GEMEINDEVERWALTUNG BUDENHEIM

Anlage zur Niederschrift Fachbereich : 3
-Ausschuss vom Bearbeiter : Herr Menjoulet
Aktenzeichen : 611-30
Anlage zur Niederschrift
-Ausschuss vom Datum : 22.09.2025
Anlage zur Niederschrift BRI/ - 0925
GR vom Drucksachen-Nr. : ( S/( /,( 2(‘ Y

Betr.: Bauantrag zum Neubau einer Wohnbebauung, bestehend aus 11 Hiusern mit insge-
samt 158 Wohneinheiten und einer gemeinsamen Tiefgarage, Mainzer Landstrafle (Flur 8,
Nr. 244/A): Nachtriglicher Befreiungsantrag

Beratungsfolge:
Gremium: TOP: | Sitzungstermin: Abstimmungsergebnis: | abschlieBende
BUA Q 1 129.09.2025 einstimmig Entscheidung:
A/ ja:  nein:  Enth. ja/ nein
Gremium: TOP: | Sitzungstermin: Abstimmungsergebnis: | abschlieBende
einstimmig Entscheidung:
ja:  nein:  Enth. ja/ nein
Gremium: TOP: | Sitzungstermin: Abstimmungsergebnis: | abschliefende
einstimmig Entscheidung:
ja:  nein:  Enth.: ja/nein
Beschlussvorschlag:

Das Einvernehmen zum nachtréglich eingereichten Befreiungsantrag sowie zur verénderten Ge-
staltung des westlichen Geldndeversprungs zum Bauantrag zum Neubau einer Wohnbebauung,
bestehend aus 11 Hausern mit insgesamt 158 Wohneinheiten und einer gemeinsamen Tiefgarage,
Mainzer Landstralle (Flur 8, Nr. 244/A) wird erteilt.

Begriindung:

Am 10.03.2025 hat der Bau- und Umweltausschuss das Einvernehmen zum Bauantrag unter
zweil Bedingungen erteilt:
- Einreichung eines Antrags auf Befreiung der Baulinie.
- Anderung der Gestaltung des Gelidndeunterschied am westlichen Rand: keine Stiitzmauer
auflerhalb des Baufensters darf hoher als 2 m sein.

Dementsprechend hat der Bauherr Unterlagen mit Erginzungen und Anderungen nachgereicht.

Baulinie

Es wurde wie angefordert ein Antrag auf Befreiung der festgesetzten Baulinie eingereicht. Die
Plénen zu den Gebduden wurden nicht gedndert. Die Begriindung zur Beschlussvorlage zur Sit-
zung vom 10.03.2025 gilt weiterhin:

Die geplanten Gebdude befinden sich im festgesetzten Baufenster. Zur Mainzer LandstrafSe ist
eine Baulinie festgesetzt, dementsprechend soll auf dieser Linie gebaut werden. Laut Bebauungs-
plan ist das Zuriickspringen von der Baulinie um 1,6 m auf einer Ldnge von jeweils bis zu 10 m
zuldssig. Insgesamt sind Riickspriinge bis zu einem Anteil von 20% der Gebdudeldnge zuldssig.



Mit einer gesamten Fassadenldnge von 132,65 m sind infolgedessen Riickspriinge tiber insge-
samt 26,53 m zuldssig. Nach $23 (2) Baunutzungsverordnung (BauNVO) kann auflerdem ein
Vor- oder Zuriicktreten von Gebdudeteilen in geringfiigigem Ausmaf3 zugelassen werden.

Nach den vorliegenden Pldnen soll die Fassadenfront an 4 Stellen um 1,5 m iiber eine Breite von
Jeweils 3,7 m zuriickspringen, aufierdem soll sie an 4 weiteren Stellen um 0,5 m iiber eine Breite
von jeweils 8, 9 m zuriickspringen. Insgesamt erstrecken sich die Riickspriinge iiber 50,4 m, was
die festgesetzte maximale Linge der Riickspriinge eindeutig iiberschreitet. Es kann nicht als Zu-
riicktreten von Gebdudeteilen in geringfiigigem Ausmaf} gelten, da nach der gdngigen Recht-
sprechung die ,, Gebdudeteile “ nicht ein wesentlicher Gebdudeteil sein konnen, sondern kleinere
Bauteile wie z. B. Erker, Schornsteine, Balkone efc...

U. E. ist eine Befreiung erforderlich. Eine Befreiung kann planungsrechtlich befiirwortet wer-
den.

- Die Grundziige der Planung werden nicht beriihrt. In der Begriindung zum Bebauungs-
plan steht keine Erkldrung zur Notwendigkeit der Baulinie. Die ungewohnliche Lange
des Gebdudes ist ,,aus Griinden des Lirmschutzes notwendig“. Es ist anzunehmen, dass
die Einhaltung der Baulinie ebenfalls nur aus Griinden des Larmschutzes festgesetzt
wurde. Die beantragten Riickspriinge hdtten keine Wirkung auf Schallschutz, da das
Dach durchgdngig an der Baulinie liegen soll: iiber den Abschnitten, wo die Fassade
hinter der Baulinie steht, springt das Dach vor. Somit wirkt die geplante Fassade schall-
schutztechnisch genauso, wie wenn sie an der Baulinie gebaut ware.

- Die beantrage Fassadengestaltung ist stidtebaulich vertretbar und sogar erwiinscht. In
der Begriindung werden die erlaubten Gebduderiickspriinge als aus stddtebaulicher Sicht
notwendig bezeichnet, da sie sich positiv auf das stddtebauliche Erscheinungsbild eines
ca. 130 m langen Gebdudes auswirken. Durch lingere Riickspriinge wird diese positive
Wirkung noch gestdarkt.

- Kein Nachbarliches Interesse oder dffentliche Belange sind beriihrt, da der Schallschutz
gesichert ist.

Dementsprechend kann der nachgereichte Antrag auf Befreiung bauplanungsrechtlich befiirwor-
tet werden.

Stiitzmauer am westlichen Rand

In der urspriinglichen Planung war am westlichen Rand des Vorhabens, zwischen dem geplanten
Haus 11 und dem kiinftigen Geh- und Radweg, auferhalb des Baufensters, eine bis zu 6,35 m
hohe Stiitzmauer geplant.

Nach den nachgereichten Unterlagen wird der Geldndeversprung zum Geh- und Radweg anders
gestaltet, mit Béschungen und Terrassierungen, so, dass die Stiitzmauer hochstens 4,75 m hoch

wird. Die stidtebauliche Qualitit des Bereichs wird aulerdem aufgewertet, indem die Boschun-
gen und die Stiitzmauer aufwendig begriint werden; die Mauer wird teilweise mit einer Boulder-
wand versehen.

Dem Anliegen der Gemeinde, die Hohe der Stiitzwéinde auf max. 2 m zu reduzieren, wurde aller-
dings nicht entsprochen.

Nach Riicksprache mit dem Rechtsbeistand Herr Henningsen hat sich herausgestellt, dass Aufer-
halb des Baufensters zwar lediglich Nebengebdude bzw. bauliche Anlagen errichtet werden diir-
fen, die in den Abstandsfldchen zuldssig sind. Allerdings kénnen je nach Situation Stiitzmauern
iber 2 m sehr wohl als Nebenanlage gelten und infolgedessen auch auBerhalb des Baufensters
errichtet werden diirfen. Um als Nebenanlage zu gelten, soll eine Wand der Hauptanlage baulich
untergeordnet sein. Je groBer die Hauptanlage, desto groBer diirfen Nebenanlagen sein. Da die
Wohngebéude an der Stiitzmauer iiber 12 m hoch sind, gilt eine 4,75 m Mauer als baulich unter-
geordnet und ist auch auflerhalb des Baufensters genehmigungsfahig. Sie wird bauplanungsrecht-
lich befiirwortet.



Anlage
Liegenschaftskarte

Antrag auf Befreiung

Ansicht Nord Riegelbebauung

Abschnitt aus dem geénderten Freiflichenplan
Ansicht Nord Haus 11 und Geléndeversprung
Ansicht West Haus 11 und Geldndeversprung
Perspektivansichten aus der urspriinglichen Planung

Stellungnahme der Kimmerei: eeforderhieh / nicht erforderlich

Menjoulet Hk{nz
(stellvertretender Fachbereichsleiter) (Biirge"imeister)



Dipl.-Ing. (FH) Elmar Neuroth

Offentlich bestellter Vermessungsingenieur

Am Bornberg 14 3 e U I'Oth
55130 Mainz (Laubenheim) =
Tel. 06131/91353-60, E-Mail info@vb-neuroth.de I Varhssatngnio

Projekt: Sonderung WA1, Dyckerhoff-Geléande Budenheim
Gemarkung: Budenheim Flur: 8 Flurstiicke: 224/11 u.a.
Bearbeiter: Mirco Daugsch Datum: 29.01.2025 Unser Zeichen: 2018198-10
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Zutreffendes ankreuzen X1 bzw. ausfiillen

: o Ei k Bauaufsichtsbehérd
Abweichungen von bauaufsichtlichen Anforderungen HgSIOSSISEESEESEEmees

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

Bauherr/-in

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

Entwurfsverfasser/-in oder Fachingenieur/-in
Klein Architekten

An den Erlen 2

55257 Budenheim

Dipl. Ing. FH Architekt Winfried Klein

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

Grundstiick | Gemeinde/Strale/Haus-Nr.. Budenheim, Mainzer Landstral3e

Gemarkung/Flur/Flurstick:  Flur 8, Flurstlick 244/11

Art des Bauvorhabens (Genaue Bezeichnung des Vorhabens, z. B. Neubau Wohngebaude mit 6 Wohnungen)

Neubau einer Wohnbebauung, bestehend aus 11 Hausern mit insgesamt 158 Wohneinheiten und einer gemeinsamen Tiefgarage

Von folgenden bauaufsichtlichen Anforderungen soll abgewichen/befreit werden:

X] Anforderungen nach bauordnungsrechtlichen Vorschriften: Festsetzungen des Bebauungsplans/der

4, Uberbaubare Grundstiicksflichen sonstigen Satzung nach Bauplanungsrecht:
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO) B o bt Linge vor ol 20 10 1 2ulissp. Ingamart s
Riickspriinge bis zu einem Anteil von 20 %der Gebaudelange zuléssig. (§ 23 Abs. 2 8,
3 BauNVvO)
(Vorschrift/Paragraph/Absatz) (Lfd.-Nr. Festsetzung)

Die jeweilige Festsetzung bzw. Bestimmung (z.B. der Landesbauordnung, der Technischen Baubestimmung oder der
drilichen 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
bediirfen, sind nach § 69 Abs. 2 LBauO eigenstindig schriftlich zu beantragen; entsprechendes gilt bei Abweichungen von
Anforderungen nach Bauordnungsrecht fiir Vorhaben im vereinfachten Genehmigungsverfahren nach § 66 LBauO.
Begriindung:

GemaR Bebauungsplan diirfen Fassadenriickspriinge maximal 20 % der jeweiligen Gebaudelange betragen. In
der aktuellen Planung ist vorgesehen, die Gesamtlange der Riickspriinge auf ca. 50 m zu erhéhen. Die
Rickspriinge betragen dabei zum Teil lediglich ca. 60 cm in der Tiefe.

Durch die gezielte Erhdhung des Anteils an Riickspriingen wird die insgesamt ca. 132 m lange Fassadenfront
zur Mainzer Strafie deutlich starker gegliedert. Dies fiihrt zu einer aufgelockerten, abwechslungsreichen

Fassadengestaltung und bewirkt eine stadtebaulich positive Wirkung auf den Straenraum. Die Ricksprunge
dienen ausschlieRlich gestalterischen Zwecken und haben keinen funktionalen Hintergrund.

Die gemaR Bebauungsplan zuldssige maximale Lange einzelner Riicksprungabschnitte von 10 m wird durch die
Planung nicht Gberschritten.

Insgesamt ergibt sich durch die MaBnahme ein hochwertigeres, differenziertes Fassa ild mit einem klaren
stadtebaulichen Signal zur Mainzer Straf3e hin. g_\\‘TE"‘“r
Anlagen: N -

. ] m "" f
Ingelheim, 09.04.2025 Budenheim, 0 éﬁlm /
Ort, Datum Ort, Datum ® / y . N

Bauherr/-in Entwurfsverfasser/-in oder =
*nicht erfordel _ . ach § 62 LBauO
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Perspektivansicht aué Nordwéét: Geb.

01 bis 06 (links) und 11 (rechts)




GEMEINDEVERWALTUNG BUDENHEIM

Anlage zur Niederschrift Fachbereich 23
-Ausschuss vom Bearbeiter Herr Menjoulet
Aktenzeichen 611-30
Anlage zur Niederschrift
-Ausschuss vom Datum 22.09.2025
éﬁlig;n zor Niederseluil] Drucksachen-Nr. : (_) (‘S 1.‘( A= 0D

Betr.: Bauantrag zur Errichtung eines Mehrfamilienhauses mit fiinf Wohneinheiten, Frei-
herr-vom-Stein-Strafie 4 (Flur 4, Nr. 304/2): nachtrigliche Erginzung

Beratungsfolge:
Gremium: TOP: | Sitzungstermin: Abstimmungsergebnis: | abschliefende
BUA Yy [29.09.2025 einstimmig Entscheidung:
o ”;) ja:  nein:  Enth.: ja/nein
Gremium: TOP: | Sitzungstermin: Abstimmungsergebnis: | abschlieende
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 eines Mehrfamilienhauses mit fiinf Wohnein-
heiten, Freiherr-vom-Stein-Stra3e 4 (Flur 4, Nr. 304/2) wird erteilt.

Begriindung:

Das geplante Vorhaben befindet sich im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB. Zum bean-
tragten Neubau wurde am 16.04.2025 ein Bauvorbescheid erteilt. Die Gemeinde hatte zuvor ihr
Einvernehmen zur Bauvoranfragen unter gewissen Bedingungen erteilt.

Die vorliegende Planung zum Bauantrag entspricht zum gr68ten Teil der von der Gemeinde ge-
stellten Bedingungen und kann bauplanungsrechtlich befiirwortet werden. Allerdings gaben die
am 15.07.2025 eigereichten Unterlagen den Eindruck, dass moglicherweise mehr als die im Titel
des Bauantrags und im Stellplatznachweis angegebenen 5 Wohnungen entstehen wiirden. Die
einzelnen Plinen wurden mit ,,Mehrfamilienwohnhaus, 7 Parteien® betitelt. Die Grundrisse OG
und DG gaben aulerdem den Eindruck, dass die WE 5 eigentlich aus zwei Wohneinheiten beste-
hen wiirde: in der Wohnung fehlt eine Verbindung zwischen den Geschossen; die Bewohner sol-
len die gemeinsame Treppe oder den gemeinsamen Aufzug benutzen. Wenn sechs statt fiinf
Wohnungen entstehen sollten, wiirde die Anzahl der geplanten Stellplédtze nicht mehr ausreichen.
Wegen dieser Unklarheit zur Anzahl der Wohnungen hat der Bau- und Umweltausschuss am
18.08.2025 beschlossen, das Einvernehmen nicht zu erteilen, mit dem Hinweis, dass nur wenn
im Bauantrag eindeutig dargelegt wird, dass nicht mehr als 5 Wohneinheiten entstehen sollen,
kann die Gemeinde ihr Einvernehmen erteilen.

Am 20.08.2025 hat der Bauherr eine Tektur eingereicht, in der die Tippfehler auf den Planen
korrigiert werden und eine Erkldrung zur Maisonette- Wohnung hinzugefiigt wurde: es soll sich



um eine einzige Wohnung handeln, dessen beiden Ebenen intern ausschlieBlich iiber den Perso-
nenaufzug verbunden werden, der mit einer zugangsgeschiitzten SchlieBanlage ausgestattet ist.
Somit wurde klargestellt, dass nicht mehr als 5 Wohneinheiten entstehen sollen und dass die ge-
plante Anzahl an Stellplatze ausreicht. In der Textur wurde auBerdem auf Anforderung der
Kreisverwaltung die Breite der Stellplitze erhoht.

Da der Bau- und Umweltausschuss erklért hatte, dass das Bauvorhaben genehmigungsfihig ist,
solange nicht mehr als 5 Wohneinheiten entstehen, hat das Bauamt vorgeschlagen, dass die Ent-
scheidung per Eilentscheidung getroffen wird. Nach Riicksprache mit dem Biirgermeister, den
Beigeordneten und der Biiroleitung hat sich herausgestellt, dass ein erneuter Beschluss des Bau-
und Umweltausschusses ausdriicklich erwiinscht ist.

Anlage
Lageplan
Tektur vom 20.08.2025:
- ErschlieBung der Maisonnette-Wohnung
- Berichtigung der Wohnungsanzahl
- Uberarbeitung der Stellplatzanordnung
- Freifldchenplan und Grundriss EG mit korrigierter Angabe zur Wohnungsanzahl

Stellungnahme der Kimmerei: exforderlieh / nicht erforderlich

Menjoulet i
(stellvertretender Fachbereichsleiter) (B}jrgermeister)



Rheinlandfalz

Auszug aus den Geobasisinformationen
VERMESSUNGS- UND

Liegenschaftskarte
KATASTERAMT
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Hergestelit am 06.02.2024
Ostdeutsche Stralle 28
Flurstiick: 304/2 Gemeinde: Budenheim 55232 Alzey
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Vervielfaltigungen fir eigene Zwecke sind zugelassen. Eine unmittelbare oder mittelbare Vermarktung, Umwandlung oder Veréffentlichung der Geobasisinformationen
bedarf der Zustimmung der zusténdigen Vermessungs- und Katasterbehérde (§ 12 Landesgesetz liber das amtliche Vermessungswesen)
Hergestellt durch Offentlich best. Vermessungsingenieur Dipl.-Ing. Lésch
Befugnis eingerdumt am 10.12.2009 durch Landesamt fur Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz.
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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 22.09.2025
Anlage zur Niederschrift Drucksachen-Nr. : () 2 ( 1= QO QQ
GR vom

Betr.: Bauantrag zum Teilabriss und Sanierung eines Wohnhauses, WaldstraBe 57 (Flur 4,
Nr. 3/469): Absicht der Kreisverwaltung, die Entscheidung der Gemeinde zu ersetzen

Beratungsfolge:
Gremium: TOP: | Sitzungstermin: Abstimmungsergebnis: | abschlieBende
BUA 0’2 2 129.09.2025 einstimmig Entscheidung:
Ao 2 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:  nein:  Enth.: ja/nein
Beschlussvorschlag:

Das Einvernehmen zum Bauantrag zum Teilabriss und Sanierung eines Wohnhauses, Wald-
stralle 57 (Flur 4, Nr. 3/469) wird erneut nicht erteilt.

