe) zuldssig.

Abgewichen werden soll von der Anzahl der Wohneinheiten
von 2 auf 4 bei einem Einzelhaus fiir die Flurstiicke 612 & 613,
um altengerechtes und barrierefreies Wohnen bauen zu
kénnen.

Demographischer Wandel in den Baugebieten aus den 1980er
lahren. Wohnraum ist knapp, seniorengerechtes Wohnen auf
einer Ebene sowieso. Gebaude mit Aufzug fuBliufig an einem
kommenden Vollversorger sowie &ffentlicher
Verkehrsmittelanbindung sind kaum, wenn iiberhaupt,
vorhanden.

Ist die dargestellte mogliche Planung hinsichtlich der in dem Bebauungsplan
"Waldchenloch” festgelegten Anzahl der Wohneinheiten um eine Abweichung von
2 Wohneinheiten (2 erlaubt — 4 angefragt fiir Grundstlick 612 & 613) zulissig?
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Darstellung der Ers Iieﬁung der Grundstiicke 612 & 613

=Y
Nlcht rechtskraftsger B- Plan Gewerbegeblet “KirchstraRe’

Erreichbar sind die Grundstiick 612 & 613 iiber die L423 aus Richtung Mombach bzw. Gonsenheim.
Eine Beeintrachtigung durch erhhten Verkehr ist nicht zu erwarten. 2 Kfz-Stellplétze befinden sich
an der Planstr. B auf dem Grundstiick 677 — somit werden die Grundziige der ‘Beschrénkung einer
angemessenen Auslastung des Wohngebietes, bei gleichzeitiger Sicherung der gesunden
Wohnverhaltnisse’ nicht ausgeschlossen.



Zutreffendes ankreuzen X bzw. ausfillen

Abweichungen von bauaufsichtlichen Anforderungen ol i

[X] Beiblatt zum Bauantrag bez. § 69 Abs. 1 LBauO/§ 31 Abs. 2 BauGB
[] Gesonderter Antrag nach § 69 Abs. 2 LBauQ

Bauherr/-in

Sl

{Name, Vorname, Anschrift, Telefon, E-Mail) Aktenzeichen Bauaufsichisbehorde

Entwurfsverfasser/-in oder Fachingenieur/-in

Niels Leineweber

Eaubonner Str. 35

55257 Budenheim

0179 4747728
nl@leineweberarchitekten.de

{Name, Vormame, Beruf, Anschrift, Telefon, E-Mail)

Grundstiick | Gemeinde/Strae/Haus-Nr.: Budenheim, Planstrae B Ecke F

Gemarkung/Flur/Flurstick:  Budenheim, 6, 612/613/677

Art des Bauvorhabens (Genaue Bezeichnung des Vorhabens, z. B. Neubau Wohngeb&ude mit 8 Wohnungen)
Wohngebdude mit 4 Wohneinheiten

Von folgenden bauaufsichtlichen Anforderungen soll abgewichen/befreit werden:

O Anforderungen nach bauordnungsrechtlichen Vorschriften: [X] Festsetzungen des Bebauungsplans/der
sonstigen Satzung nach Bauplanungsrecht:

B-Plan "Waldchenloch®
1.6 Anzahl der Wohnungen

(Vorschrift/Paragraph/Absatz) (Lfd.-Nr. Festsetzung)

Die jeweilige Festsetzung bzw. Bestimmung (z.B. der Landesbauordnung, der Technischen Baubestimmung oder der
ortlichen Bauvorschrift), von der abgewichen werden soll, ist anzugeben; jede Abweichung ist zu begriinden, bei Ab-
weichungen von technischen Anforderungen ist auch darzulegen, dass dem Zweck der Anforderung auf andere Weise
entsprochen wird (ggf. gesonderte Blatter und Gutachten beiftigen).

Abweichungen von bauaufsichtlichen Anforderungen bei Vorhaben, die nach § 62 oder § 67 LBauO keiner Baugenehmigung
bedurfen, sind nach § 69 Abs. 2 LBauQ eigenstandig schriftlich zu beantragen; entsprechendes gilt bei Abweichungen von
Anforderungen nach Bauordnungsrecht fir Vorhaben im vereinfachten Genehmigungsverfahren nach § 66 LBauO.

Begriindung:

Im Bereich 4 sind nach:

1.6 Anzahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Fur die Bereiche 1, 2 und 4 sind bei Einzelhdusern maximal 2 Wohneinheiten pro Wohngebaude, bei Doppelh&dusern und
Hausgruppen maximal je 1 Wohneinheit pro Wohngebadude (Doppelhaushéifte bzw. Haus elner Hausgruppe) zuléssig.

Laut Begriindung: ‘dient die Beschrankung einer angemessenen Auslastung des Wohngebietes, bei gleichzeitiger Sicherung
der gesunden Wohnverhaltnisse.

Gesunde Wohnverhéltnisse wiedersprechen nicht einer Bebauung auf 500m? mit einer GFZ 0.7 und 4 Wohneinheiten. Bei einer
Mehrung durch 2 WE auf FISt 612 entsteht ein STPL-Bedarf von 4 x 1,5 KFZ-STPL(6) gegeniiber 2 x 1,5 KFZ-STPL(3). Diese 2
sind auf dem Flurstiick 677 untergebracht. Also ensteht ein Mehrbedarf von 3 Stellplétzen auf FISt. 613, die die Grundzige der
eines gesunden Wohnklimas des Baugebletes nicht einschrénken, zumal bei einem kleinen Mehrfamilienhaus barrierefreie
Wohnungen gebaut werden kénnen, die an dieser Stelle dufterst dienlich wéren. Der anstehenden Vollversorger gegeniiber der
Strafle, die Bushaltestelle in der N&he -in Gdnze eine Breicherung des demographischen Wandels der Gemeinde Budenheim(z.B.

des ‘Hesslergebietes”).

Anlagen: ~
Budenheim, 14.03/2025 Budenheim, 14.03.2025
i/ : Ort, Datum

On, Datum ;

/)

Bauherr/-in SRR G Eritwisfiyatiassrhin ol Faciingenisun ¥i*
*nicht erforderlich bei genehmigungsfreien Vorhaben nach § 62 LBauO /4
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Anlage zur Niederschrift Fachbereich e ;
-Ausschuss vom Bearbeiter Herr Menjoulet
Aktenzeichen 611-30
Anlage zur Niederschrift
-Ausschuss vom Datum 14.04.2025
éﬁli%; Zapctersoly Drucksachen-Nr. : Q32 14- 20273

Betr.: Bauantrag zur Erweiterung iiber Anbau im EG und Ausbau DG, Lindenstrafie 12
(Flur 4, Nr. 3/463)

Beratungsfolge:

Gremium: TOP: | Sitzungstermin: Abstimmungsergebnis: | abschlieBende
BUA kY b) 28.04.2025 einstimmig Entscheidung:
ja;  _mein: . Enth: ja/ nein
Gremium: TOP: | Sitzungstermin: Abstimmungsergebnis: | abschliefende
einstimmig Entscheidung:
jai = nein: . Enth; ja/ nein
Gremium: TOP: |Sitzungstermin: Abstimmungsergebnis: | abschlieSende
einstimmig Entscheidung:
ja:  nein: Enth.: ja/ nein
Beschlussvorschlag:

Das Einvernehmen zur Erweiterung iiber Anbau im EG und Ausbau DG, Lindenstrafe 12
(Flur 4, Nr. 3/463) wird erteilt.

Begriindung:

Das geplante Vorhaben befindet sich im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB. Beantragt
ist, das bestehende Einfamilienhaus um ca. 70 cm aufzustocken, zwei Zwerchhiuser (Dachauf-
bauten) zur errichten und das Erdgeschoss um ca. 3,4 m nach Westen auszubauen. Es soll auBer-
dem eine 12 m? groBe Terrasse im Garten angelegt werden. Durch die Erweiterung soll die
Wohnflache um ca. 69 m?zunehmen.

Die geplante Erweiterung fiigt sich nach allen Kriterien des § 34 BauGB in die Eigenart der ni-
heren Umgebung ein. Die geplante neue EG-Fassade wird in einer Entfernung von ca. 10,5 m
zur Waldgrenze stehen. Da das Nachbarhaus noch niher zum Wald steht, wird die hintere fakti-
sche Baugrenze nicht iiberschritten. Es wird darauf hingewiesen, dass das Forstamt im weiteren
Genehmigungsverfahren eingebunden werden soll.

Es liegt ein Stellplatznachweis vor. Keine neue Wohneinheit ist geplant. Die 2 bestehenden Stell-
pldtze in der Doppelgarage entsprechen weiterhin den Richtzahlen der Verwaltungsvorschrift des
Ministeriums der Finanzen vom 24.07.2000.



Anlage

Lageplan

Formlose Beschreibung
Freifldchenplan
Grundrisse

Schnitt

Ansichten
Einfligungsnachweis
Fotodokumentation

Stellungnahme der Kémmerei: erforderliek / nicht erforderlich
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Offentliche Vermessungsstelle % len]mxpﬁllz

VERMESSUNGSBURO SCHRODER GbR
OFFENTLICH BESTELLIER

OFFENTL BESTELLTE VERMESSUNGSINGENIEURE
VERMESSUNG SINGENIEUR
Lageplan - Mafstab 1:500 - Geschb. Nr. 22/2025 55218 Ingaiheim am Rhein
Aan lkasee 1
: : Te

Gemeinde : Budenheim T:::ffg: #0211322)] 772;;;
Gemarkung: Budenheim

Das Bauvorhaben  Erweiterung {iber Anbau im EG und Ausbau DG
Flur: 4 Flurstiick:  3/463 e
Ausgefertigt auf Grund amliicher Unterlagen wurde entsprechend der Angaben des Architekten

Adnan Mujkic, Budenheim

Plan 220250206_AK_SAN_EFH_KARANTINAS -Plan - BA-004 - Grundriss
1-Obergeschoss.dwg vom 24.02.2025

und eigener ortlicher Aufnahme

im vorliegenden ambiichen Lageplan eingefragen.

Umrisslinie von Gebauden, Fahrbahnkante u. dgl.

