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Bauvoranfrage bzgl. Nutzungsinderung Schlachthaus zu einem Apartment auf dem
Grundstiick in der Gemarkung Vallendar,Flur 24, Flurstiick 453/100 (MiihlenstraRe)

Beschlussvorschlag:

Der Ausschuss empfiehlt / Der Stadtrat beschliel3t, zu der o.a. Bauvoranfrage die
gemeindliche Zustimmung gemaR § 36a BauGB i.V.m. § 31 Abs. 3 BauGB, hilfsweise §

246e BauGB zu erteilen.

Empfehlung der Verwaltung:

Seitens der Verwaltung wird empfohlen, dem beantragten Bauvorhaben die Zustimmung
gemal § 36a BauGB i.V.m. § 31 Abs. 3 BauGB, hilfsweise i.V.m. § 246e BauGB, nicht zu

erteilen.




Problembeschreibung:

Der Ausschuss fiir Technik und Umwelt hat in seiner Sitzung am 23.09.2025 zur
vorliegenden Bauvoranfrage bzgl. Nutzungsénderung des Bestandsgebaudes einer
ehemaligen Schiachterei zu einer Wohneinheit auRerhalb der tiberbaubaren
Grundstiicksflache auf dem Grundstlick in der Gemarkung Vallendar, Mihlenstraie, Flur
453/100, das Einvernehmen gemal § 36 BauGB i.V.m. § 31 Abs. 2 BauGB nicht erteilt (s.
Beschlussvorlage Stadt/2025/0097).

Am 30. Oktober 2025 ist das ,Gesetz zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur
Wohnraumsicherung® in Kraft getreten. Das v.g. Gesetz beinhaltet Anderungen des
Baugesetzbuches im Bereich der Zulassigkeit von Bauvorhaben, u.a. wurde § 31 Abs. 3
BauGB wie folgt angepasst:

»Mit Zustimmung der Gemeinde kann im Einzelfall oder in mehreren vergleichbaren
Féllen von den Festsetzungen des Bebauungsplans zugunsten des Wohnungsbaus
befreit werden, wenn die Befreiung auch unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen
mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist. Die Befreiung nach Satz 1 ist mit
o6ffentlichen Belangen insbesondere dann nicht vereinbar, wenn sie aufgrund einer
liberschlédgigen Priifung voraussichtlich zusétzliche erhebliche Umweltauswirkungen
hat.“

Die Zustimmung der Gemeinde ist in dem neu eingeftihrten § 36a BauGB geregelt:

»(1) Vorhaben nach § 31 Absatz 3 und § 34 Absatz 3b sind nur mit Zustimmung der
Gemeinde zulédssig, auch wenn die Gemeinde selbst die zustindige
Bauaufsichtsbehérde ist. Die Gemeinde erteilt die Zustimmung, wenn das Vorhaben
mit ihren Vorstellungen von der stéddtebaulichen Entwicklung und Ordnung vereinbar
ist. Sie kann ihre Zustimmung unter der Bedingung erteilen, dass der Vorhabentriger
sich verpflichtet, bestimmte stidtebauliche Anforderungen einzuhalten. Die
Zustimmung der Gemeinde gilt als erteilt, wenn sie nicht binnen drej Monaten nach
Eingang des Ersuchens der Genehmigungsbehérde verweigert wird; § 36 Absatz 2
Satz 2 zweiter Halbsatz gilt entsprechend.

(2) Die Gemeinde kann der betroffenen Offentlichkeit vor der Entscheidung iiber die
Zustimmung Gelegenheit zur Stellungnahme zu dem Antrag innerhalb angemessener
Frist geben, héchstens jedoch innerhalb eines Monats. In diesem Fall verléngert sich
die nach Absatz 1 Satz 4 anzuwendende Entscheidungsfrist um die Dauer der
Stellungnahmefrist.

(3) Die Entscheidung der Gemeinde (iber die Zustimmung kann nur im Rahmen des
Rechtsbehelfsverfahrens gegen die Zulassungsentscheidung iiberpriift werden. *

Aufgrund der v.g. neuen Rechtslage sind die Baugenehmigungsbehérden gehalten — vor
einer Ablehnung des beantragten Bauvorhabens — bei bereits laufenden Verfahren vor
Rechtsénderung die Gemeinde im Rahmen der Zustimmungsméglichkeit gemaR § 36a
BauGB erneut zu beteiligen. Dies ist im vorliegenden Fall mit entsprechendem Schreiben der
Kreisverwaltung Mayen-Koblenz und Ubersendung der Antragsunterlagen mit Posteingang
am 09.02.2026 erfolgt.