Begriindung:

Der Antragsteller beabsichtigt auf dem o0.g. Grundstiick das bestehende Haus bis auf das Unter-
geschoss zurlickzubauen und durch ein gréBeres Zweifamilienhaus zu ersetzen. Das geplante
Vorhaben befindet sich im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB.

Am 04.07.2024 hat der Biirgermeister und die drei Beigeordneten per Eilentscheidung beschlos-
sen, das gemeindliche Einvernehmen zum o. g. Bauantrag nicht zu erteilen. Am 11.09.2024 hat
der Gemeinderat das Vorgehen zu Kenntnis genommen.

Mit Schreiben vom 09.05.2025 hat die Kreisverwaltung der Gemeindeverwaltung informiert,
dass nach Priifung eines vom Bauherrn eingereichten Einfiigungsnachweis die Untere Bauauf-
sicht der Meinung sei, dass das Bauvorhaben genehmigungsfihig sei. Die Gemeindeverwaltung
wurde gebeten, den Einfligungsnachweis zu priifen und die Entscheidung iiber das Einverneh-
men noch einmal im Bauausschuss zu besprechen. Nach Priifung des Einfiigungsnachweis ist der
Bauamt zu dem Schluss gekommen, dass gar keine neue brauchbare Information dadurch gelie-
fert wurde. Aus diesem Grund wurde darauf verzichtet, den Bau- und Umweltausschuss tiber den
Bauantrag nochmal beschlielen zu lassen. Mit E-Mail vom 23.06.2025 hat die Untere Bauauf-
sicht nachdriicklich auf eine Erneute Entscheidung der Gemeinde bestanden. Zur Fristwahrung
wurde am 10.07.2025 per Eilentscheidung erneut entschieden, das gemeindliche Einvernehmen
nicht zu erteilen.



Mit Schreiben vom 20.08.2025 hat die Kreisverwaltung die Gemeinde iiber ihre Absicht infor-
miert, das fehlende gemeindliche Einvernehmen zu ersetzen und die beantragte Baugenehmi-
gung zu erteilen. Gemaf § 71 Abs. 3 LBauO wurde der Gemeinde Gelegenheit gegeben, sich zu
der Sache zu duflern und erneut iiber das Einvernehmen zu entscheiden. Die urspriinglich ge-
setzte Frist wurde auf Bitte des Bauamts um 11 Tage verschoben, um dem Bau- und Umweltaus-
schuss die Moglichkeit zu geben, zum Bauantrag einen Beschluss zu fassen. Unser Rechtsbei-
stand Herr Henningsen hat eine Stellungnahme verfasst, die am 19.09.2025 der Kreisverwaltung
geschickt wurde. Er hat die baurechtliche Unzuldssigkeit des Bauvorhabens bestitigt. Die Kreis-
verwaltung hat die Bitte des Bauamts um eine Besprechung bis jetzt abgelehnt.

Wie in der Vorlage zur Kenntnisnahme vom 03.09.2024 aufgefiihrt fiigt sich das geplante Neu-
bau nach Art und MaB der baulichen Nutzung sowie nach der Bauweise in die Eigenart der nihe-
ren Umgebung ein.

Nach der Grundstiicksfldche, die tiberbaut werden soll, fiigt sich das geplante Haus hingegen ein-
deutig nicht in die Eigenart der ndheren Umgebung ein. In der Begriindung vom 04.07.2024 hat-
ten das Bauamt es folgenderweise begriindet:

»Der Abstand zwischen der Hausfassade und der Grundstiicksgrenze zur Waldstrafe soll ledig-
lich 1,9 m betragen. Alle anderen Gebdude an dieser Seite der Waldstralle weisen einen Abstand
zur Strae von mindestens 4 m. Dadurch soll die faktische Baugrenze deutlich tiberschritten wer-
den. Das bestehende Haus tiberschreitet mit einem 3 m Abstand zur Straf3e bereits die faktische
Baugrenze. Da das Erd- und das Obergeschoss neu gebaut werden sollen, besteht fiir sie kein Be-
standsschutz.*

Diese Begriindung miissen wir nach Riicksprache mit dem Rechtsbeistand etwas éndern. Wenn
das Haus ganz abgerissen werden sollte, konnte es nicht mehr die faktische Baugrenze bilden.
Solange allerdings das Untergeschoss, das um 1,15 m iiber dem Gelédnde ragt, nicht abgerissen
wird, bildet es die faktische Baugrenze. Es darf allerdings nicht néher zur Strafle gebaut werden.

Die Angaben aus dem nachgereichten Einfligungsnachweis werden vom Bauamt folgenderweise
bewertet: Im Nachweis werden 5 bestehenden Hauser dargestellt, die Prizedenzfille fiir einen
geringen Abstand zur Strafle sein sollen. Leider stehen im Nachweis weder eine Bemessung der
jeweiligen Absténde noch eine Darstellung der sich daraus ergebende fiktive Baugrenze. Die Ab-
stande konnen aber in den jeweiligen Bauakten gefunden werden und mit dem vorliegenden
Bauantrag verglichen werden.

Beim geplanten Neubau soll die Gebaudefassade, wie sie durch die erhohte Terrasse vor dem
Erdgeschoss, den Obergeschoss und das Dach gebildet wird, in einem 1,9 m Abstand zur Stralle
stehen. Lediglich das riickspringende Erdgeschoss steht in einem 3,06 m Abstand zur Strafe.

Im Vergleich dazu sind folgende Abstinde bei den Prizedenzfillen zu finden.

- Anden Erlen 2
Laut Baugenehmigung AZ 21/611-21 / 0001/14-B-200 vom 24.03.2014 betrégt der Abstand des
Hauptgebiudes zur Waldstrae (Aulerhalb des Kurvenbereichs) 4,8 m. Der Abstand des Bal-
kons zur Stralle betrdgt 3,3 m. Da der iiberdachte, auf einer Seite gemauerte Balkon sehr massiv
wirkt, konnen wir davon ausgehen, dass er die wahrnehmbare Hausfassade bildet. Dadurch be-
steht einen Prazedenzfall fiir eine faktische Baugrenze in 3,3 m Entfernung zur Straf3e.
Zur Erlenstrale steht die Hausfassade 3,9 m von der StraBengrenze entfernt.

Die anderen Prazedenzfille gehoren u. E. nicht zur ndheren Umgebung. Laut Rechtsprechung
wird der Umfang der ndheren Umgebung je nach Einfiigungskriterium anders definiert. Am
kleinsten ist er bei der iiberbaubare Grundstiicksflache zu sehen. In der Regel werden nur die Ge-
baude auf der gleichen Straflenseite in einer Sichtbeziehung zum geplanten Vorhaben beachtet.



Trotzdem haben wir die vom Bauherrn dargestellten Prizedenzfille {iberpriift.

- Hermann-Lo6ns-Strafle 17
Laut Bauschein B 206/66 vom 29.03.1966 stehen zwei Ecken des schriigt liegenden Hauses in
einem 3,5 m Abstand zur Straf3e.

- Lindenstra3e 6
Laut Bauschein 61-611-21 vom 10.03.1970 steht das Haus mit einem 3 m Abstand zur Linden-
strafle und einem 3,6 m Abstand zum Wendehammer der Sackgasse. Das aktuell stehende Haus
steht allerdings ndher zum Wendehammer, mit einem Abstand von ca. 0,8 m. Uns liegt dazu
keine Baugenehmigung vor. Nicht-genehmigte Gebdude kénnen nicht als Prizedenzfall gelten.
AuBerdem ist der Abstand zu einem Wendehammer in einer Stichstral3e, der erforderlicherweise
deutlich breiter ist als eine normale Strafle, ganz anders zu bewerten als bei einem normalen
StraBenabschnitt. Es soll auch beachtet werden, dass der geringe Abstand nur eine Ecke des Hau-
ses betrifft und nicht eine ganze Fassadenlidnge.

- Lindenstralle 10
Laut Bauschein B 1210/70 vom 25.03.1971 steht die Hausfassade 3 m vom Wendehammer der

Stichstrafe entfernt.

- Hermann-Lo6ns-Strale 14
Laut Baugenehmigung AZ 61-611-21 / 0026/88-B-200 vom 14.07.1988 steht die Fassade 2 m
von den 6ffentlichen Stellpldtzen auf dem Stralengrundstiick entfernt. Es muss allerdings beach-
tet werden, dass das StraBBengrundstiick nur an dieser Stelle breiter ist. Das Haus steht deutlich
hinter der Fluchtlinie der Nachbargebaude. AuBerdem steht das Haus mehr als 200 m und zwei
Héuserblocke entfernt vom geplanten Vorhaben, ohne jeglicher Sichtbeziehung. Es kann noch
weniger als bei den vorigen drei Gebduden als Teil der ndheren Umgebung bewertet werden.

Aus der Priifung der vermeintlichen Prazedenzfille ist eindeutig zu sehen, dass keiner davon als
Begriindung fiir einen 1,9 m Abstand zur Straf3e gelten kann.

Im Einfligungsnachweis behauptet der Bauherr, dass ,,bei der weitldufigen Betrachtung der
WaldstraB3e durch diverse Vor- und Riickspriinge keine durchgehende fiktive Baulinie wahrzu-
nehmen ist, woran sich das Bauvorhaben orientieren miisste*.
Kommentare zum Baugesetzbuch (s. z. B. Ganslmayer/Hauth 2017, S. 405) zeigen allerdings,
dass nach Rechtsprechung drei Elemente zur Festlegung der tiberbaubaren Grundstiicksfldche in
Betracht kommen (vgl. § 23 BauNVO):

- die faktische Baulinie,

- die faktische Baugrenze und

- die faktische Bebauungstiefe
Dementsprechend muss keine faktische Baulinie vorhanden sein, also eine Fluchtlinie an dem
alle Gebdude ohne Vor- und Riicksprung gebaut sind, um eine iiberbaubare Grundstiicksfldche
festzulegen. Es reicht, wenn die Gebdude der Umgebung hinter einer faktischen Baugrenze, mit
unterschiedlichen Abstédnden zur Strafe stehen.

In unserem Fall wird die faktische Baugrenze durch die wahrnehmbare Fassade des Hauses An
den Erlen 2 sowie durch das noch bestehende Haus Waldstrafle 57 festgelegt. Das beantragte
Vorhaben iiberschreitet die faktische Baugrenze um 1,1 m und kann aus diesem Grund pla-
nungsrechtlich nicht befiirwortet werden.
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2023_DHWI Formlose Baubeschreibung ~ 3TUDIO  Hammer | ochwiderski

Vorhaben Wohnhaus: Teilabriss und Sanierung
WaldstraBBe 57

55257 Budenheim

Bauherr
Phase Bauantrag
Stand 06.05.2024

Formlose Baubeschreibung

Das Einfamilienhaus wurde 1970 errichtet. Das Kellergeschoss besteht aus Schwerbetonsteinen. Das
Erd- sowie das Dachgeschoss sind in Holzfachwerk (OKAL-Fertighaus) errichtet und mit einem
Verblendmauerwerk verkleidet. Da die notwendigen Umbauten unverhaltnismaiig hohe Baukosten
verursachen und die energetische Sanierung des Bestandes erhebliche Eingriffe in die Bausubstanz
mit sich bringen wiirde, hat sich die Bauherrschaft dazu entschlossen das Erdgeschoss und das
Obergeschoss abzureisen. Auf dem Bestandskeller ist nun ein Wohnhaus (KFW 55) mit zwei
Wohneinheiten in Holzbauweise (Holzrahmenbau) geplant.

Folgende Oberflachen sind geplant:

- Dach: helle Stehfalzdeckung

- Fassade: helle Putzfassade in Kombination mit Holzlamellen (Sichtschutz)

- Fenster: helle Fenster- und Tlrrahmen

Im Zuge der Baumal3nahmen soll der Keller ertlichtigt werden und der Austausch der Heizungsanlage
erfolgen (Ausbau: Ol-Heizung /Einbau: Luftwirmepumpe). Zusatzlich ist eine PV-Anlage auf dem Dach
angedacht.

Die neuen befestigten Flachen (Zuwegung/Stellflachen) sollen so klein wie méglich gehalten und der

Belag versickerungsfahig ausgefihrt werden.
Weitere Informationen zu den BaumaBnahmen sind den Planunterlagen und Formularen zu

entnehmen.
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2023_DHWI GRZ/GFZ R D10 | Hammer | Schwiderski
Vorhaben Wohnhaus: Teilabriss und Sanierung
WaldstraBe 57
55257 Budenheim

Bauherr
Phase Bauantrag
Stand 06.05.2024
GrundstticksgroRe 495,00 m?
(Flachenangabe nach Bauantrag 1971)
GRZ |
Hauptanlage
Gebaudeflache 166,53 m*
RUcksprung Hauseingang (enthalten) 14,09 m?
Terrasse 1 17,36 m?
Terrasse 2 17,36 m*
Sonstige Bestandteile der Hauptanlage

0,00 m?
GRZ | gesamt 201,25 m?
Grundsticksfliche 495,00 m?
GRZ | vorhanden 04
GRZ | zulassig 0,6

113



nitekt & Baratender I

2023 DHWI GRZ/GFZ SR ASTAS AR Rl M

GRZ Il

Hauptanlage

Gebaudeflache 166,53 m?
Ricksprung Hauseingang (enthalten) 14,09 m?

Terrasse 1 mit Zugang 18,98 m?
Terrasse 2 mit Zugang 18,98 m?

Sonstige Bestandteile der Hauptanlage

Abfallboxen 1,62 m?
Stellplatz PKW 16,16 m®
Zufahrt Garage 26,29 m?
226 m’

Zugang 1 3,79 m?
1347 m’

2,26 m?

Zugang 2 Soa
GRZ Il gesamt 270,34 m?
Grundstlcksflache 495,00 m?
GRZ Il vorhanden 0,5
GRZ Il zulassig 0,8

2|3



2023_DHWI GRZ/GFZ Ao DIQ | Hammer | Schwiderski
Griunflachen
Grundsttcksgrofe 495,00 m?
abziglich GRZ Il 270,34 m?
Grinflache gesamt 224,66 m?
GFZ
EG 152,44 m?
1.0G 165,49 m?
GFZ gesamt 317,93 m?
Grundstlcksflache 495,00 m?
GFZ vorhanden 0,6
GFZ zulassig 1,2
!
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2023_DHW] Stellplatznachweis STUDIO | Hammer | schwiderski

Vorhaben  Wohnhaus: Teilabriss und Sanierung
WaldstraBe 57

55257 Budenheim

Bauherr
Phase Bauantrag
Stand 06.05.2024

Notwendige Stellplatze PKW
Ansatz: Stellplatzsatzung Stadt Mainz

1. Wohngebiude
1.2 Mehrfamilienhduser und sonstige Gebiude mit Wohnungen

Gesamtzahl notwendiger Stellplatze: 1/WE

Notwendige Stellplatze PKW: 2 Stellplatze

Geplante Stellplatze PKW:

WE 1 1 Stellplatz
WE 2 1 Stellplatz
gesamt 2 Stellplatze

Weitere Information zu den Stellpldtzen entnehmen Sie bitte den beigefiigten Planunterlagen.
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Bauherr Architekt
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2023 DHWI Einfligungsnachweis STUDIO | Harnmer ! Schwi

Vorhaben Wohnhaus: Teilabriss und Sanierung
Waldstrale 57
55257 Budenheim
Flur 4 Flurstiick 3/469
Gemarkung Budenheim

Bauherr
Phase Bauantrag Nachreichung
Stand 2002.2025

Einfligungsnachweis

Das oben genannte Bauvorhaben befindet sich in einem Bereich, fiir den kein gltiger Bebauungsplan
vorliegt. GemdR §34 BauGB "Zul3ssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile", wird mit diesem Dokument der Nachweis fir die Einfliigung in die ndhere Umgebung erbracht.

Anlagen

A-1 Vergleich GRZ

A-2 Vergleich GFZ

A-3 VergleichTrauf- + Firsthéhe
A-4 StralBenabwicklung

A-5 Grundriss UG Bestand

A-6 Inhomogene Umgebung

Art der baulichen Nutzung

Das Bauvorhaben befindet sich in einem reinen Wohngebiet, nahe gelegen des Lenneberg-Waldes. In der
naheren Umgebung befinden sich (iberwiegend 2- bis 3-geschossige Wohnhauser. Sowohl Einfamilien-, als
auch Doppel-, Reihen-, und Mehrfamilienhduser sind als Typologie vorhanden. Das Bauvorhaben, bei dem ein
bestehendes Einfamilienhaus zu einem Doppelhaus umgebaut wird, und die Art der Nutzung unverandert
bleibt, figt sich somit weiterhin in die Umgebung ein.

MaR der baulichen Nutzung

Das Bauvorhaben befindet sich auf einem 495m? (Angabe Bauantrag 197 1) groBen Grundstiick, Ecke
WaldstraBe und LindenstraRe. Die Grundflache des Doppelhauses beliuft sich dabei auf 167m? Es sind
keine Garagen oder sonstige Nebengebaude geplant. Die Anlage A-1 zeigt, dass in einem Radius von knapp
100 m Grundstiicke mit einer GRZ von 0,12 bis 0,42 vorhanden sind. Das Bauvorhaben fligt sich mit seiner
GRZ von 0,34 somit ein.

Die umliegenden Gebaude sind Uberwiegend zweigeschossig. Das direkte Nachbargrundstick 3/470,
westlich des Bauvorhabens, 1/23 und 1/89 bilden mit ihrer Dreigeschossigkeit eine Ausnahme, Eine
Mehrheit der Dachgeschosse sind ausgebaut (ablesbar durch Fensterandordnung), zéhlen jedochnicht als
Vollgeschosse. Das Bauvorhaben flgt sich mit seiner Zweigeschossigkeit ein.

Die Geschossflachenzahl der Nachbarbebauung reicht von 0,13 bis 1,09 auf (Anlage A-2). Mit einer GFZ
von 0,67 befindet sich das Bauvorhaben im mittleren Bereich und flgt sich somit ein.

Ein Auszug aus dem Katasteramt bildet die Grundlage fir die Betrachtungen. In die Berechnungen flieBen

nur Haupt- und Nebengebiude, und keine Terrassen oder sonstigen Anlagen, mit ein. Bei den
Dachgeschossen wird angenommen, dass es sich um keine Vollgeschosse handelt.

