Stadt Vallendar r

uber KV Mayen-Koblenz

05.01.2026

Antrag auf sanierungsrechtliche Genehmigung

hier: Anbau von Wohnhaus flr Studierende an geplantes MFH

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit beantragen wir eine sanierungsrechtliche Genehmigung fiir das obige
Bauvorhaben. Die Bauantragsunterlagen wurden mit Datum 05.01.2026 bei der
Kreisverwaltung Mayen-Koblenz eingereicht.

Mit freundlichen GriiBen
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Stadtsanierung Historische Innenstadt Vallendar
Stadtebauliche Stellungnahme

hier: Bauantrag ,
LohrstralRe 62-64, Anbau eines Wohnhauses fir Studierende an geplantes Mehrfamilienhaus

Sehr geehrte |

besten Dank fir die Anfrage zur Abgabe einer stadtebaulichen Stellungnahme zum oben genannten
Bauantrag.

Die Malnahme liegt im Sanierungsgebiet Historische Innenstadt Vallendar in direkter Nahe zum

Rathaus, welches unter Denkmalschutz steht. Die LoéhrstraRe grenzt an den B-Plan Rathaus-
HellenstralRe-Burgstralle. Ist selbst aber nicht Bestandteil eines Bebauungsplans.

S

&1

Planung gem. Bauantrag, Darstellung Schmalz Mattias NESCHE ROMDISTEN

Geplant ist ein viergeschossiges Gebaude mit einem flachen Pultdach. Das Erdgeschoss ist fir einen
Stellplatz vorgesehen. In den 3 Obergeschossen sollen je 2 Einzimmerappartements untergebracht
werden. Die Belichtung der ca. 12 m tiefen Wohnungen erfolgt ausschlieRlich Gber die Balkonttren, da
aufgrund der baulichen Dichte seitliche Fassadend&ffnungen nicht méglich sind.

Im Norden schliet das Gebaude direkt an das geplante Mehrfamilienhaus Léhrstralle 62-64 und im
Osten direkt an das bestehende Wohngeb&ude Léhrstralle Nr. 60 an.
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Im Westen uberragen die Obergeschosse das zurlickspringende Erdgeschoss bis an die
Grundstiicksgrenze. Entlang dieser verlauft ein offentlicher FuBweg, an den wiederum direkt ein
benachbartes Nebengebdude anschlieRt. Der ca. 3m breite Abstand des Erdgeschosses zur westlichen
Grundstucksgrenze ist der Zufahrt zu den vorgesehenen Stellplatzen geschuldet. Diese sind zum Teil

im EG, zum Teil auf dem suidlichen Grundsttick (Richtung Mihlenbach) vorgesehen, was zukiinftig eine
Befestigung / Versiegelung der heutigen Gartenflachen bedeutet.

Stellungnahme

Die bestehende hohe bauliche Dichte im
Bereich LohrstraBe / Bachstralle stellt
bereits im Bestand einen stadtebaulichen
Missstand im Sinne des § 136 Absatz 3
Nr. 1 a BauGB dar.

Aus stadtebaulicher Sicht fihrt die
vorliegende Planung zu einer weiteren
Verdichtung in einem ohnehin schon
hochverdichteten Bereich und schafft so
eine Situation, die eigentlich im Rahmen
von stadtebaulichen SanierungsmafR-
nahmen behoben werden soll.

Aus klimatischer und 6kologischer Sicht
wirkt sich die Beseitigung der
unversiegelten Gartenflache zugunsten
von Stellplatzen negativ aus.

Zudem wére der Erhalt der
Gartenstruktur, wie sie in diesem Bereich
entlang des FuB- und Radwegs Am

3 . ‘j. P

Muhlenbach besteht, wiinschenswert. Abb.: entlang der Lohrstral3e und die riickwértigen Fléchen sind
Die Schaffung Stellplatzen ist zu einem sehr hohen Grad versiegelt. Das geplant Wohnheim
grundsétzlich  positiv.  zu  bewerten. (rote Flache wiirde diese hohe Dichte zusétzlich verstérken.
Allerdings muss die Zufahrt der 10 Richtung Mtihlenbach schlie3t sich eine offene Gartenzone an,
Stellplatze Uber eine sehr schmale welche durch die geplante Parkierungsfléchen klimatischer und
Zuwegung von Seite der Léhrstraie glg)’g))gischer beeintrachtigt wird (Luftbild Google, Darstellung

erfolgen. Diese dient gleichzeitig als
offentlicher FuBweg, was zu Konflikten
fuhren kann. Zudem ist aus den Planen ist
nicht ersichtlich, welche Flache als
Wendemdglichkeit fur die parkenden
Pkws im Suden vorgesehen ist.