Flurstucksgrenze,
QO vermarkter Grenzpunkt
schwarz = vorgefundene Grenzmarken, alte Grenzen

rot = neu gesetzte Grenzmarken, neue Grenzen, rot gekreuzt = wegfallende Grenzen und Grenzmarken
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Architekt ADNAN MUJKIC RheingaustraBe 146 55257 Budenheim

Objekt: Einfamilienhaus, LindenstraBe 12, 55257 Budenheim

BaumaBnahme:
Sanierung und Umbau des bestehenden Einfamilienhauses durch Erweiterung
des Wintergartens in beheizten Wohnraum, sowie Anhebung und Ausbau des
Daches mit 2 Zwerchhdusern.

Formlose Baubeschreibung

« Allgemeine Beschreibung der MaBnahme Das bestehende Einfamilienhaus in der
LindenstraBe 12, 55257 Budenheim, wird umfassend saniert und modernisiert. Dabei
werden verschiedene bauliche MaBnahmen zur energetischen Verbesserung sowie
zur Erweiterung des Wohnraums umgesetzt.

= Umwandlung des Wintergartens in beheizten Wohnraum Der bestehende
Wintergarten wird in eine vollwertige, beheizte Wohnraumerweiterung umgebaut.
Hierzu werden entsprechende bauliche Anpassungen vorgenommen, darunter die
Integration in das bestehende Heizsystem sowie eine energetisch effiziente
Dammung.

e Dammung der Gebdudehiille und Fassadenanstrich Die gesamte Gebdudehllle wird
geddmmt, um den energetischen Standard zu verbessern. AnschlieBend erfolgt ein
never, heller Fassadenansirich zur optischen Aufwertung des Gebdudes.

e Dachanhebung und Errichtung von zwei Zwerchhdusern Das bestehende Dach wird
um ca. 65 cm angehoben und vollsténdig erneuvert. Zusatzlich werden zwei neue
Iwerchhduser im Dachgeschoss errichtet, um zusatzZlichen Wohnraum zu schaffen und
die Belichtung zu verbessern.

= Austausch der Heizungsanlage Die bestehende Olheizung wird vollstéindig
demontiert. Stattdessen wird eine moderne Luft-Wérmepumpe installiert, die eine
nachhaltige und energieeffiziente Warmeversorgung des Gebdudes sicherstellt.

+ Sonstige MaBnahmen Die beschriebenen MaBnahmen werden unter
BerUcksichtigung der geltenden bau- und energierechtlichen Vorschriften
durchgefihrt. Alle Arbeiten erfolgen fachgerecht gem&B den anerkannten Regeln
der Technik. Nachbarschaftsrechtliche Belange bleiben unberihrt.

Hinweis: Diese formlose Baubeschreibung dient als Grundiage fir Bavantrége, Férderantrége oder zur Information
von Behdrden und Fachplanem. Detailierte fechnische Planungen erfolgen im Rahmen der Ausfihrungsplanung.

FOr RUckfragen stehe ich Innen geme zur Verfugung.
Mit besten GriBen aus Budenheim,
Architekt ADNAN MUJKIC

-
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Projekt Erweiterung Uber Anbau im EG und Ausbau DG

Bauort LindenstraBe 12
55257 Budenheim
Gemarkung: Budenheim Flur: 4 FlurstOck: 3/443

Plan Grundriss Untergeschoss

MaBstab 1 : 100 Bearbeiter AM

Plon-Nr. BA-002 Ausgabedatum 24-02-2025

Planverfasser

Architekt ADNAN MUJKIC
RheingaustraBe 16

55257 Budenheim

+49 (0] 171 5151338

+49 0] 6139 92320
info@amgschitekien.com
www.a hitskten.cem
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GEMEINDEVERWALTUNG BUDENHEIM

Anlage zur Niederschrift Fachbereich e
-Ausschuss vom Bearbeiter Herr Menjoulet
Aktenzeichen 611-30
Anlage zur Niederschrift
-Ausschuss vom Datum 14.04.2025
élllili%;n Zir Dieqermehrill Drucksachen-Nr. : O %314 - 2223

Betr.: Bauantrag zum Neubau von 2 Doppelhaushiilften, 1 Carport und 3 Stellpliitzen,
Jahnstrafle 46 (Flur 4, Nr. 1/166)

Beratungsfolge:

Gremium: TOP: |Sitzungstermin: | Abstimmungsergebnis: |abschlieffende
BUA 3 28.04.2025 einstimmig Entscheidung:
ja:  nein: Enth.: ja/ nein
Gremium: TOP: | Sitzungstermin: Abstimmungsergebnis: | abschlieBende
einstimmig Entscheidung:
jar- mein: - . Engh:: ja/ nein
Gremium: TOP: | Sitzungstermin: Abstimmungsergebnis: | abschlieBende
einstimmig Entscheidung:
ja:  nein: Enth.: ja/ nein
Beschlussvorschlag:

Das Einvernehmen zum Bauantrag zum Neubau von 2 Doppelhaushilften, 1 Carport und 3 Stell-
plitzen, Jahnstralle 46 (Flur 4, Nr. 1/166) wird nicht erteilt.

Begriindung:

Das beantragte Vorhaben befindet sich im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB. Geplant
ist der Abriss der bestehenden Doppelhaushilfte und der Neubau eines Doppelhauses (zwei Dop-
pelhaushélften).

Nach Art und MaB der Baulichen Nutzung sowie nach der Bauweise fiigt sich das geplante Vor-
haben in die Eigenart der niheren Umgebung ein. Allerdings tiberschreitet es eindeutig die fakti-
sche vordere Baugrenze zur Schiferstrale. Die vier anderen Hauser an dieser Seite der Schéfer-
strale stehen mit unterschiedlichen Abstinden zur Strafle; die Mindesttiefe des Vorgartens be-
trigt dabei ca. 2,7 m. Das geplante Doppelhaus soll hingegen mit einem Abstand von 0,3 bis 1 m
zur Schiferstrafle stehen. Somit fiigt es sich nach der Grundstiicksfléche, die iiberbaut werden
soll, nicht in die Eigenart der niheren Umgebung ein. U. E. ist ein Abstand des Hauptgebéudes
von mind. 2,7 m zur SchéferstraBe erforderlich.




Anlage
Liegenschaftskarte

Einfligenachweis
Ubersichtsplan
Grundrisse

Schnitt

Ansichten
Fotodokumentation

Stellungnahme der Kémmerei: erferdertiek / nicht erforderlich
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Menjoulet Kapp I—.énz
(Sachbearbeiter) chbereichsleiter) (Biirgermeister)
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Lageplan zum Bauantrag
(Der Lageplan ist auf der Grundlage einer amtlichen Liegenschaftskarte erstellt) 41

Jahn‘-’v“a‘se

X OM.Sc. Johannes Demmerling
2 fientlich bestellter Vi ingeni
Dappelhaushéfte *"'55230 Alzey - Spiegasse 95 X
Tel: 06731-46431 - Fax: 06731-46530
E-mail: info@vermessung-demmerling.de 116
Gemarkung:Budenheim Gefertigt am 19.03.25 auf Grund
Flur: 4 [X] amtlicher Unterlagen
Flurstick/-e: 1/166 [X] Angaben von weisenburger
Mafstab 1: 500 bau
Unser Zeichen: 24/178 [ eigener értlicher Aufmessung
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Einfligenachweis Bauvorhaben Budenheim, Jahi.straRe 46

5 Flst. 418, Flst. 1/169, Fist. 1/166, JahnstraRe 46
Grundstiick
JahnstraRe 47 JahnstraBe 44 {geplante Bebauung)

Grundstiicksfliche in m? 561,76 304,00 438,88
BGF Haus 176,16 94,00 126,26
GRZ | 0,31 0,31 0,29
Firsthohe in m

(Bezugspunkt Strale) 10,46 10,73 10,38
Traufhéhe inm

{Bezugspunkt StraRe) 7,36 6,93 5,88

Sowohl die absolte Trauf- und Firsthéhe als auch die GRZ liegt bei den Vergleichsgrundstiicken unter der geplanbten Bebauung der DHH in der JahnstraRe 46.
Die Trauf- und Firsthche der Vergleichsgrundstiicke sind auch in den Ansichten da rgestellt.
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GEMEINDEVERWALTUNG BUDENHEIM

Anlage zur Niederschrift
-Ausschuss vom

Anlage zur Niederschrift
-Ausschuss vom

Anlage zur Niederschrift

GR vom

Fachbereich
Bearbeiter
Aktenzeichen
Datum

Drucksachen-Nr. :

3
Herr Menjoulet
611-30

17.04.2025

O34~ 202

Betr.: Bauantrag zum Neubau einer Werkstrafie, Rheinstrafie 27 (Flur 7, Nr. 292/1, 293)

Beratungsfolge:

Gremium: TOP: | Sitzungstermin: Abstimmungsergebnis: | abschlieBende

BUA ! d) 28.04.2025 einstimmig Entscheidung:
ja: - nein:  Enth: ja/nein

Gremium: TOP: | Sitzungstermin: Abstimmungsergebnis: | abschlieBende
einstimmig Entscheidung:
ja: _ nein: Enth.: ja/nein

Gremium: TOP: |Sitzungstermin: | Abstimmungsergebnis: |abschlieBende
einstimmig Entscheidung:
ja: 'mein:  Enth.: ja/ nein

Beschlussvorschlag:

Das Einvernehmen zum Bauantrag zum Neubau einer Werkstra3e, Rheinstrafie 27 (Flur 7,
Nr. 292/1, 293) wird erteilt.

Begriindung:

Das geplante Vorhaben befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Industriegebiet
am Rhein“. Der Bauherr plant die Errichtung einer Werkstraf3e als LKW-Verbindungsstraie zwi-
schen der bestehenden Werkstrafle 2 und der neuen Werkzufahrt an Tor 3 und Tor 12. Zusétzlich
wird an der Strae In der Aue eine bereits versiegelte Fliache entsiegelt und gemaB Bebauungs-

plan begriint.

Die geplante Werkstra3e entspricht den Festsetzungen des Bebauungsplans und kann baupla-
nungsrechtlich befiirwortet werden.




