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A BESTANDSUNTERSUCHUNG UND ANALYSE
l. RAHMENBEDINGUNGEN

1. ALLGEMEINE PROBLEMSTELLUNG

In der Bundesrepublik Deutschland haben in den letzten zwei Jahrzehnten zuneh-
mend Veranderungsprozesse im wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Bereich
stattgefunden, die sich auch auf die raumlichen und stadtebaulichen Strukturen aus-
gewirkt und die Stadte und Gemeinden vor neue Aufgaben gestellt haben. Im landli-
chen Raum ist dies vor allem die Frage des Umgangs mit der sich abzeichnenden
demographischen Entwicklung, der Rickgang und die Strukturveranderungen in der
Landwirtschaft sowie die sich daraus ergebenden stadtebaulichen Folgen wie z.B.
eine sich abzeichnende Zunahme der Leerstandsproblematik und die Gefahr des
zunehmenden Verfalls bestehender baulicher Strukturen in Ortskernbereichen. Auch
in Zukunft werden derartige Veranderungen weiter voranschreiten und es werden
zusatzliche Herausforderungen durch veranderte Rahmenbedingungen hinzukom-
men.

Stadte und Gemeinden mussen daher je nach Art und Umfang der vor Ort bestehen-
den Probleme und vor dem Hintergrund sich abzeichnender Entwicklungen die ihnen
zur Verfigung stehenden Instrumentarien nutzen, um eine nachhaltige und zukunfts-
fahige Entwicklung zu ermdéglichen. Der Stadt- und Ortskernerneuerung kommt dabei
eine besondere Bedeutung zu. Die Ausweisung von grof¥flachigen Neubaugebieten
auf der grinen Wiese wird aufgrund der sich abzeichnenden Entwicklungen einen
immer geringer werdenden Stellenwert haben. Es muss vielmehr Ziel einer kommu-
nalen Entwicklung sein, bestehende stadtebauliche Strukturen zu erhalten und zu
erneuern, behutsam die Nachverdichtungspotentiale innerhalb der Gemeinden zu
nutzen und die Attraktivitat der Ortskerne soweit notwendig durch stadtebauliche Sa-
nierungsmalflinahmen zu erhdéhen. Der planerische Grundsatz: ,Innenentwicklung vor
Aulenentwicklung® ist heute mehr denn je von Bedeutung.

Auch die Gemeinde Naurath (Wald) mit 222 Einwohner, die nach Einwohnerzahlen
kleinste Gemeinde der Verbandsgemeinde Hermeskeil, (Quelle: Statistisches Bun-
desamt 31.12.2015) ist von den beschriebenen Entwicklungen betroffen.

Naurath (Wald) ist 1988 bereits in das Programm ,Dorferneuerung“ aufgenommen
worden, damit stadtebauliche Malnahmen in innerértlichen Gebieten unterstitzt
werden. Weiterhin versucht die Gemeinde Mallnahmen zur Starkung des Ortskerns
zu ergreifen. Es muss versucht werden, dass insbesondere den privaten Hauseigen-
timern Anreize zur Durchfihrung privater ModernisierungsmalRnahmen geboten
werden. Es gilt insoweit, die Moglichkeiten, die das besondere Stadtebaurecht bietet,
sinnvoll anzuwenden. Daher ist zu Uberprufen, ob die Voraussetzungen zur formli-
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chen Festlegung eines stadtebaulichen Sanierungsgebietes nach den §§ 136 ff.
BauGB im Ortskernbereich (Untersuchungsgebiet Ortskern) der Gemeinde Naurath
(Wald) gegeben sind.

2. BEGINN DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN

Vor der formlichen Festlegung eines Sanierungsgebietes hat die Gemeinde die so
genannten vorbereitenden Untersuchungen gemall § 141 BauGB durchzufuhren
oder diese zu veranlassen. Diese dienen neben der umfassenden Bestandsaufnah-
me des Gebietes vor allem der Feststellung stadtebaulicher Missstande im Sinne von
§ 136 Abs. 3 und 4 BauGB und fuhren bei entsprechendem Ergebnis zur formlichen
Festlegung eines Sanierungsgebietes gemal § 142 BauGB.

Der Ortsgemeinderat der Ortsgemeinde Naurath (Wald) hat in seiner Sitzung am
25.10.2016 gemall § 141 Abs. 1 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Gesetz vom 20.10.2015 (BGBI.
| S. 1722) beschlossen, fur das Gebiet ,,Ortskern Naurath/Wald“ von Naurath (Wald)
die vorbereitenden Untersuchungen nach § 141 BauGB einzuleiten.

Das Untersuchungsgebiet wurde wie im Lageplan (siehe Anlage) dargestellt um-
grenzt und ist Bestandteil des Beschlusses fur die Durchfliihrung der vorbereitenden
Untersuchungen. Die GroRe der Untersuchungsgebiete betragt 4,67 ha.

Das Gebiet, auf dem die vorbereitenden Untersuchungen durchgefuhrt werden, um-
fasst im Wesentlichen den Ortskern der Gemeinde Naurath (Wald) und den Ortskern
von Unternaurath. Beide Gebiete sind Uber die ,Hauptstral3e“ miteinander verbun-
den. Die Gebiete liegen 0Ostlich der Bundesautobahn A1. Folgende Strallen liegen
ganz oder zum Teil in den Untersuchungsgebieten: Borwiese, Hauptstralde, Birken-
weg, Feldweg, Kapellenweg, Im Bungert, Brunnenstralle, Schmiedegasse, Muhlen-
weg, Im nassen Garten.

Als vorlaufige Ziele und Zwecke der Sanierung werden die stadtebauliche Entwick-
lung der Gebiete und deren Umfeld, die Behebung struktureller und funktionaler
Mangel sowie die Behebung von baulichen Mangeln bestimmt.
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3. VORGEHENSWEISE

Die vorbereitenden Untersuchungen sind Voraussetzung und damit der erste wichti-
ge Baustein fur eine Sanierungs-, Entwicklungsplanung. lhr grundsatzlicher Ablauf
lasst sich wie folgt in sechs Arbeitsschritte gliedern.

a) Bestandsaufnahme und -bewertung

Die Erfassung des Bestandes gliedert sich in die Bereiche ,Gebaudezustand®,
,Gebaudenutzung” und ,Verkehrs- sowie Grin- und Freiraumstrukturen®. Durch
diese Bestandsaufnahme sollen entsprechend § 141 BauGB hinreichenden
Grundlagen zur Beurteilung der Notwendigkeit einer Ortskernsanierung ermittelt
werden. Die anschlieliende Bewertung muss Aufschluss dariber geben, ob und
in wieweit innerhalb des Untersuchungsgebietes stadtebauliche Missstande
gemal § 136 BauGB vorliegen, die zu einer Ausweisung als Sanierungsgebiet
notwendig sind.

b) Beteiligung der Sanierungsbetroffenen

Parallel zur Auswertung der vor Ort erhobenen Grundlagen und weiteren fachli-
chen Untersuchungen und Planungen wird auf Grundlage des § 137 BauGB die
Einstellung und Mitwirkungsbereitschaft der betroffenen Bevolkerung zur Sanie-
rung ermittelt.

c) Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Gemal § 139 BauGB i. V. m. § 4 BauGB werden die Behorden und Stellen, die
Trager offentlicher Belange sind, frihzeitig an der Planung beteiligt.

d) Sanierungsrahmenplanung

Der Rahmenplan visualisiert den angestrebten Zielzustand und dient somit als
Orientierungsrahmen. Er enthalt in integrativer Weise Aussagen Uber Baustruk-
tur, Nutzungen, Freiraumgestaltung, sowie die Organisation des offentlichen
und privaten Verkehrs. Der Rahmenplan ist kein starres Instrumentarium und
muss daher sich andernden Rahmenbedingungen bzw. Gegebenheiten ange-
passt werden.

e) MaRnahmenbeschreibung und Kosteniibersicht (§ 149 BauGB)

AbschlieRend werden die wichtigsten Einzelmal3nahmen zur Behebung der
festgestellten stadtebaulichen Missstande beschrieben und eine Gberschlagige
Kostenschatzung vorgenommen.
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f) Festlegung des Sanierungsgebietes

Als Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen wird das Gebiet, in dem eine
stadtebauliche Sanierungsmalinahme durchgefuhrt werden soll, gemall § 142
BauGB formlich als Sanierungsgebiet beschlossen.
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4, VORAUSSETZUNG ZUR FORMLICHEN FESTLEGUNG EINES SANIE-
RUNGSGEBIETES

Nach § 141 Abs. 1 des BauGB hat sich eine Gemeinde vor der formlichen Festle-
gung eines Sanierungsgebietes hinreichende Grundlagen zur Beurteilung der Not-
wendigkeit einer Sanierung zu verschaffen. Dies geschieht in der Regel durch die so
genannten vorbereitenden Untersuchungen. In diesem Verfahrensschritt werden die
sozialen, demographischen, strukturellen und stadtebaulichen Verhaltnisse und Zu-
sammenhange untersucht sowie die anzustrebenden allgemeinen Ziele und die
Durchfihrbarkeit der Sanierung im sachlichen und zeitlichen Gesamtzusammenhang
ermittelt.

Wesentliche Voraussetzung flr eine Sanierung ist die Tatsache, dass im untersuch-
ten Gebiet stadtebauliche Missstande vorliegen. Bei der Beurteilung, ob solche —
zunachst nur vermuteten — Missstande vorhanden sind, sind insbesondere folgende
Kriterien zu berucksichtigen:

Wohn- und Arbeitsverhéltnisse oder die Sicherheit der in dem Gebiet woh-

nenden und arbeitenden Menschen in Bezug auf:

e die Belichtung, Besonnung und Bellftung der Wohnungen und Arbeitsstatten,

e die Zuganglichkeit der Grundstucke,

e die Auswirkungen einer vorhandenen Mischung von Wohn- und Arbeitsstat-
ten,

e die Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen nach Art, Mal} und Zu-
stand,

e die Einwirkungen, die von Grundsticken, Betrieben, Einrichtungen oder Ver-
kehrsanlagen ausgehen, insbesondere durch Larm, Verunreinigungen und Er-
schitterungen,

e die vorhandene ErschlieBung.

Funktionsfahigkeit des Gebietes in Bezug auf:

e den flieRenden und ruhenden Verkehr,

e die wirtschaftliche Situation und die Entwicklungsfahigkeit des Gebietes unter
Berucksichtigung seiner Versorgungsfunktion im Verflechtungsbereich,

o die infrastrukturelle ErschlieRung des Gebietes, seine Ausstattung mit Grun-
flachen, Spiel- und Sportflachen und mit Anlagen des Gemeinbedarfs, insbe-
sondere unter Berucksichtigung der sozialen und kulturellen Aufgaben dieses
Gebietes im Verflechtungsbereich.

Stadtebauliche Missstande liegen also dann vor, wenn das Gebiet nach seiner vor-
handenen Bebauung oder nach seiner sonstigen Beschaffenheit den allgemeinen
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Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder die Sicherheit der in
ihm wohnenden und arbeitenden Menschen nicht entspricht oder in Erfallung der
Aufgaben erheblich beeintrachtigt ist, die ihm nach Lage und Funktion obliegen
(vgl. § 136 Abs. 2 BauGB). Ein weiterer Aspekt ist die demographische Entwicklung
in der Gemeinde.

Ein Sanierungsgebiet ist so zu begrenzen, dass sich die Sanierung zweckmallig
durchfuhren lasst, wobei auch einzelne Grundstlicke aus dem Gebiet ganz oder teil-
weise ausgenommen werden konnen. Die Frage der ZweckmaRigkeit bezieht sich
u.a. darauf, ob nach realistischer Abwagung die Sanierung zugig durchgefthrt, d.h.
nach maoglichst nicht mehr als 10 — 15 Jahren abgeschlossen werden kann. Voraus-
setzung ist dabei die Finanzierbarkeit der Malnahmen im Sinne des § 149 BauGB.
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5.  SITUATION UND ENTWICKLUNGSZIELE DER GEMEINDE NAURATH
(WALD)

5.1 Historische Entwicklung

Der kleinste Ort in der Verbandsgemeinde Hermeskeil kommt schon in einer Urkun-
de um 1220 als ,Nuwilre“ (Neue Rodung) vor und besteht seit 1371 aus Grol3- und
Klein-Nuwilre. Im Jahre 1569 wurde der Ort unter dem Namen ,Nuwert” erwahnt. Der
Namen entwickelte sich im Laufe der Jahre uber ,Nawert® bis zur heutigen Bezeich-
nung ,Naurath®. Naurath (Wald) liegt in einer Talmulde und wird vom Meulenwald
umgeben.

In der Nahe des Ortes wurden keltische Hugelgraber gefunden, von denen zwei bis
heute noch unberthrt im dichten Wald liegen. Bei Rodungsarbeiten tauchten auch
Spuren romischer Grundmauern und romische Dachziegeln auf, womit auch bewie-
sen ist, dass schon lange vor dem 14. Jahrhundert hier menschliche Aktivitaten
herrschten.

Die auf einem Felsen in Unternaurath stehende Kapelle ist im Verzeichnis der Kul-
turdenkmaler im Kreis Trier-Saarburg als eine Dorfkapelle aus dem 17. Jahrhundert
verzeichnet und ist sehenswert. Weiterhin ist die katholische Filialkirche St. Walburga
und St. Quirin im Verzeichnis der Kulturdenkmaler gelistet. Zu Naurath (Wald) geho-
ren auch die Hauser von Budlicherbrick. Beide Ortsteile liegen zwischen 200 m und
400 m hoch und bieten in waldreicher Umgebung ausgedehnte Wanderwege und
einen Ausblick bis ins Moseltal.

Eine Beschreibung der Historie der Gemeinde Naurath (Wald) ist auf der Internetsei-
te von der Verbandsgemeinde Hermeskeil unter www.hermeskeil.de unter der Rubrik
,Gemeinden“ - ,Naurath (Wald)“ nachzulesen.