Aus den dargelegten Griinden kann der MaRnahme aus Sicht der Sanierungsplanung nicht zugestimmt
werden.

Angesicht der aktuellen bundesweiten Wohnbaupolitik, méglichst zligig bezahlbaren Wohnraum zu
schaffen, kénnte die Bewertung jedoch relativiert werden. Hier stellt sich fur die Stadtentwicklung
Vallendars die Grundsatzfrage, ob die ,Nachverdichtung der Innenstadt zugunsten von Wohnungsbau*®
ein zentrales stadtebauliches Ziel sein wird und ob diese Nachverdichtung dem dauerhaften
Wohnungsmarkt dienen soll oder auch der Schaffung von temporérem studentischem und touristischem
Wohnen. ’

Die Stellungnahme umfasst keine bauordnungsrechtlichen und denkmalschutzrechtlichen Belange. Fiir
das angrenzende Mehrfamilienhaus ergeht gemaR Antragstellungen eine gesonderte Stellungnahme.

Fur Ruckfragen stehen wir gerne zur Verfigung.

BBP Stadtplanung Landschaftsplanung
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Biatt 1 Bitte Hinweise auf Blatt 6 beachten

Zutreffendes ankreuzen [X] bzw. ausfiillen

Antrag auf Baugenehmigung

(| Antrag auf Baugenehmigung
im vereinfachten Genehmigungsverfahren nach § 66 LBauO

[ ] Einreichung der Bauunterlagen
im Freistellungsverfahren nach § 67 LBauO

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

ija [ nein

Eingangsvermerk: Bauaufsichtsbehorde

9‘:?.9 e y i .
[sigelslaleleTeinal WAES eI luno

s> 1m;

An’/Uber die Gemeinde-/Verbandsgemeinde- ]
/Stadtverwaltung:

An die Bauaufsichtsbehérde:’

Kreisverwaltung Mayen-Koblenz
Bauordnungsabteilung
Bahnhofstrafie 9

56068 Koblenz

'soweit nicht Freistellungsverfahren (§ 67 LBauO) | “soweit Freistellungsverfahren (§ 67 LBauO)

ngsvermerk’ Gemeéinds-/Verbands-
gemeinde-l;sm%gl‘tq?% ANG

Bauherr/-in

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

Ebntwurfsverfasserl-in

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

bauvorlageberechtigt nach

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

[] sonstige Berechtigung nach § 64 LBauO: ...

cereeoe.... Eintragung Nr.:

1 Vorhaben

11.1 | Artdes Vorhabens Errichtung

(Neubau, Erweiterung)

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

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

1.2 | Zweckbestimmung des

Vorhabens

Gebaude

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

Anbau von Wohnhaus fur Studierende

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

an geplantes MFH

1.3 | Gebdudeklasse nach § 2

Abs. 2 LBauO 0

2 O3

s




Auszug aus den Geobasisinformationen

Liegenschaftskarte

Hergestellt am 15.12.2025

Flurstick 98/1 Gemeinde Vallendar
Flur 25 Landkreis Mayen-Koblenz
Gemarkung Valiendar
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Kreisverwaltung Mayen-Koblenz
Bauordnungsabteilung
Bahnhofstraf3e 9

56068 Koblenz

Ihr Zeichen, thre Nachricht Unser Zeichen, Unsere Nachricht Projekt-Nr Datum

17.12.2025

Mit der Bitte um:

¥ Kenntnisnahme [0 Stellungnahme [0 Riickgabe ® Priifung

B Genehmigung O Anruf B Erledigung O Abgabe
O Entscheidung [0 Beantwortung [ Unterschrift 0 Ergénzung
0O Weitergabe O Eilt sehr 5

