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1. Rahmenbedingungen
1.1 Strategiepapier / Dorfmoderation

Im Jahre 2012 wurden im Rahmen eines Strategiepapiers durch das
Buro Kernplan / lllingen erste Ansatze zur Ortskern- und Leer-
standsvitalisierung in den Ortsgemeinden der Verbandsgemeinde
Hermeskeil erarbeitet.

Die in dieser Arbeit erfolgten Analysen und Mallnahmenvorschlage
fur die Gemeinde Grimburg wurden in die vorliegende VU ein-
bezogen.

Die Aussagen und Anregungen der ebenfalls 2012 durchgefuhrten
Dorfmoderation, fanden sinngemaf Berlcksichtigung, soweit sie die
Themenstellung betreffen.

1.2 Voruntersuchungsgebiet

Die vorliegend untersuchte ca. 14,65 ha (13,65 ha, 1 ha) grol3e
Flache umfasst die Bebauung bzw. die bebaubaren Flachen im Um-
feld der OD der K 76 - Schiefstralde 7 bis 14, Hauptstrale 10 bis 20
und Kellerstrale 1 bis 7, der Ubrigen Hauptstral3e 1 bis 9 und 15 bis
33, der TalstralRe 1 bis 6, der Mihlenstral’e 1 bis 4, der Medardus-
stral’e 1 bis 6A, der Neustralde 1 bis 20, der Ringstrale 1 bis 4, der
Burgstralie 1 bis 2, der Graf-Kachel-Strale 1 bis 5, der Oberstralle
1 bis 7, der Schulstral3e 1 bis 16, der Feldstralde 1 bis 12, der
Gartenstrale 1 bis 11A, der StralRe Zur Sang 1 bis 2, Lerchenweg
1, der StraRe Zum Kim, der Bergstralde 1 bis 3 sowie des Grim-
burger Hofes 1 bis 5 (siehe Plan 1).

Abgrenzung des Voruntersuchungsgebietes Plan 1a
Plan 1b
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1.3 Ziele der Voruntersuchung zur Ortskernsanierung

Auf Grund des derzeitigen Sach- und Bearbeitungsstandes der vor-
liegenden Ergebnisse, sowohl des Strategiepapiers zur Leerstands-
und Ortskernaktivierung in der Verbandsgemeinde Hermeskeil als
auch der Ergebnisse aus der Dorfmoderation, beide aus dem Jahr
2012, muss davon ausgegangen werden, dass im Innenbereich von
Grimburg stadtebauliche Missstande gemaf §136 BauGB vor-
herrschen.

Diese Missstande sollen mit dem Rechtsmittel des besonderen
Stadtebaurechts des Baugesetzbuches beseitigt werden.

Aus diesen Griunden wird das Verfahren der vorbereitenden Unter-
suchungen zur Sanierung nach § 141 BauGB fur den Bereich
"Ortskern Grimburg / Grimburger Hof" durchgefihrt.

Mit der Durchfihrung der Vorbereitenden Untersuchungen wurde
das Stadtplanungsburo Schu & Partner / Thalfang, beauftragt.

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen zur Ortskern-
sanierung Grimburg wird der Bedarf analysiert hinsichtlich:

« des noch bestehenden Sanierungs- und Modernisierungs-
bedarfes erhaltungswurdiger Bausubstanz,

« des Abrisses nicht erhaltungswurdiger Bausubstanz und
einer Neubebauung bzw. Freiflachengestaltung,

« der Neuordnung von Gemengelagen und ErschlieRung
innerortlicher Flachenpotentiale mit dem grundsatzlichen Ziel
der Innen- vor AuRenentwicklung,

+ Attraktivierung von Strallenraumen und bestehenden
Freiflachen, soweit erganzend erforderlich.



Mit Hilfe der angestrebten stadtebaulichen Sanierung sollen die
analysierten stadtebaulichen Missstande durch die im Rahmenplan
darzustellenden MalRnahmen behoben werden.

