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Abst.Ergebnis

Ausschuss fur Technik und 23.09.2025
Umwelt Stadt

offentlich

Bauantrag auf Nutzungsanderung des Ladenlokals im Erdgeschoss zu einem
Aufenthaltsraum sowie Nutzungsdnderung der vorhandenen Wohnrdaume in
Studentenapartments auf dem Grundstiick in der Gemarkung Vallendar, Flur 26,

Flurstiick 66/1 (Rathausplatz 3)

Beschlussvorschlag:

Zu o. a. Bauantrag wird das Einvernehmen gemaR § 34 BauGB i.V.m. § 36 BauGB erteilt.
Auf das weitere Erfordernis eines sanierungsrechtlichen Einvernehmens geman § 145

BauGB wird hingewiesen.




Problembeschreibung:

Vorliegend ist ein Bauantrag auf Nutzungsénderung des Ladenlokals im Erdgeschoss zu
einem Aufenthaltsraum sowie Nutzungsanderung der vorhandenen Wohnrdume in
Studentenapartments auf dem Grundstick in der Gemarkung Vallendar, Rathausplatz 3, Flur
26, Flurstick 66/1, in der nach den beigefligten Unterlagen aufgefiihrten Form.

Im Jahr 2024 wurde ein Bauantrag auf Nutzungsanderung eines Ladenlokals im
Erdgeschoss in einen Aufenthaltsraum gestellt. Zu diesem Antrag wurde das gemeindliche
Einvernehmen gemaR § 34 BauGB i.V.m. § 36 BauGB nicht erteilt (siehe hierzu
Beschlussvorlage Stadt/2024/0101). Es fehlten zur Beurteilung weitere Unterlagen zu den
Nutzungen innerhalb des Gebaudes sowie der weiteren Gebaude auf dem Grundstuck.
Nunmehr wurde der Bauantrag um die Nutzungsanderung der vorhandenen Wohnraume in
Studentenapartments erweitert.

Gemalf den eingereichten Unterlagen sind jeweils sechs Wohneinheiten im Vorderhaus
(WE1 bis WE 6) bzw. Hinterhaus (WE 7 bis WE 12) geplant (s. auch beiliegendes
Anschreiben vom 31.07.2025)

Der Bauantrag ist am 04.08.2025 bei der Verwaltung eingegangen. Die 2-Monats-Frist zur
Entscheidung Uber die Erteilung bzw. Versagung des Einvernehmens gemafR § 36 BauGB
zur Vorlage bei der Kreisverwaltung Mayen-Koblenz lauft am 04.10.2025 bzw.06.10.2025 ab.

Das Vorhaben liegt innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile und wird nach § 34
BauGB beurteilt.

Danach ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung,
der Bauweise und der Grundstlicksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der
naheren Umgebung einfugt und die ErschlielBung gesichert ist.

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt bleiben; das
Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Nach Uberprufung fugt sich das geplante Vorhaben gemaR § 34 BauGB ein.
Die Anzahl der Wohneinheiten ist kein Kriterium des Einfligens.
Die ErschlieBung ist Uber die Gemeindestral’e Rahausplatz gesichert.

Es wird daher vorgeschlagen, das Einvernehmen gemaR § 34 BauGB i.V.m. § 36 BauGB zu
erteilen.

Sofern das gemeindliche Einvernehmen dennoch versagt werden sollte, so sind die
bauplanungsrechtlichen Ablehnungsgriinde in der Niederschrift entsprechend festzuhalten.

Die Stellplatzverpflichtung gemaR § 47 LBauO ist noch in Uberpriifung. Gemal dem
vorgelegten Stellplatznachweis soll durch die Nutzungsanderung rechnerisch kein
Mehrbedarf an Stellplatzen entstehen (s. Anlage).

Die endgiiltige Entscheidung iiber den Bauantrag obliegt der Kreisverwaltung Mayen-
Koblenz als Untere Bauaufsichtshehorde.

Hinweis:

Das Vorhaben liegt weiterhin im Sanierungsgebiet ,Historischer Stadtkern®, Vallendar.

Das o0.g. Bauvorhaben bedarf einer sanierungsrechtlichen Genehmigung geman § 145
BauGB.

Hierzu muss ein entsprechender Antrag auf Erteilung einer sanierungsrechtlichen
Genehmigung gestellt werden. Auf das Antragserfordernis wurde das Planungsburo
hingewiesen. Sobald der Antrag der Verwaltung vorliegt, wird dieser dem Ausschuss fur
Technik und Umwelt zwecks Beratung und Beschlussfassung Uber das sanierungsrechtliche
Einvernehmen vorgelegt. Uber den Antrag entscheidet gemaR § 145 Abs. 1 Satz 2 BauGB
abschlieBend die Baugenehmigungsbehdrde, hier Kreisverwaltung Mayen-Koblenz.




Es wird darauf hingewiesen, dass auch bei Vorliegen einer positiven
bauplanungsrechtlichen Beurteilung des Bauvorhabens die Wiirdigung der
sanierungsrechtlichen Aspekte auch gegenteilig ausfallen kénnte.

