Beschlussvorlage Stadt/2025/0106

STADT VALLENDAR

Geschaftszeichen Datum

Fachbereich 2 - Bauen und Umwelt -
21301

Felkel, Nadine

11.09.2025 offentlich

Beratungsfolge Datum Status TOP Abst.Ergebnis

Ausschuss fir Technik und 23.09.2025 offentlich
Umwelt Stadt

Abweichungsantrag hinsichtlich Dachneigung im Rahmen eines Bauantrages auf
Ausbau / Legalisierung des vorhandenen Dachgeschosses auf dem Grundstiick
Gemarkung Vallendar, Flur 26, Flurstiick 75/2 (Rathausplatz 16)

Beschlussvorschlag:

1. Zu o. a. Abweichungsantrag (abweichende Dachneigung) wird die Zustimmung
gemal § 88 Abs. 7 LBauO i.V.m. § 69 LBauO

a) erteilt.

b) nicht erteilt.

2. Zum Bauantrag auf Ausbau / Legalisierung des vorhandenen Dachgeschosses mit
abweichender Dachneigung auf o.a. Grundstiick wird das sanierungsrechtliche
Einvernehmen gemaf §§ 144, 145 BauGB aufgrund der sanierungsrechtlichen
Stellungnahme des Biros BBP, Kaiserslautern, erteilt.




Problembeschreibung:

Vorliegend ist ein Abweichungsantrag hinsichtlich der abweichenden Dachneigung im
Rahmen eines Bauantrages auf Ausbau bzw. Legalisierung des vorhandenen
Dachgeschosses auf dem Grundstlick in der Gemarkung Vallendar, Rathausplatz 16, Flur
26, Flurstuck 75/2. Die 2-Monats-Frist zur Entscheidung uber die Erteilung bzw. Versagung
des Einvernehmens zur Vorlage bei der Kreisverwaltung Mayen-Koblenz lauft am
02.11.2025 bzw. 03.11.2025 ab.

Das Vorhaben liegt innerhalb des seit 24.01.2013 rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
,Rathaus — HellenstraRe -BurgstraBe® der Stadt Vallendar

Danach widerspricht die vorliegende Dachausflihrung den Vorgaben des Bebauungsplanes,
welcher folgende textliche Festsetzungen zur Dachgestaltung enthalt:

1.2 Dachneigung:
Sattel- und Walmdacher mussen auf beiden Seiten der Firstlinie die gleiche
Dachneigung haben. Fir Garagen mit geneigten Dachern betragt die Dachneigung
mindestens 5° Die in den Nutzungsschablonen angegebene Spanne der
Dachneigungen bei Mansarddachern (807209 beschrei bt jeweils die Zulassigkeit
im unteren Teil sowie im oberen Teil der Mansarde.

Die festgesetzte Dachneigung bei Ausfiihrung eines geneigten Daches betragt 40° +/- 3°.
Geplant bzw. bereits ausgefuhrt ist das Dachgeschoss mit einem geneigten Dach mit
unterschiedlichen Dachneigungen, hier 7° und 35°.

Die Festsetzung zur Dachgestaltung (Dachform / Dachneigung) fallt unter die gestalterischen
/ bauordnungsrechtlichen Festsetzungen, welche die Gemeinde gemaf § 88 LBauO durch
Satzung regeln kann (6rtliche Bauvorschriften). Nach § 88 Abs. 6 LBauO kénnen
Regelungen nach den Absétzen 1 bis 4 als Festsetzung in den Bebauungsplan mit
aufgenommen werden (siehe auch § 9 Abs. 4 BauGB).

Far Abweichungen von Satzungsbestimmungen mit értlichen Bauvorschriften gemaR § 88
Abs. 7 LBauO gilt § 69 LBauO. Hiernach entscheidet die Bauaufsichtsbehérde nach erfolgter
,Anhérung” der Gemeinde Uber die Zulassung von Abweichungen von bauaufsichtlichen
Anforderungen nach LBauO und nach den auf Grund der LBauO erlassenen Vorschriften.
Diese kénnen zugelassen werden, wenn sie unter Bericksichtigung des Zwecks der
jeweiligen Anforderungen und unter Wirdigung der nachbarlichen Interessen mit den
offentlichen Belangen vereinbar sind, soweit in diesem Gesetz (LBauO) oder in den auf
Grund dieses Gesetzes erlassenen Vorschriften nichts anderes bestimmt ist.

