Blatt 1

Bitte Hinweise auf Blatt 6 beachten

Zutreffendes ankreuzen [X] bzw. ausfilien

[] Antrag auf Baugenehmigung

Eingangsvermerk: Bauaufsichisbehdrde

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:

dja [ nein

W&??‘Fﬁﬁd:g: meind

An die Bauaufsichtsbehérde:'

Kreisverwaltung Mayen-Koblenz
z.Hdn. Herrn Wingender
BahnhofstraBBe 9

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

Verbandsgemeindeverwaltung Vallendar
Rathausplatz 13
56179 Vallendar

ingangsvermerk: Gemeinde-/Verbands-
meinde-/Stadtyerwaltung /|

56068 Koblenz | ——— 7 _____ —

'soweit nicht Freistellungsverfahren (§ 67 LBauO) | %soweit Freisteliungsverfahren (§ 67 LBauO) A@nze}_c;éii;_, ‘ ,‘ St
. B b i

Bauherr/-in

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

Entwurfsverfasser/-in

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

bauvorlageberechtigt nach

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

[J § 64 Abs. 2 Nr. 2 LBauO - Ingenieur/-in: ingenieurkammer [1RP [J Bundesland: ................... Eintragung Nr.:

1 Vorhaben

1.1 | Art des Vorhabens

[] Errichtung

(Neubau, Erweiterung)

Anderung (Umbau, Ein-
bau, auch Nutzungsanderung)

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

1.2 | Zweckbestimmung des

Vorhabens

Gebaude

(z. B. Wohn- oder Birogebau-
de, Verkaufsstatte, tandwirt-
schaftliches Betriebsgebaude,
Gewerbe- oder Industriebau,
Grof3garage)

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

Tekturantrag zu BA-62-2020-0045
(Antrag auf Befreiung von Festsetzungen des Bebauungsplans fiir ein
bestehendes Gebaude; keine baulichen Anderungen)

1.3 | Gebaudeklasse nach § 2

Abs. 2 LBauO

01

X 3




Zutreffendes ankreuzen [XI bzw. ausfillen

" " Ei rk fsich hd
Abweichungen von bauaufsichtlichen Anforderungen DRGNS SIS

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

Bauherr/-in

(Name, Vomamve, Anschrift, Telefon, E-Mail) Akténzeichen Bauaufsichtsbehdrde

Entwurfsverfasser/-in oder Fachingenieur/-in

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

Grundstiick | Gemeinde/StraBe/Haus-Nr.. Weitersburg/RingstraBe 79

Gemarkung/Flur/Flurstick: ~ Weitersburg/14/62/961/2

Art des Bauvorhabens (Genaue Bezeichnung des Vorhabens, z. B. Neubau Wohngebéude mit 8 Wohnungen)

Tekturantrag zu BA-62-2020-0045 (Antrag auf Befreiung von Festsetzungen des Bebauungsplans fir ein bestehendes Gebaude; keine baulichen Anderungen)

Von folgenden bauaufsichtlichen Anforderungen soll abgewichen/befreit werden:

(O Anforderungen nach bauordnungsrechtiichen Vorschriften:  [X] Festsetzungen des Bebauungsplans/der
sonstigen Satzung nach Bauplanungsrecht:

"Abschnitt II" Zwischen RingstraBe und
; GartenstraBBe - Zahi der Vollgeschosse
(Vorschrift/Paragraph/Absatz) (Lid.-Nr. Festsetzung)

Die jeweilige Festsetzung bzw. Bestimmung (z.B. der Landesbauordnung, der Technischen Baubestimmung oder der
ortlichen 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 § 87 LBauO keiner Baugenehmigung
bedrfen, sind nach § 69 Abs. 2 LBauO eigensténdig schriftlich zu beantragen; entsprechendes gilt bei Abweichungen von
Anforderungen nach Bauordnungsrecht fir Vorhaben im vereinfachten Genehmigungsverfahren nach § 66 LBauO.

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 VergroRRerung des Innenraums
Uberschreitet das Dachgeschoss rechnerisch die 3/4-Grenze gemaf § 2 Abs. 4 LBauO und ist somit formal als
Voligeschoss einzustufen. Dies fiihrt zu einer Abweichung von der planungsrechtlichen Festsetzung der zulassigen
Vollgeschosszahl.

Wir beantragen hierflr eine Befreiung geman § 246e BauGB zur Sicherung von Wohnraum im Bestand sowie hilfsweise
nach § 31 Abs. 2 BauGB. Das Vorhaben ist staddtebaulich vertretbar, da die auBere Kubatur (First- und Traufhéhe)
gegenlber dem genehmigten Stand von 2020 unverandert bleibt.

Eine ausfuhrliche Darlegung der stadtebaulichen Vertretbarkeit, der rechtlichen Wirdigung sowie der
Unverhéltnismé&Bigkeit eines Riickbaus entnehmen Sie bitte dem beiliegenden ,Erlauterungsbericht und Begriindung zum
Tekturantrag*.