Des Weiteren wurde fir den Bereich des Vorhabengrundstiicks ein Bebauungsplan
aufgestellt.

Eine zuerst angedachte Veranderungssperre wurde nicht erlassen und ist auch hier gemaf §
14 Abs. 4 BauGB ausgeschlossen, da die Sanierungssatzung mit dem
Genehmigungsvorbehalt nach § 144 Abs.1 BauGB der Sache nach den Zweck der
Sicherung der Planung, den sonst die Instrumente der §§ 14 und 15 BauGB abdecken,
erfullt.

Adolf T. $oh ider
Burgerrrvs er der VG Vallendar
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Nutzungsanderung Ladenlokals in Aufenthaltsraum (24-027)
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Auszug aus den Geobasisinformationen é% RhemlandPfalz

Liegenschaftskarte VERMESSUNGS- UND
KATASTERAMT
OSTEIFEL-HUNSRUCK

Hergestellt am 08.04.2025

Am Wasserturm 5a

Flurstick: 66/1 Gemeinde: Vallendar 56727 Mayen
Fiur. 26 Landkreis: Mayen-Koblenz
Gemarkung:  Vallendar (1352) :

5584318

LE/L0¥ZE

16G10vZe

5584108 MaRstab 1 1 000 0 10 20 30
T 3 Meter

[aussasasss:

Vervielfaltigungen fur eigene Zwecke sind zugelassen. Eine unmittelbare oder mittelbare Vermarktung, Umwandlung oder Veréffentlichung der Geobasisinformationen
bedarf der Zustimmung der zustandigen Vermessungs- und Katasterbehorde (§ 12 Landesgesetz iiber das amtliche Vermessungswesen)

Hergestelit durch das Landesamt fur Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz
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Projekt-Nr. ibae

Projekt Nutzungsanderung Rathausplatz 3
Bauherr B ST )
Betreff Nutzfldche (NF)
Geschoss Flache Anzahl Fldche Summe Fldche
Vorderhaus
L 3,22

WR 4
Summe 1.0G 84,18 m?
Summe DG 56,26 m?
Summe Flachen Vorderhaus Gesamt 215,20 m?
Hinterhaus
WE 07 17,09
Summe EG 17,09 m?

'\: /
Summe 1.0G 77,86 m?
Summe DG 45,20 m?






Netto-Raumfidchen nach DIN 277

Nutzungsart Bezeichnung Funktion Bereich NRF [m?]

Erdgeschoss
NUF

Bad R 3,301

R

hiafe R 3,694
72,837
TF
VH EG HWR Mieter R

Summe TF 5,803

VF

Summe VF

Summe Erdgeschoss

1.0bergeschoss

NUF




Netto-Raumfldchen nach DIN 277
I '\ Utz ungsEnderung

Datum / Zeit: 26 11.03
Hinweis
Nutzungsart Bezeichnung Funktion Bereich NRF [m?]
VH WEO Kiche R
VH V Wohnen/Schiafen R
Summe NUF
TF
VH 1.0G HWR R 3,743
Summe TF 3,743
VF
VH 1.0G Flur R 8,855
Summe VF 8,855
Summe 1.0bergeschoss 162,032
Dachgeschoss
NUF
H WE1 R
H WE11 > afte R
HH WI R 2,623
{H WE12 R 4.90
HH WE12 S R 9.4
R 4,645
Flur/Aligemeinre R 22,726
VH WEOQE Zimme R o 245
Zimmer 2 R
Vi Zimme R
Summe NUF
VF
HH DG F R 022
HH DG Flur R 2,153
Summe VF 3,175
Summe Dachgeschoss 101,461

Gesamt

NUF

NRF Im?

355,348

Nutzungsart

VF gesamt



Projekt-Nr. e

Projekt Nutzungsanderung Rathausplatz 3
Bauherr R R LR
Betreff Stellplatznachweis

(Grundlage: Richtzahlen fi
Ldden

orderhaus Laden (EG) 3 St
\\'/\6 ba)< W Nnr ng 1 \§.\
tellpldtze bestehende Bebauung ' 7,0 Stip
FUr die Bestandssituation wurden insgesamt 7 Stellpldtze rechnerisch nachgewiese

Stellplatzbedarf nach Nutzungsanderung (Grundlage: Satzung d. Stadt Vallendar, Stand 2013)

Wohnheim f. Studierende ellplatz je 2 Bette
Wohnung bis 60 m* = 1,(
Stellplatzbedarf nach Nutzungsénderung 6,5 Stellplatze

Da sich durch die geplante Nutzungsanderung der Stellplatzbedarf nicht erhoht, gilt der vorhandene -
rechnerisch nachgewiesene — Stellplatzbedarf weiterhin als erflllt. Die vorgesehenen Wohneinheiten richten sich
an Studierende der nahegelegenen Hochschulen, welche fulldufig bzw. mit dem 6ffentlichen Nahverkehr sehr
gut erreichbar sind. Vor diesem Hintergrund bitten wir um Anerkennung des bestehenden Stellplatznachweises
im Rahmen des Genehmigungsverfahrens.




