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Vorhaben

Bauherr

Phase
Stand

Wohnhaus: Teilabriss und Sanierung
Waldstraße 57
55257 Budenheim
Flur 4 Flurstück 3/469
Gemarkung Budenheim

Anke Thiele + Ivo Wittich
Astheimer Weg 22
55130 Mainz

Bauantrag Nachreichung
20.02.2025

Einfügungsnachweis
Das oben genannte Bauvorhaben befindet sich in einem Bereich, für den kein gültiger Bebauungsplan
vorliegt. Gemäß §34 BauGB "Zulässigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile", wird mit diesem Dokument der Nachweis für die Einfügung in die nähere Umgebung erbracht.

Anlagen
A-1 Vergleich GRZ
A-2 Vergleich GFZ
A-3 VergleichTrauf- Firsthöhe
A-4 StraSenabwicklung
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
näheren Umgebung befinden sich überwiegend 2- bis 3-geschossige Wohnhäuser. Sowohl Einfamilien-, als
auch Doppel-, Reihen-, und Mehrfamilienhäuser sind als Typologie vorhanden. Das Bauvorhaben, bei dem ein
bestehendes Einfamilienhaus zu einem Doppelhaus umgebaut wird, und die Art der Nutzung unverändert
bleibt, fügt sich somit weiterhin in die Umgebung ein.

Maß der baulichen Nutzung
Das Bauvorhaben befindet sich auf einem 495m2 (Angabe Bauantrag 1971) großen Grundstück, Ecke
Waldstraße und Lindenstraße. Die Grundfläche des Doppelhauses beläuft sich dabei auf 167m2. Es sind
keine Garagen oder sonstige Nebengebäude geplant. Die Anlage A-1 zeigt, dass in einem Radius von knapp
100 m Grundstücke mit einer GRZ von 0,12 bis 0,42 vorhanden sind. Das Bauvorhaben fügt sich mit seiner
GRZ von 0,34 somit ein.

Die umliegenden Gebäude sind überwiegend zweigeschossig. Das direkte Nachbargrundstück 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), zählen jedoch nicht als
Vollgeschosse. Das Bauvorhaben fügt sich mit seiner Zweigeschossigkeit ein.

Die Geschossflächenzahl 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 fügt sich somit ein.

Ein Auszug aus dem Katasteramt bildet die Grundlage für die Betrachtungen. In die Berechnungen fließen
nur Haupt- und Nebengebäude, und keine Terrassen oder sonstigen Anlagen, mit ein. Bei den
Dachgeschossen wird angenommen, dass es sich um keine Vollgeschosse handelt.
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Bauweise
In der Umgebung des Bauvorhabens ist keine einheitliche Bauweise zu erkennen. In Bezug auf die Dachform
und -ausrichtung, zeigt sich jedoch mehrfach das Satteldach mit einer giebelständigen Ausrichtung zur
Straße. Abweichend dazu verläuft der First des bestehenden Einfamilienhauses parallel zur Waldstraße. Mit
dem neuen Entwurf, bei dem das doppelt gefalteten Satteldach senkrecht zur Waldstraße steht, nähert sich
das Bauvorhaben der überwiegenden Bauweise der Nachbargrundstücke stark an. Ausnahmen stellen
hierbei die Grundstücke 3/452 (First parallel zur Waldstraße) und 3/251 (Flachdach) dar. Bei der
Lindenstraße verlaufen die Firste des Bauvorhabens und seiner Nachbarn parallel zur Straße.