Anlagen: Nachweise und Berechnungen zum Bauantrag

Andernach, den (2. 0%. 2¢ Andernach, den 28.02.2026
Ort, Datum Ort, Datum .
Bauherr/-... Entwurfsverfasser/-in ode. - =

*nicht erforderlich bei genehmigungsfreien vornaven nach § 62 LBauO
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Auszug aus den Geobasisinformationen é Rhelnlmﬁpfalz

Liegenschaftskarte VERMESSUNGS- UND

KATASTERAMT
OSTEIFEL-HUNSRUCK

Hergestelit am 11.02.2026

Am Wasserturm 5a

Flurstick: 961/2 Gemeinde: Weitersburg 56727 Mayen
Flur: 14 Landkreis: Mayen-Kobienz

5584979 MaBstab 11000 O 10 20 30

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

Hergestelit durch das Vermessungs- und Katasteramt Osteifel-Hunsriick.
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Projekt:  Objekt RingstraBe 79 — Weitersburg | Tekturantrag zu BA-63-2020-0045
Ersteller: h
Datum:  28.02.2026

Erl&uterungsbe;ichf und Begrindung zum Tekturantrag

1. Einleitung und Genehmigungshistorie

Gegenstand dieses Antrages ist die baurechtliche 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 EigentUmerwechsel auf Herrn ) 'att, welcher
unser BUro nach Erwerb der Immobilie beauftragte, um das Objekt
- baurechtlich neu zu bewerten und eine Ubereinstimmung zwischen dem
letzten genehmigten Planstand und der gebauten Realitdt herzustellen.

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

Ursprung (1978): Das Geb&ude wurde am 11.05.1978 als Zweifamilienwohnhaus
genehmigt. In diesem urspringlichen Genehmigungsstand waren die derzeit
im Dachgeschoss befindlichen Dachgauben noch nicht vorgesehen.
Allgemein wurde das Objekt im Folgenden bei seiner initiclen Errichtung, mit
einigen Abweichungen (z.B. hinsichtlich Firsthdhe, GRZ etc.) zum urspringlich
genehmigten Planstand hergestelit.

Zwischenzeitliche Entwicklung: Zu einem uns nicht konkret bekannten Zeitpunkt
in den Jahren nach der Erichtung, 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
frGheren Sanierungsphase erfolgten. Stddtebaulich sind diese Gauben seit
Jahrzehnten ortsbildprégend und figen sich nahtlos in die umliegende
Bebauung ein.

Bauantragsverfahren 2020 (Vorbesitzer): Der Vorbesitzer, Herr o
leitete 2020 ein Bauantragsverfahren hinsichtlich Nutzungsénderung 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 Il (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 Antrags eine Loggia als Einschnitt in die bestehende Dachlandschaft
genehmigt, die jedoch faktisch durch den Vorbesitzer bis heute nie zur
AusfUhrung gekommen ist. Zudem wurden im Rahmen des Bauantrags auch
groBzUgige straBenseitige Balkonanlagen genehmigt und damit einhergehend
auch weitere Uberschreitungen der GRZIl. '




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
Gebd&ude in seiner Substanz und Nutzungsart 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 Tekturantrags zur 2020 erteilten Baugenehmigung ent-
schieden und hoffen damit einen abschlieBenden, dem Gebd&udebestand
entsprechenden, Genehmigungsstand erwirken zu kénnen.

2. Zielsetzung des Tekturantrags

Mit dem vorliegenden Tekturantrag méchten wir den faktischen Ist-Zustand der
Immobilie legalisieren. Wir méchten dabei bewusst auf die Umsetzung der
Loggia sowie der Balkone verzichten und beantragen stattdessen, das
Geb&ude so zu genehmigen, wie es stadtebaulich 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 fiktiven Zustand "mit Loggia” dar, sondern den
realen IST-Zustand), also die vollflchige Nutzung des Dachraums mit Gauben
ohne Einschnitt in die Dachhaut. Dies entspricht der Gebdudekubatur, wie sie
seit Jahrzehnten besteht.

Balkone: Die 2020 genehmigten Balkone werden nicht ausgefUhrt. In den
vorliegenden Planen 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 Fldche gegenUber der Planung von 2020
wieder leicht, was die stddtebauliche Vertraglichkeit des Bestandes zusétzlich
unterstreicht.

Effektiv streben wir im Rahmen des Tekturantrags eine Befreiung von den
Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Abschnitt I'* 2. Anderung Teilbereich
~Iwischen RingstraBe und GartenstraBe” der Gemeinde Weitersburg an,
konkret von den Vorgaben hinsichtlich der maximal zul@ssigen
Vollgeschossanzahl.