5.2 Lage im Raum und Verkehrsanbindung

Naurath (Wald) liegt auf etwa 395 m U. NN und ist eine Ortsgemeinde im Landkreis
Trier-Saarburg in Rheinland-Pfalz und gehort der Verbandsgemeinde Hermeskeil an.
In naturraumlicher Hinsicht liegt Naurath (Wald) sudlich des Naturparks Saar-
Hunsrack. Naurath (Wald) ist durch die Landesstralle 148 uUber die Anschlussstelle
Mehring an die in unmittelbarer Nahe verlaufende Bundesautobahn 1 angeschlos-
sen. Die Ortsgemeinde umfasst eine Bodenflache von ca. 5,6 km?, hiervon sind 57,2
% Waldflache, 31,2 % Landwirtschaftsflache, 0,6 % Wasserflache, 10,9 % Sied-
lungs- und Verkehrsflache und 0,1 % sonstige Flachen.

Bestehend aus den Ortsteilen Naurath und Unternaurath gehort die Gemeinde fla-
chen- und einwohnermafig zu den kleineren Ortsgemeinden in der Verbandsge-
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meinde Hermeskeil. Auf der Flache von 5,60 km? wohnen insgesamt 222 Einwohner.
Die Verbandsgemeinde Hermeskeil ist von 15.902 Einwohner bewohnt (Quelle Sta-
tistisches Landesamt: 31.12.2015).

Die Ortsgemeinde ist der Planungsgemeinschaft Trier zugeordnet und im Landkreis
Trier-Saarburg verortet. Dieser Landkreis zahlt 147.999 Einwohner in 7 Verbands-
gemeinden und 104 Gemeinden.
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Lage der Ortsgemeinde Naurath (Wald), Quelle: Google Maps

Der Ort Naurath (Wald) liegt oberhalb des Tales der kleinen Dhron elf Kilometer sid-
ostlich von Schweich und 13 Kilometer 6stlich von Trier. Naurath (Wald) ist durch die
Landesstrale 148 Uber die Anschlussstelle Mehring an die in unmittelbarer Nahe
verlaufende Bundesautobahn 1 angeschlossen. Zu den Nachbargemeinden von
Naurath (Wald) zahlen: Detzem, Bldlich, Breit, Schénberg, Bescheid und Mehring.

Im Umfeld der Ortsgemeinde Naurath (Wald) befindet sich das Mittelzentrum Her-
meskeil (17,1 km, 21 PKW Minuten).

Die Gemeinden Reinsfeld, Beuren/Hw., Thalfang, Leiwen, Kell am See und Morbach
konnen nach dem regionalen Raumordnungsplan der Region Trier als Grundzentrum
fur die Gemeinde Naurath (Wald) dienen. Das nachstgelegene Oberzentrum ist nach
dem regionalen Raumordnungsplan die Stadt Trier (28 km, 28 PKW Minuten).
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Im Rahmen des Offentlichen Personennahverkehrs (OPNV) erfolgt die Eingliederung
der Gemeinde Uber den Zweckverband Verkehrsverbund Region Trier (ZV VRT).

In den beiden Ortsteilen der Gemeinde sind drei Bushaltestellen im Linienplan ver-
zeichnet (Oberdorf, Borwiesenstral’e, Unterdorf).
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Bushaltestellen Naurath (Wald), Quelle: Verkehrsverbund ZV VRT

Wenige Fahrminuten von der Ortsgemeinde entfernt befindet sich der Mosel-
Radweg. Der deutsche Mosel-Radweg, als Teil der internationalen Radroute Velo
Tour Moselle, beginnt in der kleinen Stadt Perl und fuhrt Gber Trier nach Koblenz. Bis
nach Koblenz erwarten den Radfahrer 250 Kilometer abwechslungsreiche Land-

schaften auf Uberwiegend ebenem Terrain.
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5.3 Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung

Aufgabe der Regionalplanung ist die vorausschauende, zusammenfassende,
uberortliche und Uberfachliche Planung fur die raum- und siedlungsstrukturelle Ent-
wicklung der Region auf langere Sicht.

Als unterste Raumordnungsebene konkretisiert sie die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung und koordiniert staatliche, gesellschaftliche, wirtschaftliche und
kommunale Planungsabsichten unter Beachtung der regionalen Ordnungs- und Ent-
wicklungsvorstellungen des Raumes. Die Regionalplanung ist als Bindeglied zwi-
schen der staatlichen Landesplanung und der kommunalen Bauleitplanung anzusie-
deln. Jede Gemeinde hat grundsatzlich Anspruch auf Eigenentwicklung.

Naurath (Wald) ist der Planungsgemeinschaft Trier zuzuordnen und richtet sich nach
dem regionalen Raumordnungsplan der Region Trier (RROP). Dieser beinhaltet ne-
ben dem noch gultigen Landesentwicklungsprogramm (LEP IV 2008), welches zur-
zeit fortgeschrieben wird, die Ziele der Ubergeordneten Regional- und Landespla-
nung.

Die Ortsgemeinde Naurath (Wald) liegt zwischen den Grundzentren Beuren (8,4 km,
12 PKW Minuten) und Thalfang (13,6 km, 16 PKW Minuten).

Der Raumstruktur Karte ist zu entnehmen, dass es sich um einen landlichen Bereich
mit einer hohen Zentrenerreichbarkeit (10 — 20 Zentren in < 30 PKW-Minuten) han-
delt.
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—— Siediungsstrutur Kreisgrenze —
] i) — (Bevnikerungsanteilin OZMZ < 50 %) =
- " Oharet Léndliche Riume Hohe Zentrenerreichbarkelt und -auswahl
. Landhiche Bereiche mit konzentrierer 77 " :
% - Siedngssiuir 7/ 8bs20 Zenken n <= 30 PRWNAMnen
+ = (Bevilkerungsantei in OZ/MZ >= 33 %)
Hi keil Birkenfeld L,a)lterecken Niedrige Zentrenerreichbarkeit und - auswahl
T e ° o Landiche Bereiche mit disperser
——t ety Siedlungsstrukiur ——  max 3 Zenfren in <= 30 PKW-Minuten

Baumbholder
L]

SN

(Bevolkerungsanteil in OZMZ < 33 %) =

Raumstrukturgliederung, Quelle: LEP 2008, S.40

Naurath (Wald) wird die besondere Funktion als Freizeit- und Erholungsort zugeord-
net (RROP, S.34). Die Ortsgemeinde liegt in der Region Mittelmosel, welche gepragt
ist durch die reizvolle Flusslandschaft der Mosel, die angrenzenden Mittelgebirgsho-
hen des Hunsrucks und des Meulenwaldes.
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Das Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz (LEP V) bildet den Ordnungs-
und Gestaltungsrahmen flr die Raumentwicklung. Mit dem System des Zentrale-
Orte-Konzeptes (ZOK) ist ein Grundgerust der raumlichen Ordnung entwickelt, das
im Interesse einer qualifizierten Versorgung der Bevolkerung und einer leistungsfahi-
gen Wirtschaft eine Schwerpunktbildung von Einrichtungen der Daseinsvorsorge und
von Arbeitsstatten setzt. Die Burgerinnen und Burger sollen die Moglichkeit haben,
ihre Lebensanspruche unter zumutbarem Zeitaufwand erfullen zu kénnen. Die raum-
liche Verteilung geeigneter Standorte hat sich auf dieses Planungsziel auszurichten.

Gerade in der Region Trier mit einer — abgesehen vom Verdichtungsraum um die
Stadt Trier — eher dispersen und wenig differenzierten Siedlungsstruktur, in der klei-
nere, landlich gepragte Gemeinden und Gemeindeteile vorherrschen, kommt den
zentralen Orten eine hohe raumstrukturelle Bedeutung zu. Insbesondere bei raumlich
ungleichen Bevolkerungsruckgangen und Altersstrukturveranderungen infolge der
demographischen Entwicklung sollen die zentralen Orte das raumstrukturelle Gefuge
stabilisieren, damit sich Ungleichgewichte in der Bevolkerungsverteilung gerade zu-
lasten der landlichen Teilrdume in der Region Trier mdglichst nicht weiter verstarken.
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5.4 Leitlinien fiir die kiinftige Entwicklung

Unter Berucksichtigung der zuvor genannten Ubergeordneten Ziele und Grundsatze
der Raumordnung im Rahmen der Sanierung, werden auf der Grundlage von Ge-
sprachen mit offiziellen Stellen sowie eigenen Einschatzungen, folgende grundsatzli-
che Leitlinien fur die Entwicklung des vorlaufigen Sanierungsgebietes ,Ortskern Nau-
rath (Wald)“ der Ortsgemeinde Naurath (Wald) aufgestellt:

a) Wohnumfeldverbesserung durch Sanierung der vorhandenen
Bausubstanz:

Von besonderer Bedeutung fur die stadtebauliche Entwicklung des Gebietes
ist vor allem die Attraktivierung des Wohnumfeldes durch Modernisierung und
Instandsetzung der vorhandenen Bausubstanz. Insbesondere durch die Kom-
bination von steuerlichen Abschreibungsmdglichkeiten innerhalb stadtebauli-
cher Sanierungsgebiete gemafl §§ 7h, 10f, 11a und 52 Abs. 21 Satz 6 EStG
mit den Zuschussmdglichkeiten im Rahmen der Dorferneuerung sollen den
Einwohnern Anreize zur Sanierung ihrer Gebaude und zur Behebung von Ge-
staltungsmangeln geboten werden.

b) Beseitigung der Leerstédnde:

Langfristiger Leerstand wirkt sich negativ auf die Bausubstanz eines Gebau-
des und auf die Nachbargebaude aus. Ein negativer Gebaudezustand oder
leerstehende Gebaude pragen das Ortsbild negativ. Daher sollten Leerstande
und Gestaltmangel durch Modernisierung oder Umnutzung mit hoher Prioritat
abgewendet werden.

Im Sanierungsgebiet handelt es sich um drei Gebaude, die von einer Leer-
standsproblematik betroffen sind.

Beispiele von Leerstanden im Gebiet:

HauptstraBle 6 Borwiese 5
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c) Starkung des Tourismus und des Fremdenverkehrs:

Die Ortsgemeinde Naurath (Wald) liegt in der Tourismusregion Rdmische
WeinstraRe und hat durch die angrenzenden Sehenswdurdigkeiten, wie die
Burg Grimburg oder der Flugausstellung in Hermeskeil gute Vorrausetzungen
fur den Tagestourismus. Es gilt die Moglichkeiten zur Starkung des Fremden-
verkehrs aufzuzeigen und durch aktive Beratung und Unterstutzung zu star-
ken.

d) Verbesserung der Verkehrsverhiltnisse:
Die Verkehrsverhaltnisse in Naurath sind im Gesamten verhaltnismaliig gut.
Eine allgemeine Stellplatzproblematik ist in Naurath nicht festzustellen.

e) Aufwertung des 6ffentlichen Raumes:

Verschiedene Stra3enziige und -platze im Ortskern weisen im Hinblick auf die
Gestaltung des 6ffentlichen Raumes Defizite auf, die durch Ausbau bzw. Neu-
gestaltung behoben werden konnten. Dies ist erforderlich, um den Grund-
stuckseigentumern als Gemeinde Vorbild zu sein und einen Anreiz zu geben
ihre Gebaude zu modernisieren. Ziel ist es weitere Flachen ausfindig zu ma-
chen, um so viel wie moglich Aufenthaltsqualitat im Ortskern zu schaffen.

f) Beriicksichtigung der Nutzungsvielfalt:

Der Wohnfunktion in Naurath kommt eine besonders hohe Bedeutung zu. Es
ist die Vertraglichkeit verschiedener Nutzungen bei stadtebaulichen Planun-
gen zu beachten. Im Untersuchungsgebiet sind jedoch nur eine Pension und
ein Thai-Massagestudio anzutreffen.

Die Ortskernsanierung kann durch die Moglichkeit der erhohten steuerlichen
Abschreibung sowie den Zuschussoptionen aus der Ortskernsanierung fur
Modernisierungs- und Instandsetzungsmaf3nahmen jedoch die Rahmenbedin-
gungen fur Investitionen erheblich verbessern.
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6. SANIERUNGSBETEILIGUNG

6.1 Beteiligung der Biirger

Nach § 137 BauGB (,Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen®) soll die Sanierung
mit den Eigentumern, Mietern, Pachtern und sonstigen Betroffenen moglichst frihzei-
tig erortert werden. Die Betroffenen sollen zur Mitwirkung bei der Sanierung und zur
Durchfuhrung der erforderlichen baulichen Malinahmen angeregt und hierbei im
Rahmen des Moglichen beraten werden.

Im Rahmen der Beteiligung wurden zusatzlich Fragebogen entwickelt, die den ein-
zelnen Eigentimern, Mietern und Pachtern im Untersuchungsgebiet gesondert am
02.11.2016 zugestellt wurden, mit der Bitte um Ruckgabe innerhalb von 4 Wochen.
Ziel dieser ,Fragebogenaktion war, neben einer breitflachigen Information der Bir-
ger, weitere Informationen zur Situation im Erhebungsgebiet zu erhalten.

Im Wesentlichen wurden die Beteiligten um folgende Angaben gebeten:

e Angaben zum Grundstuck und Gebaude sowie deren Nutzung
e Entwicklungsabsichten der Eigentimer
e personliche Beurteilung der Wohnumfeldsituation

e Mitwirkungsbereitschaft im Rahmen der Sanierung

Die Auswertung der eingereichten Fragebdgen befindet sich auf Seite 40 ff. dieses
Berichtes.

Die Bekanntmachung des Beschlusses zur Einleitung der vorbereitenden Untersu-
chungen ist am 10.11.2016 in der Ausgabe 45/2016 der ,Hochwald-Nachrichten® er-
folgt.

Durch diese Malknahmen wurden die Haushalte schon zu Beginn der eigentlichen
Bestandserhebung Uber die geplante Sanierung und den Beginn der vorbereitenden
Untersuchungen informiert.