Als Anlage liegt der Auszug aus der Begriindung, hier Punkt 8.2.1 Aul&ere Gestaltung
baulicher Anlagen, zum Bebauungsplan bei. Zusammengefasst Iasst sich festhalten, dass
durch die Vorgaben der Dachgestaltung ,eine gestalterische Homogenitat des gesamten
historischen Bereiches” erreicht werden soll.

Nach diesen Ausfuhrungen in der Begrindung misste man Bedenken gegen die
abweichende Bauausfiihrung auf3ern.

Es obliegt jedoch der Stadt Vallendar im Rahmen ihrer Planungshoheit zu entscheiden.
Es wird darauf hingewiesen, dass bei Zulassung der Abweichung u.U. ein Prazedenzfall fur
gleichgelagerte Falle geschaffen werden kénnte.

Des Weiteren liegt das Vorhaben innerhalb des festgesetzten Sanierungsgebietes
,2Historischer Stadtkern®, so dass fur das beantragte Bauvorhaben eine sanierungsrechtliche
Genehmigung nach § 145 BauGB erforderlich ist.

Diese wird, wenn — wie hier - eine baurechtliche Genehmigung erforderlich ist, durch die
Baugenehmigungsbehérde im Einvernehmen mit der Gemeinde erteilt.



Mit Datum vom 10.09.2025 wurde seitens der Verwaltung das Stadtplanungsbtro BBP,
Kaiserslautern, zwecks Abgabe einer sanierungsrechtlichen Stellungnahme zum beantragten
Bauvorhaben beteiligt, welche als Anlage beiliegt. Zusammenfassend kommt das Biro zu
dem Fazit, dass die Legalisierung des Dachausbaus im Sinne der Sanierung, nach
entsprechender Abwagung der Sanierungsziele, zugestimmt werden kénnte, jedoch im
Sinne des Bebauungsplanes nicht zuléssig ist.

Auf die in der Stellungnahme aufgegriffene abweichende Dacheindeckung /
Fassadengestaltung wird das Planungsbiiro / der Bauherr entsprechend hingewiesen.
Zwecks Priifung einer méglichen Zuldssigkeit einer Abweichung muss ein
entsprechender Abweichungsantrag durch den Bauherrn / Planer gestellt werden,
liber welchen der zustindige Fachausschuss dann in einer ndchsten Sitzung beraten
und beschlieBen kénnte.

Uber den Bauantrag inkl. Abweichungsantrag entscheidet abschlieBend die
Kreisverwaltung Mayen-Koblenz als Baugenehmigungsbehdrde. Ihr obliegt auch die
Bescheidung zur sanierungsrechtlichen Genehmigung.

VYW LA VVINUN
Adolf T. Schneider
Blrgermeister der VG Vallendar
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Kreisverwalt
Bahnhofstra
56068 Koblenz

z. Hd. Hr. Wingender

ng Mayen-Koblenz
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Uber die Stadt Vallendar
Hd. Hr. Heitmann
ausplatz 13

56179 Vallendar

Antrag auf sanierungsrechtliche Zustimmung gemaf3 § 144 BauGB
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Sehr geehrte Damen

hiermit beantrage ich IGB die s;js‘:vcru:‘;gs.rec"z

E nt > E0 \1,\3 Nia | Aarank
athausplatz 16, 56179 Vallendar. Die Immob

ilie liegt im

intrag flr das Gebdudes

erungsgebiet ,Historischer “und uvncriiegt daher den besonderen Regelungen

Sanierungsrechts.

jie zur /mr.vwzuz(g des historischen Stadtkerns

\

- dec Rectandce
pel. D des Bestandsgebaudes

as v’()rtiabmr fligt sich in das Ortsbild ein

f

Ich bitte um eine zeitnahe Priifung HZERdE

es Antrags und stehe fur Rickfragen oder erge

Informationen gerne zur Verfligung.

