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BESCHLUSSAUSFERTIGUNG

Gremium: Stadtrat Datum: 21.03.2024
Behandlung: Entscheidung Aktenzeichen:

Offentlichkeitsstatus offentlich Vorlage Nr. 2-0751/24/12-212
Sitzungsdatum: 20.03.2024 Niederschrift: 12/SR/039

Baurechtliche Priifung im Zusammenhang mit der Nutzung des "Hotel Huschens"
Sachverhalt:

Am 21.02.2024 hat der Bauausschuss sich intensiv mit den Ergebnissen der rechtlichen Prifung im
Zusammenhang mit der Nutzung des ,Hotel Huschens” befasst.

In der Sitzung wurde allerdings kein Beschluss gefasst, sodass der Stadtrat nun iber die Thematik beraten
wird.

Dazu erlautert der Fachbereichsleiter Bauen & Umwelt Oliver Schwarz die rechtlichen Aspekte in der
Sitzung und stellt diese anhand einer Prasentation vor, die der Niederschrift als Anlage beigefligt wird.

Ratsmitglied Kerner erfragt, ob man das Vorkaufsrecht nicht anhand des Hochwasserschutzes nach § 24
Abs. 7 BauGB begriinden konnte, da das unbebaute Grundstiick am Bach liegt. Oliver Schwarz entgegnet,
dass dies nur moglich sei, wenn es zum Zeitpunkt des Kaufvertragsabschlusses bereits ein
Hochwasserschutzkonzept fiir diese Flache gegeben hatte. Es gibt zwar einen Entwurf des
Hochwasserschutzkonzeptes der Verbandsgemeinde, welches auch den Stadtteil Michelbach beinhaltet,
dieses wurde jedoch durch den Stadtrat Gerolstein noch nicht beschlossen.

Ratsmitglied Linnerth fragt nach der Hohe des Streitwerts, falls ein Verfahren eingeleitet werden wirde.
Herr Schwarz wird im Streitwertkatalog nachschauen und kann diese Information nachliefern.

Aus dem Rat wird kritisiert, dass die Anlage zu diesem Tagesordnungspunkt im Birgerinfoportal nicht
offentlich einsehbar ist. Stadtbiirgermeister Schneider merkt dazu an, dass alle Unterlagen zu diesem Punkt
nun 6ffentlich eingestellt werden.

Die CDU-Stadtratsfraktion stellt den folgenden Antrag zur Abstimmung:
Antrag 1 der CDU-Fraktion:

Der Stadtrat der Stadt Gerolstein fordert die Landrdtin auf, ein Baugenehmigungsverfahren einzuleiten, da
die geplante Nutzung im urspriinglichen Baugenehmigungsverfahren nicht erfasst war.

Beschluss (Antrag der UWG-Fraktion):
Die UWG-Stadtratsfraktion beantragt zu dem Antrag 1 der CDU-Fraktion eine namentliche Abstimmung.

Abstimmungsergebnis: mehrheitlich abgelehnt
Ja: 6 Nein: 14 Enthaltungen: 2

Somit ist der Antrag auf namentliche Abstimmung abgelehnt und es wird anschliefend tber den Antrag 1
der CDU-Fraktion abgestimmt:
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Beschluss (Antrag 1 CDU-Fraktion):

Der Stadtrat der Stadt Gerolstein fordert die Landratin auf, ein Baugenehmigungsverfahren einzuleiten, da
die geplante Nutzung im urspriinglichen Baugenehmigungsverfahren nicht erfasst war.

Abstimmungsergebnis: mehrheitlich beschlossen
Ja: 21 Nein: 1

Die CDU-Faktion stellt einen weiteren Antrag zur Abstimmung:

Antrag 2 der CDU-Fraktion:

Der Stadtrat der Stadt Gerolstein fordert die Landrdtin auf, zuallererst alle noch frei verfiligbaren
Wohnraum-Kapazitéten mit Fliichtlingen zu belegen und erst danach die Gemeinschaftsunterkunft in
Michelbach zu nutzen. Die Gemeinschaftsunterkunft soll als Puffer fiir den Fall dienen, dass in der
Vulkaneifel kein sonstiger Wohnraum mehr zur Verfiigung steht. Ferner ist die Landrdtin aufgefordert, wenn
nétig mit Hilfe eines Mediators, wieder eine gemeinsame Gespridchsebene mit der Bevdélkerung in
Michelbach zu finden.

Zerstortes Vertrauen in verantwortliche Instanzen ist zwingend wiederherzustellen. Fiir den Stadtrat der
Stadt Gerolstein steht fest, dass es nach den negativen Erfahrungen und der zégerlichen Informationspolitik
der Verwaltung hinsichtlich der geplanten Unterbringung in Stadtkyll und jetzt in Michelbach, kiinftig nur
noch eine friihzeitige, ehrliche, transparente und aufrichtige Kommunikation geben darf, die an Tatsachen
und Fakten orientiert ist und wo keine wichtigen Bestandteile und Abldufe verschwiegen werden. Dafiir
trdgt die Landrdtin die volle Verantwortung.

Bei der Einrichtung zuklinftiger Gemeinschaftsunterkiinfte in der Stadt Gerolstein ist der Stadtrat der Stadt
Gerolstein friihzeitig einzubinden.

Im Rat wird darlber diskutiert, dass der Mittelteil, welcher Wertungen enthalt, nicht notwendig sei und
dass somit der erste und letzte Absatz als Beschluss ausreichen wiirde.

