Beschlussvorlage

STADT VALLENDAR

Stadt/2025/0103

Geschaftszeichen

Datum

Fachbereich 2 - Bauen und Umwelt -
21301

Felkel, Nadine

10.09.2025

offentlich

Beratungsfolge Datum

Status

TOP

Abst.Ergebnis

Ausschuss fur Technik und 23.09.2025
Umwelt Stadt

offentlich

Bauantrag auf Ersatzbau Gartengebaude (gewerblich genutztes Gewachshaus) von
Gewerbe zum Einfamilienwohnhaus 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 gemaR § 145

BauGB wird hingewiesen.




Problembeschreibung:

Vorliegend ist ein Bauantrag auf Ersatzbau Gartengebaude (gewerblich genutztes
Gewachshaus) von Gewerbe zu Einfamilienwohnhaus auf dem Grundstick in der
Gemarkung Vallendar, Rathausplatz 3, Flur 26, Flurstick 66/1, in der nach den beigefugten
Unterlagen aufgefuhrten Form.

Im Jahr 2024 wurde ein Bauantrag auf Nutzungsénderung eines Gartengebaudes
(gewerblich genutztes Gewachshaus) in Wohnraum gestellt. Zu diesem Antrag wurde das
gemeindliche Einvernehmen gemaR § 34 BauGB i.V.m. § 36 BauGB nicht erteilt (siehe
hierzu Beschlussvorlage Stadt/2024/0102). Unter Bezugnahme auf das laufende Verfahren
bei der Kreisverwaltung sollte Uber diese weitere Unterlagen beim Bauherrn /
Entwurfsverfasser angefordert werden im Hinblick auf die Nutzung aller Bestandsgeb&ude
auf dem gesamten Grundstiick (Gesamtkonzept).

Im Rahmen der weiteren Bearbeitung bei der Kreisverwaltung Mayen-Koblenz als
Baugenehmigungsbehérde wurde von dort festgestellt, dass es sich vorliegend um einen
Neubau und nicht um eine Nutzungsanderung handelt.

Nunmehr wurde der Bauantrag als ,Ersatzbau“ deklariert (genaue Formulierung siehe oben).

GemaR den eingereichten Unterlagen sind in dem Gebaude folgende Rdume geplant:
Zimmer 1 + Bad 1 sowie Zimmer 2 und Bad 2. Der Zugang erfolgt Uber die gemeinsam
genutzte Kiche.

Der Bauantrag ist am 04.08.2025 bei der Verwaltung eingegangen. Die 2-Monats-Frist zur
Entscheidung Uber die Erteilung bzw. Versagung des Einvernehmens gemalR § 36 BauGB
zur Vorlage bei der Kreisverwaltung Mayen-Koblenz 1auft 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 Maf der baulichen Nutzung,
der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der
naheren Umgebung einflgt und die ErschlieBung gesichert ist.

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

Nach Uberprufung flgt sich das geplante Vorhaben gemaR § 34 BauGB ein.
Ausgehend von der Schulstral’e handelt es sich um 1. Bautiefe, ausgehend von der
Gemeindestralle Rathausplatz um 3.Bautiefe. Das Gebaude ist wegerechtlich Gber die
Gemeindestral3e Schulstralle erschlossen.

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 Ablehnungsgrinde in der Niederschrift entsprechend festzuhalten.

Gemal dem Bauantragsformular ist ein ,Einfamilienwohnhaus” beantragt. Nach der
Stellplatzsatzung der Stadt Vallendar waren demnach 2 Stellplatze nachzuweisen. Der
eingereichte Stellplatznachweis geht von keinem Mehrbedarf aus und ist auf eine
Berechnung nach ,Wohnheim fur Studierende” ausgelegt. Danach wére ein Stellplatz
anzusetzen.

Da es sich um einen Neubau handelt und nicht um eine Nutzungsénderung, sind bei
Annahme eines Einfamilienwohnhauses zwei Stellplatze und bei Annahme eines
Wohnheims fur Studierende ein Stellplatz zwingend nachzuweisen.

