Beschlussvorlage

STADT VALLENDAR

Stadt/2025/0097

Geschaftszeichen

Datum

Fachbereich 2 - Bauen und Umwelt -
21301

Felkel, Nadine

05.09.2025

offentlich

Beratungsfolge Datum

Status TOP

Abst.Ergebnis

Ausschuss fur Technik und 23.09.2025
Umwelt Stadt

offentlich

Bauvoranfrage bzgl. Nutzungsanderung des Bestandsgebdudes einer ehemaligen
Schlachterei zu einer Wohneinheit auBerhalb der liberbaubaren Grundstiicksfliche auf
dem Grundstiick in der Gemarkung Vallendar, Flur 24, Flurstiick 453/100

(MiihlenstraRe)

Beschlussvorschlag:

Zu o. a. Bauvoranfrage wird das Einvernehmen gemaR § 36 BauGB i.V.m. § 31 Abs. 2

BauGB
a) nicht erteilt.

b) erteilt.




Problembeschreibung:

Vorliegend ist eine Bauvoranfrage auf Nutzungsanderung des Bestandsgebaudes einer
ehemaligen Schlachterei zu einer Wohneinheit im 1. OG auf dem Grundstick in der
Gemarkung Vallendar, Mihlenstralle, Flur 24, Flurstick 453/100, in der nach den
beigefugten Unterlagen aufgefuhrten Form.

Die 2-Monats-Frist zur Entscheidung Uber die Erteilung bzw. Versagung des Einvernehmens
zur Vorlage bei der Kreisverwaltung Mayen-Koblenz lduft am 30.09.2025 ab.

Das Vorhaben liegt innerhalb des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ,,HeerstraBe -
MarktstraRe — MiihlenstraRe, Stadt Vallendar.

Danach liegt das gewerbliche Bestandsgebaude komplett auRerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflache sowie innerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebiets (s. Auszug
Planzeichnung). Ein Teil des Gebaudes soll nun zu Wohnzwecken umgenutzt werden.

Da ein Bebauungsplan nur Wirkung fur die Zukunft hat, bleiben die vor seiner Rechtskraft
legal errichteten baulichen Anlagen von den Festsetzungen unberihrt. Sie geniellen
Bestandschutz, solange wie sie nicht grundséatzlich verandert oder nach Zerstérung wieder
aufgebaut werden. Die Nutzungsanderungen fallen nur soweit unter den Bestandsschutz,
wie die neue Nutzung sich von der urspriinglich genehmigten Nutzung nicht wesentlich
unterscheidet.

Das ist vorliegend jedoch nicht der Fall, da aus der gewerblichen Nutzung eine Anderung zu
Wohnzwecken beantragt wurde.

GemaR § 31 (2) BauGB kann von den Festsetzungen des Bebauungsplanes befreit werden,
wenn die Grundzuge der Planung nicht berihrt werden und
1. Grunde des Wohls der Allgemeinheit, einschlieRlich der Wohnbedurfnisse der
Bevolkerung, des Bedarfs zur Unterbringung von Fliichtlingen oder Asylbegehrenden,
des Bedarfs an Anlagen fUr soziale Zwecke und des Bedarfs an einem zlgigen
Ausbau der erneuerbaren Energien, die Befreiung erfordern oder
2. die Abweichung stadtebaulich vertretbar ist oder
3. die Durchfihrung 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.
Da mit den Festsetzungen der Baugrenzen die Grundziige der Planung betroffen sind, kann
eine Befreiung gemaR § 31 Abs. 2 BauGB aus Sicht der Verwaltung nicht in Aussicht gestellt
werden.

Ein Ziel des Bebauungsplanes ist durch die entsprechende Festsetzung der Baugrenzen u.a.
die Blockentkernung.

Auszuge aus der Begriindung zum Bebauungsplan:

LZur Umsetzung der angestrebten Blockentkernung werden Fldachenanteile verschiedener
eingeschossigen Anbauten und Nebengebé&ude nicht baurechtlich abgesichert, sie sollen
auch unter Einsatz von Stadtebaumitteln beseitigt werden, um den Freiflachen- und
Griunanteil zu erhéhen. Der Freihaltung der Blockinnenbereiche dient auch die
Beschrénkung der Zuldssigkeit von Nebenanlagen®. (Seite 8 der Begriindung)

,Durch die Freihaltung von Blockinnenbereichen bzw. die zuldssige eingeschossige
Bebauung wird das festgesetzte hbhere Mal3 der baulichen Nutzung ausgeglichen® (Seite 7
der Begriindung).

Aus den v.g. Grunden kann aus Sicht der Verwaltung das gemeindliche Einvernehmen
geman § 36 BauGB i.V.m. § 31 Abs. 2 BauGB nicht erteilt werden und eine Zulassung des
Bauvorhabens ware nur durch Anderung des Bebauungsplanes méglich.



