GEMEINDEVERWALTUNG BUDENHEIM

Anlage zur Niederschrift
-Ausschuss vom

Anlage zur Niederschrift
-Ausschuss vom

Anlage zur Niederschrift

GR vom

Fachbereich
Bearbeiter
Aktenzeichen

Datum

Drucksachen-Nr. :

3
Herr Ritzert
611-30

28.08.2026

CAD(A- 06

Betr.: Vorlage der Bauunterlagen im Freistellungsverfahren gemiB § 67 LBauO zum Neu-
bau einer Doppelhaushiilfte, Bertolt-Brecht-Strafie 20 (Flur 6, Nr. 614/1):
Weiterbehandlung als Bauantrag; Nachtriglich geiinderte Bauunterlagen

Beratungsfolge:

Gremium: TOP: | Sitzungstermin: Abstimmungsergebnis: | abschlieBende

BUA 14.09.2026 einstimmig Entscheidung:
ja:  nein:  Enth.: ja/nein

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

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

Beschlussvorschlag:

Das Einvernehmen zum Bauantrag zum Neubau einer Doppelhaushilfte, Bertolt-Brecht-
Strafe 20 (Flur 6, Nr. 614/1) wird erteilt.

Begriindung:

Mit Schreiben vom 07.04.2026 hat die Gemeindeverwaltung dem Bauherrn mitgeteilt, dass fiir
das Vorhaben ein Genehmigungsverfahren durchgefiihrt werden soll. Dementsprechend wurden
die Bauunterlagen als Antrag auf Baugenehmigung weiterbehandelt.

Am 13.04.2026 hat der Bau- und Umweltausschuss das Einvernehmen zum Bauvorhaben ver-
sagt. Grund dafiir war, dass die geplante Garage der Festsetzung Nr. 1.5.2 nicht entspricht, wo-
nach der Abstand zwischen der Vorderkante der Garage und der seitlich liegenden Verkehrsfli-
che mindestens 3 m betragen muss. Eine Ausnahme hiervon ist nur fiir Doppel- oder Reihen-
hausgrundstiicke zuléssig, die nicht breiter als 12 m sind.

Nach den vorliegenden Unterlagen sollte die Garage auBerhalb des Baufensters unmittelbar bzw.
mit hochstens 0,2 m Abstand zur seitlichen 6ffentlichen Verkehrsfliache errichtet werden. Die

Grundstiicksbreite betrug Werte zwischen 11,43 m und 12,08 m. Bei strikter Auslegung der Fest-
setzung waren somit die Voraussetzungen fiir die Ausnahme nicht erfiillt.

AulBlerdem erschien der Bau der damals geplanten 6 m langen und 3,02 m hohen Garage in der
Vorgartenfldche aus stddtebaulicher Sicht nicht empfehlenswert.



Mit Schreiben vom 08.07.2026 hat der Bauherr geénderte Unterlagen bei der Kreisverwaltung
eingereicht. Prazisere Angaben zur BemaBung des Grundstiicks wurden hinzugefiigt. Demnach
betragt die Grundstiicksbreite an der breitesten Stelle 11,995 m.

Uberdies soll die Garage etwas kleiner werden als in der urspriinglichen Planung. Die norddstli-
che Ecke wurde im Grundriss abgeschrégt, sodass die der Bertolt-Brecht-Strafle zugewandte
Seite 4,28 m anstatt 6 m breit sein soll. Ein geplanter Stellplatz vor der Garage wurde entfernt.
Dadurch soll an der Ecke Bertolt-Brecht-StraBe/ErschlieBungsstralle E eine ca. 10 m? Griinfldche
entstehen.

AuBerdem wurde auf Nachforderung der Kreisverwaltung ein Antrag auf Befreiung von der
Festsetzung der Baugrenze wegen der Uberschreitung durch die AuBenterrasse eingereicht.

Mit Schreiben vom 16.07.2026 hat die Untere Bauaufsichtsbehdrde mitgeteilt, dass sie das Bau-
vorhaben als zulassungsfihig einschitzt, und eine erneute Entscheidung zum gemeindlichen Ein-
vernehmen angefordert.

Da die Grundstiicksbreite nach der neuen Bemessung weniger als 12 m betrégt, sind die Voraus-
setzungen fiir die in Festsetzung Nr. 1.5.2 vorgesehene Ausnahme erfiillt. Die Reduzierung der
GaragengroBe sowie die Ersetzung eines Stellplatzes durch eine Griinflache sind aus stddtebauli-
cher Sicht zu begriilen.

Das Bauamt ist der Auffassung, dass ebenerdige bzw. weniger als 1 m erhohte Terrassen auf3er-
halb des Baufensters zuldssig sind. GemadB § 23 Abs. 5 BauNVO koénnen auf den nicht iiberbau-
baren Grundstiicksfldchen bauliche Anlagen zugelassen werden, die nach Landesrecht in den
Abstandsflachen zuldssig sind. Nach der gingigen Kommentierung — vgl. Jeromin/Kerk-
mann/Saame, LBauO Rh.-Pf., Kommentar, 6. Aufl. 2025, § 8 Rn. 144, S. 266 — sind ebenerdige
Terrassen bzw. Terrassen, die niedriger als 1 m sind, in den Abstandsfldchen zuldssig. Dement-
sprechend ist das Bauamt zunéchst davon ausgegangen, dass keine Befreiung erforderlich ist.

Die beantragte Befreiung von der Festsetzung der Baugrenze kann jedoch auch bauplanungs-
rechtlich befiirwortet werden. Die GRZ wird eingehalten; die Grundziige der Planung sowie
nachbarliche Interessen werden nicht beeintrachtigt. Das Anlegen einer Terrasse an dieser Stelle
ist aus stddtebaulicher Sicht vertretbar.

Insgesamt kann das geplante Vorhaben nach den aktualisierten Bauunterlagen aus bauplanungs-
rechtlicher Sicht befiirwortet werden.

Anlagen:
Liegenschaftskarte, Antrag auf Befreiung, Freiflichenplan, Grundriss EG, Freifléchenplan aus

der urspriinglichen Planung

Stellungnahme der Kimmerei: erforderlich / nicht erforderlich

(Ritzert) K 7T (i)
Sachbearbeiter FachbeyticChsleiter Biirgermeister
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Blatt 1

Zutreffendes ankreuzen XI bzw. ausfiillen

Abweichungen von bauaufsichtlichen Anforderungen

Beiblatt zum Bauantrag bez. § 69 Abs. 1 LBauO / § 31 Abs. 2 und 3
BauGB / § 34 Abs. 3a und 3b sowie § 246e BauGB

[] Gesonderter Antrag nach § 69 Abs. 2 LBauO

Eingangsvermerk Bauaufsichtsbehérde

Bauherr/-in

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

Aktenzeichen Bauaufsichtsbehérde

Entwurfsverfasser/-in oder Fachingenieur/-in

Architekt ADNAN MUJKIC
Rheingaustr. 16

55257 Budenheim

+49 (0) 1715151338

+49 (0) 6139 3369850
info@amarchitekten.com

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

Grundstiick | Gemeinde / Strale / Haus-Nr.: Budenheim, Bertolt-Brecht-Stralle 20

Gemarkung / Flur / Flurstick: Budenheim, Flur: 6, Flurstiick: 614/1

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

Neubau einer Doppelhaushalfte

Von folgenden bauaufsichtlichen Anforderungen soll abgewichen / befreit werden:

[0 Anforderungen nach bauordnungsrechtlichen Vorschriften:

(Vorschrift / Paragraph / Absatz)

Festsetzungen des Bebauungsplans / der sonstigen Satzung nach Bauplanungsrecht:

Terrasse liegt aulRerhalb der Baugrenze, §23 (5) BauNVO. Die GRZ | + GRZ Il wird dabei

nicht Gberschritten.

(Ifd. Nr. Festsetzung), fur die
[] das Einvernehmen (§ 36i. V. m. § 31 Abs. 2 BauGB)
[] die Zustimmung (§ 36ai. V. m. § 31 Abs. 3 BauGB)

der Gemeinde erforderlich ist.

[] Sonstigen Anforderungen nach BauGB:

(Vorschrift / Paragraph / Absatz), fur die
[] das Einvernehmen (§ 36 i. V. § 34 Abs. 3a BauGB)
[] die Zustimmung (§ 36ai. V. § 34 Abs. 3b oder § 246e BauGB)

der Gemeinde erforderlich ist.

Stand 11/2025




Blatt 2 Zutreffendes ankreuzen X1 bzw. ausfillen

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

Abweichungen bei Vorhaben, die nach § 62 oder § 67 LBauO keiner Baugenehmigung bediirfen, sind nach § 69 Abs. 2
LBauO eigensténdig schriftlich zu beantragen; bei Abweichungen von Anforderungen nach Bauordnungsrecht fiir Vorhaben
im vereinfachten Genehmigungsverfahren nach § 66 LBauO ist dieses Formular als Beiblatt hinzuzufiigen.

Begriindung:

Im Rahmen des Bauvorhabens wird die Zulassung einer Abweichung von den Festsetzungen
des Bebauungsplans beantragt, da die geplante Terrasse die festgesetzte Baugrenze um ca.
3,515 m auf einer Lénge von ca. 5,52 m uiberschreitet.Die Uberschreitung dient
ausschlief3lich der Errichtung einer ebenerdigen Terrasse als untergeordneter Bestandteil der
Wohnnutzung. Die Terrasse ist weder Uberdacht. Die beantragte Abweichung ist
stadtebaulich vertretbar und mit den Grundziigen der Planung vereinbar. Die Nutzung des
Grundstlicks sowie die Belange der Nachbarschaft werden durch die geringfligige
Uberschreitung nicht unzumutbar beeintréchtigt. Insbesondere bleiben Belichtung, Beltiftung
und die Einhaltung der erforderlichen Abstandsflachen unberthrt.Die Terrasse fiigt sich
hinsichtlich ihrer Gestaltung, Gré3e und Lage harmonisch in das bestehende Orts- und
StraRenbild ein. Offentliche Belange werden durch die beantragte Abweichung nicht
beeintrachtigt. Die Uberschreitung ist aufgrund der Grundstiickssituation und der funktionalen
Nutzung des Wohngeb&udes sinnvoll und trégt zu einer angemessenen Wohnqualitét bei.Vor
diesem Hintergrund wird die beantragte Abweichung als stadtebaulich vertretbar angesehen
und die Zulassung der Uberschreitung der Baugrenze fiir die Terrasse beantragt.

Anlagen:

Bauantragsplane und GFZ-Berechnung

08-07-2026 08-07-2026

Ort, Datum Ort, Datum

Entwurfsverfasser/-in oder Fachingenieur/-in*

2 LBauO

Stand 11/2025
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GEMEINDEVERWALTUNG BUDENHEIM

Anlage zur Niederschrift Fachbereich 23
-Ausschuss vom Bearbeiter . Herr Ritzert
Aktenzeichen : 611-30
Anlage zur Niederschrift
-Ausschuss vom Datum :02.09.2026
Anlage zur Niederschrift Drucksachen-Nr. - O% ~( ] - lC A
GR vom

Betr.: Bauantrag zur Errichtung eines Gartenhauses mit Abstellschuppen, Schillerstrafie 4
(Flur 4, Nr. 310): erneute Entscheidung

Beratungsfolge:

Gremium: TOP: | Sitzungstermin: Abstimmungsergebnis: | abschlieSende

BUA 14.09.2026 einstimmig Entscheidung:
ja:  nein:  Enth.: ja/ nein

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

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

Beschlussvorschlag:

Das Einvernehmen zum Bauantrag zur Errichtung eines Gartenhauses mit Abstellschuppen,
Schillerstralle 4 (Flur 4, Nr. 310) wird nicht erteilt.

Begriindung:

Am 13.04.2026 hat der Bau- und Umweltausschuss das Einvernehmen zum geplanten, ca. 27 m?
groBen und 2,6 bis 3,0 m hohen Gartenhaus mit Abstellschuppen versagt. Das geplante Vorha-
ben befindet sich im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB. Grund fiir die Versagung war,
dass sich das im Vorgarten geplante Gartenhaus, das mit einer Ecke unmittelbar an die 6ffentli-
che Verkehrsfléche heranreicht, hinsichtlich der Grundstiicksfliache, die iiberbaut werden soll,
nicht in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt.

Mit Schreiben vom 28.07.2026 hat die Untere Bauaufsichtsbehdrde mitgeteilt, dass sie beabsich-
tigt, das versagte gemeindliche Einvernehmen zu ersetzen. Zur Begriindung fiihrt sie aus, dass
eine faktische Baugrenze nur durch Gebidude, Gebiudeteile und Hauptnutzungen gepréigt werde.
Auf Nebenanlagen, die der Hauptnutzung funktional zugeordnet und ihr optisch untergeordnet
seien, komme es insoweit nicht an. Nebenanlagen kénnten demnach auch auBerhalb der durch
die Hauptgebdude gepragten faktischen Baugrenze zugelassen werden. Infolgedessen sei die
Versagung des Einvernehmens aufgrund der Uberschreitung der faktischen Baugrenze rechts-
widrig. Der Gemeinde wurde Gelegenheit gegeben, sich hierzu erneut zu duern.

Die Gemeinde halt an ihrer Auffassung fest, dass sich das geplante Gartenhaus hinsichtlich der
Grundstiicksfléche, die tiberbaut werden soll, nicht in die Eigenart der ndheren Umgebung ein-
fligt.



Die Untere Bauaufsicht fiihrt aus, dass es bei der Einfligung nach § 34 BauGB nicht auf eine fak-
tische Baugrenze ankomme. Eine faktische Baugrenze sei eine aus der tatsdchlich vorhandenen
Bebauung abgeleitete, ungeschriebene Baugrenze im unbeplanten Innenbereich gemil § 34
BauGB. Entscheidend fiir die faktische Baugrenze seien Gebaude, Gebdudeteile und Hauptnut-
zungen. Auf Nebenanlagen, die der Hauptnutzung funktional zugeordnet und ihr optisch unterge-
ordnet sind, komme es nicht an. Nebenanlagen kdnnten demnach auch auf nicht {iberbaubaren
Grundstiicksflachen zugelassen werden.

Diese Sichtweise kann vom Bauamt anhand der verfiigbaren Rechtsprechung und Gesetzeskom-
mentierung nicht uneingeschrinkt geteilt werden. Zwar wird die faktische Baugrenze grundsitz-
lich durch die vorhandenen Hauptgebéude geprégt. Daraus folgt jedoch nicht, dass Nebenanla-
gen auflerhalb dieser faktischen Baugrenze an jedem beliebigen Standort zuléssig sind. Auch der
Standort einer Nebenanlage ist nach § 34 Abs. 1 BauGB danach zu beurteilen, ob er sich in die
Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt.

Dies entspricht insbesondere der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichts Liineburg (Urt.

v. 15.07.2022, Az. 2 A 185/20) sowie des Oberverwaltungsgerichts Nordrhein-Westfalen (Urt.
v. 19.06.2008, Az. 7 A 2053/07). In beiden Fillen haben die Gerichte die Unzulédssigkeit grofie-
rer Carports aullerhalb der durch die Hauptgebdude gepragten faktischen Baugrenze bestétigt.
Zwar wurde ausgefiihrt, dass Nebenanlagen sowie Carports und Garagen in Anlehnung an § 23
Abs. 5 BauNVO auBerhalb einer durch faktische Baugrenzen bestimmten tiberbaubaren Grund-
stiicksfléache nicht generell unzuléssig sind. Dennoch ist auch bei Nebenanlagen nach § 34 Abs. 1
BauGB zu priifen, ob durch deren konkreten Standort bodenrechtlich beachtliche Spannungen
entstehen. Nach den genannten Entscheidungen lagen solche Spannungen vor, da die geplanten
Carports aufgrund ihres erheblichen Volumens und ihrer Lage unmittelbar an der Straf3e das
Stralenbild deutlich verengt hitten und die bisher vorhandene GroBziigigkeit und Weite des
Straflenraums beeintrachtigt worden wére. Die in den Vorgartenbereichen der Umgebung vor-
handenen kleineren Nebenanlagen und Stellplédtze konnten demgegeniiber kein ausreichendes
Vorbild darstellen, da sie aufgrund ihrer konkreten Lage, Gr6Be und baulichen Ausgestaltung
deutlich weniger pragnant in Erscheinung traten.