Die Stellplatzverpflichtung gemaR § 47 LBauO ist daher aktuell nicht erfillt.




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

Hinweis:

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

Das o.g. Bauvorhaben bedarf einer sanierungsrechtlichen Genehmigung gemaR § 145
BauGB. .

Hierzu muss ein entsprechender Antrag auf Erteilung einer sanierungsrechtlichen
Genehmigung gestellt werden. Auf das Antragserfordernis wurde das Planungsbiro
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 Baugenehmigungsbehorde, 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 fur den Bereich des Vorhabengrundstiicks ein Bebauungsplan
aufgestellt.

Eine zuerst angedachte Veranderungssperre wurde nicht erlassen und ist auch hier gemag §
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,
erfallt.

Adolf T. Schrieider
Burgerméister der VG Vallendar
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Weise Software GmbH, Bamberger Str 4 - 6 01187 Dresder

Blatt 1 Bitte Hinweise auf Blatt 6 beachten Zutreffendes bitte ankreuzen onw ausfullen
== . K fsichtsbehorde |
[ | Antrag auf Baugenehmigung Eingangsvermerk: Bauaufsichtsbehorde
Antrag auf Baugenehmigung
im vereinfachten Genehmigungsverfahren nach § 66 LBauO
{Einreichung der Bauunteriagen ‘
—im Freistellungsverfahren nach § 67 LBauO
Weiterbehandlung als Antrag auf Baugenehmigung, wenn die Gemeinde
erklart, dass ein Genehmigungsverfahren durchgefiihrt werden soll : — - o
[] ja D nein | »«k.te:‘cémﬁén sgemeingeverwaltung |
+ 4

An die Bauaufsichtsbehérde:' An?/Uber die Gemeinde-/Verbands- ] Emgangsvefme&kéememde—ﬂl@rbands—

Kreisverwaltung Mayen-Koblenz gemeinde-/ Stadtverwaltung: ? gemeinde-{ Stadtverwaltung. |

Bahnhofstralle 9 VGV Vallendar | ' )

56068 Koblenz Rathausplatz 13 04 Aug. 2025 ‘

56179 Vallendar l

i - — ~—

[ 1-1T

soweit nicht Freistellungsverfahren (§ 67 LBauO) soweit Freistellungsverfahren (§ 67 LBauO) T |

Bauherr/-in 4 Lo |

1

1

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

Entwurfsverfasser/-in o -
|
|

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

bauvoriageberechtigt nach o 7

& § 64 Abs. 2 Nr. 1 LBauO - Architekt/-in Architektenkammer [] RP [ Bundesiand Eintragung Nr.. 104242 §

D § 64 Abs. 2 Nr. 2 LBauO - Ingenieur/-in ngenieurkammer [ ] RP [_] Bundesland Eintragung Nr

D sonstige Berechtigung nach § 64 LBauO

1 Vorhaben

1.1 Art des-Vorhabens

1.2 Zweckbestimmung des Ersatzbau Gartengeb&udes (gewerblich genutztes Gew#schshaus)

Vorhabens von Gewerbe zum Einfamilienhaus
Gebaude
(z.B. Wohn- oder Birogebaude
Verkaufsstatte, landwirtschaftliches
Betriebsgebaude, Gewerbe
oder Industriebau, GroRRgarage)
sonstige bauliche Anlage
z B. Behalter, Lagerplatz, Windenergie
anlage, Aufschittung/Abgrabung
Werbeanlage)
1.3 Gebaudeklasse nach M ' 5 ] ~1: L 1: - »
1 2 | 3 | 4 | 5
§ 2 Abs. 2 LBauO i x s - o




