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1. Anderung des Bebauungsplanes "Rathaus-HellenstraBe-Burgstrale™;
Aufstellungsbeschluss gemiaR § 2 (1) BauGB

Beschlussvorschlag:

Der Ausschuss empfiehlt dem Stadtrat / Der Stadtrat beschliet die Aufstellung der 1.
Anderung des Bebauungsplans ,Rathaus-HellenstraRe-Burgstrake” gem. § 2 (1) BauGB
i.V.m. § 13 BauGB.
Planziel ist es, durch den Ausschluss von Ferienwohnungen die im Sanlerungsgebxet

- Historischer Stadtkern® im Rahmen der vorbereitenden Untersuchung festgelegten
Sanierungsziele zu forcieren und durch die Festsetzung von maximal zulassigen
Wohneinheiten innerhalb des ausgewiesenen Mischgebietes gesunde Wohnverhéltnisse zu
gewadhrleisten.
Die Planung soll im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB durchgefuhr’c werden.
Die Verwaltung wird damit beauftragt, den Aufstellungsbeschluss zeitnah bekanntzugeben.



tbaehner
Rechteck


Problem béschreibung:

Von Herrn Stadtbirgermeister Heitmann wurde der Antrag gestellt, die Bebauungspléne im
Sanierungsgebiet ,Historischer Stadtkern Vallendar zu tiberarbeiten, darunter failt auch der
" Bebauungsplan ,Rathaus-HellenstraBe-Burgstrale®. Hintergrund ist das Ziel, die
stadtebaulichen Sanierungsziele weiter zu sichern.

Vorbemerkungen:

Im Jahr 2016 trat das einfache Sanierungsgebiet ,Historischer Stadtkern als Satzung in
Kraft. Ziel war es, als Nachfolgesanierung des Sanierungsgebiets ,Stadtkernsanierung”
weiterhin einen passenden Rahmen zur Férderung von sanierungsbed(irftigen Objekten zu
bieten. In diesem Rahmen wurden zudem stédtebauliche Sanierungsziele definiert, welche
den Rahmen fiir kiinftige Sanierungsvorhaben bilden sollten. Diese sind geméal3 der
vorbereitenden Untersuchung des Planungsbiiros BBP wie folgt zusammengefasst:

Identitdten - Stadtgestalt - Stadtbild

- Erhalt der historischen stadtrdumlichen Strukturen (Stadtbild)

- Modernisierung der Geb&ude, Erhalt der maf3stablichen Bauqualitdten

- Schutz von Denkmaélern, Herausarbeiten erhaltenswerter Strukturen, Beachtung der
Gestaltungsfibel, evtl. Festlegung zur Gestaltungssatzung

- Einheitliches Informations- u. Hinweissystem im &ffentlichen Raum

- Angemessene, funktionale, aber gestalterisch hochwert/ge Stadtméblierung

- Beratung der Hauseigentimer bei baukulturell-fachlicher Modernisierung, Ausgabe
von Beratungsgutscheinen

- Beachtung der Anforderung des Klimaschutzes und der Energieminimierung

Nutzungen - Vielfalt
- Ausbau der Wohnfunktion in der Kernstadt (Stadt der kurzen Wege)
- Stérkung der Handels-, Dienstleistungs- u. Arbeitsfunktion
- MaRBvolle Erweiterung von éffentlichen/halbéffentlichen Freiréumen

Verkehr

- SchlieBung der nérdlichen Liicke im Innenstadt -Strallenring (Beuelsweg)

- Verkehrsberuhigung und Umgestaltung von AnliegerstralBen, mit den Anwohnern

- Verbesserung der privaten, wohnungsnahen Parkplatzsituation in Abst/mmung mit

dem Erhalt prégender stadtrdumlicher Strukturen

Zur Sicherstellung wurden parallel mehrere Bebauungspléne im Sanierungsgebiet
aufgestellt, in deren Festsetzungen diese Ziele, soweit es bauleitplanerisch méglich war,
umgesetzt wurden. Besonders hervorzuheben sind hierbei gestalterische Festsetzungen,
aber auch der explizite Ausschluss einer Uberbauung der vorhandenen Blockinnenbereiche,
um das Ziel einer Freilegung und idealerweise die Errichtung von Stellpldtzen zu férdern.
Weiterhin wurde zum Schutze der HellenstralBe und der Heerstral3e in ihrer Funktion als
Geschéftsstrallen festgesetzt, dass in den zu den Stral3en zugewandten
Erdgeschossfldchen keine Wohnnutzung zuldssig ist.

