GEMEINDEVERWALTUNG BUDENHEIM

Anlage zur Niederschrift Fachbereich P33 )
-Ausschuss vom Bearbeiter Herr Ritzert
Aktenzeichen 611-30
Anlage zur Niederschrift
-Ausschuss vom Datum 09.01.2026
Anlage zur Niederschrift i | o
GR vom Drucksachen-Nr. : 00} [4-20lb

Betr.: Bauantrag zur Errichtung Wohngebiiude (5 WE), Doppelparkeranlage (6 Stpl.),
Freiherr-vom-Stein-Strafie Sb (Flur 4, Nr. 313/8)

Beratungsfolge:
Gremium: Sitzungstermin: Abstimmungsergebnis: | abschlieBende
BUA 2 19.01.2026 einstimmig Entscheidung:
A ja:  nein:  Enth.: ja/nein
Gremium: Sitzungstermin: Abstimmungsergebnis: | abschlieBende
einstimmig Entscheidung:
ja:  nein:  Enth.: ja/ nein
Gremium: Sitzungstermin: Abstimmungsergebnis: | abschlieBende
einstimmig Entscheidung:
ja:  nein:  Enth.: ja/ nein
Beschlussvorschlag:

Das Einvernehmen zum Bauantrag zur Errichtung eines Wohngebédudes (5 WE) mit Doppelpar-
keranlage (6 Stpl.), Freiherr-vom-Stein-Strafie 5b (Flur 4, Nr. 313/8) wird erteilt.

Begriindung:

Das geplante Vorhaben liegt im unbeplanten Innenbereich gemél § 34 BauGB. Nach einer
Grundstiicksteilung ist vorgesehen, auf einem Teil des riickwértigen Gartens eines bestehenden
Wohnhauses eine Bebauung zu realisieren. Geplant ist die Errichtung eines Mehrfamilienhauses
mit fiinf Wohneinheiten, zwei Vollgeschossen sowie einem Staffelgeschoss. Das Gebdude soll in
dritter Reihe angeordnet werden und iiber eine ca. 50 m lange und 3 m breite Zufahrt an die Frei-
herr-vom-Stein-Stralle erschlossen werden.

Art der baulichen Nutzung
Nach der Art der Nutzung (Wohnen) fiigt sich das geplante Vorhaben in die Eigenart der néheren

Umgebung ein.

MaB der baulichen Nutzung

Die Einfligung nach dem MaB der baulichen Nutzung wird anhand der MaBkriterien Geb4ude-
héhe, Grundfldche, des Verhéltnisses von bebauter Flache zu Freifldche sowie der Kubatur bzw.
des Gesamteindrucks des Gebédudes beurteilt. Als Bezugspunkt fiir die Ermittlung der Gebaude-
héhe wird vom Bauherrn der aus den Schnitten nachvollziehbare Hohenwert von 127,6 m ii. NN
zugrunde gelegt. Die Attikahohen iiber dem Obergeschoss sowie dem Staffelgeschoss liegen un-
ter den Trauf- bzw. Firsth6hen mehrerer Gebédude in der ndheren Umgebung.




Bei Gebduden mit Flachdach und Staffelgeschoss kann die Attikahshe iiber dem héchsten Voll-
geschoss mit der Traufhéhe eines Gebdudes mit geneigtem Dach verglichen werden. Vorausset-
zung hierfiir ist, dass das Staffelgeschoss nicht priagend in Erscheinung tritt, wenn es oberhalb
der zuldssigen Traufhohe liegt. Nach der vorliegenden Planung ist dies der Fall, da die Fliche
des Staffelgeschosses knapp unter zwei Dritteln der Grundfldche des darunterliegenden Geschos-
ses liegt. Zudem ist das Staffelgeschoss auf allen Seiten zuriickgesetzt, iiberwiegend um ca.

1,06 m.