112
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Bauweise

Inder Umgebung des Bauvorhabens ist keine einheitliche Bauweise zu erkennen. In Bezug auf die Dachform
und -ausrichtung, zeigt sich jedoch mehrfach das Satteldach mit einer giebelstandigen Ausrichtung zur
StralRe. Abweichend dazu verlauft der First des bestehenden Einfamilienhauses parallel zur WaldstraRe. Mit
dem neuen Entwurf, bei dem das doppelt gefalteten Satteldach senkrecht zur WaldstraRe steht, nihert sich
das Bauvorhaben der Gberwiegenden Bauweise der Nachbargrundsticke stark an. Ausnahmen stellen
hierbei die Grundstiicke 3/452 (First parallel zur Waldstrake) und 3/251 (Flachdach) dar. Bei der
Lindenstrafe verlaufen die Firste des Bauvorhabens und seiner Nachbarn parallel zur Straie.

Zudem wirkt das bestehende 1-geschossige Haus geduckt, im Vergleich zu seinen drei- und
zweigeschossigen direkten Nachbarn. Durch die Verdnderung zu einem zweigeschossigen Doppel-haus wird
eine Traufhohe von 6,75m und eine Firsthéhe von 8,60m Uber der Geliande-Oberkante erreicht. Das
Mehrfamilienhaus westlich des Bauvorhabens hat eine gemessene Traufhohe von ?,60m. Bei den anderen
direkten Nachbarn war eine Messung aufgrund der Unzuganglichkeit des Grundstiickes nicht moglich. Daher
wurde mit der Annahme gerechnet, dass Erdgeschoss und Obergeschoss mit einer Geschosshdhe von 3,00m
auf einer Hochparterre von 1,00m errichtet sind. Das Bauvorhaben Uberschreitet demnach keine Hohen der
Nachbarschaft (4n/age A-3). .

Die abstrahierte StraBenabwicklung (An/age A-4) zeigt, dass sich das Bauvorhaben mit seiner neuen
Geschossigkeit und Dachausrichtung in die Umgebung einfiigt. Gegentiber dem eingeschossigen
Bestandsgebaude stellt dies stadtebaulich eine Verbesserung dar.

Bauliche Zwange

Aus wirtschaftlichen Grinden wurde entschieden, das trockene und intakte Untergeschoss zu erhalten, und
nur die Obergeschosse zu erneuern. Dies hat zur Folge, dass die Position auf dem Grundsttick bereits
vorgegeben ist. Der Bauantrag von 1971 zeigt, dass der Keller 3,00m Abstand zur GrundstUcksgrenze
einhélt, mit Ausnahme der StraRenecke (Anlage A-5). Durch die neue Zonierung der Obergeschosse zu einem
Doppelhaus, wurde eine Auskragung von 1,00m zur WaldstraBe im 1. Obgeschoss ausgebildet. Durch die
Position der bestehenden Kellertreppe, sowie die einzig mdgliche Anordnung der beiden neuen
Treppenhiuser an der Wohnungstrennwand, erreichten die Rdume zur Waldstra3e ohne Auskragung, keine
ausreichende Tiefe. Lediglich das Obergeschoss kragt um einen Meter Giber die AuBenkante des Bestandes.
Im Erdgeschoss bleibt die Gebaudeflucht erhalten. Das vorgelagerte Eingangspodest ist lediglich mit einer
Lamellenstruktur versehen, welche stadtebaulich die Geometrie des Baukdrpers erganzt.

Zudem ist bei der weitldufigen Betrachtung der WaldstraRe durch diverse Vor-und Rickspriinge keine
durchgehende fitkive Baulinie wahrzunehmen, woran sich das Bauvorhaben orientieren musste. Anlage A-6
zeigt weitere Beispiele mit Fotobelegen in der Nachbarschaft, bei denen Gebaude nah an der StraBen- oder
Nachbargrundsticksgrenze liegen.

Fazit
Die Analyse der Umgebung und Einordnung des Bauvorhabens zeigt, dass sich der geplante Entwurf in allen
Punkten in die Nachbarschaft einfligt, und stadtebaulich eine homogeneres Gesamtbild erzeugt.
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MAINZ-BINGEN

Kreisverwaltung

Kreisverwaltung Mainz-Bingen - Postfach 1355 - 55206 Ingelheim am Rhein Es schreibt Ihnen
Gemeinde Budenheim Frau Janina Brunnett
Herrn Biirgermeister Stephan Hinz Hasen und Umwelt
. Fachbereich Bauen
Berliner StralRe 3 Zimmer C-124
Tel. 06132 /787 - 2129
55257 Budenheim Fax 06132 /787 97 - 2129

E-Mail Brunnett.janina@mainz-bingen.de

Ihre Nachricht vom 11.07.2025
Aktenzeichen 21/611-21/0012/24-B-200
Seite 1von 2

20. August 2025

Ersetzung des gemeindlichen Einvernehmens nach § 36 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 71 LBauO
Bauantrag Az.: 0012/24-B-200; Teilabriss eines Wohnhauses sowie Sanierung auf dem Grundstiick
in der Gemarkung Budenheim, Flur 4, Flurstiick 3/469 (Waldstr. 57)

Sehr geehrter Herr Hinz,

zu dem o. a. Bauvorhaben hat die Gemeinde Budenheim das nach § 34 BauGB i. V. m. § 36 BauGB
erforderliche Einvernehmen mit Schreiben vom 11.07.2025 versagt. Zur Begrindung wurde
ausgefiihrt, dass das Gebaude stddtebaulich nicht in die Umgebung passen, bzw. nach der
Grundstiicksfldche die iberbaut werden soll, sich nicht einfiigen wiirde.

GemadR § 36 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 71 Abs. 1 LBauO ist das Einvernehmen der Gemeinde im
bauaufsichtlichen Verfahren nach MaRgabe der Abs. 2 bis 5 zu ersetzen, wenn die Gemeinde ihr
nach § 14 Abs. 2 Satz 2, § 22 Abs. 5 Satz 1 oder § 36 Abs. 1 Satz 1 BauGB erforderliches Einvernehmen
rechtswidrig versagt.

Nach dem fiir die Beurteilung der Zuldssigkeit des Vorhabens maRgeblichen § 34 BauGB, kann sich
die Gemeinde auf eine-Verletzung ihrer Planungshoheit berufen, welche vorliegend als Bestandteil
des Einfigens und Beeintrachtigung des Ortsbildes im Sinne des § 34 Abs. 1 BauGB anzusehen ist.

Ein VerstoR hiergegen ist nur gegeben, wenn das betreffende Vorhaben gegeniber der
Umgebungsbebauung so riicksichtslos ist, dass von ihm eine "erdriickende" Wirkung ausgeht.

Hierzu sei ausgeflihrt, dass nach standiger Rechtsprechung des Oberverwaltungsgerichts Rheinland-
Pfalz selbst bei einer Uberschreitung der Geschosszahl um ein oder zwei Stockwerke gegenlber der
benachbarten Bebauung unter dem Gesichtspunkt des Riicksichtnahmegebots, noch nicht von einer
erdriickenden Wirkung gesprochen werden kann.

Sie finden unsere Hinweise zu den Informationspflichten nach Art. 13 DSGVO unter:
https://www.mainz-bingen.de/de/datenschutz/Informationspflicht.phg

Dienstgebdude und Lieferanschrift: Offentliche Verkehrsmittel: Bankverbindung:
Konrad-Adenauer-Str. 34 e Deutsche Bahn, Bahnhof Ingelheim Sparkasse Rhein-Nahe
55218 Ingelheim am Rhein (11 FuBminuten) IBAN DE23 5605 0180 0030 0003 50
Tel. Zentrale 06132/787-0 ¢ Buslinie 56, 79, 80, 91, 611, 612, 613, BIC MALADES1KRE
Fax Zentrale 06132 /787-1122 614, 625, 626, 640, 654, 657
kreisverwaltung@mainz-bingen.de Rheinhessen Sparkasse

e Barrierefreie Parkplatze IBAN DE19 5535 0010 0100 0111 54

www.mainz-bingen.de e Eingang und Toiletten barrierefrei BIC MALADES1WOR



Das geplante Wohnbauvorhaben fiigt sich hinsichtlich Art und MaR der baulichen Nutzung sowie in
seiner Bauweise in die charakteristische Bebauungsstruktur der ndheren Umgebung ein. Diese ist
tiberwiegend durch zweigeschossige, in offener Bauweise errichtete Wohngebaude gepragt.

Dieser Charakter der Umgebungsbebauung wird nicht dadurch aufgehoben, dass eine faktische
Baugrenze seitens der Gemeinde entlang der Fassade des Hauses ,An den Erlen 2“ entlang der
Waldstral3e als Versagungsgrund gezogen wurde.

Bei dieser, aus Sicht der Unteren Bauaufsicht willkiirlich gezogenen faktischen Baugrenze, findet
nicht nur der Bestand des geplanten Bauvorhabens keinerlei Beriicksichtigung, da dieser die
faktische Baugrenze (tatsachliche Bebauung) bereits liberschreitet, sondern es ist ferner sowohl auf
diesseitiger als auch gegeniberliegender StraRenseite ein vor- und zurlickspringen ebendieser
gezogenen faktischen Baugrenze vorliegend.

Das geplante Vorhaben ist aus Sicht der Unteren Bauaufsichtshehorde stadtebaulich vertretbar und
fligt sich in die vorhandene Bebauung ein. Weder ist eine Beeintrachtigung des Ortsbildes ersichtlich,
noch sind bodenrechtliche Spannungen zu erwarten, da sich das geplante Vorhaben in Richtung
Stral3e hin entwickelt.

Da keine bauplanungsrechtlich relevanten Griinde ersichtlich sind, die eine Versagung des
gemeindlichen Einvernehmens rechtfertigen wiirden und daher die erfolgte Versagung rechtswidrig
ist, so ist aufgrund dessen das private Interesse des Bauherrn, gerade unter dem Aspekt der aus der
Eigentumsgarantie des Artikels 14 des Grundgesetzes fir die Bundesrepublik Deutschland
resultierenden Baufreiheit, als vorrangig zu betrachten.

Wir beabsichtigen daher, nach § 71 Abs. 1 und 2 LBauO das fehlende gemeindliche Einvernehmen
zu ersetzen und die beantragte Baugenehmigung zu erteilen. GemaR § 71 Abs. 3 LBauO geben wir
hiermit der Gemeinde Budenheim Gelegenheit, sich bis zum 19.09.2025 schriftlich oder miindlich zu
dieser Sache zu duRern und erneut {iber das Einvernehmen zu entscheiden.

Fur Rickfragen stehen wir lhnen gerne zur Verfiigung.
Mit freundlichen GriiRen

Im Auftrag

U. Grunau
Abteilungsleiterin

Kreisverwaltung Mainz-Bingen, Schreiben vom 20.08.2025 " Seite 2 von 2



GEMEINDEVERWALTUNG BUDENHEIM

Gemeindeverwaltung  Postfach 1140 55253 Budenheim Dienstgebéude - Berliner Str. 3
55257 Budenheim
Kreisverwaltung Mainz-Bingen

-Untere Bauaufsichtsbehorde- Auskunft erteilt : Herr Menjoulet
Janina Brunnett Zimmer-Nr. :5
Postfach 13 55 Telefon-Durchwahl  : 06139/299-125
. E-Mail-Adresse . david.menjoulet@budenheim.de
55206 Ingelhelm lhr Zeichen 1 21/611-21/0012/24-B-200
Ihr Schreiben v. :20.08.2025
Aktenzeichen :611-30

Budenheim, 19.09.2025

BV WaldstraBe 57, Budenheim
Ersetzung des gemeindlichen Einvernehmens
lhr Zeichen: 0012/24-B-200

Sehr geehrte Frau Brunnett,

mit Ihrem Schreiben vom 20.08.2025 teilen Sie uns mit, dass Sie beabsichtigen, dass gemeindliche
Einvernehmen nach § 36 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 71 LBauO zu dem oben genannten
Vorhaben zu ersetzen.

Die Versagung des gemeindlichen Einvernehmens erfolgte aber nicht rechtswidrig. Nach § 36

Abs. 2 Satz 1 BauGB darf das gemeindliche Einvernehmen auf Grund der sich aus den §§ 31, 33,
34 und 35 BauGB ergebenden Griinden versagt werden. Ein solcher Grund liegt hier vor, das
Vorhaben flgt sich hinsichtlich der Grundstlicksflache, die tGberbaut werden soll, nicht in die nahere
Umgebung ein (§ 34 Abs. 1 BauGB).

Es Uberschreitet die auf der nérdlichen Seite der Erschlielungsstralie (Waldstrale) aufzufindende
faktische Baugrenze. Sie ist keinesfalls willklrlich gezogen:

Eine faktische Baugrenze findet sich nérdlich der Waldstral3e in einem Abstand von 3 m zur
Strallenbegrenzungslinie. An diese faktische Baugrenze schlief3t das im Bestand auf dem
Vorhabengrundstiick vorhandene Gebaude direkt an. Ob weitere Vorhaben entlang der Waldstralie
hinter diese Linie zurtickspringen, ist unerheblich — es handelt sich nicht um eine faktische Baulinie
entsprechend § 23 Abs. 2 BauNVO, sondern um eine faktische Baugrenze entsprechend § 23

Abs. 3 BauNVO.

Die ,nahere Umgebung® ist bei dem Merkmal der Grundstiicksflache, die iberbaut werden soll,
zudem wesentlich enger zu fassen als bei den anderen Merkmalen. Die Gebaude in der Stichstralle
der Lindenstral’e und in der Hermann-Lons-Strale kdnnen nicht als Referenzobjekte herangezogen
werden, sie sind zu weit entfernt. Mafgeblich ist vielmehr die Situation entlang der
ErschlieBungsstralle — und zwar vornehmlich auf der Seite, auf der sich das Vorhaben befindet.

Offnungszeiten allgemein: Telefon Telefax Konten der Gemeindekasse

Montag-Freitag 7.30 - 11.45 Uhr 06139/299-0 06139/299-301 Budenheimer Volksbank IBAN: DE04 5506 1303 0000 0515 35 BIC: GENODE51BUD
Donnerstag ~ 13.00 - 18.00 Uhr

Biirgerbiiro: Bitte Durchwahl E-Mail-Adresse: Mainzer Volksbank IBAN: DE87 5519 0000 0122 8790 18 BIC: MVBMDE55XXX
Donnerstagvormittag geschlossen  benutzen info@budenheim.de

Sozialamt: Internet-Adresse: Rheinhessen Sparkasse IBAN: DE65 5535 0010 0140 0002 25 BIC MALADE51WOR

Montag u. Donnerstag geéffnet www.budenheim.de
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Voraussetzung fur die Annahme einer faktischen Baugrenze ist weiter, dass sie nicht blof3
Zufallsprodukt ohne eigenen stadtebaulichen Aussagewert ist, sondern dass sich hinreichende
Anhaltspunkte fir eine stadtebaulich verfestigte Situation finden (ausflhrlich dazu VGH Bayern,
Beschluss vom 03.03.2016 — 15 ZB 14.1542 —, juris Rn. 12). Eine solche Situation liegt hier vor:
Aus der naheren Umgebung — den Grundstlicken nérdlich der Waldstrale — ergibt sich ein klares
stadtebauliches Prinzip, wonach entlang der Stralenflucht zum Wald hin Vorgarten mit Stellplatzen
und Grinbereichen von Bebauung freigehalten werden, und zwar in einer Tiefe von mindestens
3m.

Diese vom Bestandsgebaude vorgegebene faktische Baugrenze soll nun Uberschritten werden. Die
Um- und Neubauarbeiten am Bestandsgebaude filhren zu einer erheblichen Ausweitung des
Gebaudes in Richtung der WaldstralRe. Dabei ist unerheblich, dass im Erdgeschoss die
ursprungliche Gebaudewand erhalten bleibt: Durch die vorgesehene Abgrenzung des
Eingangsbereichs vom Vorgarten durch begrinte Holzpaneele ergibt sich eine einheitliche
Fassadenflucht mit dem Obergeschoss, das bis auf 1,96 m an die Waldstralde heranrickt.

Nach alledem wurde das gemeindliche Einvernehmen nicht rechtswidrig, sondern aus einem sich
aus § 34 Abs. 1 BauGB ergebenden Grund versagt. Folglich liegen auch die Voraussetzung fur ein
Ersetzen des Einvernehmens nicht vor, vielmehr ware damit ein erheblicher Eingriff in die
Planungshoheit der Gemeinde verbunden. Der Bauantrag ist abzulehnen.

Mit freundlichen GriiRen

Gemeinde Budenheim

Im Auftrag:

gez.
(Menjoulet)



GEMEINDEVERWALTUNG BUDENHEIM

Anlage zur Niederschrift Fachbereich : 3
-Ausschuss vom Bearbeiter Herr Menjoulet
Aktenzeichen 611-30
Anlage zur Niederschrift
-Ausschuss vom Datum 16.09.2025
érlllli%; 7ur Niederschrift Drucksachen-Nr. : (/7 R(A- QO ’25

Betr.: Behandlung der im Freistellungsverfahren eingereichten baulichen Unterlagen als

Bauantrag nach § 67 Abs. 3 Satz 2 LBauO: Neubau Einfamilienhaus, Binger Strafe 30

(Flur 1, Nr. 243/1)

Beratungsfolge:
Gremium: TOP: | Sitzungstermin: Abstimmungsergebnis: | abschlieBende
BUA . D) L‘ 29.09.2025 einstimmig Entscheidung:
o- 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:  nein:  Enth.: ja/nein
Beschlussvorschlag:

Das Einvernehmen zum Bauantrag zum Neubau eines Einfamilienhauses, Binger StraBe 30
(Flur 1, Nr. 243/1) wird nicht erteilt.

Begriindung:

Das geplante Vorhaben befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,GroBer Gar-
ten II¥, der an dieser Stelle ein Mischgebiet (MI) festsetzt.

Die festgesetzte maximale Grundflichenzahl (GRZ) betrégt 0,4. In der vorliegenden Planung
wird angegeben, dass die geplante GRZ bei genau 0,4 liegt. Allerdings werden weder der Erker
im OG noch die Terrasse zum Garten einberechnet, obwohl beide zur GRZ I gehoren. AuBerdem
liegen widerspriichliche Angaben zur Gebéudefliche in der GRZ-Rechnung und in der BRI-
Rechnung vor. Nach unserer Nachrechnung betragt die richtige Gebéudefliche im Erdgeschoss
76,0275 m?, nicht 74,85 m* wie in der GRZ-Berechnung angegeben. Es ist deshalb eindeutig,
dass die GRZ den festgesetzten Maximalwert iiberschreiten soll.