Nach Einschédtzung des Bauamts ist die Situation beim vorliegenden Antrag vergleichbar. Die
geplante Nebenanlage weist mit einer Grundflache von ca. 27 m? fiir ein Gartenhaus eine erheb-
liche Grofe auf. Sie soll zudem auf einer etwa 1 m hohen Stiitzmauer errichtet werden. Dadurch
erhoht sich die sichtbare Gesamthohe des Bauko6rpers zur Stralle auf bis zu ca. 4 m. Das geplante
Gartenhaus wiirde damit deutlich pragnanter in Erscheinung treten als ein ebenerdig errichtetes
Gartenhaus oder eine kleinere Nebenanlage.

Hinzu kommt die besondere stddtebauliche Situation des Baugrundstiicks. Das Grundstiick
SchillerstraB3e 4 liegt an der Innenseite einer Kurve der Strafe. Das geplante Gartenhaus soll ge-
rade in diesem Bereich des Grundstiicks errichtet werden. Die besondere Lage an der Kurve ver-
starkt die Wahrnehmbarkeit und stddtebauliche Wirkung des Baukérpers auf den StraBenraum.

Die ,,ndhere Umgebung* ist bei dem Merkmal der Grundstiicksfldche, die iiberbaut werden soll,
wesentlich enger zu fassen als bei den anderen Merkmalen des Einfiigens. Mal3geblich ist insbe-
sondere die stiddtebauliche Situation entlang der ErschlieBungsstralle und dabei vornehmlich die
Bebauung auf der Seite, auf der sich das Vorhaben befindet.

Auf der mal3geblichen Stralenseite der Schillerstrale befinden sich zwar Nebenanlagen und Ga-
ragen im vorderen Grundstiicksbereich. Die néchstgelegenen vergleichbaren Nebenanlagen be-
finden sich auf den Grundstiicken Schillerstrafie 6 und 8. Die dort vorhandenen Garagen weisen
einen Abstand von ca. 2,5 m bzw. 3 m zur 6ffentlichen Verkehrsfldche auf. Eine Nebenanlage,
die — wie das geplante Gartenhaus — mit einer Ecke unmittelbar bis an die 6ffentliche Verkehrs-
flache heranreicht, ist auf dieser Stralenseite hingegen nicht vorhanden. Zudem stehen die



vorhandenen Garagen ebenerdig zur Strafe und nicht auf einer erhohten Fliche iiber einer Stiitz-
mauer. Sie weisen daher hinsichtlich ihrer konkreten Lage, Hohe und baulichen Ausgestaltung
eine deutlich geringere stéddtebauliche Wirkung auf den Strafenraum auf als das geplante Garten-
haus. Die vorhandene Bebauung stellt somit kein hinreichendes Vorbild fiir einen Baukorper dar,
der eine vergleichbare stiddtebauliche Wirkung auf den StraBenraum entfaltet wie das geplante
Gartenhaus.

Auf der gegeniiberliegenden Strallenseite befinden sich bei den Grundstiicken Schillerstraf3e 1, 3
und 3A zwar Garagen, die teilweise lediglich etwa 1 m von der 6ffentlichen Verkehrsfldche ent-
fernt stehen. Diese Bebauung ist jedoch nach Auffassung der Gemeinde fiir die Beurteilung der
iberbaubaren Grundstiicksfliche des Grundstiicks Schillerstrafle 4 nicht maBgeblich. Selbst
wenn man die gegeniiberliegenden Grundstiicke ergénzend beriicksichtigen wiirde, ergébe sich
daraus keine Zuldssigkeit des geplanten Vorhabens unmittelbar an der StraBe. Auch die dort vor-
handenen Garagen stehen nicht unmittelbar an der 6ffentlichen Verkehrsflache und sind nicht
auf einer erhohten Flache tiber einer Stiitzmauer errichtet. Ein mit dem geplanten Gartenhaus
hinsichtlich GroBe, Hohe und konkreter stidtebaulicher Wirkung vergleichbares Vorbild ist da-
her auch auf der gegeniiberliegenden Straflenseite nicht vorhanden.

Das geplante Gartenhaus tiberschreitet damit den durch die nihere Umgebung hinsichtlich der
tiberbaubaren Grundstiicksfliche vorgegebenen Rahmen. Es fiigt sich daher hinsichtlich der
Grundstiicksfldche, die tiberbaut werden soll, nicht in die Eigenart der ndheren Umgebung ein.
Das Einvernehmen der Gemeinde ist aus diesem Grund weiterhin zu versagen.

Anlage
Liegenschaftskarte, Schreiben der Kreisverwaltung, Baubeschreibung formlos, Grundriss,

Schnitt, Ansichten

Stellungnahme der Kéimmerei: exforderlich / nicht erforderlich

il |
Ritzert / .app ; Hiinz l
(Sachbearbeiter) (Fééhbereichsleiter) (B germeister)
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b Kreisverwaltung
Kreisverwaltung Mainz-Bingen - Postfach 1355 - 55206 Ingelheim am Rhein Es schreibt Ihnen
Gemeindeverwaltung Budenheim
vert. d. Herrn Blirgermeister Hinz
Fachbereich Bauen
Berliner Str. 3
55257 Budenheim Ihre Nachricht vom ...
Aktenzeichen 21/611-21/0005/26-B-200
Seite 1von 2
28.Juli 2026

Ersetzung des gemeindlichen Einvernehmens nach § 36 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 71 LBauO

Errichtung eines Gartenhauses auf dem Grundstiick in der Gemarkung Budenheim, Flur 4,
Flurstlicke 310 (Schillerstr. 4)

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir mochten lhnen hiermit mitteilen, dass die Untere Bauaufsichtsbehdrde beabsichtigt, das
versagte gemeindliche Einvernehmen beziiglich des o. g. Bauvorhabens zu ersetzen.

Mit Schreiben vom 22.04.2026 wurde uns mitgeteilt, dass das gemeindliche Einvernehmen nach
§ 36 BauGB nicht erteilt wurde.

Zur Begriindung wurde ausgefiihrt, dass das geplante Gartenhaus die faktische vordere Baugrenze
deutlich iiberschreite und es sich daher in Bezug auf die iiberbaubare Grundstiicksfliche nicht in die
Eigenart der ndheren Umgebung einfiige.

GemaR § 36 Abs. 2 S. 3 BauGB in Verbindung mit § 71 Abs. 1 LBauO ist das Einvernehmen der
Gemeinde im bauaufsichtlichen Verfahren nach MaRgabe des § 71 Abs. 2 bis 5 LBauO zu ersetzen,
wenn die Gemeinde, die nicht untere Bauaufsichtsbehorde ist, ihr nach § 36 Abs. 1 S. 1 BauGB
erforderliches Einvernehmen rechtswidrig versagt hat.

Dies ist hier der Fall.

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

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

e Barrierefreie Parkpldtze Kontoinhaber: Landkreis Mainz-Bingen
www.mainz-bingen.de e Eingang und Toiletten barrierefrei Rheinhessen Sparkasse

IBAN DE19 5535 0010 0100 0111 54
BIC MALADE51WOR



Nach § 36 Abs. 2 S. 1 BauGB darf das Einvernehmen der Gemeinde vorliegend nur aus den sich aus
§ 34 Abs. 1, 2 und 3a BauGB ergebenden planungsrechtlichen Griinden versagt werden, da sich das
0. a. Grundstiick im Zusammenhang bebauten Ortsteil der Gemeinde Budenheim befindet.

Die Bauherrschaft beantragt eine Baugenehmigung zur Errichtung eines ca. 27,00 m? groRen und 2,60
m bis 3,00 m hohen ungeheizten Gartenhauses mit Abstellschuppen. Bei dem geplanten Gartenhaus
handelt es sich um eine Nebenanlage. Dariiber hinaus wurde die Zuldssigkeit der Grenzbebauung nach
§ 8 Abs. 9 LBauO im Rahmen des Bauantrages nachgewiesen.

Diese Nebenanlage fiigt sich nach Art und MalR der baulichen Nutzung sowie der Bauweise
grundsatzlich in die Eigenart der ndheren Umgebung ein. Dabei kommt es nicht auf eine faktische
Baugrenze an.

Eine faktische Baugrenze ist eine aus der tatsachlich vorhandenen Bebauung abgeleitete,
ungeschriebene Baugrenze im unbeplanten Innenbereich gemaR Zuldssigkeit von Bauvorhaben nach
§ 34 BauGB. Entscheidend fiir die faktische Baugrenze sind Gebdude, Gebiudeteile und
Hauptnutzungen. Auf Nebenanlagen, die der Hauptnutzung funktioneil zugeordnet und ihr optisch
untergeordnet sind, kommt es nicht an. Nebenanlagen kdnnen demnach auch auf nicht Gberbaubaren
Grundstucksflachen zugelassen werden.

Mithin. sind keine sich aus § 34 Abs. 1, 2 und 3a BauGB ergebenden Griinde fiir eine Versagung
ersichtlich. Es ist festzustellen, dass die Zuldssigkeitsvoraussetzungen des Vorhabens erfillt sind und
die Gemeinde Budenheim ihr Einvernehmen damit insgesamt rechtswidrig versagt hat.

Das Einvernehmen ist aus vorgenannten Griinden zu ersetzen.
Nach § 71 Abs. 3 S. 2 LBauQ ist die Gemeinde vor der Entscheidung anzuhdren; dabeiist ihr Gelegenheit
zu geben, binnen angemessener Frist erneut Uber das gemeindliche Einvernehmen zu entscheiden.

Daher geben wir lhnen hiermit Gelegenheit, sich bis zum 28.08.2026 schriftlich oder miindlich zu
auBern.

Sollte uns mithin bis zu dem o. a. Zeitpunkt Ihre Nachricht nicht erreicht haben, werden wir nach
Aktenlage entscheiden und entsprechend liber das Einvernehmen entscheiden.

Flr Ruckfragen stehen wir lhnen gerne zur Verfligung.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftra

Sachbearbeiterin

Kreisverwaltung Mainz-Bingen, Schreiben vom 28.07.2026 Seite 2 von 2



Baubeschreibung (formlos)

Das geplante Gartenhaus mit Abstellraum fiir Gartengerate und Ahnliches soll komplett in
Holzsténderbauweise auf frostfrei gegriindeten Fundamenten erstellt werden. Die Fassade soll eine
optisch relativ anspruchsvolle Holzverschalung erhalten. Das Dach erhalt eine Folienabdichtung.

Dieses Nebengebaude erhalt keine Heizung und unterliegt damit nicht den Anforderungen der

Warmeschutzverordnung.

Die Entwasserung wird an die vorhandene 10 m3 Zisterne mit Versickerungsiiberlauf angeschlossen.
Eine Fortschreibung des Entwasserungsantrages ist nach Auffassung des Bauherren und des
Entwurfsverfassers daher nicht notwendig.

Die AuRengrenzen des Gebaudes liegen auf der westlichen und ostlichen Seite innerhalb des

genannten Bauwich von 3 m.

Die Zuldssigkeit der Grenzbebauung nach Paragraph 8 (9), 3. LBO RLP ist im Rahmen des folgenden
Bauantrags nachgewiesen.

Bei Riickfragen stehen der Bauherr und der Entwurfsverfasser gerne zur Verflgung.

Ingenieurbliro Stark
Am Elutgraben 7
R 2 —J }J.[’—*\
Tol WQ‘%:ﬁgax 0163289646 1, 2 . o pug

m?o@sta(k -bauplanung.de

Bauherr Entwurfsverfasser



Legende:

1. Wohnhaus (Bestand)
2. Fahrradgarage (Bestand)
3. Gartenhaus mit Abstellschuppen (Neubau)
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GEMEINDEVERWALTUNG BUDENHEIM

Anlage zur Niederschrift Fachbereich : 3
-Ausschuss vom Bearbeiter :  Herr Ritzert
Aktenzeichen : 611-30
Anlage zur Niederschrift
-Ausschuss vom Datum : 03.09.2026
Anlage zur Niederschrift "G 71 A~AT
GR vom Drucksachen-Nr. : C},&( [ A- 0o

Betr.: Antrag auf befristete Baugenehmigung zur Aufstellung eines Bauwagens fiir einen
Waldkindergarten als forstwirtschaftliche & umweltpidagogische Nutzung, Im Wald 21
(Flur 18, Nr. 1/26)

Beratungsfolge:

Gremium: TOP: | Sitzungstermin: Abstimmungsergebnis: | abschlieBende

BUA 14.09.2026 einstimmig Entscheidung:
ja:  nein:  Enth.: ja/ nein

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

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

Beschlussvorschlag:

Das Einvernehmen zum Antrag auf eine befristete Baugenehmigung zur Aufstellung eines Bau-
wagens fiir einen Waldkindergarten als forstwirtschaftliche und umweltpddagogische Nutzung,
Im Wald 21 (Flur 18, Flurstiick 1/26), wird erteilt.

Begriindung:

Das geplante Vorhaben befindet sich im Auflenbereich gemdfl § 35 BauGB sowie im Natur-
schutzgebiet ,,Lennebergwald®.

Der seit 2004 bestehende Waldkindergarten soll durch die nachtréigliche Erteilung einer Bauge-
nehmigung fiir den bereits vorhandenen Bauwagen bauplanungsrechtlich gesichert werden. Ein
Kindergarten ist auch bei einem waldpddagogischen Konzept, bei dem sich die Kinder iiberwie-
gend auferhalb des Kindergartengrundstiicks im Wald aufhalten, nicht als privilegiertes Vorha-
ben im Sinne des § 35 Abs. 1 BauGB einzustufen.

Gemil § 35 Abs. 2 BauGB konnen sonstige Vorhaben im AufBlenbereich im Einzelfall zugelas-
sen werden, wenn ihre Ausfithrung oder Benutzung 6ffentliche Belange nicht beeintrichtigt und
die ErschlieBung gesichert ist. Eine Beeintrichtigung 6ffentlicher Belange liegt gemiB § 35
Abs. 3 BauGB insbesondere vor, wenn das Vorhaben den Darstellungen des Fldchennutzungs-
plans widerspricht.



Dies ist derzeit der Fall. Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Budenheim stellt den betreffen-
den Bereich als , Flichen fiir Wald“ dar. Die Gemeinde Budenheim und die Stadt Mainz haben
am 21.05.2026 entschieden, eine Anderung des Flichennutzungsplans fiir diesen Bereich durch-
zufiihren. Die Kosten und die Betreuung des Verfahrens sollen von der Stadt Mainz iibernom-
men werden. Die Aufstellung der FNP-Anderung wurde bislang noch nicht beschlossen. Mit der
Anderung des Flidchennutzungsplans soll die bestehende Nutzung als Waldkindergarten ein-
schlieBlich der hierfiir erforderlichen Einrichtungen planungsrechtlich beriicksichtigt werden.

Die Anderung des Fléachennutzungsplans soll innerhalb von zwei Jahren beschlossen werden. Bis
zur Rechtswirksamkeit der FNP-Anderung soll die beantragte Baugenehmigung daher auf zwei
Jahre befristet erteilt werden. Anschlieend soll eine unbefristete Baugenehmigung beantragt
werden.

Nach der Baubeschreibung des Antragstellers sowie aufgrund der konkreten Ausgestaltung des
Vorhabens sind Beeintrachtigungen der in § 35 Abs. 3 BauGB genannten weiteren 6ffentlichen
Belange, insbesondere der Belange des Naturschutzes und der Forstwirtschaft, nicht zu erwarten.