Zudem wirkt das bestehende 1-geschossige Haus geduckt, im Vergleich zu seinen drei- und
zweigeschossigen direkten Nachbarn. Durch die Veränderung zu einem zweigeschossigen Doppel-haus wird
eine Traufhöhe von 6,75m und eine Firsthöhe von 8,60m über der Gelände-Oberkante erreicht. Das
Mehrfamilienhaus westlich des Bauvorhabens hat eine gemessene Traufhöhe von 9160m. Bei den anderen
direkten Nachbarn war eine Messung aufgrund der Unzugänglichkeit des Grundstückes nicht möglich. Daher
wurde mit der Annahme gerechnet, dass Erdgeschoss und Obergeschoss mit einer Geschosshöhe von 3,00m
auf einer Hochparterre von 1,00m errichtet sind. Das Bauvorhaben überschreitet demnach keine Höhen der
Nachbarschaft (Anlage A-3).

Die abstrahierte Straßenabwicklung (Anlage A-4) zeigt, dass sich das Bauvorhaben mit seiner neuen
Geschossigkeit und Dachausrichtung in die Umgebung einfügt. Gegenüber dem eingeschossigen
Bestandsgebäude stellt dies städtebaulich eine Verbesserung dar.

Baul iche Zwänge

Aus wirtschaftlichen Gründen wurde entschieden, das trockene und intakte Untergeschoss zu erhalten, und
nur die Obergeschosse zu erneuern. Dies hat zur Folge, dass die Position auf dem Grundstück bereits
vorgegeben ist. Der Bauantrag von 1971 zeigt, dass der Keller 3,00m Abstand zur Grundstücksgrenze
einhält, mit Ausnahme der Straßenecke (Anlage A-5). Durch die neue Zonierung der Obergeschosse zu einem
Doppelhaus, wurde eine Auskragung von 1,00m zur Waldstraße im 1. Obgeschoss ausgebildet. Durch die
Position der bestehenden Kellertreppe, sowie die einzig mögliche Anordnung der beiden neuen
Treppenhäuser an der Wohnungstrennwand, erreichten die Räume zur Waldstraße ohne Auskragung, keine
ausreichende Tiefe. Lediglich das Obergeschoss kragt um einen Meter über die Außenkante des Bestandes.
Im Erdgeschoss bleibt die Gebäudeflucht erhalten. Das vorgelagerte Eingangspodest ist lediglich mit einer
Lamellenstruktur versehen, welche städtebaulich die Geometrie des Baukörpers ergänzt.

Zudem ist bei der weitläufigen Betrachtung der Waldstraße durch diverse Vor- und Rücksprünge keine
durchgehende fitkive Baulinie wahrzunehmen, woran sich das Bauvorhaben orientieren müsste. Anlage A-6
zeigt weitere Beispiele mit Fotobelegen in der Nachbarschaft, bei denen Gebäude nah an der Straßen- oder
Nachbargrundstücksgrenze liegen.

Fazi t
Die Analyse der Umgebung und Einordnung des Bauvorhabens zeigt, dass sich der geplante Entwurf in allen
Punkten in die Nachbarschaft einfügt, und städtebaulich eine homogeneres Gesamtbild erzeugt.
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Auszug aus den Geobasisinformationen
Liegenschaftskarte

Hergestellt am 20.02.2025

Flurstück:
Flur:
Gemarkung:

3/469
4
Budenheim (3596)

Gemeinde:
Landkreis:

Budenheim
Mainz-Bingen

Rheinlandpfalz
VERMESSUNGS- UND
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Vervielfältigungen für eigene Zwecke sind zugelassen. Eine unmittelbare oder mittelbare Vermarktung, Umwandlung oder Veräffentlichung der Geobasisinformationen
bedarf der Zustimmung der zuständigen Vermessungs- und Katasterbehörde (5 12 Landesgesetz über das amtliche Verrnessungswesen)

Hergestellt durch das Landesamt für Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz.