che Zustimmung zum geplanten

zungen des Sanierungsgebietes und



Projekt _athausplatz 16

Anschrift Ausbau des vorhandenen Dachgeschosses

1. Berechnungen Wohnfldachen

Einheit Geschoss Raum Flache lichen je Wohneint Flachen je Gescl
Obergeschoss Bestand  Wohnen 36,67 m?
Kiiche 1235 m
Bad m?2
Flur m?2
Terrasse 3,55 m2 72,80 m2
Obergeschoss Bestand 72,80 m?
Wohnfliache Gesamt 72,80 m?
Dachgeschoss Ausbau m2
1 m2
Dachgeschoss Ausbau 44,50 m?
Wohnfliche Gesamt 44,50 m?
Wohnflache Gesamt 117,30 m2
2. Berechnungen Nutzfldchen
Einheit Geschoss Raum Flache Fliche je Gschoss
Jberge )SS Treppenhaus on 5 m? 13,55 m?

Obergeschoss 3.t

Nutzflache Gesamt
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Projekt _Rathauspiau 16

Anschrift Ausbau des vorhandenen Dachgeschosses

7. Berechnung Dachgeschoss

srundflache Obergeschoss

iU Uacngesenoss 67,49 m?

DG kein Vollgeschoss nach LBauO § 2 Abs. 4
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Weise Software GmbH, Bamberger Str. 4 - 6. 01187 Dresden

Blatt 1 Zutreffendes bitte ankreuzen X bzw. ausfullen

Aktenzeichen Bauaufsichtsbehorde

Baubeschreibung Gebaude

- bei Vorhaben nach § 66 Abs. 1 und § 67 Abs. 1 LBauO nicht erforderlich -

Die Baubeschreibung ist nur insoweit auszufiillen, als die geforderten Angaben nicht im
Lageplan, in den Bauzeichnungen oder in einem Brandschutzkonzept enthalten sind.

Bauherr/-in Entwurfsverfasser/-in

(Name, Vorname, Anschrift, Telefon) {Name, Vorname, Anschrift, Telefon)

1 Beschaffenheit des Grundstiicks
1.9 Derzeitige Nutzung
D unbebaut [X bebaut D
2 Altlasten Belastung 'mit umweltgefahrdenden Stoffen
[X nein D ja (Erlauterungen auf besonderem Blatt)
2 Ausfliihrung des Gebdudes
21 Gestaltung
211 Gebaudeaulenflachen Bestand
(Baustoffe, Farben)
212 Dacheindeckung Bestand, Satteldach mit 7 und 35 Grad Dachneigung
{Baustoff, Farbe)
Bauteil Bauprodukte, Bauart/konstruktiver Aufbau |Feuerwiderstands- Brandverhalten der
fahigkeit Baustoffe
(8§ 15 Abs. 3 LBauQ) (§ 15 Abs. 2 LBauO)
22 Tragende und aussteifende Bauteile (§ 27 LBauO)

221 Kellergeschoss =

222 Sonstige Geschosse Bestand
223 Dachgeschoss Bestand
2.3 Nicht tragende Auenwiinde (§ 28 LBauO)
231 Winde Bestand

232 | Bekleidung bzw. AuBen- Bestand
. | flache der AuRenwinde

734 Déammstoffe Bestand

234 Unterkonstruktion

24 Trennwiénde (§ 29 LBauO)

24.1 Wande Bestand und im DG Gipskartonwande !
NEU

242 Turen, sonstige Abschliisse

25 Brandwéinde oder Wéande anstelle von Brandwanden (§ 30 LBauO)
251 Wande

282 Turen, sonstige AbschiUsse

Fortsetzung auf Seite 2



Weise Software GmbH, Bamberger Str. 4 - 6, 01187 Dresden
Zutreffendes bitte ankreuzen X bzw. ausfullen