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

3. Rechtliche Begrindung: Befreiung Vollgeschosszahl (§ 246e BauGB)

Durch den Verzicht auf den Einschnitt der Loggia Uberschreitet das
Dachgeschoss rechnerisch die 3/4-Grenze des § 2 Abs. 4 LBauO und ist als
Vollgeschoss zu werten. Wir beantragen hierfir eine Befreiung gemdéB § 24ée
BauGB sowie hilfsweise nach § 31 Abs. 2 BauGB. Hierzu mdchten wir unsere
Argumentation im Folgenden detaillierter ausfUhren:

Sicherung von Wohnraum: Die Umsetzung der 2020er Planung wirde
den aktiven RUckbau von voll funkfionsfGhigem (und seit Jahren
genutztem) Wohnraum bedeuten. In der aktuellen wohnungspolitischen
Lage ist die Vernichtung von Wohnraum zur ErfUllung einer rein
mathematischen Geschossquote aus unserer Sicht nicht mehr zu
rechtfertigen. Zudem erlaubt § 24é6e BauGB in (1) 2. explizit
Abweichungen dieser Art und Weise bzw. fordert, dass formale
Festsetzungen (wie die Geschossigkeit) zurUckireten sollen, wenn
dadurch Wohnraum im Bestand gesichert oder geschaffen werden kann

Stédtebauliche Vertretbarkeit und Sinnwidrigkeit der baulichen
Anpassung: Die Vertrdglichkeit der Geb&udehdhe (+10,60 m) im
nachbarlichen Umfeld wurde bereits im Zuge des Bauantrags 2020
behérdlich bestatigt und genehmigt. Die Frage der Vollgeschossigkeit ist
somit seither eine rein innenr@umliche Betrachtung ohne st&dtebauliche
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. figt sich
weniger in sein Umfeld ein, nur, weil die Loggia nicht ausgefUhrt wird. Eine
Beeintrchtigung des Ortsbildes oder der Nachbarn durch Verzicht auf
den Eingriff ist aus unserer Sicht ausgeschlossen.

Die Unverhd&linism&Bigkeit der MaBnahme mdchten wir zudem an
folgendem Beispiel weiter verdeutlichen: Der Bauherr kdnnte theoretisch
anstelle der Umsetzung der Loggia, die Vollgeschossigkeit des
Dachgeschosses auch in der Weise terminieren, dass er baulich die
Oberkante der Dachkonstruktion der vorhandenen Gauben durch ein
Fachunternehmen auf 2,29 m reduzieren lieBe.



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

Dieses Vorgehen wdére zwar auch mir unverh@ltnismésigen 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 fUr AufenthaltsrGume
fallen. Solange jedoch eine lichte Raumhdhe von min. 2,00 m verbliebe,
lieBen sich die RGumlichkeiten nach WoFIV als Wohnraum vermieten und
es wdre gleichermaBen den Forderungen des § 2 Abs. 4 LBauO Genlge

“getan. Durch einen solchen baurechtlichen ,Kunstgriff* wére das
Gebdude nun zwar formal ,zweigeschossig”, von auBen wdaren diese
Anpassungen jedoch nahezu nicht wahrnehmbar. Die Wohnqualitét im
Inneren des Gebdudes wuirde dallerdings ohne stddtebaulichen
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 offentliche Baurecht
darstelit.

e Unverhdltnism&Bige Harte: 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 hinsichtlich potentieller W&rmebricken
oder Undichtigkeiten. Dieser Aufwand steht unserer Meinung nach in
einem starken Missverhdaltnis zum rein formalen Gewinn, da lediglich eine
abstrakte Kennzahl ,,geheilt” wirde, ohne einen konkreten Vorteil fUr die
Allgemeinheit zu generieren.

e 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 auszutben.

5. Zusammenfassung

Mit als neuem EigentUmer streben wir eine ehrliche und
transparente Legalisierung des Bestandsobjekts RingstraBe 79 an. Wir
korrigieren die theoretische Planung von 2020 zugunsten eines nachhaltigen
Bestandserhalts.



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

Da das Gebdude in seiner jetzigen Form inkl. der Gauben, seit vielen Jahren Teil
der RingstraBe ist und keine Nachbarbelange negativ berthrt werden, bitten
wir um die Erteilung der Baugenehmigung auf dem Tekturwege. Aus unserer
Sicht stelit dies die wirtschaftliche, nachhaltige und zwischenzeitlich durch §
246e BauGB auch rechtlich abgedeckte Ldsung dar.

MaB der baulichen Nutzung - gemdB § 17 BauNVO/BPlan

Wie im Erl@uterungstext bereits beschrieben, resultieren aus dem Antrag
keine genehmigungspflichtigen Verdnderungen hinsichtlich dem MaB der
baulichen Nutzung verglichen mit dem letzten Genehmigungsstand von
2020. Durch den Verzicht auf die Balkone reduziert sich die versiegelte
Fitiche gegeniber der Planung von 2020 sogar leicht, was die
stGdtebauliche Vertréglichkeit des Bestandes zusatzlich unterstreicht,

Abstandsflachenberechnung

Aus dem Antrag resultieren keine genehmigungspflichtigen Anderungen
hinsichtlich der Abstandsflchen. Das Bestandsobjekt bleibt in seiner Kubatur
unver&ndert bestehen.

Berechnung BGF und BRI nach DIN 277

Aus dem Antrag resultieren keine genehmigungspflichtigen Anderungen
hinsichtlich der BGF und BRI. Das Bestandsobjekt bleibt in seiner Kubatur
unver&ndert bestehen.

Steliplatznachweis

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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