OP 93 rn2 526 \

649 '2 20,31 86 m2 ,,, 122 m
5-72\112 123 m2

0,25

Legende:

Bauvorhaben (Waldstraße 57)
0,25 z435\ ' 0,24 _______,.,

enr: d-9rä- Nachbarbebauung

.• 25 r«

241
Nebengebäude (Garage)

m
51-3

Grundstücksgrenzen
39 In-'

0 , 2 4 131 rn2
._

91m2 98 m2 0 , 2 9
53 rn:' 0 , 3 5

2
0 , 2 4

--.:,7 ._ 7-
27 m2 ..c--) 566\45 M2

, 24 n12 -rn
.-, -7

' 125 m2 0 , 3 4 526'0\-- - T o  \ - \ ' '
, . .1 , -, -, 17 rn2

. __

0 , 2 9
29 n 125 rn2 ,...,r 143 ni-

20 rn2 461-12 0 , 3 3 -7- 2. -7.._ 0 -.1.
25 m2 G 32 m2

. \rn? cr \ 11.' "V
• q • - i• 4.'31 . -

•
7:- 41 n12 18 n r \  \ 202 m2l i e ‘

0,3 GRZ Grundflächenzahl = bebaute
Fläche / GrundstCicksfläche

0 , 2 6
.

\
. „•,,,..:, 51-3 11V - .. V

--- 3 \ 8 m
N " , \ .. , .
.. ,.,, -73 •',0,7- . 87 m2 \84 rn' -77

\ ..!,

t

,:, (..r. \

0 , 2 1 2

,,' 20b m2 \

, - ; \ 4 9 5 " 0 , 3 4
0 , 2 2 .

0 , 3 9

5 ''
0 , 4 1

6 2 _ 7 \ 1 \ 2

2 A9
503

--- • -*:.!, (., 1. n• .
167m2 2

0 , 3 4 45 rn
, 0 , 2 8

\1\2 -\-
INDEX DATUM ÄNDERUNGEN BEARB .

.
•_f...„.. .

'''frt,,,I

':?4tikill ' 167

5/S-9 ‘12'
•

c 5 £- 606 ‘'(\'2-

Bauherrschaft

Anke Thiele und Ivo Wittich
Astheimer Weg 22

Architekt

S T U D I 0 I Hammer I Schwiderski
Architekt & bcratender Ingenieur PartGmbl-i

m"
...,,

. . i
,

1 j
\ f \ I  / - \  \ - ,)

629 \1Y- .- -
224_ .

2

53-7 ‘I

. .

:
1

t'•

55130 Mainz
Tel: 0157 37201586 /
0179 6727292
E-Mail: annick.thiele@gmx.de
ivo.wittich@eyemovies.de

Wallstraße 88
55122 Mainz
Tel: 06131-21947714
E-Mail: aksoy@studiohs.de

g-

993 V/\2 6.73

,

g 82 m2
4, ,

, ._._. .._
2 e; ..,,,.- - .

v°
_ -

0 , 1 3
102 m2

0 , 4 2

Bauvorhaben

2023-DHWI - Doppelhaus Thiele I Wittich
Waldstraße 57
55257 Budenheim

,

626 xl-v-

i
23 rn 0 , 2 0 --,74

138 m2

111 rf12

0 , 1 3
k ,' 66 m2 0 , 1 9
W•

7

(y 5481112
23 m2

/ 21 m2 0 , 2
.:,

0 , 1 6 --/ v9
\1Y'

6-1-1 \-°.-

- 25 m-'
662“\-

0 , 1 4

0 , 1 3

_ v , - -

I l l e l

- - -4

.e.,,

' ,-,--,1

g i g

vag

16 m.-' 0,5' r. 0 , 1 2, 69 m .,,,,,) r.,69
m '

Planart: LPH 4 - Einfügungsnachweis

0 , 2 1 2_7 m2
87 m2

Planbez.: A-1 Vergleich GRZ

94
-ti n ' ) A

m2 ,
Format

1 5 0 0

Maßstab

420x297 A3

Datum

19.02.2025

Plannummer

DHWI-Arc-4-A1
_ ___ ___



11111 1 1

649 X112 0,51 1.2: i 1 I •

Legende:

572 rc‘ :12 86 n, 1
1 L ; Bauvorhaben (Waldstraße 57)

1 1 0,37
0,31 4135 2

0,34

c:‘ 1.