Biatt 2
i ) konstruktiver Aufbau | Feuerwiderstands- Brandverhalten der
Bauteil Bauprodukte, Bauart/konstrul u fahigkeit ey
(§ 15 Abs. 3 LBauO) {§ 15 Abs. 2 LBau0O)
2.6 Decken (§ 31 LBauO)
26.1 Decke tber Kellergeschoss
262 | Decken iber sonstigen Bestand
Geschossen
263 Decke uber Dachgeschoss -
F2i Décher (§ 32 LBauO)
2.7.1 | Tragwerk, System Bestand, Satteldach mit 7 und 35 Grad
Dachneigung
2.7.2 |Dachschalung Bestand
273 Dammstoff Bestand
2.7.4 |Dachhaut Bestand
2.8 Treppen (§ 33 LBauO)
29 Notwendige Treppenrdume und Ausgange (§ 34 LBauO)
2.9.1 Wande Bestand
29.2 |Bekleidungen, Dammstoffe, Bestand
Unterdecken, Einbauten
293 |Bodenbelage Bestand und Fliesen, Laminat,
Teppichboden oder Parkett NEU
294 zu offnende Fenster je GréRe der Fenster:
Geschoss, Offnungen zur
Rauchableitung GréRe der Offnung/en zur Rauchableitung:
295 | Turen zu notwendigen Fluren Bestand
296 Tiren zum Kellergeschoss od.
nicht ausgebauten Dachraum
2.9.7 |Turen zu Wohnungen, anderen
Nutzungseinheiten oder Ra&umen
210 Notwendige Fiure und Gange (§ 35 LBauQ)
2.10.1 |Wande Bestand laut Planuterlagen
2.10.2 | Bekleidungen, Dammstoffe,
Unterdecken
2.10.3 | Unterteilung der Flure Lange det Rauctabschinilie:
211 Aufziige (§ 36 LBauO)
2.11.1 | Wande des Fahrschachts
2.11.2 | Fahrkorbabmessungen (nutzbare Grundflache)
2.11.3 |lichte Zugangsbreite
2.11.4 | GroRe der Rauchabzugsoffnung
212 Installationsschéchte u.

-kandle (§ 40 Abs. 7 LBauO)

Fortsetzung auf Seite 3



Riatt 3

Weise Software GmbH, Bamberger Str. 4 - 6, 01187 Dresden
Zutreffendes bitte ankreuzen X bzw. ausfilien

2143

Barrierefreiheit

2.131

[X] §51Abs. 11Bau0

IE Anzah! Wohnungen insgesamt 1
D Anzahl Wohnungen barrierefrei 0

[___] davon barrierefrei und uneingeschrankt mit dem Rollstuhl nutzbar

2132

[ ] §51A0bs. 2LBau0

2133

[ ] §51Abs. 3LBau0

D DIN 18040 Teil 1 und 2 in der als Technische Baubestimmung eingefuhrten Form wird beachtet.

D DIN 18040 Teil 1 und 2 wird nicht in allen eingefiihrten Teilen eingehaiten. Ein Abweichungsantrag ist beigefigt.

3 Haustechnische und sicherheitstechnische Anlagen
31 Liftungsanlagen Schematische Darstellung und Beschreibung der Luftungsaniage gemaR Ifd. Nr. 11
(§ 40 LBau0) der Luftungsanlagenrichtlinie (LUAR)
[:] ist beigefigt D wird nachgereicht
3.2 Angaben zur Beheizung Wird die Lagerung von mehr als 10m? Heizol oder 3 und mehr t Flussiggas erforderlich, sind
und Warmwasserversorgung | zusatzliche Baubeschreibungen nach besonderen Vordrucken einzureichen
(§ 39 LBauO i.V.m. FeuVO)
e mfr:;/zz;}:z:?go?gnfng D Zentralheizung D Stockwerksheizung D Brennstoffzellenheizgerat
Fernwarme inzelfeuerstatten armetauscher/-pumpe
O [ inzer [] Warmetauscher'-pump
& Bestand
Brennstoff/Energietrager
o D fester Brennstoff D Heizol D Gas D Flussiggas @ Bestand
3.3 gu;sgtillaun%q% Feu’:ers?g)en D in einem Heizraum D in einem Aufstellraum
au0 i.V.m. Feu s
D in sonstigem Raum (Raumnutzung: )
3.4 Trinkwasserversorgung [ ] Anschluss an die sffentliche Wasserleitung
(§ 41 LBauO) D
Sonstige:
38 ga:::z:".;":::ﬁg), D Die Wohnungen werden mit Rauchwarnmeldern fachgerecht ausgestattet.
brandschutztechnische . D Brandmeldeanlage D Feuerléschanlage
Anlagen und Einrichtungen
(§ 50 LBauO) [ ] sonstige:
3.6 Sonstige haustechnische
Anlagen und Einrichtungen
{z.B. Anlagen zur Nutzung
solarer Strahlungsenergie)
4 AuRenanlagen
41 Zufahrt, Aufstell- und i i
Bewegungsflichen fiir PEdcDRoz AR D 12 D nein
Feuerwehrfahrzeuge Darstellung der Flachen fur die Feuerwehr D Lageplan D
(§ 7 LBauOQ)
Befestigung/Tragfahigkeit
4.2 Spielplatze flr Kleinkinder R 2
‘ (§ 11 LBauO) GroRen m
Lage auf dem Baugrundstiick D ja D nein (Erlauterung auf gesondertem Blatt)
4.3 Angaben zu den nicht

