Beschlussvorlage OGW/2026/0011
ORTSGEMEINDE WEITERSBURG

Geschiftszeichen Datum

Fachbereich 2 - Bauen und Umwelt -

24.03.2026 offentlich

Beratungsfolge Datum Status TOP Abst.Ergebnis

Ausschuss fur Technik und 16.04.2026 6ffentlich
Umwelt Weitersburg

Ortsgemeinderat Weitersburg | 30.04.2026 offentlich

Abweichungsantrag auf Uberschreitung der Zahl der zuléssigen Vollgeschosse von I
auf lll im Rahmen eines Bauantrags auf dem Grundstiick in der Gemarkung
Weitersburg, Flur 14, Flurstiick 961/2 (Ringstrale 79)

Beschlussvorschlag:

1. Der Ausschuss beschliet zu dem o.a. Abweichungsantrag das Einvernehmen
gemanl § 31 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 36 BauGB

a) zu erteilen
oder

b) nicht zu erteilen.

2. Der Ausschuss empfiehlt / Der Ortsgemeinderat beschlieRt zu dem o.a.
Abweichungsantrag die gemeindliche Zustimmung gemaR § 36a BauGB i.V.m. §
246e BauGB nicht zu erteilen, da die Voraussetzungen fur die Anwendbarkeit der v.g.
Vorschrift aus Sicht der Verwaltung nicht vorliegen.




Sachverhalt:

Vorliegend ist ein Abweichungsantrag hinsichtlich der Uberschreitung der Zahl der
zulassigen Vollgeschosse von |l auf IIl im Rahmen eines Bauantrags auf dem Grundstiick
Gemarkung Weitersburg, Flur 14, Flurstiick 961/2, RingstralRe 79, welcher am 02.03.2026
bei der Verbandsgemeindeverwaltung eingegangen ist. Die 2-Monats-Frist bzw. 3-Monats-
Frist zur Entscheidung Uber die Erteilung bzw. Versagung des Einvernehmens gemag § 36
BauGB bzw. der Zustimmung gemaf § 36a BauGB zur Vorlage bei der Kreisverwaltung
Mayen-Koblenz lauft am 04.05.2026 bzw. 02.06.2026 ab.

Das Grundstiick ist im Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Vallendar als
Wohnbauflache ausgewiesen.

Das Vorhaben liegt innerhalb des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,,Abschnitt 1“ 2,
Anderung Teilbereich ,Zwischen Ringstrafe und GartenstraBle®, der maximal zwei
Vollgeschosse vorsieht.

Das Gebaude wurde im Jahr 1978 als Zweifamilienhaus genehmigt. In der Folge wurden
zwei Dachgauben ohne Genehmigung errichtet, das Dachgeschoss ausgebaut und als dritte
Wohneinheit genutzt, sodass ein drittes Vollgeschoss entstanden ist.

Im Jahr 2020 wurde ein Bauantrag auf Umnutzung des Gebéudes von einem
Zweifamilienhaus in ein Dreifamilienhaus zur nachtréglichen Legalisierung gestellt, in dessen
Rahmen auch die vorhandene Dachgauben Bestandteil des Antrags waren. Um den
Festsetzungen des Bebauungsplans hinsichtlich der zulassigen Zahl der Vollgeschosse zu
entsprechen, war vorgesehen, eine der Dachgauben durch einen Dacheinschnitt mit Loggia
zu ersetzen, sodass das Dachgeschoss planungsrechtlich kein drittes Vollgeschoss bildet.
So wurde das Vorhaben auch genehmigt. AuRerdem wurden ebenfalls die Erweiterung bzw.
VergréRerung der bestehenden Balkone beantragt und genehmigt.

Der Dacheinschnitt wurde jedoch nicht umgesetzt. Der Antragsteller begriindet dies damit,
dass ein Eingriff in die bestehende Dachkonstruktion und Dachhaut unverhéltnismafige
Kosten verursachen sowie technische Probleme nach sich ziehen kann (die Begriindung
liegt als Anlage bei). Aus diesen Griinden soll mit dem vorliegenden Antrag der Ist-Zustand
legalisiert werden. Bauliche Anderungen sind nicht vorgesehen. Auch die Balkone sollen in
ihrem urspriinglichen bestand verbleiben, ohne die damals genehmigte Erweiterung
auszufihren.