T

Auftaktveranstaltung 17.11.2016
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6.2 Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen zur Sanierung wurden entspre-
chend § 139 BauGB i.V.m. § 4 BauGB die Trager oOffentlicher Belange am
02.11.2016 uber die Einleitung der vorbereitenden Untersuchungen informiert und
um Abgabe einer Stellungnahme bis zum 02.12.2016 aufgefordert.

Die nachfolgend aufgefiihrten Behérden, Amter und Trager 6ffentlicher Belange wur-
den angeschrieben und aufgefordert, ihre Stellungnahme an die Verbandsgemeinde-
verwaltung in Hermeskeil zu senden:

Trager offentlicher
Belange

Stellungnahme vom Beschlussemp-
fehlung/

Abwiagung

Kommentierung

1 | Amprion GmbH
Rheinlandddamm 24

09.11.2016: -
Es sind keine Anlagen von dieser

Kenntnisnahme

44139 Dortmund

Gesellschaft betroffen.

Autobahnamt Monta-
baur

Bahnhofplatz 1

56410 Montabaur

09.12.2016:
Keine Bedenken.

Im Bezug auf Larmschutz wird auf

Die Hinweise werden zur Kenntnis
genommen und bei der Durchfiih-
rung berticksichtigt.

Kenntnisnahme

Folgendes hingewiesen:

Der Trager der Bauleitplanung hat
durch entsprechende Festsetzun-
gen in der Planurkunde bzw in
den textl. Festsetzungen zum
Bauleitplan den Erfordernissen
des §1 Abs.5 Nr. 1i.V.m. §9
Abs.1 Nr. 24 BauGB zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen im Sinne des Bun-
desimmissionsschutzgesetzes
sowie den zum Schutz vor sol-
chen Einwirkungen/ Vermeidung
bzw. Minderung solcher Einwir-
kungen zu treffenden baulichen
und sonstigen technischen Vor-
kehrungen im Innen- u. Auf3en-
wohnbereich in ausreichendem
Mal Rechnung zu tragen. Hierzu
erforderliche Nachweise sind
durch die Tragerin der Bauleitpla-
nung in eigener Verantwortung zu
erbringen. Die Gemeinde tragt die
Gewahr fir die Richtigkeit der
schalltechn. Beurteilung. Die
Gemeinde hat mit der Festset-
zung/ Durchfiihrung der infolge
der Bauleitplanung erforderlichen
LarmschutzmalRnahmen sicher-
zustellen, dass der Stral3enbau-
lasttrager bei einem kiinftigen
Neubau oder der wesentlichen
Anderung der BAB A1 nur inso-
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Trager offentlicher
Belange

Stellungnahme vom

Kommentierung

Beschlussemp-
fehlung/
Abwiégung

weit LarmschutzmafRnahmen zu
betreibenn hat, als diese iber das
hinausgehen, was die Gemeinde
im Zusammenhang mit der Bau-
leitplanung bereits hatte regeln
mussen.

Bundesamt fiir Infra-
struktur, Umweltschutz
und Dienstaleistungen
der Bundeswehr
Fontainengraben 200
53123 Bonn

07.11.2016
Keine Bedenken.

Es werden Belange der Bundes-
wehr berihrt, da sich das Plan-
gebiet im Interessengebiet der
Luftverteidigungsradaranlage
Erbeskopf und im Interessenge-
biet Richtfunk befindet; es beste-
hen aber grundsatzlich keine
Bedenken. Es wird um Beteili-
gung gebeten, wenn detaillierte
Angaben zu Bauhdhen vorliegen,
Einschrankungen werden ggf. im
weiteren Verfahren erhoben.

Die Hinweise werden zur Kenntnis
genommen und bei der Durchfiih-
rung berucksichtigt.

Kenntnisnahme

Bischoéfliches General-
vikariat

Postfach 1340

54203 Trier

Bundesanstalt fir
Immobilienaufgaben
Moltkestralle 15

54290 Trier
Bundesnetzagentur 07.11.2016: - Kenntnisnahme
Fehrbelliner Platz 3 Keine Bedenken, da derzeit keine
10707 Berlin Betreiber von Richtfunkstrecken
im Prufgebiet tatig sind.
Bundeswehr- - - -

Dienstleistungszent-
rum

Holler Pfad 6

56727 Mayen

Creos Deutschland
GmbH

Postfach 102622
66026 Saarbriicken

10.11.2016:
Es sind keine Anlagen von dieser
Gesellschaft betroffen.

Deutsche Bahn AG
DB Immobilien Region
Mitte

Camberger Strale 10
60327 Frankfurt/M.

17.11.2016:
Keine Bedenken oder Anregun-
gen.
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Trager offentlicher

Stellungnahme vom

Kommentierung

Beschlussemp-

Belange fehlung/
Abwiégung
10 | Deutsche Flugsiche- 16.11.2016: - Kenntnisnahme
rung GmbH Keine Bedenken oder Anregun-
Unternehmenszentrale gen.
Am DFS-Campus 10
63225 Langen
11 | Deutsche Telekom 01.12.2016:
Technik GmbH Keine Bedenken, es wird wie folgt | Die Hinweise werden zur Kenntnis | Kenntnisnahme
T NL Siid-West PTI 14 Stellung genommen: genommen und bei der Durchfiih-
Bauleitplanung rung berticksichtigt.
Polcher Stralke 15 - 19 Im Untersuchungsgebiet befinden
56727 Mayen sich Telekommunikationslinien
der Telekom, die aus dem beige-
fugten Plan ersichtlich sind. Es
wird gebeten, diese Telekommu-
nikationslinien in der weiteren
Planung zu berticksichtigen. Es
sind zurzeit keine Mainahmen
von der Telekom im Untersu-
chungsgebiet beabsichtigt oder
eingeleitet, welche fiir die Sanie-
rung bedeutsam sein kénnen.
Méchten weiterhin am Verfahren
beteiligt werden.
12 | Deutscher Wetter- - - -
dienst

Regionales Klimabiiro
Essen

Wallneyer Strafl3e 10
45133 Essen

21




Integriertes landliches Entwicklungskonzept ,Ortskern Naurath (Wald)*

Vorbereitende Untersuchungen nach § 141 BauGB

Trager offentlicher

Stellungnahme vom

Kommentierung

Beschlussemp-

Belange fehlung/
Abwiégung
13 | Dienstleistungszent- 08.11.2016: - Kenntnisnahme
rum Keine Einwande.
Landlicher Raum
Tessenowstralle 6
54295 Trier
14 | Einzelhandelsverband - - -
fiir den Regierungsbe-
zirk Trier e.V.
KaiserstralRe 27
54290 Trier
15 | Eisenbahn-Bundesamt | 10.11.2016: Kenntnisnahme
Grilingsstrale 4 Keine Bedenken.
66113 Saarbriicken
16 | Evangelische Kir- - - -
chengemeinde
Saarstralle 35
54411 Hermeskeil
17 | Fachbereich 4 im - - -
Hause
18 | Forstamt Hochwald 07.11.2016: - Kenntnisnahme
Keine Bedenken oder Einwande.
Auf der Burg 1
54426 Dhronecken
19 | Generaldirektion Kul- 08.11.2016: - Kenntnisnahme
turelles Erbe Keine Bedenken, da keine be-
Direktion Landesar- kannte archaologische Fundstellen
chaologie betroffen.
Weimarer Allee 1
54290 Trier
20 | Generaldirektion Kul- 24.11.2016:
turelles Erbe Die im Planungsgebiet liegende Der Hinweis wird zur Kenntnis Beriicksichtigung
Rheinland-Pfalz Kath. Filialkirche St. Walburga und | genommen und bei der Durchfih-
Schillerstr. 44 St. Quirin, HauptstraRe 26 und die | rung berlicksichtigt.
55116 Mainz Walburgakapelle, Kapellenweg 2
sind bauliche Gesamtanlagen (§5
Abs. 2 DSchG) und Bestandteile
der Denkmalliste und haben infol-
gedessen Erhaltungs- und Umge-
bungsschutz It. §§2 und 4 Abs. 1
DSchG. Eine genaue Priifung im
Einzelfall ist momentan noch nicht
moglich. Méchten am weiteren
Verfahrensablauf beteilgt werden.
21 | Handwerkskammer 16.11.2016: - Kenntnisnahme
Trier Keine Bedenken.
Loebstralle 18
54292 Trier
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Trager offentlicher

Stellungnahme vom

Kommentierung

Beschlussemp-

Belange fehlung/
Abwiégung
22 | IHK Trier 01.12.2016: - Kenntnisnahme
Herzogenbuscher Stra- Keine Bedenken.
Re 12
54290 Trier
23 | Kabel Deutschland - - -
Vertrieb und Service
GmbH&Co, Netzpla-
nung
ErthalstralRe 1
55118 Mainz
24 | Kreisverwaltung Trier- | 10.11.2016:
Saarburg Folgender Hinweis wird gegeben: Die Hinweise werden zur Kenntnis | Berlcksichtigung
Willy-Brandt-Platz 1 genommen und bei der Durchfiih-
54290 Trier Die vorliegenden Planungen des rung berticksichtigt.
Flachennutzungsplanes, der in
Aufstellung befindlichen Fort-
schreibung des Flachennutzungs-
planes zur Windenergie ein-
schlieBlich Landschaftsplan sowie
das vorliegende Dorferneuerungs-
konzept als Planungsgrundlagen
im Rahmen der stadtebaulichen
Analyse sollten ausgewertet wer-
den. Unter Umstanden ist auch
dem Aspekt Larmschutz im Hand-
lungsbereich ,Gesundes Wohnen*
wegen maoglicher Beeintrachtigun-
gen durch Windenergieanlagen
und der Bundesautobahn ein
besonderer Stellenwert einzurau-
men.
25 | Kreisverwaltung Trier- | - - -
Saarburg
Abt. Gesundheitsamt
Paulinstr. 60
54292 Trier
26 | Landesamt fiir Geolo- - - -
gie und Bergbau
Rheinland Pfalz
Emy-Roeder-Stralle 5
55129 Mainz-
Hechtsheim
27 | Landesamt fiir Geolo- 28.11.2016: Beriicksichtigung

gie und Bergbau
Rheinland-Pfalz
Postfach 100255
55133 Mainz

Folgende Hinweise, Anregungen
und Bewertungen werden gege-
ben:

- Bergbau/Altbergbau: Im ausge-
wiesenen Bereich fir die Orts-
kernsanierung ist kein Altbergbau

Die Hinweise werden zur Kenntnis
genommen und bei der Durchfiih-
rung berucksichtigt.
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Trager offentlicher
Belange

Stellungnahme vom

Kommentierung

Beschlussemp-
fehlung/
Abwiégung

dokumentiert und kein aktueller
Bergbau geplant.

- Boden/ Baugrund:

- Allgemein: Sind Eingriffe in den
Baugrund geplant, sind grund-
satzlich die einschlagigen Regel-
werke [.] zu berlcksichtigen. Fur
Neubauvorhaben oder groRere
An- und Umbauten (insbesondere
mit Lastdnderungen) werden
objektbezogene Baugrundunter-
suchungen empfohlen.

- Mineralische Rohstoffe: Keine
Einwande.

- Radonprognose: die beiden
Plangebiete liegen jeweils inner-
halb eines Bereiches, in dem lokal
erhdhtes und seltener hohes
Radonpotential liber einzelnen
Gesteinshorizonten ermittelt wur-
de. Es wird dringend empfohlen,
orientierte Radonmessungen in
der Bodenluft vorzunehmen, um
festzustellen, ob und in welchem
Ausmal BaumalRnahmen der
jeweiligen lokalen Situation ange-
passt werden sollen.

Es wird gebeten, die Messergeb-
nisse mitzuteilen. [...] Weitere
detailierte Angaben uber die ge-
naue Ausfiihrung der Messungen
siehe in dem Schreiben.

28

Landesbetrieb Daten
und Information

Valenciaplatz 6
55118 Mainz

29

Landesbetrieb Liegen-
schafts- und Baube-
treuung

PaulinstraBe 58

54292 Trier

30

Landesbetrieb Mobili-
tat
DasbachstraBBe 15 ¢

54292 Trier

14.11.2016:

Keine Bedenken.

Es wird gebeten Einzelmalnah-
men, die sich auf die klassifizierten
StralRen auswirken konnten, die in
der Unterhaltung des LBM Trier
stehen, im Vorfeld einvernehmlich
abzustimmen. Es wird darauf
hingewiesen, dass die gesetzli-
chen Vorgaben aus §§ 22ff,41,43
LandesstraRengesetz von Rhein-

Der Hinweis wird zur Kenntnis
genommen und bei der Durchfiih-
rung berucksichtigt.

Kenntnisnahme
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Trager offentlicher
Belange

Stellungnahme vom

Kommentierung

Beschlussemp-
fehlung/
Abwiégung

land-Pfalz (LStrG) zu beachten
sind.

31

Landesbetrieb Mobili-
tat

Fachgruppe Luftver-
kehr

Gebaude 890

55483 Hahn-Flughafen

32

Landeszentrale fiir
polit. Bildung

Am Kronberger Hof 6
55116 Mainz

33

Landwirtschaftskam-
mer Rheinland-Pfalz
AuBenstelle Trier
Gartenfeldstralle 12a

54295 Trier

08.11.2016:
Keine Bedenken oder Anregun-
gen.

Kenntnisnahme

34

LBB Niederlassung
Landau

Abteilung Pipeline
Postfach 1340
76803 Landau

16.11.2016:

Es befinden sich keine von der
LBB betreuten Liegenschaften des
Landes, des Bundes oder Gast-
streitkrafte im Gebiet, welche von
der MalRnahme jetzt betroffen
sind.