Anbau von Wohnhaus fir Studierende an

Objekt geplantes MFH in Vallendar

Betnifft Nutzungsbeschreibung zum Bauantrag

Nutzungsbeschreibung Wohnhaus fiir Studierende

Gegenstand des Bauantrags ist die Errichtung eines Anbaus an ein bestehendes Gebaude zur
Unterbringung von Studierenden. Die geplante Nutzung stellt kein kiassisches
Mehrfamilienhaus dar, sondern eine besondere Form des Wohnens in Form von
studentischem Wohnen mit kleinteiligen Nutzungseinheiten.
In dem Anbau werden insgesamt sechs abgeschlossene Wohneinheiten geschaffen, die
jeweils zur Nutzung durch eine studierende Person vorgesehen sind. Die Wohneinheiten sind
funktional auf die Bedurfnisse des studentischen Wohnens ausgerichtet und dienen nicht der
dauerhaften Familien- oder Mehrpersonennutzung, wie sie fur ein Mehrfamilienhaus typisch
ist.
Die Verteilung der Wohneinheiten erfolgt wie folgt:

+ 1. Obergeschoss: zweil Nutzungseinheiten

'« 2. Obergeschoss: zwei Nutzungseinheiten

« 3. Obergeschoss: zwei Nutzungseinheiten
Die Nutzungseinheiten sind dem Wohnen im Sinne des § 2 LBauO RLP zuzuordnen, stellen
jedoch aufgrund ihrer GroRe, Ausstattung und Zweckbestimmung keine eigenstandigen
Wohnungen im Sinne eines klassischen Mehrfamilienhauses dar. Eine gewerbliche Nutzung ist
nicht vorgesehen.
Das Erdgeschoss des Anbaus dient ausschlieRlich der ErschlieRung des Grundstiicks sowie
der Unterbringung von Stellplatzen fiir Kraftfahrzeuge in Form einer Durchfahrt und
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zugeordneter Stellplatze. Aufenthaltsrdume oder Wohnnutzungen sind in diesem Geschoss
nicht vorgesehen.

Die ErschlieRung der Nutzungseinheiten erfolgt Uber die vorgesehenen Zugénge und
notwendigen Verkehrsflachen und entspricht den Anforderungen der Landesbauordnung
Rheinland-Pfalz, insbesondere in Bezug auf Rettungswege, Brandschutz und
Nutzungstrennung. _

. Aufgrund der vorgesehenen Nutzung als studentisches Wohnen sind keine unzumutbaren
Belastigungen oder schadlichen Umwelteinwirkungen zu erwarten. Art und Umfang der
Nutzung sind wohnvertraglich und fugen sich in die vorhandene bauliche Struktur der
Umgebung ein.

Der Technikraum der Wohneinheiten befindet sich im bestehenden Gebaudeteil.

Der 2.bauliche Rettungsweg im 3. OG fihrt Uber eine Sicherheitsleiter, dies aus
Versicherungsgrunden und aus Grinden des Einbruchsschutzes im Normalfall eingeschoben
ist, somit vom EG/Parkplatzniveau nicht erreichbar ist und im Brandfall von oben manuell geldst
werden kann.

Die ubrigen Geschosse kénnen im Brandfall Uber eine Steckleiter der Feuerwehr evakuiert
werden.

Anlage(n): ©& keine
im Text genannt

a

Verteiler: n}
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Wohn- und Zubehorflachen

Projekt:
Ersteller:
Datum / Zeit:
Hinweis:

Flache nach
Bezeichnung Funktion Grundflache [m?] WoFIV [m?]
ALLG.
Zubehdorfldche
STUDENTENWOHNEN TRH. 3,294 3,235
STUDENTENWOHNEN TRH. 3,556 3,480
STUDENTENWOHNEN TRH. 3.556 3.480
STUDENTENWOHNEN TRH 3,609 3,532
Summe Zubehdrflache 14,015 13,727
Summe ALLG. 14,015 13,727
SW1
Wohnflache
STUDENTENWOHNEN BALKON 3,960 .1 065
STUDENTENWOHNEN DIELE 3,284 3475
STUDENTENWOHNEN DU-WC 4,434 4,341
STUDENTENWOHNEN WOHNEN/KOCHEN 18,905 18,571
Summe Wohnflache 30,583 27,152
Summe SW 1 30,583 27,152
SW 2
Wohnfliche
STUDENTENWOHNEN BALKON 3,300 0,900
STUDENTENWOHNEN DIELE 3,126 3,017
STUDENTENWOHNEN DU-WC 4,534 4,418
STUDENTENWOHNEN WOHNEN/KOCHEN 19,185 18,851
Summe Wohnflache 30,145 27,186
Summe SW 2 30,145 27,186
SW 3
Wohnflache
STUDENTENWOHNEN BALKON 3,962 1,066
STUDENTENWOHNEN DIELE 3,284 3,175
STUDENTENWOHNEN DU-WC 4,434 4,341
STUDENTENWOHNEN WOHNEN/KOCHEN 18,905 18,571
Summe Wohnflache 30,585 27,153
Summe SW 3 30,585 27,153
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Wohn- und Zubehorflichen

13,727

Projekt:
Ersteller:
Datum / Zeit:
Hinweis:

Flache nach
Bezeichnung Funktion Grundflache [m?] WoFIV [m?]
SW4
Wohnflache
STUDENTENWOHNEN BALKON 3,303 0,901
STUDENTENWOHNEN DIELE 3,126 3,017
STUDENTENWOHNEN DU-wC 4,454 4349
STUDENTENWOHNEN WOHNEN/KOCHEN 18,185 18,851
Summe Wohnfldche 30,068 27,118
Summe SW 4 30,068 27,118
SWS5 (
Wohnflache
STUDENTENWOHNEN BALKON 4,125 1,106
STUDENTENWOHNEN DIELE 3,284 3,175
STUDENTENWOHNEN DU-WC 4,434 4,341
STUDENTENWOHNEN WOHNEN/KOCHEN 18,905 18,571
Summe Wohnflache 30,748 27,193
Summe SW 5 30,748 27,193
SWE
Wohnflache
STUDENTENWOHNEN BALKON 3,301 0,900
STUDENTENWOHNEN DIELE 3,126 3,017
STUDENTENWOHNEN DU-WC 4,454 4,349
STUDENTENWOHNEN WOHNEN/KOCHEN 19,165 18,99
Summe Wohnfléche 30,046 27,175
Summe SW 6 30,046 27,175
Gesamtsumme 196,190 176,704
Wohn- Nutzflache Zubehorflache Wohnflache Total
ALLG. 13,727 13,727
SW 1 27,152 27,152
SwW2 27,186 27,186
SW 3 27,153 27,153
SwW4 27,118 27,118
Sws 27,193 27,193
SW6 27,175 27,175
| Total 162,977 176,704
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Kreisverwaltung Mayen-Koblenz
Bauordnungsabteilung
Bahnhofstrafle 9

56068 Koblenz

fhr Zeichen. thre Nachricht Unser Zeichen. Unsere Nachricht Projekt-Nr Datum

17.12.2025

Mit der Bitte um:

B Kenntnisnahme [0 Stellungnahme [0 Riickgabe ® Priifung

& Genehmigung 0O Anruf B Erledigung [0 Abgabe
0O Entscheidung [0 Beantwortung [J Unterschrift 0 Ergénzung
0 Weitergabe O Eilt sehr 1z R —

Anbau von Wohnhaus fiir Studierende an
geplantes MFH in Vallendar

Objekt
Umbau und Aufstockung von 2 Wohn-/ und
Geschéftshdusern zu MFH

Betnifft Nachweis gem. § 34 BauGB

Nachweis gem. § 34 BauGB
Der geplante Baukdrper flgt sich, was die Hohen der baulichen Anlagen, als auch die Bautiefe
betrifft, in die Nachbarbebauung ein. Folgende Beispiele entlang der Lohrstrale verdeutlichen

die raumliche Einfugung:

Lohrstrae 58: Firsthohe: ca. 15,90m, Baukorper geplant: 12,62m
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Lohrstrae 60: Bautiefe von LohrstraBe bis zu 31,50m; Bautiefe geplant: 30,06m (ohne
Balkone)