Der erforderliche Riicksprung eines Staffelgeschosses ist gesetzlich nicht geregelt; auch in der
Rechtsprechung finden sich hierzu keine eindeutigen Vorgaben. In Anlehnung an die bei der
Stadt Mainz tibliche Verwaltungspraxis wird jedoch regelméBig ein Riicksprung in Héhe von
mindestens 40 % der Wandhohe als erforderlich angesehen, was hier einem Wert von 1,24 m
entsprechen wiirde. Dabei ist jedoch zu beriicksichtigen, dass das Staffelgeschoss beim geplanten
Gebdude an keinem Punkt der Fassade in der Fassadenflucht steht, was uniiblich ist. Dadurch
tritt es weniger in Erscheinung, als wenn es iiber Teile der Fassade ohne Riicksprung ausgefiihrt
wire. Nach unserer Einschdtzung kann das geplante Staffelgeschoss daher als Teil der Dachland-
schaft bewertet werden.

Die geplante Grundflédche von 240,72 m? wird von mehreren Gebiuden in der Umgebung deut-
lich tiberschritten. Hierzu zéhlen unter anderem das Geb#ude Schillerstrae 14 mit einer Grund-
flache von 313 m?, das Gebiude Schillerstralle 6 mit ca. 319 m? sowie das Gebaude Schiller-
straBe 15 mit ca. 334 m?. Diese Angaben basieren auf den Bauakten sowie den Katasterunterla-
gen.

Dabei ist jedoch zu berticksichtigen, dass keines der genannten Gebdude in seiner Gesamter-
scheinung aus Grundfliche und GebdudehShe mit dem geplanten Wohnhaus vergleichbar ist.
Die Gebéude in der Schillerstrae 6 und 15 verfiigen jeweils lediglich iiber ein Vollgeschoss.
Das Gebdude Schillerstrafle 14, das vom Bauherrn als Referenzobjekt benannt wird, ist ein ge-
staffeltes Gebdude mit iiberwiegend geringeren Gebdudehohen. In die dort ausgewiesene Grund-
flache ist zudem eine eingeschossige Schwimmhalle mit einer Fliche von 73 m? eingerechnet.
Andere Gebéude in der Umgebung, wie beispielsweise Schillerstrae 4 oder 16A, weisen hinge-
gen bei geringerer Grundfléche héhere Fassaden- und Dachhéhen als das geplante Geb#ude auf.
Der Gesamteindruck des geplanten Vorhabens ist zwar als massiv zu bewerten, bewegt sich je-
doch im Rahmen dessen, was in der niheren Umgebung vorhanden ist.

Das Gebédude mit einer Grundfldche von 240,72 m? soll auf einem Grundstiick mit einer Flache
von 615 m? errichtet werden. Daraus ergibt sich zunéchst ein Verhiltnis von bebauter Flédche zu
Freifldache von 0,39. Dabei ist jedoch zu beriicksichtigen, dass das ca. 190 m? groBe Grundstiick
Flurstiick 313/7, das als Zufahrt genutzt werden soll, ebenfalls zur Liegenschaft gehort. Unter
Einbeziehung dieses Flurstiicks ergibt sich fiir die gesamte Liegenschaft ein Verhéltnis von be-
bauter Fliache zu Freifldche von ca. 0,30, was in diesem Wohngebiet als iiblich anzusehen ist.
Die Liegenschaften Freiherr-von-Stein-Strafle 5a sowie Friedrich-Ebert-Strafle 11 und 11a wei-
sen sogar hohere Werte auf.

Auffillig ist hingegen der ungewohnlich hohe Grad der Versiegelung. Nach unserer Berechnung
liegt dieser fiir die Liegenschaft bei ca. 0,76. Keine der Liegenschaften in der ndheren Umge-
bung weist einen derart hohen Versiegelungsgrad auf. Das Bauamt bedauert diese intensive Bo-
dennutzung sowie den damit einhergehenden Verlust an Wasserversickerungs- und Abkiihlungs-
funktion. Nach der einschldgigen Rechtsprechung z#hlt der Grad der Versiegelung jedoch nicht
zu den Einfiigungskriterien nach § 34 BauGB.

Insgesamt fiigt sich das geplante Vorhaben nach dem Maf der baulichen Nutzung in die Eigenart
der ndheren Umgebung ein.



Bauweise
Das geplante Wohnhaus hilt die erforderlichen Abstidnde zu den Nachbargrundstiicken ein und

entspricht damit der in der Umgebung iiblichen offenen Bauweise.