Die 3-Monats-Frist zur Entscheidung Uber die Erteilung bzw. Versagung der Zustimmung
gemaf § 36a BauGB zur Vorlage bei der Kreisverwaltung Mayen-Koblenz 1uft am
09.05.2026 bzw. 11.05.2026 ab. Nach Ablauf der Frist tritt die Fiktion ein.

Das beantragte Vorhaben liegt innerhalb des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
»HeerstraBe — MarktstraRe — Miihlenstrale* der Stadt Vallendar.

Danach liegt das Bestandsgeb&aude komplett aulerhalb der tiberbaubaren
Grundstuicksflache sowie innerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes (s.



Auszug Planzeichnung Bebauungsplan). Ein Teil des Geb&udes soll nunmehr zu
Wohnzwecken umgenutzt werden.

Das Grundstiick liegt weiterhin auch innerhalb des Sanierungsgebietes ,,Historischer
Stadtkern®. Auf die Genehmigungspflicht gem. §§ 144, 145 BauGB wurde der Antragsteller
bzw. das Planungsbiro mit E-Mail vom 30.05.2025 hingewiesen.

Ein Antrag auf Erteilung einer Sanierungsgenehmigung wurde bis dato nicht gestellt bzw. der
Prifungsumfang der Bauvoranfrage wurde durch den Antragsteller nicht auf die
sanierungsrechtliche Uberprifung erweitert.

Die sanierungsrechtlichen Ziele finden jedoch auch ihre Berlicksichtigung innerhalb des v.g.
Bebauungsplanes.

So ist u.a. Ziel des Bebauungsplanes die Blockentkernung - durch Festsetzung von
entsprechenden Baugrenzen. Nachstehend ein Auszug aus der Begriindung zum
Bebauungsplan:

»Zur Umsetzung der angestrebten Blockentkernung werden Flichenanteile
verschiedener eingeschossigen Anbauten und Nebengebéude nicht baurechtlich
abgesichert, sie sollen auch unter Einsatz von Stidtebaumitteln beseitigt werden, um
den Freiflichen- und Griinanteil zu erhéhen. Der Freihaltung der Blockinnenbereiche
dient auch die Beschrdnkung der Zulédssigkeit von Nebenanlagen*. (Seite 8 der
Begriindung)

»Durch die Freihaltung von Blockinnenbereichen bzw. die zulédssige eingeschossige
Bebauung wird das festgesetzte hohere MaB der baulichen Nutzung ausgeglichen“
(Seite 7 der Begriindung).

Das bestehende Gebéude liegt aufierhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache.

Eine Befreiung gemaR § 31 Abs. 2 BauGB scheidet im vorliegenden Fall aus, da hier die
Grundzlge der Planung betroffen sind — siehe Beschlussvorlage Stadt/2025/0097.

§ 31 Abs. 3 BauGB erlaubt die Befreiung von allen Festsetzungen des Bebauungsplanes
zugunsten des Wohnungsbaus. Voraussetzungen fur die Zulassung einer solchen Befreiung
im Einzelfall oder in mehreren vergleichbaren Fallen sind

- Wirdigung der nachbarlichen Interessen

- Vereinbarkeit mit den &ffentlichen Belangen

- Zustimmung der Gemeinde gemaR § 36a BauGB

Zur Wahrung / Sicherung der kommunalen Planungshoheit wurde § 36a BauGB neu
eingefiihrt. Gemal § 36a Satz 2 BauGB erteilt die Gemeinde die Zustimmung, wenn das
Vorhaben mit ihren Vorstellungen von der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung
vereinbar ist.

Vorliegend wiirde gegen eine Zustimmung der Gemeinde gemanR § 36a BauGB und somit
gegen eine Befreiung gemal § 31 Abs. 3 BauGB das angestrebte Ziel der Blockentkernung
stehen. Die Zulassung einer Wohnnutzung wiirde die Zielsetzung ,Blockentkernung® /
Freiflache unmoglich machen. Vergleichbare Fillen, z.B. angrenzendes Geb&ude auf
Flurstiick 401/106, kénnten im Sinne des Gleichheitsgrundsatzes nicht mehr versagt werden:;
die entsprechende Festsetzung wiirde dahingehend u.E. funktionslos werden.