Kenntnisnahme

35

Luftwaffenamt
Luftwaffenkaserne
Wahn 501/11
Postfach 906110
51127 KoIn

36

Nationalparkamt
Hunsriick-Hochwald
Briickener Strale 24

55765 Birkenfeld

37

Planungsgemein-
schaft Region Trier

Deworastralte 8
54290 Trier

38

RWE Deutschland AG
Kruppstr. 5
45128 Essen

39

Stadtwerke Trier
Ostallee 7 - 13
54290 Trier
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Trager offentlicher
Belange

Stellungnahme vom

Kommentierung

Beschlussemp-
fehlung/
Abwiégung

40

Struktur- und Geneh-
migungsdirektion
Nord
Stresemannstralte 3 - 5

56068 Koblenz

29.11.2016:

Folgende Hinweise werden gege-
ben:

- Referat 41 Obere Landespla-
nungsbehdrde: Untere Landespla-
nungsbehdrde ist in der Kreisver-
waltung Trier-Saarburg zustandi-
ger Trager fir die 6ffentlichen
Belange der Raumordnung und
Landesplanung

- Referat 42: Keine Bedenken von
der oberen Naturschutzbehérde

- Referat 43 Bauwesen: im Rah-
men des weiteren Beteiligungsver-
fahren wird gepruft, ob die einge-
reichten Unterlagen den Anforde-
rungen gem. 136 ff. BauGB ent-
sprechen. Belange gemaR §136
Abs.3 BauGB sind zu berlicksich-
tigen.

Es wird gebeten die Struktur- und
Genehmigungsdirektion Nord am
weiteren Verfahren zu beteiligen.

Berlicksichtigung

41

Struktur- und Geneh-
migungsdirektion
Nord

Regionalstelle f. Ge-
werbeaufsicht
Deworastralte 8
54290 Trier

16.11.2016:

Folgende Hinweise werden gege-
ben:

- Mdgliche immisionsschutzrele-
vante Auswirkungen auf die Un-
tersuchungsgebiete kdnnen die
bestehenden und geplanten
Windkraftanlagen sowie bereits
vorhandene/ geplante gewerbli-
che Nutzungen in der Ortslage
selbst haben.

- Belange des Immisionsschutzes
sind im weiteren Verfahren aus-
reichend zu bertcksichtigen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis
genommen und bei der Durchfih-
rung berucksichtigt.

Berlicksichtigung

42

Struktur- und Geneh-
migungsdirektion
Nord, Regionalstelle
WAB

Deworastralte 8
54290 Trier

18.11.2016:

Die Plangebiete tangieren kein
Wasserschutzgebiet, kein oberir-
disches FlieRgewasser. Im Bo-
deninformationssystem RLP sind
keine Bodenschutzflachen regis-
triert.

- Abwasserbeseitigung:

Das Plangebiet wird im Mischsys-
tem entwassert. In Abstimmung
mit VG Hermeskeil sollten alle
vertretbaren Mdglichkeiten einer
Niederschlagswasserverwertung
und -versickerung/ Zwischenspei-
cherung zur Abkopplung des
Regenwassers genutzt werden.
Neue Flachenbefestigungen sind
wasserdurchlassig herzustellen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis
genommen und bei der Durchfiih-
rung berucksichtigt.

Kenntnisnahme
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Trager offentlicher

Stellungnahme vom

Kommentierung

Beschlussemp-

Belange fehlung/
Abwiégung
43 | SWR - - -
Dr. Jost Wendler
Neckarstrale 230
70190 Stuttgart
44 | Telefénica Germany 23.11.2016: - Kenntnisnahme
GmbH & Co. OHG Es sind keine Belange zu erwar-
Consulant for Wind- ten, da Abstand zur nachstgelege-
mill Issues nen Richtfunkstrecke mehr als
Rheinstral’e 15 3km betragt.
14513 Teltow
45 | Vermessungs- und 29.11.2016: - Kenntnisnahme
Katasteramt Keine Bedenken, da vereinfachtes
Im Viertheil 24 Verfahren.
54470 Bernkastel-Kues
46 | VG im Hause - - -
47 | Vodafone Kabel 06.12.2016: - Kenntnisnahme
Deutschland GmbH Keine Einwande.
Zurmaiener StralRe 175
54292 Trier
48 | Westnetz Gmbh 02.11.2016:
Keine Einwande. Die Hinweise werden zur Kenntnis | Berlicksichtigung
Eurener StralRe 33 genommen und bei der Durchfih-
54294 Trier Folgender Hinweis wird gegeben: rung berticksichtigt.
In der Ortsgemeinde werden
umfangreiche Mittel-, Nieder- und
StraRenbeleuchtungsnetze von
Vodafone betrieben. Es wird
gebeten diese Anlagen bei weite-
ren Planungen zu berlicksichtigen
(siehe Plan) und um Mitteilung bei
Anderungen an den vorhandenen
Netzanlagen innerhalb der geplan-
ten Ortskernsanierung.
49 | Westnetz GmbH - - -
Reeser Landstralle 41
46483 Wesel
50 | Westnetz GmbH 02.11.2016: - Kenntnisnahme
Spezialservice Strom / | Keine Bedenken.
Genehmigungen Im Planbereich verlaufen keine
Rheinlanddamm 24 110kV-Hochspannungsleitungen
44139 Dortmund der Westnetz GmbH.
51 | Zentralstelle der - - -

Forstverwaltung
Dienststelle Hermes-
keil

Koblenzer Stralte 52
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Trager offentlicher Stellungnahme vom . Beschlussemp-
Kommentierung
Belange fehlung/
Abwiégung

54411 Hermeskeil

52 | Zweckverband A.R.T. - - -

Léwenbriickener Stralle
13-14
54290 Trier

53 | Zweckverband Ver- - - -
kehrsverbund
Region Trier
Bahnhofplatz 1
54292 Trier

Der Verbandsgemeindeverwaltung Hermeskeil liegen die eingegangenen Stellung-
nahmen in schriftlicher Form vor. Von den insgesamt 53 angeschriebenen Behdrden,
Amtern und Tragern 6ffentlicher Belange haben 28 geantwortet und eine Stellung-
nahme vorgelegt (Stand 12.12.2016).

Es wird davon ausgegangen, dass die Trager, die keine Stellungnahme abgegeben
haben, offensichtlich keine Bedenken und Anregungen gegen die beabsichtigte Sa-
nierung vorzubringen haben bzw. von ihr nicht betroffen sind.

Abwagung und Handelsbedarf

Die vorgebrachten Anregungen und die Ubermittelten Informationen und Hinweise
liefern Erkenntnisse fur die Planung. Sie werden zur Kenntnis genommen und sind in
die Erstellung der vorbereitenden Untersuchungen eingeflossen. Im Rahmen der
weiteren vertiefenden Planung werden die Hinweise und Informationen der Trager
offentlicher Belange soweit als moglich berucksichtigt.

Fazit:
Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange ergab keine Anregungen oder Ein-

wendungen, welche die FortfUhrung des Sanierungsverfahrens einschranken, den
gewahlten Ansatz ganzlich verandern oder gar in Frage stellen wirden.
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Il DIE SITUATION IM SANIERUNGSVERDACHTSGEBIET

1. LAGE IN DER ORTSSTRUKTUR

Das Sanierungsverdachtsgebiet bezieht sich im Wesentlichen auf die beiden Orts-
kerne von Obernaurath und Unternaurath.

In Obernaurath bezieht sich das Gebiet speziell auf den Ortskern mit der Hauptstra-
Re und Teilbereiche vom Birkenweg, der Borwiese, vom Feldweg und dem Steingar-
ten. In Unternaurath ist das Gebiet im Ortskernbereich die Hauptstral’e, der Kapel-
lenweg und Im Bungert, sowie Teilbereiche der Brunnenstral’e, Im nassen Garten,
des Muhlenweges und der Schmiedegasse betroffen.

¥

Pferdesportverein _
Borwiesenhof eV

el

Achim Hpwer &
Obernaurath

Fension W|ddieb =

= Forstrevier Biidlicherbriick

k87

Lage des Sanierungsverdachtsgebietes in der Gemeinde Naurath (Wald), Quelle: Google Maps
mit eigener Darstellung
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2. BESTANDSERHEBUNG UND -ANALYSE

Im Rahmen der Bestandserhebung wurden flr den gesamten Bereich des Vorunter-
suchungsgebietes folgende Arbeitsschritte durchgefuhrt:

e eine baustrukturelle Erfassung und Bewertung aller Gebaude im Sanierungs-
verdachtsgebiet, unter der Berlcksichtigung der Leersubstanz, mindergenutz-
ter Gebaude und der Gebaudegestalt,

e eine Erfassung der Baudenkmale im Untersuchungsgebiet,

e eine Erfassung der Nutzungen sowohl der Gebaude unter besonderer Be-
rucksichtigung ihrer Auswirkungen auf das Stadtbild und das Freiraumgefige,

e eine Erfassung des Umfangs, der Lage und der Nutzung der Freiflachen,

e eine Erfassung der Situation des flieienden und ruhenden Verkehrs.

In den nachsten Arbeitsschritten werden die Ergebnisse der Bestandserfassung dar-
gestellt und analytisch bewertet.
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2.1  Kultur- und Naturdenkmaler im Untersuchungsgebiet

Innerhalb des Untersuchungsgebietes befinden sich zwei unter Denkmal stehende
Gebaude. Die beiden Denkmaler sind im Verzeichnis der Kulturdenkmaler Rhein-
land-Pfalz verzeichnet.

Denkmalgeschutzte Einzelgebaude:
In Naurath (Wald):
o Kath. Filialkirche St. Walburga und St. Quirin, Hauptstral3e 26
o Kleiner Saalbau, Rundbogenstil, bez. 1863; stral3enbildpragend mit
ehem. Schule (Hauptstralie 40.

In Unternaurath (Wald):
e Walburgakapelle Kapellenweg 2
o Dorfkapelle 17. Jh.

In der Gemarkung (auBerhalb des Untersuchungsgebietes) befinden sich zwei unter

Denkmalschutz stehende Kreuze, die im Verzeichnis der Kulturdenkmaler Rheinland-
Pfalz verzeichnet sind.

e Holzkreuz am nordlichen Ortsrand
e Wegekreuz nordlich des Ortes am Hangeinschnitt des Baches

(Quelle: Nachrichtliches Verzeichnis der Kulturdenkmaéler, Kreis Trier Saarburg (11.02.2014)
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2.2 Gebaudezustand

Im Rahmen der Erhebung des baulichen Zustandes der Gebaude wurde folgende
Klassifizierung vorgenommen:

1. Gebaude ohne Sanierungsbedarf und Neubauten;
2. Gebaude, die nur einen geringen Sanierungsbedarf aufweisen;

3. Gebaude mit mittlerem Sanierungsbedarf zur Erhaltung der Gebrauchsfahig-
keit;
Im Gegensatz zu Gebduden mit geringem Erneuerungsbedarf sind die Méngel
nicht nur oberfldchlich, sondern beziehen sich auch auf die Substanz. Kriterien
sind beispielsweise: abbrbéckelnder Putz an der Fassade, schlecht isolierte,
einfach verglaste Fensterscheiben samt Rahmen, zerstérte Gewénde von
Fenstern und Tiiren, oder auch veraltete Dacheindeckungen und durchhén-
gende Décher.

4. Gebaude mit hohem Sanierungs- bzw. Modernisierungsbedarf zur Erhaltung
der Substanz;
Treten zuvor genannte Kriterien in geblndelter Form auf, wurde dem Gebé&u-
de diese Kategorie zugewiesen. Ebenfalls zu dieser Kategorie gehéren Ge-
béude, die tberwiegend leer stehen und eine schlechte Bausubstanz aufwei-
sen und bei denen ein Abriss unter Umsténden in Betracht zu ziehen ist.

Im Untersuchungsgebiet stellt sich die Situation folgendermal3en dar:

Gebaudezustand Anzahl der Geb&aude | Anzahl der Geb&ude
absolut in Prozent
kein Sanierungsbedarf 2 4,17
geringer Sanierungsbedarf 11 22,92
mittlerer Sanierungsbedarf 19 39,58
[hover Sanierungsbedart | 16 | 38
Gesamt 48 100

Gebédudezustand (Quelle: Bestandserhebung, eigene Berechnung und Darstellung)

Anzumerken ist, dass zur Beurteilung des Gebaudezustandes lediglich eine Inau-
genscheinnahme von aul3en zugrunde gelegt wurde. Sanierungstatbestande die sich
aus der technischen Gebaudeausstattung ergeben (z.B. Erneuerung der Heizungs-
anlage oder der Sanitareinrichtungen) wurden hier zunachst noch nicht bertcksich-
tigt. Die vorhandenen Nebengebaude wurden in Bezug auf ihren Zustand dem jewei-
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ligen Hauptgebauden zugeordnet, wenn diese vom Strallenraum nicht einsehbar
oder zuganglich sind. Es wurden nur die Hauptgebaude gezahlt. Die Nebengebaude

sind in der Zahlung der Hauptgebaude enthalten.

Uber 72,91 % der Gebaude im Untersuchungsgebiet weisen einen mittleren oder
hohen Sanierungsbedarf auf. Ein Indiz fir hohe, erforderliche Aufwendungen und

Missstande an und in den Gebauden.

Diagramm Modernisierungsbedarf

4%
|
23%
\ /

kein Sanierungsbedarf

— geringer Sanierungsbedarf

mittlerer Sanierungsbedarf

B hoher Sanierungsbedarf

40%

(Quelle: Bestandserhebung, eigene Berechnung und Darstellung)
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2.3 Gebaudenutzung

Hinsichtlich der Nutzung von Gebauden wurden innerhalb der Bestandsaufnahme
erfasst:

e reine Wohnnutzung

e Dienstleistung

e Landwirtschaft

e Gastronomie (kombiniert mit Wohnen)
e Gemeinbedarfseinrichtungen

e Leerstande

Die Situation im untersuchten Gebiet in Naurath stellt sich im Hinblick auf die Nut-
zungsverteilung wie folgt dar:

Gebaudenutzung Anzahl der Gebaude | Anzahl der Gebaude
absolut in Prozent

Gastronomie (+Wohnen) 1’ 2,08
Gemeindebedarfseinrichtungen 4 8,33
Leerstand (ohne Nutzung) 3 6,25
Gesamt 48 100

Gebdudenutzung (Quelle: Bestandserhebung, eigene Berechnung und Darstellung)
7Anmerkung: Die Kommazahl 0,5 ergibt sich durch eine Mischnutzung von Gastronomie und Wohnen
sowie um die richtige Gesamtanzahl der Gebdude zu gewéhrleisten.

