Beschlussvorlage Stadt/2025/0095

STADT VALLENDAR

Geschaftszeichen Datum

Fachbereich 2 - Bauen und Umwelt -

01.09.2025 offentlich
Welz, Milyausha

Beratungsfolge Datum Status TOP Abst.Ergebnis

Ausschuss fur Technik und 23.09.2025 offentlich
Umwelt Stadt

Stadtkernsanierung: Bauantrag auf Nutzungsidnderung von drei Wohneinheiten in
Ferienwohnungen auf dem Grundstiick in der Gemarkung Vallendar, Flur 24, Flurstiick
31 (Lohrstr. 23); hier: das sanierungsrechtliche Einvernehmen gemaR § 145 BauGB

Beschlussvorschlag:

Der Ausschuss beschlieRt zu 0.a. Bauantrag das sanierungsrechtliche Einvernehmen gemaf
§§ 144, 145 BauGB i.V.m. § 36 BauGB zu erteilen.




Da die bauordnungsrechtliche Prufung in der Zustandigkeit der Kreisverwaltung liegt, der
Bauantrag geandert und erneut eingereicht wurde, sich das Vorhaben stadtebaulich in die
Nutzung eines Mischgebietes einfligt und im Bebauungsplan nicht stérende
Gewerbebetriebe zuldssig sind, wird vorgeschlagen, zu dem Bauvorhaben das
Einvernehmen gemal § 145 BauGB zu erteilen.

Die ErschlieBung nach § 6 LBauO ist Uber die Lohrstral3e gesichert.
Ein Mehrbedarf an Stellplatzen ergibt sich durch die Nutzungsanderung nicht.

Die endgiiltige Entscheidung iiber das Bauvorhaben trifft die Kreisverwaltung Mayen-
Koblenz als Untere Bauaufsichtsbehérde.

Hinweis:

GemaR § 145 Abs. 2 BauGB darf die Genehmigung nur versagt werden, wenn Grund zur
Annahme besteht, dass das Vorhaben, der Rechtsvorgang einschlieRlich der Teilung eines
Grundstuckes oder die damit erkennbar bezweckte Nutzung die Durchfihrung der Sanierung
unmoglich machen oder wesentlich erschweren oder den Zielen und Zwecken der Sanierung
zuwiderlaufen wirde.

In diesem Zusammenhang wird auf § 145 Abs. 5 BauGB hingewiesen.

Sollte das Einvernehmen gemaf § 145 BauGB versagt werden, sind die Grinde hierfur

schriftlich festzuhalten. Diese Begriindungen sind zudem in die Niederschrift der Sitzung
aufzunehmen.

Anmerkung:
Im selben Gebiet bzw. am Nachbargebaude (Lohrstr. 25) wurde vor kurzem fir die gleiche

Umnutzung bereits das Einvernehmen gemafR § 145 BauGB erteilt.

e

Adolf T/ Bchineider
Burgermeister der VG Vallendar




Problembeschreibung:

Der Bauantrag ist vollstandig am 24.08.2025 eingegangen. Die 2-Monats-Frist zur
Entscheidung Uber die Erteilung bzw. Versagung des Einvernehmens zur Vorlage bei der
Kreisverwaltung Mayen-Koblenz l&auft am 24.10.2025 ab.

Vorliegend ist ein Bauantrag auf Nutzungsanderung eines bestehenden Wohngebaudes mit
4 Wohnungen in Ferienwohnungen auf dem Grundstick in der Gemarkung Vallendar, Flur
24, Flurstiuck 31 (LohrstraRe 23); hier: Sanierungsrechtliche Genehmigung.

Das Vorhaben liegt innerhalb des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ,,Mittlere
HellenstraBe“.

Danach ist fur den Bereich des Vorhabengrundstiicks nach der Art der baulichen Nutzung
,»MI“ (Mischgebiet) gemal § 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.
Mischgebiete dienen gemaR § 6 Abs. 1 BauNVO dem Wohnen und der Unterbringung von
Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Allgemein zulassig sind gemal § 6 Abs. 2 BauNVO u.a. Betriebe des
Beherbergungsgewerbes.