Nachbarbebauung

Nebengebäude (Garage)

51-3 2

I I I
Grundstücksgrenzen

0 38
21 ini2

0,6 0,37
Argo'

2

I

520,54 6

(-- 2
461rn

I 1 419 Vß CD

-Z-

I I
0,43

•

-7i
f-r‘

'7:1 / 4'0%2 566 VI\2

ill2 "Z-

I 1 ' C)

0-1

0,45
i C`n

0,56 i
%

1

11 Geschossigkeit überirdisch

(3) GFZ Geschossflächenzahl = Summe
Vollgeschosse / Grundstücksfläche

Hinweis: Alle Gebäude befinden sich auf einer Hochparterre
1,00m(Keller — über Gelände OK)

Ul 2 %

_--\ 0,35 51" ,
% ‘

%

%

37' ‘

495 m2 0,52 1...,
0,33 ,--n

11 0,64
. 2. 0,64

49911
503 rn2

0,67 11
I I I 0,83 2 2

‘
INDEX DATUM ÄNDERUNGEN BEARB.

•
2 / 6 11

5 9
2

606 ffi5

Bauherrschaft

Anke Thiele und lvo Wittich
Astheimer Weg 22

Architekt

5 T U D I 0 I Hammer I Schwiderski
Architekt & beratender Ingenmur PartGmbH

I I •

ll I
\N P's- - 2

629 XII

53711\2 11

55130 Mainz
Tel: 0157 37201586 /
0179 6727292
E-Mail: annick.thiele@gmx.de
ivo.wittich@eyemovies.de

Wallstraße 88
55122 Mainz
Tel:06131-21947714
E-Mail: aksoy@studiohs.de

99311\7 613

•

0,20 1,09

Bauvorhaben

2023-DHWI - Doppelhaus Thiele I Wittich
Waldstraße 57
55257 Budenheim

CO2 0 35

I I i I 1 in..

0,19 ____.2

421 2
,,,-
' (.,. 5481112-7 7

0,29
' I I

6621-

26€

0,16

2

0 20

_ 1.—

lik
a

Ali

I I

.5- 0,24'‘, , ,/ ,, ,,, I I Planart: LPH 4 - Einfügungsnachweis

0,36 Planbez.: A-2 Vergleich GFZ

d.(17:2 A l & 4 Format

1:500

Maßstab

420x297 A3

Datum

1902.2025

Plannummer

DHWI-Arc-4-A2



i

Walmdach Annahme 25°DN
First + 12.30m

Legende:

Nachbarbebauung

— - — Grundstücksgrenze

l i v

Traufegemessen Satteldach Annahme 30° DN
+ 9,60m First + 9,51rn

" V Bauvorhaben
Doppelhaus Thiele I Wittich First + 8,60m

„v,L ,--- _ ..----- ., .....------7=- :,-.--.... Traufe Annahme
.._. 1.0G + 7,00m6,75mv„Traufe+

N
C

N N
C C

V: I 1111

EJ

00 00
V: vl

--- -IL
U

-0c
1

•1H

_ _ _ -

il
11

1

-YU -ICU:3 :3
tr. —-0 vt

01
C3 g. Hochparterre

Hinweis: Die Höhenangaben von (3/452, 1/19, 3/468) wurden anhand
folgender Kriterien ermittelt, da das betreten der Grundstücke nicht

2 g 2 ,
I I,

ä ä Annahrne +1,00 ) möglich war.. Es handelt sich hierbei um eine Annahem.

- - - 1- .i. •

'IF470 1 469 i , I Lindenstraße I - Hochparterre ä 1,00m,w0,00m

I
,  ,

452
I I

- Anzahl Vollgeschosse ä 3,00m
- Dachform
- Dachneigung

;
I I I

Südansicht Waldstraße M1•200

INDEX DATUM ÄNDERUNGEN BEARB.