Die Wohnfunktion stellt mit Gber 80 % im Untersuchungsgebiet die dominierende
Nutzungsart dar.

Im Untersuchungsgebiet gibt es eine Pension und eine Thai Massage. An offentli-
chen Einrichtungen gibt es ein Burgerhaus mit GrillhUtte, das Feuerwehrhaus der
Freiwilligen Feuerwehr Naurath, eine Kirche und eine Kapelle.

Einrichtungen des taglichen Bedarfs sind nicht vorhanden. Es fehlt die Versorgung
fur den taglichen Bedarf, wie z.B. eine Backerei, Metzgerei oder ein Dorfladen.

Zum Zeitpunkt der Erhebungen waren im Untersuchungsgebiet 3 Leerstande zu

verzeichnen, was das Ortsbild noch nicht stark beeintrachtigt, jedoch eine Tendenz
aufzeigt, der frihzeitigt begegnet werden sollte.
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nach § 141 BauGB

Diagramm Gebaudenutzung

9% 6%

2% / B Wohnen (+Gastronomie)

o\

2%

H Dienstleistung
M Landwirtschaft
Gastronomie (+ Wohnen)

Gemeindebedarfseinrichtungen

81%

Leerstand

(Quelle: Bestandserhebung, eigene Berechnung und Darstellung)
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2.4 Freiraum

Die Kartierung erfolgte nach folgenden Untersuchungskriterien:

e versiegelte Flachen, z.B. Stralden, Gebaude, Hofflachen und Zufahrten
e private Grunflachen, z.B. Grunflachen vor Gebauden, Hausgarten

o Offentlicher Freiraum, z.B. Parkanlagen, Rastmdoglichkeiten

e Verkehrsflachen

e gestaltpragender Baumbestand

Da es sich bei der Gemeinde Naurath um eine Ortschaft im landlich gepragten Raum
handelt, besteht hier kein grundsatzlicher Mangel an Freiraum. Ein Grofteil der An-
wohner verfugt dber privaten Freiraum (Vorgarten, Garten, Hof). Im rickwartigen Be-
reich der Grundsticke befinden sich meist ausreichend private Grinflachen. Auch
der Zugang zur offenen Landschaft ist problemlos gewahrleistet. Naturdenkmaler
sind im Untersuchungsgebiet nicht vorhanden.

Ein offentlicher Freiraum mit zwei Banken, einem Brunnen und Baumbestand befin-
det sich in der Ortsmitte in Naurath neben der Bushaltestelle an der Ecke Hauptstra-
Re/ Feldweg.

Eine kleiner Rastplatz befindet sich gegenuber dem Burgerhaus (auf3erhalb des Un-
tersuchungsgebietes).

Sitzgelegenheiten Ortsmitte Naurath Rastplatz geenberBiirgerhaus
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2.5 Verkehrssituation

Die Bewertung erfolgte nach folgenden Kriterien:

e Flachen fur den flieRenden Verkehr
e Verkehrsfuhrung

e Fuldgangerverbindungen

o Offentliche Parkflachen

Die Stralden im Untersuchungsgebiet haben in der Hauptsache Erschlielungsfunkti-
on fur die Anlieger, es gilt die Rechts-Vor-Links-Regel.

HaupterschlieBungsstrale ist die Im Untersuchungsgebiet liegende Haupstralle,
welche auch beide Ortsteile miteinander verbindet. Die restlichen Stralen im Unter-
suchungsgebiet sind Anliegerstral3en.

Gekennzeichnete Parkflachen im oder am Strallenraum gibt es im Untersuchungs-
gebiet nicht.

Gegenuber dem Burgerhaus befindet sich eine geschotterte Flache (auf3erhalb des
Gebietes), welche bei Veranstaltungen im Blrgerhaus als Parkplatz genutzt wird.

Die Stellplatzsituation in der Gemeinde Naurath wird von den Burgern als zufrieden-
stellend bezeichnet. Der grofte Teil der Anwohner verfugt Uber einen privaten Stell-
platz.

In allen Anliegerstralien ist kein bzw. ein sehr schmaler Fulgangerweg vorhanden
(Birkenweg, Borwiese, Feldweg, Zum Steingarten, Brunnenstrale, Im Bungert, Im
nassen Garten, Kapellenweg, Mihlenweg, Schmiedegasse). Dies ist vor allem we-
gen der geringen Stral3enbreite.
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Keine Biirgersteige — Feldweg Birkenweg
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Der bauliche Zustand der Nebenstralen und Blrgersteige ist zufriedenstellend. Die
Asphaltdecke der Stralden ist in vielen Bereichen ausgebessert. Ferner sind unter-
schiedliche Materialien fur FuRwege vorzufinden.

Brunnenstralle Im nassen Garten

Die Bewertung erfolgte nach folgenden Kriterien:

e Flachen fur den flieRenden Verkehr
e Verkehrsfuhrung

e Fuldgangerverbindungen

o Offentliche Parkflachen

Die HauptverkehrsstralRe ist die Hauptstralde, welche neben ihrer Erschlieungsfunk-
tion vor allem die Funktion als Durchgangsstral3e hat.
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2.6 Demographische Entwicklung

Die ,Alterung“ der Gesellschaft ist in Gesamtdeutschland ein Problem. Die Auswir-
kungen werden jedoch besonders deutlich in den landlichen Regionen zu splren
sein.

Der Prozentsatz der Uber 65-jahrigen in der Gemeinde Naurath liegt (am 31.12.2015)
bei 13,5 % und damit unter dem Landesdurchschnitt von 21,0 %.

Bevolkerungsstand Naurath (Wald) am 31.12.2015:

Anzahl Anteil in %
Insgesamt 222
Manner 115 51,8
Frauen 107 48,2
Deutsche 203 91 4
Auslander 19 86
Altersgruppen
unter 3 Jahre 2 0,9
3- B Jahre 5 23
6 - 10 Jahre 11 5,0
10 - 16 Jahre 26 11,7
16 - 20 Jahre 14 6,3
20 - 35 Jahre 21 9.5
35 - 50 Jahre 56 252
50 - 65 Jahre L4 257
65 - 80 Jahre 20 9,0
80 Jahre und &lter 10 45
unter 20 Jahre 58 261
20 - 65 Jahre 134 60,4
65 Jahre und alter 30 13,5
Jugendquotient® 433
Altenquotient® 22.4
Bevolkerung pro km? 396
1 Bevdlkerung am Hauptwohnsitz. - 2 Unter 20-jahrige je 100 der 20- bis unter 65-jahrigen Bevélkerung. - 3 Bevilkerung
ab 65 Jahre je 100 der 20- bis unter 65-j3hrigen Bevalkerung.

Auszug Bevélkerungsstand Naurath (Wald) (Quelle Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz)
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Demografischer Wandel fiir die Verbandsgemeinde Kirn-Land:

Bevodlkerung 2000, 2013 und 2035 nah Hauptaltersgruppen (Anteile in %):

2000 2013 2035
Alter in Jah Verande- Verdnde-
er in Janren : ) rung - rung
Anteile Anteile 2u 2000 Anteile 2u 2013
in %-Punkte in %-Punkte
unter 3 27 22 -0,5 22 0,0
3 bis 5 27 23 -0,4 24 0.1
6 bis 9 47 3,2 -1.5 3.3 0.1
10 bis 15 7.0 59 -1.1 5.5 -0,4
16 bis 19 45 41 -0,4 3T -0.4
20 bis 34 17.6 152 2.4 12,3 -29
35 bis 49 247 202 -4.5 16,8 -3,4
50 bis 64 18.4 258 7.4 20,0 -5,8
65 bis 79 141 151 1,0 247 9.6
80 und alter 36 59 2,3 9.1 3.2
unter 20 215 17,7 -3.8 17.1 -086
20 bis 64 60,7 61,3 0,6 49 1 -12.2
65 und alter 17.7 210 3,3 337 12,7
Insgesamt 100 100 0,0 100 0.0
Durchschnitt der Verbandsgemeinden gleicher Groltenklasse
unter 20 226 18,2 -4.4 16,1 -21
20 bis 64 589 59,8 09 496 -10,2
65 und alter 18,5 220 3,5 343 123
Insgesamt 100 100 0,0 100 0,0
1 Werbandsgemeinden von 5000 bis 10000 Einwohner am 31.12.2015.

Auszug Demographischer Wandel VG Kirn-Land (Quelle Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz)

Nach dieser Vorausberechnung ist im Verbandsgemeindegebiet bis zum Jahr 2035
eine zunehmende Alterung der Gesellschaft prognostiziert. Die Anteile der 65-
Jahrigen und alter werden sich im Vergleich zum Jahr 2000 fast verdoppeln, wah-
rend die jungeren Jahrgange anteilsmafig sinken. Es ist eine Veranderung der 65-
Jahrigen und alter ausgehend von 2013 von 12,7 %-Punkten bis zum Jahr 2035 vo-
rausgesagt. Ein Vergleich der aktuellen Anteile der Altersgruppen am Bevolkerungs-
aufbau lasst eine ahnliche Entwicklung zu den prognostizierten Werten erkennen.
Auf Ebene der einzelnen Gemeinden ist eine abweichende Entwicklung der Alters-
struktur mdglich.

Aufgrund der Altersstruktur der im Untersuchungsgebiet lebenden Einwohner ist ab-
sehbar, dass mittelfristig verstarkt Eigentumerwechsel bzw. eine Zunahme der Leer-
standsproblematik zu erwarten sind. Hier gilt es, Vorsorge zu treffen und Vorausset-
zungen auf Planungsebene zu schaffen, dass die Gemeinde die rechtlichen Maoglich-
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keiten des Baugesetzbuches bezlglich einer steuerlichen Abschreibungsmadglichkeit
in Sanierungsgebieten und mdglichen Zuwendungen aus dem Programm Dorferneu-
erung anwenden kann und finanzielle Anreize fur die Investitionen in den Bestand
schafft. Hiermit sollen die Rahmenbedingungen fur die Modernisierung und Instand-
setzung als auch Vermarktung von sanierungsbedurftigen Gebauden verbessert
werden.
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3. AUSWERTUNG DER FRAGEBOGEN DER BETROFFENEN BURGER

Wie bereits im Kapitel I. Punkt 6.1 erwahnt, fand in Naurath (Wald) eine Eigentimer-
befragung statt. An die Eigentumer der Grundsticke im Sanierungsverdachtsgebiet
wurden 39 Fragebdgen am 02.11.2016 versendet, von denen 8 Fragebdgen ausge-
fullt bei der Verbandsgemeindeverwaltung Hermeskeil eingingen. Dies entspricht ei-
ner Rucklaufquote von 20,51 %. In der Auswertung wurden diese 11 Gebaude zu-
grunde gelegt (Ein Fragebogen umfasst 4 Gebaude)

Die folgende Tabelle zeigt die Rucklaufquoten der Fragebogenaktion im Untersu-
chungsgebiet.

Naurath / Wald
Fragebogen absolut in %
insgesamt verteilt 39 100,00 %
nicht abgegeben 31 79,49 %
insgesamt abgegeben 8 20,51 %
nicht auswertbar 0 0,00 %
auswertbar 8 20,51 %

Erfahrungsgemal liegen die Rucklaufquoten bei schriftlichen Befragungen zwischen
7 % und 15 %. Aufgrund der guten Resonanz von 20,51 % konnten aussagekraftige
Angaben zustande kommen. Durch die Auswertung der Fragebdogen kann ermittelt
werden, ob sich eine Tendenz abzeichnet, die die planerische Einschatzung verfei-
nert und festigt. Die meisten Fragen innerhalb dieser Blrgerbeteiligung dienen der
internen Auswertung und Unterstitzung der Planung. Im Folgenden werden einige
Ergebnisse der Fragebogenauswertung vorgestellt.
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41 Angaben zu Gebdude und Grundstiick

Gebdédudealter:

Im Untersuchungsgebiet stammen 2 Gebaude derjenigen Eigentimer, die einen Fra-
gebogen ausgeflllt haben, aus der Zeit vor 1918 (28,58%), 2 Gebaude stammen aus
der Zeit zwischen 1919 und 1954 (18,18%), 4 Gebaude aus der Zeit zwischen 1955
und 2000 (36,36%). Drei Anwohner machten hierzu keine Angaben (27,27%). Es
wurde kein Gebaude aus der Zeit nach 2000 bewertet.

Gebaudealter

W vor 1918
H 1919-1954
m1955-2000
M nach 2000
Hk.A.

Anzahl der leerstehenden Wohnungen auf dem Grundstiick:

Nach der Auswertung sind zweimal je eine Wohnung der beteilgten Anwohner auf
den Grundsticken leerstehend, dies sind 25,0 %. 5 Anwohner haben keinen Leer-
stand auf ihrem Grundstlck, dies entsprechen also 62,5 %. Ein Anwohner macht
hierzu keine Angaben (12,5 %).

Anzahl der leerstehenden Wohnungen auf dem Grundstiick

0%
0%

H null
Heine
W zwei
B mehr als zwei

m kA
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Nutzung der Freiflachen auf dem Grundstiick:

Uber einen Freisitz im Innenhof verfligen 4 Anwohner und es sind 6 Freisitze im Gar-
ten vorhanden. 2 Anwohner nutzen Freiflachen als Lagerflachen. Es gibt 27 Kfz-
Stellplatze.

Wohnqualitat bezogen auf das Grundstiick:

Die folgenden Fragen zur Wohnqualitat in Bezug auf das Grundstick konnten mit
Ja“, ,nein“ und ,keine Angaben® beantwortet werden. Es konnten auch Anmerkungen
gemacht werden, was aber nicht genutzt wurde.