Die GRZ 11, in der auch Stellpldtze, Zufahrten und Nebenanlagen einberechnet werden, soll laut
Bebauungsplan 0,6 (0,4 + 50%) nicht iiberschreiten. In den vorliegenden Unterlagen liegt keine
Berechnung der GRZ II vor. Nach den Angaben aus den Plinen haben wir berechnet, dass die
geplante GRZ 1I bei ca. 0,82 liegen und somit den festgesetzten Maximalwert eindeutig iiber-

schreiten wiirde.



Als Bauweise ist ein einseitiger Grenzanbau festgesetzt. Das heif3t, dass zu einer der zwei seitli-
chen Grundstiicksgrenze die Abstandsfléche nach § 8 Landesbauordnung (LBauQ) eingehalten
werden sollen. In diesem Fall betragt die erforderliche Abstandsfliche 3 m. Nach den vorliegen-
den Unterlagen soll die nordliche Fassade direkt an der Grundstiicksgrenze liegen; die siidliche
Fassade soll in einem 3 m Abstand zur Grundstiicksgrenze stehen. Der 4,9 m breite Erker im OG
soll in einem 2 m Abstand zur Grundstiicksgrenze stehen. Nach § 8 (5) LBauO bleiben unterge-
ordnete Vorbauten wie Erker und Balkone bei der Bemessung der Tiefe der Abstandsfldche au-
Ber Betracht, wenn sie nicht mehr als 1,50 m vortreten; von der gegeniiberliegenden Grund-
stiicksgrenze miissen sie mindestens 2 m entfernt bleiben. Der geplante Erker entspricht diesen
Bedingungen; die geplante Fassade hélt den erforderlichen Abstand ein.

Der Bebauungsplan setzt fest, dass bei Neuerrichtung baulicher Anlagen jeweils Geho6lzflachen
mit heimischen Arten anzulegen sind, die in ihrer Gr6e mindestens der Hilfte der vor dem ent-
stehenden Gebadude {iberdeckten Flache entsprechen miissen. Mit einer angegebenen Grundfliche
von 74,85 m? soll dementsprechend eine mindestens 37,5 m? Geholzflache angelegt werden. Un-
serer Ansicht nach (siehe oben) ist die geplante Gebdudeflache mit dem Erker groBer als

74,85 m?. Aus diesem Grund wird die erforderliche Gehélzflache gréBer als 37,5 m? sein. Im An-
trag liegen keine Angabe zu einer Geholzflache vor. Die dargestellte 33.86 m? Griinfliche auf
dem Grundstiick wird eindeutig nicht ausreichen, selbst wenn die sdmtliche Fliche mit Gehdlz
gepflanzt wird.

Festgesetzt ist, dass je 100 m? erstmalig oder zusétzlich tiberbauter Grundstiicksfldche ein grof3-
kronig sich entwickelnder heimischer Laubbaum oder alternativ ein Obstbaum als Hochstamm zu
pflanzen ist. Fiir eine bebaute Flache unter 100 m? ist also eine Baumpflanzung erforderlich. In
den vorliegenden Plénen ist auf der geplante Griinfléche ein kleiner Baum oder Gebiisch darge-
stellt, allerdings ohne Angabe zur Art und GroBe.

Nach den ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ist die Bedachung nur mit dunkelfarbi-
gem und kleinformatigem Dachdeckungsmaterial zuldssig. Im Antrag liegen keine Angabe zur
Farbe und zum Format des Dachdeckungsmaterials.

Es liegt kein Stellplatznachweis vor. Fiir das geplante Haus mit einer Wohneinheit sind zwei
Stellplétze in einem Doppelparker geplant. Die Zahl der vorgesehenen Stellplitze entspricht den
Richtzahlen der Verwaltungsvorschrift des Ministeriums der Finanzen vom 24.07.2000.

Das geplante Vorhaben entspricht mehreren Festsetzungen des Bebauungsplans nicht. Zu ande-
ren fehlen Angaben. Es liegt keinen Antrag auf Befreiung vor. Insgesamt kann das geplante Vor-
haben bauplanungsrechtlich nicht befiirwortet werden.

Anlage

Lageplan

Grundrisse

Schnitt

Ansichten

Berechnung BRI, GRZ und GFZ
Fotodokumentation



Stellungnahme der Kimmerei: erforderlich / nicht erforderlich
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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 :16.09.2025
élllllif%)in zur Niederschrift Drucksachen-Nr. : (O +2 ( A—Q0AS

Betr.: Behandlung der im Freistellungsverfahren eingereichten baulichen Unterlagen als
Bauantrag nach § 67 Abs. 3 Satz 2 LBauO: Neubau Einfamilienhaus, Binger Strafie 30
(Flur 1, Nr. 243/2)

Beratungsfolge:
Gremium: TOP: | Sitzungstermin: Abstimmungsergebnis: | abschlieBende
BUA Q 5 29.09.2025 einstimmig Entscheidung:
= ja:  nein:  Enth.: ja/ nein
Gremium: TOP: | Sitzungstermin: Abstimmungsergebnis: | abschlieBende
einstimmig Entscheidung:
ja:  nein:  Enth.: ja/ nein
Gremium: TOP: | Sitzungstermin: Abstimmungsergebnis: | abschlieende
einstimmig Entscheidung:
ja:  nein:  Enth. ja/ nein
Beschlussvorschlag:

Das Einvernehmen zum Bauantrag zum Neubau eines Einfamilienhauses, Binger Strafie 30
(Flur 1, Nr. 243/2) wird nicht erteilt.

Begriindung:

Das beantragte Vorhaben befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,GroBer Gar-
ten II*, der an dieser Stelle ein Mischgebiet (MI) festsetzt.

Geplant ist die Errichtung eines Einfamilienhauses im hinteren Teil des Grundstiicks. Das beste-
hende Haus an der StraB3e soll nicht gedndert werden. Ein zweiter Bauantrag wurde vom gleichen
Bauherr fiir ein Haus auf dem Nachbargrundstiick Nr. 243/1 gestellt. Beide Neubauten sollen
iber die gleiche Zufahrt erschlossen werden.

Die festgesetzte maximale Grundflichenzahl (GRZ) betréigt 0,4. Geplant hier ist eine GRZ von
0,69. Es liegt ein Antrag auf Befreiung vor. Die hohe Grundflachenzahl wird damit begriindet,
dass sie sich am tatsdchlichen stadtebaulichen Umfeld orientiere. Es wird argumentiert, dass die
umliegenden Nachbarbebauungen durchweg héhere GRZ-Werte aufweisen und dass die Bebau-
ung sich harmonisch einfiige und weder das Ortsbild noch 6ffentliche oder nachbarliche Belange
beeintrdchtige. Ferner wird behauptet, dass die MaBnahme mit Herrn Menjoulet vom Bauamt ab-
gestimmt wurden. Diese Aussage kann Herr Menjoulet nicht bestitigen: bei einem Termin wurde
dem Architekten lediglich mitgeteilt, dass fiir das Vorhaben ein Antrag auf Befreiung nétig ist
und dass die Genehmigungsféhigkeit gepriift wird, wenn die erforderlichen Unterlagen vorliegen.



In der Begriindung zum Bebauungsplan wird ausgefiihrt, dass er erforderlich war, da ,,durch Ge-
nerationenwechsel und die gestiegenen Baulandpreise ein zunehmender Ausnutzungsdruck auf
die Grundstiicke verzeichnet wurde. Durch die daraus folgende Verdichtung der gegenwirtig
sehr grof3ziigigen und ortstypischen baulichen Nutzung sieht sich die Gemeinde Budenheim ver-
anlasst, von der bisherigen Praxis der Steuerung der weiteren Entwicklung des Baugebietes nach
§ 34 BauGB abzusehen.” Ferner nehmen die festgesetzten Grundflidchenzahlen ,,die vorhandenen
baulichen Strukturen auf, erméglichen eine sinnvolle und vertretbare Nachverdichtung innerhalb
des bebauten und erschlossenen Ortsbereiches und verhindern eine, den vorhandenen MaBstab
sprengende Hochstausnutzung der Flurstiicke®. Eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ, ins-
besondere wenn sie so massiv ware wie im vorliegenden Antrag, wiirde dementsprechend ein-
deutig den Grundziigen der Planung widersprechen.

Auferdem wurde in der Begriindung unmissversténdlich dargestellt, dass eine Bewertung der
Genehmigungsfahigkeit von Neubauten nach § 34 BauGB nicht ausreichend war, um uner-
wiinschte Entwicklungen zu verhindern. Infolgedessen ist die Argumentation des Bauherrn, dass
das beantragte Vorhaben zuldssig wiére, wenn es nach § 34 bewertet wire, nicht aussagekriftig.
Der Bebauungsplan wurde aufgestellt, um solche Bauten zu verhindern.

Es ist tibrigens sehr fraglich, ob das Nachbarhaus Mombacher Strafe 28 als Prizedenzfall gelten
kann. Zur Bestimmung der GRZ soll nach § 19 BauNVO die Fliche des Baugrundstiicks, nicht
des Buchgrundstiicks genommen werden. Wenn eine Liegenschaft aus mehreren Grundstiicken
besteht, bildet sie ein Baugrundstiick; bei der Berechnung der GRZ soll die gesamte Fliche der
Liegenschaft bezogen werden. Die Hauser mit den Nummern 28 und 28a bilden ein einziges Ge-
béude und gehoren zum gleichen Eigentiimer. Die zwei Buchgrundstiicke, auf denen sie stehen,
bilden zusammen ein einzelnes Baugrundstiick. Die GRZ auf diesem Baugrundstiick betriigt nach
unserer Berechnung ca. 0,47, deutlich weniger als die hier beantragte GRZ von 0,69.

Die beantragte Befreiung kann bauplanungsrechtlich nicht befiirwortet werden.

Die GRZ II, in der auch Stellpldtze, Zufahrten und Nebenanlagen einberechnet werden, soll laut
Bebauungsplan 0,6 (0,4 + 50%) nicht iiberschreiten. In den vorliegenden Unterlagen liegt keine
Berechnung der GRZ II vor. Auf den vorliegenden Plinen ist zu sehen, dass fast die gesamte
Grundstiicksfldche versiegelt werden soll; die einzige Griinfldche soll héchstens 5 m? grofe sein.
Es ist anzunehmen, dass die GRZ II bei mindestens 0,95 liegt und somit den maximal zuldssigen
Wert massiv liberschreitet. Es liegt keinen Antrag auf Befreiung vor.

Das geplante Haus soll direkt an der siidlichen Grundstiicksgrenze und mit einem 3,5 m Abstand
zur nordlichen Grundstiicksgrenze stehen. Somit entspricht es der festgesetzten Bauweise mit
einseitigem Grenzanbau. Allerdings soll das Haus auch ohne Abstand zum hinteren Grundstiicks-
grenze stehen, was in der Regel nicht zuléssig ist. Ist nach § 8 (1) S. 3 LBauO auf dem Nachbar-
grundstiick innerhalb der {iberbaubaren Grundstiicksfliche ein Gebiude ohne Grenzabstand vor-
handen, so kann zugelassen oder verlangt werden, dass ebenfalls ohne Grenzabstand gebaut wird.
Auf der anderen Seite der hinteren Grundstiicksgrenze ist tatsdchlich auf Luftbilder ein Gebiude
zu sehen. Es wird allerdings nicht in den Plédnen zum vorliegenden Antrag dargestellt. AuBerdem
ist es nicht im Kataster eingetragen und uns liegt keine Baugenehmigung dazu vor. Dementspre-
chend ist die Zuldssigkeit einer Bebauung an der hinteren Baugrenze fragwiirdig. Die Einhaltung
der erforderlichen Abstédnde soll allerdings von der Unteren Bauaufsichtsbehorde, nicht von der
Gemeinde tiberpriift werden. Die Gemeinde darf lediglich iiber eine mdgliche Unzuldssigkeit
hinweisen.

Die festgesetzte maximale Grundflichenzahl (GFZ) betrégt 0,8. Es liegt keine Berechnung der
GFZ vor. Die Flache der Vollgeschosse in beiden Héduser muss einberechnet werden. Es ist nicht
moglich, einzuschitzen, ob der Festsetzung entsprochen wird.



Festgesetzt ist eine Firstrichtung quer zu Strafle. So soll eine Giebelseitige Bebauung gesichert
werden. Das geplante Haus entspricht dieser Festsetzung nicht: die Firstrichtung verlauft fast pa-
rallel zur hinteren Grundstiicksgrenze.

Der Bebauungsplan setzt fest, dass bei Neuerrichtung baulicher Anlagen jeweils Geholzflichen
mit heimischen Arten anzulegen sind, die in ihrer Gr6Be mindestens der Hilfte der vor dem ent-
stehenden Gebéude iiberdeckten Flache entsprechen miissen. Fiir einen ca. 64 m? Neubau soll
dementsprechend eine mindestens 32 m? Geholzfliche angelegt werden. Im Antrag liegen keine
Angabe zu einer Geholzflache vor. Die dargestellte hchstens 5 m? groBe Griinfliche auf dem
Grundstiick wird bei weitem nicht ausreichen, selbst wenn die sémtliche Flache mit Geholz ge-
pflanzt wird.

Festgesetzt ist, dass je 100 m? erstmalig oder zusitzlich iiberbauter Grundstiicksfliche ein grof3-
kronig sich entwickelnder heimischer Laubbaum oder alternativ ein Obstbaum als Hochstamm zu
pflanzen ist. Fiir eine bebaute Flache unter 100 m? ist also eine Baumpflanzung erforderlich. In
den vorliegenden Planen ist auf der geplante Griinfl4che ein kleiner Baum oder Gebiisch darge-
stellt, allerdings ohne Angabe zur Art und Grofe.

Fiir alle Wohngebéude ist als Dachform das Satteldach mit einer beidseitiger gleicher Neigung
zwischen 35° und 50° festgesetzt. Das geplante Haus soll ein Satteldach bekommen. Auf dem
Schnitt zum BRI-Nachweis wird eine Dachneigung von 33° auf einer Seite und von ca. 32,5° auf
der anderen Seite angegeben. Somit wird weder der festgesetzten minimalen Neigung noch der
Pflicht einer beidseitigen gleichen Neigung entsprochen. Da die Dachbreite von Norden nach Sii-
den zunimmt, mit einer gleichbleibender Trauf- und Firsthdhe, nimmt die Dachneigung von Nor-
den nach Siiden ab. Es fehlen Angaben zur Dachneigung am nérdlichen und siidlichen Giebel.

Nach den ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ist die Bedachung nur mit dunkelfarbi-
gem und kleinformatigem Dachdeckungsmaterial zulédssig. Im Antrag liegen keine Angabe zur
Farbe und zum Format des Dachdeckungsmaterials.

Nach dem Bebauungsplan sind Stellplidtze und Garagen nur bis zu 20 m von der 6ffentlichen
Verkehrsflache zuldssig. Das geplante Doppelparker soll hingegen bis zu 20,9 m von der 6ffentli-
chen Verkehrsfldche angelegt werden.

Es liegt kein Stellplatznachweis vor. Aus dem Lageplan ist anzunehmen, dass fiir das bestehende
Haus an der Strale und fiir das beantragte Einfamilienhaus insgesamt 3 Stellplitze geplant sind,
zwel davon in einem Doppelparker. Alle Stellplitze sollen iiber eine Einfahrt auf dem Nachbar-
grundstiick erreicht werden. Es steht keine Angabe zur aktuellen Anzahl der Stellplitze. Es ist
daher unklar, wie viele neue Stellplétze fiir den geplanten Neubau entstehen sollen. Die Ge-
meinde Budenheim kann nicht bestdtigen, dass die Erfiillung der Stellplatzverpflichtung gesi-
chert ist.

Das geplante Bauvorhaben entspricht zahlreichen Festsetzungen des Bebauungsplans nicht. Zu
anderen Festsetzungen fehlen Angaben. Der einzige Befreiungsantrag kann nicht befiirwortet
werden. Zu allen anderen Festsetzungen, denen nicht entsprochen wird, fehlen Befreiungsan-
trage. Insgesamt kann das geplante Vorhaben bauplanungsrechtlich nicht befiirwortet werden.



Anlage

Lageplan

Antrag auf Befreiung
Grundrisse

Schnitt

Ansichten

Berechnung BRI, GRZ und GFZ

Stellungnahme der Kdmmerei: exforderlich / nicht erforderlich

Menjoulet F/ Kapp
(Sachbearbeiter) (Fachbereichsleiter)

' [Hinz
(Biirgermeister)
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Zutreffendes ankreuzen [XI bzw. ausflllen

o 5 . Ei kB fsichtsbehord
Abweichungen von bauaufsichtlichen Anforderungen maangsvermerk Bauauisichisbenorde

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

Bauherr/-in

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

Entwurfsverfasser/-in oder Fachingenieur/-in

Architekt ADNAN MUJKIC
RheingaustraBe 16
55257 Budenheim
+49 (0) 171 5151338
info@amarchitekten.com

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

Grundstiick | Gemeinde/StraRe/Haus-Nr.: 55257 Budenheim / Binger StraBe

Gemarkung/Flur/Flurstiick: Budenheim /1 | 243/2

Art des Bauvorhabens (Genaue Bezeichnung des Vorhabens, z. B. Neubau Wohngebaude mit 6 Wohnungen)
Neubau Einfamilienhaus

Von folgenden bauaufsichtlichen Anforderungen soll abgewichen/befreit werden:

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

wei :
Al e HRWEIChITG 07339009.26.0. GroBer Garten Il

- Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB
Gegenstand der Abweichung: Uberschreitung der festgesetzten GRZ
(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 beifligen).

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 fur Vorhaben im vereinfachten Genehmigungsverfahren nach § 66 LBauO.

Begriindung:

Die beantragte Erhéhung der GRZ auf 0,69 orientiert sich am tatséichlichen

stadtebaulichen Umfeld. Die umliegenden Nachbarbebauungen (Bsp: HSNR. 28/ 241/2 , GRI = 0,73 weisen
durchweg héhere GRZ-Werte auf. Die Bebauung figt sich harmonisch ein und beeintréchtigt weder das Ortsbild
noch &ffentliche oder nachbarliche Belange. Die MaBnahme wurde mit Herrn Menjoulet abgestimmt.