Die ErschlieBung ist gesichert. Fiir den Waldkindergarten mit 20 Kindern und insgesamt fiinf
Betreuungskriften wird im Antrag ein Bedarf von zwei Stellplétzen angegeben. Auf dem weit-
ldufigen Waldgrundstiick stehen zahlreiche dffentliche Stellplidtze zur Verfiigung, die den Stell-
platzbedarf der dort genehmigten Nutzungen insgesamt iibersteigen. Durch das Vorhaben wer-
den keine zusétzlichen Stellplétze erforderlich bzw. vorgesehen. Nach Ansicht des Bauamts ist
die Erfiillung der Stellplatzverpflichtung damit gesichert.

Insgesamt kann die Erteilung einer auf zwei Jahre befristeten Baugenehmigung bis zur Rechts-
wirksamkeit der Anderung des Flichennutzungsplans aus bauplanungsrechtlicher Sicht befiir-
wortet werden.

Anlage
Liegenschaftskarte, Schreiben des Architekten, Baubeschreibung, Ubersichtsplan, Grundriss,

Ansicht, Fotodokumentation

Stellungnahme der Kdimmerei: erforderlieh / nicht erforderlich

Ritzert ¢( Kapp ‘ Hir;z

(Sachbearbeiter) (Fachbereichsleiter) (Blirgermeister)




Bauantrag
1.1 Liegenschaften 1.2500

Bauvorhaben ,

Aufstellung eines Bauwagen fir einen Waldkindergarten als
forstwirtschaftliche & umweltpadagogische Nutzung

Im Wald 21, 55257 Budenheuim

Gemarkung Budenheim, Flur 18, Flurstiicke 1/26

Bauleute

M 1:2500
BlattgréBe: DIN A4
Datum 18.04.26

Architekt

Aaron Werner
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Kreisverwatiung Mainz-Bingen
Aaron Werner
02 Juli 2006 Architekt M. Sc.
3 AN o § PR DN

Carl-Orfi-SiraBe 33a

i 55127 Mainz
Kreisverwaltung Mainz-Bingen

Uniere Bauaufsichisbehérde T 0178 8636522
Konrad-Adenauer-Sir, 34
55218 Ingelheim am Rhein

M aaronwern@icloud.com

Antrag auf befristete Baugenehmigung 26. Apri 2026

BV Budenheim, Im Wald 21, 55257 Budenheim, Flur 18, Flurstiick 1/26

Sehr geehrte Damen und Herren,

anbei erhalten Sie den Antrag auf Baugenehmigung flir die ,Aufstellung eines Bauwagens fiir einen
Waldkindergarten als forstwirtschafiliche und umwelip&dagogische Nuizung® in siebenfacher Ausfertigung.

Es wird eine befrisiete Genehmigung gemaB § 35 Abs. 2 BauGB beantragt.

Die Siadi Mainz und die Gemeinde Budenheim haben beschlossen, die planungsrechtlichen
Voraussetzungen flr den dauerhaften Betrieb des Waldkindergartens an diesern Standort durch eine
entsprechende Anderung des Fléachennutzungsplans zu schaffen. Um den Beirieb des Waldkindergartens
bis zum Wirksamwerden dieser Planung sicherzustellen, wird sine auf zwei Jahre befristete Genehmigung
beantragt. Nach Abschluss des Anderungsverfahrens erfolgt die weitere baurechtliche Antragstellung auf

Grundlage der dann vorliegenden planungsrechtlichen Voraussetzungen.

Die Aniragsunterlagen umfassen sémtliche erforderlichen Dokumente, Planzeichnungen, Berechnungen und

Nachweise sowie Testate beteiligter Fachstellen und Behérden.

Das Vorhaben wird durch als Bauherr beaniragt. Die Nutzunvg des
Bauwagens erfolgt im Rahmen einer gestatteten Nutzung durch den bestehenden Waldkindergarten und stellt
eine untergeordnete, reversible und standortgerechte Ergénzung der vorhandenen forstlichen und

umwelip&dagogischen Sirukiur dar.



Erganzend bitte ich um eine Verléangerung der bestehenden Testate um ein Jahr, um eine kontinuierliche

Fortfihrung der bestehenden Abldufe wéhrend des Genehmigungsverfahrens sicherzustellen.
lch bitte um die Bestétigung der Vollstandigkeit der eingereichten Unterlagen.

Fir Rickfragen oder ergénzende Abstimmungen stehe ich jederzeit gerne zur Verfligung.

Mit freundlichen GruBen

on Werner



Aaron‘Werner
Architekt M. Sc.

Carl-Orff-StraBe 33a

55127 Mainz
Kreisverwaltung Mainz-Bingen
Untere Bauaufsichtsbehérde T 0178 8636522
Konrad-Adenauer-Str. 34 .

M aaronwern@icloud.com

55218 Ingelheim am Rhein

Baubeschreibung 2s. Aprii 2026

BV Budenheim, Im Wald 21, 55257 Budenheim, Flur 18, Flurstiick 1/26

Einleitung

Der _beabsichtigt die bauaufsichtliche Genehmigung zur Aufstellung eines
Bauwagens im AuBenbereich. Der Bauwagen soll durch _em

bestehenden Waldkindergarten ,.— zur Verfligung gestellt werden.

Der Waldkindergarten besteht bereits seit dem Jahr 2004 und wurde von Beginn an in enger Abstimmung mit
den zustandigen Fachbehdrden sowie der Stadt Mainz und der Gemeinde Budenheim konzipiert und

entwickelt. Die Standortwahl erfolgte seinerzeit gemeinsam mit dem zustandigen Forstamt unter besonderer

Beriicksichtigung naturschutzfachlicher Belange. Eine gesonderte baurechtliche Genehmigung wurde in

diesem Zusammenhang seinerzeit nicht gefordert.

Der Waldkindergarten ist seit vielen Jahren etabliert und erfiillt eine anerkannte Funktion innerhalb der
Ortlichen Betreuungsstruktur. Es besteht ein nachweislich hohes 6ffentliches Interesse an seinem Fortbestand.
Dies zeigt sich insbesondere darin, dass die Einrichtung Bestandteil der Bedarfsplanung der Stadt Mainz ist

und somit zur Sicherstellung des gesetzlichen Betreuungsanspruchs beitragt.

Die Stadt Mainz und die Gemeinde Budenheim haben beschlossen, die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fr den dauerhaften Betrieb des bestehenden Waldkindergartens an diesem Standort zu schaffen. Zu diesem
Zweck wird eine Anderung des Flachennutzungsplans durchgefihrt, die auf die bestehende Nutzung als

Waldkindergarten und die hierflr erforderlichen Einrichtungen ausgerichtet ist.

Der beantragte Bauwagen dient der Sicherstellung des Betriebs des seit dem Jahr 2004 bestehenden

Waldkindergartens bis zum Abschluss dieses Planungsverfahrens.



Allgemeines

Das zustindige Forstamt erfiillt neben der klassischen forstwirtschaftlichen Bewirtschaftung ausdriicklich
auch einen umweltpadagogischen Bildungsauftrag. Der bestehende Waldkindergarten ist seit vielen Jahren
Bestandteil dieses Gesamtkonzepts und tragt wesentlich zur Vermittlung von Umweltbewusstsein,
Naturverstandnis und nachhaltigem Handeln bei. Zwischen dem Waldkindergarten und dem Forstamt besteht
eine enge fachliche und organisatorische Verbindung, insbesondere im Hinblick auf die Auswahl und Nutzung

geeigneter Waldflichen sowie die padagogische Ausrichtung.

Die Nutzung des Bauwagens sowie der zugehérigen Fldche durch den Waldkindergarten ist rechtlich durch
einen Gestattungsvertrag mit dem Zweckverband Lennebergwald gesichert. Die Verantwortung fir die
bauliche Anlage verbleibt beim Zweckverband als Grundsttickseigentiimer und Bauherr, wéhrend die Nutzung

durch den Verein im Rahmen der festgelegten Zweckbestimmung erfolgt.

Der Bauwagen dient ausschlieBlich als untergeordnete Schutzunterkuntt, insbesondere bei unginstigen
Witterungsverhaltnissen, sowie zur Nufzung in den Randzeiten des Kindergartenbetriebs. Der Uberwiegende
Teil des Tages wird von den Kindern im Wald verbracht, wobei regelméBig wechselnde, mit dem Forstamt
abgestimmte Aufenthaltsorte genutzt werden. Der Bauwagen selbst ist nicht ortsfest gegriindet, verursacht
keine Versiegelung und ist jederzeit kurzfristig und volistandig riickbaubar. Der Eingriff in Natur und Landschaft

ist daher als duBerst gering einzustufen.

Das Vorhaben wird als sonstiges Vorhaben geméB § 35 Abs. 2 BauGB beantragt. Offentliche Belange im
Sinne des § 35 Abs. 3-BauGB werden nicht beeintrachtigt. Vielmehr dient das Vorhaben dem Gemeinwohl,

insbesondere im Bereich der friihkindlichen Bildung und Umweltpadagogik. Im Einzelnen:

Wi 0 Els

Fir den Bereich des Vorhabens haben die Stadt Mainz und die Gemeinde Budenheim beschlossen,
die planungsrechtlichen Voraussetzungen flir den dauerhaften Betrieb des bestehenden

Waldkindergartens durch eine entsprechende Anderung des Fl&chennutzungsplans zu schaffen.

Die zukiinftige Planung wird damit gezielt auf die bestehende Nutzung als Waldkindergarten sowie
die hierflir erforderlichen Einrichtungen ausgerichtet sein. Vor diesem Hintergrund kommt den
derzeitigen Darstellungen des Flachennutzungsplans fur die Beurteilung des beantragten Vorhabens

nur eine eingeschrankte Aussagekraft zu, da deren Anpassung bereits beschlossen wurde.

> Wi Da . [ tiqer F
Ein Widerspruch zu Darstellungen eines Landschaftsplans oder sonstigen fachrechtlichen Planungen
(insbesbndere Wasser-, Abfall- oder Immissionsschutzrecht) ist nicht ersichtlich. Die Nutzung erfolgt
seit Jahren in abgestimmter Form mit den zusténdigen Stellen. Zusétzliche Belastungen oder
Konflikte werden durch die Aufstellung, die Erneuerung bzw. des Verbleib des Bauwagens nicht

begriindet.

Schédliche Umwelteinwirkungen werden weder hervorgerufen noch ist das Vorhaben solchen in
relevanter Weise ausgesetzt. Vom Bauwagen gehen aufgrund seiner Art und Nutzung keine

Emissionen aus. Der Betrieb des Waldkindergartens ist naturnah, larmunintensiv und nicht stérend.



Der Standort des Bauwagens ist zudem mit dem zusténdigen Forstamt abgestimmt und befindet
sich in unmittelbarer Nahe zum bestehenden Geb&ude ,Griines Haus*, sodass bereits vorgepragte

Strukturen genutzt werden und keine zusétzliche Belastung bislang unbertihrter Bereiche entsteht.

' Unwi fliche AL fir It

Das Vorhaben erfordert keine unwirtschaftlichen Aufwendungen fiir éffentliche Infrastruktur.
Insbesondere sind keine neuen StraBen, Ver- oder Entsorgungsanlagen oder sonstige

infrastrukturelle Einrichtungen erforderlich. Die ErschlieBung erfolgt (iber bestehende forstliche Wege.

Eine Beeintrachtigung dieser Belange liegt nicht vor. Das Vorhaben ist seit Beginn des

Waldkindergartens mit der zustandigen unteren Naturschutzbehdrde abgestimmt und wurde unter
naturschutzfachlichen Gesichtspunkten entwickelt. Der Bauwagen ist kleinmaBst&blich, nicht
dauerhaft gegriindet und vollstandig riickbaubar. Eine Versiegelung erfolgt nicht. Die natirliche
Eigenart der Landschaft sowie deren Erholungswert bleiben gewahrt. Das Landschaftsbild wird
aufgrund der Einbettung in den Wald und der Lage im Anschluss an bestehende forstliche

Strukturen nicht beeintrachtigt. Belange des Denkmalschutzes sind nicht betroffen.

Eine Beeintréchtigung ist nicht gegeben. Forstwirtschaftliche Belange werden nicht beeintréchtigt,
sondern durch die umweltpadagogische Nutzung ergénzt. Auswirkungen auf die Wasserwirtschaft

oder den Hochwasserschutz bestehen nicht.

7. Entstehuna, Verfesti Erw W—

Eine Spilittersiedlung wird weder begriindet noch verfestigt. Es handelt sich um eine einzelne,
untergeordnete Anlaée ohne Wohnnutzung und ohne infrastrukturelle Entwicklung. Dariiber hinaus
ist zu berticksichtigen, dass die Errichtung und der Betrieb eines Kindergartens umfassenden
fachrechtlichen Anforderungen unterliegen, sodass eine ungesteuerte Entwicklung bereits aus

diesem Grund ausgeschlossen ist.

8. St Funktionsféhiakeit vor, F A

Eine Beeintréchtigung ist ausgeschlossen. Aufgrund der Art, GréBe und Nutzung des Bauwagens

sind entsprechende Auswirkungen nicht méglich.

Bauwagen
Bei dem Vorhaben handelt es sich um die Aufstellung eines Bauwagens als mobile, nicht ortsfest gegriindete
bauliche Anlage. Der Bauwagen dient als untergeordnete Schutzunterkunft und Aufenthaltsméglichkeit in den

Randzeiten des Kindergartenbetriebs sowie bei ungtinstigen Witterungsverhaltnissen.

Der Bauwagen ist in einfacher, funktionaler Bauweise ausgefiihrt und auf die BedUrfnisse eines naturnahen
Betriebs ausgelegt. Eine dauerhafte bauliche Verbindung mit dem Untergrund besteht nicht. Die Anlage ist
jederzeit ohne wesentlichen Aufwand rtickbaubar und versetzbar. Auch die Freibereiche um den Bauwagen

sind nicht versiegelt. Eine Verénderung der natrlichen Oberfl&che ist nicht gegeben.



Die Ausstattung ist bewusst auf das notwendige MaB beschrankt. Der Innenraum dient als temporarer
Aufenthaltsbereich und verflgt Uber eine einfache Mdblierung. Zur Sicherstellung eines MindestmaBes an
thermischem Komfort ist eine Infrarotheizung vorgesehen, die eine punktuelle und bedarfsgerechte Beheizung

ermdglicht. Eine dartiberhinausgehende technische Ausstattung ist nicht vorgesehen.

Insgesamt handelt es sich um eine untergeordnete, reversible und in ihrer Ausgestaltung bewusst einfache

Anlage, die keine dauerhafte bauliche Nutzung im Sinne einer klassischen Bebauung begriindet.

Entwéasserung
Eine gesonderte Entwésserungsinfrastruktur ist fir das Vorhaben nicht erforderlich. Die Nutzung erfolgt im
Anschluss an bereits vorhandene Strukturen. FUr die sanitéren Belange werden bestehende Einrichtungen

genutzt, sodass keine zusatzlichen Anlagen zur Abwasserentsorgung geschaffen werden missen.

Durch die Aufstellung des Bauwagens selbst entsteht kein Abwasseranfall. Eine Versiegelung von Fléachen
erfolgt nicht, sodass auch keine Veranderungen des natlrlichen Oberflachenwasserabflusses eintreten.
Anfallendes Regenwasser wird unmittelbar vor Ort versickert. Der natlirliche Wasserhaushalt bleibt somit

unveréndert.

Insgesamt ist sichergestellt, dass durch das Vorhaben keine zusatzlichen Belastungen flr die Entwé&sserung

oder wasserwirtschaftliche Belange entstehen.

Sanitare Einrichtung
Die Dimensionierung der sanitdren Anlagen orientiert sich an den einschlégigen Richtwerten flr
Kindertageseinrichtungen (insbesondere DGUV-Regelwerk/Unfallkassen), wonach Ublicherweise eine Toilette

je 10 Kinder angesetzt wird.

Vor dem Hintergrund der besonderen Konzeption des Waldkindergartens mit iberwiegendem Aufenthalt im
Freien sowie der Funktion des Bauwagens als Schutz- und Riickzugsraum, der lediglich in den Randzeiten
des Betriebs (Bring- und Abholzeiten) genutzt wird, erfolgt die Nutzung der sanitaren Anlagen nur in

begrenztem Umfang.