Anlage
Liegenschaftskarte

Informelle Beschreibung
Freiflichenplan

Stellungnahme der Kéimmerei: exferderlich / nicht erforderlich

_%\ % % [ Jabea

Menjoulet Kapp Wabra
(Sachbearbeiter) (Fachbereichsleiter) (1. Beigeordneter)
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Bau- und Betriebsbeschreibung FIESA4TIeS ncve’

Proj.-Nr.: 589.34

Bauvorhaben: Neubau einer Werkstrafle
Rheinstrafle 27, 55257 Budenheim

Bauherr: Chemische Fabrik Budenheim KG
Rheinstrale 27, 55257 Budenheim
Vertr. durch Herrn Christoph Klein

Baubeschreibung Bestand:

Bauordnungsrechtliche Grundlagen:
Das Baugrundstiick befindet sich auf dem Werksgelande der Chemischen Fabrik Budenheim (Gemarkung:

Budenheim, Flur: 7, Flurstiick: 292/1, 293) im Geltungsbereich des am 11.07.1991 in Kraft getretenen
Bebauungsplans ,SBU-1 mit integrietem Grinordnungsplan .Industriegebiet am Rhein® der Gemeinde
Budenheim" mit 1. Anderung, in Kraft getreten am 19.02.2004 (,Gebiet 9.1%).

Vorhandene Bebauung:
Das Grundstiick ist teilweise mit verschiedenen Gebauden bebaut.

Der zu beplanende Bereich ist derzeit eine Freifliche. Die neue Werkstrafe fiihrt (iber zwei Grundsticke.

Bau- und Betriebsbeschreibung:

Der Bauherr plant die Errichtung einer WerkstraBe auf den Flurstiicken 292/1 und 293 in Erganzung zu dem
Bauantrag mit dem Aktenzeichen AZ 20/24-B-200. Diese Werkstrale dient als VerbindungssiralRe zwischen der
bestehenden Werkstrafte 2 und der neuen Werkzufahrt an Tor 3 und Tor 12.

Im Verlauf der Verbindungsstrecke zur Werkstrafle 2 wird eine Abzweigung zur Lagerhalle 803 sowie zu den
Silos 804 geschaffen, um die Entladevorgénge fiir den LKW-Verkehr effizienter zu gestalten. Diese Abzweigung
ist als EinbahnstralRe ausgelegt. Die gesamte neue asphaltierte Werkstrale wird nur fir LKWs mit
Begegnungsverkehr ausgelegt. FuRgangerverkehr ist auf der geplanten Werkstrale nicht vorgesehen.

Die Entwdsserung des Oberflichenwassers erfolgt Uber StraBeneinldufe in das bestehende werkseigene
Kanalsystem. Entlang der neuen Fahrbahn sowie an der Abzweigung zu den Tanklagern werden Mastleuchten
mit ausreichender Ausleuchtung installiert.

Zusatzlich wird an der alten Baustellenzufahrt der ehemaligen Baustelle ProNext eine bereits versiegelte Flache
entsiegelt und gemaR den Vorgaben des Bebauungsplans mit geeigneten Pflanzen wieder hergestellt und
begriint.

Mit der Werkstralle wird die betriebliche Infrastruktur verbessert, der innerbetriebliche Verkehr entzerrt und
optimiert und die logistischen Abléufe insbesondere im Bereich der Lagerhalle 803 und der Silos 804 vereinfacht.
Die Flache neben der Werkstrafie bleibt unversiegelt- teilweise begriint, teilweise geschottert.

aufgestellt: Budenheim, den 31.03.2025
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GEMEINDEVERWALTUNG BUDENHEIM

Anlage zur Niederschrift Fachbereich 3 _
-Ausschuss vom Bearbeiter Herr Menjoulet
Aktenzeichen 611-30
Anlage zur Niederschrift
-Ausschuss vom Datum 17.04.2025
Anlage zur Niederschrift Dricksacherthl’ | OG-80
GR vom

Betr.: Bauantrag zur Nachgenehmigung eines Dachgeschossausbaus, Pankratiusstrafie 14

(Flur 1, Nr. 603/1)

Beratungsfolge:

Gremium: TOP: |Sitzungstermin: Abstimmungsergebnis: | abschlieBende
BUA 23 Q_) 28.04.2025 einstimmig Entscheidung:
ja:  nein: Enth.: ja/nein
Gremium: TOP: | Sitzungstermin: Abstimmungsergebnis: | abschlieBende
einstimmig Entscheidung:
ja: = mein: S Enth.: ja/ nein
Gremium: TOP: |Sitzungstermin: | Abstimmungsergebnis: |abschlieBende
einstimmig Entscheidung:
ja:  nein: Enth.: ja/ nein
Beschlussvorschlag:

Das Einvernehmen zum Bauantrag zur Nachgenehmigung eines Dachgeschossausbaus, Pankrati-
usstrale 14 (Flur 1, Nr. 603/1) wird erteilt.

Begriindung:

Das beantragte Vorhaben befindet sich im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB. Es han-
delt sich hier um einen Antrag auf nachtrigliche Genehmigung, die beantragte Aufstockung
wurde bereits vor Jahrzehnten errichtet.

Durch die nichtgenehmigte Aufstockung betrégt die Traufthéhe 7,84 m und die Firsthéhe 9,57 m
(Hohe tiber Stralenniveau). Hohere Werte sind laut den Baugenehmigungen bei mehreren Ge-
béduden der direkten Umgebung zu finden:

Liegenschaft Trauthdhe Firsth6he
Pankratiusstr. 8 Gartenseite: 9,7 bis 10,4 m 11,4m
Straflenseite: 6,5 m,
Schleppgaube: 9,4 m
Richard-Wagner-Str. 13 6,6 m, Schleppgaube: 9,1 m 10,2 m
Stefanstr. 29 8.1 m 12,5m

Die beantragte Aufstockung fiigt sich nach allen Kriterien des § 34 BauGB in die Eigenart der
niheren Umgebung ein und kann bauplanungsrechtlich befiirwortet werden.




Die Kreisverwaltung wird darauf hingewiesen, dass fiir die durch die Aufstockung entstandene
Wohnung kein Stellplatz nachgewiesen wird. Nach den Grundrissen stehen auf dem Grundstiick
fiir 3 Wohneinheiten drei hintereinanderliegende Stellplétze zu Verfligung. Die Priifung der Er-
fiillung der Stellplatzverpflichtung ist Aufgabe der Unteren Bauaufsicht.

Anlage
Liegenschaftskarte

Grundrisse
Ansichten

Stellungnahme der Kdmmerei: erferderlieh / nicht erforderlich

Y

Menjoulet Wabra
(Sachbearbeiter) (Fathbereichsleiter) (1. Beigeordneter)
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Vervielféltigungen fiir eigene Zwecke sind zugelassen. Eine unmittelbare oder mittelbare Vermarktung, Umwandlung oder Verdffentlichung der Geobasisinformationen
bedarf der Zustimmung der zusténdigen Vermessungs- und Katasterbehérde (§12 Landesgesetz (iber das amtliche Vermessungswesen).
Hergestellt durch Offentlich best. Vermessungsingenieur Dipl.-Ing. (FH) Elmar Neuroth.
Befugnis eingerdumt am 26.09.2006 durch Landesamt fiir Vermessung und Geobasisinformalion Rheinland-Pfalz.
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GEMEINDEVERWALTUNG BUDENHEIM

Anlage zur Niederschrift Fachbereich A :
-Ausschuss vom Bearbeiter Herr Menjoulet
Aktenzeichen 611-30
Anlage zur Niederschrift
-Ausschuss vom Datum 17.04.2025
éﬁlig;n Z06 Dlig et Drucksachen-Nr. : ULG A~ 202N

Betr.: Bauantrag zur Errichtung einer Schallschutzmauer zur Strafle, Auf der Bein 15

(Flur 1, Nr. 1/39)

Beratungsfolge:
Gremium: TOP: | Sitzungstermin: Abstimmungsergebnis: | abschliefende
BUA 2 U 28.04.2025 einstimmig Entscheidung:
: jai - neint Emh: ja/ nein
Gremium: TOP: | Sitzungstermin: Abstimmungsergebnis: | abschliefende
einstimmig Entscheidung:
ja:  nein:  Enth.: ja/ nein
Gremium: TOP: |Sitzungstermin: | Abstimmungsergebnis: |abschlieBende
einstimmig Entscheidung:
ja&  nein: - Endth: ja/nein
Beschlussvorschlag:

Das Einvernehmen zum Bauantrag zur Errichtung einer Schallschutzmauer zur StraBe, Auf der
Bein 15 (Flur 1, Nr. 1/39) wird erteilt.

Begriindung:

Das geplante Vorhaben befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Siebenmorgen-
gebiet”, der an dieser Stelle ein Mischgebiet (MI) festsetzt. Geplant ist, zur StraBe hin eine 2,3 m
hohe Mauer zum Larm- und Sichtschutz iiber ca. 25 m, die Hélfte der Grundstiicksgrenze, zu er-
richten. Mauern mit einer Héhe tiber 2 m sind gem. § 62 LBauO genehmigungspflichtig.

Die geplante Mauer soll aulerhalb des festgesetzten Baufensters stehen. Nach § 23 BauNVO
kdnnen untergeordnete Nebenanlagen an dieser Stelle zugelassen werden. Die Hohe der geplan-
ten Mauer ist relativ gering im Vergleich zur zuldssigen Hohe der Hauptgebidude. Mauern als
Einfriedung gehoren zu den normalen Merkmalen eines Mischgebiets. Aus diesen Griinden han-
delt es sich hier sowohl in ihrer Funktion als auch rdumlich-gegenstindlich betrachtet um eine
untergeordnete Nebenanlage nach § 14 BauNVO.

Das Vorhaben entspricht nicht der bauordnungsrechtlichen Festsetzung 5.1, wonach die Einfrie-
dung der Vorgirten bis zu 0,50 m massiv und als Zaune bis zu einer Héhe von 0,70 m errichtet
werden darf. Ein Antrag auf Abweichung liegt vor. Abweichungen von den bauordnungsrechtli-
chen Festsetzungen werden nach anderen Kriterien erteilt als Befreiungen von bauplanungsrecht-
lichen Festsetzungen. Abweichungen sind gem. § 69 LBauO, méglich. wenn sie unter Beriick-
sichtigung des Zwecks der jeweiligen Anforderungen und unter Wiirdigung der nachbarlichen
Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar sind.