Ziel ist die dorfbauliche Entwicklung der Ortsmitte Grimburg und des
Bereiches Grimburger Hof unterhalb der Burg Grimburg, die Be-
hebung struktureller und funktionaler Mangel, wobei insbesondere
eine Unterstutzung von privaten Investitionen (private Bauherren,
Bauherrengemeinschaften, betriebliche Bauherren, Bautrager,
Investoren ...) erreicht werden soll.

Die Starkung der Wohnfunktion inklusive der Sicherung der Ver-
sorgungsfunktionen entsprechend der GemeindegrofRe stellt dabei
einen besonderen Schwerpunkt dar.

1.4 Beginn der Vorbereitenden Untersuchungen

Als Entscheidungsgrundlage fur die formliche Festlegung eines
Sanierungsgebietes hat die Gemeinde die sogenannten Vor-
bereitenden Untersuchungen gemaf §141 BauGB durchzufihren
bzw. diese zu veranlassen.

Neben der umfassenden Bestandsaufnahme des Gebietes dienen
die Vorbereitenden Untersuchungen vor allem der Feststellung
stadtebaulicher Missstande im Sinne von §136 Abs.3 und Abs.4
BauGB und fuhren bei entsprechendem Ergebnis zur formlichen
Festlegung eines Sanierungsgebietes gem. § 142 BauGB.

Der gem. § 141 Abs. 3 BauGB erforderliche mehrheitliche Rats-
beschluss zur Einleitung der Voruntersuchung fur die Ortskern-
sanierung Grimburg wurde am 29.11.2012 gefallt.

Gemal nochmaligem Ratsbeschluss am 14.10.2014, hier auch zur
genauen Abgrenzung des Untersuchungsgebietes, erfolgte die ent-
sprechende Bekanntmachung am 16.10.2014.
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2. Vorgehensweise

Bis zum formlichen Beschluss der Sanierungssatzung mit Fest-
legung des Sanierungsgebietes gliedern sich die Vorbereitenden
Untersuchungen zur Sanierung in folgende sieben Arbeitsschritte:

| Bestandsaufnahme und -bewertung

Die Erfassung und Bewertung des Bestandes erfolgt in spezifischer
Erweiterung und Vertiefung des Strategiepapiers zur Leerstands-
und Ortskernaktivierung und der Ergebnisse der Dorfmoderation
von 2012 in den Bereichen Gebaudezustand, Nutzungsstruktur
(Leerstandsentwicklung), Altersstruktur (Altersverteilung), Infra-
struktur / Verkehr, Freiraumqualitat / Baustruktur, Ortsbild.

Die Ergebnisse flieRen in die weitere Projektbearbeitung ein.

Durch die Bestandsanalyse sollen entsprechend §141 BauGB hin-
reichende Grundlagen zur Beurteilung der Notwendigkeit einer
Sanierung ermittelt werden. Die anschlielende Bewertung muss
Aufschluss darUber geben, ob und inwieweit innerhalb des Unter-
suchungsgebietes stadtebauliche Missstande gem. §136 BauGB
vorliegen, die zu einer Ausweisung als Sanierungsgebiet notwendig
sind.

Il Beteiligung der Sanierungsbetroffenen

Erganzend zur Auswertung der vor Ort erhobenen Grundlagen und
weiteren Planungsgrundlagen (u.a. Bauleitplanung, DE-Konzept,
etc.) wird auf der Grundlage des §137 BauGB die Einstellung und
Mitwirkungsbereitschaft der betroffenen Bevolkerung zur Sanierung
ermittelt.

Die Ergebnisse der Dorfmoderation 2012 finden hierbei ent-
sprechende Berilcksichtigung.
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lll Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Gemal §139 BauGB i.V.m. §4 BauGB werden die Behoérden und
Stellen, die Trager offentlicher Belange (6ffentliche Aufgabentrager)
sind, frihzeitig an der Planung beteiligt.