Seit 13.05.2017 ist § 13a BauVNO in Kraft. Dieser enthélt eine Klarstellung in Bezug auf
Ferienwohnungen. Mit § 13a soll aufgrund neuerer Rechtsprechung entstandene
Unsicherheit Gber die Zulassigkeit von Ferienwohnungen in den Baugebieten nach den §§
2- 7, insbes. in reinen und allgemeinen Wohngebieten (§§ 3 und 4), behoben werden. Als
Ferienwohnungen werden dabei Raume oder Gebaude verstanden, die einem standig
wechselnden Kreis von Gasten gegen Entgelt voribergehend zur Unterkunft zur Verfigung
gestellt werden und die zur Begriindung einer eigenen Hauslichkeit geeignet und bestimmt
sind.

GemaR § 13a Satz 1 gehoéren Ferienwohnungen unbeschadet des § 10 BauNVO
(Sondergebiete) in der Regel zu den nicht storenden Gewerbebetrieben nach u.a. § 6 Abs. 2
Nr. 4 BauNVO (allgemeine Zulassigkeit von sonstigen Gewerbebetrieben).

Des Weiteren liegt das Vorhaben innerhalb des festgesetzten Sanierungsgebietes
,Historischer Stadtkern®, so dass fur das beantragte Bauvorhaben eine sanierungsrechtliche
Genehmigung nach § 145 BauGB erforderlich ist.

Diese wird, wenn — wie hier - eine baurechtliche Genehmigung erforderlich ist, durch die
Baugenehmigungsbehérde im Einvernehmen mit der Gemeinde erteilt.

Da sich die duRere Gestalt des Gebaudes nicht verandert, wurde von hier aus auf die
Beteiligung des Stadtplanungsbiros BBP zwecks Einholung einer sanierungsrechtlichen
Stellungnahme verzichtet.

Bereits im vergangenen Jahr wurde fur dasselbe Gebaude ein Bauantrag gestellt, der die
gleiche Nutzungsanderung von vier Wohneinheiten beinhaltete. Der ATU erteilte hierzu in
seiner Sitzung vom 03.12.2024 das Einvernehmen nach § 145 BauGB (Beschlussvorlage
Stadt/2024/0121).

Die Kreisverwaltung lehnte den damaligen Bauantrag jedoch ab, da die
brandschutztechnischen Anforderungen, insbesondere hinsichtlich der Rettungswege, nicht
erfullt waren.

Der Antragsteller hat daraufhin den Antrag Gberarbeitet und nun den geédnderten Bauantrag
eingereicht, der sich ausschlieBlich auf die drei bestehenden Wohnungen im Vorderhaus
bezieht.
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BVH Umnutzung von 3 Wohneinheiten in Ferienwohhungen:.

Antrag auf sanierungsrechtliche Genehmigung

Sehr geehrte Damen & Herren,
sehr geehrte Frau

wie besprochen bitten wir gemaR Threr Email vom 08.08.2025 bezugnehmend auf die geﬁannte
Nutzungsidnderung um eine sanierungsrechtliche Genehmigung gemaf §§ 144, 145 BauGB.

Bei Riickfragen stehen wir [hnen selbstverstdndlich gerne zur Verfiigung.

Mit freundlichen GrifRen

Architekt (M.A.) (Bauher.r—bvz-vs--’. Eigentiimer)



Blatt 1

Bitte Hinweise auf Blatt 6 beachten Zutreffendes ankreuzen [X] bzw. ausfiillen

X Antrag auf Baugenehmiguhg

Eingangsvermerk: Bauaufsichtsbehérde

!

Antrag auf Baugenehmigung
im vereinfachten Genehmigungsverfahren nach § 66 LBauO

[ ] Vorlage der Bauunterlagen
im Freistellungsverfahren nach § 67 LBauO

Weiterbehandlung als Antrag auf Baugenehmigung, wenn die Gemeinde
erklart, dass ein Genehmigungsverfahren durchgefihrt werden soll:

[ja [ nein

r i araltiim
;kttg%gighse%smemdevema.tung

allanAar-

An die Bauaufsichtsbehérde:'

Kreisverwaltung
Mayen-Koblenz
Bahnhofstralle 9
56098 Koblenz

'soweit nicht Freistellungsverfahren (§ 67 LBauO)