Weise Software GmbH Bamberger Str 4 - 6, 01187 Dresden

Blatt 2 Zutreffendes bitte ankreuzen [X]bzw. ausfillen
2 Grundstiick
2.1 Lage Strale, Hausnummer, Gemeinde, Oristeil:
Rathausplatz 3,
56179 Vallendar
D Das Baugrundstuck liegt im Geltungsbereich eines Bebauungsplans/
vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Plan-Nr Bezeichnung
Art der zulassigen Nutzung:
Katasterbezeichnung Gemarkung: Vallendar Flur: 26 Flurstick: 66/1
22 Eigentimer/-in* Name, Vorname, Anschrift, Telefon:
*(soweit nicht Bauherr/-in)
2.3 Baulasten sind eingetragen: |
a) auf dem Baugrundstiick D ja [] nein
b) zugunsten des Baugrund- D ja D nein  Grundstick (Katasterbezeichnung):  Nr. im Baulastenverzeichnis
sticks auf einem anderen
Grundstuck
2.4 . |Angaben Uber eine Eine Bauvoranfrage wurde mit Schreiben vom eingereicht
Bauvoranfrage
Ein Bauvorbescheid wurde am erteilt; Az.:
3 ErschlieRung
3.1 Die Zuwegung zu dem
Grundstuck erfolgt von einer/einem
D Bundesstralle B sonstigen offentlichen Strale/Weg
D Landesstrale D Privatweg
D Kreisstrale D Uber ein anderes Grundstick
g Gemeindestralie D
Bezeichnung der Stralle/des Wegs/des anderen Grundstucks
3.2 Die Abwasserbeseitigung D o D ‘
erfolgt durch Einleitung in die offentliche Abwasseranlage eine private Abwasseranlage
4 Baukosten
g Brutto-Rauminhalt nach DIN 277 134 m°
[ ] Herstellungskosten EUR

bei baulichen Anlagen. die keine Gebaude sind
oder wenn sonstige Anlagen oder Einrichtungen
gesondert errichtet werden

U Baukostensumme EUR
in Fallen des § 2 Abs 2 der Landesverord
Jber Geblhren und Vergitungen fur A
4nd Leistungen nach dem Bauordnungsrecht)




Auszug aus den Geobasisinformationen é‘) Rhcinlandpfalz

Liegenschaftskarte ‘ VERMESSUNGS- UND
KATASTERAMT
OSTEIFEL-HUNSRUCK

Hergestellt am 24.07.2024
Am Wasserturm 5a

Flurstiick: 66/1 Gemeinde: Vallendar 56727 Mayen
Flur: 26 Landkreis: Mayen-Koblenz

Gemarkung:  Vallendar (1352)

LELLOVZE

L3GL0PZE

MaBstab 1:1000 - 7 1 Meter

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

Hergestelit durch das Vermessungs- und Katasteramt Osteifel-Hunsriick
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Brutto-Grundflachen nach DIN 277

Geschoss Bezeichnung Nr Abmessungen Faktor BGF-R BGF-S LGF
Funktion [m?] [m?] [m?]
Erdgeschoss
360" 4 47 348
47,348
Summe Erdgeschoss 47,348

Gesamtsumme

Bereich

gesamt




Brutto-Rauminhalte nach DIN277

Bezeichnung Funktion Nr Abmessungen Rauminhalt [m?]

Bereich

Erdgeschoss

R = volistindig umschlossene Rdume und Grundflachen
570%2.830 134,014

124 01

4

Summe R 134,014

Summe Erdgeschoss 134,014

Gesamtsumme 134,014

R S gesamt

134,014

50
o
A
-
C




Netto-Raumflachen nach DIN 277

Projekt Nutzungséanderung
Erstelier

Datum / Zeit 25.07.2024 12:38

Hinweis

Geschoss Bezeichnung Bereich Nr Abmessungen NUF TF VF LGF

Funktion [m?] [m?] [m?] [m?]
Erdgeschoss
Bad R 3,596

Bad 2 o 1 3 508
Kiche R

Zimmer R 2194
2 85 8,543

10.737

Zimmer 2 R 1 2.185*1.625 3,55
2 3.145'2.285 7,186
Summe 10,737

Summe Erdgeschoss 35,521

Gesamtsumme 35,521
Ubersicht Geschosse / R Gesamt
UmschlieBungsart [m?]
|
Erdgeschoss NUF 1 35,521
Gesamt 35,521 21|
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