Der Beschlussvorschlag wurde dennoch alternativ gefasst, da die Planungshoheit der Stadt
Vallendar obliegt.

Die endgiiltige Entscheidung iiber die Bauvoranfrage trifft die Kreisverwaltung Mayen-
Koblenz als Untere Bauaufsichtsbehorde.

Hinweis:

Die in den Antragsunterlagen zitierte Befreiungsmdglichkeit bezieht sich ausschlieRlich auf
das Uberschwemmungsgebiet (,wasserrechtliche Ausnahmegenehmigung®, Zustandigkeit
SGD Nord).

Das Vorhaben liegt innerhalb des Sanierungsgebietes ,Historischer Stadtkern®. Der
Antragsteller bzw. das Planungsbiro wurden seitens der Verwaltung auf die
Genehmigungspflichtigkeit gem. §§ 144, 145 BauGB hingewiesen.

e/

Adolf T/8€hheider
Burgermeister der VG Vallendar
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Verbandsgemeinde Vallendar
Bauamt

Rathausplatz 13

56179 Vallendar
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Objekt: 56179 Vallendar, |  NEGNGNG@0 v ihienstrare 5
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Bauvoranfrage 2 — Mihlenstralle 5, Vallendar

R
Sehr geehrte Damen und Herren,

zu dem Schreiben vom 30.06.2025 erhalten Sie anbe! ||| EGTzNNEINIIE

uvoranfrage 2 — Muhlenstr. 5, Vallendar

in 3-facher Ausfertigung mit der Bitte um Priifung zur Machbarkeit

Bauvoranfrage 2 — Muhlenstralle 5, Vallendar:
e Bauvoranfrage — Projekterlauterung und Fragestellung vom 25.07.2025

¢ Vollmacht zur Unt

iternehmen vom 25.07



Projektnummer: 25/11

Bauvoranfrage ehem. schiachterei

Projekt: Nutzungsanderung zu einem Apartment
Gemarkung: Vallendar
Flur 24, Flurstick 453/100
Muhlenstralle 5

56179 Vallendar

Bauherr:

Planverfasser:




Projektnummer: 25/11

Bauvoranfrage ehem. Schlachterei

Planung

Der Eigentimer | NI p'ant, in dem vorderen Gebaudeteil des Flurstiick 453/100 in dem Ober-
geschoss eine Wohneinheit herzustellen, wahrend in dem darunterliegenden Sockelgeschoss eine Ga-
rage mit einem Stellplatz bereits im Bestand vorzufinden ist. Das Bestandsgebaude befindet sich au-
Rerhalb eines definierten Geltungsbereiches in dem Bebauungsplan ,Heerstralle/ Marktstralle/ Muhlen-
strafle” vom 22.04.2013. Allerdings ist die Flache dieses Innenhofes mit direkter Anbindung an die Muh-
lenstrafe als Uberschwemmungsgebiet definiert. Gem. der Begriindung des Bebauungsplanes sind
Vorhaben in diesen Gebieten ausschlieRlich mit einem Antrag auf Befreiung realisierbar

Fragestellung

1. Ist eine Umnutzung des Bestandsgebaudes einer ehem. Schlachterei zu einer Wohneinheit in
dem Bereich des Uberschwemmungsgebietes realisierbar, sofern ausschlieBlich im Inneren des
Gebaudes bauliche Anderungen sowie Erganzungen von Fensterdffnungen vorgesehen sind?

2. Ist es moglich in dem durch den Bebauungsplan undefinierten Bereich des Innenhofes ebenfalls
Wohnraum als Grenzbebauung zu realisieren, sofern die bestehende Brandwand auf der Rick-
seite zu dem Grundstick 401/106 beibehalten wird?
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Stellplatznachweis nach Satzung
der Stadt Vallendar

Projekt: Nutzungsanderung einer ehem. Schlachterei
zu einer Wohneinheit

Gemarkung: Vallendar
Flur 24, Flurstick 453/100
56179 Vallendar

Bauherr:

Stellplatzbedarf: |. Satzung der Stadt Vallendar uber die Festlegung der Zahl der notwendigen
Stellplatze vom 07.05.2013

Il. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
2. ZAHL DER NOTWENDIGEN STELLPLATZE (§88 (1) Nr. 8 i.V.m. §47 LBauO)

Pro Wohneinheit ist ein Stellplatz auf dem eigenen Grundstick nachzuweisen

1,0 Stellplatz je Wohnung bis zu 60 m? x 1,0 Wohneinheit = 1Steliplatz

Es kann ein Steliplatz in der bestehenden Garage des Sockelgeschosses unterhalb der Wohnung
nachgewiesen werden
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