IV Vorschlag fur Sanierungsgebiete

Bei gleichzeitiger Berlcksichtigung der vorgebrachten Anregungen
und Bedenken seitens der Burger und der Trager offentlicher Be-
lange sowie der Ergebnisse der Bestandsaufnahme und Bestands-
bewertung wird ein Gebiet bzw. werden verschiedene Gebiete mit
festgestellter Haufung von stadtebaulichen Missstanden zur Fest-
setzung als Sanierungsgebiet bzw. -gebiete vorgeschlagen.

V Sanierungs-Rahmenplan (strategisches Handlungskonzept)
Der Rahmenplan visualisiert als eine Art von strategischem Hand-
lungskonzept eine angestrebte Zielsituation und dient damit als
Orientierungs-Rahmen. Danach kann dieses Handlungskonzept
kein detailliert festgeschriebenes Planwerk sein, sondern muss bei
mdglicherweise sich andernden Rahmenbedingungen bzw. Ge-
gebenheiten entsprechende Anpassungsmoglichkeiten ermoglichen.

VI MaBnahmenbeschreibung (Kosten / Finanzierung)

Macht der Rahmenplan konkretisierte Ausfihrungen zu wichtigen
EinzelmaRnahmen hinsichtlich der Behebung festgestellter stadte-
baulicher Missstande, dann werden diese naher beschrieben und
eine Uberschlagige Kostenermittlung vorgenommen.

Diese dient als Kosten- und Finanzierungsubersicht gemaf} § 149
BauGB, u.a. auch dazu, um mit den tUbergeordneten Behdrden eine
mogliche Forderung von Mallnahmen und deren zeitliche Um-
setzung erdrtern zu kénnen.



VIl Festlegung der Sanierungsgebiete

Als Abschluss und Ergebnis der Vorbereitenden Untersuchungen
zur Sanierung werden die Gebiete, in denen eine stadtebauliche
Sanierung durchgefuhrt werden soll, gemaR § 142 BauGB in Form
einer rechtsverbindlichen Satzung als Sanierungsgebiet beschlos-
sen.

3. Voraussetzung zur formlichen Festlegung eines
Sanierungsgebietes

Entsprechend § 141 Abs. 1 BauGB muss sich eine Gemeinde vor
der formlichen Festlegung eines Sanierungsgebietes im Regelfall
mittels ,vorbereitender Untersuchungen" aussagekraftige Unter-
lagen zur Beurteilung der Notwendigkeit einer Sanierung ver-
schaffen.

Dieser Planungs- bzw. Verfahrensschritt untersucht die sozialen,
strukturellen und stadtebaulichen Verhaltnisse und Zusammen-
hange; ebenso werden die anzustrebenden allgemeinen Ziele und
die Durchfuhrbarkeit der Sanierung im sachlichen und zeitlichen
Gesamtzusammenhang ermittelt.

Wesentliche Voraussetzung fur eine Sanierung ist der Sachverhalt,
dass im untersuchten Gebiet stadtebauliche Missstande vor-
herrschen. Danach sind bei der Beurteilung, ob solche - zunachst
nur angenommenen - Missstande vorliegen, sinngemal’ nach § 136
Abs. 3 BauGB insbesondere folgende Kriterien zu berucksichtigen:

A. Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder die Sicherheit der in
dem Gebiet wohnenden und arbeitenden Menschen in Be-
zug auf

» die Belichtung, Besonnung und Beluftung der Wohnungen
und Arbeitsstatten,

» die bauliche Beschaffenheit von Gebauden, Wohnungen und
Arbeitsstatten,

» die Zuganglichkeit der Grundstucke,

» die Auswirkungen einer vorhandenen Mischung von Wohn-
und Arbeitsstatten,

« die Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen nach
Art, Mal3 und Zustand,
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« die Einwirkungen, die von Grundstlcken, Betrieben, Ein-
richtungen oder Verkehrsanlagen ausgehen, insbesondere
durch Larm, Verunreinigungen und Erschutterungen,

+ die vorhandene Erschlief3ung,

» die energetische Beschaffenheit, die Gesamtenergieeffizienz
der vorhandenen Bebauung und der Versorgungseinrichtun-
gen des Gebiets unter Berticksichtigung der allgemeinen An-
forderungen an den Klimaschutz und die Klimaanpassung.