Stadtbirgermeister Schneider informiert, dass der Kreistag den Beschluss bereits genau so gefasst habe
und dass die Landrétin diesem so folgen wird. Somit sei der Antrag obsolet.

Ratsmitglied Steen aulert sich darliber, dass es mittlerweile nicht mehr um das Wohlbefinden der
Flichtlinge, sondern lediglich um das Wohlbefinden der Michelbacher Biirger:innen gehen wiirde. Alle
Gefllichteten in Desserath und Steineberg unterzubringen sei fir diese Menschen auch keine bessere
Losung. Er merkt an, dass die Kritik an der Transparenz anfanglich berechtigt war, aber mittlerweile sei der
Informationsfluss besser geworden und die Landrdtin habe den Michelbachern ein Gesprachsangebot
unterbreitet, was die meisten allerdings nicht wahrgenommen haben. Man solle jedoch weiter daran
festhalten, dass es grundsatzlich sicher bessere Losungen als Michelbach gebe. Er bewertet es als positiv,
dass die Michelbacher trotz allen Unmuts der Meinung sind, dass die Menschen die dort ankommen
werden, fiir die Situation nichts kénnen und somit freundlich empfangen werden.

Stadtblrgermeister Schneider weist auf den Kreistagsantrag der Fraktionsgemeinschaft SPD / UWG hin,
dass der Betrieb in einer Gemeinschaftsunterkunft in Michelbach nicht verwehrt werden soll, sondern ein
Betrieb fiir Familien sehr wohl vorgesehen werden kann. Er teilt mit, dass er persoénlich die 0-Lésung als
kritisch ansieht und halt eine Besetzung mit 5 Familien, bestehend aus 2 Erwachsenden und 2 Kindern,
somit 20 Personen, als tragbar.

Ratsmitglied Wiilferath stellt einen Antrag auf Ende der Debatte.
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Beschluss (Antrag 2 CDU-Fraktion):

Der Stadtrat der Stadt Gerolstein fordert die Landratin auf, zuallererst alle noch frei verfligbaren
Wohnraum-Kapazitaten mit Fliichtlingen zu belegen und erst danach die Gemeinschaftsunterkunft in
Michelbach zu nutzen. Die Gemeinschaftsunterkunft soll als Puffer fur den Fall dienen, dass in der
Vulkaneifel kein sonstiger Wohnraum mehr zur Verfligung steht. Ferner ist die Landratin aufgefordert,
wenn noétig mit Hilfe eines Mediators, wieder eine gemeinsame Gesprachsebene mit der Bevolkerung in
Michelbach zu finden. Zerstortes Vertrauen in verantwortliche Instanzen ist zwingend wiederherzustellen.
Bei der Einrichtung zukinftiger Gemeinschaftsunterkinfte in der Stadt Gerolstein ist der Stadtrat der Stadt
Gerolstein friihzeitig einzubinden.

Abstimmungsergebnis: mehrheitlich beschlossen
Ja: 17 Nein: 2 Enthaltungen: 3

AnschlieBend weist Stadtbirgermeister Schneider auf § 75 Abs. 2 der Gemeindeordnung (GemO) hin, dass
der Ortsbeirat zu allen wichtigen Fragen, die den Stadtteil berlihren, vor der Beschlussfassung des
Stadtrates zu horen sind. Die Mitglieder des Ortsbeirates Michelbach wurden zu dieser Sitzung inklusive der
Unterlagen zum Tagesordnungspunkt 6 eingeladen.

Stadtbirgermeister Schneider Ubergibt dem stellvertretenden Ortsvorsteher von Michelbach, Frank
Humpertz, das Wort. Herr Humpertz weist auf die Brandschutzauflagen hin und bemerkt, dass dem
Vorbesitzer einige Brandschutzauflagen gestellt wurden und erfragt, ob diese nun hinfallig seien. Herr
Schwarz informiert, dass die Brandschutzauflagen, die das Hotel damals einzuhalten hatte, auch weiterhin
so eingehalten, umgesetzt und liberprift werden miissen. Wenn das Gefiihl besteht, dies sei nicht der Fall,
muss die Kreisverwaltung darauf hingewiesen werden.

Beschluss:

Der Stadtrat beschlieRt kein Vorkaufsrecht geltend zu machen. Weiterhin beschliet der Stadtrat keine
rechtlichen Schritte gegen die Nutzung des ,Hotel Huschens” in Michelbach einzuleiten.

Abstimmungsergebnis: einstimmig beschlossen
Ja: 22
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Nutzung des Hotel Huschens, Michelbach, durch den Kreis als Unterkiinft fiir Gefliichtete

Mit Beschluss vom 10.02.2024 wurde die Verwaltung durch den Stadtrat gebeten, samtliche
rechtlichen Gesichtspunkte der Stadt Gerolstein in der Angelegenheit ,Hotel Huschen” in Michelbach
zu prifen.

Hierbei soll vor allem der Aspekt des Vorkaufsrechtes sowie die Erforderlichkeit eines
Baugenehmigungsverfahrens ndher beleuchtet werden.

Vorkaufsrecht:

Das Vorkaufsrecht einer Gemeinde ist in den §§ 24 ff. BauGB geregelt und kann nur in den dort
aufgelisteten Fallen angewandt werden. Zielsetzung des Vorkaufsrechtes ist die Sicherung der
Bauleitplanung.