LohrstralRe 68 / BachstraBe 1/2 : Firsthohen: ca. 13,90m (Nr. 2), 14,50m (Nr. 1), 14,80m (Nr.
68), Baukorper geplant: 12,62m

Seiten 2 von 3



Lohrstrae 68: Vollgeschossigkeit: 4 Vollgeschosse an der LohrstraBe, sowie im hinteren
Anbau

Vertetier



Kreisverwaltung Mayen-Koblenz
Bauordnungsabteilung
Bahnhofstrafle 9

56068 Koblenz

thr Zeichen, Ihre Nachricht Unser Zeichen. Unsere Nachricht Projekt-Nr Datum
o ’ - 17.

Mit der Bitte um:

B Kenntnisnahme [J Stellungnahme [J Riickgabe ® Priifung

B Genehmigung [ Anruf B Erledigung O Abgabe
O Entscheidung [0 Beantwortung [ Unterschrift O Erganzung

0O Weitergabe 0O Eilt sehr O e

Anbau von Wohnhaus fir Studierende an
geplantes MFH in Vallendar

Objekt
e Umbau und Aufstockung von 2 Wohn-/ und
Geschéftshdusern zu MFH, 56179 Vallendar,
Lohrstralle 62-64
Betrifft Stellplatznachweis
Stellplatzberechnung
Projekt: Umbau und Aufstockung von 2 Wohn-/Geschaftshdusern zu MFH

Anbau von Wohnhaus flir Studierende an MFH

Anschrift: LohrstralRe 62-64, 56179 Vallendar
Bauherr:
Stellplatznachweis im Bestand

(Grundlage: Satzung der Stadt Vallendar vom 15.05.2013, VW des Ministeriums der Finanzenvom
24.07.2000)

Wohnnutzung
LohrstraBe 62 - Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung 3 Stellplatze
LohrstraBe 64 - Einfamilienhaus 2 Stellplatze
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Gaststatte / Cafe

LohrstraBe 62 - Gaststatte (Cafe), je 6-12m2 Gastraum — 1 Stellplatz 6 Stellplatze

Gesamt im Bestand anrechenbar 11 Stellplatze

Stellplatzbedarf nach Umbau

GemaB geanderter Landesbauordnung, hier 847 (2) Satz 2 LBauO zum Stichtag 01.11.2025
entfallt der Nachweis von zusatzlichen Stellplatzen bei Bestandsgebauden im Rahmen der
Wohnungsteilung, der Anderung der Nutzung, dem Aufstocken oder dem Ausbau des
Dachgeschosses ganzlich. Die UmbaumaBnahmen samt Nutzungsanderung und Aufstockung
losen demnach keinen weiteren Stellplatzbedarf aus. Der durch den Anbau von 6 Wohnungen
fiur Studenten entstehende Stellplatzbedarf wird iber den anrechenbaren Bestand von 11
Stellplatzen gedeckt. Auch bei Anrechnung der Wohnungen nach Umbau in den
Bestandsgeschossen EG und 1. OG (ohne Aufstockung), hier WE 1 mit 1,5 Stellplatzen, WE 2
mit 1,5 Stellplatzen und WE 3 mit 1 Stellplatz ist der nachgewiesene Bestand zur Deckung des
Stellplatzbedarfs ausreichend.

Da uns die angespannte Parkplatzsituation in Vallendar bekannt ist, wurde auf freiwilliger
Basis die Schaffung zusatzlicher Stellplatze in der Planung berlicksichtigt.

] Durch den Verzicht auf eine zusatzliche
1 '~ Wohnung werden im Erdgeschoss 3
zusatzliche Giberdachte Stellplatze
geschaffen. Im Bereich des neu
entstehenden Anbaus entsteht ein
behindertengerechter Stellplatz. Auf
dem rickwartigen Grundstucksbereich
in Richtung der WesterwaldstraBe
entstehen weitere 6 Stellplatze. Es
werden so liber den notwendigen
Nachweis hinaus 10 zusatzliche
Stellplatze geschaffen!

S

Abb. 1: Ehemalige Nutzung LohrstraBe 62 als Café

&
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