Anlagen:
Budenheim den 16-07-2025 Budenheim den 16-07-2025
Ort, Datum Ort, Datum
'
Bauherr/-in Entwurfsverfasser/-in oder Fathingenieur/-in*

*nicht erforderlich bei genehmigungsfreien Vorhaben nach § 62 LBauO



zu._m..h“u.m_,oﬁm“mﬂﬁﬁnxﬁ aniole s ) $Z0z-/0-71 Wnjopagpbsny £00-Vg N-upid
a|p uayel nusny 104
£ Wy Josgioag 00L + | aoisgon
b woodB eyl MMM
N3 LAdLIRIEY wod uspialy2Ipb@Oojul ssoyosabp.3 ssupunio upld
4 0zeT6 6€19 (0] 67+ :
8EEISIS 11 (0) 67+ | z/evz yomysinid | uni4 wisyuspng :Bunyiows
wisyuapng /5ZSS wisyuspng /G685
91 agousnobuiayy agoyslebulg  ponog
JDIFNW NVNQV PIdjy21v p
WA §1905¢0¢-d
Hoyosuaynog 19SS0JI9AUD|d SNDYUBIILIDJUSF NDANEN Polold

Schnift

NUF:7,42 m?

Flur
NUF:7,39 me

NUF:7,07 m?

Kiche

L¥HViNZ

A1S ¥IONIG




fUSINId NZ PO 10A NDY WD PUls 90V SJIV
U3}IDY3qIoA uSBUNISpUY SydsUYISL

a|p uayab njsny 14

Szt S20z L0l

wos

NILMNILIH

BRI

Hyoyosuaynog

1qs0laADId diyIsIaNN

Eou.cm\zotmm_c MMM

WO uapiajiydIowE@oyul
02€T6 6£19 (0] 67+
8EELS1S L1 (0) 67+
wisyuspng /5SS

9| agpisnoBulayy
JDIFNW NVNQV Piejy21y
19SSDJSAUD|d

5202-£0-7 | WNiPPagRBsNY 700-Vg N-uold
WY Jajlaqinag 00l - | Qoisgow
ssoyosabiaqQ’ | SsUpUNIS  uoid
Z/Svz pPnIsing L Und wisyuapng :Bunyiowa
wisyuspng /526s
agouglebulg  ponog

WA 61506202-d
snoyusiiupiuly NognaN yeloid

6,26

2,05

0
4

24

1.813

k38

5,48

immer 2

Schiafzi

NUF:16,05 m?

NUF:16,69 m?

A1S ¥IONIY




iUSINId NZ {0 10A NDY WD PUfs SY0W SlIV
“UsjIpY3Qq10A usBuUNIApUY SYIs|uY3L

959vZ1 52022081

aip uayab sny ind

wod'us) o i

NILMNILIHOYEY

Hoyosuaynog

Wﬁ!_uéu_m Juyasiapun

-
WOoD'USpiaHItDIo D mmm
WO Ua e HyID! ojul
0z€T6 6€19 (0] 67+
8EEISIS 1£1 (0) 67+
wisyuapng /5zSS
91 agousnobuisyy
JDIFAW NVYNQV Pidjya1y
195SPJISAUD|d

5202-£0-| WniopagoBsny G00-Vg N-Udid

WY Jajieqipag 00l - | Q9oisgow

ssoyosabyonQq ssupunio upld

wieyuspng :Bunyiowad
wlsyuspng /5gSs
agous 1ebuig Honpg

T/EYT 2SI L -0

Wa 61505202-d
snoyusijiwpuly NognaN 1yeloid

A1S ¥IONIY

Schnitt




g el L L i | =~ Ll GZ0Z-/0-1 Wnjopagobsny 2C0-IN3  IN-uod
a1p uayeb n ing .
d wod uspteol MMM
NILYILIHOYY WO UselIy2IotUD@ojul Z-7 1uyos upid

02€¢6 6€19 (0] b7+

8eCISIS 11 (0) 67+ | z/evz omising | uni wisyuapng :Bunyiowa

s Lo WisyuspNg /5755
91 sgolsanBuIaY agoysiebulg  ponog
OINFNW NYNQY PISHYIY )
Hoyosuaynog 19SSDJISAUD|d Wa §1605¢0¢-d

snoyusiiwpuig NognaN y8lold

+1,620

- — - Y 0G2-OKFFB = +5830
_¥ 0G 1-OKFFB = +2,960

- — . ¥ Traufe

- . — . ¥ Firsthohe = +9,620

JINTD




iUSJN1d nZ {10 10A NDY D PUJs SOW S|V
“U3}PY3qI0A USBUNISPUY aYds|uy23L

3|p uayab n, ng

202 £081

es 92L&

W3 uRIBId IR We MM

NILXILIHDOHY

WoD UspidajydIo
WO Us8}IY2IoWD® 04Ul
02€T6 6£19 (0] 67+
8eCISIS 1£1 (0) 67+
wisyuspng /5265

91 agolisnobuiayy

§202-£0-7| Winjopagobsny

[10-¥g Nl

Wy Jaj1aqinag

00l : 1 apisgow

DION Jydisuy  uoid

T/evT A2NsINy [l

wisyuapng :Buniowas

wisyuspng /5¢ss
agpys ebulg  ponog

JDIFNW NVYNQV PISjyaly [ —
LoYIsLBYNDg JOSSOOAUD|| WA 51505¢0¢-d
SNOYUSIILIDJUIF NDANaN (38l0id

g < H i =
& " S = £
2 = & -~ S
£ 2 8 8 2
> > > > >
@ W W ! !
| | I I I
w o ﬁ

; : : _

; i i |

| i i i

;, i | |

| i h |

T ﬁ

_, 7 7 ,

| i , i

| i i i

| i i |

| i h |

| i h i

| h | |

L i

ETEN) ;, : W 7
\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\ e

| | i

L | |

A_ 00 g, ; 79,

m M * , _ L9

! !

i T

j N

, Sm

>

JINO




TUsInid 7 10 1A NDg Wb PUfs YW 31V
“uajipyaqiop usbuniapuy 3yasjuyaa)

3Ip uayeb sy Ind

L0Vl S207 L081

WOd uBIBIUIIRWE WM

NILHILIHDOYY

Hoyosusynog

35 1I9AU | 25194u
P T

2 C
>
WOD'USPS}IYDIOUD MMM
Eoo.cmt_mzcu_c&o@ohc_
0TeT6 619 (0] 67+
8ECISIS 11 (0) 67+
wisyuapng /5755
91 agplsnobuiayy
JDIFNW NYNQV PIaHyd1y
195S0JI9AUD|d

§202-£0- | Wnyopagobsny

Tlo-ve ol

Wy 1ai1sqioag

00l : | apisgow

15O Jyolsuy  uoid

T/eyT A2NIsINY | 4Nl

wisyuapng :Bunyiowe
wisyuspng /5299

agoys lebulg  ponng

WQ §1505202-d

snoyusiwbiul NDGNaN yeloid

JINO

JINRO

+8,620

s s s © e e B e & imes == W FISHONE

w +962

A e S s S e e e 2 s Y UOIEOKFEB S 45,53

¥ 0G1- G FFB = +2,96f




5

- / o S :,
%%v - §?»%>»,‘ : Q0 %
D Z X 3 A N 858K

w
~
=
i
oz
(U]

e

9
%

%%g,

2
2 53&}
200

I
|
|
|
|
|
|

GRENZE

¥ Firsthohe = +9,620

¥ Traufe = +7,620

¥ 0G 2-OKFFB = +5830

VO.LVTL S20Z (081

ARCHITEKTEN
www.amarchitekten.com

gelten die

Technische Anderungen Vorbehaiten.
Alle MaBe sind am Bau vor Ort zu priifen!

Fur

=
[¢]
=
5]
2
g
©
<
=
O
[23]
(8} £E
] o
3 Q
o
2o _Bo00
z-—.gmg;‘
. 2822
cnofPcw Oy $
220232 H
m<3-o;:m 2
58822385 |
I £
= So £
z E£S%e 2
S 82HIT $
o <xw++.E2 g
o~
S
)
<
S 3
I o
5] o
S 5
5 =
. £
=
< | &
= - %
5 21 9
i 8 o]
= [@)]
ol &
o| 3
o <<
£
. ©
3 €
£ £3
o) o 2 ©
= <R D
= %gg) (%]
il
g 523 cl ol m
= ax| 0|9 =
i ol .2 =l o
2s mL{)E owy . !
[} D C| <
80| LEn® —
S 1|s30| < o
30
Z o Q .
v 8|« 2| =
2 8|3 c| | &
2 3
odlp o8 8| o
oo o |l =|




[ iualnid nz{i0 1oA nbg Wb pus 590w SV

‘uajIbyqioA UsBuNIGpUY aYdsIUY23)

alp usyjab nisny 104

YUl 520z 081

WO UIINIUIIeWwR M

NILMNILIHOHEY

WOD UsPyaIy2.I0!
W02 Uaia}IydIown@ojul
02€T6 619 (0] 67+
8ELISIS 1£1 (0) 67+
wieyuepng /5SS

91 agplsnobuieyy

JDIFNW NVNQV Pisjya1y

$20Z-£0¥1 WnjopagoBsny

y10-vg “Nueld

WY lejleqipag

00Z: | qoisgon

ISOM I1YDIsuy upld

T/erT 2SI L =Ny

wisyuspng :Bunyiows

wisyuspng /925s
agpls1ebulg  Honog

WA 150520¢-d

pYyoIsusyno 19SSDLISAUD
HeY 4nog 4 Id snoyusljioiulg NPgnaN pelold
3

] 8 2 o
£ = 7 ¥ =
B =3 s " " ¥
‘a " = sl @ s
H @ ¥ o o 2
s £ .8 3 %
2 I E 8 8 &
Mo MEow om > >
' [ - | | 4
| : . 8 - !
_ I | I | |
i W , , I [
i ! , , I |
_ I I I I |
] ! I I [
L m m i
| | N 09’ : 1
g i i 9 T 1
! P> : :

- :

! [ ,

| |

, ,

|

ool




EG = 63,96%332
1.0G= 63,96*287
DG = 4569%*179
Dach= 1942m?

6,267 V Gesamt BRI

21235 m*
183,57 m*
81,79 m*

497,13 m?

80.4VZ1 20 081

=z
— 482 DLk
\\\\ [ -
S
L+
= 20
- 333
i HH
258
@) 859
a4 435
&2
< <5
3%
]‘ 583
©
=
[8]
2
@
<
2
o]
o0
/ A
s 88
C
S, 8,60
Z2— EoqiM ~
L3052 5
Z2RQLC . . | 8
5aPcoba5t 8
2<58 -85 F
8 £335~3% §
¢ 2975552 £
RSP _¥ Fisthihe = 960 | € S 5D ]
5 O 9N O 2
O = Cior<e s
o <xwn++.£3 s
N
Q
[sr)
<
¥ Traufe = +7620 N -4
193 o
3 S
7 e
5 <~
2 o
,,,,,,,,,, _V 0G2-OKFFB = +58%) S| E
< | £
— |3
5 2 2
o 8 o]
= (o))
e} &
[} 2
[2a) <<
£
. _YOG1-OKFFB= +290» =
2 c
he] 8 D
c £21 O
[0} [0
= m'gm 2
I o) o| £
e} O%C O 5
= £83| 5|2
= N5 o |
= 59| Z| — |
32085 & |«
,,,,,,,,,,,,,, YEGOKFB=4m S S ERG | a | — | N
02
T ot P z
288 c| | ¢
oNI B S| 8| o
aad|m | =| =




jUSJ01d NZ IO 10A NDg WD PUIs SgDW SV

ey eBunepuy svonuaeL | forreHesRM ustokn §Z0Z-/0-71 Wnyopagobsny 0l0-Vg N-uoid
m sos st P . WY Jajieqinag 00C - | Qoisgow
§ WOD USBHYDIHUID MMM
g NILXILIHOYY woo uapaliy2Intup@oyul 749 uojd
N 0T€T6 6€19 (0] 6v+
8EELG1S 11 (0) év+ | z/epg omising | unH wisyuspng :Bunyiowa
wisyuspng /S¢S wieyuapng /5755
91 agolsnobulayy agpus Jabuig Honog
JDIFNW NVNQV Piefiyaiy —
WQ §150520¢-d
Joyosuaynog 19sSD8AUD|d SNDUYUSIIWIDIUE NDANBN 1BIOI
4 %
<,
< )}
~
<
d
s
Pk
c <
7 m~:®\w
|
< o &
3 SN St &
2 % e % ¢
& , N
E 4
3
& -
g W E
N S
2y S=
Ut N —
= Se3
o 53
(@] o D oun Q
=D % N~ 2 w P~ 3
T Ty ey [CRUNU] o
%v .mﬂu hnuu 1l
9 < 2 ® o > 43 €
c Baely, i
———
Grenze
) A
<« ago.lS ushbulg
<~
O\
2
V /2 "INSH
S¢ 1e 6¢

3%




GEMEINDEVERWALTUNG BUDENHEIM

Anlage zur Niederschrift Fachbereich P 3
-Ausschuss vom Bearbeiter Herr Menjoulet
Aktenzeichen 611-30
Anlage zur Niederschrift
-Ausschuss vom Datum 17.09.2025
éﬁli‘%ﬁn zur Ngedorse it Drucksachen-Nr. : ()76 ( A~ ;);D 45

Betr.: Bauantrag zur Sanierung und Umbau eines Einfamilienhauses mit Einliegerwoh-
nung, Julius-Leber-Stralie 14 (Flur 2, Nr. 462)

Beratungsfolge:
Gremium: TOP: | Sitzungstermin: Abstimmungsergebnis: | abschlieBende
BUA ) (, 29.09.2025 einstimmig Entscheidung:
- e ja:  nein:  Enth.: ja/nein
Gremium: TOP: | Sitzungstermin: Abstimmungsergebnis: | abschlieende
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 Sanierung und Umbau eines Einfamilienhauses mit Ein-
liegerwohnung, Julius-Leber-Stralle 14 (Flur 2, Nr. 462) wird erteilt.

Begriindung:

Das geplante Vorhaben befindet sich im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB. Es handelt
sich hier um eine nachtragliche Genehmigung: die Bauarbeiten werden aktuell durchgefiihrt.

Durch den beantragte Sanierungs- und Umbaumalinahmen sollen lediglich Grundrissdnderungen
im Gebéudeinneren sowie Anderungen an den Fenstern durchgefiihrt werden. Die Gebiudema-
en sollen unverandert bleiben.

Es liegt kein Stellplatznachweis vor. Weder die Anzahl an Wohnungen noch die Wohnfldche
sollen zunehmen. Dementsprechend sind keine neue Stellplitze erforderlich.

Mit dem geplanten Umbau wird sich das Wohnhaus weiterhin in die Eigenart der ndheren Umge-
bung einfiigen. Das Vorhaben kann planungsrechtlich befiirwortet werden.



Anlage
Liegenschaftskarte

Grundrisse
Ansichten
Fotodokumentation

Stellungnahme der Kédmmerei: erferderlich / nicht erforderlich

-

‘\ /P4

&

Menjoulet /Kapp Hinl
(Sachbearbeiter) (Fachbereichsleiter) (Blirgermeister)



1800vP2E

Auszug aus den Geobasisinformationen

VERMESSUNGS- UND
KATASTERAMT
RHEINHESSEN-NAHE

Hergestellt am 06.05.2025

Ostdeutsche Strale 28
Flurstick: 462 Gemeinde:  Budenheim 55232 Alzey

Flur: 2 Landkreis: Mainz-Bingen

Gemarkung:  Budenheim

5541417

5541207 0 10 20 30
Mafstab1:1000 oo T 1 Meter

Vervielfaltigungen fir eigene Zwecke sind zugelassen. Eine unmittelbare oder mittelbare Vermarktung, Umwandlung oder Veréffentlichung der Geobasisinformationen
bedarf der Zustimmung der zustandigen Vermessungs- und Katasterbehdrde (§12 Landesgesetz Uber das amtliche Vermessungswesen).
Hergestellt durch Offentlich best. Vermessungsingenieur M.Sc. Johannes Demmerling
Befugnis eingerdumt am 20.12.2021 durch Landesamt fur Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz.
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Julius-Leber-Strae 14: Fotodokumentation




" Foto: D. Menjoulet, 09.2025



GEMEINDEVERWALTUNG BUDENHEIM

Anlage zur Niederschrift Fachbereich 3
-Ausschuss vom Bearbeiter Herr Menjoulet
Aktenzeichen 611-30
Anlage zur Niederschrift
-Ausschuss vom Datum 17.09.2025
Anlage zur Niederschrift _ T1/ 1 - A<
GR vorn Drucksachen-Nr. : @77’( ,k e 015

Betr.: Bauantrag zur Errichtung eines Betriebsgelindes fiir Gartenbau und Pflanzenzucht
mit Errichtung einer Halle fiir den Gartenbaubetrieb, Am Heidesheimer Weg (Flur 16,
Nr. 7/15, 7/16 und 7/39)

Beratungsfolge:
Gremium: TOP: | Sitzungstermin: Abstimmungsergebnis: | abschlieende
BUA Q q_ 29.09.2025 einstimmig Entscheidung:
° ja:  nein: Enth.: ja/ nein
Gremium: TOP: | Sitzungstermin: Abstimmungsergebnis: | abschliefende
einstimmig Entscheidung:
ja:  nein:  Enth.: ja/ nein
Gremium: TOP: | Sitzungstermin: Abstimmungsergebnis: | abschlieende
einstimmig Entscheidung:
ja:  nein:  Enth.: ja/nein
Beschlussvorschlag:

Das Einvernehmen zum Bauantrag zur Errichtung eines Betriebsgeldndes fiir Gartenbau und
Pflanzenzucht mit Errichtung einer Halle fiir den Gartenbaubetrieb, Am Heidesheimer Weg
(Flur 16, Nr. 7/15, 7/16 und 7/39) wird erteilt.

Begriindung:

Das geplante Vorhaben befindet sich im AuBBenbereich nach § 35 BauGB. Ein Ortsansissiger
Gartenbaubetrieb mochte neue Anbaufldchen fiir seine Baumschule anlegen sowie eine ca.

470 m? groBe Halle fiir die Unterbringung von wettergeschiitzten Baufahrzeugen, Baustoffen,
Werkzeugen, Diinger, Salz fiir den Winterdienst sowie zur Lagerung von Kiibelpflanzen zur
Uberwinterung. Auf den Plinen ist auBerdem eine KFZ Grube dargestellt, was auf eine Nutzung
als Werkstatt fiir die eigenen Fahrzeuge aufweist. Abgetrennte Biiro- und Personalrdume sollen
in einem Teil der Halle errichtet werden. Das Geldnde wird bereits vom Bauherr als Lagerflidche

benutzt.