Ein Vorkaufsrecht der Gemeinde entsteht im Regelfall durch eine stadtebauliche MalRnahme
(Flachennutzungsplan, Bebauungsplan, etc.).

Das Vorkaufsrecht kann dabei nach § 28 BauGB innerhalb von 3 Monaten ab Vorlage des
vollstandigen Kaufvertrages ausgelibt werden. Der Kaufvertrag liegt der Verwaltung seit dem
05.01.2024 vor, somit kann das Vorkaufsrecht bis zum 05.04.2024 ausgeiibt werden.

Mit Austibung des Vorkaufsrechtes, welches als Verwaltungsakte mit vorheriger Anhérung
auszuilben ist, wirde die Stadt in den bestehenden Kaufvertrag (anstelle des Kaufers) eintreten. Das
Vorkaufsrecht bildet damit die mildere Form der Enteignung. Die Entscheidung zur Auslibung des
Vorkaufsrechts ist zudem eine Ermessensentscheidung, sodass die Kommune das ,,Fir und Wider”
der sich gegeniiberstehenden 6ffentlichen und privaten Belange abwagen und in ihre Entscheidung
einflieen lassen muss.

Die Auflistung, wann der Gemeinde ein Vorkaufsrecht zusteht (vgl. § 24 Abs. 1 BauGB) ist dabei
abschlieRend, sodass die Griinde nun nacheinander einer Priifung unterzogen werden.
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1. im Geltungsbereich eines Bebauungsplans, soweit es sich um Flachen handelt, fir die nach
dem Bebauungsplan eine Nutzung fir 6ffentliche Zwecke oder fiir Flichen oder MaBnahmen
zum Ausgleich im Sinne des § 1a Absatz 3 festgesetzt ist,

Fiir die im Kaufvertrag bezeichneten Grundstiicke besteht kein Bebauungsplan, sodass auch
keine weiteren Festsetzungen getroffen wurden, die ein Vorkaufsrecht erméglichen.

2. in einem Umlegungsgebiet,

3. in einem formlich festgelegten Sanierungsgebiet und stadtebaulichen Entwicklungsbereich,

4. im Geltungsbereich einer Satzung zur Sicherung von DurchfiihrungsmaBnahmen des
Stadtumbaus und einer Erhaltungssatzung,

Es liegt kein Umlegungsgebiet (§ 52 BauGB), kein Sanierungsgebiet (§ 142 BauGB), kein
stddtebaulicher Entwicklungsbereich (§ 165 ff BauGB) und keine Erhaltungssatzung (§ 172
BauGB) vor. Charakteristisch fiir diese Gebiete ist das Vorliegen einer entsprechenden
Satzung.

5. im Geltungsbereich eines Flachennutzungsplans, soweit es sich um unbebaute Flachen im
Aullenbereich handelt, fiir die nach dem Flachennutzungsplan eine Nutzung als
Wohnbauflache oder Wohngebiet dargestellt ist,

Es handelt sich weder um eine Fléiche im Auf3enbereich noch ist die Darstellung im
Fléchennutzungsplan Wohnbaufldche.

6. in Gebieten, die nach den §§ 30, 33 oder 34 Absatz 2 vorwiegend mit Wohngebauden bebaut
werden kdnnen, soweit die Grundstlicke unbebaut sind, wobei ein Grundstiick auch dann als
unbebaut gilt, wenn es lediglich mit einer Einfriedung oder zu erkennbar vorlaufigen
Zwecken bebaut ist,

Hier handelt es sich grundsdtzlich um Fléche innerhalb eines Bebauungsplanes (§ 30),
innerhalb eines in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes (§ 33 BauGB) sowie im
Innenbereich. Die verkauften Grundstiicke liegen allesamt im Innenbereich, sind aber
grofSteilig bebaut.

Das Grundstiick Flur 3, Flurstiick 560/6 ist allerdings im Innenbereich gelegen und unbebaut.
Diess ist ebenfalls Teil des Kaufvertrages gewesen, sodass dieses Grundstiick fiir die
Ausliibung eines Vorkaufsrechts in Betracht kommen kénnte.

Das Grundstiick muss jedoch in einem Gebiet liegen, welches vorwiegend mit Wohngebduden
bebaut werden kann.

Dies sind die Gebiete nach § 2 — 4 Baunutzungsverordnung (Wohngebiete). Das Grundstiick
liegt nach dem derzeit giiltigen Fléichennutzungsplan im Mischgebiet.

Es lésst sich, insbesondere auch aufgrund der direkten Nachbarschaft mit dem Hotel, welches
nur im Mischgebiet liberhaupt zuléissig sein kann, auch kein faktisches Wohngebiet
annehmen (neben dem Hotel sind auch noch weitere Hallen/Scheunen vorhanden, die eher
mischgebietsprégend sind).
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Insofern scheidet auch die Ausiibung des Vorkaufsrechtes auf das einzige unbebaute
Grundstlick aus.

Inwieweit dies fiir die Interessen der Stadt in Bezug auf die Nutzung des Hotels Anderungen
hervorgerufen hdtte ist ebenfalls unklar, da das Grundstiick aus dem Kaufvertrag rausgelést
werden miisste. Der (ibrige Teil des Kaufvertrages hdtte weiterhin Bestand.