Fir den Waldkindergarten mit 20 Kindern werden zwei Toilettenanlagen in einer unmittelbar an das Geléande
angrenzender Einhausung bereitgestellt. Es wird eine Toilette fiir die Kinder sowie eine separate Toilette flr

das Betreuungspersonal vorgesehen. Ein gemeinsames Handwaschbecken steht zur Verfligung.

Das Hygienekonzept ist mit dem zustandigen Gesundheitsamt abgestimmt, wird regelm&Big kontrolliert und

entsprechend testiert.

Naturschutz

Der Waldkindergarten ist integraler Bestandteil einer gelebten Umweltbildung und leistet einen aktiven Beitrag
zum Natur- und Landschaftsschutz. Ziel der paddagogischen Arbeit ist es, Kindern einen verantwortungsvollen
Umgang mit Natur und Umwelt zu vermitteln. Die Kinder lernen, sich rticksichtsvoll im Wald zu bewegen und

Okologische Zusammenhange zu verstehen. Als Ausdruck dieses Ansatzes pflanzt jedes Kind beim Verlassen



des Kindergartens einen Baum, wodurch ein unmittelbarer Beitrag zur nachhaltigen Entwicklung des Waldes

geleistet wird.

Der Standort des Bauwagens wurde in enger Abstimmung mit dem zusténdigen Forstamt festgelegt. Dabei
wurden insbesondere naturschutzfachliche Belange berticksichtigt, sodass bewusst ein Bereich gewahit

wurde, der bereits vorgeprégt ist und keine sensiblen Strukturen beeintréchtigt.

Die zusténdige untere Naturschutzbehdrde ist seit Beginn des Waldkindergartens Uber die Nutzung informiert
und steht im fachlichen Austausch mit den Beteiligten. Die bestehende Nutzung ist somit nicht nur bekannt,

sondern in ihrer Ausgestaltung auch abgestimmt.

Insgesamt fihrt das Vorhaben nicht zu einer Beeintréchtigung von Natur und Landschaft, sondern unterstutzt

durch seinen padagogischen Ansatz aktiv die Ziele des Naturschutzes und der Umweltbildung.

Barrierefreiheit

Das vorliegende Konzept eines Waldkindergartens ist aufgrund der natiirlichen Gegebenheiten des Standorts
im AuBenbereich nicht auf eine volistédndige barrierefreie bzw. rollstuhigerechte ErschlieBung ausgelegt. Die
Nutzung erfolgt (iberwiegend im Wald und damit in einem naturbelassenen Umfeld, das naturgemas nicht

vollstdndig barrierefrei hergestellt werden kann.

Unabhéngig davon wird dem Gedanken der Inklusion im padagogischen Konzept Rechnung getragen. Die
Einrichtung steht grundsétzlich allen Kindern offen, soweit dies im Rahmen der értlichen Gegebenheiten und
der individuellen BedUrfnisse méglich ist. Die Betreuung erfolgt unter Berticksichtigung der jeweiligen
Fahigkeiten der Kinder und in enger Abstimmung mit den Erziehungsberechtigten. In den letzten Jahren

wurden im Waldkindergarten Kinder mit Einschrankungen betreut.

Damit wird dem Inklusionsgedanken im Rahmen der tatséchlichen Méglichkeiten eines naturnahen Angebots

entsprochen, auch wenn eine vollstédndige bauliche Barrierefreiheit im klassischen Sinne nicht gegeben ist.

Stellplatze
Die erforderlichen Stellplatze werden Uber den bestehenden &ffentlichen Parkplatz ,Parkplatz Griines Haus*

nachgewiesen. Dieser ist Uber die L 422 sowie Uber die StraBe ,Im Wald“ in Verbindung mit dem , Tiefenweg"

erschlossen und verkehrlich ausreichend angebunden.

Die Stellplatze kénnen auf dem Baugrundsttick selbst nachgewiesen werden, da sich auf dem groBen
Flurstiick sowohl das griine Haus als auch Waldflachen und der Parkplatz befinden. Zusétzliche

Stellplatzanlagen oder bauliche MaBnahmen sind daher nicht erforderlich.

Die Ermittlung des Stellplatzbedarfs erfolgt auf Grundlage der Verwaltungsvorschrift des Ministeriums der
Finanzen Rheinland-Pfalz Gber die Zahl, GréBe und Beschaffenheit der Stellplatze fur Kraftfahrzeuge (W

Stellplatze) in der jeweils giltigen Fassung.

Vom Parkplatz aus betragt die Entfernung zur Fléche des Bauwagens ca. 130 m. Die fuBléufige Erreichbarkeit
ist gegeben und entspricht dem naturnahen Konzept eines Waldkindergartens. Eine weitergehende

ErschlieBung ist weder erforderlich noch vorgesehen.
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M 1:50
BlattgroBe: DIN A3
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Bauvorhaben

Aufstellung eines Bauwagen flir einen Waldkindergarten als
forstwirtschaftliche & umweltpédagogische Nutzung

Im Wald 21, 55257 Budenheuim

Gemarkung Budenheim, Flur 18, Flurstlicke 1/26

Bauleute

Architekt
Aaron Werner

Carl-Orff-StraBe 33a, 55127 Mainz

0178 86 63 52 2 aaronwern@icloud.com
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Bauantrag

A 2.3 Ansicht

M 1:50
BlattgréBe: DIN A3
Datum 22.04.26
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Aufstellung eines Bauwagen fur einen Waldkindergarten als
forstwirtschaftliche & umweltpadagogische Nutzung

Im Wald 21, 55257 Budenheuim

Gemarkung Budenheim, Flur 18, Flurstlicke 1/26

Bauleute

Architekt
Aaron Werner

Carl-Orff-StraBe 33a, 55127 Mainz

0178 86 63 52 2 aaronwern@icloud.com




Waldkindergarten Im Wald 21: Fotodokumentation

Fotos: D. Ritzert, 10.2025



GEMEINDEVERWALTUNG BUDENHEIM

Anlage zur Niederschrift Fachbereich 3
-Ausschuss vom Bearbeiter Herr Ritzert
Aktenzeichen 611-30
Anlage zur Niederschrift
-Ausschuss vom Datum 03.09.2026
éﬁligoem 2 Niedarschuit Drucksachen-Nr. : 6%2( ,( - QC‘ l-.lC,

Betr.: Bauantrag zum Anbau an ein Einfamilienhaus, Frinzenbergstrafie 4 (Flur 1,

Nr. 108/1)

Beratungsfolge:

Gremium: TOP: | Sitzungstermin: Abstimmungsergebnis: | abschlieBende

BUA 14.09.2026 einstimmig Entscheidung:
ja:  nein:  Enth.: ja/ nein

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

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

Beschlussvorschlag:

Das Einvernehmen zum Bauantrag zum Anbau an ein Einfamilienhaus, Frinzenbergstrafle 4
(Flur 1, Nr. 108/1) wird erteilt.

Begriindung:

Das geplante Vorhaben befindet sich im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB.

Geplant ist, das bestehende Einfamilienhaus durch einen ca. 24 m? groflen, zweigeschossigen
Anbau zum riickwértigen Garten hin zu erweitern. Der Anbau soll unmittelbar an das Nachbar-
haus Frianzenbergstraf3e 6 angebaut werden. Die beiden Grundstiicke sind durch eine Vereini-
gungsbaulast miteinander verbunden.

In der ndheren Umgebung finden sich mehrere Beispiele fiir Doppelhduser bzw. eine einseitige
Grenzbebauung. Hinsichtlich der Bauweise sowie der sonstigen Einfiigungskriterien des § 34
BauGB fiigt sich das Vorhaben in die Eigenart der ndheren Umgebung ein.

Ein Stellplatznachweis liegt vor. Fiir die bestehende Wohneinheit ist ein Stellplatz nachgewie-
sen. Durch die geplante Erweiterung der Wohnfldche entsteht kein zusitzlicher Stellplatzbedarf.
Die Gemeinde Budenheim bestétigt, dass die Erfiillung der Stellplatzverpflichtung gesichert ist.
Insgesamt kann der geplante Anbau bauplanungsrechtlich befiirwortet werden.

Anlage
Liegenschaftskarte, Grundrisse, Schnitt, Ansichten



Stellungnahme der Kimmerei: esforderlich / nicht erforderlich

v
Ritzert HinE
(stellvertretender Fachbereichsleiter) (Biirgermeister)



Auszug aus den Geobasisinformationen

Liegenschaftskarte
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Hergestellt am13.05.2026

Ostdeutsche Strale 28

Flurstiick: 108/1, 108/2, 109 Gemeinde: Budenheim 55232 Alzey

Flur: 1 Landkreis: Mainz-Bingen
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Vervielféltigungen fir eigene Zwecke sind zugelassen. Eine unmittelbare oder mittelbare Vermarktung, Umwandlung oder Veréffentlichung der Geobasisinformationen
bedarf der Zustimmung der zustandigen Vermessungs- und Katasterbehérde (§12 Landesgesetz Uber das amtliche Vermessungswesen).
Hergestellt durch Offentlich best. Vermessungsingenieur Dipl.-Ing. Mathias Sommer.
Befugnis eingerdumt am 14.11.2006 durch Landesamt fiir Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz.
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GEMEINDEVERWALTUNG BUDENHEIM

Anlage zur Niederschrift 12 achbe_reich P03
-Ausschuss vom Bearbeiter Herr Ritzert
Aktenzeichen 611-30
Anlage zur Niederschrift
-Ausschuss vom Datum 03.09.2026
Anlage zur Niederschrift Drucksachen-Nr. : () (};’ 2 [ /){ - D 1(_;
GR vom

Betr.: Bauantrag zu zusitzlichen Wohnungen in zwei Mehrfamilienhiiusern, Friedrich-
Ebert-Strafle 23 und 25 (Flur 4, Nr. 548/1)

Beratungsfolge:

Gremium: TOP: | Sitzungstermin: Abstimmungsergebnis: | abschlieBende

BUA 14.09.2026 einstimmig Entscheidung:
ja:  nein:  Enth.: ja/nein

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

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

Beschlussvorschlag:

Das Einvernehmen zum Bauantrag zu zusitzlichen Wohnungen in zwei Mehrfamilienh4usern,
Friedrich-Ebert-Strafe 23 und 25 (Flur 4, Nr. 548/1) wird nicht erteilt.

Begriindung:

Das geplante Vorhaben befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Hesslergebiet*,
der an dieser Stelle ein Reines Wohngebiet (WR) festsetzt.

Geplant ist die Aufteilung einer bestehenden Wohnung im Dachgeschoss in zwei Wohneinheiten
sowie die Schaffung von vier Wohnungen, davon zwei ca. 21 m? groBe Apartments, durch den
Umbau des Kellergeschosses. Die UmbaumafBnahmen sollen im Geb#udeinneren stattfinden. Die
einzige Anderung an der AuBenhiille der Gebiude besteht im Ersatz zweier kleiner Dachfenster
durch ein gr6Beres Dachflichenfenster.

In den vorliegenden Unterlagen sind keine Angaben zur Geschossflichenzahl (GFZ) zu finden.
An dieser Stelle setzt der Bebauungsplan eine GFZ von 0,8 fest. Der Bebauungsplan ist 1989
rechtskréftig geworden. Dementsprechend ist die BauNVO in der Fassung von 1977 anzuwen-
den. Demnach sind die Flichen von Aufenthaltsrdumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse
sind, mitzurechnen. Durch den geplanten Umbau des Kellergeschosses wird die GFZ erhéht.
Nach den Unterlagen zur Baugenehmigung Az. 21/611-21/11-B-200 vom 18.01.2012, der letzten
Baugenehmigung fiir die Liegenschaft, betrug die GFZ bereits 0,89. Eine Befreiung wurde dem-
entsprechend erteilt. Es ist davon auszugehen, dass mit dem vorliegenden Antrag die Uberschrei-
tung der GFZ deutlich gréBer wird. Ein Antrag auf Befreiung liegt nicht vor.



Gegebenenfalls kénnte nach Einschitzung des Bauamts eine erneute Befreiung in Aussicht ge-
stellt werden. Sie wire stédtebaulich zu empfehlen, da durch den beantragten Umbau die AuBen-
male des Gebédudes nicht gedndert werden und dadurch Wohnraum geschaffen wird. Eine Be-
rechnung der GFZ ist allerdings fiir diese Entscheidung erforderlich.

Das geplante Vorhaben entspricht allen sonstigen Festsetzungen des Bebauungsplans. Insgesamt
kann es aufgrund der geplanten, aber nicht dokumentierten Uberschreitung der GFZ baupla-
nungsrechtlich nicht befiirwortet werden.

Der Unteren Bauaufsicht wird auf zwei bauordnungsrechtliche Méngel bzw. Unklarheiten hinge-
wiesen. Diese kdnnen allerdings keine Versagung des gemeindlichen Einvernehmens begriinden.

GemiB § 47 Abs. 2 LBauO besteht keine Pflicht zur Herstellung zusétzlicher Stellplitze, wenn
Wohnraum in Gebduden, deren Fertigstellung mindestens zwei Jahre zuriickliegt, durch Woh-
nungsteilung, Anderung der Nutzung, Aufstockung oder Ausbau des Dachgeschosses geschaffen
wird.

Die Aufteilung der bestehenden Wohnung im Dachgeschoss in zwei Wohneinheiten fillt aus-
driicklich unter die in § 47 Abs. 2 LBauO genannten Fille. Auch die Schaffung von vier Woh-
nungen durch den Umbau des Kellergeschosses kann nach Einschitzung der Gemeindeverwal-
tung als Anderung der Nutzung im Sinne dieser Vorschrift eingeordnet werden. Fiir die zusétz-
lich geschaffenen Wohneinheiten sind daher nach Einschétzung der Gemeindeverwaltung keine
zusétzlichen Stellplétze erforderlich.

Davon unabhingig ist zu beriicksichtigen, dass in den Unterlagen zur Baugenehmigung Az.
21/611-21/11-B-200 vom 18.01.2012 insgesamt 17 Stellplitze dargestellt sind, davon zwei in der
Garage. Im vorliegenden Bauantrag wird die Garage nicht mehr als Stellplatz genutzt; stattdes-
sen ist ein Stellplatz an anderer Stelle vorgesehen. Insgesamt werden somit nur 16 Stellplitze
nachgewiesen.

Die Gemeindeverwaltung nimmt zur Kenntnis, dass gegeniiber dem mit der Baugenehmigung
vom 18.01.2012 dargestellten Zustand ein Stellplatz entfillt. Die Gemeinde Budenheim kann da-
her nicht bestétigen, dass die Erfiillung der Stellplatzverpflichtung weiterhin gesichert ist. Wir
empfehlen, zur Kldrung der Stellplatzsituation eine Nachforderung zu stellen.

In den vorliegenden Bauunterlagen wird ausgefiihrt, dass aufgrund der zusétzlichen Wohnungen
ein 48 m? groBer Kinderspielplatz erforderlich ist. Der Kinderspielplatz sei auf dem Garagen-
Flachdach zwischen den beiden Wohnhéusern angeordnet. In den Plénen ist hingegen ein ledig-
lich ca. 30 m? groBBer Kinderspielplatz an der 6stlichen Grundstiicksgrenze dargestellt. Wir emp-
fehlen, zur Kldrung der Spielplatzsituation eine Nachforderung zu stellen.

Wir weisen zudem darauf hin, dass in den Unterlagen zur Baugenehmigung Az. 21/611-21/11-B-
200 vom 18.01.2012 ein Spielplatz an der 6stlichen Grundstiicksgrenze dargestellt war. Aktuell
befindet sich allerdings kein Spielplatz auf der Liegenschaft. Wir bitten um bauaufsichtliche Prii-

fung.