Da der Bebauungsplan maximal zwei Vollgeschosse zulasst, ist fur die Legalisierung des
bestehenden Zustands eine Befreiung von den Festsetzungen geméaR § 31 Abs. 2 BauGB
erforderlich.

Einer Befreiung nach § 31 (2) BauGB kénnte zugestimmt werden, wenn die Grundziige der
Planung nicht berlihrt werden und _

1. Grinde des Wohls der Allgemeinheit die Befreiung erfordern oder

2. die Abweichung stadtebaulich vertretbar ist oder

3. die Durchfuhrung des Bebauungsplanes zu einer offenbar nicht beabsichtigten Harte

fuhren wirde

und wenn die Abweichung auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den
offentlichen Belangen vereinbar ist.

Aus Sicht der Verwaltung kann es sich beim vorliegenden Fall um einen Einzelfall im
Bestand handeln. Das Geb&ude steht seit rund 40 Jahren in dieser Form, ohne dass
nachbarliche Belange beeintrachtigt oder das Ortsbild gestért wurden. Die beantragte
Abweichung kann daher in diesem speziellen Fall als stiadtebaulich vertretbar angesehen
werden.



Ob die Zulassung der Uberschreitung der Vollgeschossigkeit im Bestand einen Prazedenzfall
auslésen wirde, kann von hier aus nicht abschlieRend beurteilt bzw. bestatigt werden. Die
Entscheidung uber die beantragte Abweichung obliegt der Gemeinde als Trager der
Planungshoheit, auch unter Beriicksichtigung moglicher Auswirkungen auf vergleichbare
Falle.

Der Antragsteller verweist zudem auf § 246e BauGB (sog. ,Bau-Turbo®), eine befristete
Sonderregelung fiir den Wohnungsbau, die bis zum 31. Dezember 2030 von den
Vorschriften des Baugesetzbuchs oder den aufgrund dessen erlassenen Vorschriften
abzuweichen I&sst, sofern dies unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit den
offentlichen Belangen vereinbar ist. Die Regelung dient insbesondere der Schaffung von
Wohnraum, z.B. durch Errichtung neuer Wohnungen oder durch Anderung bestehender
Gebéaude, wenn hierdurch zusatzliche Wohnungen entstehen.

Aus Sicht der Verwaltung ist diese Sonderregelung im vorliegenden Fall nicht anwendbar, da
das Dachgeschoss bereits als genehmigte Wohnung besteht und keine neue Wohneinheit
geschaffen wird. Somit ist die Bezugnahme auf § 246e BauGB im vorliegenden Fall u. E.
irrelevant und die beantragte Abweichung ist daher vorrangig auf Grundlage von § 31 Abs. 2
BauGB zu priifen.

Aus Grunden der Rechtssicherheit wird die Angelegenheit sowohl bezuglich der beantragten
Abweichung nach § 31 Abs. 2 BauGB als auch hinsichtlich der Zustimmung nach § 36a
BauGB zur Entscheidung vorgelegt. Fir die Anwendung des § 246e BauGB ist gemal § 36a
BauGB die Zustimmung der Gemeinde erforderlich.

Daher ist unabhéngig vom Ausgang der Entscheidung des ATU hinsichtlich des
Bauvorhabens und der beantragten Abweichung vom Bebauungsplan ein Beschluss des
Ortsgemeinderates erforderlich.

Nachstehend zur vollstéandigen Information der Wortlaut des § 256e BauGB:

§ 246e BauGB Befristete Sonderregelung fiir den Wohnungsbau:

(1) Mit Zustimmung der Gemeinde kann bis zum Ablauf des 31. Dezember 2030 von den
Vorschriften dieses Gesetzbuchs oder den aufgrund dieses Gesetzbuchs erlassenen
Vorschriften abgewichen werden, wenn die Abweichung unter Wiirdigung nachbarlicher
Interessen mit den offentlichen Belangen vereinbar ist und einem der folgenden Vorhaben
dient:

1. der Errichtung Wohnzwecken dienender Gebéude,

2. der Erweiterung, Anderung oder Erneuerung zuléssigerweise errichteter Gebéude, wenn
hierdurch neue Wohnungen geschaffen oder vorhandener Wohnraum wieder nutzbar wird,
oder

3. der Nutzungsénderung zuldssigerweise errichteter baulicher Anlagen zu Wohnzwecken,
einschiiefilich einer erforderlichen Anderung oder Erneuerung.