Ziel und Zweck der Planung:

In den letzten Jahren fuhrte die verstarkte Zunahme von (Um-)Nutzungen von Gebauden
bzw. einzelner Rdume von Gebauden als Ferienwohnungen, die aufgrund ihrer héheren
Renditeerwartung vermehrt in Konkurrenz zum Dauerwohnen treten, dazu, dass das
Angebot von (Dauer-)Wohnungen sich weiter verknappt hat, was sich auch in einer
Hochstufung der Stadt auf die Férdermietstufe 5 widergespiegelt.

Daher erscheint die Sicherung von Wohnraum als Sanierungsziel ,Ausbau der Wohnfunktion
in der Kernstadt (Stadt der kurzen Wege)“ als zielfuhrend.



Mit der Baurechtsnovelle 2017 wurde der § 13a BauNVO neu in die Baunutzungsverordnung
aufgenommen. Er definiert nun zum einen die Nutzungsart Ferienwohnung, zum anderen
stellt er die Zulassigkeit bzw. Zulassungsfahigkeit von Ferienwohnungen in den
verschiedenen Baugebieten klar.

Gem. § 13a BauNVO sind innerhalb von Baugebieten nach § 4 a bis 7 BauNVO

a) Ferienwohnungen und ausschlieRlich fur Ferienwohnungen genutzte Gebaude als
Unterart von Gewerbebetrieben,

b) R&ume, insbesondere bei einer baulich untergeordneten Bedeutung gegenuber der in
dem Gebdaude vorherrschenden Hauptnutzung zu den Betrieben des
Beherbergungsgewerbes,

allgemein zul&ssig.

Durch die Klarstellung in § 13 a BauNVO wurde somit die Méglichkeit geschaffen, gemal § 1
Abs. 5 BauNVO im Bebauungsplan Festsetzungen zu treffen, dass Ferienwohnungen als
eine bestimmte Art von allgemein zuldssigen Nutzungen unzuldssig sein sollen, sofern
die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt bleibt.

Um nun weiterhin das Sanierungsziel ,Ausbau der Wohnfunktion in der Kernstadt (Stadt der
kurzen Wege)“, durch den Erhalt von (Dauer-) Wohnraum zu sichern, erscheint eine
entsprechende Festsetzung im Bebauungsplan ,Rathaus-Hellenstralle-Burgstralle®
hinsichtlich der Nutzung von Wohngebauden durch Ausschluss von Ferienwohnungen,
erforderlich.

Gleichzeitig ist es weiterhin erforderlich, angesichts des bereits jetzt dicht bebauten Areals
ein oberes Maf} an Wohneinheiten festzulegen, um gesunde Wohnverhaltnisse und eine
Vermeidung von zunehmenden Spannungen durch zunehmenden Verkehr, insbesondere
dem Ruhenden zu gewdhrleisten. Dies soll durch die Festsetzung der maximal zulassigen
Anzahl der Wohneinheiten geschehen.

Verfahrensart:

Die Planung kann im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefiihrt werden, da die
Grundzige der Planung nicht bertihrt werden.

Von einem Umweltbericht, einer zusammenfassenden Erklarung sowie der frihzeitigen
Beteiligung der Behérden und sonstige Trager offentlicher Belange und der Offentlichkeit
nach den §§ 3 und 4 Abs. 1 BauGB wird abgesehen.

Geltungsbereich:
Der Geltungsbereich ergibt sich aus dem beigefiigten Lageplan. Er befindet sich im

Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Rathaus-HellenstralRe-Burgstralle
der Stadt Vallendar.

“

Weiteres Vorgehen:

Entsprechende Haushaltsmittel fiir das kommende Haushaltsjahr 2026 sind vorgesehen.
Angebote flr die Erarbeitung der Planleistung kénnen dann nach Genehmigung des
Haushaltes 2026 eingeholt werden.



Die Verwaltung empfiehlt die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Rathaus-
HellenstralRe-Burgstrale” gemal § 13 BauGB (vereinfachtes Verfahren) mit dem in der
Anlage dargestellten Geltungsbereich.

/U/U/(//VJW o/

Adolf T. Sc
Burgermeuq{ter er VG Vallendar




Geltungsbereich 1. Anderung des Bebauungsplans "Rathaus-HellenstraBe-BurgstraBe”
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