B. Funktionsfahigkeit des Gebietes in Bezug auf

« den flieRenden und ruhenden Verkehr,

« die wirtschaftliche Situation und die Entwicklungsfahigkeit
des Gebietes (unter Berlcksichtigung seiner Versorgungs-
funktion im Verflechtungsbereich),

« die infrastrukturelle Erschliefung des Gebietes, seine Aus-
stattung mit Griinflachen, Spiel- und Sportflachen und mit
Anlagen des Gemeinbedarfs (insbesondere unter Berlck-
sichtigung der sozialen und kulturellen Aufgaben dieses
Gebietes im Verflechtungsbereich).

Stadtebauliche Missstande liegen nach § 136 Abs. 2 BauGB dann
vor, wenn

das Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung oder nach seiner
sonstigen Beschaffenheit den allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder die Sicherheit der in ihm
wohnenden und arbeitenden Menschen nicht entspricht

oder

das Gebiet in Erflllung der Aufgaben erheblich beeintrachtigt ist, die
ihm nach Lage und Funktion obliegen.
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Das Sanierungsgebiet ist nach § 142 Abs. 1 BauGB so zu be-
grenzen, dass sich die Sanierung zweckmafig durchfuhren lasst,
wobei auch einzelne Grundstlcke aus dem Gebiet ganz oder
teilweise ausgenommen werden konnen.

Die ZweckmaRigkeit der Sanierung zielt auch darauf ab, ob nach
realistischer Abschatzung die Sanierung zugig durchgefuhrt, d.h.
madglichst vor Ablauf von 15 Jahren abgeschlossen werden kann;
die Finanzierbarkeit der Ma3nahmen ist dabei eine wichtige Voraus-
setzung ist, insbesondere in Bezug auf den 6ffentliche Haushalts-
situation.



4. Situation im Sanierungs-Untersuchungsgebiet

Sinnvollerweise werden die konkreten Sanierungserfordernisse zu
einem spateren Zeitpunkt im Rahmen der Durchfuhrung der
Sanierung objektbezogen, d.h. in Einzelberatungen mit den betrof-
fenen Eigentumern abgestimmit.

Im Rahmen der Bestandserhebung und -bewertung wurden fir den
gesamten Bereich des dargestellten Voruntersuchungsgebietes
folgende Arbeitsschritte durchgefuhrt:

+ Erfassung und Bewertung der von aul3en sichtbaren Bausub-
stanz, L

« Erfassung der Nutzung aller Hauptgebaude, teils auch wichtiger ¢
Nebengebaude,

» Ermittlung einer parzellengenauen Alterstruktur / -verteilung

« Erfassung und Bewertung der Situation des flieRenden und ' @
ruhenden Verkehrs sowie der Infrastruktur, :

« Erfassung und Bewertung der Nutzung und Gestaltung des .
offentlichen und des einsehbaren privaten Freiraumes,

« Erfassung und Bewertung der denkmalgeschitzten Gebaude . . <4 o
sowie der ortsbildtypischen und -pragenden Gebaude, : ' o

» stadtebauliche Gesamtsicht mit Darlegung der vorhandenen e 5 :
Mangel (Potenziale). s ° & =

Anmerkung: Die Erfassung und Beurteilung des Gebaudezustan- ‘ - .
des erfolgte fast lediglich Uber das dufRere Erscheinungsbild, so ' y u% ¢
dass mogliche Sanierungstatbestande, die sich aus dem Zustand & 3
der technischen Gebaudeausstattung (z.B. Heizungsanlage / TRV 8
Sanitarausstattung) oder der inneren Raumstruktur und Bausub- ISy
stanz ergeben, nicht berlcksichtigt werden konnten. & » ¢ o,

Generell wurden auch kleinere Nebengebaude sowie nicht zugang- e '

liche bzw. nicht einsehbare Grundsticksbereiche nicht erfasst und

beurteilt.