Hat eine Abweichung fiir Vorhaben im Aufenbereich oder eine Abweichung von
Bebauungsplédnen nach dberschidgiger Priifung voraussichtlich zusétzliche erhebliche
Umweltauswirkungen, ist eine Strategische Umweltpriifung nach den §§ 38 bis 46 des
Gesetzes dber die Umweltvertréglichkeitspriifung durchzufiihren. Bei Vorhaben nach den
Nummern 18.7 und 18.8 der Anlage 1 zum Gesetz iiber die Umweltvertréglichkeitspriifung
bleibt die Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltvertré glichkeitspriifung oder einer
allgemeinen Vorpriifung des Einzelfalls unberiihrt.

(2) Fiir die Zustimmung der Gemeinde nach Absatz 1 Satz 1 gilt § 36a entsprechend.

(3) Im AuBRenbereich sind die Absétze 1 und 2 nur auf Vorhaben anzuwenden, die im
raumlichen Zusammenhang mit Fldchen stehen, die nach § 30 Absatz 1, Absatz 2 oder § 34
zu beurteilen sind. § 18 Absatz 2 Satz 2 und Absatz 3 Satz 1 des
Bundesnaturschutzgesetzes ist anzuwenden.



(4) Die Befristung nach Absatz 1 Satz 1 bezieht sich nicht auf die Geltungsdauer einer
Genehmigung, sondern auf den Zeitraum, bis zu dessen Ende im bauaufsichtfichen
Verfahren von der Vorschrift Gebrauch gemacht werden kann.

(5) Wird ein Vorhaben nach Absatz 1 zugelassen, kénnen in entsprechender Anwendung der
Absétze 1 bis 4 auch zugelassen werden:

1. den Bediirfnissen der Bewohner dienende Anlagen fir kulturelle, gesundheitliche und
soziale Zwecke,

2. Laden, die zur Deckung des téglichen Bedarfs fiir die Bewohner dienen.*

Uber die Bauvoranfrage entscheidet abschlieBend die Kreisverwaltung Mayen-Koblenz
als Untere Bauaufsichtsbehérde.

Wby

Adolf hneider
Birg ister der VG Vallendar




Blait 1 ] Bitte Hinweise auf Blatt 6 beachten Zutreffendes ankreuzen < bzw. ausfillen
I:l Antrag auf Bau genehmi gung Eingangsvermerk: Bauaufsichtsbehérde

Antrag auf Baugenehmigung
im vereinfachten Genehmigun_gsverfahren 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:

[lja  Olnein REWERIERer |,

An die Bauaufsichtsbehérde:! An’/Uber die Gemeinde-/Verbandsgemeinde- Eingangsvermerk: Gemeinde-/Verbands- T .
/Stadtverwaltung: _ gemeinde-/Stadtverwaltung, L

Kreisverwaltung Mayen-Koblenz Verbandsgemeindeverwaltung Vallendar
z.Hdn. Herrn Wingender Rathausplatz 13
Bahnhofstrae 9 56179 Vallendar
56068 Koblenz : ‘ . S—
'soweit nicht Freistellungsverfahren (§ 67 LBau®) | Zsoweit Freistellungsverahren (§ 67 LBau0) Aktenzeichen: S —
Bauherr/-in : : L e e S

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

Entwurfsverfasser/-in

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

bauvorlageberechtigt nach
§ 64 Abs. 2 Nr. 1 LBauO - Architekt/-in: Architektenkammer & RP [ Bundesland: ... ............. Eintragung Nr.: ...................
[1 § 64 Abs. 2 Nr. 2 LBauO - Ingenieur/-in: ingenieurkammer [JRP [ Bundesland:................... . Eintragung Nr.:
Esonstige Berechtigung nach § 64 LBAUO: -........ccoueereeoeroseesoooooooooooo

1  Vorhaben
1.1 | Art des Vorhabens [ Errichtung Anderung (Umbau, Ein- [ Abbruch (soweit nicht genehmigungs-
(Neubau, Erweiterung) bau, auch Nulzungsanderung) frei nach § 62 Abs.2 Nr. 6 LBauO)
1.2 \Z/Wic*‘;’esmmung des | Tekturantrag zu BA-62-2020-0045
Go;f‘ dens (Antrag auf Befreiung von Festsetzungen des Bebauungsplans fir ein
ebaude i