Sattelclach Annahme 30° DN
First + -10,60m

Bauherrschaft

Anke Thiele und Ivo Wittich
Astheimer Weg 22
55130 Mainz

Ärchitekt

S T U D I 0 I Hammer I Schwiderski
Architekt & beratender Ingenicur PartGmbH

Wallstraße 88
N r Satteldach Annahme 30° DN Tel: 0157 37201586 / 55122 Mainz

Bauvorhaben
First + -9,51m 0179 6727292 Tel: 06131-21947714

E-Mail: annick.thiele@gmx.de
Doppelhaus Wittich I Thiele First + 8 60m ivo.wittich@eyemovies.de

E-Mail: aksoy@studiohs.de
Traufe Annahme ._
1. OG + - 7,60m Traufe Annahrne

NIP" 1. OG + -7,00mTraufe+ 6,75m' V , Bauvorhaben

e cuN N
C C 111

r g w
N
C

2023-DHWI - Doppelhaus Thiele I Wittich
Waldstraße 57

Ell (11

Exo tib
..z

El
än

-,
 ̀.

..,r;

55257 Budenheim

ti o o =0

1 V,
-0 0)19 c c 1 11111

tit0c Hochparterre
>
cs : •y..--"'

z -:
1

3
3 ä Annahme +1,00n

4i
3

.11r
CifA

0.00m I I I )rri 1 ___________I0,00m----__1 469 l 468 .-A ,
4 9 ._• , , , , - - - - Waldstraße t ________1 •,-,_s4

ansteigendes Gelände _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ r i ni l —

I  l 1111
j.j.jj

\
.,. -11--

I
L.1- ___

I I /
T-41

Planart: LPH 4 - Einfügungsnachweis

Ostansicht Lindenstraße M1: 200 Planbez.: A-3 Vergleich Trauf- + Firsthöhe

Format

1:200

Maßstab

420x297 A3

Datum

19.02.2025

Plannummer

DHWI-Arc-4-A3



I

S.--\-•\ Wohngebäude (2- oder 3-geschossig)

Nebengebäude (1-geschossig)

t
. \ \.,. .0. \ .a .... ‘ - . 5 I V

Grundstücksgrenze

r---; Bauvorhaben

r keo• , > _ .0 , %. ,

_

\ ..........„ __
---r-

11.- - -
t 2 ..---'

t t 0I t
n

Cri\

—s— Ansichtslinie

Getroffene Annahmen für Vergleichbarkeit:

Hochparterre 1,00t

i t
- m

/ l e - - Vollgeschoss 3,00 mt It - - - M "LENINEBERG tt
W A L D ..

- Dachneigung 30 °•
c3 e

_ 0\ \.
,.

Lageplan M 1:1000
INDEX DATUM ÄNDERUNGEN B E A M

Straßenabwicklungen
Verbildlkhung der Geschossigkeit,

abstrahiert
Dachform und Dachausrichtung

r e \

Bauherrschaft

Anke Thiele und lvo Wittich
Astheimer Weg 22
55130 Mainz
Tel: 0157 37201586 /
0179 6727292
E-Mail: annick.thiele@grnx.de

Architekt

5T U D I 0 I Hammer I Schwiderski
ArchFtekt & beratender Ingenieur PartGmbH

Wallstraße 88
55122 Mainz
Tel:06131-21947714
E-Mail: aksoy@studiohs.de

ivo.wittich@eyernovies.de

— —
— —

_
Bauvorhaben

2023-DHWI - Doppelhaus Thiele I Wittkh

Ansicht 11Waldstraße M 1:1000 Waldstraße 57
55257 Budenheim

l a ä l a h 1
_ _ _ _ _

-  -  -  - _ _ _ _ g a l l a 1 1 1

Ansicht

M I

2 l Waldstraße

4

M 1:1000 U S " 411

a s .. . ., .
/ • Planart : LPH 4 - Einfügungsnachweis//

111111 íIi
- Planbez A-4 Straßenabwicklung

. . . ,

Ansicht 3 l Lindenstraße M 1:1000 Ansicht 4 l Lindenstraße M 1:1000
Format

1:1000

Maßstab

420x297 A3

Datum

19.02.2025

Plannummer

DHWI-Arc-4-A4



cp
,--,

1

0

Grundstücksgrenze

2.75ROHBAU 5 28

0

I

0

;
0

p

-
F 1:

Legende:

— Grundstücksgrenze

cuN
g

,
I 30, f 1345 4115 Z.50 41)5 .6 0/5 ..,

.
..

(10
(r)

u —..- 2.00 i . 0.25

Kellertreppe nach
Elnbrtngen der Tanks

:z
(f)
-o
c

T

B 0 % 0

und des Kessei.S
'e  e r s te l l e n

z 5 0 6 0
L7

1
FROST FREI GRÜNDEN

biabw ei sender EstrIch r
mil 4n5/ rich • h r. 80 c m

365 355 I." Zujuf t 14120 1 •365 i

• •

, 2.000 tr.
-

I
1

I

......1

MHEIZRAU
, Li I

,

2.20 Grenze , e I,_ _ _ _ ._
WO

O.K. BET ONDECK E t.0.00 ,,_-_ 2.72S
i
I 2000 L n4/

i e , .,-. ..-- trA
4055 ,--,) , Ni-7 irt tie ,''

4.00
11 4.725 -N .

/  '
\ ,

....,, sKIr GARAGE
.-_)2-.
t‘i 21 25

, c. 725

4 [128.70 LA

4. 1 INDEX DATUM ANDERUNGEN BEARB.

24 •
gi
am 1 . ' .1

Z
La

I

4

Bauherrschaft

Anke Thiele und lvo Wittich
Astheimer Weg 22

Architekt

S T U D I 0 I Hammer I Schwiderski
Arctutekt & beratender Ingenieur PartGrnbl 1nIRML... alai 1112111h11111 1 0.4! 55130 Mainz

1 80 d LT. STATIK _ _ _ _ _ _
ROMBi Tel: 0157 37201586 /

Wallstraße 88
55122 Mainz

1.13 + I -
60 11

6.i,11f_.4 6.49 0179 6727292 Tel: 06131-21947714

.17. 7765 E-Mail: annick.thiele@gmx.de
ivo.wittich@eyemovies.de

E-Mail: aksoy@studiohs.de

11 • (4r) _95 2,14+

y y AIR(rtal,N, Uff
HOBBYRAUM4'" ?)

e s

r'. 7 K ER 4 $5
Bauvorhaben

4.62
2132.36 01-Q6

,
1:1 7 . 7 5

2023-DHWI - Doppelhaus Thiele I Wittich
Waldstraße 57

3 , 0 3.00 55257 Budenheim
, -CT" '
i 1

i

Grenze ---- _ - -err
il

• I

=
%Lit.

4—
m o t .MIMI= isisolimi .

/0/4111/4141
O M » . 4 4 3 4

«141»

30 30
_ —

PLITZ 1 S 0 8 0 8 0 E3 0

— .- -  .

30 .1,,. •. ...6%, .:

. I 6

4 2 . 0 0

0 5

250

0 6

351

0 —6

. 2.72

.5---

2.00 •

.,

3 00

;̀- •f7 \

.
e

.
3

.4

3,3 45 15

t I
5.025 115

i
.55 ' - - A

i i i

,_ . . 4 4

30.

4 Il b 4-• ..

5.155 2 4 I

.11M M I.4 4  ..M4.1110

3.09 bri 3
4

JI30 P lanart: LPH 4 Einfügungsnachweis• e *I -

Grundriss Untergeschoss Bestand 1972
Planbez.: A-5 Grundriss UG Bestand

Format

1:100

Maßstab

420x297 A3

Datum

19.02.2025

Plannummer

DHWI-Arc-4-A5



,..•

,

1 I

fl

Cr.t.i _re"'

.
.
"'" 11

lllllIti

e

- •_ • r

:

/ Ç L t LL.-- . ,
---,

'I L.• Ne-
1. 1-

31,1.