Grundstiicksflache, die tiberbaut werden soll
Die Bebauung in der ndheren Umgebung ist unregelmiBig verteilt. Faktische Baugrenzen, die
die Bebauung auf der Liegenschaft einschrdnken wiirden, sind nicht erkennbar.

Das geplante Wohnhaus fiigt sich nach allen Kriterien des § 34 BauGB in die Eigenart der nihe-
ren Umgebung ein und kann bauplanungsrechtlich befiirwortet werden.

Ein Stellplatznachweis liegt vor. Fiir vier Wohnungen mit jeweils mehr als 90 m> Wohnfliche
sowie ein Apartment mit ca. 30 m?> Wohnfl4che sind insgesamt sieben Stellplitze vorgesehen.
Die Anzahl der geplanten Stellpldtze entspricht den Richtzahlen der Verwaltungsvorschrift des
Ministeriums der Finanzen vom 24.07.2000, wonach fiir Mehrfamilienhduser ein bis 1,5 Stell-
pldtze je Wohneinheit erforderlich sind. Die Gemeinde Budenheim bestitigt, dass die Erfiillung
der Stellplatzverpflichtung gesichert ist.

Anlage
Liegenschaftskarte, Berechnungen, Stellplatznachweis, Freiflichenplan, Grundrisse, Schnitte,

Ansichten, Einfiigungsnachweis, Zufahrtplanung

Stellungnahme der Kimmerei: erforderliek / nicht erforderlich

Ritzert ;{fi‘Kapp Hin
(Sachbearbeiter) (Fg/chbereichsleiter) (Biirgermeister)
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Hergestellt am 01.11.2025

Ostdeutsche Stralle 28
Flurstuck: 312/6 Gemeinde: Budenheim 55232 Alzey

Flur: 4 Landkreis: Mainz-Bingen

Gemarkung:  Budenheim (3598)

5540862

Vervielféltigungen for eigene Zwecke sind zugelassen. Eine unmittzlbare oder mittelbare Verrharktung, Umwandlung pd
bedarf der Zustimmung der zustandigen Vermessungs- und Katasterbehorde (§ 12 Landesgesetz bér da
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BV. Budenheim

Freiherr von Stein Str. 5B

Bauantrag

Grundflache GR
Flurstiick 313/8 615,00 m?2
Grundstiick Flur 4 615,00 m?
15,05m x 15,50 m 233,28 m?
8,47 m x 1,00 m 8,47 m?
J.206m  x 0,50 m 1,03 m2
Grundflache 240,72 m?
Zufahrt CAD-Programm Pointline s. Anlage 134,11 m?
Zugang CAD-Programm Pointline s. Anlage 5,56 m?
Terrasse / Balkone CAD-Programm Pointline s. Anlage 23,82 m?
KFZ-Stellplatz CAD-Programm Pointline s. Anlage 17,50 m?
Nebenflachen 180,99 m?

Peter Faust Architekt

Seite 2 von 11

reiherr von Stein Str. § B/Bauantrag/Bauantrag Option 2_GR.doc

il AD/Frei

Stand: 26.11.25



BV. Budenheim Freiherr von Stein Str. 5 B Bauantrag

6. Stellplatznachweis Kfz - Stpl.

Laut Ministerialblatt Rheinland-Pfalz, Nr. 11, unter 1.2

1,5 Stellplatze je Wohnung 4 WE 6,0 KFZ-Stellpldtze
1,0 Stellplatze je Apartment 1 WE 1,0 KFZ-Stellplatze
Forderung 7,0 KFZ-Stellplatze
Nachweis 7,0 KFZ-Stellpldtze

Peter Faust Architekt _ _ Seite_ 11 von 11 Stand: 26.11.25

i AD/Frei D iherr von Stein Str 5 B/Bauantrag/Bauantrag 07.09.25.doc
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I ZUFAHRT 154.11 m?

2 ZUGANG 9.96 m?
3 KFZ-STELLPLATZ ~ 17.50 m?
4 BALKONE 25.82 m?

VERSIEGELTE FLACHE 180.99 m?

4.3
8.58m? I 8.58m?

1.1
134.11m?

4.1 2.1 4.2
3.33m? 5.56m? 3.33m?

ANLAGE ~ VERSIEGELTE FLACHEN BAUANTRAG M.1:200
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