(2. B. Wohn- oder Burogebau. | C€SIENENdEs Gebéude; keine baulichen Anderungen)

de, Verkaufsstatte, landwirt-
schaftliches Betriebsgebaude,
Gewerbe- oder Industriebau,
Grofigarage)

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

1.3 | Gebaudeklasse nach § 2 '
Abs. 2 LBauO 01 b2 3 L 4 Os




~~

Zutreffendes ankreuzen B bzw. ausfiiilen

: - Ei i 5
Abweichungen von bauaufsichtlichen Anforderungen NG URITIRK BaAuGichisbehirde

Beiblatt zum Bauantrag bez. § 69 Abs. 1 LBauO/§ 31 Abs. 2 BauGB
(] Gesonderter Antrag nach § 69 Abs. 2 LBauQ

Bauherr/-in

{Name, Vomam—e, Anschrift, Telefon, E-Mail) Akténzeichen Bauaufsichtsbehérde

Entwurfsverfasser/-in oder Fachingenieur/-in

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

Grundstiick | Gemeinde/StraBe/Haus-Nr.. Weitersburg/RingstraBe 79
Gemarkung/Flur/Flurstiick:  Weitersburg/14/62/961/2

Art des Bauvorhabens {Genaue Bezeichnung des Vorhabens, z. B. Neubau Wohngebéude mit 6 Wohnungen)
Tekiurantrag zu BA-62-2020-0045 (Antrag auf Befreiung von Festsetzungen des Bebauungsplans fir ein bestehendes Gebdude; keine bautichen Anderungen)

Von folgenden bauaufsichtlichen Anforderungen soll abgewichen/befreit werden:

0O Anforderungen nach bauordnungsrechtlichen Vorschriften: Festsetzungen des Bebauungsplans/der
sonstigen Satzung nach Bauplanungsrecht:

"Abschnitt II" Zwischen RingstraBe und
GartenstraBe - Zahl der Vollgeschosse

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

Die jeweilige Festsetzung bzw. Bestimmung (z.8. der Landesbauordnung, der Technischen Baubestimmung oder der
érilichen 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 beifligen). ’

Abweichungen von bauaufsichtlichen Anforderungen bei Vorhaben, die nach § 62 oder § 67 LBauOQ keiner Baugenehmigung
bediirfen, sind nach § 69 Abs. 2 LBauQ eigenstandig schriftlich zu beantragen; entsprechendes gilt bei Abweichungen von
Anforderungen nach Bauordnungsrecht fiir Vorhaben im vereinfachten Genehmigungsverfahren nach § 86 LBauQ.

Begriindung:

Durch den Verzicht auf den in der Baugenehmigung von 2020 (AZ: BA-63-2020-0045) vorgesehenen Loggia-Einschnitt
wird wertvolle Wohnflache im Bestand gesichert. Infolge der daraus resultierenden Vergrderung des Innenraums
uberschreitet das Dachgeschoss rechnerisch die 3/4-Grenze gemaR § 2 Abs. 4 LBauO und ist somit formal als
Vollgeschoss einzustufen. Dies fiihrt zu einer Abweichung von der planungsrechtlichen Festsetzung der zulassigen
Vollgeschosszahl.

Wir beantragen hierflir eine Befreiung gemaR § 246 BauGB zur Sicherung von Wohnraum im Bestand sowie hilfisweise
nach § 31 Abs. 2 BauGB. Das Vorhaben ist stadtebaulich vertretbar, da die duBere Kubatur (First- und Traufhéhe)
gegeniber dem genehmigten Stand von 2020 unverandert bleibt.

Eine ausfiihrliche Darlegung der stadtebaulichen Vertretbarkeit, der rechtlichen Wirdigung sowie der
Unverh&itnismaBigkeit eines Riickbaus entnehmen Sie bitie dem beiliegenden ,Erlauterungsbericht und Begriindung zum
Tekturantrag®.