uberbauten Flachen

D Freiflachengestaltungsplan ist beigefugt
D Erlauterung auf gesondertem Blatt
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8.2.2

8.2.3

STADT VALLENDAR
BEBAUUNGSPLAN "RATHAUS - HELLENSTRASSE - BURGSTRASSE"

Die im Bebauungsplan getroffenen bauordnungsrechtlichen Regelungen stellen einen
angemessenen ‘Kompromiss zwischen den wirtschaftlichen Bedirfnissen an die
Grundstiicksnutzung  einerseits und dem Offentlichen Interesse an einer
stadtgestalterischen Integration der jeweiligen Vorhaben in das bauliche Umfeld
andererseits dar.

Es wurden nur diejenigen Festsetzungen getroffen, die aus stadtebaulichen Griinden
mindestens erforderlich sind und von elementarem Einfluss auf das
Gesamterscheinungsbild des Baugebiets sind. Insbesondere wurde dabei der
Grundsatz des eigenverantwortlichen Umgangs mit Grund und Boden gewdlrdigt.

Dabei ist es keineswegs die Absicht, den einzelnen Bauherrn in seiner Bau- und
Gestaltungsfreiheit unndtig einzuschrénken. Es soll lediglich ein bestimmtes
Grundmuster an Formen und Materialien vorgegeben werden, innerhalb dessen der
Bauherr seine individuellen Gestaltungswiinsche realisieren kann. Nur ein oft grell
und disharmonisch wirkendes Durcheinander vieler unterschiedlicher Formen und
Materialien soll verhindert werden. Die getroffenen Vorgaben orientieren sich an den
umgebenden Bautraditionen, sind aus den Gestaltungsrichtlinien der Stadt Vallendar
abgeleitet fanden auch in anderen rechtsgiltigen, innerstadtischen Bebauungsplanen
bereits Beriicksichtigung. Ferner werden diese Vorgaben bereits seit Beginn der
Stadtsanierung im Rahmen der Beratung von Sanierungswilligen herangezogen.
Selbstverstandlich lassen sich innerhalb der Festsetzungen mihelos zeitgemafte
Nutzungsstandards auch die Verwendung einer modernen Architektursprache
erzielen.

Werbeanlagen

Durch die Festsetzungen Uber die Gestaltung von Werbeanlagen soll in positiver
Weise Einfluss auf deren Gestaltung genommen werden. Dies ist insbesondere durch
die Lage des Plangebiets im historischen Stadtkern erforderlich. Durch die
getroffenen Festsetzungen soll die Werbefreiheit jedoch nicht ubermafig
eingeschrankt werden, sondern Werbeanlagen lediglich auf ein gestalterisch
vertragliches Mal reduziert werden, um die Architektur der Gebdude und deren
Gestaltwirkung nicht zu beeintrachtigen.

Gestaltung der nicht iiberbauten Grundstiickflachen bebauter Grundstiicke:

Unbebaute Fliachen sind mit wasserdurchldssigen Belagen zu versehen bzw. sind
landschaftsgartnerisch anzulegen, zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten. Mit
diesen Festsetzungen soll insbesondere im riickwartigen Raum ein durchgruntes
Wohnungsumfeld gesichert bzw. sich entwickeln kdnnen und der Anteil der
“versickerungsfahigen” Flachen zur Verbesserung der Abflussverhaltnisse fur das
Niederschlagswasser, erhoht werden.

