Stadt Gerolstein

Fachbereich: Bauen und Umwelt Datum: 12.09.2022
Aktenzeichen: Vorlage Nr. 2-3596/22/12-465
Beratungsfolge Termin Status Behandlung
Bauausschuss 28.09.2022 offentlich Entscheidung

Nutzungsdnderung im OG eines gewerblich genutzten Gebaudes in einen Indoorspielplatz mit
Bistro; Nachtrag zur Baugenehmigung

Sachverhalt:

Es liegt ein Antrag auf Nutzungsanderung im Obergeschoss eines gewerblich genutzten Gebaudes in einen
Indoorspielplatz mit Bistro vor. Es handelt sich um einen Nachtrag zur Baugenehmigung vom 05.06.2020.
Das Vorhaben befindet sich auf dem Grundstiick Gemarkung Gerolstein, Flur 6, Flurstiicke 362/23, 335/3,
369/9 und liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Sarresdorfer StraRe West — Sudlicher Teil”. Fir
diesen Bereich hat der Stadtrat am 11.08.2021 eine Veranderungssperre nach § 14 BauGB beschlossen, da
der Bebauungsplan hinsichtlich der Zulassung von Fremdwerbung geidndert werden soll. Uber den Bauan-
trag entscheidet die Kreisverwaltung als Untere Bauaufsichtsbehorde.

Der Tagesordnungspunkt wurde bereits in der Sitzung am 31.08.2022 behandelt. Da aus den Bauantragsun-
terlagen nicht klar ersichtlich war, worin die Nutzungsanderung besteht, wurde der Tagesordnungspunkt
zur Klarung auf die nachste Sitzung verschoben. Nach Riicksprache mit der Kreisverwaltung wurde der Ver-
waltung das Schreiben an die Pachterin ibersandt und nachfolgend auszugsweise abgedruckt:

Es wurde festgestellt, dass der Fluchtweg in sldlicher Richtung entgegen den geneh-
migten Unterlagen nicht an der dstlichen, sondem an der westlichen Gebaudeseite
verlauft. Der v.g. an dem Kleinkinderbereich angrenzende Fluchtweg wird zudem teil-
weise als Absteliraum fir Kinderspielsachen genutzt und somit versperrt. Der in den
genehmigten Planunterlagen als Blro dargestellte Raum wird tatsachlich als Abstell-
raum benutzt. Der dort eingezeichnete Notausstieg durch das Fenster ist durch eine
Werbeanlage versperrt. Die in der Baugenehmigung vorgesehenen eingezaunten Eva-
kuierungsflachen an den Notausgangen sind tatsachlich nicht vorhanden. Eine Not-
ausgangstdr war zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung mittels eines Schlosses versperrt.

An der westlichen Gebaudeseite wurden zudem zwei Werbeanlagen mit der Aufschrift
sunset” angebracht. Die Werbeanlagen (berschreiten das baugenehmigungsfreie
Mal von 1 m® und sind nicht Bestandteil der Baugenehmigung.

Neben diesen baulichen Mangeln wurde festgestellt, dass die ausgelbte Nutzung des
Gebdudes nicht mit der durch die Baugenehmigung vom 05.06.2020 genehmigten
Nutzung Ubereinstimmt. So sind die in den Bauantragsunterlagen dargestellten Fla-
chen flr ,Computer Tische" und ,Tische flr Brettspiele” nicht in dieser Form vorhan-
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den. Diese Bereiche werden tatsachlich als Gastronomieflache genutzt. Diese Nutzung
erfahren auch die in der Baugenehmigung als ,Essbereich Eltern Kinder" und .Essbe-
reich Kleinkinder® dargesteliten Flachen.

Lediglich die  Kleinkinderspielflache®™ mit einer Flache (It. Baugenehmigung) von 98,18
m® wird als Indoorspielplatz genutzt. Die anderen Flachen werden als Gastronomiefla-
che genutzt und haben eine Gesamitflache von min. 143 m?.

Entgegen der Baugenehmigung liegt daher keine untergeordnete gastronomische Nut-
zung der Flache vor. Vorliegend erfolgt eine Hauptnutzung als &ffentlicher Gastrono-
miebetrieb mit einer Kinderspielecke.

Gemal der Festsetzung Ziffer 1.1.1 Abs. 4 Nr. 6 des rechtsglltigen Bebauungsplans
~sarresdorfer Stralle West, stdlicher Teil” der Stadt Gerolstein sind Gastronomiebe-
triebe unzuldssig. Der mit Baugenehmigung vom 05.06.2020 genehmigte, unterge-
ordnete gastronomische Betrieb erfolgte nur aufgrund der erfolgten Befreiung durch die
Stadt Gerolstein.

Eine Befreiung von der Ziffer 1.1.1 Abs. 4 Nr. 6 des Bebauungsplans und eine Zulas-
sung der von lhnen zurzeit ausgeflhrten Gastronomischen Hauptnutzung ist nicht
maglich, da dies den Grundzigen des Bebauungsplans (Schutz der Gerolsteiner In-
nenstadt) entgegensteht.
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Erlduterungsbericht Bestand

Erlauterungsbericht gedndert 30.03.2020 nach Abstimmung mit dem Betreiber.

Nach Ricksprache mit dem Betreiber wollen wir nachfolgende Angaben &ndern bzw.
erganzen.

Vorgesehen ist das Unterbringen von Kindern in der Altersklasse von 2 bis 10 Jahre.
Diese Kinder werden in einer maximalen Zahl von 20 bis 25 Personen zum spielen in
Gruppen oder einzeln zeitgleich anwesend sein.

Die Kinder sollen weitestgehend durch ein Elternteil begleitet werden.
Sollte dies im Einzelfall nicht méglich sein, wird in Abstimmung die spielerische
Betreuung durch das Personal vorgenommen.

Bei Gruppenveranstaltungen (z.B. Geburtstagsfeier) miissen die Eltern ausreichend
Begleitpersonen stellen. [s

Das Personal wird Hauptsachlich fur organisatorische Sachen, wie z.B. Bereitstellung
von Spielen, Reinigung und Ordnung, sowie fur Speisen und Getranke zustandig sein.
Personalstarke bis 3 Personen (Familienbetrieb).

Die Zugangswege, Rettungswege, sowie die Flache fur eine eventuell notwendige
Evakuierung, sind im Plan eingetragen.

Erganzung 16.04.2020:

Im Gefahrenfall wird die Nutzungseinheit sofort vollstandig Gber die Aufentreppen
geraumt. Damit die Kinder nicht in den Fahrzeugverkehr gelangen kénnen, sind vor den
Aulientreppen Raumungsflachen angelegt. Von diesen Raumungsflachen kénnen die
Kinder nur durch die Assistenz von Betreuungspersonen in den éffentlichen
Verkehrsraum gelangen.

Beschlussvorschlag:

Der Beschluss wird in der Sitzung formuliert.

Sonderinteresse/Ruhen des Stimmrechts:

Es wird auf die Bestimmungen des § 22 Gemeindeordnung hingewiesen.
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