Nach Einschétzung des Bauamts wire der Zweck der Festsetzung von einer Abweichung in die-
sem Fall nicht verletzt. Die Festsetzung wurde fiir das gesamte Plangebiet getroffen, obwohl wir
davon ausgehen, dass sie eher fiir die Allgemeinen Wohngebiete (WA) als fiir das Mischgebiet
(MI) und das Gewerbegebiet (GE) gemeint war. Ein Ausschluss von Mauern ist in Allgemeinen
Wohngebieten Standard, in Gewerbe- und Mischgebieten dagegen uniiblich. In Mischgebieten
sind Mauern als Einfriedung sinnvoll, um die Wohnungen von dem zuléssigen Gewerbe- und
Verkehrsldrm zu schiitzen und um Sichtschutz zu erméglichen.

Stadtebaulich sind Einfriedungsmauern zwar kritisch zu bewerten, insbesondere zur 6ffentlichen
Stralle hin. An heilen Tagen verursachen sie einen Temperaturanstieg und verhindern, dass die
Vorgirten den Straflenraum abkiihlen. Sie kénnen einen leicht erdriickenden Eindruck bewirken.
Demgegeniiber muss der Anspruch jeder Bewohner auf ein ruhiges Wohnumfeld beachtet wer-
den. Im Antrag wird zurecht aufgefiihrt, wie die Larmimmissionen der LandesstraBe und des Be-
ricap-Werks auf die Liegenschaft einwirken. Durch die geplante Mauer werden die Wohnriaume
und die Aufenthaltsflichen im Garten geschiitzt. Dadurch sind u. E. nachbarliche Interessen und
Offentliche Belange nicht verletzt.

In der Begriindung zum Bebauungsplan wird die Festsetzung nicht erklirt. U. E. ist die Festset-
zungen fiir die Planung nicht tragend und gehért nicht zu den Grundziigen der Planung. In die-
sem Fall ist es nicht problematisch, wenn durch die Abweichung ein Prizedenzfall entsteht,
wodurch weitere Mauern im Mischgebiet an der Landesstra3e zulé4ssig werden.

Insgesamt kann das Vorhaben und die beantragte Abwe;chung bauplanungs- und bauordnungs-
rechtlich befiirwortet werden.

Anlage
Liegenschaftskarte

Informelle Baubeschreibung
Antrag auf Abweichung
Grundriss

Ansicht

Fotodokumentation

Stellungnahme der Kédmmerei: erferderlieh / nicht erforderlich

/ /
4 . W
g
Menjoulet app Wabra
(Sachbearbeiter) (Edchbereichsleiter) (1. Beigeordneter)
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Auf der Bein 15, in 55257 Budenheim,
Errichtung einer Schallschutzmauer zur Strae auf Hhe 2,30 Meter straRenseitig als Schallschutz wegen

der starken Verkehrslarmbeléstigung der direkt parallel verlaufenden Landesstrasse L423.

BAUBESCHREIBUNG

Das Grundstiick grenzt direkt in erster Linie zu stark befahrenen Landesstrasse L423. Die hier
erheblichen Verkehrslarmbeldstigung soll mittels einer Schallschutzmauer verringert werden. Auf der
gegenliberliegenden StraRenseite befindet sich die bis zu 20 Meter neuen hohen Fabrikhallen der Bericap
GmbH & Co KG die auch noch diesen Verkehrslérm zuriick auf das Grundstiick Auf der Bein 15 werfen.
Die Hallen sind nicht Schall absorbierend gebaut worden. Die Geschwindigkeit der L423 ist auf 50km/h
begrenzt, aber auch hier entsteht erheblicher Verkehrslarm.

Die momentanen 3.00m hohen angepflanzten Thujas sind am Absterben und bilden keinen Schutz mehr.

Da es einen Rechtsanspruch * auf Ldrmvorsorge gibt, méchte der Bauherr hier eine Larmschutzwand in
Eigenleistung erstellen, die mind. eine Schallddmmung von 25 dB erreicht.

Zur Ausfilhrung kommt Firma EHL, System Planomur, Gartenbauelemente aus Beton ,anthrazit*. Diese
Elemente sind im Rahmen der giiltigen Technischen Regeln zur Herstellung im AuRenbereich als
freistehende Mauer geeignet.

Rechtsgrundlage bei Larmvorsorge (Rechtsanspruch):

§41 ff. Bundes-lImmissionsgesetz (BImSchG)
Verkehrslarmschutzverordnung (16.BImSchV)

Verkehrswege-SchallschutzmaRnahmenverordnung (24.BImSchV)

Richtlinien fir den Verkehrslarmschutz an Bundesfernstraien in der Baulast des Bundes (VLarmSchR 97)
Rechtskraftiger Planfeststellungsbeschluss

B LTI

Der Bauherr L}_ Lk 7 6

Budenheim den




Zutreffendes ankreuzen & bzw. ausfillen
Eingangsvermerk Bauaufsichisbehérde

Abweichungen von bauaufsichtlichen Anforderungen
Beiblatt zum Bauantrag bez. § 69 Abs. 1 LBauQ/§ 31 Abs. 2 BauGB
[J Gesonderter Antrag nach § 69 Abs. 2 LBauO

Bauherr/-in

Berg Erika, Aufder Bein 15, 55257 Budenheim
Tel. 0170/3588148

Email: berg.m@zdf.de

Name, Vorname, Anschrift, Telefon, E-Mail) Aktenzeichen Bauaufsichisbehorde
Entwurfsverfasser/-in oder Fachingenieur/-in
Dipl.-Ing. Faust,Jérg, Architekt,
Rheingaustrasse 99, 65203 Wiesbaden
0611 9459612

E-mail: joerg.faust@ksp-ing-ges.de
E-mail: joergfaust KS@gmx.de

(Name, Vorname, Beruf, Anschrift, Telefon, E-Mail)
Grundstiick |Gemeinde/Strafe/Haus-Nr.: Budenheim, Auf der Bein 15

Gemarkung/Flur/Flurstiick:  Budenheim (3596) Flur 1 Flurstick 1/39

Art des Bauvorhabens (Genaue Bezeichnung des Vorhabens, z. B. Neubau Wohngebaude mit 6 Wohnungen)
Errichten einer Schallschutzmauer zur Landesstrasse L423

Von folgenden bauaufsichtlichen Anforderungen soll abgewichen/befreit werden:

[0 Anforderungen nach bauordnungsrechtlichen Vorschriften:  [X Festsetzungen des Bebauungsplans/der
sonstigen Satzung nach Bauplanungsrecht:

Einfriedung 5.1 und 5.2

(Vorschrift/Paragraph/Absatz) (Lfd.-Nr. Festsetzung)

Die jeweilige Festsetzung bzw. Bestimmung (z.B. der Landesbauordnung, der Technischen Baubestimmung oder der
ortlichen Bauvorschrift), von der abgewichen werden soll, ist anzugeben; jede Abweichung ist zu begrinden; bei Ab-
weichungen von technischen Anforderungen ist auch darzulegen, dass dem Zweck der Anforderung auf andere Weise
entsprochen wird (ggf. gesonderte Blatter und Gutachten beifiigen).

Abweichungen von bauaufsichtlichen Anforderungen bei Vorhaben, die nach § 62 oder § 67 LBauO keiner Baugenehmigung
beddurfen, sind nach § 69 Abs. 2 LBauO eigenstandig schriftlich zu beantragen; entsprechendes gilt bei Abweichungen von
Anforderungen nach Bauordnungsrecht fir Vorhaben im vereinfachten Genehmigungsverfahren nach § 66 LBauO.

Begriindung:

Befreiung der Bauordnungsrechtlichen Festsetzung im Bebauungsplan Siebenmorgengebiet
vorgegebenen Hohen der Einfriedungen Punkt 5.1 und 5.2

Das Grundstiick grenzt direkt in erster Linie zu stark befahrenen Landesstrasse L423.

Die hier erheblichen Verkehrslarmbeléstigung soll mittels einer Schallschutzmauer verringert
werden. Auf der gegenliberliegenden StralRenseite befindet sich die bis zu 20 Meter hohen
Fabrikhallen der Bericap GmbH & Co KG die auch noch diesen Verkehrslarm zuriick auf das
Grundstiick Auf der Bein 15 werfen. Die Hallen sind nicht Schall absorbierend gebaut worden.
Die Geschwindigkeit der L423 ist auf 50km/h begrenzt, aber auch hier entsteht erheblicher

Verkehrslarm.

Anlagen: | srmschutzwénde Rechtsgrundlagen

Budenheim Budenheim
Ort, Datum Ort, Datum

== . TEAs

- AT =
: e

*nicht erforderlich bei genehmigungsfreien Vorhaben nach § 62 LBauO
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GEMEINDEVERWALTUNG BUDENHEIM

Anlage zur Niederschrift Fachbereich g :
-Ausschuss vormn Bearbeiter :  Herr Menjoulet
Aktenzeichen 611-30
Anlage zur Niederschrift
-Ausschuss vom Datum 17.04.2025
éﬁligo; g T Drucksachen-Nr. : O3\ A~ A0S

Betr.: Bauantrag zur Errichtung einer Dachgaube, Ausbau der 2 Speicherriume im Dach-
geschoss (innerhalb einer WE) zu Wohnzwecken in einem 4-Familienhaus, Friedrich-
Ebert-Strafle 42 (Flur 4, Nr. 517)

Beratungsfolge:

Gremium: TOP: | Sitzungstermin: Abstimmungsergebnis: | abschlieBende
BUA 3 5') 28.04.2025 einstimmig Entscheidung:
ja:  nein: Enth.: ja/ nein
Gremium: TOP: |Sitzungstermin: | Abstimmungsergebnis: | abschliefende
einstimmig Entscheidung:
ja:  nein: Enth.: ja/ nein
Gremium: TOP: | Sitzungstermin: Abstimmungsergebnis: | abschlieBende
einstimmig Entscheidung:
ja:  nein: Enth.: ja/ nein
Beschlussvorschlag:

Das Einvernehmen zum Bauantrag zur Errichtung einer Dachgaube, Ausbau der 2 Speicher-
rdaume im Dachgeschoss (innerhalb einer WE) zu Wohnzwecken in einem 4-F amilienhaus,
Friedrich-Ebert-Strafle 42 (Flur 4, Nr. 517) wird erteilt.