,»Sind Freiflachen in ausreichendem MaBBe vorhanden?*
Die Mehrheit der Anlieger (7) verfligt nach eigener Aussage Uber ausreichend Frei-
flachen auf lhrem Grundstick, ein Anlieger nicht.

»Sind ausreichend Parkméglichkeiten vorhanden?*
Far 7 Anlieger sind gentugend Parkmdglichkeiten vorhanden und fur einen Anlieger
trifft dies nicht zu.

»Ist die Situation hinsichtlich Belichtung und Besonnung ausreichend?*
7 Anlieger bezeichnen die Belichtung und Besonnung des Wohnraums als ausrei-
chend und ein Anlieger beurteilt die Situation als nicht ausreichend.

,,Ist Inre momentane Wohnsituation zufriedenstellend?*

Nach den Fragebdgen sind 6 Anlieger mit ihrer Wohnsituation zufrieden, auf 2 Anlie-
ger trifft dies nach eigener Aussage nicht zu.

Sind Sie zufrieden mit lhrer momentanen Wohnsituation?

0%

Hja
H nein

keine Angabe
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Gebaudezustand bzw. Wohnzustand

,»Welche Bereiche sind besonders renovierungsbediirftig?*
Auszug aus der Auswertung:

Dach 3 x
Fenster 7 X
Fassade 5x
Sanitaranlagen 3 x
Elektroinstallation 3 x
Heizung 2 x
Freiflachen 2 X

Erganzende Angaben: Innendammung

»Sind gréBere Renovierungs- bzw. UmbaumaBBnahmen fest eingeplant?*“

5 Anwohner haben Malinahmen fest eingeplant, wovon einer eine Komplettsanie-
rung im Jahr 2017 fest einplant. Ein Anwohner méchte vielleicht renovieren und 2
haben MalRnahmen nicht fest eingeplant.

Planen Sie fest gr6Bere Renovierungs- bzw. UmbaumaBnahmen?

0%

Hja
H nein
m vielleicht

H Keine Angaben
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4.2 Beurteilung des Wohnumfeldes

Hier konnte die Verkehrssituation, der Freiraum und die Infrastruktur beurteilt wer-
den.

Verkehrssituation

Zu diesem Bereich sollten Aspekte zur Parkplatzsituation, Verkehrslarm und Sicher-
heit, Full- und Radwegen sowie dem offentlichen Nahverkehr mit ,gut® oder
,Schlecht* bewertet werden, bzw. mit ,keine Angaben® beantwortet werden. Zudem
konnten Anmerkungen zu den einzelnen Punkten gemacht werden

,,Wie beurteilen Sie die Anzahl der 6ffentlichen Parkméglichkeiten?“
6 Anlieger sind mit der derzeitigen Situation zufrieden, 2 Anlieger beurteilten die Si-
tuation als ,schlecht®.

Beurteilung der Anzahl von 6ffentlichen Parkméglichkeiten:

“

Hgut
M schlecht

kA

,,Wie beurteilen Sie die Verkehrslarmsituation?“
Alle 8 Bewohner finden den Verkehrslarm nicht hoch und beurteilen die Situation als
»gut”!

,,Wie beurteilen Sie die Sicherheit im StraBenverkehr?“
Jeder Anlieger ist mit der Sicherheit im Stralenverkehr zufrieden!

,,Wie beurteilen Sie die FuBwegeverbindung?“

7 Bewohner finden die Verbindungen gut. Ein Anwohner machte hierzu keine Anga-
ben.
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,Wie beurteilen Sie die Radwegverbindungen?*
2 Anlieger beurteilen die Radwegverbindungen mit ,gut” und 3 Anlieger bewertet die-
se als ,schlecht®. 3 Anlieger machen hierzu keine Angabe.

,,Wie beurteilen Sie die Erreichbarkeit von Bushalte- und Bahnhaltestellen?*

5 Bewohner finden die Erreichbarkeit in Ordnung und ein Bewohner findet die Er-
reichbarkeit jedoch nicht gut. Zwei weitere Bewohner machten hierzu keine Angaben.
Es wurde von einem der Anwohner angemerkt, dass die Anbindung an Schulen ver-
bessert werden konnte.

Freiraum und Infrastruktur

Zum Bereich Freiraum und Infrastruktur sollten Aspekte wie offentliche Platze, Kin-
derspielplatze, offentliche Grunflachen, kulturelle und sonstige Freizeitangebote und
das Wohnen im Dorfkern bewertet werden.

,»Sind offentliche Platze in ausreichendem MaBBe vorhanden?“
6 Anlieger finden dass genugend Platze vorhanden sind, ein Anlieger antwortet mit
,nein“. Ein weiterer Anlieger macht hierzu keine Angabe.

»Sind Kinderspielpldtze gut erreichbar?*
Alle 8 Anlieger finden, dass Spielplatze gut erreichbar sind.

,»Sind 6ffentliche Griinflichen gut erreichbar?*
Die Frage wurde von der Mehrheit bejaht, namlich 7 Bewohner. 1 Bewohner macht
keine Angabe.

,»Sind 6ffentliche Griinflichen von guter Qualitat?*
7 Anlieger stufen die Qualitat der Grunflachen als gut ein. Ein Anwohner findet dies
nicht so.

,»Gibt es ausreichend kulturelle Angebote?“
5 Anlieger bejahen die Frage, 2 Anlieger beantwortet die Frage mit ,nein“. Ein Anlie-
ger macht keine Angabe.

,»Sind Freizeitangebote in ausreichendem MaBe vorhanden?*
Dieser Punkt wird von 5 Anliegern mit ,ja“ beantwortet und von zwei Anliegern ver-

neint. Ein Anlieger macht keine Angabe.

,»,Wohnen Sie gerne im Ortskern?*
Alle 8 Anlieger wohnen gerne im Ortskern!
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4.3 Mitwirkung / Einschatzung der Sanierung

,Wie beurteilen Sie eine Sanierung Ihrer Wohnumgebung?*

4 Anlieger halten eine Sanierung der Wohnumgebung fiur winschenswert, nur ein
Anlieger halt diese fir Uberflissig und 3 Anlieger haben keine Meinung zu diesem
Punkt.

Wie beurteilen Sie eine Sanierung Ihrer Wohnumgebung?

winschenswert
M| Gberflissig
E keine Meinung

,Werden Sie im Falle einer Ortskernsanierung MaBnahmen an lhrem Gebé&dude
durchfiihren?“

Dieser Punkt wird von den Befragten unterschiedlich wahrgenommen. 3 Anlieger
wollen im Rahmen der Sanierung MalRnahmen durchfiihren und zwei Anlieger viel-
leicht. 2 Anlieger wollen dies vorrausichtlich nicht tun. Einmal gibt es keine Angabe.

Werden Sie im Falle einer Ortskernsanierung MaBnahmen an lhrem Gebaude durchfiihren?

Hja
H nein
m vielleicht

kA

48



Integriertes landliches Entwicklungskonzept ,Ortskern Naurath (Wald)* Vorbereitende Untersuchungen nach § 141 BauGB

,Waren Sie bereit aktiv an der Ortskernsanierung teilzunehmen?*
4 Anlieger sind bereit aktiv mitzumachen und 4 Anlieger sind sich noch nicht sicher.
Jedoch verneint keiner der Anlieger die Frage.

,Waéren Sie im Falle einer Sanierung interessiert Ihr Grundstiick oder Teile zu
verkaufen?*

Zum Verkauf seines Grundstlickes im Falle einer Sanierung waren zwei Anwohner
interessiert und 2 Anwohner eventuell. 3 Anlieger waren dazu nicht bereit, ein An-
wohner macht hierzu keine Angabe.

Waren Sie im Falle einer Sanierung interessiert lhr Grundstiick oder Teile zu verkaufen?“

mja
M nein
mvielleicht

m kA

,Waren Sie damit einverstanden, dass lIhre Kontaktdaten an einen méglichen
Kéufer oder Investor gesandt werden?*

2 Anwohner wirden lhre Kontaktdaten weitergeben wollen und zwei eventuell. Fir 4
Anwohner ist dies ausgeschlossen.

»S0ll ein Kontakt aufgebaut werden?“

An einem personlichen Beratungsgesprach hinsichtlich des Konzeptes der Ortskern-
sanierung sind vier Anlieger der Befragten direkt interessiert, 4 Befragte machten
hier erstmal keine Angabe.
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Soll ein Kontakt aufgebaut werden?

Hja

m kA
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44 Zusammenfassung

Anhand der zurickgesendeten Fragenbdgen wurde deutlich, dass noch eine leichte
Skepsis gegenuber der Sanierung des Ortskerns besteht, dennoch sieht ein Grofteil
der Anwohner die Sanierung der Wohnumgebung als winschenswert und mdchte
die Ortskernsanierung aktiv unterstitzen. Es sind einige Anwohner an einem person-
lichen Beratungsgesprach hinsichtlich des Konzeptes der Ortskernsanierung interes-
siert.

Aus den Fragebdgen Ubernommene Probleme die durch die Sanierung gelost wer-
den sollen sind:

¢ Modernisierung und Instandsetzung von Gebauden

e Parkplatzsituation verbessern

e Wohnumfeld verbessern

e Erweiterung des Angebots an Freizeitmoglichkeiten, Kulturangeboten
e Fuld- und Radwegeverbindung
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1.

SCHLUSSFOLGERUNG AUS DEN ERGEBNISSEN

SANIERUNGSTATBESTANDE UND SANIERUNGSBEGRUNDUNG

Das Ziel der vorbereitenden Untersuchungen zur Sanierung nach § 141 BauGB liegt
darin, durch eine Bewertung der Bestandsaufnahme einerseits und durch das plane-
rische Erkennen der stadtebaulichen und funktionalen Zusammenhange anderer-
seits, zu einer Beurteilung der Notwendigkeit einer Sanierung zu kommen.

Als Orientierung dient hierbei die in § 136 Abs. 3 BauGB vorgegebene Kriterienliste
zur Feststellung stadtebaulicher und struktureller Missstande. Anhand dieser soll die
Sanierungsbedurftigkeit des Untersuchungsgebietes (oder von Teilbereichen) abge-
schatzt und begrindet werden.

1.1

Priifung der Wohn- und Arbeitsverhéltnisse der in dem Gebiet wohnen-
den und arbeitenden Menschen in Bezug auf:

a) Belichtung, Besonnung und Beliiftung der Wohn- und Arbeitsstétten
Probleme in Bezug auf Belichtung und Besonnung konnten im Untersu-
chungsgebiet vereinzelt festgestellt werden. Die Bebauung ist zwar stral3en-
begleitend, dennoch kann die Belichtung und Besonnung als gut bezeichnet
werden.

b) Die bauliche Beschaffenheit von Gebduden, Wohnungen und Arbeits-
stétten

Im Rahmen der Bestandsaufnahme und Analyse ist bei einem Grolteil der
Gebaude ein Sanierungsbedarf festzustellen. Dabei wurden ca. 73 % der Ge-
baude den Kategorien ,mittlerer Sanierungsbedarf und ,hoher Sanierungsbe-
darf zugeordnet. Es ist darauf hinzuweisen, dass bei der Einschatzung des
Gebaudezustandes nur der von auf3en zu erkennende Zustand des Gebaudes
bewertet wurde. Z.T. konnten zusatzlich die Ergebnisse aus der Anwohnerbe-
fragung mit herangezogen werden. Es ist jedoch davon auszugehen, dass
sich der Sanierungsbedarf der Gebaude, die den Kategorien ,mittlerer Sanie-
rungsbedarf® bzw. ,hoher Sanierungsbedarf* zugeordnet wurden, bis auf die
Gebaudesubstanz bzw. die Ausstattung mit Sanitar- u. Heizungsanlagen er-
streckt. Zur Verbesserung der Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie des all-
gemeinen Stadtbildes ist die Modernisierung und Instandsetzung der sanie-
rungsbedurftigen Bausubstanz.

c) Die Zugénglichkeit der Grundstiicke

Die Zuganglichkeit der Grundstlcke ist in allen Bereichen des Untersu-
chungsgebietes gewahrleistet.
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1.2.

d) Die Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen nach Art, MaB
und Zustand

Die Nutzbarkeit der Gebaude und Freiflachen ist weitestgehend gewahrleistet.
Gleichwohl besteht bei vielen Gebauden der Bedarf zur zeitgemallen und
funktionalen Anpassung der Grundrisse und Raumabfolgen sowie der techni-
schen Gebaudeausstattung. Fassaden und Fassadenteile bedurfen einer er-
heblichen Verbesserung. Auch die vor den Gebauden befindlichen Freiflachen
bedulrfen einer Aufwertung und Verbesserung.

Priifung der Funktionsfahigkeit des Gebietes in Bezug auf den flieBen-
den und ruhenden Verkehr:

Im Untersuchungsgebiet befinden sich Straflden, die sowohl dem Durchgangs-
verkehr als auch dem Anliegerverkehr dienen. Die SeitenstralRen dienen aus-
schlieBlich der innerértlichen Erschlief3ung.

Die Untersuchung ergab, dass nahezu alle ErschlieBungsstralien im Untersu-
chungsgebiet einen zufriedenstellenden Zustand haben. Der gute Strallenzu-
stand kann die Grundstlickseigentimer in aller Regel dazu anhalten zu inves-
tieren. Die Erfahrung zeigt, wenn die Gemeinde einen guten Ausbauzustand
der Stral3en aufweisen kann, sind die Grundstuckseigentumer mehr bereit in
ihre Gebaude zu investieren.

Es wird fur folgende Stral3en, bzw. Teilsticke von Strallen sowie Fuldganger-
verbindungen der Ausbau im Gebiet empfohlen:
e Zum Steingarten

Begriinung des StraBenraums

Gerade in der Hauptstralde ist ein ausreichend breites Stral3enprofil vorhan-
den, um eine Aufwertung des Stral3enraums durch eine Begrinung umzuset-
zen. Hierdurch kénnte auch eine Entschleunigung des Durchgangsverkehrs
erreicht werden.