An*/Uber die Gemeinde-/Verbandsgemeijnde- | Eingangsvermerk: Gemein erbands-
/Stadtverwaltung: = gemein ektéi\ljeﬁléﬁ%g&e@l .
Verbandsgemeindeverwaltun - .

g 9 16 Juli 2025
Vallendar :

Rathausplatz 13
56179 Vallendar

2soweit Freistellungsverfahren (§ 67 LBauO)

Dowaltungshereche

t
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Bauherr/-in

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

Entwurfsverfasser/-in

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

bauvorlageberechtigt nach
X § 64 Abs. 2 Nr. 1 LBauO - Architekt/-in: Architektenkammer [ RP [] Bundesland: ..........c..c....... Eintragung Nr.:

i_] sonstige Berechtigung NACH §:64 LBAUO w.usiussrsssrssssusmussssssssssessussssssessssssss i st sssstssssis ssesis s sssssansssssss

1

Vorhaben

1l

Art des Vorhabens

] Abbruch (soweit nicht genehmigungs-
frei nach § 62 Abs.2 Nr. 6 LBauO)

[] Anderung (Umbau, Ein-
bau, auch Nutzungsanderung)

X Errichtung
(Neubau, Erweiterung)

1.2

Zweckbestimmung des
Vorhabens

Gebaude

(z. B. Wohn- oder Blirogebau-
de, Verkaufsstatte, landwirt-
schaftliches Betriebsgebaude,
Gewerbe- oder Industriebau,
GroBgarage)

sonstige bauliche Anlage
(z. B. Behalter, Lagerplatz,
Windenergieanlage, Aufschiit-
tung/Abgrabung, Werbeanlage)

Umbau dreier bestehender Wohneinheiten in Ferienwohnungen

1.3

Gebaudeklasse nach § 2
Abs. 2 LBauO

w3 s




VERMESSUNGS- UND
KATASTERAMT
- OSTEIFEL-HUNSRUCK

Hergestelit am 30.06.2025 _
Flurstick: 31 Gemeinde:  Vallendar 6757 Moy
Flur: 24 Landkreis: Mayen-Koblenz .

Gemarkung:  Vallendar
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Projekt: ) Bauherr:
Nutzungsénderung in :
Ferienwohnungen
LohrstralRe 23
56179 Vallendar ) _
, 14.07.2025
£ ‘Ort, Datum Unterschritt Bauherr
14.07.2025 R
Ort, Datum Unterschrift Architekt
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gez. VK DIN A4
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Vervielfiltigungen fiir eigene Zwecke sind zugelassen. Eine unmittelbare oder mittelbare Vermarktung, Umwandlung oder Verdffentlichung der Geobasisinformationen
bedarf der Zustimmung der zustindigen Vermessungs- und Katasterbehérde (§12 Landesgesetz Uber das amtliche Vermessungswesen).
Hergestellt durch das Vermessungs- und Katasteramt Westerwald-Taunus.



Blatt 1

Zutreffendes ankreuzen X1 bzw. ausfillen

Betriebsbeschreibung
- bei Gebsuden, R4umen und sonstigen baulichen Anlagen firr gewerbliche Betriebe erforderlich’-

Aktenzeichen Bauaufsichtsbehérde

Bauherr/-in

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

Entwurfsverfasser/-in oder Fachingenieur/-in
i

1.1

Art des Betriebs oder der Anlage
(z.B. Schreinerei/ Spedition /
Kranbahn)

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

Ferienwohnungen

1.2

Erzeugnisse oder Dienstleistun-
gen; Art und Umfang

Angebot dreier Wohnungen zu Wohnzwecken (Ferienwohnung)

13

Einsatzstoffe, Brennstoffe,
Nebenprodukte, Abfélle (bei
gefahrlichen Stoffen auch
Lagermenge)

1.4

Arbeitsablaufe
[ Arbeitsablaufplan ist beigefiigt

Wohnen

1.5

Maschinen, Apparate, Foérder-
einrichtungen, Fahrzeuge

[] Maschinenaufstellungsplan ist
beigefugt

wohnliche Einrichtung (entsprechende Wohnnutzung)