Nach § 35 BauGB ist im Aullenbereich ein Vorhaben zuldssig, wenn es einer privilegierten Nut-
zung wie der gartenbaulichen Erzeugung dient. Nach dem vorliegenden Antrag soll die garten-
bauliche Erzeugung selbst auf mehr als der Halfte der Fldche stattfinden. Die anderen beantrag-
ten Nutzungen — Unterbringung der Betriebsfahrzeuge und Baustoffen und Betriebsverwaltung
— dienen eindeutig dem gartenbaulichen Betrieb und sind flichenmafig untergeordnet. Dement-
sprechend sind sie nach § 35 zuldssig.




Ein Vorhaben im AuBlenbereich ist aulerdem nur zuldssig, wenn die ausreichende ErschlieBung
gesichert ist. Nach Aussage der Gemeindewerke ist der Anschluss an eine vorhandene 6ffentli-
che StraB3e ist gesichert. Wir nehmen an, dass die ErschlieBung iiber den Wirtschaftsweg ,,Am
Heidesheimer Weg™ und den Schotterweg tiber das Grundstiick Fl1. 16, Nr. 7/2, das im Gemein-
deeigentum liegt, erfolgen soll. Wir weisen darauf hin, dass weder der Wirtschaftsweg noch der
Schotterweg als offentliche Straflen gewidmet sind. Eine verkehrliche ErschlieBung tiber den
Wirtschaftsweg und den Schotterweg ist selbst fiir die betriebseigene 12t LKW gesichert, da
diese Verkehrswege fiir schwerere Miillabfuhr- und Abwasserfahrzeugen ausgebaut sind. Das
Gelédnde ist nicht an die Trink- und Abwassernetze angebunden. Die Wasserver- und -entsorgung
wird liber Fahrzeuge der Gemeindewerke durchgefiihrt.

Es liegt ein Stellplatznachweis vor. Es sind 6 PK W-Stellpldtze geplant, obwohl lediglich 5 erfor-
derlich sind. Die Zahl der vorgesehenen Stellplétze {iberschreitet die Richtzahlen der Verwal-
tungsvorschrift des Ministeriums der Finanzen vom 24.07.2000.

Im AuBenbereich ist das MaB} der baulichen Nutzung nicht eingeschrinkt; es wird durch die Nut-
zung bestimmt. Die Gr6Be der geplante Halle entspricht u. E. den beantragten Nutzungen. Eine
GRZ-Berechnung liegt vor, die u. E. nicht erforderlich ist.

Wir weisen darauf hin, dass das beantragte Vorhaben sich im Geltungsbereich des Landschafts-
schutzgebiets ,,Rheinhessisches Rheingebiet” befindet. Die Priifung der Zuléssigkeit eines Vor-
habens im Landschaftsschutzgebiet ist Aufgabe der Kreisverwaltung.

Das Vorhaben kann bauplanungsrechtlich befiirwortet werden.

Anlage
Liegenschaftskarte

Informelle Bauvorhabenbeschreibung
GRZ-Berechnung

Stellplatznachweis

Freiflachenplan

Grundrisse

Schnitte

Ansichten

Fotodokumentation



Stellungnahme der Kdmmerei: esforderlich / nicht erforderlich

Menjoulet
(Sachbearbeiter)

Aapp
(Fachbereichsleiter)

n}r
Hinz
(Biirgermeister)
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Auszug aus den Geobasisinformationen

Liegenschaftskarte

Hergestelit am 08.07.2025

Flurstick: 7115
Flur: 16
Gemarkung:  Budenheim

Gemeinde: Budenheim
Landkreis: Mainz-Bingen

55232 Alzey

RheinlandDfalz

VERMESSUNGS- UND
KATASTERAMT
RHEINHESSEN-NAHE

Ostdeutsche Stralle 28

5540864

15
34

5540654

Vervielféltigungen fur eigene Zwecke sind zugelassen. Eine unmittelbare oder mittelbare Vermarktung, Umwandlung oder Veréffentlichung der Geobasisinformationen

MaRstab 1 . 1 000

10

20

30

[sssssassnas

T

bedarf der Zustimmung der zustandigen Vermessungs- und Katasterbehorde (§12 Landesgesetz iiber das amtliche Vermessungswesen).

Hergestellt durch das Vermessungs- und Katasteramt Rheinhessen-Nahe.

Meter
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Bauvorhaben Errichtung Betriebsgelande fiir Gartenbau und Pflanzen-
zucht mit Neubau einer Halle fiir den Gartenbaubetrieb
Am Heidesheimer Weg, Flur 16, Flurstiicke 7/15, 7/16 + 7/39
und extern gelegene Flurstlicke 5/29 und 174/2
55257 Budenheim

Bauherr

Antrag auf Baugenehmigung nach § 35 Abs.1.2 BauGB
Bauvorhabenbeschreibung

Der ortsansassige privilegierte Garten- und Landschaftsbaubetrieb,

, vertr. durch: in 55257 Budenheim stellt den
Bauantrag ,Errichtung Betriebsgelande fir Garten und Pflanzenanzucht mit dem
Neubau einer Halle fir den Gartenbaubetrieb, Am Heidesheimer Weg in 55257
Budenheim® mit der Verlagerung des Hauptfirmensitzes von der WaldstraRe 27 in
55257 in Budenheim an den neuen Standort.

- Der Beleg fur den privilegierter Betrieb mit der Bescheinigung der Industrie- und
Handelskammer vom 3.09.2024 liegt als Anlage 1 bei.

Hierzu stehen lhm in der Gemarkung Budenheim in der Flur 16 die Flurstlicke 7/15,
7/16 und 7/39 im Eigentum zur Verfligung.
FUr den Gartenbaubetrieb stehen erganzend in der Flur 16 die Flurstliicke 5/29 und
174/2 im Eigentum zur Verfigung. Die Anbauflachen fir die Pflanzenzucht betragen
insg. 3.457m?, siehe Anlage GRZ mit der Aufstellung der Anbauflachen.
- Die geplanten Anpflanzungen zur Anzucht auf den einzelnen Flurstiicken
sind in der Anlage 2 gelistet.

Das Betriebsgelande mit der Halle und den Anbauflachen wird durch eine Tir und
Toranlage erschlossen und allseitig mit einer 2m hohen Zaun-/Maueranlage aus

sicherheitstechnischen Griinden eingezaunt.
Die Mitarbeiter- und Kundenparkplatze befinden sich auf der versickerungsfahigen

Pflasterflache innerhalb des Betriebsgelandes

Die Halle dient der Unterbringung von wettergeschitzten Baufahrzeugen, Baustoffen,
Werkzeugen, Dunger, Salz fur den Winterdienst und als Stellfliche fiir die Kibel-
pflanzen zur Uberwinterung, hierzu siehe erganzend die Liste in der Anlage 2.

Im abgetrennten Hallenbereich ist das Bliro mit flir zwei Mitarbeiter und einer Toilette
geplant. Fur die insg. finf mannlichen Arbeiter sind Pausen-, Sanitar- und Umkleide-
raume eingeplant.



Im AufBenbereich wird im Entwasserungsantrag fir das anfallende Abwasser eine
Fakaliensammelgrube (welche regelmaRig mit Pumpfahrzeugen zur Entsorgung
abgeholt wird) beantragt, so dass auch die ErschlieBung gesichert ist.

Far das Oberflachenwasser wird ein Versickerungsantrag bei der SGD-S(d gestellt.

Das Grundstuck ist an das offentliche Stromnetz angebunden und bereits mit
Mastleuten ausgestattet.

Die Abfallentsorgung erfolgt vorschriftsmafig im Trennsystem durch den vom Landkreis
zustandigen Abfallwirtschaftsbetrieb tiber Milltonnen direkt am Grundsttick.

4/"' Yo} 2 2

- "',)

Détum, Unterschrift Bauherr



mit den Anpflanzungen:

Liste der geplanten heimischen Anpflanzungen zur Anzucht
auf den Flurstlicken:

Gemarkung Budenheim, Flur 16, Flurstticke 7/15, 7/36 und 7/39
mit einer Anzuchtflache von 2.160 m?

Gemarkung Budenheim, Flur 16, Flurstticke 5/29, Grolie 661m?
mit einer Anzuchtflache von 661 m?

Gemarkung Budenheim, Flur 16, Flurstick 174/2
mit einer Anzuchtflache von 636 m?

Hainbuche

- Weilldorn

- Berberitze

- Feldahorn

- Rotbuche

- Haselnuss

- schwarzer Holunder

- Kornelkirsche, Vogelbeere

Liste der Fahrzeuge, Gerate und Werkzeuge:
3 LKWs: 1x12t, 1x7,5t und 1x3,5t
3 Betriebsfahrzeuge: 2 Transporter + 1 Firmen-PKW
3 Bagger
3 Radlader
1 Rasenmaher Traktor
3 Antriebsrasenmaher
3 Frasen
3 Schneemaschinen
4 Rattler
1 Dumper
7 Anhanger
- 3 Dampfstrahler
- 2 Stromaggregate
- 2 Schweiligerate

diverse Kleingerate und Werkzeuge zur Oberflachenbehandlung

und Pflege von den Pflanz- und Bodenflachen

Anlage 2 -



Errichtung Betriebsgelande fur Garten- und Pflanzen-
zucht mit Neubau einer Halle fur den Gartenbaubetrieb

Am Heidesheimer Weg
55257 Budenheim

BAUUNTERNEHMUNG
KARL GEMUNDEN

GmbH & Co.KG

www.gemuenden-bau.de

GE24000094
Berechnung GRZ Bauantrag Planstand 12.08.2025 12.08.2025
(gemafl BauNVO 1990)
Planungsrecht § 35 (1) Abs.2 BauBG
GrundstiickgréBe
Flurstlick 7/39 2.421,00m?
Flursttick 7/15 664,00m?
Flurstiick 7/16 664,00m?
Flache fiir die Bebauung 3.749,00m?

Berechnung der GRZ anrec.:_henbare GRZ (IST) | GRZ (SOLL)

Flachen gew. Ansatz

Geratehalle 477,36m?
GRZ | 477,36m? 0,13 <0,8
Geratehalle 477,36m?2
Pflasterflache Hof, Zufahrt & 1.169,11m?
Stellplatze
GRZ Il 1.646,47m? 0,68 <0,8
Grundstiicke Gartenbaubetrieb FlurstiickgroBe Anbaufldche
Flurstuck 7/15, 7/16 + 7/39 davon 3.749,00m? 2.064,84m?
Flurstick 5/29 externes Flurstiick 661,00m? 661,00m?
Flurstick 174/2 externes Flurstlick 636,00m? 636,00m?
Geswamtsumme der Grundstiicke 5.046,00m? 66,62% 3.361,84m?




Errichtung Betriebsgelande fur Garten- und Pflanzen-
zucht mit Neubau einer Halle fir den Gartenbaubetrie
Am Heidesheimer Weg

55257 Budenheim

BAUUNTERNEHMUNG

KARL GEMUNDEN
GmbH & Co. KG

www.gemuenden-bau.de

GE24000094
Berechnung der Abstandsflachen Bauantrag Planstand 12.08.2025 12.08.2025
Bezeichnung anrechenbare Abstands- gewabhlte
Wandhéhe [H] Faktor flache Abstandsflache
NordOst 5,97m x 0,25 = 1,49 m 3,00m
SudOst 6,61m x 0,25 = 1,65 m 3,00m
SudWest 6,29m x 0,25 = 1,57 m 3,00m
NordWest 6,41m x 0,25 = 1,60 m 3,00m
Stellplatznachweis
MinBl. rlp 24.07.2000 | vorh. Nutzflachen Anforderungen notwendige
Stellplatze
2.1 Buro + Verwaltungs- 14,87 m? 1 je 30-40 m? = 1
raume allgemein
9.2 Lagerraume 393,16 m? 1 pro 90 m? = 4

GemahR Freiflichenplan im Bauantrag:
Es sind 4 PKW-Stellplatze, Groe 2,50m x 5,00 m und 2 PKW-Stellplatze mit Anhanger,
GroRe 2,50 x 10m geplant, d.h.es sind insg. 6 Stellplatze vorhanden.

Ergebnis: Der Stelplatznachweis ist erbracht.

75 —O5%25

Bauherr Entwurfsverfasser
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Schotterweg lber das Grundstlick Fl. 16, Nr. 7/2

Foto: D. Menjoulet, 08.2025



GEMEINDEVERWALTUNG BUDENHEIM

Anlage zur Niederschrift Fachbereich 3
-Ausschuss vom Bearbeiter Herr Menjoulet
Aktenzeichen 611-30
Anlage zur Niederschrift
-Ausschuss vom Datum 22.09.2025
éﬁli%in e Nled el Drucksachen-Nr. : C%C‘(/( d ).O HL_S

Betr.: Bauantrag zum 2. Bauabschnitt Logistikzentrum Budenheim, Budenheimer
Parkallee 8 (Flur 9, Nr. 514 und 515/2)

Beratungsfolge:
Gremium: TOP: | Sitzungstermin: Abstimmungsergebnis: | abschlieBende
BUA Q 8 29.09.2025 einstimmig Entscheidung:
aig ja:  nein:  Enth.: ja/ nein
Gremium: TOP: | Sitzungstermin: Abstimmungsergebnis: | abschlieSende
einstimmig Entscheidung:
ja:  nein:  Enth. ja/nein
Gremium: TOP: | Sitzungstermin: Abstimmungsergebnis: | abschlieBende
einstimmig Entscheidung:
ja:  nein: Enth.: ja/ nein
Beschlussvorschlag:

Das Einvernehmen zum Bauantrag zum 2. Bauabschnitt Logistikzentrum Budenheim, Budenhei-
mer Parkallee 8 (Flur 9, Nr. 514 und 515/2) wird nicht erteilt.

Das Einvernehmen zum Befreiungsantrag zur Gebaudehohe im hinteren Grundstiicksbereich
wird erteilt.

Das Einvernehmen zum Befreiungsantrag zur Baulinie wird erteilt.
Das Einvernehmen zum Befreiungsantrag zur Bauweise wird erteilt.

Das Einvernehmen zum Befreiungsantrag zur Gesamtbreite der Grundstiickszufahrt wird nicht
erteilt.

Begriindung:

Das geplante Vorhaben befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Budenheimer
Parkallee®, der an dieser Stelle ein Gewerbegebiet (GE) festsetzt. Geplant ist die Erweiterung des
bestehenden Logistikzentrum mit einem Lagergebdude, das direkt an dem bestehenden Gebédude
errichtet werden soll.

Das beantragte Vorhaben entspricht mehreren Festsetzungen des Bebauungsplans nicht. Es lie-
gen 4 Antrége auf Befreiungen vor:



- Gebaudehshe im hinteren Grundstiicksbereich
Der Bebauungsplan setzt zwei unterschiedlichen Gebdudeh6hen fiir das Grundstiick fest: im vor-
deren Teil, 5 bis 20 m von der Strale entfernt, soll die Hohe zwischen 9 und 11 m liegen. Ab
20 m von der Straf3e ist die Hohe auf 9 m eingeschrankt. Die beantragte Halle soll mit einem
flach geneigtem Satteldach versehen werden; die geplante Traufhohe betrdgt 9 m nach Norden
und 8,9 m nach Siiden und entspricht somit dem festgesetzten maximalen Wert. Die Firsthéhe
von 9,23 m sowie die Attikah6he von 9,40 m tiberschreiten allerdings die maximale Gebiude-
hohe geringfiigig. Die Uberschreitung wird damit begriindet, dass ,,die Gebaudehdhen sich nach
der geplanten max. H6he des Lagerguts von 7,5 m zzgl. Sicherheitsabstand richten. Die Attika-
hohen haben die gleichen Hohen wie der Bestand und ergeben dadurch eine harmonische Optik.
Durch die zuriickgesetzte Anordnung wird die geringe Uberschreitung der zulissigen Hohen von
der ErschlieBungsstra3e aus nicht wahrgenommen.“ Diese Argumente sind u. E. nachvollzieh-
bar. Die Abweichung ist stidtebaulich vertretbar; die Durchfithrung des Bebauungsplans wiirde
zu einer offenbar nicht beabsichtigten Hérte fiihren, indem der normale Betriebsablauf beein-
tréchtigt wire. Aulerdem liegt in der Begriindung zum Bebauungsplan keine explizite Auffiih-
rung zur Einschrankung der Gebdudehdhe im hinteren Bereich, es wird lediglich argumentiert,
dass eine Hohenentwicklung sichergestellt wird, ,,welche sich in einer hoheren Vorder- und einer
niedrigeren Riickbauzone differenziert darstellt“. Durch die geplante leichte Uberschreitung soll
das hintere Bau kaum héher werden als der bestehende, 9 m hohe vordere Bau werden. Dement-
sprechend sind die Grundziige der Planung nicht betroffen. Die beantragte Abweichung kann
planungsrechtlich befiirwortet werden.

Es soll aulerdem eine ca. 2,3 m Luft-Warmepumpe bis zu einer Héhe von 11,4 m auf dem Dach
errichtet werden. Der Unteren Bauaufsicht wird empfohlen, diesbeziiglich einen Antrag auf Ab-
weichung nachzufordern. Eine Uberschreitung durch einen untergeordneten Gebéudeteil kann
bauplanungsrechtlich befiirwortet werden.

- Baulinie
Die beantragte Erweiterung soll tiber ihre gesamte Breite 15 m hinter der festgesetzten Baulinie
stehen. Ist eine Baulinie festgesetzt, so muss aber auf dieser Linie gebaut werden. Der Antrag auf
Befreiung begriindet den Riicksprung damit, dass ,,im 2. Bauabschnitt lediglich die Lagerhalle
erweitert wird. Der grenzstidndige bestehende Biiroriegel bleibt unangetastet. Um eine baulich-
gestalterische Verbindung zum Bestand herzustellen, werden im Bereich der 15 m bis zur Bau-
grenze aufwendig holzerne Lamellen angebracht — ebenso auch Holzlamellen als optisch iiberda-
chendes Element oberhalb der Laderampen. Die Lagerhallen-Erweiterung wirkt dann von der Er-
schlieBungsstrafle wie ,,aus einem Guss* mit dem Bestand. Die fehlende Einhaltung der Baulinie
wird daher nicht mehr wahrgenommen.*

Die an der Baulinie stehende Fassade des bestehenden Gebdudes ist laut Baugenehmigung vom
25.01.2017 39,38 m breit. Mit der 20,95 m breiten geplanten Erweiterung soll das Geb4ude ins-
gesamt 60,33 m breit werden, davon sollen ca. 2/3 an der Baulinie stehen. Laut §23 Abs. 2
BauNVO kann ein Vor- oder Zuriicktreten von Gebdudeteilen vor der Baulinie in geringfiigigem
AusmaB zugelassen werden. Hier sind es allerdings nicht ,,Gebdudeteilen®, sondern ein Teil des
Hauptgebaudes, die zuriicktreten sollen. Der Riicksprung eines Drittels der Fassade kann aufer-
dem nicht als ,,geringfiigig* eingestuft werden. Aus diesen Griinden ist eine Abweichung erfor-
derlich.