7. in Gebieten, die zum Zweck des vorbeugenden Hochwasserschutzes von Bebauung
freizuhalten sind, insbesondere in Uberschwemmungsgebieten, sowie
8. in Gebieten nach den §§ 30, 33 oder 34, wenn
a. indiesen ein stadtebaulicher Missstand im Sinne des § 136 Absatz 2 Satz 2 in
Verbindung mit Absatz 3 vorliegt oder
b. die baulichen Anlagen einen Missstand im Sinne des § 177 Absatz 2 aufweisen

Es liegt keine Indikation vor, die Anhaltspunkte dafiir liefert, dass die Grundstiicke zum
Hochwasserschutz freizuhalten sind, zumal sie schon bebaut sind. Ebenso kann nicht von
einem stédtebaulichen oder sonstigen Missstand der Gebdude ausgegangen werden.

Im Ergebnis liegt damit kein Grund vor, mit welchem die Stadt ein Vorkaufsrecht geltend machen
kann. Die Planung die Gebdude/Grundstiicke anders zu nutzen — auch in Form eines Konzeptes —
reicht nicht aus, um ein Vorkaufsrecht zu begriinden.

Unabhangig von der Ausiibung des Vorkaufsrechts besteht aufgrund des Kaufvertrages bereits ein
Nutzungsrecht, sodass zwar das Eigentum nicht (ibergegangen ist, aber der Kaufer das Grundstick
und die Gebdude bereits umfanglich nutzen darf. Insofern ist auch eine zeitliche Verzégerung durch
eine Mitteilung der Ausiibung des Vorkaufsrechts nicht gegeben. Der Vollstandigkeit halber ist darauf
hinzuweisen, dass hier auch Schadensersatzanspriiche des Kaufers aufgrund der bereits getatigten
Investitionen im Raum stehen kdnnten.

Erforderlichkeit einer Baugenehmigung:

Grundsétzlich gilt, dass die Errichtung, die Anderung, die Nutzungsidnderung und der Abbruch
baulicher Anlagen sowie anderer Anlagen und Einrichtungen nach der Landesbauordnung RLP
(LBauO) einer Genehmigung bediirfen. Es sei denn, es ist im Rahmen des Gesetzes etwas anderes
bestimmt. Fiir die baulichen Verdanderungen zur Nutzung des Gebdudes kdnnte eine Regelungin § 62
LBauO Anwendung finden, sodass keine fiir die baulichen Verdnderungen keine Genehmigung
erforderlich ist.

Nach § 62 Abs. 2 Nr. 5 a) LBauO sind Nutzungsdnderungen genehmigungsfrei, wenn fiir die neue
Nutzung keine anderen bedeutsamen 6ffentlich-rechtlichen Anforderungen als fiir die bisherige
Nutzung gelten.

Das bisherige Hotel ist als Fremdenpension mit mindestens 45 Betten baurechtlich genehmigt
worden. Das Gebadude wird als Gemeinschaftsunterkunft dhnlich genutzt werden. Bei einer geplanten
Unterbringung von bis zu 60 gefliichteten Menschen sind — in analoger Anwendung der Muster-
Beherbergungsstattenverordnung — keine héheren bzw. zuséatzlichen baulichen oder
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brandschutztechnischen Anforderung erforderlich, sodass es sich bei der Nutzung als
Gemeinschaftsunterkunft nach derzeitigem Stand um maximal eine Nutzungsintensivierung handelt.
Solche Nutzungsintensivierungen sind grundsatzlich zuldssig, solange sich dadurch nicht hhere oder
zusatzliche baurechtliche/brandschutztechnische Anforderungen notwendig werden.

Die bisher diskutieren Urteil haben jeweils immer den Fall einer Regelung von Neubauten (VG
Schwerin) oder Umnutzungen in Gewerbegebieten betrachtet (OVG Sachsen, 10.03.2015-1B
298/14). Das OVG Sachsen sieht zwar grundsétzlich eine Nutzungsanderung als erforderlich an, aber
dies im Wesentlichen, weil hier auch zugleich aufgrund des anderen Gebietscharakters (hier
Gewerbegebiet) und Uberschreitung der Baufenster eine Befreiung nach § 31 BauGB erforderlich
war. Nach dem OVG waren aber keine stadtebaulichen Griinde, welche hier eine ermessensgerechte
Versagung der Befreiung rechtfertigen kdnnten, nach summarischer Priifung ersichtlich, sodass eine
Befreiung erteilt wurde.

Ubertragen auf Michelbach bedeutet dies zusammengefasst, dass solange sich die Nutzung innerhalb
der baulichen Grenzen bewegt, eine Nutzungsanderung nicht zwingend erforderlich ist und selbst
wenn eine Nutzungsdanderung erforderlich sein sollte, davon auszugehen ist, dass diese genehmigt
wirde, da die Nutzung in einem Mischgebiet grundsatzlich zulassig ist (dazu z. B. Hessischer VGH,
Beschluss vom 17.05.2017 - 5 S 1505/15, zur Zuldssigkeit in einem reinen Wohngebiet
Oberverwaltungsgericht NRW, 7 B 394/17).

Unabhangig von diesem Verstandnis ist die Errichtung von Unterkiinften fiir Geflliichtete durch die
Regelungen des § 246 BauGB erheblich erleichtert und beschleunigt worden, sodass selbst wenn die
Stadt dennoch davon ausgeht, dass eine Nutzungsanderung erforderlich ware, diese zeitnah
genehmigt wiirde, da dem Vorhaben keine erkennbare rechtliche Regelung entgegensteht (zur
Genehmigungsfahigkeit Bayerischer VGH, Beschluss vom 21.03.2016 - 2 ZB 14.1201).