BEGRUNDUNG Stand: Satzungsfassung SEITE 14
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Die im Bebauungsplan getroffenen bauordnungsrechtlichen Regelungen stellen einen
angemessenen Kompromiss zwischen den wirtschaftlichen Bediirfnissen an die
Grundstiicksnutzung  einerseits und dem Offentlichen Interesse an einer
stadtgestalterischen Integration der jeweiligen Vorhaben in das bauliche Umfeld
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Es wurden nur diejenigen Festsetzungen getroffen, die aus stadtebaulichen Grinden
mindestens erforderlich sind und von elementarem Einfluss auf das
Gesamterscheinungsbild des Baugebiets sind. Insbesondere wurde dabei der
Grundsatz des eigenverantwortlichen Umgangs mit Grund und Boden gewiirdigt.

Dabei ist es keineswegs die Absicht, den einzelnen Bauherrn in seiner Bau- und
Gestaltungsfreiheit unnétig einzuschrénken. Es soll lediglich ein bestimmtes
Grundmuster an Formen und Materialien vorgegeben werden, innerhalb dessen der
Bauherr seine individuellen Gestaltungswiinsche realisieren kann. Nur ein oft grell
und disharmonisch wirkendes Durcheinander vieler unterschiedlicher Formen und
Materialien soll verhindert werden. Die getroffenen Vorgaben orientieren sich an den
umgebenden Bautraditionen, sind aus den Gestaltungsrichtlinien der Stadt Vallendar
abgeleitet fanden auch in anderen rechtsgiltigen, innerstadtischen Bebauungsplénen
bereits Beriicksichtigung. Ferner werden diese Vorgaben bereits seit Beginn der
Stadtsanierung im Rahmen der Beratung von Sanierungswilligen herangezogen.
Selbstverstandlich lassen sich innerhalb der Festsetzungen mihelos zeitgemafie
Nutzungsstandards auch die Verwendung einer modernen Architektursprache
erzielen.

.8.2.2 Werbeanlagen

Durch die Festsetzungen iber die Gestaltung von Werbeanlagen soll in positiver
Weise Einfluss auf deren Gestaltung genommen werden. Dies ist insbesondere durch
die Lage des Plangebiets im historischen Stadtkern . erforderlich. Durch die
getroffenen Festsetzungen soll die Werbefreiheit jedoch nicht bermaRig
eingeschrankt werden, sondern Werbeanlagen lediglich auf ein gestalterisch
vertragliches MaR reduziert werden, um die Architektur der Gebaude und deren
Gestaltwirkung nicht zu beeintrachtigen.

8.2.3 Gestaltung der nicht iiberbauten Grundstiickflachen bebauter Grundstiicke:

Unbebaute Fliachen sind mit wasserdurchléssigen Belagen zu versehen bzw. sind
landschaftsgartnerisch anzulegen, zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten. Mit
diesen Festsetzungen soll insbesondere im riickwartigen Raum ein durchgrintes
Wohnungsumfeld gesichert bzw. sich entwickeln kdnnen und der Anteil der
“versickerungsfahigen” Flachen zur Verbesserung der Abflussverhaltnisse fir das
Niederschlagswasser, erhoht werden.

BEGRUNDUNG Stand: Satzungsfassung SEITE 14



BBP

BBP PartGmbB - Bruchstralle 5 - 67655 Kaiserslautern lelﬁ‘s()clz%:;'fgm%

Verbandsgemeindeverwaltung Vallendar
Bauamt

O R
Rathausplatz

56179 Vallendar

Ihre Nachricht Ihr Zeichen Ansprechpartner Durchwahl Datum

Email v10.09.2025 | R e 11.09.2025

Stadtsanierung Historische Innenstadt Vallendar
Stadtebauliche Stellungnahme
Rathausstrae16
hier: Antrag auf sanierungsrechtliche Genehmigung zur Legalisierung des
~ Ausbaus eines Dachgeschosses (01.April 2025) und
Abweichungsantrag hinsichtlich Dachneigung (02.09.2025)

Sehr geehrte N

besten Dank fur die Anfrage zur Abgabe einer stddtebaulichen Stellungnahme zu oben
genanntem Bauantrag.