Das Parken erfolgt Gberwiegend auf den privaten Grundsticken der Anwoh-
ner. Offentliche Parkplatze sind im Untersuchungsgebiet nur vereinzelt vor-
handen (Platz ggu. Burgerhaus).
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Fazit:

Wie in den vorherigen Abschnitten beschrieben, treten im Untersuchungsgebiet stad-
tebauliche Missstande auf, funktional als auch baulich, sodass Mallhahmen, die auf
eine Verbesserung der Situation abzielen, unbedingt erforderlich sind.

Die Modernisierung und Instandsetzung der privaten Bausubstanz und die Beseiti-
gung gestalterischer Mangel ist ein weiteres wichtiges Sanierungsziel.

Auch die gestalterische Aufwertung und eine Vereinheitlichung der verwendeten Ma-
terialen fur Stralen und von Gehwegen (ggf. in Kombination mit privaten Flachen vor
den Gebauden) sind als Sanierungsziel anzusehen. Die Neugestaltung und Beseiti-
gung der Mangel in bestimmten StralRenabschnitten sollte im Rahmen der Ortskern-
sanierung erfolgen.

Diese Malinahmen sollen bewirken, dass die Wohn- und Aufenthaltsqualitat im Un-
tersuchungsgebiet nachhaltig aufgewertet und verbessert sowie die Attraktivitat der
Gemeinde erhdht wird. Die Kombination der anzuwendenden Instrumente soll weite-
ren Leerstand vermeiden helfen und ein wichtiger Anreiz zur Stabilisierung und Ver-
besserung sein.

Aufgrund der aufgezeigten stadtebaulichen Missstande ist die Durchfihrung eines
Sanierungsverfahrens nach dem besonderen Stadtebaurecht sehr sachdienlich. Al-
leine mit den Mitteln aus der Dorferneuerung lassen sich die anstehenden Missstan-
de nicht I6sen. Zwar gewahrt die Dorferneuerung Zuwendungen bis zu 30 % je Mal3-
nahmen, jedoch hochstens 20.452 € fur Private Modernisierungsmafnahmen. Da
Missstande gerade im privaten Bereich, bei den Gebauden anstehen und die Moder-
nisierung und Instandsetzung dieser Gebaude einen erhéhten Aufwand fur die Ei-
gentimer bedeuten, sind weiterfihrende Unterstlitzungen der Eigentimer erforder-
lich. Hier ist die steuerlich erhdhte Abschreibung nach § 7h EStG ein wichtiger Anreiz
zur Unterstutzung der Bauherren.

Aufgrund der demographischen Entwicklung vieler Gemeinden im landlichen Raum
Uberaltern die Ortskerne. Konsequenz aus dieser Entwicklung ist, dass vielfach die
Instandsetzung der Gebaude Uber Jahre nicht mehr offensiv vorgenommen wird und
Ortskerne zusehends auch in der Struktur Gberaltern. Hinzu kommt, dass dieser Pro-
zess durch Unternutzung, zunehmenden Leerstand und den Unterhaltungsstau an
Attraktivitat verliert. Dieser Entwicklung gegenzusteuern ist eine der wichtigsten Pla-
nungsaufgaben der Gemeinden. Hierzu sind alle Mittel anzuwenden, die der Ge-
setzgeber ermoglicht.
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2. ABGRENZUNGSVORSCHLAG FUR DAS SANIERUNGSGEBIET

Wesentliches Ziel der vorbereitenden Untersuchungen zur Sanierung ist (auf der
Grundlage einer ausreichend detaillierten Bestandsaufnahme und -bewertung) die
Feststellung vorhandener Sanierungstatbestande und ihre Begrindung. Darauf auf-
bauend erfolgt von planerischer Seite der Vorschlag zur Abgrenzung eines formlich
festzulegenden Sanierungsgebietes. Nach § 142 BauGB ist das Sanierungsgebiet
dabei so zu begrenzen, dass sich die Sanierung zweckmafig durchfuhren lasst. Ne-
ben rein fachlichen Gruanden sollen bei der Abgrenzung auch die Meinungen von Sei-
ten der Burger und der Verwaltung berucksichtigt werden.

Im Untersuchungsgebiet wurde eine hohe Anzahl an Gebauden mit Sanierungsbe-
darf, Umgestaltungserfordernis und Gestaltungsdefiziten festgestellt.

Bei der Entscheidung der Gemeinde Uber die Durchfihrung der Sanierung, ob im
herkdmmlichen oder im vereinfachten Sanierungsverfahren, hat die Gemeinde kei-
nen Ermessensspielraum. Bei der Beschlussfassung uber die Satzung ist zu befin-
den, ob das herkdmmliche oder das vereinfachte Verfahren anzuwenden ist. Die
Gemeinde ist verpflichtet, die Vorschriften Uber die Behandlung der sanierungsbe-
dingten Werterh6hungen §§ 152 ff.) auszuschlie®en, wenn die Anwendung dieser
Vorschriften flr die Durchfihrung der Sanierung nicht erforderlich sind und die
Durchfihrung voraussichtlich nicht erschwert wird. Der Grundsatz der Erforderlichkeit
bestimmt hiernach die Verfahrenswahl.

Nach dem Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen kann festgehalten werden,
dass die Grundstucke keine malgebliche Qualitdtsverbesserung durch planungs-
rechtliche Schritte oder durch die Verbesserung der Funktion erfahren.

Die allgemeinen Ziele und Zwecke der Sanierung sind aus den vorbereitenden Un-
tersuchungen zu ersehen. Hiernach ist in Naurath aus den vorbereitenden Untersu-
chungen klar zu erkennen, dass nur wenige bodenordnungsrechtliche MalRnahmen
erforderlich sind, um bestimmte Bereiche zu entwickeln. Die Gemeinde Naurath be-
absichtigt zur Umsetzung der Sanierungsziele bisher nicht den Ankauf verschiedener
Grundstucke. Der Grundstucksankauf fuhrt nicht zu einer generellen bodenord-
nungspolitischen Entscheidung, die das Erreichen der Sanierungsziele in Frage stel-
len konnte. Wenn ein Erwerb erfolgt, so soll er im normalen Grundstlcksverkehr er-
folgen und eventuell durch Investoren entwickelt werden. Hierbei setzt die Gemeinde
auf die freiwillige Entwicklung, was sich schon im Rahmen des Beteiligungsverfah-
rens als positiv abgezeichnet hat.

Die Behebung der stadtebaulichen Missstande, insbesondere im privaten baulichen
Bereich, ist nach den vorliegenden Erkenntnissen der vorbereitenden Untersuchun-
gen ohne die besonderen boden- und enteignungsrechtlichen Vorschriften des
BauGB madglich. Der Schwerpunkt der Sanierung liegt auf der Modernisierung der
Wohngebaude. Nach den Umfragen ist zu erwarten, dass bei der Umsetzung dieser
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Sanierungsziele keine Erschwernisse vorliegen werden. Der Bodenwert ist im Ver-
gleich zu anderen Gemeinden stagnierend.

Einer besonderen Betrachtung unterlag deshalb die Frage, ob Erschwernisse durch
unkontrollierte Bodenwerterhbhungen zu erwarten seien, die eine Preisbindung er-
forderlich machen wurde. In dem geplanten Gebiet sind die Gebaude in Uberwiegen-
dem Eigentum. Dies fuhrt wiederum dazu, dass nicht mit der Vorwegnahme von
Werterhdhungen durch die Sanierung gerechnet werden kann. Die Inhaber des
Grundeigentums sind Uberwiegend darauf ausgerichtet ihren Standort zu halten und
diesen nachhaltig zu sichern. Die Grundstlckspreise und damit auch die Grund-
stickswerte werden mafldgeblich durch die Erwartung der kinftigen Nutzbarkeit des
Grundstlcks beeinflusst und erhdhen sich regelmallig bereits im Vorfeld der kunfti-
gen Nutzung. Dies kann hier ausgeschlossen werden, da die Grundsticke zurzeit
schon im Rahmen des § 34 BauGB bebaut werden konnen.

Der Schwerpunkt der stadtebaulichen Sanierung wird jedoch die Modernisierung und
Instandsetzung sowie Umgestaltung der privaten Bausubstanz darstellen und auf-
grund der Art und des Umfangs der absehbaren Ordnungsmalinahmen, die von pri-
vaten Grundstiickseigentumern durchgefuhrt werden, nicht mit einer sanierungsbe-
dingten Bodenwertsteigerung zu rechnen ist, wird vorgeschlagen, die Ortskernsanie-
rung im Rahmen eines vereinfachten Sanierungsverfahrens gem. § 142 Abs. 4
BauGB durchzufuhren.

Der Vorschlag zur Abgrenzung des Sanierungsgebietes ist im Plan 8 ,Vorschlag Ab-

grenzung Sanierungsgebiet® (siehe Anlage) dargestellt. Das vorgeschlagene Sanie-
rungsgebiet umfasst eine Flache von 4,67 Hektar.
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B

1.

STADTEBAULICHES KONZEPT

ZIELSETZUNG DER PLANUNG

Ziel jeder Sanierung ist es, bestehende Diskrepanzen zwischen der aktuellen Situati-
on und den Zielvorstellungen in einem bestimmten Bereich zu beseitigen.

Aus der generellen Zielsetzung, die ,Beseitigung stadtebaulicher Missstande®, lassen
sich fur das Sanierungsgebiet in Naurath konkrete Ziele ableiten, die durch aufeinan-
der abgestimmte Malinahmen realisiert werden kdnnen.

a.

Bewahrung und Erhalt historisch gewachsener Strukturen:

Die Siedlungsstrukturen in der Naurath sind historisch gewachsen und durch
den landlichen Charakter gepragt. Diesen Charakter gilt es zu erhalten, zu
sichern und nachhaltig zu verbessern.

Wohnumfeldverbesserung durch Sanierung und Umnutzung der vor-
handenen Bausubstanz:

Von besonderer Bedeutung fur die stadtebauliche Entwicklung des Gebietes
ist vor allem die Verbesserung des Wohnumfeldes durch Modernisierung
und Instandsetzung der vorhandenen Bausubstanz. Hier ist der grofte
Aufwand und Mangel festzumachen. Auch die gestalterischen Mangel an
Fassaden sind offensichtlich und beeintrachtigen das Ortsbild negativ.

Gerade angesichts der zum Teil gravierenden Auswirkungen der demo-
graphischen Entwicklung auf den Bestand in den landlich gepragten
Gemeinden, die ab 2035 verstarkt zu verzeichnen sein werden, besteht
hier dringender Handlungsbedarf der Steuerung und Anpassung.

Die steuerlichen Abschreibungsmadglichkeiten gemaf §§ 7h, 10f, 11a und 52
Abs. 21 Satz 6 EStG kénnen den Eigentimern ein hoher Anreiz zur Sanie-
rung und Verbesserung als auch Umwandlung ihrer Gebaude und zur Behe-
bung von Gestaltungsmangeln sein. Von besonderer Bedeutung flr die stad-
tebauliche Entwicklung des Gebietes ist vor allem die Attraktivierung des
Wohnumfeldes durch Modernisierung und Instandsetzung der vorhandenen
Bausubstanz. Hier kann mit den steuerlichen Abschreibungsmaoglichkeiten
innerhalb stadtebaulicher Sanierungsgebiete gemaly §§ 7h, 10f, 11a und 52
Abs. 21 Satz 6 EStG den Eigentiumern ein Anreiz zur Sanierung und Um-
wandlung ihrer Gebaude und zur Behebung von Gestaltungsmangeln gebo-
ten werden.

Mit Blick auf die immer deutlicher erkennbare Auswirkung des demographi-
schen Wandels in der Bevolkerung, hat die Gemeinde die grof3e Aufgabe der
Vorsorge in planerischer Hinsicht zu erfullen. Es gilt die Grundlage mit der
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Planung zu schaffen, sodass auch die alter werdende Gesellschaft in den
landlichen Gemeinden eine angemessene Altersversorgung erfahren kann.

c. Umgestaltung der 6ffentlichen Flachen:
In Naurath sind im Ortskern nur wenige Aufenthaltsflachen vorhanden. Auf-
grund der landlichen Lage des Ortes sind auferhalb des Ortskerns ausrei-
chend Freiflachen vorhanden. Eine Malinahme, die in Fragen kommen konn-
te, ware die Bushaltestelle in Unternaurath. Durch eine Aufwertung der offent-
lichen Flachen kénnte die Aufenhaltsqualitat verbessert sowie neue Kommu-
nikationsorte geschaffen werden.
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2.

MASSNAHMEN

Im Folgenden werden Ziele und Malinahmen dargestellt, die im Rahmen der Sanie-
rung durchzufihren sind. Dieser MalRnahmenkatalog dient auch als Leitfaden fir den
Rahmenplan.

1.