'-e t
r...) I.

-

''Zre, •111
11L

• - "it

11

2,15

-

'

11 I
e

I e

1

. 1 : —it J.
J

_

-
11 I
I.

1

_---
• 1I

, I
1,

--eel-- I

' -
7 ,

11,

7

1

2

, fl
1 I

• —- t•4 "

25 1

,3

-

e_

if:. It
ll

ll It, 2:1

-- • - rr-
1

1Ilrtll

•.

J. el I

11 • I :

,

1 ..

..1
11

,_ I„ .
. e •,..., —.----'---..-'—

I rd.
C•11

_ -

- • - AEI\

e

5 r

1

3-31

• r
5,

1.7-1

- 1.

e'
5

-

)
;11 1

I — • • - • 1
•

it

_ _

111 .3 '
1,

11. L\
t

— -
1 1

111, - •-'
• " i

-
7, .

t,
•

11

'1 11 '

11

• 1!11 I
• . ..

fl

_ lit 2.3i \ 1. itt I -
•

• .7 _ - It I e • l,

' It 1I -

• !Milk. .
I \ eI.

'.3 • 1. 1. NM, • '
• _

1111

..1 1,717 r,
• le_ e

-•

7 7- -
**.t,

6
-r- ,t

-

I
I I

—

fl

- 1 f
•

IL ' • —
' 21 _ •I 1-1.3 I

1
1

111

31,

s51.

3

3 I

_

1

Legende:
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Öffnungszeiten allgemein: Telefon Telefax Konten der Gemeindekasse 
Montag-Freitag  7.30 - 11.45 Uhr 
Donnerstag      13.00 - 18.00 Uhr 

06139/299-0 06139/299-301 Budenheimer Volksbank IBAN: DE04 5506 1303 0000 0515 35 
  

BIC: GENODE51BUD 
 

Bürgerbüro: 
Donnerstagvormittag geschlossen 

Bitte Durchwahl 
benutzen 

E-Mail-Adresse: 
info@budenheim.de 

Mainzer Volksbank  IBAN: DE87 5519 0000 0122 8790 18 
  

BIC: MVBMDE55XXX 
 

Sozialamt: 
Montag u. Donnerstag geöffnet  

Internet-Adresse: 
www.budenheim.de 

Rheinhessen Sparkasse IBAN: DE65 5535 0010 0140 0002 25 
  

BIC MALADE51WOR 
 

  

 

 

 

                          GEMEINDEVERWALTUNG    BUDENHEIM 

  

 
 
 
 

Gemeindeverwaltung   Postfach 1140   55253 Budenheim  
Dienstgebäude  : Berliner Str. 3 

    55257 Budenheim 

Kreisverwaltung Mainz-Bingen 
-Untere Bauaufsichtsbehörde- 
Janina Brunnett 
Postfach 13 55 
55206 Ingelheim 
 
 

  
Auskunft erteilt : Herr Menjoulet 
Zimmer-Nr. : 5 
Telefon-Durchwahl : 06139/299-125 
E-Mail-Adresse : david.menjoulet@budenheim.de 
Ihr Zeichen : 21/611-21/0012/24-B-200 
Ihr Schreiben v. : 20.08.2025 
Aktenzeichen : 611-30 
  

 Budenheim, 19.09.2025 

 
 

BV Waldstraße 57, Budenheim 
Ersetzung des gemeindlichen Einvernehmens 
Ihr 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 Gründen versagt werden. Ein solcher Grund liegt hier vor, das 
Vorhaben fügt sich hinsichtlich der Grundstücksfläche, die überbaut werden soll, nicht in die nähere 
Umgebung ein (§ 34 Abs. 1 BauGB). 
 