Der Stadt steht es dennoch frei aus ihren Rechten nach § 36 BauGB (Erteilung des gemeindlichen
Einvernehmens) zu klagen. Um bei dieser Klage, neben einer formelle Beteiligung, Erfolg zu haben,
missten allerdings Griinde fir die Versagung des gemeindlichen Einvernehmens ersichtlich sein, die
hier nicht erkennbar sind, da das gemeindliche Einvernehmen- ahnlich wie das Vorkaufsrecht — der
Sicherung der Planungshoheit der Gemeinden dient. Ein Einvernehmen kann nur versagt werden,
wenn das Vorhaben gegen die gesetzlichen Bestimmungen der §§ 31-35 BauGB verstof3t. Dieser
Verstoll kommt hier jedoch nicht in Betracht, da eine Gemeinschaftsunterkunft in einem Mischgebiet
grundsatzlich zulassig ist (s.0.)

Weitere mogliche Rechte der Stadt Gerolstein:

Veranderungssperre § 14 BauGB:

Unter Anwendung des oben geschriebenen, handelt es sich um eine zuldssige, nicht
genehmigungsbedirftige Nutzungsanderung, sodass grundsétzliche eine Verdanderungssperre nach §
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14 BauGB durch einen Bebauungsplan dem Vorhaben entgegenstehen wiirde. Dafiir wéare die
Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich, welcher eine entsprechende Nutzung ausschlieRen
wirde.

Aufgrund des Entwicklungsgebotes aus dem Flachennutzungsplan nach § 8 Abs. 2 BauGB kann hier
derzeit nur ein Bebauungsplan mit Mischbaunutzung festgelegt werden, welcher dem Vorhaben
nicht entgegensteht.

Darliber hinaus regelt § 246 BauGB, dass in allen Bebauungspldanen Anlagen, die der Unterbringung
und weiteren Versorgung von Fliichtlingen und Asylbegehrenden dienen in der Regel zugelassen
werden sollen.

Eine Bauleitplanung zur Verhinderung des Vorhabens scheidet somit aus, sodass auch die
Veranderungssperre ins Leere geht.

Hinweis: Moglichkeiten der Unterbringung von Gefliichteten

Sollte es durch den Kreis oder bei anderen Behérden, die zur Unterbringung verpflichtet sind,
dringenden Bedarf geben, kann nach § 246 Nr. 14 BauGB, sofern die weiteren Optionen des § 246
BauGB ausgeschopft wurden, im Ubrigen im erforderlichen Umfang vom BauGB sowie der
Landesbauordnung RLP abgewichen werden. In diesem Fall ist die betroffene Gemeinde lediglich
anzuhoren (dies ersetzt das Verfahren des Einvernehmens).

Zusammengefasst stehen der Stadt Gerolstein damit lediglich rechtliche Moglichkeiten im Rahmen
der Nutzungsdanderung zu. Sie kdnnte auf Beteiligung im Rahmen des Einvernehmens klagen. Die
Erfolgsaussichten in rechtlicher Hinsicht sind dabei zwar denkbar, aber im Ergebnis nicht zielflihrend,
da das Vorhaben dadurch nicht wegfallt, sondern die Stadt nur in einem formellen Akt beteiligt
werden wiirde und dort das Einvernehmen erteilen miisste.

Ebenso wiirde eine Zeitverzégerung des Vorhabens auch mit einer Klage nicht eintreten, da diese
zunéchst keine aufschiebende Wirkung entfaltet. Eine Anordnung der aufschiebenden Wirkung
dirfte aufgrund der sehr geringen Erfolgsaussichten einer Klage ebenfalls keinen Erfolg haben.

Im Ergebnis kann der Stadt aus rein rechtlichen Aspekten nicht geraten werden, tatig zu werden.

Aufgestellt 18.02.2024/Uberarbeitet 07.03.2024

Oliver Schwarz
Fachbereichsleiter
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Vorkaufsrecht v
J

Verbandsgemeinde
§ 24 BauGB GEROLSTEIN

1) Der Gemeinde steht ein Vorkaufsrecht zu beim Kauf von Grundstiicken

1. im Geltungsbereich eines Bebauungsplans, soweit es sich um Flachen handelt, fir die nach dem Bebauungsplan eine Nutzung fiir
offentliche Zwecke oder fir Flachen oder MaRnahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1a Absatz 3 festgesetzt ist

. in einem Umlegungsgebiet,

. in einem foérmlich festgelegten Sanierungsgebiet und stadtebaulichen Entwicklungsbereich,

. im Geltungsbereich einer Satzung zur Sicherung von Durchfiihrungsmafnahmen des Stadtumbaus und einer Erhaltungssatzung,

. im Geltungsbereich eines Flachennutzungsplans, soweit es sich um unbebaute Flachen im AuRenbereich handelt, fir die nach dem
Flachennutzungsplan eine Nutzung als Wohnbaufldche oder Wohngebiet dargestellt ist,

aprwN

6. in Gebieten, die nach den §§ 30, 33 oder 34 Absatz 2 vorwiegend mit Wohngebauden bebaut werden kdnnen, soweit die
Grundstiicke unbebaut sind, wobei ein Grundstiick auch dann als unbebaut gilt, wenn es lediglich mit einer Einfriedung oder zu
erkennbar vorlaufigen Zwecken bebaut ist,

7. in Gebieten, die zum Zweck des vorbeugenden Hochwasserschutzes von Bebauung freizuhalten sind, insbesondere in
Uberschwemmungsgebieten, sowie
8. in Gebieten nach den §§ 30, 33 oder 34, wenn
a) in diesen ein stadtebaulicher Missstand im Sinne des § 136 Absatz 2 Satz 2 in Verbindung mit Absatz 3 vorliegt oder
b) die baulichen Anlagen einen Missstand im Sinne des § 177 Absatz 2 aufweisen

und die Grundstiicke dadurch erhebliche nachteilige Auswirkungen auf das soziale oder stadtebauliche Umfeld aufweisen, insbesondere
durch ihren baulichen Zustand oder ihre der 6ffentlichen Sicherheit und Ordnung widersprechende Nutzung.