Die Wirkung des Fassadenrticksprungs wird verringert, indem die nérdliche, quer zur StraBe ste-
hende Fassade mit einem markanten Holzzaun bis zur Baulinie erweitert werden soll. Hinzu soll
ein Teil der Flache zwischen Baulinie und westlicher Fassaden mit einem Sonnenschutz aus
Holzlamellen iiberdacht werden. Nach den vorliegenden Pldnen wiirde der Sonnenschutz aller-
dings nicht bis zur Baulinie reichen : er soll mit einem zwischen 8,5 und 12,5 m Abstand von der
Baulinie errichtet werden.



In der Begriindung zum Bebauungsplan wird aufgefiihrt, dass ,,die ErschlieBungsachse ist maf3-
gebliches Gestaltungselement des Entwurfes, welche als reprisentative Allee ausgebildet werden
soll. Zur Betonung der stadtrdumlichen Qualitdt wird die Bebauung entlang der Budenheimer
Parkallee durch Baulinien (...) entsprechend festgelegt“. Eine Bauflucht ist also begriindet, aller-
dings wir nicht angegeben, dass sie ohne Unterbrechung werden soll. Die ,,Betonung der stadt-
rdumlichen Qualitdt* und das Erscheinungsbild ,,als représentativen Allee* wird bereits erreicht,
wenn 2/3 des Gebdudes an der Bauflucht steht. Die beantragte Abweichung beriihrt nicht den
Grundziigen der Planung und ist stéddtebaulich vertretbar. Dementsprechend kann sie baupla-
nungsrechtlich befiirwortet werden.

- Bauweise
In diesem Bereich ist eine offene Bauweise festgesetzt. Dementsprechend darf die Lange der Ge-
baude hochstens 50 m betragen. Die Tiefe der geplanten Hallenerweiterung betrigt 49,32 und ist
in einer offenen Bauweise zuldssig. Durch die beantragte Erweiterung soll allerdings die Nord-
Stid Gesamtbreite des Gebaudes 60,33 m betragen. Es soll allerdings beachtet werden, dass der
vordere Biiroriegel und die hintere Halle zwar miteinander baulich verbunden sind, aber versetzt
stehen, dadurch ist die Gebdudebreite an keiner Stelle grofer als 54,35 m.

Im Antrag auf Abweichung wird die Uberschreitung der festgesetzten Gebaudeldnge so begriin-
det: ,,Beide Gebiude sollen ,,wie aus einem Guss‘ wirken, daher ist diese Einheitlichkeit beab-
sichtigt. Aufgrund der Platzierung der Lagerhalle des 2. BA um 20 m versetzt von der Straf3e
liegt keine Ausdehnung entlang der Grundstiicksgrenze vor. Der bestehende, grenzstindige Bii-
roriegel stellt die optische Betonung dar. Die zuriickgesetzte Lagerhalle des 2. BA wird zusam-
men mit der bestehenden Lagerhalle nicht in der kompletten Lénge von 54,35 m erfahrbar; sie
ordnen sich unter und fallen daher nicht auf.

In der Begriindung zum Bebauungsplan wird die festgesetzte Bauweise lediglich damit begriin-
det, dass sie ,,Gewerbebetrieben und sonstigen Ansiedlungen die nétige Flexibilitét in der Gestal-
tung bedarfsgerechten baulichen Anlagen® bietet. Die Einschrinkung der Geb4udeldnge wird
nicht begriindet. Wenn die ,,Flexibilitét in der Gestaltung bedarfsgerechten baulichen Anlagen®
durch die Festsetzung eingeschrinkt wird, ist u. E. eine Abweichung im Sinne der Begriindung.
Durch die beantragte Uberschreitung der zuldssigen Geb4udeldnge werden die Grundziige der
Planung nicht beriihrt; die Abweichung ist auBerdem stddtebaulich vertretbar. Sie kann baupla-
nungsrechtlich befiirwortet werden.

- Gesamtbreite der Grundstiickszufahrt
Laut Bebauungsplan darf die Gesamtbreite der jeweils zuldssigen Grundstiickszu- und -abfahrten
pro Grundstiick maximal 7 m betragen. Ausnahmsweise kann bei Betrieben mit iiberwiegendem
LKW-Verkehr eine Zu- und Abfahrtsbreite vom max. 10 m zugelassen werden.

Im vorliegenden Antrag auf Abweichung wird angegeben, dass die Zufahrt 10 m breit sein soll.
Die Abweichung wird folgenderweise begriindet: ,,Da diese Zufahrt hauptsidchlich dem LKW-
Verkehr dient soll sie moglichst breit fiir eine sichere Befahrbarkeit sein.*

Im vorliegenden Plan zu den AuBenanlagen wird allerdings eine 11,6 m Breite angegeben. Auf
dem Grundriss EG ist sogar ein 13 m breiter Bereich vor den Toren dargestellt. Die angegebene
Breite von 10 m wird auf keinem Plan dargestellt.

Es soll auerdem beachtet werden, dass es hier um eine Gebdudeerweiterung angeht. Dement-
sprechend bilden die drei Buchgrundstiicke, worauf das Bestandsgebdude und die geplante Er-
weiterung stehen, ein einziges Baugrundstiick. Infolgedessen ist fiir das gesamte Logistikzent-
rum laut Bebauungsplan eine maximal 10 m breite Zufahrt zulédssig. Nach den Unterlagen zur
Baugenehmigung vom 25.01.2017 ist fiir das Bestandsgebiude bereits eine 16.6 m breiten Zu-
fahrtsbereich durch eine Befreiung zugelassen worden. Allerdings wurde im damaligen



Befreiungsantrag nur eine Breite von 10 m angegeben. Mit der geplanten Erweiterung wiirde die
Gesamtbreite der Zufahrten je nach Angabe zwischen 26,6 und 29,6 m betragen.

In der Begriindung zum Bebauungsplan wird argumentiert, dass ,,um die gestalterische Qualitit
der ErschlieBungsstralle und die Anbindung an die Baugrundstiicke zu sichern, Gesamtbreiten
fur Zufahrten pro Grundstiick festgesetzt werden. Dies dient auch der Vermeidung von Boden-
versiegelung.®

Die Einschrankung der Zufahrtbereiche gehdrt eindeutig zu den Grundziigen der Planung. Die
durch die beantragte Uberschreitung der zulissigen Zufahrtbreite eingehende Versiegelung ist
stidtebaulich nicht vertretbar. Die beantragte massive Uberschreitung der festgesetzten Zufahrt-
breite kann bauplanungsrechtlich nicht befiirwortet werden.

Weiteren Festsetzungen des Bebauungsplans werden vom beantragten Vorhaben nicht entspro-
chen bzw. es fehlen Angaben dazu:

- Grundfldachenzahl II (GRZ II)
Im vorliegenden Ausnutzungsnachweis steht, dass die GRZ II 0,83 betragen und somit den maxi-
mal zuldssigen Wert von 0,8 {iberschreitet soll. Es wurde keinen Antrag auf Befreiung einge-
reicht; im Ausnutzungsnachweis wird angegeben, dass es sich lediglich um eine geringfiigige
Uberschreitung handelt. Gem. § 19 Abs. 4 BauNVO kénnen ,,Uberschreitungen [der GRZ II] in
geringfligigem Ausmaf} zugelassen werden®, zum Beispiel wenn ,,die Einhaltung der Grenzen zu
einer wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden Grundstiicksnutzung fithren wiirde®.
Bauplanungsrechtlich kann eine Befreiung befiirwortet werden. Der unteren Bauaufsicht wird
empfohlen, einen Nachtrag anzufordern.

- Ausschluss von Garagen, Stellplédtze und Nebenanlagen im Vorgartenbereich.
Dieser Ausschluss kommt in zwei Festsetzungen vor: gem. Festsetzung A.5 sind ,,Stellplétze,
Garagen und Nebenanlagen (...) im GEe nur innerhalb der tiberbaubaren Grundstiickflachen zu-
lassig*. Die Bauordnungsrechtliche Festsetzung B.4 prézisiert den Ausschluss fiir die Vorgérten-
bereiche: ,,die nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen (5 m Vorgartenstreifen) an der Haupter-
schlieBungsstraf3e (...) sind auBBerhalb der zuldssigen Ein- Ausfahrten und Zugénge als Griinfla-
che zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten. Arbeits- und Lagerflichen, Nebenanlagen sowie
Einfriedungen sind innerhalb der Vorgartenbereiche unzuldssig.

Nach der vorliegenden Planung soll der 24 m breite ,,Vorgartenbereich® iiber eine Breite von
21 m vollstandig versiegelt werden. Aufler dem 10 bis 13 m breiten Zufahrtsbereich soll er als
,Ladehof“ und ,,Abstellhof* benutzt werden. Es handelt sich dabei um Nebenanlagen und Ar-
beits- und Lagerflachen, die nach den zwei o. g. Festsetzungen eindeutig ausgeschlossen sind.
Die Begriindung zum Bebauungsplan stellt klar, dass diese Festsetzungen zu den Grundziigen
der Planung gehoren: Der Ausschluss von Stellpldtze und Nebenanlage aulerhalb des Baufens-
ters ,,sichert eine qualitdtvolle, stddtebauliche Entwicklung insbesondere auch der Grundstiicks-
freiflachen. Die Festsetzung der Anlage von einheitlichen, begriinten Vorgartenstreifen auf den
Baugrundstiicken, unterstiitzt die einheitliche Wirkung einer groBziigigen, anspruchsvoll gestal-
teten HaupterschlieBung als Allee®.

Eine Abweichung wire bauplanungsrechtlich nicht zu befiirworten und wiirde einen Prézedenz-
fall fiir das gesamte Gebiet darstellen.

- Alleenbdume auf der 6ffentlichen Verkehrsflache
Laut Bebauungsplan kénnen die dargestellten Baumstandorte angepasst werden. Die Anzahl der
Bdume muss allerdings der Planzeichnung entsprechen. Vor der geplanten Hallenerweiterung
stehen aktuell zwei Alleenbaume. Einer davon steht direkt im geplanten Zufahrtbereich. Es liegt
keine Angabe vor, ob er entfernt, ersetzt oder am Standort behalten wird. Die Entfernung eines



Baumstandorts kann bauplanungsrechtlich nicht befiirwortet werden. Der unteren Bauaufsicht
wird empfohlen, einen Nachtrag anzufordern.

Es wird darauf hingewiesen, dass vor der bestehenden Halle bereits ein Baum entfernt wurde. Es
liegt uns keine Angabe vor, ob er an einer anderen Stelle ersetzt wurde.

- Begriinung flach geneigter Décher
Laut Bebauungsplan sind Décher bis 10° zu begriinen. Dies gilt nicht fiir nutzbare Dachterrassen,
verglaste Dachteile, technische Dachaufbauten und Flachen fiir PV-Anlagen.

Es liegt keine Angabe zur Dachbegriinung oder PV-Anlagen vor. Laut Baubeschreibung soll die
Dachhaut aus PVC-Bahnen, die Dachschalung aus Trapezblech bestehen. Der unteren Bauauf-
sicht wird empfohlen, einen Nachtrag anzufordern. Eine Abweichung zur Begriinung der Dach-
flache kann bauplanungsrechtlich nicht befiirwortet werden.

- Abschirmung der Lagerplitze
Laut Bebauungsplan sind Lagerpldtze zu Verbesserung des Ortsbildes durch Sichtschutzele-
mente baulich abzuschirmen oder mit Laubgehdlzhecken einzugriinen.
Es steht in den vorliegenden Unterlagen kein Hinweis, dass die geplanten Lagerplitze vor dem
Gebaude, die an dieser Stelle nicht zuldssig sind, abgeschirmt werden sollen.

Es liegt ein Stellplatznachweis vor. Demnach sind fiir 5 zusitzliche Beschiftigten zwei neue
Stellplétze erforderlich. Es seien allerdings keine neue Stellpldtze vorgesehen, da ein 12 Stell-
plétze-Uberschuss aus dem ersten Abschnitt bestehe. Der Bauherr weist darauf hin, dass nach der
Baugenehmigung vom 08.10.2015 (AZ 21/611-21/0005/15-N-200, Stellplatznachweis vom
02.06.2015) 25 Stellpldtze genehmigt wurden, obwohl nur 13 Stellplitze erforderlich waren. Die
Zahl der bestehenden Stellplétze fiir die gesamte Anlage iiberschreitet die Richtzahlen der Ver-
waltungsvorschrift des Ministeriums der Finanzen vom 24.07.2000.

Es wurde vom Bauamt die Gelegenheit genutzt, um in der Stellungnahme vom 02.09.2025 der
Kreisverwaltung erneut darauf hinzuweisen, dass auf dem Grundstiick F1. 9, Nr. 517/2, das zur
gleichen Liegenschaft gehort, ein unzuldssiger Parkplatz angelegt wurde. Der Bauherr hatte Bau-
unterlagen dazu im Freistellungsverfahren eingereicht; mit Schreiben vom 15.10.2024 hat die
Gemeinde die Planung zugestimmt. Allerdings wurde der Parkplatz anders als geplant ausge-
fithrt: er ist groer geworden und der festgesetzte 5 m breite Griinstreifen wurde gekiest, um
mehr Stellpldtze zu ermoglichen. Der Stellplatz wird von einem Gebrauchtwagenhéndler be-
nutzt, Mit Schreiben vom 08.11.2024 hatten wir bereits der Unteren Bauaussicht die Situation
gemeldet. Erneut haben wir um bauaufsichtliche Priifung gebeten.

Insgesamt entspricht der vorliegende Antrag mehreren Festsetzungen des Bebauungsplans nicht,
die den Grundziigen der Planung bilden. Er entspricht nicht das stiddtebauliche Konzept zum Be-
bauungsplan, nach dem die Budenheimer Parkallee ein ,,magebliches Gestaltungselement des
Entwurfes* ist, ,,welcher als représentative Allee ausgebildet werden soll“. Der Bauantrag kann
bauplanungsrechtlich nicht befiirwortet werden.
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Allgemeine Beschreibung
Da die weitere riumlichen Kapazitdten bendtigt wird als 2.Bauabschnitt

(2.BA) die hier als Bauanirag vorliegende Erweiterung geplant.

Die Lagerflache wird anfangs hauptsachlich als Blocklager genutzt, d.h. die Paletten mit gleichen,
stapelfahigen Artikeln werden ohine Regale direkt auf dem Boden gelagert.
Es handelt sich um Massenware, vorwiegend Toilettenpapiere, Handtuchpapiere und Einweghandschuhe.

Das Lager ist jedoch so konzipiert, dass jederzeit auch Mochregale platziert werden kdnnan.

Als Oberkante Lagergut sind 7,5 m vorgesehen. Die Dachbinder sind fiir diese Hohe ausgelegt; die
Dachkonstruktion erreicht daher gine Gesamthéhe, die gine Abweichung von bauaufsichtlichen
Anforderungen bendtigt.

Fir die Riickhaltung von Loschwasser wird wie auch im 1.BA der Lagerbereich um 6 cm gegeniiber der
Ladezone und Kommissionierung abgesenkt.

Zur besseren Anbindung an den Bestand werden zwei Durchfahrten vorgesehen. Die Gesamtfliche aus
1.BA und 2.BA lasst einen gemeinsamen Brandabschnilt zu.. Um den Abstand zwischen den
l.agerabschnitten zu reduzieren wird die bestehende PUR-Sandwichwand wird gegen eing F30-A
Sandwichwand als Trennwand mit mineralischer Dammung ausgetauscht.

Zur Reparatur von Bodenreinigungsmaschinen wird eine groBere Werkstatl als im Bestand benétigt. Diese
wird Uber groBzlgige Lichtbander mit Tageslicht versorgt; Gber kippbare Fenster ist eine Liiftung mdglich;
auBenliegende Raffstore ermbglichen eine Verschatlung.

Eine deckengeflhrie Leichtkrananiage mit einer Tragkraft von 125 kg erleichtert die Hebearbeiten fiir die
Techniker,

Die Zufahwrt Ober das ebenerdige Rolltor ist fiir das eigene Montagefahrzeug gedacht. Die frostgefahrdeten
Reinigungsmaschinen kdnnen dann abfahrbereit im Fahrzeug Uber Nacht geschiitzt im Gebaude geparkt
werden. Die beiden Uberladerampen sind vor allem fiir @igene Lieferfahrzeuge gedacht.

Gestalterisch sorgen senkrechle und waagrechte Holzlamellen flr mnq,gmr@wn Anbindung des 2.BA an den
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Anlage 7 Zuireffendes ankreuzen [ bzw. ausfilllen
Aktenzeichen Bavaufsichtshehdrde

Abweichungen von bauaufsichtlichen Anforderungen

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

Bauherrin/ Bauherr (Name, Vorname, Anschrift, Telefon) Eingangsvermerk Bauaufsichtsbehorde

Entwurfsverfasser/in oder Fachingenieur/in (Name, Vorname, Beruf, Anschrift, Telefon)
Architekt Peter Gottron

Emmerich-Josef-Str. 7, 55116 Mainz,

T 06131-969770, F 06131-969771

E architekt @ gottron.de

Grundstiick Gemeinde/StraBe/Haus-Nr: 55257 Budenheim, Budenheimer Parkallee 8

Gemarkung/Flur/Flurstiick: Budenheim, Flur 9, Flurstiicke 514 & 515/2

Von folgenden baurechtlichen Vorschrifien bzw. Festsetzungen soll abgewichen werden:

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

A.2.1; Gebdudehohe (GH) im hinteren Bereich max. 9,0 m
(Vorschrift/Paragraph/Absatz) (Lfd.-Nr. Festsetzung)

Die jeweilige Festsetzung bzw. Bestimmung (z.B. der Landesbauordnung, der Technischen Baubestimmung oder der érilichen Bauvor-
schrift), von der abgewichen werden soll, ist anzugeben; jede Abweichung ist zu begriinden; bei Abweichungen von technischen An-
forderungen ist auch darzulegen, dass dem Zweck der Anforderung auf andere Weise entsprochen wird (ggf. gesonderte Bliitter und
Gmdchten beifiigen).

Abweichungen von bavaufsichtlichen Anforderungen bei Vorhaben, die nach § 62 oder § 67 LBauO keiner Baugenehmigung bediirfen,
sind nach § 69 Abs. 2 LIBauO schriftlich zu beantragen; Entsprechendes gilt bei Abweichungen von Anforderungen nach Bauordnungs-
recht fiir Vorhaben im vereinfachten Genehmigungsverfahren nach § 66 LBauQ.