Modernisierung / Instandsetzung privater Gebdude im Sanierungsgebiet:
Modernisierung und Umwandlung der Gebaude gemal} ihrem Sanierungsbe-
darf

Behebung von Gestaltmangeln an Gebauden aller Art

Rucksichtnahme auf das historische gewachsene Umfeld besonders bei Neu-
und Ersatzbauten

Schaffung von barrierefreiem Wohnraum durch Neubau

Schaffung von altersgerechtem Wohnraum durch Umwandlung von Be-
stands- und Nebengebauden

Nachverdichtung durch Bebauung der vorhandenen Grundstlicke (nach § 34
BauGB)

. Beseitigung der Leerstande:

Modernisierung und Instandsetzung und somit Vermeidung weiteren Verfalls
leerstehender Gebaude

Gegebenenfalls Umnutzung der vorhandenen Gebaude, z. B. zu altersgerech-
ten Wohnungen

Abbruch von Nebengebauden, die nicht nutzbar bzw. umnutzbar sind

Abbruch und Neuordnung, wenn es die Wirtschaftlichkeit erfordert

Gestaltung des offentlichen StraBBen- und Platzraums:

Begrunung des Straldenraums, soweit moglich

Teilweiser Ausbau und Neugestaltung der Seitenstrallen (Im Steingarten)
Aufwertung des Strallenraums durch einheitliche Verwendung von Materialien
(einheitliches Pflaster anstelle von Materialmix)

Ausbau der Parkflache gegenlber Blrgerhaus

Neugestaltung des Umfeldes der Kapelle

Neugestaltung, bzw. Ausbau der Grinanlagen der Bushaltestelle Ober- und
Unternaurath

. Verbesserung der Verkehrsverhéltnisse:

Ausbau Informations- und Wegeleitsystem

Schaffung eines Fuly-, bzw. Radweges entlang der Hauptstrale zur Verbin-
dung der beiden Ortsteile Ober- und Unternaurath (au3erhalb VU-Gebiet)
Gestaltung der Ortseingange u. a. mit einheitlichen Wegweisern (teilweise au-
Berhalb VU-Gebiet)
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5. Schaffung von Aufenthaltsrdumen zur Attraktivierung
e Verbesserung der Attraktivitdt des Rastplatzes gegentber dem Blrgerhaus im
Zuge des Parkplatzausbaues (auBerhalb VU-Gebiet)
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3. RAHMENPLAN

3.1 Aufbau und Wertigkeit des Planwerks

Die stadtebauliche Planung hat einen grof3en Stellenwert innerhalb der Vorbereitung
der Sanierung. In ihr wird der Zusammenhang der einzelnen sanierungserforderli-
chen Baumalnahmen dargestellt. Die stadtebauliche Planung formuliert die Ziele der
Sanierung und legt fest, welche Strategien und einzelne MalRnahmen zur Erreichung
der Sanierungsziele durchzufuhren sind.

Im Ablauf der Vorbereitung der Sanierung bildet die stadtebauliche Planung den letz-
ten Planungsschritt:

Bestandsaufnahme

Analyse der Situation / Formulierung und Bewertung der Mangel

Entwicklung der Sanierungsziele

Stadtebauliche Planung

Inhaltlich bildet der Rahmenplan eine stadtebaulich/planerische Synthese aus:
e den vorhandenen Strukturen
e den ermittelten Mangeln
e den angestrebten Sanierungszielen
e den als realistisch eingestuften Veranderungsmoglichkeiten

Der Rahmenplan ist ein Uberwiegend zeichnerisches Dokument der stadtebaulichen
Ziele der Gemeinde. Er ist im Gegensatz zu einem etwaigen Bebauungsplan als so
genannte Informelle Planung keine Rechtsnorm und kann deshalb leichter geandert
und an die sich andernden stadtebaulichen Ziele der Gemeinde angepasst werden.
Zur rechtsverbindlichen Umsetzung besteht die Mdglichkeit einen Sanierungsbebau-
ungsplan aus dem Rahmenplan zu entwickeln.

Bezuglich seiner Darstellung sollte der Rahmenplan grundsatzlich einerseits eine
gewisse Anschaulichkeit bzw. einen ausreichenden zeichnerischen Detaillierungs-
grad aufweisen, um die Absichten der Sanierung auch ,Nicht-Fachleuten® (unmittel-
bar Sanierungsbetroffenen wie auch sonstigen Interessierten) verstandlich zu ma-
chen. Andererseits ist aber auch ein gewisses Abstraktionsniveau einzuhalten, um
den Charakter einer Perspektiv- oder Prinzipienplanung zu erhalten.
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Der Rahmenplan stellt die MaRnahmen in ihrem raumlichen Kontext dar, die notwen-
dig sind, um die formulierten Sanierungsziele zu erreichen. Er stellt in eher abstrakter
Form die angestrebte Gliederung der Baustruktur und somit die zukunftige bauliche
Entwicklung dar. Gebaude, an denen Sanierungsmalinahmen vorgenommen werden
sollten, sind kenntlich gemacht.

Insgesamt gesehen werden anhand des Rahmenplans die grundlegenden Prinzipien
zur Umsetzung der Sanierungsziele zusammengefasst und aufgezeigt.

Er trifft keine fest gefugten Vorgaben flr einzelne Vorhaben oder Objekte, sondern
gibt lediglich den Rahmen vor, in dem sich die Durchfiuhrung der Sanierung zu be-
wegen hat.

Die planerischen Aussagen erstrecken sich Uber die gesamte Flache des Sanie-
rungsgebietes, also nicht nur Uber die offentlichen, sondern auch uber die sich in Pri-
vatbesitz befindenden Flachen.

Hierzu ist anzumerken, dass die fiur private Flachen/ Gebaude vorgeschlagenen
MafRnahmen natiirlich nur mit der Zustimmung und in Zusammenarbeit mit den
Grundstuckseigentimern umgesetzt werden kénnen.

Fur das weitere Vorgehen bei der Ortskernsanierung wird der Rahmenplan die
Richtschnur sein. |hn beschliet der Gemeinderat als rahmensetzendes Planwerk,
an dem in Zukunft die offentlichen MalRnahmen orientiert und private Mallnahmen
auf ihre Ubereinstimmung mit den Sanierungszielen und die Einbettung in den gro-
Reren Planungszusammenhang gepruft werden.

Dabei ist der Rahmenplan nicht als starre Vorgabe, sondern als weiterentwicklungs-
fahige Ausgangsbasis zu verstehen, die gegebenenfalls einer geanderten Situation
oder neuen Perspektiven angepasst werden kann und muss.

Daruber hinaus bedarf der Rahmenplan fur die Durchfuhrung der Sanierung der Er-

ganzung durch weitere, sachlich oder raumlich weitere zu differenzierende Planun-
gen.
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3.2 Erlauterungen zum Rahmenplan

Die Darstellung des Planes erfolgt durch Flachen, Symbole und Signaturen fur das
gesamte Untersuchungsgebiet. Die zeichnerischen Aussagen sollen im Folgenden
kurz erlautert und durch handlungsbezogene Hinweise erganzt werden.

Ortsgestaltung / Sanierung der privaten Bausubstanz

Neben den o6ffentlichen Mallnahmen zur Um- und Neugestaltung sind auch im Rah-
men der privaten Sanierungs- und Modernisierungsmallnahmen gestalterische
Grundsatze zu beachten, die in ihrer Summe zu einer Verbesserung des Stadtbildes
beitragen. Im Vorfeld privater Modernisierungsmal3nahmen muss daher eine Ab-
stimmung der Planung mit der Gemeinde erfolgen, damit eine entsprechende Mo-
dernisierungsvereinbarung zwischen Eigentimer und Gemeinde abgeschlossen
werden kann.

Es ist besonders wichtig, dass ein Eigentiimer, der eine private Modernisierung
und Instandsetzung seines Gebaudes vornehmen und die erhohte steuerliche
Abschreibung seiner Investitionskosten gemaR §§ 7h, 10f, 11a und 52 Abs. 21
Satz 6 EStG nutzen mochte, vor Beginn der Sanierungsarbeiten die MaBnahme
mit der Gemeinde abstimmt und erst nach dem rechtskraftigen Abschluss der
Modernisierungsvereinbarung mit der MaBRnahme beginnt!
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4, SOZIALPLAN

Im Sinne von § 140 BauGB umfasst die Vorbereitung der Sanierung auch die Ausar-
beitung eines Sozialplanes i.S. des § 180 BauGB, soweit erforderlich. Die Regelun-
gen Uber die Sozialplanung dienen der Vermeidung oder Milderung sozialer nachtei-
liger Auswirkungen stadtebaulicher Malinahmen. Soziale Belange sind innerhalb des
Sozialplanes zu berucksichtigen. Aus den Untersuchungen hat sich ergeben, dass
stadtebauliche Neuordnungen oder Ordnungsmal3nahmen dergestalt, dass sie sich
auf Betroffene nachteilig auswirken, nicht vorliegen. Die Ausarbeitung eines Sozial-
plans ist daher nicht erforderlich.

5. KOSTENUBERSICHT (§ 149 BAUGB)

Die Kostenubersicht versteht sich als Uberschlagige Schatzung der voraussichtlich
bendtigten Geldmittel. Die Darstellungen dienen als Orientierung und sollen in erster
Linie die Planung und Durchfihrung der Sanierung ermdéglichen.

Die einzelnen Positionen der Ubersicht wurden auf der Grundlage der Zielvorgaben
des Rahmenplanes zur Sanierung Uber Erfahrungswerte ermittelt.

6. VERFAHRENSHINWEIS

Bei der Entscheidung Uber die Durchfihrung der Sanierung im klassischen oder im
vereinfachten Sanierungsverfahren hat die Gemeinde keinen Ermessensspiel-
raum. Bei der Beschlussfassung Uber die Satzung ist zu befinden, ob das herkdmm-
liche oder das vereinfachte Verfahren anzuwenden ist. Die Gemeinde ist verpflichtet,
die Vorschriften Gber die Behandlung der sanierungsbedingten Werterhéhungen (§§
152 ff. BauGB) auszuschlie®en, wenn die Anwendung dieser Vorschriften fir die
Durchfuhrung der Sanierung nicht erforderlich ist und die Durchflihrung voraussicht-
lich nicht erschwert wird. Der Grundsatz der Erforderlichkeit bestimmt hiernach die
Verfahrenswabhl.

Nach dem Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen kann festgehalten werden,
dass die Grundsticke keine den Bodenwert betreffende erhdhte Qualitatsverbesse-
rung durch planungsrechtliche Schritte oder durch die Verbesserung der Funktion
erfahren. Vielmehr ist das Bestreben die Gemeinde zu starken und zukunftsfahig zu
machen. Umfangreiche Ordnungs- und Bodenordnungsmaf3nahmen sind in diesem
Gebiet von Seiten der Gemeinde nicht geplant. Diese, die umgesetzt werden, wirken
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sich aber nicht nachteilig bzw. wertsteigernd auswirken und sollen im normalen
Grundstucksverkehr umgesetzt werden.

Die allgemeinen Sanierungsziele und Zwecke der Sanierung sind aus den vorberei-
tenden Untersuchungen zu ersehen. Hiernach ist aus den vorbereitenden Untersu-
chungen klar zu erkennen, dass keine Bodenordnungsmafnahmen, die die zugige
Durchfuhrung der Sanierung in Frage stellen, erforderlich sind. Von Seiten der Ge-
meinde ist es nicht beabsichtigt und aus bodenordnungspolitischen Grinden nicht
erforderlich, Grundsticke zu erwerben. Wenn ein Erwerb erfolgt, so dient er dem
normalen Grundstiicksverkehr. Die Behebung der stadtebaulichen Missstande, ins-
besondere im privaten baulichen Bereich, ist nach den vorliegenden Erkenntnissen
der vorbereitenden Untersuchungen ohne die besonderen boden- und enteignungs-
rechtlichen Vorschriften des BauGB maoglich.

Der Schwerpunkt der Sanierung liegt auf der Modernisierung und Instandsetzung der
Gebaude. Nach den Umfragen ist zu erwarten, dass bei der Umsetzung dieser Sa-
nierungsziele keine Erschwernisse zu erwarten sind. Einer besonderen Betrachtung
unterlag die Frage, ob Erschwernisse durch unkontrollierte Bodenwerterhbhungen zu
erwarten seien, die eine Preisbindung erforderlich machen wirde. In dem geplanten
Gebiet sind die Gebaude in Uberwiegendem Eigentum der Nutzer, was wiederum
dazu fuhrt, dass nicht mit der Vorwegnahme von Werterhdhungen durch die Sanie-
rung gerechnet werden kann.

Die Grundstuckspreise und damit auch die Grundstickswerte werden maldgeblich
durch die Erwartung der kinftigen Nutzbarkeit des Grundstlicks beeinflusst und er-
héhen sich regelmafig bereits im Vorfeld der kinftigen Nutzung. Dies kann hier aus-
geschlossen werden, da die derzeitige Nutzung sich nur unwesentlich, nach Angebot
und Nachfrage verandern wird.

Die Durchfuhrung der Sanierung wird nach den vorliegenden Erkenntnissen durch
das vereinfachte Sanierungsverfahren nicht erschwert und kann somit unter Aus-
schluss der §§ 152 — 156 BauGB durchgefuhrt werden.

Es wird daher vorgeschlagen, die SanierungsmalRnahme ,Ortskern Naurath/Wald“ im
vereinfachten Verfahren durchzufiihren und die Genehmigungspflicht nach § 144
Abs. 2 BauGB auszuschlielen.

Die vorliegende Version der vorbereitenden Untersuchungen zum Sanierungsgebiet
,Ortskern Naurath/ Wald® in dem Ort Naurath/ Wald und die daraus abgeleiteten Sa-
nierungsziele wurden durch den Ortsgemeinderat in seiner Sitzung am 25.10.2016
beschlossen.
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Der Ortsgemeinderrat hat in seiner Sitzung am 07.03.2017 den Satzungsbeschluss
zur formlichen Festlegung des Sanierungsgebietes ,Ortskern Naurath/ Wald" gefasst.
Dieser wurde am 23.03.2017 in den ,Hochwald-Nachrichten®, unter der Gemeinde
Naurath-Wald veréffentlicht und hat damit Rechtskraft erlangt.
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C ANLAGE

1. MASSNAHMEN-, KOSTEN- UND FINANZIERUNGSUBERSICHT
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2. STRUKTURANALYSE DER ORTSGEMEINDE NAURATH/ WALD
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3. PLANUNTERLAGEN

©NOoO Ok WN =

Plan 1
Plan 2
Plan 3
Plan 4
Plan 5
Plan 6
Plan 7
Plan 8

Ubersicht Untersuchungsgebiet
Gebaudezustand und Gebaudemangel
Gebaudenutzung

Gran- und Freiraumstrukturen
Verkehrsstrukturen

Schwarzplan

Stadtebaulicher Rahmenplan

Formlich festgelegtes Sanierungsgebiet
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