Begriindung:

Das geplante Vorhaben befindet sich im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen qualifizierten
Bebauungsplans ,,Hesslergebiet“. Geplant ist, durch die Errichtung einer Gaube und die Umnut-
zung eines Speichers in einen Arbeitsraum, eine bestehende Wohnung im Dachgeschoss zu ver-
grofern.

Wegen dieser Erweiterung der Aufenthaltsrdume soll die geplante Geschossflachenzahl (GFZ)
bei 0,82 liegen. Damit tibertrifft sie den maximal festgesetzten Wert von 0,8 um 0,02. Dabei ist
zu beachten, dass der Bebauungsplan 1989 in Kraft getreten ist, demensprechend gilt die
BauNVO in der Fassung von 1977. Das Grundstiick befindet sich nicht im Geltungsbereich der
Bebauungsplan-Anderung vom 2004, bei der die BauNVO in der Fassung von 1992 gilt. Nach
der BauNVO 1977 sind die Flichen von Aufenthaltsriumen in Keller- und Dachgeschossen in
die Geschossfléchenzahl (GFZ) mitzurechnen. In den spiteren Fassungen der BauNVO ist es
nicht mehr der Fall. Wire die GFZ nach der BauNVO 1992 berechnet, wiirde sie 0,61 betragen.

Ein Antrag auf Befreiung liegt vor. U. E. kann eine Befreiung befiirwortet werden, weil die
Grundziige der Planung nicht beriihrt sind und weil sie stiddtebaulich vertretbar ist. Es soll beach-
tet werden, dass die Uberschreitung sehr gering ist: es geht um 2% der Grundstiicksfliche bzw.
um ca. 7,5 m*. Laut den Erlduterungen zum Bebauungsplan wurde das Maf der baulichen




Nutzung ,,auf das maximal zuldssige Maf bei hichstens zwei Vollgeschossen, GRZ 0,4, GFZ 0,8
festgesetzt“. Dadurch sollte ,,die Anzahl der Wohneinheiten auf den dem Gebiet angepasstes
Maf* beschrénkt werden. Es steht nicht, dass die Wohnflache begrenzt werden sollte; im Gegen-
teil wurde sie auf das damals maximal zulissige MaB gebracht. In der aktuellen F assung der
BauNVO liegt der Orientierungswert fiir die GFZ in allgemeinen Wohngebieten bei 1,2. Nach
der Erlduterung ist davon auszugehen, dass dieser Wert gewihlt geworden wiire, hétte es zu die-
ser Zeit die Moglichkeit gegeben. Mit der geplanten Gaube entspricht das Gebiude weiterhin al-
len anderen Festsetzungen des Bebauungsplans und fiigt sich gut in die Nachbarschaft ein.

Es liegt kein Stellplatznachweis vor. Durch das beantragte Bauvorhaben soll die Wohnflzche le-
diglich um ca. 9 m? erweitert werden. Die Anzahl der Wohneinheiten soll unverindert bleiben.
Es entsteht kein zusitzlicher Bedarf an Stellplitzen.

Insgesamt kann das beantragte Vorhaben sowie die beantragte Befreiung bauplanungsrechtlich
befiirwortet werden.

Anlage
Liegenschaftskarte

Berechnungen

Antrag auf Befreiung
Grundriss Dachgeschoss
Schnitt

Ansichten

Stellungnahme der Kéimmerei: erforderlieh / nicht erforderlich

Menjoulet p/ app Wabra
(Sachbearbeiter) (Fachbereichsleiter) (1. Beigeordneter)
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Hergestellt durch Offentlich best. Vermessungsingenieur Dipl.-ing. Mathias Sommer.
Befugnis eingerdumt am 14.11.2008 durch Landesamt fr Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz.



Emichtung einer Dachgaube, Ausbau der 2 Speicherrdume im DachgeschoB
innerhalb einer Wohneinheit zur Wohnzwecken in einem 4- Familienhaus
Friedrich-Ebert- Sir. 42 in 55257 Budenheim;
Gemarkung Budenheim; Flur 4; FlurstOck 517

Berechnung Bruttorauminhalt nach DIN 277

BRI - A — hier das Arbeitszimmer (Ausbau) + die neue Dachgaube

Speicher 2 0375 mx40l mx334m = 502m?
+ (3,215mx4,015) /23,34 m = 21,56 m?

Dachgaube + 1,99mx340m/2x275m=__92.30 m®

BRI ( UMBAUI, ERWEITERUNG ) 35,88 m’

Berechnung der Abstandsfldchen

Hier seitliche Abstandsfldche der Gaube (liegt weniger als 1,50 m von

der Giebelwand entfernt)
Die H6he vom OK Gelénde bis OK Dach der Gaube | Mittig ) betragt

(8,645m+8415m)/2=8,53m

853mx04=341m

Abstand der Gaubenwand von der Grundstiicksgrenze betragt
3,00m+0,52m=352m

341m<352m
Die Abstandsfiache liegt auf dem Grundstiick.

Nachweis der Aufenthaltsraume im Dachgeschoss

| 1.) ehem. SPEICHER 1— Kinderzimmer

Raumhdhe
Fldche mit der LH von mindestens 1,50 m vom OKFF — UK Dachhaut

s. Computerberechnung - 7,685 m?

Fldche mit der LH von mindestens 2,20 m vom OKFF — UK Dachhaut
s. Computerberechnung - 7,38 m?

7,38 m?>7,685m?/ 2 = 3,84 m*
Kinderzimmer im DG ist ein Aufenthalisraum

Belichtung
FenstergréBe 2,15 m x 0,90 m = 1,935 m?

Grundflache Kinderzimmer ( s. Computerberechnung ) 7,96 m?,

davon 10 % - 080 m?
1,95 m? > 0,80 m* die Belichtung vom Kinderzimmer ist ausreichend



Errichtung einer Dachgaube, Ausbau der 2 Speicherdume im DachgeschofB
innerhalb einer Wohneinheit zur Wohnzwecken in einem 4- Familienhaus
Friedrich-Eberi- $tr. 42 in 55257 Budenheim;
Gemarkung Budenheimm; Flur 4; FAurstUck 517

| 1.) ehem. SPEICHER 2— Arbeiten

Raumhdhe
FiGche mit der LH von mindestens 1,50 m vom OKFF - UK Dachhaut

s. Computerberechnung - 10,10 m?

FiGche mit der LH von mindestens 2,20 m vom OKFF — UK Dachhaut
s. Computerberechnung - 6,05 m?

605m2>10,10m?/2=505m?
Arbeitszimmer im DG ist ein Aufenthaltsraum

Belichtung
FenstergroBe 0,94 mx 1,20 m=1,13 m?

Grundflache Arbeitszimmer ( s. Computerberechnung ) 11,15 m2,

davon 10% - 1,12 m?
113 m# > 1,12 m?* die Belichtung vom Kinderzimmer ist ausreichend

DG als Nichtvollgeschoss
Grundflache DG- s. Nachtragsgenehmigung 137,32 m?

Max. zulGssige Flidche mit der Hohe ab 2,30 M vom OKFF-OKDH
137,32 m?x 0,75 = 102,99 m?

Fldche mit der Hohe ab 2,30 m vom OKFF - OKDH betré&gt nach dem Neubau

der Gaube 84,55 m? s. Computerberechnung
85,44 m* < 102,99 m* - Dachgeschoss ist nach wie vor kein Vollgeschoss

BERECHNUNG DER AUSNUTZUNG

GRZ

GrundstUcksgroBe 449 m?

GrundflGche — 137,32 m?

GRIZ bleibt unveréindert GRZ = 137,37 m? / 449 m? = (0,31

GFZ-s. 1. Anderung vom 9.12.2004 zum B-Plan , HeBlergebiet *

GrundstUcksgroBe 449 m?
Grundfladche — 137,32 m?, |l VollgeschoBe

Nach der BauNVO vom 23.01.90
2x137.32m2/ 449 m2=274,44 m? / 449 m2=0,61, GFL=0,61<0.8




Errichtung einer Dachgaube, Ausbau der 2 Speicherr&ume im DachgeschoB
innerhalb einer Wohneinheit zur Wohnzwecken in einem 4- Familienhaus
Friedrich-Ebert- Str. 42 in 55257 Budenheim;
Gemarkung Budenheim; Flur 4; Flurstiick 517

GFZ Il _Nach der alten BauNVO 1962

GrundsticksgroBe 449 m?

e |l VoligeschoBe 2x 137,32 m?=274,44 m?

* AufenthaltsrGume in Nichtvoligeschossen + ErschlieBungswege
s. Nachtragsgenehmigung vom 11.02.93

KG -40,94 m?
DG - 42,12 m? 83,06 m?
e Neubau Gaube
2,75 mx 3,305 m= 9,09 m? 9,09 m?
GESCHOSSFLACHE Il GESAMT 366,59 m?