Weiterhin wurden EinZG'QGbéUde, die mit anderen Gebauden eine Abb. 4a: Nutzungsstruktur - Leersténde, besonders der Betriebsgebaude (blau) und der
Wirtschaftseinheit bilden - hier: insbesondere Betriebsgebéude - Wohngebaude (rot) - Funktionale bzw. Nutzungs-Voraussetzungen zur Zeit in Ortskern und
statistisch als eine Einheit, d.h. nicht einzeln erfasst. Ubergangsbereichen
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- Ergebnisse der Bestandsaufnahme / Handlungsbedarf -
4.1 Gebaudezustand

Im Rahmen der Erfassung und Bewertung des Gebaudezustandes
wurden vor allem problemorientiert, aber auch typische Merkmale
betreffend folgende Einstufungen vorgenommen, wobei Neubauten
ohne offensichtliche Mangel nicht aufgefuhrt sind:

1. Gebaude, die vor 1910 erbaut worden und weitgehend im
Baustil erhalten geblieben sind.

2. Gebaude, die vor dem 2. Weltkrieg erbaut worden und
weitgehend im Baustil erhalten geblieben sind.

3. Gebaude, die vor 1910 erbaut bzw. vor dem 2. Weltkrieg
erbaut worden sind und einen guten Unterhaltungszustand auf-
weisen, d.h. Gebaude ohne Sanierungsbedarf.

Anmerkung: Die Kriterien in 1. bis 3. berlcksichtigen besonders
auch (forderfahige) Dorferneuerungs-Inhalte der anerkannten Dorf-
erneuerungsgemeinde Grimburg.

4. Gebaude mit einfachem Sanierungsbedarf - erforderliche
Modernisierung:
Die Gebaude weisen nur geringe bauliche Mangel oder geringe
gestalterische Mangel auf.
Dabei handelt sich meist um oberflachliche Mangel bzw. unter-
lassene Instandhaltung, z.B. abbrockelnder Putz an der Fas-
sade bzw. um ortsuntypische Materialien an Fassaden,
Fenstern oder Dachern oder um unmafstabliche bzw. unsach-
gemalie Umbauten, aber auch zunehmend um notwendige
Verbesserungen im Raumzuschnitt sowie im energetischen oder
auch im sanitaren Bereich.
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Anmerkung: Bei intensiverer Betrachtung des energetischen Ge-
baudezustandes ist zu erwarten, dass die Zahl der Gebaude mit
einfachem Sanierungsbedarf - erforderlicher Modernisierung
hoher liegt.

5. Gebaude mit mittlerem Sanierungsbedarf - erforderliche
Substanz-Sanierung:
Die Mangel sind nicht nur oberflachlich, sondern beziehen sich
auf die Gebaudesubstanz auflen wie innen.
Kriterien sind beispielsweise: schlecht isolierende Fenster, zer-
storte Tur- und Fenstergewande, Fassaden- und Dachschaden,
teils bauliche Schaden im Inneren und ungunstige Raumzu-
schnitte, sowie veraltete Heiz- und Sanitarausstattung.

6. Gebaude mit hohem bis sehr hohem Sanierungsbedarf -
eventuelle Abbruchreife:
Massive Haufung der 0.a. Schadens-Sachverhalte, wobei erheb-
liche finanzielle Mittel zur Sicherung der zukunftigen Nutzung
des Gebaudes oder zum Abbruch und Ersatz erforderlich sind.