Anlage
Liegenschaftskarte, Informelle Baubeschreibung, Schreiben des Architekten, Grundrisse KG und

DG, Ansicht



Stellungnahme der Kéimmerei: erferderliek / nicht erforderlich

@ /%/ QVZ

Ritzert v Hinz
(stellv. Fachbereichsleiter) (Biirgermeister)
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Nutzungsanderung

Baubeschreibung zwei MFH in 55257 Budenheim, Friedrich-Ebert-Str. 23 + 25

Die bestehenden Wohngebaude wurden in traditioneller Massivbauweise errichtet.
Die Hauser stehen auf einem gemeinsamen Grundstick in 55257 Budenheim
(Flur 4, Flst. 548/1).

Teile der Nutzflachen im Dachgeschoss und Kellergeschoss sollen nachtraglich zu
Wohnzwecken ausgebaut werden.

Im Dachgeschoss des Hauses-Nr. 23 soll die groRe Dachgeschosswohnung in zwei
Wohneinheiten umgebaut werden. Die Zugange aus dem gemeinsamen Treppenhaus sind

bereits vorhanden.
Die Grundrissanpassungen als auch die Wohnungstrennwand werden in Trockenbauweise

hergestellit.

Die massive Obergeschossdecke mit diesen veranderten Lastabtragungen liegt ohne
weiteren Nachweis problemlos auf.

An der tragenden Dachkonstruktion werden keine Veranderungen vorgenommen.

Die allgem. Regeln im Schall- und Warmeschutz werden eingehalten.

Das Dachgeschoss im Haus-Nr. 25 ist bereits wohnlich ausgebaut und durch eine entspr.
Bau-Nachgenehmigung ausgebaut.

In den Kellergeschossen der beiden Hauser Nr. 23 und Nr. 25 wurden bereits in der
Ursprungs-Bauphase die wesentlichen Grundlagen bei den tragenden Bauteilen hergestellt.
D.h. die zukinftigen Wohnungsplanungen wurden berlcksichtigt.

Damit eine Wohnungsnutzung jeweils méglich ist, kommen nur noch kleinere Grundriss-
anpassungen im Innenbereich zum Tragen.
Saulheim, im Juni 2026

Ingenieurbiiro J. Kratz

)

- - // !j‘/

gez. J. Krat% ”4/;\

<

Auf der Burgwiese 4 @ 55291 Saulheim e Tel.: (0 67 32) 94 79 860 e Fax: (0 67 32) 94 79 877 » info@buerokratz.de

Steuernummer: 08/222/6106/5



Dipl.-Ing. J. Kratz e Auf der Burgwiese 4 o 55291 Saulheim

Kreisverwaltung Mainz-Bingen
-Untere Bauaufsicht-

z. Hd. Frau Panick
Konrad-Adenauer-Str. 34
55218 Ingelheim/Rhein

E-Mail: panick. barbara@mainz-bingen.de

Unser Zeichen Ihr Zeichen Dalum

JK/Mo 302025 06, B-01 23.06.2026

Bauantrag

Zwei MFH in 55257 Budenheim, Friedrich-Ebert-Str. 23 + 25 (Flur 4, Flst. 548/1)
- Nutzungserweiterung (zusatzliche Wohnungen in KG + DG)

Sehr geehrte Frau Panick,

Bezug nehmend auf verschiedene Beratungsgesprache in inrem Hause, erhalten Sie zum o. g. Projekt
den Bauantrag “Nutzungserweiterung" (3-fach) in Papierform.

Vorab mochten wir auf einige inhaltliche Details nachstehend eingehen:

1) Wiérmeschutznachweis und Schallschutznachweis:
Hier werden an den Gebauden bzgl. der baulichen Grundsubstanz keine Veranderungen
vorgenommen.
Lediglich vorhandene Raumlichkeiten im Dach- und Kellergeschoss erhalten einen
wohnlichen Ausbau mit nur leichten Anderungen an den Raumgestaltungen.
D.h. bzgl. der Baukonstruktion und den bauphysikalischen Eigenschaften werden keine
wesentlichen Veranderungen vorgenommen.
Somit fallen die Nachweise fir den baulichen Warmeschutz und Schallschutz unter den
Bestandsschutz und mussen nicht mehr erneut nachgewiesen werden.

2) Der Nachweis fur die erforderlichen Pkw-Stellplatze fallt ebenfalls unter den Bestandsschutz
und muss nicht neu nachgewiesen werden.

3) Durch die zusatzlichen Wohnungen im KG und DG bleiben die vorh. Fiache fur den
Kinderspielplatz ebenfalls unberthrt (Bestandsschutz).

Infolge des zusatzlichen Wohnungsausbaus im Kellergeschoss wird die Flache des
Kinderspielplatzes auf dem Grundstiick wie folgt neu ermittelt:

Bei 3 m? je Wohneinheit gefordert, ergibt sich:
Haus Nr. 25 — + 2 WE im KG
Haus Nr. 23 — + 2 WE im KG

+1WE im DG

Auf der Burgwiese 4 @ 55291 Saulheim o Tel.: (0 67 32) 94 79 860  Fax: (0 67 32) 94 79 877 o info@buerokratz.de

Steuernummer: 08/222/6106/5



Aktuell vorh. WE Haus-Nr. 25 — 6 WE
Aktuell vorh. WE Haus-Nr. 23 — 5WE

Somit sind es nach der Nutzungserweiterung insgesamt: 2+2+1+6+5 = 16 WE.
Erforderliche Flache fur den Kinderspielplatz — 16 WE x 3 m? = 48 m?
Zwischen den beiden Wohnhausern befindet sich die Garage.

Auf dem Garagen-Flachdach ist der Kinderspielplatz angeordnet, welcher ca. 48 m? grof ist.

Die Wohnflachenberechnung gemafl DIN 277 fur die zusatzlichen Wohnungen im Haus-Nr. 23
und Haus Nr. 25 im DG (insges. plus 4 WE) und die Zusatz-Wohnungen im KG im Haus-Nr.
23 (plus 2 WE) und im Haus-Nr. 25 (plus 2 WE) liegen den Unterlagen entsprechend bei.

Die Raumvolumen der zusatzlich ausgebauten Wohnungen liegen ebenfalls den Unterlagen
bei.

Die Wohnungen im EG im Ha:Js—Nr. 23 und Haus-Nr. 25 sind jeweils barrierefrei zugénglich
(insges. 4 Wohnungen).

Der Bauantrag wird vervollstandigt durch die Vorlageberechtigung des Architekten und dem
Statischen Erhebungsbogen.

Soliten noch weitere Unterlagen ihrerseits bendétigt werden, so bitten wir Sie, uns dies zeitnah
mitzuteilen.

Vielen Dank fir Ilhre Mhen.

Mit freundlichen Grif3en

Ingenieurburo J. Kratz e /

Anlagen:
Bauantrag (3-fach)

Auf der Burgwiese 4 e 55291 Saulheim o Tel.: (0 67 32) 94 79 860 o Fax: (0 67 32) 94 79 877 o info@buerokratz.de

Steuernummer: 08/222/6106/5
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GEMEINDEVERWALTUNG BUDENHEIM

Anlage zur Niederschrift Fachbereich 3
-Ausschuss vom Bearbeiter Herr Ritzert
Aktenzeichen 611-30
Anlage zur Niederschrift
-Ausschuss vom Datum :04.09.2026
éllllliiin A st Drucksachen-Nr. : @ (> ( ,L = 02.0‘”'!1 é

Betr.: Bauantrag zum Umbau eines Einfamilienhauses zu einem Mehrfamilienhaus mit 4
Wohneinheiten, Freiherr-vom-Stein-Strafle 5 (FL 4, Nr. 313/6)

Beratungsfolge:

Gremium: TOP: | Sitzungstermin: Abstimmungsergebnis: | abschlieBende

BUA 14.09.2026 einstimmig Entscheidung:
ja:  nein:  Enth.: ja/nein

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

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

Beschlussvorschlag:

Das FEinvernehmen zum Bauantrag zum Umbau eines Einfamilienhauses zu einem Mehrfamili-
enhaus mit 4 Wohneinheiten, Freiherr-vom-Stein-Straf3e 5 (F1. 4, Nr. 313/6) wird erteilt.

Begriindung:

Das geplante Vorhaben befindet sich im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB.

Nach dem Baubescheid vom 12.06.1953 war das Gebdude als Dreifamilienwohnhaus genehmigt.
Zuletzt bestand nach Angabe des Bauherrn nur noch eine Wohnung. Geplant ist, durch eine neue
Raumaufteilung 4 Wohneinheiten, davon zwei Kleinapartments, zu schaffen. Der Eingangsbe-
reich mit Windfang soll zuriickgebaut werden. Stattdessen erhilt jede Wohnung einen eigenen
Eingang. Eine AuBentreppe zu einer Wohnung soll errichtet werden. Anderungen der Fassaden-
offnungen sind vorgesehen, ansonsten bleibt die AuBlenhiille des Gebdudes unveréndert.

Das Gebdude fiigt sich weiterhin nach allen Kriterien des § 34 BauGB in die Eigenart der nihe-
ren Umgebung ein. Dementsprechend kann das geplante Vorhaben bauplanungsrechtlich befiir-
wortet werden.

Nach dem vorliegenden Lageplan soll die verkehrliche ErschlieBung iiber das Nachbargrund-
stiick F1. 4, Nr. 313/7 erfolgen.

Es liegt ein Stellplatznachweis vor. Fiir 4 Wohnungen, davon 2 Kleinapartments, wiren gemaf
den Richtzahlen der Verwaltungsvorschrift des Ministeriums der Finanzen vom 24.07.2000
5 Stellplatze erforderlich.




Drei Stellplétze sind geplant, zwei davon sind Bestand, einer soll neu angelegt werden. GeméiB
§ 47 Abs. 2 LBauO besteht keine Pflicht zur Herstellung zusitzlicher Stellpldtze, wenn Wohn-
raum in Gebduden, deren Fertigstellung mindestens zwei Jahre zurtickliegt, durch Wohnungstei-
lung, Anderung der Nutzung, Aufstockung oder Ausbau des Dachgeschosses geschaffen wird.
Die beantragte Aufteilung des bestehenden Einfamilienhauses in vier Wohneinheiten fillt aus-
driicklich unter die genannten Fille. Die Gemeinde Budenheim bestitigt, dass die Erfiillung der
Stellplatzverpflichtung nach § 47 LBauO gesichert ist.

Anlage
Liegenschaftskarte, informelle Baubeschreibung, Stellplatznachweis, Grundrisse, Schnitt, An-

sichten

Stellungnahme der Kdmmerei: exforderlich / nicht erforderlich

-
\ ) /ifeef) ,
Ritzert VHI;IZ

(stellv. Fachbereichsleiter) (Blirgermeister)
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Architekt ADNAN MUJKIC | Rheingausirafe 16| 55257 Budenheim

Kreisverwaltung Mainz- Bingen

z.Hd. Frau Panick ) ‘ o A i
Georg-Riickert-Str. 11 {H - APENAU YL O
55128 Ingelheim am Rhein

Baubeschreibung

Projekt KOZ_BUD_ UMB
Umbau eines Einfamilienhauses zu einem MFH mit vier WE
Freiherr-vom.Stein- Str. 5
55257 Budenheim
Gemarkung: Budenheim
Flur: 4
Flurstiick: 313/6

Datum  18-05-2026

Das bestehende Gebé&ude wird innerhalb der vorhandenen Kubatur von einem Einfamilienhaus zu
einem Mehrfamilienhaus mit vier Wohneinheiten umgebaut. Anbauten oder Aufstockungen sind
nicht vorgesehen. Die duBere Gebaudeform bleibt unverdndert; wesentliche Eingriffe in die
Tragstruktur sind nicht erforderlich.

Die Gesamtflache bleibt unverandert und wird kinftig in vier Wohneinheiten gegliedert. Alle
Wohneinheiten erhalten einen eigenen Austritt. Zur ErschlieBung der Obergeschosse wird eine
auBenliegende Stahltreppe ergédnzt. Die damit verbundene Anpassung der Fassade beschrankt sich
auf das notwendige MaB.

Auf die urspringlich vorgesehene barrierefreie Ausfihrung der Erdgeschosswohnung wird
verzichtet. Ein Befreiungsantrag wird gestellt, da ein barrierefreier Zugang aufgrund der
Grundstickssituation und der vorhandenen Héhenlage nur mit unverhaltnismaBig hohem
baulichem und wirtschaftlichem Aufwand herstellbar ware.

Im Zuge des Umbaus wird das Geb&aude energetisch modernisiert. Vorgesehen sind eine
Fassadendammung mit Putzaufbau sowie der Austausch der vorhandenen Fenster durch moderne,
energieeffiziente Elemente. Die Fensteraufteilung wird teilweise angepasst, um Belichtung und
Bellftung zu verbessern.

Eine zusétzliche bauliche Ausnutzung des Grundstiicks erfolgt nicht; auf eine gesonderte
Betrachtung bzw. Anderung von GRZ und GFZ wird daher verzichtet.

Auf dem Grundstlick sind drei Stellplatze vorhanden. Der Stellplatznachweis wird gemaB § 47 Abs.
2 LBauO gefuhrt. Fur Wohnraum im Bestandsgebaude, der durch Umnutzung entsteht, entfallt die
Verpflichtung zur Herstellung zusétzlicher Stellplatze, sofern keine wirtschaftlich vertretbare
Erweiterung moglich ist.

Die Entwésserung des Gebaudes sowie die Ableitung des anfallenden Regenwassers erfolgen
weiterhin Uber die bestehenden Anschlusse.

Durch den Umbau entsteht zeitgemé&Ber Wohnraum innerhalb des Bestandsgebdudes, ohne
Erweiterung des Baukdrpers und ohne wesentliche Eingriffe in die Tragstruktur.

Fir Rickfragen stehe ich Ihnen gerne zur Verfugung.

Mit besten GriiBen aus Budenheim,

Architekt ADNAN MUJKIC
18-05-2026 -



Bauherrschaft Planverfasser
Architekt ADNAN MUJKIC
RheingaustraBe 16

55257 Budenheim
+49 (0) 171 5151338 ARCHITEKTEN
+49 (0) 6139 92320 ey e

info@amarchitekten.com
www.amarchitekten.com

Projekt KOZ_BUD_UMB
Umbau eines Einfamilienhauses zu einem MFH mit vier WE
Freiherr-vom.Stein- Str. 5
55257 Budenheim
Gemarkung: Budenheim
Flur: 4
Flurstiick: 313/6

Datum  18-05-2026
Bezug  Stellplatznachweis

Ermittlung und Nachweis des Stellplatzbedarfs fiir das 0.g. Bauvorhaben

Grundlage: LBORLP
Verkehrsquelle: Mehrfamilienhaus
erforderliche PKW-Platze : 1,5 Stpl. x 4 Wohneinheiten =6 Stpl. (erforderlich)
geplant + vorhanden ; vorhanden 2 Stpl. (2 Stpl. auf Grundsttick)
geplant 1 PKW- Stpl. (auf dem Grundstiick)= 3 Stpl. (vorhanden)
erforderliche Fahrrad-Plétze : 1 Fahrrad- Stpl. je Wohnung x 4 Wohneinheiten =4 Fahrrad- Stpl. (erforderlich)
geplant + vorhanden : 4 Fahrrad- Stpl. geplant
dargestellt in : Anlage (Lageplan)
Fazit: Durch den Umbau des bestehenden Einfamilienhauses zu einem Mehrfamilienhaus mit vier Wohn-

einheiten entsteht rechnerisch ein zuséatzlicher Stellplatzbedarf.

GemaB § 47 Abs. 2 Satz 2 der Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBO) entfallt jedoch die Ver-
pflichtung zur Herstellung zusétzlicher Stellplatze, wenn durch bauliche MaBnahmen im Bestand neuer
Wohnraum geschaffen wird und hierfiir keine wesentlichen Anderungen an der &uBeren ErschlieBung
erfolgen. Ziel dieser Regelung ist es, die Nachverdichtung und Nutzung vorhandener Gebéude zu fordern,
ohne zusétzliche Anforderungen an Stellplétze auszuldsen.