366,59 m? / 449 m?=0,82 , GFZII=0,82> 0,8 Uberschreitung von 0,02

[ Dazu wird, falls erforderiich, ein Abweichungsanirag gestellt




Zutreffendes ankreuzen B bzw. ausfiillen

. = = :
Abweichungen von bauaufsichtlichen Anforderungen s i R L i

Beiblatt zum Bauantrag bez. § 69 Abs. 1 LBauO/§ 31 Abs. 2 BauGB
[J] Gesonderter Antrag nach § 69 Abs. 2 LBauO

Bauherr/-in

Frau Petra Jagodschinski

Am Wiesbein 27a

55268 Nieder-Olm, Tel.: 06136 / 92 46 36
E-Mail: Jagodschinski@freenet.de

(Name, Vorname, Anschrift, Telefon, E-Mail) Aktenzeichen Bauaufsichtsbehdrde

Entwurfsverfasser/-in oder Fachingenieur/-in

Dipl.- Ing. freie Architektin Yvonne Kubina-Schneider
Am Rémertor 20, 55116 Mainz

Tel.- 0172 66 47 402

E-Mail: y.kubina-schneider@architekten-mainz.com

(Name, Vorname, Beruf, Anschrift, Telefon, E-Mail)

Grundstiick | Gemeinde/Strale/Haus-Nr.: Budenheim, Friedrich-Ebert-Str. 42

Gemarkung/Flur/Flurstick:  Budenheim, Flur 4, Fist. 517

Art des Bauvorhabens (Genaue Bezeichnung des Vorhabens, z. B. Neubau Wohngeb&ude mit 6 Wohnungen)
Errichtung einer Dachgaube, Ausbau der 2 Speicherrdume im DG innerhalb einer WE zu Wohnzwecken

Von folgenden bauaufsichtlichen Anforderungen soll abgewichen/befreit werden:

[0 Anforderungen nach bauordnungsrechtlichen Vorschriften:  [X] Festsetzungen des Bebauungsplans/der
sonstigen Satzung nach Bauplanungsrecht:

Hellergebiet

(Vorschrift/Paragraph/Absatz) (Lfd.-Nr. Festsetzung)

Die jeweilige Festsetzung bzw. Bestimmung (z.B. der Landesbauordnung, der Technischen Baubestimmung oder der
ortlichen Bauvorschrift), von der abgewichen werden soll, ist anzugeben; jede Abweichung ist zu begriinden; bei Ab-
weichungen von technischen Anforderungen ist auch darzulegen, dass dem Zweck der Anforderung auf andere Weise
entsprochen wird (ggf. gesonderte Blatter und Gutachten beifiigen).

Abweichungen von bauaufsichtlichen Anforderungen bei Vorhaben, die nach § 62 oder § 67 LBauO keiner Baugenehmigung
bedrfen, sind nach § 69 Abs. 2 LBauO eigenstandig schriftlich zu beantragen; entsprechendes gilt bei Abweichungen von
Anforderungen nach Bauordnungsrecht fiir Vorhaben im vereinfachten Genehmigungsverfahren nach § 66 LBauO.

Begriindung:

In der 1. Anderung zu dem B-Plan "HeRlergebiet " vom 9.12 2004 wurde als Basis

die BauNVO vom 23.01.90 genannt, d.h die Berechnung der GFZ wird (iber die
Geschossflachen in Nichtvollgeschossen ermittelt. Demnach betrégt die GFZ 0,61< 0,8
Das Grundstiick Friedrich - Ebert - Str. 42 befindet sich im Bereich 1 vom B-Plan.

Sollte hier die GFZ- Berechnung trotz der 1. Anderung immer noch nach BauNVO 1962
erfolgen, dh. incl. der Aufenthaltsrdaume in NVG mit ErschieBungswegen und
Umfassungswanden, so betragt die GFZ 0,82

Bitte um Zustimmung zur Abweichung von 0,02

Anlagen: g Bauantrag /
GQ@ Mainz, 03.04.25 /&% |
Ottiéalum U\e o {:80‘( ":2\ ort, Dalum s T /

du\ el sk (()

Bauhert/-i
*nicht erforderlich ei genehmigungsfreien Vorhaben nach § 62 LBauO
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GEMEINDEVERWALTUNG BUDENHEIM

Anlage zur Niederschrift Fachbereich 3
-Ausschuss vom Bearbeiter Herr Menjoulet
Aktenzeichen 611-30
Anlage zur Niederschrift
-Ausschuss vom Datum 17.04.2025
gﬁlig;n ZurNlederscurit Drucksachen-Nr. : ©38 | 4-202SC

Betr.: Bauantrag zum Neubau eines Mehrfamilienhauses mit 5 Wohneinheiten und einer
Tiefgarage, Mombacher Stralie 26 und 28 (Flur 1, Nr. 64/6 und 64/7)

Beratungsfolge:

Gremium: TOP: | Sitzungstermin: Abstimmungsergebnis:  |abschlieBende
BUA 2 b\) 28.04.2025 einstimmig Entscheidung:
ja.. - nein:.. Enjh: ja/ nein
Gremium: TOP: |Sitzungstermin: Abstimmungsergebnis: | abschlielende
einstimmig Entscheidung:
jas. - hein: - Enth.: ja/ nein
Gremium: TOP: | Sitzungstermin: Abstimmungsergebnis: | abschlieBende
einstimmig Entscheidung:
ja:  nein: Enth.: ja/ nein
Beschlussvorschlag:

Das Einvernehmen zum Bauantrag zum Neubau eines Mehrfamilienhauses mit 5 Wohneinheiten
und einer Tiefgarage, Mombacher Strafie 26 und 28 (Flur 1, Nr. 64/6 und 64/7) wird nicht erteilt.

Begriindung:

Der vorliegende Antrag wurde bereits am 25.07.2024 eingereicht. Zur Fristwahrung war eine
Aufschiebung bis zur ndchsten B/UA-Sitzung nicht méglich. Der Biirgermeister hat daher im
Benehmen mit den Beigeordneten iiber den Bauantrag entschieden. Mit Schreiben vom
24.09.2024 hat die Gemeinde das Einvernehmen versagt. Bei einer Besprechung am 11.04.2025
ist der Biirgermeister der Bitte des Entwurfsverfasser nachgekommen, dass dem Bau- und Um-
weltausschuss die Moglichkeit gegeben wird, iiber das Einvernehmen zu beschliefen. An dem
Antrag von 2024 hat der Bauherr nichts geédndert.

Der Antragsteller beabsichtigt den Neubau eines Mehrfamilienhauses auf den o.g. Grundstiicken.
Das geplante Vorhaben befindet sich im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB.

Zu den zwei Grundstiicken wurden dem Bauherrn am 19.04.2021 und am 26.05.2021 zwei Bau-
genehmigungen erteilt. Genehmigt sind zwei Zweifamilienhduser mit jeweils ca. 110 m? Grund-
flache.

Der Bauherr hat am 17.03.2022 einen neuen Bauantrag fiir ein einzelnes Mehrfamilienhaus mit 5
Wohneinheiten eingereicht. Das geplante Gebéude sollte sich nach Norden hin teilweise iiber
den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Siebenmorgengebiet™ erstrecken. Da in diesem Be-
reich ein Gewerbegebiet (GE) festgesetzt ist, wurde ein Befreiungsantrag fiir die Errichtung von
Wohnraum gestellt. Die Gemeinde hat am 23.05.2022 und am 24.11.2022 (zu einer ergénzten




Fassung des Bauantrags) ihr Einvernehmen versagt, mit dem Hinweis, dass der vordere Teil des
geplanten Vorhabens, der sich aullerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans erstreckt, ge-
nehmigungsfahig wire. Mit Schreiben vom 06.02.2024 hat die Untere Bauaufsichtsbehdrde den
Befreiungsantrag und somit den gesamten Bauantrag abgelehnt.

Infolgedessen hat der Bauherr am 25.07.2024 den vorliegenden Bauantrag eingereicht, nach dem
die geplante Bebauung génzlich im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB stehen und sich
bis zur Grenze des Geltungsbereichs des Bebauungsplans erstrecken soll. Die geplanten Stell-
plétze erstrecken sich teilweise auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans. Im Vergleich mit
dem Bauantrag vom 17.03.2022 ist eine Gebédudebreite von insgesamt 15,67 m anstatt 14,9 m
geplant.

Nach § 34 BauGB ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und Mal} der baulichen Nut-
zung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die iiberbaut werden soll, in die Eigenart der né-
heren Umgebung einfiigt und die ErschlieBung gesichert ist.

Art der baulichen Nutzung
Die geplante Wohnnutzung fiigt sich in die Eigenart der ndheren Umgebung ein.

Maf der baulichen Nutzung
Das geplante Gebidude soll zu einem Teil mit einem Flachdach und zum anderen Teil mit einem
Satteldach versehen. Die im Antrag angegebenen Gebidudemalle stimmen nur teilweise. Als Be-
zugspunkt fiir die Gebdaudehéhe wird die Hohe der bergauf liegenden Straf3e benutzt. Die talsei-
tige Hohe tiber die Parkplitze sollte aber auch gepriift werden. In der Berechnung des Verhalt-
nisses versiegelte / unversiegelte Flache (GRZ II) wurden die Aullenstellplitze nicht mitgerech-
net. Nach genauer Analyse der Grundrisse, Ansichten und Schnitte kénnen wir von folgenden
Gebdudemalien ausgehen:

- Grundflache (GRZ): 205,62 m?
Gebdudehohe (Teil mit Satteldach):

o Traufthohe Hangseite (zur Straf3e): 7,68 m

o Traufhohe Talseite (zur Parkflidche): 9,84 m

o Firsthohe Hangseite: 10,87 m

o Firsthohe Talseite: 13,27 m
Gebdudehdohe (Teil mit Flachdach):

o Attikahohe tiber dem hochsten Vollgeschoss, Hangseite: 6,19 m

o Attikah6he tiber dem hochsten Vollgeschoss, Talseite: 8,65

o Attikahghe tiber dem Sattelgeschoss, Hangseite: 9,74 m

o Attikahdhe iiber dem Sattelgeschoss, Talseite: 12,03 m
Verhiltnis bebaute / unbebaute Fliche (Grundfldchenzahl, GRZ): 0,42
Verhéltnis versiegelte / unversiegelte Flache (GRZ II): ca. 0,89.

Zur Gebiudehdhe soll beachtet werden, dass bei Flachdichern die Attikahdhe iiber dem Staffel-
geschoss etwas niedriger als die Firsthéhe der umgebenden Gebéude sein soll, da ein Staffelge-
schoss sperriger wirkt als ein geneigtes Dach.