Es überschreitet die auf der nördlichen Seite der Erschließungsstraße (Waldstraße) aufzufindende 
faktische Baugrenze. Sie ist keinesfalls willkürlich gezogen: 
 
Eine faktische Baugrenze findet sich nördlich der Waldstraße in einem Abstand von 3 m zur 
Straßenbegrenzungslinie. An diese faktische Baugrenze schließt das im Bestand auf dem 
Vorhabengrundstück vorhandene Gebäude direkt an. Ob weitere Vorhaben entlang der Waldstraße 
hinter diese Linie zurückspringen, 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 „nähere Umgebung“ ist bei dem Merkmal der Grundstücksfläche, die überbaut werden soll, 
zudem wesentlich enger zu fassen als bei den anderen Merkmalen. Die Gebäude in der Stichstraße 
der Lindenstraße und in der Hermann-Löns-Straße können nicht als Referenzobjekte herangezogen 
werden, sie sind zu weit entfernt. Maßgeblich ist vielmehr die Situation entlang der 
Erschließungsstraße – und zwar vornehmlich auf der Seite, auf der sich das Vorhaben befindet. 
 



 2 
 
Voraussetzung für die Annahme einer faktischen Baugrenze ist weiter, dass sie nicht bloß 
Zufallsprodukt ohne eigenen städtebaulichen Aussagewert ist, sondern dass sich hinreichende 
Anhaltspunkte für eine städtebaulich verfestigte Situation finden (ausführlich dazu VGH Bayern, 
Beschluss vom 03.03.2016 – 15 ZB 14.1542 –, juris Rn. 12). Eine solche Situation liegt hier vor: 
Aus der näheren Umgebung – den Grundstücken nördlich der Waldstraße – ergibt sich ein klares 
städtebauliches Prinzip, wonach entlang der Straßenflucht zum Wald hin Vorgärten mit Stellplätzen 
und Grünbereichen von Bebauung freigehalten werden, und zwar in einer Tiefe von mindestens 
3 m. 
 
Diese vom Bestandsgebäude vorgegebene faktische Baugrenze soll nun überschritten werden. Die 
Um- und Neubauarbeiten am Bestandsgebäude führen zu einer erheblichen Ausweitung des 
Gebäudes in Richtung der Waldstraße. Dabei ist unerheblich, dass im Erdgeschoss die 
ursprüngliche Gebäudewand erhalten bleibt: Durch die vorgesehene Abgrenzung des 
Eingangsbereichs vom Vorgarten durch begrünte Holzpaneele ergibt sich eine einheitliche 
Fassadenflucht mit dem Obergeschoss, das bis auf 1,96 m an die Waldstraße heranrückt. 
 
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 für ein 
Ersetzen des Einvernehmens nicht vor, vielmehr wäre damit ein erheblicher Eingriff in die 
Planungshoheit der Gemeinde verbunden. Der Bauantrag ist abzulehnen. 
 
Mit freundlichen Grüßen 
 
 
Gemeinde Budenheim 
 
 
 
Im Auftrag: 
 
 
 
gez. 
(Menjoulet) 
 





























Binger Straße 30: Fotodokumentation 

 

Zustand 2020 

 
Apple Look Around Viewer 

Aktueller Zustand 

 
Foto: D. Menjoulet, 08.2025 



 
Foto: D. Menjoulet, 08.2025 

 



















































Julius-Leber-Straße 14: Fotodokumentation 
 
 

 
Foto: D. Menjoulet, 09.2025 

 

 
Foto: D. Menjoulet, 09.2025 

  



 
 

 
Foto: D. Menjoulet, 09.2025 

 































Fotodokumentation 

 

 
Foto: D. Menjoulet, 08.2025 

 

 
Foto: D. Menjoulet, 08.2025 

 

 

  



 

Schotterweg über das Grundstück Fl. 16, Nr. 7/2 

 
Foto: D. Menjoulet, 08.2025 
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