Da es sich im vorliegenden Fall um die Umnutzung und Erweiterung von Wohnraum innerhalb eines be-
stehenden Geb&udes handelt, greift diese gesetzliche Ausnahme. Aus diesem Grund ist ein zusatzlicher
Stellplatznachweis nicht erforderlich.

B

Bauherrschaft Planverfasser
18-05-2026
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Auszug aus den Geobasisinformationen ;é) Rheinland]falz

Liegenschaftskarte VERMESSUNGS- UND

KATASTERAMT
RHEINHESSEN-NAHE

Hergestellt am 01.11.2025

Ostdeutsche Stralle 28
Flurstick: 313/6 Gemeinde: Budenheim 55232 Alzey
Flur: 4 Landkreis: Mainz-Bingen

Gemarkung:  Budenheim (3596)
5541099
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GEMEINDEVERWALTUNG BUDENHEIM

Anlage zur Niederschrift Fachbereich 3
-Ausschuss vom Bearbeiter Herr Ritzert
Aktenzeichen 611-30
Anlage zur Niederschrift
-Ausschuss vom Datum :07.09.2026
éﬁlig;n ziir Niedeesghrif] Drucksachen-Nr. : C ) g S //( - Q Ul é;

Betr.: Bauantrag zur Sanierung eines Einfamilienhauses und Erweiterung der Garage,
Pankratiusstrafe 14 (FL 1, Nr. 601)

Beratungsfolge:

Gremium: TOP: | Sitzungstermin: Abstimmungsergebnis: | abschlieende

BUA 14.09.2026 einstimmig Entscheidung:
ja:  nein:  Enth.: ja/ nein

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

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

Beschlussvorschlag:

Das Einvernehmen zum Bauantrag zur Sanierung eines Einfamilienhauses und Erweiterung der
Garage, Pankratiusstraf3e 14 (F1. 1, Nr. 601) wird nicht erteilt.

Begriindung:

Das geplante Vorhaben befindet sich im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB.

Geplant ist am Hauptgebéude die Errichtung einer maximal 0,6 m hohen Schleppgaube ohne
Fenster auf der westlichen Dachschriage. Auf der gleichen Seite soll die gesamte Traufe um 7 cm
erhoht werden. Dariiber hinaus sind Anderungen an den Fassadenoffnungen vorgesehen. Im
Gebédudeinneren soll eine neue Raumaufteilung erfolgen.

Die wesentliche Anderung betrifft jedoch die Garage. Die bisher ca. 32 m? grofie Garage mit
begehbarer Dachterrasse soll bis zur hinteren Grundstiicksgrenze erweitert und auf eine Fliche
von 72,43 m? vergrofBert werden. Die bestehende, ca. 5 m tiefe Gartenflédche soll dadurch
vollsténdig iiberbaut werden. Die Hohe der Garage iiber dem natiirlichen Gelénde soll weiterhin
3,1 m betragen. Die Dachfldche soll vollsténdig als Dachterrasse genutzt und mit Hochbeeten
bepflanzt werden. Auf der Garagenkante zum Nachbargrundstiick soll ein ca. 1 m hohes
Gelédnder errichtet werden.

FEine Garage mit begehbarer Dachterrasse ist nach der einschldgigen Rechtsprechung bei der
Beurteilung der tiberbaubaren Grundstiicksflache als Teil der Hauptanlage zu beriicksichtigen.
Die geplante Erweiterung ist daher bei der Beurteilung des Mafles der baulichen Nutzung zu
beriicksichtigen. Aufgrund der erheblichen VergréBerung der Grundfldche kann ohne



entsprechende Berechnung nicht abschlieBend beurteilt werden, ob sich das Vorhaben
hinsichtlich des MaBes der baulichen Nutzung in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt.
Ein entsprechender Einfiigungsnachweis sowie eine Berechnung der Grundfl4che liegen den
Bauantragsunterlagen nicht bei. Nach den vorliegenden Unterlagen weist das geplante
Hauptgebéude einschlieBlich der Garage eine Grundfldche von insgesamt ca. 182 m? auf. Zwar
weisen einige Gebdude in der ndheren Umgebung eine gréBere Grundfldche auf. Die
Kreisverwaltung sollte jedoch einen entsprechenden Einfiigungsnachweis zur Grundfliche
nachfordern.

Dariiber hinaus ist fraglich, ob sich das Vorhaben hinsichtlich der Grundstiicksfl4che, die
iberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt. Die iiberbaubare
Grundstiicksflédche wird in der ndheren Umgebung mafgeblich durch die Stellung und
Bebauungstiefe der vorhandenen Hauptgebdude geprigt. In der gleichen Héuserreihe ist kein
Hauptgebédude mit einer vergleichbaren Bebauungstiefe vorhanden. Das geplante Vorhaben
tiberschreitet daher voraussichtlich die durch die vorhandene Bebauung vorgegebene faktische
Baugrenze und fiigt sich insoweit nicht in die Eigenart der ndheren Umgebung ein.

Fiir die Garage wurde zudem ein Antrag auf Abweichung von den Abstandsflachen gestellt. In
der Begriindung wird ausgefiihrt, dass die geplante Garage grundsétzlich innerhalb der
Abstandstlache zuléssig sei, die an der Grundstiicksgrenze insgesamt vorhandenen
Garagenlidngen jedoch 26 m betragen und damit die nach § 8 Abs. 8 LBauO zuldssige
Gesamtlidnge von 18 m iiberschritten werde. Die Zustimmung der betroffenen Nachbarn ist den
Bauantragsunterlagen beigefiigt.

Eine Garage mit begehbarer Dachterrasse gehort jedoch nicht zu den baulichen Anlagen, die
nach § 8 Abs. 8 LBauO ohne eigene Abstandsfldche an der Grundstiicksgrenze errichtet werden
diirfen. Zudem betrédgt die Hohe der Garage mit dem geplanten Geldnder, gemessen vom
natiirlichen Gelénde, iiber dem Nachbargrundstiick ca. 4,1 m und iiberschreitet damit deutlich die
in den Abstandsflichen maximal zuldssige Wandhohe von 3,2 m. Die Priifung der Einhaltung
der Abstandsflachen obliegt allerdings der Unteren Bauaufsicht.

Hinsichtlich der Bauweise wiirde sich das geplante Vorhaben hingegen in die Eigenart der
ndheren Umgebung einfiigen. In der niheren Umgebung befinden sich zahlreiche Hauptgebéude,
die bis an die hintere Grundstiicksgrenze errichtet wurden. Das Vorhaben wiirde sich daher auch
insoweit einfiigen, wenn es bis zur hinteren Grundstiicksgrenze errichtet werden soll.

Unseres Erachtens fiigt sich das geplante Vorhaben hinsichtlich der Grundstiicksfl4dche, die
tiberbaut werden soll, nicht in die Eigenart der ndheren Umgebung ein. Dariiber hinaus kann
aufgrund der fehlenden Berechnung der Grundfldche nicht abschliefend beurteilt werden, ob
sich das Vorhaben hinsichtlich des MaB3es der baulichen Nutzung in die Eigenart der niheren
Umgebung einfiigt.

Der Umbau des bestehenden Wohnhauses sowie die Errichtung der Schleppgaube fiigen sich
hingegen in die Eigenart der ndheren Umgebung ein.

Insgesamt kann das beantragte Bauvorhaben aus bauplanungsrechtlicher Sicht nicht befiirwortet
werden.

Anlage
Liegenschaftskarte, Informelle Baubeschreibung, Abweichungsantrag, Grundriss EG und DG,

Ansichten, 3D-Langsschnitt



Stellungnahme der Kimmerei: erforderlich / nicht erforderlich

<
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Ritzert V H{Lz
(stellv. Fachbereichsleiter) (Biirgermeister)



Auszug aus den Geobasisinformationen
Liegenschaftskarte

VERMESSUNGS- UND
KATASTERAMT
RHEINHESSEN-NAHE

Hergestellt am 22.04.2026

Ostdeutsche Straflle 28

Flurstick: 603/1 Gemeinde; Budenheim 55232 Alzey
Flur: 1 Landkreis: Mainz-Bingen :
Gemarkung: Budenheim

1SYOvige

0 30
MaRstab1:1000  cooorroee T 1 Meter

Vervielféltigungen 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 iiber das amtliche Vermessungswesen).
Hergestellt durch Offentlich best. Vermessungsingenieur Dipl.-Ing. (FH) Elmar Neuroth,
Befugnis eingerdumt am 26.09.2006 durch Landesamt fir Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz.
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Kiet rchitekt:

57 RS
Gemeindverwaltung Budenheim

Berlinersirafie 3 b L d 2 T T
55257 Budenheim St il M Ml A

Bauantrag '
Kreisverwaltung Mainz-Binges

Bauvorhaben: Sanierung und Erweiterung eines
Einfamilienhauses 2 Juli %

Pankratiusstrale, 14
£58257 Budernhaim

Bauherr;

Sehr geehrie Damen und Herren,

im Anhang sende ich lhnen den Bauantrag zum o.g. Bauvorhaben,

Budenheim, 12.06.2028

Bei dem'geplanten Vorhaben handelt es sich um die energetische Sanierung eines Einfamilienhauses. |

Im Zuge der Sanierung, werden die Aulenwande und das Dach gedammt. AuBerdem werden die
Fensterdffinungen auf der Ostsaite des Gebaudes zum gebaudesigenean Hof hin nach unten gebﬁnet
. sodass die Wohnraume stéirker belichtet werden.

Die Bestandsgarage wird in Richtung Stiden erweitert, sodass ausreichend Stellpiaize fur PKW und
Fahrréder vorhanden sind, sowie die Mulitonnen Platz finden. Um geniigend Raumhdhe in der Garage
zu gewahrieisten, wird der Boden um 1m nach unten versetzt. Das Dach der Garage wird
vollumfanglich als Dachterrasse genutzt und mittels Hochbeeste bepflanzi.

Das Dach wird auf der Westseite des Gebéudes durch eine Schleppgaube erweitert, da durch die
nachtrégliche Warmedammung des Daches ansonsten die Raumhéhe im Badezimmer nicht mehr
ausreichend hoch ist. Die Gaube befindet sich zur Aullenwand leicht nach innen gerlicki, sodass sie
von untenstehend nicht wahrnehmbar ist. Zudem erhebit sich die Traufkante der Gaube um nur 60cm
{iher die Traufe des Gebdudes und ist kiirzer als die Halfte der Gesamigebiudekanta. in den Wanden
der Gaube sind keine Gffnungen geplant, um das Nachbargrundstiick nicht zu besintrachiigen. Das
Bestandsdachfléchenfenster, welches einen genehmigten Abstand von 1,25m zu der Auflenwand
einhait, wird um drei weitere Dachfenster erwsiteri, um eine ausreichende Belichtung und Beliiftung des
Badezimmers zu gewahrleisten. Auch die neuen Fenster halten den Abstand von 1,25m zur
Aufienwand ein.

Die Raumaufieilung des Gebsudes bleibt nahezu erhalten. Der Wohnraum und die Kiche werden durch
den Abbruch der Zwischenwénde vergroitert.

Die Eigentimerinnen der Nachbargrundstiicke haben die geplanien Baumalinahmen anhand der Plane
gesehen und auf den Planen unterschrieben, dass Sie mit den Baumalinahmen eilnverstanden sind.

* Mit freundiichen Grilen
L.A. Paulina Herzog
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Blatt 1

Zutreffendes ankreuzen X bzw. ausfiillen

Abweichungen von bauaufsichtlichen Anforderungen

(X] Beiblatt zum Bauantrag bez. § 69 Abs. 1 LBauO / § 31 Abs. 2 und 3
BauGB / § 34 Abs. 3a und 3b sowie § 246e BauGB

[ Gesonderter Antrag nach § 69 Abs. 2 LBauO

Eingangsvermerk Bauaufsichtsbehérde

Bauherr/-in

‘| (Name, Vorname, Anschrift, Telefon, E-Mail)

Aktenzeichen Bauaufsichtsbehérde

Entwurfsverfasser/-in oder Fachingenieur/-in
Dipl. Ing. Winfried Klein

Architekt

An den Erlen 2, 55257 Budenheim
06139 96 23 24

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

Grundstiick | Gemeinde / StralRe / Haus-Nr.: Budenheim, PankratiusstraRe 14

Gemarkung / Flur / Flurstiick: Budenheim, 1, 603/1

Art des Bauvorhabens (Genaue Bezeichnung des Vorhabens, z. B. Neubau Wohngeb&ude mit 6 Wohnungen)
Samerung eines Einfamilienhauses und Erweiterung der Garage

Von folgenden bauaufsichtlichen Anforderungen soll abgewichen / befreit werden:

[X] Anforderungen nach bauordnungsrechtlichen Vorschriften:

§8 Landesbauordnung Rheinland Pfalz Absatz 8

(Vorschrift / Paragraph / Absatz)

[0 Festsetzungen des Bebauungsplans / der sonstigen Satzung nach Bauplanun‘gsrecht:

(Ifd. Nr. Festsetzung), fiir die

[] das Einvernehmen (§ 36 i. V. m. § 31 Abs. 2 BauGB)
[] die Zustimmung (§ 36ai. V. m. § 31 Abs. 3 BauGB)
der Gemeinde erforderlich ist.

[0 Sonstigen Anforderungen nach BauGB:

(Vorschrift / Paragraph / Absatz), fiir die

[ das Einvernehmen (§ 36 i. V. § 34 Abs. 3a BauGB)

[ die Zustimmung (§ 36a i. V. § 34 Abs. 3b oder § 246e BauGB)
der Gemeinde erforderlich ist.

Stand 11/2025




Blatt 2 Zutréffendes ankreuzen X bzw. ausfiillen

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

Abweichungen bei Vorhaben, die nach § 62 oder § 67 LBauO keiner Baugenehmigung bedirfen, sind nach § 69 Abs. 2
LBauO eigensténdig schriftlich zu beantragen; bei Abweichungen von Anforderungen nach Bauordnungsrecht fiir Vorhaben
im vereinfachten Genehmigungsverfahren nach § 66 LBauO ist dieses Formular als Beiblatt hinzuzufiigen.

Begriindung:

Die bestehende Garage soll in sidlicher Richtung erweitert werden. Ziel der Mafinahme ist es, die auf dem Grundstiick
vorhandenen Stellplatz- und Abstellfiichen geordnet unterzubringen. Hierzu zahlen insbesondere Stellplatze fir Pkw, drei
Motorrader, zwei Anhénger, sechs Fahrrader sowie die erforderlichen Militonnen. Um innerhalb der Garage eine ausreichende
nutzbare Raumhéhe zu erreichen, wird der Garagenboden gegentiber dem Bestand um ca. 1,00 m abgesenkt. Dadurch bleibt
die mittlere Wandhéhe unterhalb der zuldssigen Héhe von 3,20 m. Die einzelnen Garagenseiten unterschreiten jewsils eine
Lénge von 12,00 m. Aufgrund der Addition der grenzstindigen Garagenléngen ergibt sich jedoch eine Gesamtlange von ca.
26,00 m. Die nach § 8 Abs. 8 LBauO Rheinland-Pfalz zuléssige Gesamtlange von 18,00 m wird damit um 8,00 m berschritten.
Aus architektonischer und stédtebaulicher Sicht ist die beantragte Abweichung vertretbar. Das Grundstiick befindet sich Im alten
Ortskern von Budenheim, in dem die Stellplatzsituation erfahrungsgemaR angespannt ist. Durch die Erweiterung der Garage
kénnen die Fahrzeuge der Familie vollstindig auf dem eigenen Grundstlick untergebracht werden. Hierdurch wird der
oftentliche StraRenraum entlastet und eine ungeordnete Abstellung im 6ffentlichen Bereich vermieden. Die Bestandsgarage
erstreckt sich bereits heute iber die gesamte Grundstiicksbreite. Eine alternative Anordnung der erforderlichen Stellplatze auf
dem Grundstick ist aufgrund der vorhandenen Grundstiickszuschnitte und der bestehenden Bebauung nicht zweckmafig
mdglich. Die geplante Erweiterung stellt daher eine funktionale und flédchensparende Lésung dar. Dariiber hinaus wird durch die
geplante Nutzung des Garagendaches eine bisher nicht sinnvoll nutzbare und schwer zugangliche Restflache aufgewertet. Es
entsteht eine begrlinbare Freifliche mit direkter Anbindung an den Wohnbereich. Damit wird die Wohnqualitat verbessert und
zugleich eine gestalterisch sowie &kologisch sinnvollere Nutzung der vorhandenen Grundstiicksfi&che ermdglicht. Nachbarliche
Belange werden durch die Mainahme nicht unzumutbar beeintrachtigt. Die Zustimmung der betroffenen Nachbarinnen und
Nachbarn ist den Bauantragsunterlagen beigefiigt. Die Abweichung ist daher unter Beriicksichtigung der 8rlichen Situation, der
bestehenden Bebauung und der funktionalen Verbesserung des Grundstiicks aus Sicht des Entwurfsverfassers begriindbar und
vertretbar.