In der Regel gilt auch, dass die Attikahohe {iber dem hochsten Vollgeschoss der Trauthche der
umgebenden Gebiude entsprechen soll. Dafiir darf allerdings das Staffelgeschoss nicht priagend
in Erscheinung treten, wenn es iiber der zuldssigen Trauthohe liegt; es muss allseits zurtickge-
setzt sein. Das Maf} des Riicksprungs des Staffelgeschosses soll der Abstandsflache nach LBauO
entsprechen. Lediglich in deutlich untergeordneter Breite konnen einzelne Bauteile in Verldnge-
rung der darunterliegenden Fassade hochgefiihrt werden. Nach der vorliegenden Planung soll
hingegen das Staffelgeschoss auf der Nordseite auf zwei Drittel der Gebaudebreite in Verldnge-
rung der darunterliegenden Fassade stehen. Der Riicksprung nach Osten betrédgt lediglich 0,8 m,
der nach Westen 0,9 m, was den erforderlichen Abstandsfldchen nicht entspricht. Aus diesem
Grund bildet die Attikahohe iiber dem Staffelgeschoss die duerlich wahrnehmbare Fassaden-
hohe, die mit den umliegenden Trauthéhen verglichen werden soll.




Nach der gédngigen Kommentierung werden in der Regel als ,,ndhere Umgebung® das Straflenge-
viert und die gegeniiberliegende Straenseite betrachtet. Allerdings sollen Gebiete in diesem Be-
reich aus der ,,ndheren Umgebung* ausgeschlossen werden, wenn sie jenseits einer stidtebauli-
chen Trennung liegen und eine andere Bebauungsstruktur aufweisen. Das geplante Vorhaben ge-
hort zur dichten Ortskernbebauung der ersten Hilfte des 20. Jahrhunderts. Das Gebiet ist durch
eine kleinteilige und dichte Bebauung ohne Abstand zur Strafle gekennzeichnet. Die nach Nor-
den angrenzende gewerbliche Bebauung ,,Auf der Bein™ weist eindeutig eine andere Bebauungs-
struktur auf und kann nicht zur ndheren Umgebung zéhlen. Eine weitere stddtebaulichen Tren-
nung verlduft zwischen ,,Mombacher Strafle 40 und 40a* bzw. zwischen ,,Mombacher Stralle 27
und 29*. Die Grundstiicke westlich und stidlich dieser Linie gehtren zu der lockeren Bebauung,
die ab den 1970er Jahren entstanden ist und gehdren u. E. nicht zu der ndheren Umgebung.

In der ndheren Umgebung befindet sich kein Gebdude, das dhnliche Malle aufweist wie das ge-
plante Mehrfamilienhaus. Nirgendwo sind Grundfldchen iiber 150 m? zu finden. Im Einfiigungs-
nachweis wird angegeben, dass die Hauser ,,Mombacher Strafle 22, 22A und 22B*, die auf dem
gleichen Grundstiick stehen, zusammen eine Grundflache von 245,5 m aufweisen. Es handelt
sich allerdings um drei eindeutig getrennten Hauser mit jeweils 82 m? Grundfléche.

Zur Strafle hin sind zwar dhnliche Trauf- und Firsthohe zu finden. Zur Talseite weist allerdings
kein Haus dhnliche Gebdudehohen auf wie das geplante Gebaude, weil die andere Hauser zum
Tal gestaffelt sind, und weil die hinteren Gérten i.d.R. nicht so tief liegen wie die geplante Park-
flache.

Selbst die groften Gebdude auBerhalb der ndheren Umgebung, aber in relativer Nihe, weisen ge-
ringe Gebdudemalen auf.

- Das Haus ,,Carl-Zuckmayer-Str. 1 weist eine Grundfldche von 169 m?, mehr als 35 m? weni-
ger als das geplante Vorhaben.

- Das Gebiude ,,Gerhardt-Hauptmann-Str. 5* weist eine Grundfldche von ca. 200 m? auf. Aller-
dings sind die Trauf- und Firsthohe talwirts mit 8,5 und 12,3 m geringer als beim geplanten Vor-
haben.

Das Verhiltnis bebaute / unbebaute Flache bzw. versiegelte / unversiegelte Flache beim geplan-
ten Vorhaben entspricht hingegen den Werten der ndheren Umgebung. In dieser Ortskern-Struk-
tur sind hohe Bebauungsdichte und fast vollig versiegelte Grundstiicke keine Seltenheit.

Nach dem Mal der baulichen Nutzung fiigt sich das geplante Mehrfamilienhaus insgesamt nicht
in die Eigenart der ndheren Umgebung ein.

Bauweise

Die nihere Umgebung ist durch eine halboffene Bebauung gekennzeichnet. Dementsprechend
soll das geplante Vorhaben an der dstlichen seitlichen Grundstiicksgrenze und mit einem Ab-
stand zu der westlichen Grenze stehen. Nach der Bauweise fligt sich das geplante Vorhaben in
die Eigenart der niheren Umgebung ein.

Grundstiicksflache, die iiberbaut werden soll

Die geplante Bebauungstiefe liegt zwischen 16,42 und 17,21 m. In der gleichen Hauserreihe ist
keine idhnliche Bebauungstiefe zu finden. Im Einfiigungsnachweis wird fiir das Haus ,,Momba-
cher Str. 40 eine Bebauungstiefe von 17,7 m angegeben. Nach der Baugenehmigung vom 2021
soll allerdings das Gebéude lediglich 15,2 m tief sein; nur mit den Balkonen wird eine Bebau-
ungstiefe von 17,2 m erreicht. Wir sind der Ansicht, dass das geplante Gebdude die faktische
hintere Baugrenze iiberschreitet; nach der Grundstiicksfliche, die iberbaut werden soll, fiigt es
sich nicht in die Eigenart der ndheren Umgebung ein.




ErschlieBung
Es liegt ein Stellplatznachweis vor. Fiir 5 Wohneinheiten sind 8 Stellplétze sowie 10 Fahrrad-

Abstellplitze vorgesehen. Die Zahl der vorgesehenen Stellplétze entspricht den Richtzahlen der
Verwaltungsvorschrift des Ministeriums der Finanzen vom 24.07.2000. Die Erfiillung der Stell-
platzverpflichtung ist gesichert.

Es wird allerdings darauf hingewiesen, dass die Neigung der geplanten Rampe den nach der Gar-
StellVO maximalen Wert von 15% tibertrifft.

Insgesamt kann das geplante Vorhaben planungsrechtlich nicht befiirwortet werden.
Anlage

Liegenschaftsplan

Berechnungen

Einfligungsnachweis

Freifldchenplan

Grundrisse

Schnitt

Ansichten

Plan der ndheren Umgebung mit stddtebaulichen Trennungen
Fotodokumentation
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Projekt  ET_MFH
Neubau Mehrfamilienhaus, 5 Wohneinheiten mit Tiefgarage
Mombacher StraBe 26 u. 28
55257 Budenheim
Gemarkung: Budenheim
Flur: 1
FlurstOck: 64/6 u. 64/7

Dalum  05-07-2024
Bezug  Stellplatznachweis

Ermittlung und Nachweis des Stellplaizbedarfs fir das o.g. Bauvorhaben

Grundlage: Die Steliplafzsatzung fUr Rheinland-Pfalz

Verkehrsquelle: Mehrfamilienhduser und sonstige Geb&ude mit Wohnungen
Mehrfamilienhaus mit 5§ Wohneinheiten
1.5 PKW-Stellplatze und 2 Fahmadstellpldtze notwendig je Wohneinheit

erforderliche PKW-Platze : 8 PKW-Stellplaize

geplant + vorhanden : 8 PKW-Stellplafze

erforderliche Fahirad-Platze 3 10 PKW-Steliplaize

geplant + vorhanden ] 10 PKW-Stellplaize

dargestellt in : Anlage (Grundriss UG u. Grundriss EG)

Fazit: Die Stellplétze fiir PKW (und Fahrréider) fir das Bouvarhaben,werden auf dem Grundstiick
nachgewiesen,
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www.amarchitekten.com
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Neubau Mehrfamilienhaus, 5 Wohneinheiten mit Tiefgarage
Mombacher StraBe 26 u. 28

55257 Budenheim

Gemarkung: Budenheim

Flur: 1

Flurstick: 64/6 u. 64/7

05-07-2024

Ermifflung und Nachweis des MaBes der baulichen Nutzung fir das 0.g. Bauvorhaben

rundfldchenz RZ Grundfldchenzahl GRZ |
|
Grundstiick = 489,61m? Grundstiick = 489,61 m?
Gebdaude = 205,62m? Gebdude = 205,62 m?
Lufahrt = 988Im?
esami = 205.62m’ Iuwegung = 13,00 m?
Fahrad-Stellplétze = 11,00 m?
GRI = 042 Miltonnen-Box = 2,51 m?
Gesamt = 33094m?
GRI = 0,68
Max. GRZ in Nachbarschaft : 0.70
geplant + vorhanden : 0.42
Fazit: Die maximal zultssige GR7 wird unterschitten!
Max. zuldssige GRZ Il : 0.66
Max. zulassige GRZ Il + 50% : 0.68 < 0,80
geplant + vorhanden : 0.48
Fazit: 5
im Rahmen, welche durch die nutzungsverordnung unter § 19 Absatz (4) geregelt wir:
dargestellt in : EinfOgungsnachweis GRZ - BA_100-036
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Gemeinde Budenheim

Mombacher Str. 26 u 28

Nahere Umgebung

Datum: 18.09.2024
Malstab. —
Sachb iter: David Menj










GEMEINDEVERWALTUNG BUDENHEIM

Anlage zur Niederschrift Fachbereich 3
-Ausschuss vom Bearbeiter Herr Menjo‘.ﬂet
Aktenzeichen 611-30
Anlage zur Niederschrift
-Ausschuss vom Datum 17.04.2025
| ied i
é;igoem Zur e derscinis Drucksachen-Nr. : €39 -[IA-Q‘UQS

Betr.: Bauantrag zum Neubau einer 2-stockigen Driving Range nach Riickbau der beste-
henden Anlage, Budenheimer Parkallee 11 (Flur 5, Nr. 322, 323 und 324):
Antrag auf Befreiung der festgesetzten Dachbegriinung

Beratungsfolge:

Gremium: TOP: | Sitzungstermin: Abstimmungsergebnis: | abschlieBende
BUA 3 j’) 28.04.2025 einstimmig Entscheidung:
ja:  nein:  Enth.: ja/ nein
Gremium: TOP: |Sitzungstermin: | Abstimmungsergebnis: |abschlieBende
einstimmig Entscheidung:
B cnein: Enth.: ja/ nein
Gremium: TOP: |Sitzungstermin: Abstimmungsergebnis: | abschlieBende
einstimmig Entscheidung:
ja:  nein: Enth.: ja/ nein
Beschlussvorschlag:

Das Einvernehmen zum Antrag auf Befreiung der festgesetzten Dachbegriinung bei dem Neubau
einer 2-stockigen Driving Range nach Riickbau der bestehenden Anlage, Budenheimer
Parkallee 11 (Flur 5, Nr. 322, 323 und 324) wird nicht erteilt.