Anlagen: Nachweise und Berechnungen zum Bauantrag

Andernach, den 02 3. 2¢ | Andernach, den 28.02.2026
Ort, Datum Ort, Daturm -
Bauhers/-... : Entwurfsveriasser~in ode. - S

"nicht erforderiich bei genehmigungsfreien Vomaoer: nach § 62 LBauQ
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Projekt:  Objekt RingstraBe 79 ~ Weitersburg | Tekturantrag zu BA-63-2020-0045
Ersteller: B
Datum:  28.02.2026

Erl&uferungsber_ichf und Begrindung zum Tekiurantrag

1. Einleitung und Genehmigungshistorie

Gegenstand dieses Antrages ist die baurechiliche Bereinigung und
Legalisierung des derzeit bestehenden, faktischen Ist-Zustandes des
Mehrfamilienhauses mit 3 Wohneinheiten in der RingstraBe 79 in Weitersburg. In
diesem Jahr fand ein EigentiOmerwechsel auf Herrn fatt, welcher
unser BOro nach Erwerb der Immobilie beaufragte, um das Objekt

~baurechtlich neu zu bewerten und eine Ubereinstimmung zwischen dem

letzten genehmigten Planstand und der gebauten Realitét herzustellen.,

Die Historie des Gebdudes stellt sich anhand der uns vorliegenden
Informationen wie folgt dar:

Ursprung (1978): Das Gebdude wurde am 11.05.1978 als Zweifamilienwohnhaus

genehmigt. In diesem urspringlichen Genehmigungsstand waren die derzeit
im Dachgeschoss befindlichen Dachgauben noch nicht vorgesehen.
Aligemein wurde das Objekt im Folgenden bei seiner inifilen Errichtung, mit
einigen Abweichungen (z.B. hinsichtlich Firsthéhe, GRZ etc.) zum urspringlich
genehmigten Planstand hergestells.

Lwischenzeitliche Entwicklung: Zu einem uns nicht konkret bekannten Zeitpunkt
in den Jahren nach der Emichtung, wurden dann die nach wie vor
vorhandenen Dachgauben errichtet und das Dachgeschoss wohnlich genutzt.
Es ist davon auszugehen, dass diese baulichen Anderungen im Kontext einer
friheren Sanierungsphase erfolgten. Stédiebaulich sind diese Gauben seit
Jahrzehnten ortsbildprégend und fiigen sich nahtlos in die umliegende
Bebauung ein.

Bauantragsverfahren 2020 (Vorbesitzer): Der Vorbesiizer, Herr L
leitete 2020 ein Bauantragsverfahren hinsichtlich Nuizungs@inderung des
Hauses zu drei Wohneinheiten ein (AZ: BA-63-2020-0045). In diesem Zuge
wurden Befreiungen fUr die Firsthdhe (+10,60 m) und die GRZ 11 (0,75) erteilt. Um
eine Vollgeschossigkeit im Dachgeschoss, welche formal durch die Errichtung
der Dachgauben bereits seit Jahrzehnten bestand, zu vermeiden, wurde im
Zuge des Anirags eine Loggia als Einschnitt in die bestehende Dachlandschaft
genehmigt, die jedoch fakfisch durch den Vorbesitzer bis heute nie zur
AusfGhrung gekommen ist. Zudem wurden im Rahmen des Bauantrags auch
groBziigige straBenseitige Balkonanlagen genehmigt und damit einhergehend
auch weitere Uberschreitungen der GRIII.
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Projekt:  Objekt RingstraBe 79 — Weitersburg | Tekturantrag zu BA-63-2020-0045
Ersteller: '
Datum:  28.02.2026

Status Quo 2026 (Bauherr " : Der heutige Bauherr méchte das:
Gebdude in seiner Substanz und Nu’rzungsc:r’r wie bestehend erhalten, jedoch
auf die kostenintensiven und statisch eingreifenden MaBnahmen der Loggia
sowie der neuen Balkone verzichten. Aus diesem Grund haben wir uns fir die
Einreichung eines Tekiuranfrags zur 2020 erteilten Baugenehmigung ent-
schieden und hoffen damit einen abschlieBenden, dem Gebdudebestand
entsprechenden, Genehmigungsstand erwirken zu kénnen.

2. Lielsetzung des Tekturantrags

Mit dem vorliegenden Tekturantrag méchten wir den faktischen Ist-Zustand der
Immobilie legalisieren. Wir mochten dabei bewusst auf die Umsetzung der
Loggia sowie der Balkone verzichten und beantragen stattdessen, das
Gebdude so zu genehmigen, wie es stédtebaulich seit Jahrzehnten in
Erscheinung tritt.