Anlagen:
Siehe Zustimmung der Nachbar'innen auf den Bauantragsplénen

Budenheim, 22.05,2026 Budenheim, 22@550265
Ort, Datum Ort, Datum ﬁé@e' | \

Bauherr/-in

*nicht erforderlich bei geneh en nach § 62 LBauO

Stand 11/2025
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GEMEINDEVERWALTUNG BUDENHEIM

Anlage zur Niederschrift Fachbereich : 3
-Ausschuss vom Bearbeiter Herr Ritzert
Aktenzeichen 611-30
Anlage zur Niederschrift
-Ausschuss vom Datum : 08.09.2026
éﬁligoem zur Niederschrift Drucksachen-Nr. : L(" % é//(—- LO l(o

Betr.: Bauantrag zum Neubau einer Doppelhaushiilfte mit 2 Wohneinheiten, Narzissenweg
24 (F1. 6, Nr. 678)

Beratungsfolge:

Gremium: TOP: | Sitzungstermin: Abstimmungsergebnis: | abschlieBende

BUA 14.09.2026 einstimmig Entscheidung:
ja:  nein:  Enth.: ja/nein

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

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

Beschlussvorschlag:

Das Einvernehmen zum Bauantrag zum Neubau einer Doppelhaushélfte mit 2 Wohneinheiten,
Narzissenweg 24 (F1. 6, Nr. 678) wird nicht erteilt.

Begriindung:

Das geplante Vorhaben befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Wildchenloch®,
der fiir den betreffenden Bereich ein Allgemeines Wohngebiet (WA 2) festsetzt.

Grundfldchenzahl (GRZ)

Die Berechnung der GRZ ist nach Einschitzung des Bauamts fehlerhaft. Im Bauantrag wird eine
Grundfldche von 85,48 m? angegeben. Die geplante Terrasse bzw. der dariiberliegende Altan
sowie die AuBBentreppe zum 1. Obergeschoss wurden dabei jedoch nicht beriicksichtigt, obwohl
diese Fldchen nach der BauNVO in der maBgeblichen Fassung bei der Ermittlung der
Grundflache zu beriicksichtigen sind. Nach Berechnung des Bauamts betrigt die Grundfliche ca.
115,03 m?2. Die daraus resultierende GRZ von ca. 0,32 unterschreitet damit zwar den im
Bebauungsplan festgesetzten Hochstwert von 0,35.

Fiir die Grundfldchenzahl unter Berticksichtigung der in § 19 Abs. 4 BauNVO genannten
Flachen (GRZ I+II) wird im Bauantrag eine Fldche von 200,70 m? und eine GRZ von 0,56
angegeben. Damit wiirde der im Bebauungsplan festgesetzte Hochstwert von 0,525 bereits
iiberschritten. In der Berechnung wird jedoch filschlicherweise ein Hochstwert von 0,70
zugrunde gelegt.

Nach Berechnung des Bauamts betréigt die mafigebliche Grundfliche einschlieBlich der Flichen
nach § 19 Abs. 4 BauNVO 225,95 m? Die daraus resultierende GRZ I+II betrégt ca. 0,63. Der



im Bebauungsplan festgesetzte Hochstwert wird damit um 0,105 bzw. um ca. 38,5 m?
tiberschritten.

Die Festsetzungen zur GRZ gehoren zu den Grundziigen der Planung. In der Begriindung zum
Bebauungsplan wird hierzu ausgefiihrt, dass die zul4ssige Grundflidche ausreichend gro
bemessen sei, um einerseits dem notwendigen sparsamen Umgang mit Grund und Boden
Rechnung zu tragen und andererseits den Nutzungs- und Gestaltungsspielraum fiir die Bauherren
nicht unangemessen einzuschrinken.

Eine Zulassung der beantragten Uberschreitung wiirde daher eine erhebliche Abweichung von
den Festsetzungen des Bebauungsplans darstellen. Die erforderliche Befreiung kénnte nach
derzeitiger Einschitzung des Bauamts nur unter den besonderen Voraussetzungen des § 246e
BauGB im Rahmen des sogenannten ,,Bau-Turbos* in Betracht kommen.

Das Bauamt empfiehlt, einer solchen Uberschreitung nicht zuzustimmen. Eine Befreiung in
diesem Umfang konnte einen Prizedenzfall fiir weitere Uberschreitungen der festgesetzten
Versiegelungsgrenzen schaffen und damit die stiddtebaulichen Zielsetzungen des
Bebauungsplans beeintrichtigen.

Dartiber hinaus ist zu berticksichtigen, dass die Niederschlagswasserentsorgung im Baugebiet
auf die im Bebauungsplan zuléssige Versiegelung ausgelegt wurde. Eine erhebliche zusitzliche
Versiegelung kann zu einer hoheren Belastung der Entwésserungsanlagen und des
Regenriickhaltebeckens fiihren.

Trauf- und Firsthohe

Die festgesetzte Traufthohe soll um 0,84 m und die festgesetzte Firsthéhe um 0,54 m
iberschritten werden. Ein Antrag auf Befreiung von der festgesetzten Firsthohe liegt vor. Fiir die
Uberschreitung der Traufhohe wurde kein Befreiungsantrag gestellt.

Die Festsetzungen zur Trauf- und Firsthohe gehoren zu den Grundziigen der Planung. In der
Begriindung zum Bebauungsplan wird die Notwendigkeit dieser Einschrankungen ausfiihrlich
erlautert. Die Begrenzung der H6he der baulichen Anlagen dient danach dazu, dass sich die
Baukdorper moglichst weitgehend in das Ortsbild einfiigen. Im Hinblick auf den sensiblen
Ortsrandbereich ist die Festsetzung eines HochstmaBes der Firsthohe Voraussetzung fiir eine
landschaftsgerechte AuBenwirkung sowie fiir den Nachbarschaftsschutz, insbesondere im
Hinblick auf Besonnung und Belichtung. Gleichzeitig ermoglichen die festgesetzten Hohen eine
gute Ausnutzung der Grundstiicke durch eine Nutzung auf mehreren Ebenen. Die zusétzliche
Festsetzung von Traufth6hen dient zudem dazu, eine weitgehend homogene Struktur hinsichtlich
der aulenwirksamen Gebdudeproportionen zu erzielen.

Wie bei der GRZ I+11 wiirde eine Zulassung der beantragten Uberschreitung daher eine
erhebliche Abweichung von den Festsetzungen des Bebauungsplans darstellen. Die erforderliche
Befreiung konnte nach derzeitiger Einschitzung des Bauamts ebenfalls nur unter den besonderen
Voraussetzungen des § 246e BauGB im Rahmen des sogenannten ,, Bau-Turbos* in Betracht
kommen.

Das Bauamt empfiehlt, einer Uberschreitung der festgesetzten Trauf- und Firsthohe nicht
zuzustimmen. Die beantragten Uberschreitungen konnen nicht als geringfiigig angesehen
werden. Eine Zulassung konnte einen Prizedenzfall fiir weitere Uberschreitungen schaffen und
damit erhebliche Auswirkungen auf das Ortsbild sowie auf die Belichtung der benachbarten
Grundstiicke haben.



Wohneinheiten

In der geplanten Doppelhaushilfte sind zwei Wohneinheiten vorgesehen. Der Bebauungsplan
setzt fiir diesen Bereich maximal eine Wohneinheit je Doppelhaushilfte fest. Ein entsprechender
Antrag auf Befreiung liegt vor.

Die Festsetzung zur Begrenzung der Anzahl der Wohneinheiten gehért zu den Grundziigen der
Planung. In der Begriindung zum Bebauungsplan wird ausgefiihrt, dass die Beschrinkung auf
maximal zwei Wohnungen pro Wohngebaude — das heifit zwei Wohnungen je Einzelhaus sowie
eine Wohnung je Doppelhaushélfte bzw. je Haus einer Hausgruppe — in den WA-Bereichen 1, 2
und 4 einer angemessenen Auslastung des Wohngebietes bei gleichzeitiger Sicherung gesunder
Wohnverhiltnisse dient. Die Festsetzung beriicksichtigt dabei die vorhandenen infrastrukturellen
Bedingungen sowie die zu erwartende bzw. zu begrenzende Belastung durch den Kfz-Verkehr.
Die erforderliche Befreiung konnte auch hier nach derzeitiger Einschédtzung des Bauamts nur
unter den besonderen Voraussetzungen des § 246e BauGB im Rahmen des sogenannten ,,Bau-
Turbos* in Betracht kommen.

Das Bauamt empfiehlt jedoch, eine Befreiung von der festgesetzten Anzahl der Wohneinheiten
grundsitzlich in Aussicht zu stellen. Durch die Errichtung einer zusétzlichen Wohneinheit kann
zusétzlicher Wohnraum geschaffen werden fiir kleinere Haushalte. Dies entspricht dem Ziel, das
vorhandene Wohnbaupotenzial méglichst effizient zu nutzen.

Dabei ist zu berticksichtigen, dass die durchschnittliche Haushaltsgrofle in Deutschland in den
vergangenen Jahren deutlich zuriickgegangen ist. Ein entsprechendes Angebot an kleineren und
mittelgrolen Wohnungen gewinnt daher zunehmend an Bedeutung. Die Schaffung einer
zusitzlichen Wohneinheit fithrt zudem nicht zwangsldufig zu einer hoheren Bevolkerungsdichte,
da anstelle einer geringeren Zahl groferer Wohnungen auch mehrere kleinere Wohnungen fiir
entsprechend kleinere Haushalte entstehen konnen.

Im Baugebiet ,,Waldchenloch® wurde bereits in mehreren Fillen einer Befreiung von der
festgesetzten Anzahl der Wohneinheiten zugestimmt. Voraussetzung hierfiir war jedoch jeweils,
dass das tibrige festgesetzte Mal3 der baulichen Nutzung eingehalten wird.

Im vorliegenden Fall wird diese Voraussetzung nicht erfiillt. Die Befreiung von der festgesetzten
Anzahl der Wohneinheiten sollte daher nur unter der Bedingung in Aussicht gestellt werden,
dass das geplante Vorhaben hinsichtlich der Grundflache sowie der festgesetzten Trauf- und
Firsthhe den Vorgaben des Bebauungsplans entspricht.

Im Ubrigen entspricht das geplante Vorhaben den weiteren Festsetzungen des Bebauungsplans.
Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass Angaben zur Begriinung des Carports, zur Bepflanzung
der Gartenfldche sowie zu den Einfriedungen in den Antragsunterlagen fehlen.

Insgesamt kann das geplante Bauvorhaben in der vorliegenden Form aus bauplanungsrechtlicher
Sicht nicht befiirwortet werden. Insbesondere die erhebliche Uberschreitung der zuldssigen GRZ
I+II sowie der festgesetzten Trauf- und Firsthhe stehen einer Zustimmung entgegen.

Eine Befreiung von der festgesetzten Anzahl der Wohneinheiten wird hingegen grundsétzlich
befiirwortet, sofern die iibrigen Festsetzungen zum Maf} der baulichen Nutzung eingehalten
werden.

Anlage
Liegenschaftskarte, Antrag auf Abweichung, Berechnungen, Freiflichenplan, Grundrisse,

Ansichten
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Auszug aus den Geobasisinformationen___

Liegenschaftskarte

Hergestellt am 17.06.2026

VERMESSUNGS- UND

KATASTERAMT
RHEINHESSEN-NAHE

-

Flurstiick:
Flur:

Gemarkung:  Budenheim

Ostdeutsche Stralle 28
55232 Alzey

678 Gemeinde: Budenheim
6 Landkreis: Mainz-Bingen

5542032
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Vervielféltigungen fur eigene Zwecke sind zugelassen. Eine unmittelbare oder mittelbare Vermarktung, Umwandlung oder Veréffentlichung der Geobasisinformationen

bedarf der Zustimmung der zusténdigen Vermessungs- und Katasterbehérde (§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.



Blatt 1 Zutreffendes ankreuzen [XI bzw. ausfiillen

. . . Ei k B fsichtsbehord
Abweichungen von bauaufsichtlichen Anforderungen BEFDIEMRIRIR BRRuEaToeTie

Beiblatt zum Bauantrag bez. § 69 Abs. 1 LBauO / § 31 Abs. 2 und 3
BauGB / § 34 Abs. 3a und 3b sowie § 246e BauGB

[] Gesonderter Antrag nach § 69 Abs. 2 LBauO

=

'reisverwaltung Mainz-Bingen i

Bauherr/-in

24 Juli 206

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

Entwurfsverfasser/-in oder Fachingenieur/-in
Pro Creativo GmbH, Séren Rathgeber
Schafhauser Stralle 45

55232 Alzey

Tel.: 06731-997-250

E-Mail: team@procreativo.de

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

Grundstiick | Gemeinde / Strae / Haus-Nr.: Budenheim, Narzissenstralie 24

Gemarkung / Flur / Flurstick: Budenheim, Flur 6, Flurstlick 678

Art des Bauvorhabens (Genaue Bezeichnung des Vorhabens, z. B. Neubau Wohngebzude mit 6 Wohnungen)
Neubau einer Doppelhaushalfte mit 2 Wohneinheiten

Von folgenden bauaufsichtlichen Anforderungen soll abgewichen / befreit werden:

[J Anforderungen nach bauordnungsrechtlichen Vorschriften:

(Vorschrift / Paragraph / Absatz)

Festsetzungen des Bebauungsplans / der sonstigen Satzung nach Bauplanungsrecht:

Bebauungsplan "Waldchenloch" einschlieRlich 2. Anderung des Bebauungsplanes "Siebenmorgengebiet”
1. Befreiung zu 1.2.3 H6he der baulichen Anlage (§16 Abs.2 NR.4 und §18 Abs.1 BauNVO)
2. Befreiung zu 1.6 Anzahl der Wohnungen (§9 Abs. 1 Nr.6 BauGB)

(Ifd. Nr. Festsetzung), fiir die
das Einvernehmen (§ 36i. V. m. § 31 Abs. 2 Bayﬁ(ﬂS?)
[ die Zustimmung (§ 36ai. V. m. § 31 Abs. 3 BauGB)

der Gemeinde erforderlich ist.

[] Sonstigen Anforderungen nach BauGB:

(Vorschrift / Paragraph / Absatz), fir die
[] das Einvernehmen (§ 36 i. V. § 34 Abs. 3a BauGB)
[ die Zustimmung (§ 36ai. V. § 34 Abs. 3b oder § 246e BauGB)

der Gemeinde erforderlich ist.

Stand 11/2025




Blatt 2 Zutreffendes ankreuzen X1 bzw. ausflillen

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

Abweichungen bei Vorhaben, die nach § 62 oder § 67 LBauO keiner Baugenehmigung bediirfen, sind nach § 69 Abs. 2
LBauO eigenstandig schriftlich zu beantragen; bei Abweichungen von Anforderungen nach Bauordnungsrecht fiir Vorhaben
im vereinfachten Genehmigungsverfahren nach § 66 LBauO ist dieses Formular als Beiblatt hinzuzufiigen.