Das Gebaude liegt im Sanierungsgebiet ,Historischer Stadtkern* der Stadt Vallendar.

Die Schaffung innerstadtischen Wohnraums, wie vorliegend durch Dachausbau, entspricht
dem Ziel der Stadtsanierung, die Wohnfunktion in der Kernstadt auszubauen.

Zu den Zielen der Sanierung, die auf Seite 40 der ,Vorbereitenden Untersuchungen® (2016,
Verfasser BBP), aufgelistet sind, gehért auch der Erhalt und die Herausarbeitung der
historischen stadtrdumlichen Strukturen (Stadtbild). Zur Prazisierung wird, auf die im Jahr
1993 erstellte Gestaltungsfibel verwiesen. In Kapitel 3.2.1 der Fibel wird die Dachlandschaft
Vallendar als ein wesentliches Element fiir die Gestaltqualitat der Stadt bezeichnet, die einen
entscheidenden Einfluss auf die Harmonie des Stadtgefliges hat. Maflgeblich hierfiir ist geman
Fibel die Einheitlichkeit der Décher bezlglich Dachformen, -neigungen, -gliederung und
Eindeckungsmaterial. Die Fibel verweist.darauf, dass von den umliegenden Héhen Vallendars
aus betrachtet die Dachlandschaft des historischen Ortskerns besonders homogen wirkt.
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Stadt Vallendar Stellungnahme Rathausplatz 16
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Betrachtet man die heutige Dachlandschaft der Innenstadt mit Hilfe von GooglEarth aus der
Vogelperspektive (siehe Foto oben), trifft diese Aussage fiir die direkte Bebauung entlang der
innerdrtlichen HauptstraBen, wie HellenstraRe und Lohrstralle, weitgehend zu. Dagegen
weichen die Dachformen in der zweiten Reihe mehrfach ab. Diese Abweichungen sind aus
der Perspektive des FuRgéngers entlang der Hauptachsen meist nicht einsehbar, sodass sie
den Eindruck der historischen Stadtgestalt aus dieser Perspektive nicht beeintrachtigen. Dies
gilt auch fir das Anwesen Rathausstral’e 16, das nur von der BurgstraBe aus einsehbar ist.
(siehe Foto Google Earth unten).

Rathausplatz 16
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Gerade der Bereich BurgstralRe erscheint in seiner Baustruktur und der damit einhergehenden
Dachlandschaft inhomogen.

Der zu beurteilende Dachausbau Rathausstrale 16 wirkt nicht wesentlich stérend auf sein
umgebendes Stadtbild. Er kann aus Sicht der Sanierung geduldet werden, soweit durch
Abwagung der Sanierungsziele, das Ziel ,Starkung des Innerstadtischen Wohnens®
gegenliber dem indirekten Ziel ,Sicherung einer von aullen sichtbaren homogenen
Dachlandschaft* starker gewichtet wird.

Allerdings liegt das Objekt im Geltungsbereich des seit 24.01.2013 rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes ,Rathaus — HellenstralRe -Burgstrale” der Stadt Vallendar. Dieser umfasst
bauordnungsrechtliche Festsetzungen zur Dachneigung, Dacheindeckung und zur
Fassadengestaltung. Er verweist in seiner Begriindung (Nr. 8.2.1) entsprechend der
Gestaltungsfibel auf die von umliegenden Héhen sichtbare Homogenitat der Dachlandschaft
hin.

Der hier zu beurteilende Dachausbau, dessen Planung im Jahr 2020 erfolgte, ist beziglich
Dachneigung und Dacheindeckung des Dachgeschosses nicht satzungskonform.

Dies bedeutet, dass die Legalisierung des Dachausbaus im Sinne der Sanierung, nach
entsprechender Abwégung der Sanierungsziele, zugestimmt werden kénnte, jedoch im Sinne
des Bebauungsplans nicht zuldssig ist.

Mit freundlichen GrifRen
BBP