Da die Baugenehmigung von 2020 in wesentlichen Teilen weiterhin dem Willen
des Bauherrn entspricht, verwenden wir die Planzeichnungen des Architektur-
bUros aus dem Jahr 2020 grundlegend weiter und ergéinzen diese lediglich
um die Inhalte unseres Antrags. Konkret bedeutet das:

Dachgeschoss: Der Grundriss des Dachgeschosses wurde von uns Uberarbeitet:
Er stellt nun nicht mehr den fikfiven Zustand "mit Loggia" dar, sondern den
realen iST-Zustand), also die volifléchige Nuizung des Dachraums mit Gauben
ohne Einschnitt in die Dachhaut. Dies entspricht der Gebd&udekubatur, wie sie
seit Jahrzehnten besteht.

Balkone: Die 2020 genehmigten Balkone werden nicht ausgefUhrt. In den
vorliegenden Pldnen sind diese konsequenterweise gestrichelt gelb (als
Abbruch des genehmigten Soll-Zustandes) gekennzeichnet, um sie rechtssicher
aus dem Genehmigungsumfang zu streichen. Durch den Verzicht auf die
Balkone reduziert sich die versiegelte Fidiche gegentber der Planung von 2020
wieder leicht, was die stGdtebauliche Verirdglichkeit des Bestandes zuséiziich
unterstreicht.

Effekfiv streben wir im Rahmen des Tekturantrags eine Befreiung von den
Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Abschnitt II' 2. Anderung Teilbereich
wIwischen RingstraBe und GarfenstraBe" der Gemeinde Weitersburg an,
konkret von den Vorgaben hinsichilich der maoximal  zul@ssigen
Vollgeschossanzahl.



Projekt:  Objekt RingstraBe 79 — Weitersburg | Tekturantrag zu BA-63-2020-0045
Ersteller: - =
Datum: 28.02.2026

3. Rechfliche Begriindung: Befreiung Voligeschosszahl (§ 246e BauGB)

Durch den Verzicht auf den Einschnitt der Loggio Uberschreitet das
Dachgeschoss rechnerisch die 3/4-Grenze des § 2 Abs. 4 LBauO und ist als
Voligeschoss zu werten. Wir beantragen hierfir eine Befreiung gemdaB § 244e
BauGB sowie hilfsweise nach § 31 Abs. 2 BauGB. Hierzu méchten wir unsere
Argumentation im Folgenden detaillierter ausfohren:

Sicherung von Wohnraum: Die Umsetzung der 2020er Planung wirde
den aktiven RUckbau von voll funkfionsfdhigem (und seit Jahren
genufziem) Wohnraum bedeuten. In der aktuellen wohnungspolitischen
Lage ist die Vernichtung von Wohnraum zur Erfillung einer rein
mathematischen Geschossquote aus unserer Sicht nicht mehr zu
rechtfertigen. Zudem erlaubt § 246e BauGB in (1) 2. explizit
Abweichungen dieser Art und Weise bzw. fordert, dass formale
Festsetzungen (wie die Geschossigkeit) zurlckireten solien, wenn
dadurch Wohnraum im Bestand gesichert oder geschaffen werden kann

StGdtebauliche Vertretbarkeit und  Sinnwidrigkeit der baulichen
Anpassung: Die Verfréglichkeit der Geb&udehdhe (+10,60 m) im
nachbarlichen Umfeld wurde bereits im Zuge des Bauantrags 2020
behdrdlich bestétigt und genehmigt. Die Frage der Vollgeschossigkeit ist
somit seither eine rein innenréumliche Betrachtung ohne stédtebauliche
AuBenwirkung. Die &uBere Kubatur (Firsthdhe, Traufhdhe, Dachform}
verbliebe bei Verzicht auf die Loggia exakt so, wie sie 2020 genehmigt
wurde. Das Gebdude wirkt nach auBen nicht massiver bzw. fugt sich
weniger in sein Umfeld ein, nur, weil die Loggia nicht ausgefUhrt wird. Eine
BeeintrGchtigung des Orisbildes oder der Nachbarn durch Verzicht quf
den Eingriff ist aus unserer Sicht ausgeschlossen.