Begriindung:

1. Befreiung zu Ziffer 1.2.3 Hohe der baulichen Anlage (§16 Abs.2 NR.4 und §18 Abs.1 BauNVO):

Beantragte Befreiung: Uberschreitung der festgesetzten maximalen Firsthéhe (FH) von 9,00m um 54 cm auf 9,54m.

Begrundung: Zum Schutz des Geb&udes vor Starkregenereignissen in Verbindung mit einer Regenwasserzisterne und zur Sicherung des notwendigen
Oberflachengefélles vom Baukdrper weg muss die Oberkante des fertigen FuRbodens im Erdgeschoss (OKFFB EG 107,00m UNN) leicht (iber dem
StraBenniveau liegen (Bezugspunkt gem. Bebauungsplan 106,86m GNN). Um trotz dieser technisch gebotenen Anhebung die geforderten lichten
Raumhéhen fur Aufenthaltsraume im Dachgeschoss (gem. § 43 LBauO RLP) einzuhalten, ist eine geringfiigige Anpassung der Firsthdhe um 54 cm
(First 116,40m UNN) erforderlich. Die Abweichung beriihrt die Grundzige der Planung nicht, ist stéddtebaulich vertretbar und beeintréchtigt weder
Nachbarrechte noch das Ortsbild.

2. Befreiung zu Ziffer 1.6 Anzahl der Wohnungen (§9 Abs. 1 Nr.6 BauGB):

Beantragte Befreiung: Errichtung von 2 Wohneinheiten anstelle von 1 Wohneinheit in der Doppelhaushaélfte

Begrundung: Die Abweichung dient der Schaffung von weiterem Wohnraum im Sinne der flachenschonenden Nachverdichtung und Innenentwicklung
(§ 1a BauGB), sowie der zukinftigen Nutzung als Mehrgenerationswohnen. Stadtebaulich fligt sich das Gebaude unverandert in die Umgebung ein, da
das duBere Erscheinungsbild einer typischen Doppelhaushélfte entspricht und es werden GRZ und GFZ eingehalten. Bei benachbarten Einzelhdusern
sind im Plangebiet 2 Wohneinheiten explizit zuldssig. Die nachweisbare Unterbringung der notwendigen Kraftfahrzeugstellplatze (2 Stellplatze pro
Wohneinheit) erfolgt vollstandig auf dem privaten Baugrundsttick, sodass eine Mehrbelastung des &ffentlichen Verkehrsraums ausgeschlossen ist.

Die beantragten Befreiungen liegen im &ffentlichen Interesse (Starkregenpravention und Wohnraumschaffung) und sind mit den nachbarlichen
Interessen vereinbar.

Wir bitten hoflich um Erteilung des gemeindlichen Einvernehmens.
Anlagen:

Antrag auf Baugenehmigung vom 22.07.2026

Mainz, 22.07.2026 Alzey, 22.07.2026 ..

Ort, Datum Ort, Datum

CACTEN, \,;\\

ingenieur/zin*

Stand 11/2025



ANTRAG AUF BAUGENEHMIGUNG

Bauvorhaben Umbau eines Einfamilienwohnhauses

Narzissenweg 24
55257 Budenheim

Bauherr
Architekt Pro Creativo GmbH
Schafhauser Stralle 45
55232 Alzey
Tel.: 06731-997250 Fax.: 06731-997260
Projekt-Nr. 250302-A 22.07.2026
I 1.7 BERECHNUNG DES MARES DER BAULICHEN NUTZUNG I
Die Flachenermittlung erfolgte im CAD
GEMARKUNG BUDENHEIM
FLUR 6
FLURSTUCKSNUMMER 678 357,00 m?
357,00 m?
[ BEBAUTE FLACHE
Doppelhaushilfte
1.1.1 Narzissenweg 24 BEREICH A ST 85,48 m?
EG 85,48 m?
1. 0G 85,48 m?
DG 85,48 m?
SUMME ALLER GRUNDFLACHEN 1.1.1 85,48 m?
1.1.2 Gepflasterte Fliche BEREICH B FURWEG 36,07 m?
PARKPLATZE 54,86 m?
FAHRRAD STELLPLATZ 15,00 m?
EINGANG 4,29 m?
SUMME ALLER GRUNDFLACHEN 1.1.2 110,22 m?
1.1.3 Nebengebaude BEREICH A GARTENHAUS 5,00 m?
SUMME ALLER GRUNDFLACHEN 1.1.3 5,00 m?
SUMME ALLER GRUNDFLACHEN 1.1 200,70 m?
Il Berechnung der Grundfldchenzahl
21 GRZ1 Summe Grundflache 1.1.1 85,48
Grundstiicksgrofle 357,00 0,24 <0,35
2.2 GRZ2 Summe aller Grundflachen 1.1 200,70
GrundstiicksgréfRe 357,00 0,56 <0,7
ﬁlll Berechnung der Geschossflachenzahl
31 GFz Summe aller Vollgeschosse 170,96
Grundstiicksgrofie 357,00 0,48 <0,5

”m



ANTRAG AUF BAUGENEHMIGUNG

Bauvorhaben Umbau eines Einfamilienwohnhauses
Narzissenweg 24
55257 Budenheim
Bauherr
Architekt Pro Creativo GmbH
Schafhauser Stralle 45
55232 Alzey
Tel.: 06731-997250 Fax.: 06731-997260
Projekt-Nr. 250302-A 22.07.2026
1.9 NACHWEIS DER GESCHOSSIGKEIT gem. LBauO RP §2 (4)
Die Flachenermittlung erfolgte mit CAD
SOUTERRAIN 85,48 m?
ERDGESCHOSS 85,48 m?
1. OBERGESCHOSS 85,48 m?
DACHGESCHOSS 85,48 m?
Flachen h==2,30 mi. L. ST = 85,48/8548 = 100 %
EG = 85,48/8548 = 100 %
1.0G = 8548/8548 = 100 %
DG = 43,22/8548 = 50,56 % <75%
Nachweis Souterrain
Héhenpunkte 01-02 10,68m /37,37m x 0,02m = 0,01 m
Héhenpunkte 02-03 8m /37,37m x (2,78m+0,02m) / 2 = 0,30 m
Héhenpunkte 03-04 10,68m /37,37m x2,78m = 0,79 m
Héhenpunkte 04-01 8m /37,37m x (2,78m+0,02m) / 2 = 0,30 m
Mittlere Héhe ,40 m

Erdgeschoss und 1. Obergeschoss sind jeweils Vollgeschosse.

Das Souterrain (ST) liegt im Mittel in der Gelandeh6he <1,40m und ist kein Vollgeschoss.

Das Dachgeschoss (DG) liegt mit 50,56% unter 75% und ist kein Vollgeschoss.

Ergebniss: Der Nachweis der Geschossigkeit ist erbracht.

LAl
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GEMEINDEVERWALTUNG BUDENHEIM

Anlage zur Niederschrift Fachbe.r eich : 3
-Ausschuss vom Bearbeiter Herr Ritzert
Aktenzeichen 611-30
Anlage zur Niederschrift
-Ausschuss vom Datum 08.09.2026
Anlage zur Niederschrift a q o~ /
GR vom Drucksachen-Nr. : (//& / A~2 020

Betr.: Bauantrag zum Ausbau zweier Kellerriume und Ausbau eines Speicherraums zu
Wohnzwecken, Friedrich-Ebert-Strafie 42 (F1. 4, Nr. 517)

Beratungsfolge:

Gremium: TOP: | Sitzungstermin: Abstimmungsergebnis: | abschlieBende

BUA 14.09.2026 einstimmig Entscheidung:
ja:  nein:  Enth.: ja/nein

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

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

Beschlussvorschlag

Das Einvernehmen zum Bauantrag zum Ausbau zweier Kellerrdume und eines Speicherraums zu
Wohnzwecken, Friedrich-Ebert-Stra3e 42 (Flur 4, Nr. 517), wird erteilt. Der Befreiung von der
festgesetzten Geschossflachenzahl (GFZ) wird zugestimmt.

Begriindung
Das geplante Vorhaben befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Hesslergebiet®,

der an dieser Stelle ein Reines Wohngebiet (WR) festsetzt.

Geplant ist die Erweiterung zweier Wohnungen im Kellergeschoss sowie einer Wohnung im
Dachgeschoss durch die Nutzungsdnderung von Keller- bzw. Speicherrdumen zu Wohnrdumen.
Die hierfiir erforderlichen geringfiigigen UmbaumafBnahmen sollen ausschlieBlich im
Gebadudeinneren erfolgen. Die AuBenhiille des Gebdudes wird nicht verédndert.

Durch die geplante MaBBnahme soll sich die Geschossfliche um 33,33 m? erhohen, wodurch sich
eine GFZ von 0,92 ergibt. Der im Bebauungsplan festgesetzte Hochstwert von 0,8 wiirde damit
um 0,12 iiberschritten. Ein entsprechender Befreiungsantrag liegt vor.

Bereits im Jahr 2025 wurde fiir das Gebédude eine Befreiung von der festgesetzten GFZ erteilt.
Durch die Errichtung einer Dachgaube erhthte sich die GFZ seinerzeit auf 0,82.

Nach Ansicht der Unteren Bauaufsicht ist fiir die nunmehr beantragte weitere Uberschreitung
eine Befreiung nach § 246e BauGB, dem sogenannten Bau-Turbo, erforderlich. Die
Uberschreitung kann nicht mehr als geringfiigig bewertet werden; vielmehr werden nach
Einschitzung der Unteren Bauaufsicht die Grundziige der Planung beriihrt.




Das Bauamt empfiehlt, der erneuten Befreiung zuzustimmen. Die Befreiung ist aus
stddtebaulicher Sicht vertretbar, da durch den beantragten Umbau die Aulenmalle des Gebédudes
nicht verdndert werden und zusitzlicher Wohnraum geschaffen wird.

Bei der Bewertung der GFZ ist zudem zu berticksichtigen, dass der Bebauungsplan im Jahr 1989
in Kraft getreten ist und daher fiir die Ermittlung der Geschossfléche die BauNVO in der
Fassung von 1977 maBgeblich ist. Das Grundstiick befindet sich nicht im Geltungsbereich der im
Jahr 2004 erfolgten Bebauungsplandnderung, fiir die die BauNVO in der Fassung von 1992 gilt.

Nach der BauNVO 1977 sind die Flachen von Aufenthaltsrdumen in Keller- und
Dachgeschossen bei der Ermittlung der Geschossfldche zu berticksichtigen. In den spéteren
Fassungen der BauNVO entfillt diese Anrechnung. Wére die GFZ auf Grundlage der BauNVO
1992 zu ermitteln, wiirde sie trotz der geplanten Nutzungsdnderungen lediglich 0,61 betragen.

Das geplante Vorhaben entspricht im Ubrigen den Festsetzungen des Bebauungsplans und kann
insgesamt aus bauplanungsrechtlicher Sicht befiirwortet werden.

Anlage
Liegenschaftskarte, Antrag auf Befreiung, Berechnung, Grundrisse KG und DG

Stellungnahme der Kimmerei: erforderlich / nicht erforderlich

D Rbut L

—-—
Ritzert ]J inz
(stellv. Fachbereichsleiter) (Biirgermeister)
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Zutreffendes ankreuzen XI bzw. ausfillen

. « x Eingangsvermerk Bauaufsichtsbehdrde
Abweichungen von bauaufsichtlichen Anforderungen gane

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

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

Tel.- 0172 66 47 402

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

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

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

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

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

Ausbau der 2 Kellerrdume im Untergeschoss und Ausbau von 1 Speicherraum im Dachgeschoss jeweils innerhalb einer Wohneinheit zu Wohnzwecken

Von folgenden bauaufsichtlichen Anforderungen soll abgewichen/befreit werden:

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

Hellergebiet

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

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

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

Begriindung:

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

die BauNVO vom 23.01.90 genannt, d.h die Berechnung der GFZ wird iiber die Geschossflachen in Nichtvollgeschossen ermittelt.

Demnach betrégt die GFZ 0,61< 0,8

Das Grundstiick Friedrich - Ebert - Str. 42 befindet sich jedoch im Bereich 1 vom B-Plan.

Sollte hier die GFZ- Berechnung trotz der 1. Anderung immer noch nach BauNVO 1962 erfolgen, dh. incl. der Aufenthaltsrdume in NVG mit
Erschielungswegen und Umfassungswanden, so betragt die GFZ 0,92. Bitte um Zustimmung zur Abweichung von 0,12.

Es ist als Argumente zu erwéhnen:

- es entsteht kein zuséatzliches Vollgeschoss: Die zuldssige Anzahl der Vollgeschosse laut Bebauungsplan wird beibehalten.
Die rechnerische Erhéhung der GFZ entsteht rein formal durch die Anrechnung der Aufenthaltsrdume, ohne dass sich das dulRere Bauvolumen
oder die Kubatur des Geb&udes vergréRert wird.

- Stédtebauliche Vertretbarkeit / Nachhaltigkeit: Die Aktivierung des bestehenden Raumpotenzials im Bestand dient der zeitgeméRen
Wohnraumschaffung oder Nachverdichtung, ohne neue Bodenversiegelungen auf dem Grundstiick zu verursachen.

- Keine Prazedenzwirkung: Die MaRnahme entspricht dem Charakter des Plangebiets und berihrt den generellen Planungswillen
der Gemeinde nicht.

Anlagen: s Bauantrag ZERTENRES
. A g 7).
Mainz, 20.07.267 - @%\
Ort, Datum Ort, Datum &Nnau;m (2
5 ,‘

| ABCHITER /%

2 N b/
Entwurfsverfasser/-in od eﬁpﬂhgﬁgﬁmﬁ&v i

B

*nicht erforderlich bei genehmigungsfreien Vorhaben nach § 62 LBauO oA ND - )s



Ausbau der 2 Kellerrdume im UntergeschoB, jeweils innerhalb einer Wohneinheit,
zu Wohnzwecken und Ausbau von 1 Speicherraum im DachgeschoB innerhalb
einer Wohneinheit zu Wohnzwecken
MaBnahme in einem 4- Familienhaus
Friedrich-Ebert- Str. 42 in 55257 Budenheim;

Gemarkung Budenheim:; Flur 4; FlurstUck 517 20.07.2026

BERECHNUNG DER AUSNUTZUNG

GRZ

GrundstUcksgréoBe 449 m?

Grundfldche — 137,32 m?

GRZ bleibt unverdndert GRZ = 137,37 m? / 449 m? = 0,31

GFZ -s. 1. Anderung vom 9.12.2004 zum B-Plan ,, HeBlergebiet *
GrundstUcksgroBe 449 m?
GrundfliGche — 137,32 m?, |l VollgeschoBe

Nach der BauNVO vom 23.01.90
2x137.32m?/ 449 m?2=274,44 m?/ 449 m?>=0,61, GFZ=0,61<0,8

GFZIl Nach der alten BauNVO 1962

GrundstUcksgroBe 449 m?

e |l VoligeschoBe 2x137,32m?=274,44m?

e AufenthaltsrGume in Nichtvollgeschossen + ErschlieBungswege
s. Nachtragsgenehmigung vom 11.02.93
KG - 40,94 m?
DG-42,12m? 83,06 m?

e Neubau Gaube und Arbeitszimmer
2,75m x3,305m + 3,08 m x 3,67 m= 20,38 m?

GESCHOSSFLACHE Alt Il GESAMT 377,88 m?

Neu Kind2im DG 3,365 m x 3,595 m = 12,10 m?
Kind UG 2,68mx396m=10,61 m*x2=21,23m?

GESCHOSSFLACHE NEU Il GESAMT 411,21 m?

411,21 m2/ 449 m2=0,92 , GFZ11=0,92> 0,8 Uberschreitung von 0,12

Siehe dazu den Abweichungsantrag
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- Ausbau der 2 Kellerraume im UG
innerhalb je einer WE zu Wohnzwecken
- Ausbau von 1 Speicherraum im DG

innerhalb einer WE zu Wohnzwecken
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