Begriindung:

zuldssig: Gebiudehohe im hinteren Grundstiicksbereich max. 9,0 m
geplant: Giebelwand Lagerhalle mit Firsthohe 9,23 m (West & Ost) und Traufhohen von 9,0 m (Nord), 8,9 m (Siid).

Begriindung:

Die Gebéundehohen richtet sich nach der geplanten max. Hohe des Lagerguts von 7,50 m zzgl. Sicherheitabstand, Dachaufbau
und gerings moglichem Gefiille fiir Fliendiicher. Blechdiicher. Die Oberkante Fertighoden Lagerhalle richtet sich nach der
moglichen Rampenneigung fiir LKW von 10 % und Hohe der Verladerampe von 1,0 m. Daraus ergibt sich die Firsthihe.

Die Attikahohen haben die gleichen Héhen wie der Bestand und ergeben dadurch eine harmonische Optik.

Durch die zuriickgesetzte Anordnung wird die geringe Uberschreitung der zuliissizen Hihen von der ErschlieBungsstraBe aus
nicht wahrgenommen.

Fazit: Es wird daher darum gebeten dieser Abweichung von bauvaufsichtlichen Anforderungen zuzustinimen.

Qrt, Datum Ort, Datum

Mainz, 01.08.2025 Mainz, 01.08.2025

Unterschrift Bauherrin/Bauherr Unterschrift Entwurfsverfass’&ar/mom‘r_ Fachig%gmefugﬁ@«
‘~‘f1 Grygp 5" o ¢
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Anlage 7

Zuireffendes ankreuzen D4 bzw. ausflllen

Abweichungen von bauaufsichtlichen Anforderungen

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

Aktenzeichen Bauaufsichtsbehorde

Bauherrin/ Bauherr (Name, Vorname, Anschrift, Telefon)

Eingangsvermerk Bauaufsichtsbehdrde

Entwurfsverfasser/in ader Fachingenieur/in (Name, Vorname, Beruf, Anschrift, Telefon)
Architekt Peter Gottron

Emmerich-Josef-Str. 7, 55116 Mainz,

T 06131-969770, F 06131-969771

E architekt@gottron.de

Grundstiick Gemeinde/Strae/Haus-Nr: 55257 Budenheim, Budenheimer Parkallee 8

Gemarkung/Flur/Flurstiicl: Budenheim, Flur 9, Flurstiicke 514 & 515/2

Von folgenden baurechtlichen Vorschriften bzw. Festsetzungen soll abgewichen werden:

[:l Anforderungen nach bauordnungsrechtlichen Vorschriften: @ Festsetzungen des Bebauungsplans/der sonstigen Satzung nach

Bauplanungsrecht:

A.3: Es werden Baulinien definiert.

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

Die jeweilige Festsetzung bzw. Bestimmung (z.B. der Landesbavordnung, der Technischen Baubestimmung oder der drtlichen Bauvor-
schrift), von der abgewichen werden soll, ist anzugeben; jede Abweichung ist zu begriinden; bei Abweichungen von technischen An-
forderungen ist auch darzulegen, dass dem Zweck der Anforderung auf andere Weise entsprochen wird (ggf. gesonderte Blitter und

Gutachten beifiigen).

Abweichungen von bavaufsichtlichen Anforderungen bei Vorhaben, die nach § 62 oder § 67 LBauO keiner Baugenehmigung bediirfen,
sind nach § 69 Abs. 2 LBauO schriftlich zu beantragen; Entsprechendes gilt bei Abweichungen von Anforderungen nach Bauordnungs-

recht fiir Vorhaben im vereinfachten Genehmigungsverfahren nach § 66 LBauCQ.
Begriindung:

zuliissig: Bebauung auf Baulinie im Abstand von 5,0 m von der westlichen Grenze.

geplant: Beginn der Bebauung erst 15 m weter hinten, also 20 m von der westlichen Grenze entfernt.

Begriindung:

Im 2. Banabschnitt wird lediglich die Lagerhalle erweitert. Der grenzstiindige bestehende Biiroriegel bleibt unangetastet. Um
eine baulich-gestalterische Verbindung zun Bestand herzustellen werden i Bereich der 15 m bis zur Baugrenze aufwendig
holzerne Lamellen angebracht - ebenso’auch Holzlamellen als optisch iiberdachendes Element oberhalb der Laderampen.
Die Lagerhallen-Erweiterung wirkt dann von der ErschliefungsstraBe wie "aus einem Guss' mit demn Bestand.

Die fehlende Einhaltung der Baulinie wird daher nicht mehr wahrgenormmen

Fazit: Es wird daher darum gebeten dieser Abweichung von bauaufsichtlichen Anforderungen zuzustimmen.

Ort, Datum Ort, Datum
Mainz, 01.08,2025 Mainz, 01.08.2025

\y Leemee ]
Unterschrift Bauherrin/Bauherr Unterschrift Entwurfsverfass%/é\ oder Ez‘lic_:glllgf’*&lgu

‘,) mN[ M




Anlage 7 Zulreffendes ankreuzen [X bzw. ausfillen
Aktenzeichen Bauaufsichtsbehdrde

Abweichungen von bauaufsichtlichen Anforderungen

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

Bauherrin/ Bauherr (Name, Vorname, Anschritt, Telefon) Eingangsvermerk Bauaufsichtsbehorde

Entwurfsverfasser/in ader Fachingenieur/in (Name, Vorname, Beruf, Anschrift, Telefon)
Architekt Peter Gottron

Emmerich-Josef-Str. 7, 55116 Mainz,

T 06131-969770, F 06131-969771

architekt@ gottron.de

Grundstiick Gemeinde/StraBe/Haus-Nr: 55257 Budenheim, Budenheimer Parkallee &
Gemarkung/Flur/Flurstlick: Budenheim, Flur 9, Flurstiicke 514 & 515/2

Von folgenden baurechtlichen Vorschriften bzw. Festsetzungen soll abgewichen werden:

D Anforderungen nach bauordnungsrechtlichen Vorschriften: Festsetzungen des Bebauungsplans/der sonstigen Satzung nach
Bauplanungsrecht:

A3.1: Bauweise GEe3 = o
(Vorschrift/Paragraph/Absatz) (Lfd.-Nr. Festsetzung)

Die jeweilige Festsetzung bzw. Bestimmung (z.B. der Landesbauordnung, der Technischen Baubestimmung oder der 6rtlichen Bauvor-
schrift), von der abgewichen werden soll, ist anzugeben; jede Abweichung ist zu begriinden; bei Abweichungen von technischen An-
forderungen ist auch darzulegen, dass dem Zweck der Anforderung auf andere Weise entsprochen wird (ggf. gesonderte Blitter und
Gutachten beifiigen).

Abweichungen von bauaufsichtlichen Anforderungen bei Vorhaben, die nach § 62 oder § 67 LBauO keiner Baugenehmigung bediirfen,
sind nach § 69 Abs. 2 LBauO schriftlich zu beantragen; Entsprechendes gilt bei Abweichungen von Anforderungen nach Bauordnungs-
recht fiir Vorhaben im vereinfachten Genehmigungsverfahren nach § 66 LBauQ.

Begriindung:
zuléssig: offene Bauweise (Hausformen bis 50 m Linge)

geplant: Gebdudebreit 20,99 m; Bestand 33,35 m ergibt zusammen 54,35 m - Linge parallel zur Grenze,

Begriindung:

Beide Gebiinde sollen '"wie aus einem Guss' wirken, daher ist diese Einheitlichkeit beabsichtigt.

Aufgrund der Platzierung der Lagerhalle des 2.BA um 20 m versetzt von der Strafie liegt keine Ausdehnung entlang der
Grundstiicksgrenze vor. Der bestehende, grenzstiindige Biiroriegel stelit die optische Betonung dar. Die zuriickgesetzte
Lagerhalle des 2.BA wird zusarmmen mit der bestehenden Lagerhalle nicht in der kompletten Linge von 54,35 m erfahrbar; sie
ordnen sich unter und fallen daher nicht auf.

Siehe auch Planauszug in der Anlage.

Fazit: Es wird daher daruimn gebeten dieser Abweichung von bauaufsichtlichen Anforderungen zuzustimmen.

Ort, Daturn Ort, Datum
Mainz, 01.08.2024 Mainz, 01.08.2024
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Anlage zu Antrag auf Abweichung — offene Bauweise - vom 01.08.2025

Bauvorhaben 2.BA Logistikzentrum fir
Lage Budenheimer Parkallee 8, 55257 Budenheim
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Anlage 7 Zutreffendes ankreuzen PJ bzw. ausfillen

Aktenzeichen Bauaufsichtsbehtrde
Abweichungen von bauaufsichtlichen Anforderungen

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

Bauherrin/ Bauherr (Narne, Vorname, Anschrift, Telefon) Eingangsvermerk Bauaufsichtsbehorde

Entwurisverfasser/in ader Fachingenieut/in (Name, Vorname, Benf, Anschrift, Telalon)
Architekt Peter Gottron

Emmerich-Josef-Str. 7, 35116 Mainz,

T 06131-969770, F 06131-969771

E architekt @ gottron.de

Grundstiick Gemeinde/StraBe/Haus-Nr: 55257 Budenheim, Budenheimer Parkallee §
Gemarkung/Flur/Flurstick: Budenheim, Flur 9, Flurstiicke 514 & 515/2

Von folgenden baurechtlichen Vorschriften bzw. Festsetzungen soll abgewichen werden:
[::l Anforderungen nach bauordnungsrechtlichen Vorschriften: Festsetzungen des Bebauungsplans/der sonstigen Satzung nach

Bauplanungsrecht:

A.6.3 Gesamtbreite der Grundstiickszufahst
( Vorschrift/Paragra h/A'l)satz) (Lid—Nr F'E?L‘illSCIZUﬂS!j
\t: p &

Die jeweilige Festsetzung bzw. Bestimmung (2.B. der Landesbauordnung, der Technischen Baubestimmung oder der értlichen Bauvor-
schrift), von der abgewichen werden soll, ist anzugeben; jede Abweichung ist zu begriinden; bei Abweichungen von technischen An-
forderungen ist auch durzulegen, dass dem Zweck der Anforderung auf andere Weise entsprochen wird (ggf. gesonderte Blitter und
Gutachten beifiigen).

Abweichungen von bauanfsichtlichen Anforderungen bei Vorhaben, die nach § 62 oder § 67 LBauO keiner Baugenehmigung bediirfen,

sind nach § 69 Abs. 2 L.BauO schriftlich zu beantragen; Entsprechendes gilt bei Abweichungen von Anforderungen nach Bauordnungs-
recht fiir Vorhaben im vereinfachten Genehmigungsverfahren nach § 66 LBau().

Begriindung:
zuliissig: Gesamtbreite maximal 7,0 m; Ausnahmsweise 10,0 m
geplant: 10,0 m

Begriindung:
Da diese Zufahrt hauptsichlich dem LEKW-Verkehr dient soll sie maglichst breit fiir eine sichere Befahrbarkeit sein.

Fazit: s wird daher darum gebeten dieser Abweichung von bavaufsichtlichen Anforderungen zuzustimmen.

ST
™ o
AT TE I'\_l?j"‘:\
& AT \

£ \’.3 4 ’q’%
Ort, Daturn Ort, Datum ‘ < cormon | L)%*"
Mainz, 01.08.2025 Mainz, 01.08.2025 T IFEIER (%
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Ausnutzungsnachweis
Seite1/2

01.08.2025

Architekt Peter Gottron
Emmerich-Josef-Str. 7 . 55116 Mainz

T 06131.969770 FO06131.969771 . E architekt@gottron.de

Bauvorhaben 2.BA Logistikzentrum fiir

Lage Budenheimer Parkallee 8, 55257 Budenheim

Bauherr

1.1 Art des Baugebietes (§ 30 oder § 34 LBauO ) § 34
1.2 Art der baulichen Nutzung (§ 9 BauGB) GEe3
2. In der Umgebung Gberwiegend vorh. bzw. zul. GeschoRzahl (§ 20 A2 BauNVO)
2.1 Hierfiir zulassige Grundflachenzahl GRZ (§ 17 A1 S3) zuldssig 0,8
2.2 Hierfiir zuldssige GeschoRflachenzahl GFZ (§ 17 A1 S4) angenommen 1,6
2.3 Hierfiir zuldssige Baumassenzahl BMZ (§ 17 A1 S5 od. A3) -/-

3. Bauweise (§ 9 BauGB)

zuldssig offen

4. Grundstiicksflache insgesamt (Katasterflache) 514 1.514
515/2 216 1.730 m?
5. Nicht anrechenbare Flache ( § 19 (3)) 0 m?
6. Anrechenbare Grundstticksflache 1.730 m?
Grundflachenzahl
7. Bereits bebaute Grundflache = 0,00 m?
8. Neu hinzukommende Grundflache siehe Anhang = 1.028,50 m?
zusammen 1.028,50 m?
9. Zulassige Grundflache:
(Wert aus 2.1 x Wert aus 6) 0,8 x 1730 = 1.384,00 m?
10. Uberschreitung 1028,5 - 1384 = -355,50 m?

11. Neue Grundflachenzahl

=> neg. Uberschreitung = Unterschreitung

FAZIT: zuldssige Grundflachenzahl eingehalten

1028,5/1730 =

Geschossflachenzahl
12. Bereits vorhandene GeschoRflache
13. Neu hinzukommende GeschoRfliche

EG
1.0G

14. Zulassige Gescholflache:
(Wert aus 2.2 x Wert aus 6)

15. Uberschreitung

16. Neue GeschoRflachenzahl

= 0,00 m?

1.028,50

83,50
1.112,00 = 1.112,00 m?
zusammen 1.112,00 m?
1,6 x1730 = = 2.768,00 m?
1112 - 2768 = -1.656,00 m?

=> neg. Uberschreitung = Unterschreitung



Ausnutzungsnachweis Architekt Peter Gottron

Seite2 /2

01.08.2025

Emmerich-Josef-Str. 7 . 55116 Mainz
T 06131.969770 FO06131.969771 . E architekt@gottron.de

Bauvorhaben 2.BA Logistikzentrum fur

Lage Budenheimer Parkallee 8, 55257 Budenheim
Bauherr
22. Garagen, Stellplatze, Zufahrten, Nebenanlagen, Unterbauungen (BauNVO §19 (4)) 419,84 m?
(Berechnung siehe Anlage)
zulissig 50% der zul. Grundflache aus 9. = 692,00 m?
zzgl. bebaute Grundflache aus Wert 7+ 8 = 1.028,50 m?
zZusammen 1.448,34 m?

23. Verhiltnis dieser Flachen zur GrundstiicksgroRe

zuldssig bis GRZ 0,80
mit geringfiigiger Uberschreitung

ANHANG - BERECHNUNGEN

zu 8: Grundflache:

b o PP e
AP = I+
| Streifen West i Gr‘unstrelfen _Nor‘d = e T 4 i
’ i L Tl
’ 7 0 / s e
" A 7 ‘4”/ ////9’3//’///4//’/7//7 /,//////
| %,/////f/%/ 7 //4/ % i
: 7 // 7 7 f/?,f// 77 /////"?// 7 / e
/»/ 7 Z //%///////%/ ///7////’/5// g
Z /788
Y, e
o &
fi# /77777 2 7 ‘
| 7y ;/; /'/ o /7 /’;, / s s s 7 ,":/;, 4
" it
zu 22. Garagen, Zufahrten, Nebenanlagen, Unterbauung
Ladeho / Zufahrten 232,00 m?
Zuwegung / Nottreppe 187,84 m?
zusammen 419,84 m?

Der Planverfasser
Mainz,den 01.08.2025



Stellplatznachweis Architekt Peter Gottron
Emmerich-Josef-Str. 7 . 55116 Mainz

01.08.2025 T 06131.969770 F06131.969771 . E architekt@gottron.de

Bauvorhaben 2.BA Logistikzentrum fiir
Lage Budenheimer Parkallee 8, 55257 Budenheim
Bauherr

Bemessung gem. "Zahl, GroRe und Beschaffenheit der Stellplitze fiir Kraftfahrzeuge", Verwaltungsvorschrift
des Ministeriums fiir Finanzen vom 24.07.2000 (12 150 - 4533, MinBI. S. 231)

Auszug aus Anlage: Richtzahlen fiir die Ermittlung des Stellplatzbedarfs

9. Gewerbliche Anlagen
9.2 Lagerraume, Lagerplitze, Ausstellungs- und Verkaufsplatze
1 Stpl. Je 80-100 m? Nutzflache oder je 3 Beschaftigte

0 % fiir Besucher
FuBnote 3: Der Stellplatzbedarf ist nach der Nutzfliche zu berechnen; ergibt sich dabei ein offensichtliches
Missverhiltnis zum tatsichlichen Stellplatzbedarf, so ist die Zahl der Beschaftigten zugrunde zu legen.

Bemessung Richt- |Bandbreite |[Stpl. Max. Stpl*Stpl. Min. Stpl. Besucher
Funktion m? Pers. zahl-Nr.|von bis |von gerundet |bis gerundet %-Ar Max. Min.
Lager - Flache 1.079 9.2 80 100 13,49 13| 10,79 11

Lager - Beschéftigte 5 9.2 3 3‘ 1,67 2 1,67 2

Erléuterung: Bei der Bemessung der erforderlichen Stellplétze fiir das Lager nach Nutzfldche liegt offensichtlich ein
Missverhdltnis zur Bemessung nach Beschdftigten vor. Es wird daher gem. Fussnote 3 die Bemessung nach Beschdftigten
zugrunde gelegt.

Lager - daher gewihit 2 92 ‘ 3 3\ 1,67 2‘ 1,67 2 0% 0 O
Biiro - entfallt 2.1 30 40 0,00 0 0,00 0 20% 0 O

1,67 2 1,67 2 0 O
Anmerkungen:

Lager: Flichen DIN 277 NF 1-7 => gesamt 1.079 m?
Die Werkstatt wird von den bereits rechnerisch beriicksichtigten Lager-Beschéftigten betrieben.

=> 2 Stellplatze sind nachzuweisen

gefordert in 1.BA: 13 Stellplatze
vorhanden in 1.BA: 25 Stellplatze
Uberschuss aus 1.BA: 12 Stellplitze

hier gefordert in 2.BA: 2 Stellplétze
Uberschuss nach 2.BA: 10 Stellplatze

ﬁzit Stellplatz-Anforderungen eingehalten

Der Planverfasser
Mainz, den 01.08.2025
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Budenheimer Parkallee 8
55257 Budenheim
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