Vorkaufsrecht v
J

Verbandsgemeinde
§ 24 BauGB GEROLSTEIN

1) in Gebieten, die nach den §§ 30, 33 oder 34 Absatz 2 vorwiegend mit Wohngeb&uden bebaut werden kdnnen, soweit die Grundstiicke unbebaut sind,
wobei ein Grundstiick auch dann als unbebaut gilt, wenn es lediglich mit einer Einfriedung oder zu erk bar vorldaufigen Zwecken bebaut ist,
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Baurecht v
J

Verbandsgemeinde
§ 62 LBauO GEROLSTEIN

(2) Keiner Baugenehmigung bedurfen ferner:

Nr. 5
Nutzungsanderungen von

a) Gebauden, Nutzungseinheiten und Raumen, die nicht im AuRenbereich liegen, wenn fir die neue
Nutzung keine anderen bedeutsamen 6ffentlich-rechtlichen Anforderungen als fir die bisherige Nutzung
gelten

(3) Die Genehmigungsfreiheit entbindet nicht von der Verpflichtung zur Einhaltung der Anforderungen, die
durch baurechtliche und sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften an bauliche Anlagen sowie andere
Anlagen und Einrichtungen gestellt werden.

Annahme: Nutzungsintensivierung — Stand aktuell ca. 45 Betten — angedachte Planung 60 Betten

Baurecht v
“J

Verbandsgemeinde

GEROLSTEIN
Mischgebiet § 6 BauNVO

1) Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich storen.

(2) Zulassig sind
1. Wohngebaude,
2. Geschéfts- und Blrogebaude,
3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften
sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
4. sonstige Gewerbebetriebe,
5. Anlagen fir Verwaltungen sowie firr kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke,
Gartenbaubetriebe,
Tankstellen,
Vergnligungsstatten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2 in den Teilen des Gebiets,
die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind.

© N
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Baurecht v
J

Verbandsgemeinde
§ 62 LBauO GEROLSTEIN

Kommentierung:
Verweist auf die zulassige Nutzung nach BauNVO

+ Danach keine Genehmigung erforderlich, da beide Nutzungen im Mischgebiet zulassig.

Beschluss VG Trier v. 13.03.2024

» Zwar spricht aus Sicht der Kammer vieles dafiir, dass die fiir einen Beherbergungsbetrieb erteilte
Baugenehmigung, die zudem seit Jahren nicht ausgenutzt worden ist, die antragsgegnerisch geplante
Nutzung nicht erfasst und die Nutzungsanderung ein Bedurfnis nach einer Baugenehmigung hervorrufen
dirfte

» Vorlaufige Priifung und keine abschlieBende Aussage

» Heilung jederzeit (im Zweifel bis zur miindlichen Verhandlung durch Bauantrag moglich)

Bauplanungsrecht v
p 4 ~,

Verbandsgemeinde

GEROLSTEIN
Mischgebiet § 6 BauNVO

1) Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich storen.

(2) Zulassig sind

1. Wohngebaude,

2. Geschéfts- und Blrogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften

sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen fiir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
Gartenbaubetriebe,

Tankstellen, !
Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2 in den Teilen des Gebie
die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind.

© N oA

Veranderungssperre?

Ausweisung Bebauungplan?
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Rechtliche Optionen - Zusammenfassung

Vis

Ausiibung Vorkaufsrecht

» Erklarung méglich — Erfolgsaussichten nicht vorhanden

Erteilung auf Einvernehmen nach § 36 BauGB
» Klage moglich — Erfolgsaussichten unklar — Einschatzung eher gering

* Versagung Einvernehmen — sehr unwahrscheinlich

Bauplanungsrecht

» Keine sinnvollen Optionen

Verbandsgemeinde

GEROLSTEIN

Sonstiges

Vo

Beschluss VG Trier v. 13.03.2024

e Zielsetzung: vorlaufiger Rechtsschutz

* Bewertung des Gerichts im Hinblick auf den moglichen RechtsverstoR und dessen dauerhafte Folgen

* Entscheidung: Kein Anspruch auf vorlaufigen Rechtsschutz

* Begriindung:
* Baugenehmigung dient nicht unmittelbar dem Schutz von Nachbarn

* Gebietsbewahrungsanspruch — keine gebietsfremde Nutzung (Gebiete nach BauNVO)

Verbandsgemeinde

GEROLSTEIN

¢ Einfligen in die Eigenart der Umgebung i. V. m. § 246 BauGB — nur bei erforderlichen Abweichungen von

unzuldssigen Nutzungen zu betrachten

e Widerspruch zur Eigenart des Baugebiets — wenn die bauliche Anlage ,véllig aus dem Rahmen fallt”

* Nachbarrechtliche Riicksichtnahme — Einzelfallentscheidung
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Sonstiges v
g J

§ 246 BauGB Verbandsgemeinde
GEROLSTEIN

(8) Bis zum Ablauf des 31. Dezember 2027 gilt § 34 Absatz 3a Satz 1 entsprechend fiir die Nutzungsanderung zulédssigerweise errichteter baulicher Anlagen in
bauliche Anlagen, die der Unterbringung von Fliichtlingen oder Asylbegehrenden dienen, und fiir deren Erweiterung, Anderung oder Erneuerung.