Die UnverhdlinismdaBigkeit der MaBnahme méchten wir zudem an
folgendem Beispiel weiter verdeutlichen: Der Bauherr k&nnte theoretisch
anstelle der Umsetzung der Loggia, die Vollgeschossigkeit des
Dachgeschosses auch in der Weise terminieren, dass er baulich die
Oberkante der Dachkonstrukiion der vorhandenen Gauben durch ein
Fachunternehmen auf 2,29 m reduzieren lieBe.
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Dieses Vorgehen wdre zwar auch mir unverhélnismdaBigen Kosten sowie
Eingriffen in die vorhandenen Dachkonstruktionen verbunden, des
Weiteren wirde die lichte Raumhdhe in den darunterliegenden RGumen
unter das erforderliche lichte MaB von 2,20 m fir AufenthaltsrGume
fallen. Solange jedoch eine lichte Raumhdhe von min. 2,00 m verbliebe,
lieBen sich die Raumlichkeiten nach WoFIV als Wohnraum vermieten und
~&s wdre glsichermaBen den Forderungen des § 2 Abs. 4 LBauO Genlge
getan. Durch einen solchen baurechtlichen ,Kunstgriff* wdre das
Gebdude nun zwar formal ,zweigeschossig”, von auBen wdren diese
Anpassungen jedoch nahezu nicht wahrnehmbar. Die Wohnqualitét im
Inneren des Gebdudes wirde dllerdings ohne stddiebaulichen
Mehrwert stark gemindert. Dieses Beispiel soll zeigen, dass das Festhalten
an der Vollgeschoss-Grenze, aus unserer Sicht in diesem Einzelfall eine
reine Formsache ohne substantiellen Gehalt fUr das &ffentliche Baurecht
darstellt. '

* Unverhdlinism&Bige Hérte: Ein RUckbau des Daches sowie die Herstellung
der Loggia wirde Kosten von ca. 45.000 € bis 50.000 € verursachen. Ein
Eingriff in eine funktionierende, geddmmte Dachhaut birgt zudem auch
stets bauphysikalische Risiken hinsichilich potentieller W&rmebricken
oder Undichtigkeiten. Dieser Aufwand steht unserer Meinung nach in
einem starken Missverhdlinis zum rein formalen Gewinn, da lediglich eine
abstrakte Kennzahl ,geheilt* wirde, ohne einen konkreten Vorteil fir die
Allgemeinheit zu generieren.

o Ermessensbindung: Die Landesbauordnung sieht vor, dass
Abweichungen zugelassen werden sollen, wenn sie dem Wohnungsbau
dienen. Daim vorliegenden Falle keine Sicherheitsbelange (Brandschutz,
Statik) entgegenstehen, bitten wir Sie darum, dieses Ermessen zugunsten
des Bestandserhalts auszuUben.

5. Zusammenfassung

Mit als neuem Eigeniimer streben wir eine ehrliiche und
transparente  Legalisierung des Bestandsobjekis RingstraBe 79 an. Wir
korrigieren die theoretische Planung von 2020 zugunsien eines nachhaltigen
Bestandserhaits.
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Da das Gebdude in seiner jetzigen Form inkl. der Gauben, seit vielen Jahren Teil
der RingstraBe ist und keine Nachbarbelange negativ berUhrt werden, bitten
wir um die Erteilung der Baugenehmigung auf dem Tekturwege. Aus unserer
Sicht stelit dies die wirtschaffliche, nachhaltige und zwischenzeitlich durch §
246e BauGB auch rechtlich abgedeckte Lésung dar.

- MaB der baulichen Nutzung ~ gemaB § 17 BauNVO/BPlan

Wie im ErlGuterungstext bereits beschrieben, resulfieren aus dem Antrag
keine genehmigungspflichtigen Veréinderungen hinsichtlich dem MaB der
baulichen Nuizung verglichen mit dem letzten Genehmigungsstand von
2020. Durch den Verzicht auf die Balkone reduziert sich die versiegelte
Fliche gegenlber der Planung von 2020 sogar leicht, was die
stGdtebauliche Veriréglichkeit des Bestandes zusdtzlich unterstreichi. _

Abstandsfléchenberechnung

Aus dem Anfrag resultieren keine genehmigungspflichtigen Anderungen
hinsichtlich der Abstandsfi&ichen. Das Bestandsobjekt bleibt in seiner Kubatur
unverdndert bestehen.

Berechnung BGF und BRI nach DIN 277

Aus dem Anfrag resultieren keine genehmigungspflichtigen Anderungen
hinsichtlich der BGF und BRI. Das Bestandsobjekt bleibt in seiner Kubatur
unveréndert bestehen.

Stellplatznachweis

Aus dem Anfrag resultieren kein gednderter Stellplatzbedarf. Das.
Bestandsobjekt verbleibt weiterhin als 3-Familienhaus wie mit AZ: BA-63-2020-
0045 genehmigt.
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