Aus den v.g. Grinden wird seitens der Verwaltung empfohlen, dem beantragten
Bauvorhaben die Zustimmung gemaR § 36a BauGB i.V.m. § 31 Abs. 3 BauGB, hilfsweise §
246e BauGB, nicht zu erteilen.

Da die Planungshoheit bei der Gemeinde liegt, ergeht ein aiternativer Beschlussvorschlag.



Als Auffangklausel kénnte § 246e BauGB als ,befristete Sonderregelung fir den
Wohnungsbau® dienen. Auch hier ist u.a. die Zustimmung der Gemeinde gemaR § 36a
BauGB unabdingbare Voraussetzung fir eine mogliche Zulassung des Vorhabens.
Nachstehend der Wortlaut der Vorschrift:

(1) Mit Zustimmung der Gemeinde kann bis zum Ablauf des 31. Dezember 2030 von den
Vorschriften dieses Gesefzbuchs oder den aufgrund dieses Gesetzbuchs erlassenen
Vorschriften abgewichen werden, wenn die Abweichung unter Wiirdigung nachbarlicher
Interessen mit den offentlichen Belangen vereinbar ist und einem der folgenden Vorhaben
dient:

1. der Errichtung Wohnzwecken dienender Gebéude,

2. der Erweiterung, Anderung oder Erneuerung zuldssigerweise errichteter Gebaude, wenn
hierdurch neue Wohnungen geschaffen oder vorhandener Wohnraum wieder nutzbar wird,
oder '

3. der Nutzungsénderung zuléssigerweise errichteter baulicher Anlagen zu Wohnzwecken,
einschlieBlich einer erforderlichen Anderung oder Erneuerung.

Hat eine Abweichung fiir Vorhaben im AuRenbereich oder eine Abweichung von
Bebauungsplénen nach (iberschldgiger Priifung voraussichtlich zusétzliche erhebliche
Umweltauswirkungen, ist eine Strategische Umweltpriifung nach den §§ 38 bis 46 des
Gesetzes liber die Umweltvertraglichkeitspriifung durchzufiihren. Bei Vorhaben nach den
Nummern 18.7 und 18.8 der Anlage 1 zum Gesetz iber die Umweltvertraglichkeitspriifung
bleibt die Verpflichtung zur Durchfithrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung oder einer
allgemeinen Vorpriifung des Einzelfalls unbertihrt.

(2) Fur die Zustimmung der Gemeinde nach Absatz 1 Satz 1 gilt § 36a entsprechend.

(3) Im AuBenbereich sind die Abséize 1 und 2 nur auf Vorhaben anzuwenden, dfe im
réumlichen Zusammenhang mit Fldchen stehen, die nach § 30 Absatz 1, Absatz 2 oder § 34
zu beurteilen sind. § 18 Absatz 2 Satz 2 und Absatz 3 Satz 1 des
Bundesnaturschutzgesetzes ist anzuwenden.

(4) Die Befristung nach Absatz 1 Satz 1 bezieht sich nicht auf die Geltungsdauer einer
Genehmigung, sondern auf den Zeitraum, bis zu dessen Ende im bauaufsichtlichen
Verfahren von der Vorschrift Gebrauch gemacht werden kann.

(5) Wird ein Vorhaben nach Absatz 1 zugelassen, kénnen in entsprechender Anwendung der
Absétze 1 bis 4 auch zugelassen werden:

1. den Bedlirfnissen der Bewohner dienende Anlagen fiir kulturelle, gesundheitliche und
soziale Zwecke,

2. Laden, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fiir die Bewohner dienen.

Bei Zulassung des Vorhabens wirden die stadtebaulichen Ziele / Entwicklungsabsichten der
Gemeinde - Blockentkernung / Schaffung von Freiflachen, untergraben werden.
Daher wére auch hier von einer Zustimmung abzuraten.,

Anderes gilt nattrlich, wenn die Gemeinde das Planungsziel nicht mehr verfolgen sollte.

Adolf T/ Bchnheider

Burgermeister der VG Vallendar