(9) Bis zum Ablauf des 31. Dezember 2027 gilt die Rechtsfolge des § 35 Absatz 4 Satz 1 fiir Vorhaben entsprechend, die der Unterbringung von Fliichtlingen oder
Asylbegehrenden dienen, wenn das Vorhaben im unmittelbaren rdumlichen Zusammenhang mit nach § 30 Absatz 1 oder § 34 zu beurteilenden bebauten Flachen
innerhalb des Siedlungsbereichs erfolgen soll.

(10) Bis zum Ablauf des 31. Dezember 2027 kann in Gewerbegebieten (§ 8 der Baunutzungsverordnung, auch in Verbindung mit § 34 Absatz 2) fiir
Aufnahmeeinrichtungen, Gemeinschaftsunterkiinfte oder sonstige Unterkinfte firr Fliichtlinge oder Asylbegehrende von den Festsetzungen des Bebauungsplans
befreit werden, wenn an dem Standort Anlagen fiir soziale Zwecke als Ausnahme zugelassen werden kénnen oder allgemein zulassig sind und die Abweichung
auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit 6ffentlichen Belangen vereinbar ist. § 36 gilt entsprechend.

(11) Soweit in den Baugebieten nach den §§ 2 bis 8 der Baunutzungsverordnung (auch in Verbindung mit § 34 Absatz 2) Anlagen fiir soziale Zwecke als
Ausnahme zugelassen werden konnen, gilt § 31 Absatz 1 mit der MaRgabe, dass Anlagen fiir soziale Zwecke, die der Unterbringung und weiteren Versorgung
von Fliichtlingen und Asylbegehrenden dienen, dort bis zum Ablauf des 31. Dezember 2027 in der Regel zugelassen werden sollen. Satz 1 gilt entsprechend fiir in
Ubergeleiteten Planen festgesetzte Baugebiete, die den in Satz 1 genannten Baugebieten vergleichbar sind.

(12) Bis zum Ablauf des 31. Dezember 2027 kann fiir die auf Iangstens drei Jahre zu befristende

1. Errichtung mobiler Unterkiinfte fiir Fliichtlinge oder Asylbegehrende,

2. Nutzungsanderung zuldssigerweise errichteter baulicher Anlagen in Gewerbe- und Industriegebieten sowie in Sondergebieten nach den §§ 8 bis 11 der
Baunutzungsverordnung (auch in Verbindung mit § 34 Absatz 2) in Aufnahmeeinrichtungen, Gemeinschaftsunterkiinfte oder sonstige Unterkinfte fiir Fllichtlinge
oder Asylbegehrende von den Festsetzungen des Bebauungsplans befreit werden, wenn die Befreiung auch unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit den
offentlichen Belangen vereinbar ist.

Die in Satz 1 genannte Frist von drei Jahren kann bei Vorliegen der dort genannten Befreiungsvoraussetzungen um weitere drei Jahre verléangert werden, langstens
jedoch bis zum Ablauf des 31. Dezember 2030. Sofern die Frist bereits abgelaufen ist, gilt Satz 1 auch fiir die auf drei Jahre, langstens jedoch bis zum Ablauf des
31. Dezember 2030 zu befristende Fortsetzung der zuvor ausgeiibten Nutzung einer bestehenden baulichen Anlage entsprechend. § 36 gilt entsprechend.
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Sonstiges v
g “J

§ 246 BauGB Verbandsgemeinde
GEROLSTEIN

(13) Im AufRenbereich (§ 35) gilt unbeschadet des Absatzes 9 bis zum Ablauf des 31. Dezember 2027 die Rechtsfolge des § 35 Absatz 4
Satz 1 entsprechend fir

1. die auf langstens drei Jahre zu befristende Errichtung mobiler Unterkiinfte fiir Fliichtlinge oder Asylbegehrende,

2. die Nutzungsanderung zulassigerweise errichteter baulicher Anlagen, auch wenn deren bisherige Nutzung aufgegeben wurde, in
Aufnahmeeinrichtungen, Gemeinschaftsunterkiinfte oder sonstige Unterkiinfte fur Fliichtlinge oder Asylbegehrende, einschlieBlich einer
erforderlichen Erneuerung oder Erweiterung.