Begriindung:

Am 10.03.2025 hat der Bau- und Umweltausschuss das Einvernehmen zum o. g. Bauantrag er-
teilt, unter der Bedingung, dass das Gebdude mit einem Griindach versehen wird. Infolgedessen
hat der Bauherr einen Antrag auf Befreiung gestellt. Geplant ist weiterhin eine Dachhaut aus
Trapezblech mit PV-Anlage ohne Dachbegriinung. Die Dachneigung soll 13° betragen. Die
Dachflache betrédgt ca. 508 m?

Das geplante Vorhaben liegt im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen qualifizierten Bebau-
ungsplans ,,Freizeit-, Sport- und Erholungspark Lenneberg, Teil 1* (§ 30 BauGB), welcher an
dieser Stelle ein Sondergebiet ,,Freizeit-, Sport- und Erholungspark* festsetzt. Unter den Land-
schaftsplanerischen Festsetzungen steht, dass Flachdacher und flach geneigte Décher bis zu ei-
nem Neigungswinkel von 20 Grad mit einer extensiven Dachbegriinung, Schichtaufbau mind.
8 cm mit Sedum-Sprossenansaat oder Gras-Krautgesellschaften zu begriinen sind.

Der Bauherr begriindet den Antrag damit, dass ,,bei diesen Bauvorhaben den Erneuerbaren Ener-
gien der Vorzug gegeniiber einem Griindach gegeben™ wird. Dieses Argument kann das Bauamt
nicht nachvollziehen. Es ist wohl bekannt, dass Photovoltaik und Dachbegriinung sich nicht ge-
genseitig ausschlieflen, sondern dass durch einem Solar-Griindach Synergieeffekte erreicht wer-
den. Diese werden 2024 in der Publikation ,,Strategien fiir klimagerechte Dachflichen —




Photovoltaikanlagen und Dachbegriinung* des Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt- und Raumfor-
schung (BBSR) ausfiihrlich dargestellt. Ein wichtiger Vorteil ist eine Steigerung der Ertragsleis-
tung der PV-Anlage: durch die Verdunstungsleistungen von Dachbegriinungen entstehen Kiihlef-
fekte, welche dazu beitragen, die Aufheizung der PV-Module und die damit einhergehende Leis-
tungsabnahme zu mindern. Ein weiteres Argument fiir PV-Griindiicher ist deren Strukturvielfalt.
Die PV-Module bringen durch ihre Verschattungen partiell verschiedene Licht- und Feuchtig-
keitsverhaltnisse und damit weitere Mikrohabitate auf das Dach. Das fordert die Artenvielfalt
(Biodiversitét) auf dem Dach. Die Kombination PV-Griindach sei insbesondere bei Neubauten
und groflen Dachflachen sinnvoll, was hier der Fall ist.

Der Bauherr behauptet auBerdem, dass die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden. Dieser
Aussage konnen wir nicht zustimmen. Die Pflicht zur Dachbegriinung wird in der Begriindung
zum Bebauungsplan unter 6.6.2 aufgefiihrt. Im Umweltbericht wird die Dachbegriinung unter
den Mafinahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich von nachteiligen Umwelt-
auswirkungen aufgelistet. Als MaBnahme A 13 wird sie in die Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz ein-
gerechnet, mit einem Kompensationsfaktor fiir Biotopverluste von 1:2. Demnach kompensieren
die ca. 500 m? Dachbegriinung 250 m? Biotopverluste. Falls die Dachbegriinung ausfillt, soll die
Kompensation an einer anderen Stelle erfolgen, was im Antrag auf Befreiung nicht vorgesehen
ist.

Die beantragte Befreiung beriihrt die Grundziige der Planung und ist nicht mit dem 6ffentlichen
Belang des Naturschutzes vereinbar. Es kann nicht argumentiert werden, dass sie dem ziigigen
Ausbau der erneuerbaren Energien dient. Planungsrechtlich kann sie nicht befiirwortet werden.

Anlage
Liegenschaftskarte

Antrag auf Befreiung

Stellungnahme der Kdmmerei: esferdeslieh / nicht erforderlich

A— g A e

Menjoulet ' Kapp Wabra
- (Sachbearbeiter) Machbereichsleiter) (1. Beigeordneter)




Liegenschaftskarte

Hergestellt am 08.01.2025

Auszug aus den Geobasisinformationen

VERMESSUNGS- UND
KATASTERAMT
RHEINHESSEN-NAHE

Ostdeutsche Strale 28
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Zutreffendes ankreuzen & bzw. ausfiillen
Eingangsvermerk Bauaufsichtsbehdrde

Abweichungen von bauaufsichtlichen Anforderungen

[X] Beiblatt zum Bauantrag bez. § 69 Abs. 1 LBauO/§ 31 Abs. 2 BauGB }
[J Gesonderter Antrag nach § 69 Abs. 2 LBauO i
|
f’
|

Bauherr/-in

g IR PR S Py
LRairizis
ame, Vorname, Anschrift, Telefon, E-Mail) Aktenzeichen Bauvaufsichtsbehérde
Entwurfsverfasser/-in oder Fachingenieur/-in
Karl Gemiinden GmbH & Co. KG
vertreten durch: Dipl.-Ing. (FH) Astrid Weinz-Méssinger
Rheinstrale 194b
55218 Ingelheim am Rhein
Tel: 06132/99 550
Name, Vorname, Beruf, Anschrift, Telefon, E-Mail)
Grundstiick | Gemeinde/Strale/Haus-Nr.. Budenheim / Budenheimer Parkallee / 11

Gemarkung/Flur/Flurstick:  Budenheim / 5 / 322 bis 324

Art des Bauvorhabens (Genaue Bezeichnung des Viorhabens, z. B. Neubau Wohngeb&ude mit 6 Wohnungen)
Neubau einer 2-stéckigen Driving Range nach Riickbau der bestehenden Anlage

Von folgenden bauaufsichtlichen Anforderungen soll abgewichen/befreit werden:

L] Anforderungen nach bauordnungsrechtlichen Vorschriften: (] Festsetzungen des Bebauungsplans/der
sonstigen Satzung nach Bauplanungsrecht:

extensive Dachbegrinung fur
flachgeneigte Dacher unter 20 Grad

(Vorschrift/Paragraph/Absatz) (Lfd.-Nr. Festsetzung)

Die jeweilige Festsetzung bzw. Bestimmung (z.B. der Landesbauordnung, der Technischen Baubestimmung oder der
ortlichen Bauvorschrift), von der abgewichen werden soll, ist anzugeben; jede Abweichung ist zu begriinden; bei Ab-
weichungen von technischen Anforderungen ist auch darzulegen, dass dem Zweck der Anforderung auf andere Weise
entsprochen wird (ggf. gesonderte Blatter und Gutachten beifiigen).

Abweichungen von bauaufsichtlichen Anforderungen bei Vorhaben, die nach § 62 oder § 67 LBauO keiner Baugenehmigung
bedurfen, sind nach § 69 Abs. 2 LBauO eigenstandig schriftlich zu beantragen; entsprechendes gilt bei Abweichungen von
Anforderungen nach Bauordnungsrecht fiir Vorhaben im vereinfachten Genehmigungsverfahren nach § 66 LBauO.

Begriindung:

Von der Festsetzung des Bebauungsplanes tber die Herstellung eines extensiv begriinten
Daches bei flach geneigten Dachern unter 20° soll abgewichen werden, um ein Pultdach mit
13° aus Trapezblechen, vollfiachig belegt mit einer PV-Anlage, herstellen zu kénnen.

Somit wird bei diesem Bauvorhaben den Erneuerbaren Energien der Vorzug gegeniiber einem
Grundach gegeben.

Die Grundziige der Planung werden, gemaR §31 Abs. 2 BauGB, nicht beriihrt.

Anlagen: {
9 Z ! s /_! 45
| VAT
;‘? ] o | J 28
Ort, Datum  “ 113 020y 25 Ort, Datum | A;/
] 79 A
Bauherr/-in e Entwurfsverfasser/-in oder Fachingenieur/-in*
*nicht erforderlich bei genahmigungsfrie'n Vorhaben nach § 62 LBauO



	Page 1
	Page 2
	Page 3
	Page 4
	Page 5
	Page 6
	Page 7
	Page 8
	Page 9
	Page 10
	Page 11
	Page 12
	Page 13
	Page 14
	Page 15
	Page 16
	Page 17
	Page 18
	Page 19
	Page 20
	Page 21
	Page 22
	Page 23
	Page 24
	Page 25
	Page 26
	Page 27
	Page 28
	Page 29
	Page 30
	Page 31
	Page 32
	Page 33
	Page 34
	Page 35
	Page 36
	Page 37
	Page 38
	Page 39
	Page 40
	Page 41
	Page 42
	Page 43
	Page 44
	Page 45
	Page 46
	Page 47
	Page 48
	Page 49
	Page 50
	Page 51
	Page 52
	Page 53
	Page 54
	Page 55
	Page 56
	Page 57
	Page 58
	Page 59
	Page 60
	Page 61
	Page 62
	Page 63
	Page 64
	Page 65
	Page 66
	Page 67
	Page 68
	Page 69
	Page 70
	Page 71
	Page 72
	Page 73
	Page 74
	Page 75
	Page 76
	Page 77
	Page 78
	Page 79
	Page 80
	Page 81
	Page 82
	Page 83
	Page 84
	Page 85
	Page 86
	Page 87
	Page 88
	Page 89
	Page 90
	Page 91
	Page 92
	Page 93
	Page 94
	Page 95
	Page 96
	Page 97
	Page 98
	Page 99
	Page 100
	Page 101
	Page 102
	Page 103
	Page 104