Betriebszeiten  an Werktagen von 0.00 bis 24 .00 Uhr; Zahl der Schichten:
an Sonn- und Feiertagen von bis Uhr; Zahl der Schichten:
2 Arbeitsrdume; besondere Bezeichnung Art, Ursache, AusmaR Schutzvorkehrungen
Einwirkungen und Gefahren der Raume?
2.1 | Gefahrliche Stoffe
- | (Gase, Dampfe, Staube,
Sonstiges, z.B. brennbare
Flussigkeiten)
2.2 |La&rm am Arbeitsplatz
Beurteilungspegel in dB (A)
2.3 | Sonstige Gesundheits- und
Unfallgefahren (z.B. Schwingun-
gen, Warmestrahlen, ionisierende
und nicht ionisierende Strahlen)
3.1 | Sichtverbindung (Klarglas) nach
auRen in folgenden Raumen?
3.2 | Mechanische Liftung
(m3h bzw. Luftwechsel/h);
Lage der Abluftéffnungen
3.3 | Sicherheitsbeleuchtung
3.4 | Raumtemperaturen 18°C - 21°C
3.5 |Artder Tore

' In Einzelfallen und bei gréReren Vorhaben kénnen weitere oder andere Angaben zum Vorhaben erforderlich sein.
2 Ggf. Raum-Nr. entsprechend den Bauzeichnungen




Blatt 2

Zutreffendes ankreuzen [XI bzw. ausfilien

im bestehenden Betrieb

nach Durchfiihrung des Vorhabens

Manner

Frauen Manner Frauen

Zahl der
Beschaftigten

5.1

Umkleiderdume
Kleiderablagen

5.2

Waschbecken

Duschen

5.3

Toiletten

Bedurfnisstande

5.4

Pausenraume

Platze m? Platze

5.5

Sanitatsraum

m2

5.6

Liegerdaume

Zahl der Liegen:

Zahl der Liegen:

Umweltschutz

Luftverunreinigende
Emissionen wie
Stoffe, Rauch, Staub,
Gase, Gerliche u a.

Lage und Héhe der
Abluftéffnungen

Minderungsmafinah-
men

Es sind keine Luftverunreinigende Emissionen zu erwarten.

6.2

Gerauschemissionen
(Ursache, Dauer)

Lage der Gerdusch-
quellen

Minderungsmafnah-
men
[] Schallgutachten ist
beigefugt
(s. Nr. 4.2 TA-Larm)

Es sind keine Gerduschsemissionen zu erwarten.

6.3

Abfalle / Abwasser
(Art, Menge pro
Zeiteinheit)

Art der Zwischen-
lagerung

Behandlung/Beseiti-
gung

Es fallen ausschlieflich haushaltsiibliche Mengen an Abfall/Abwasser an.

Genehmigungen,
Erlaubnisse oder
Bewilligungen nach
anderen Rechts-
bereichen

vorliegend

beantragt

Weitere zur Beurtei-
lung notwendige An-
gaben oder Hinweise

Ort und Datum

- - 14.07.2025

14.07.2025

Ort und Datum

Bauherr/-in




Architekt:

Projekt:

Nutzungsianderung dreier Wohneinheiten in Ferienwohnungen
LShrstralRe 23

56179 Vallendar

Bauherr:

Flachenberechnung nach DIN 277

Raum

Eingang
Flur

Wohneinheit 1
Wohnen

Bad
Kiichen
Flur
Schlafen

Raum Flache
Flur 631 m*
Wohneinheit 2

Flur 261 m?
Bad 2,61 m’
Kiiche 5,57 m’
Schlafen 11,78 m?
Wohnen 15,59 m’
Balkon 5,06 m




Raum

Flur 543 m’®

Wohneinheit 3

Schiafen 13,95 m’

Wohnen 14,67 m’

Kiiche 6,68 m’

Bad 3,34 m’
m

Nutz- und Verkehrsflache der vier Wohneinheiten 167,12 m
Verkehrsfldche 42,40 m’
Nutzflache 124,72 m’
~,14.07.2025
Ort, Datum Unterschrift Bauherr
.14.07.2025

Ort, Datum