(--)

14) Soweit auch bei Anwendung der Absatze 8 bis 13 dringend benétigte Unterkunftsméglichkeiten im Gebiet der Gemeinde, in der sie entstehen
sollen, nicht oder nicht rechtzeitig bereitgestellt werden kénnen, kann bei Aufnahmeeinrichtungen, Gemeinschaftsunterkiinften oder sonstigen
Unterkiinften fir Flichtlinge oder Asylbegehrende bis zum Ablauf des 31. Dezember 2027 von den Vorschriften dieses Gesetzbuchs oder den aufgrund
dieses Gesetzbuchs erlassenen Vorschriften in erforderlichem Umfang abgewichen werden. Zustandig ist die hohere Verwaltungsbehorde. Die
Gemeinde ist anzuhoren; diese Anhorung tritt auch an die Stelle des in § 14 Absatz 2 Satz 2 vorgesehenen Einvernehmens. Satz 3 findet keine
Anwendung, wenn Vorhabentrager die Gemeinde oder in deren Auftrag ein Dritter ist. Fur Vorhaben nach Satz 1 gilt § 35 Absatz 5 Satz 2 erster Halbsatz
und Satz 3 entsprechend. Absatz 13 Satz 5 gilt entsprechend. Die Riickbauverpflichtung nach Satz 5 entféllt, wenn eine nach Satz 6 zuldssige Nutzung
aufgenommen wird oder wenn sich die Zulassigkeit der nachfolgenden Nutzung aus § 30 Absatz 1, 2 oder § 33 ergibt. Die Sicherstellung der
Ruckbauverpflichtung nach Satz 5 in entsprechender Anwendung des § 35 Absatz 5 Satz 3 ist nicht erforderlich, wenn Vorhabentrager ein Land oder eine
Gemeinde ist. Wenn Vorhabentriger ein Land oder in dessen Auftrag ein Dritter ist, gilt § 37 Absatz 3 entsprechend; im Ubrigen findet § 37 bis zum
Ablauf des 31. Dezember 2027 auf Vorhaben nach Satz 1 keine Anwendung.
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TOPO 6

Sehr geehrter Herr Stadtbiirgermeister,

sehr geehrte Beigeordnete,

sehr geehrte Damen und Herren des Stadtrates,

heute darf ich als Mitglied des neuen Ortsbeirates von Michelbach ein paar
Worte in Bezug auf die Baurechtliche Prifung im Zusammenhang mit der
Nutzung des ehemaligen Hotel Huschens als Fliichtlingsunterkunft an den

Stadtrat richten.

Leider miissen wir als Ortsbeirat von Michelbach, in diesem Punkt wieder
Kritik duBern, wir als Ortsbeirat wurden nicht in die Beratung zu diesem
wichtigen Punkt fiir den Stadtteil vor dieser Sitzung eingeladen, was jedoch

das Kommunal-Gesetz vorsieht.
Heute soll Uber die Punkt Austibung des Vorkaufsrechts fiir das ehemalige
Hotel-Huschens beraten und abgestimmt werden.

Wir als Ortsbeirat von Michelbach fordern wenigsten fiir das
Nachbargrundstiick, (Gabelung Salmerstrasse und Talweg Parzelle 560/6) als

einziges in der Mitte des Ortes liegende Grundstiick das Vorkaufsrecht
auszuliben.
Bitte nutzen Sie diese Moglichkeit in der Frist bis 05.04.24 !

Den Punkt Erforderlichkeit einer Baugenehmigung sowie Nutzungsinderung
des ehemaligen Hotel Huschens sehen wir anders wie in der Sitzungsunterlage

beschrieben.
Die Ausfihrungen zu § 62 ....der Landesbauordnung kénnen wir uns nicht

anschlieRen.

Es liegt sowohl eine Nutzungsanderung vor, den die Bettenanzahl soll auf 60
Betten gesteigert werden (nachdem offensichtlich vorher eine noch hohere
Belegung angestrebt worden war) Das mach eine Kapazitatserhdhung von ca.
42,86 % aus.

Die Beherbergungsraume sollen deutlich tiber das bisherige MaR hinaus mit
Menschen belegt werden, so dass es sich unseres Erachtens nicht um eine

geringfligige Nutzungsintensivierung handelt.



Eine Mehrbelegung in diesem Umfang dirfte an das Objekt andere
Anforderungen an das Bauwerk stellen.

Eine Baugenehmigung ist daher erforderlich!

Dariiber hinaus sind beim Betrieb des Hotel Huschens - den ehemaligen
Betreibern bzw. Eigentiimern gegeniiber - durch den Landkreis Vulkaneifel
massive BrandschutzverstéRe festgestellt und schriftlich dokumentiert worden,
deren erfolgte Beseitigung immer noch unklar ist. Alleine schon aus dieser
Tatsache ist unseres Erachtens deswegen ein Baugenehmigungsverfahren
angezeigt — zumal mit der Fliichtlingsunterbringung eine andere Nutzung als
die reine Hotelnutzung im Raum steht und zu kldren ist, ob die notwendige
brandschutzrechtliche Gefahrenvorsorge fiir eine deutlich héhere Belegung der

Raume mit Menschen tatsachlich gewahrleistet ist.

Weiter stellt sich uns die Frage, inwieweit Brandschutz durch die 6rtliche
Feuerwehr gewahrleitest werden kann. Zur Menschrettung miissten innerhalb
der Hilfsfristen die notwendigen Einsatzmittel der Feuerwehr zur Verfiigung
gestellt werden konnen. Bei Fliichtlingsunterkinften besteht
bedauerlicherweise erfahrungsgemal ein gesteigertes Brandrisiko, so dass
solches alleine schon zum Schutz der Untergebrachten eine wichtige
Fragestellung ist. SchlieBlich haben die Gemeinden nach § 3 Brand- und

Katastrophenschutzgesetz des Landes Rheinland-Pfalz (LBKG) zu sorgen.

Zur Sicherstellung der brandrechtlich erforderlichen Méglichkeiten, muss ein

2. baulicher Rettungsweges vorhanden sein, der an der Riickseite
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