7. Gebaude, die nicht mehr existieren und an ihrem Standort eine
Bauluicke hinterlassen haben.

8. Gebaude, die als Ersatzbebauung einer Bauliuicke errichtet
worden sind.



4.1.1Situation Sanierungsbedarf

Wohngebaude im Untersuchungsgebiet

Gemal der Bestanderhebung des Gebaudezustandes im Unter-

suchungsgebiet weisen ca. 48 % der erfassten Wohngebaude

keinen und ca. 33 % einen einfachen Sanierungsbedarf auf,

wahrend ca. 12 % unter die Kategorie mittleren Bedarfs und ca. 7 %

unter die Kategorie hohen Bedarfs fallen.

Bedarfsschwerpunkte sind die Bereiche:

a) untere SchulstralRe, untere Hauptstral’e, obere Schiefstral’e und
Talstral’e sowie

b) OberstralRe, Kellerstralle und mittlere bis obere Hauptstralle.

Bedarfsstufe Anzahl %

Ohne Bedarf 8 16,0
Einfacher Bedarf 12 24,0
Mittlerer Bedarf 18 36,0
Hoher Bedarf 12 24,0

Bedarfsstufe Anzahl %

Ohne Bedarf 62 47,7 k
Einfacher Bedarf 43 33,6

Mittlerer Bedarf 15 11,7

Hoher Bedarf 9 7,0

Tab. / Grafik 4.4.1b: Sanierungsbedarf der im Untersuchungsgebiet erfassten Betriebsgebidude

Wohngebaude im vorgeschlagenen Sanierungsgebiet

Im vorgeschlagenen Sanierungsgebiet weisen noch ca. 31 % der
erfassten Wohngebaude keinen und 31 % einen einfachen
Sanierungsbedarf auf, wahrend bereits 21 % unter die Kategorie
mittlerer Bedarfs und 16 % unter die Kategorie hohen Bedarfes
fallen. Die Bedarfsschwerpunkte liegen in Bereichen wie vor.

Tab. / Grafik 4.4.1a: Sanierungsbedarf der im Untersuchungsgebiet erfassten Wohngebaude

Betriebsgebaude im Untersuchungsgebiet

Die Betriebsgebaude im Untersuchungsgebiet weisen lediglich mit
ca. 16 % keinen und 24 % einen einfachen Sanierungsbedarf auf,
wahrend 36 % unter die Kategorie mittleren Bedarfs und 24 % unter
die Kategorie hohen Bedarfs fallen.

Bedarfsschwerpunkte ergeben sich ebenfalls in den Bereichen wie
vor, teils daruber hinaus.

Bedarfsstufe Anzahl %

Ohne Bedarf 21 31,3 20.9%
Einfacher Bedarf 21 31,3

Mittlerer Bedarf 14 20,9

Hoher Bedarf 11 16,4

Tab. / Grafik 4.4.1c: Sanierungsbedarf der im vorgeschlagenen Sanierungsgebiet erfassten
Wohngebaude
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Betriebsgebaude im vorgeschlagenen Sanierungsgebiet

Die Betriebsgebaude im vorgeschlagenen Sanierungsgebiet weisen
lediglich mit ca. 11 % keinen und 24 % einen einfachen Sanierungs-
bedarf auf, wahrend 38 % unter die Kategorie mittleren Bedarfs und
27 % unter die Kategorie hohen Bedarfs fallen.

Die Bedarfsschwerpunkte verdichten sich auf die Bereiche wie vor.

Bedarfsstufe Anzahl %

Ohne Bedarf 5 1,1
Einfacher Bedarf 1 24,4
Mittlerer Bedarf 17 37,8
Hoher Bedarf 12 26,7

Tab. / Grafik 4.4.1d: Sanierungsbedarf der im vorgeschlagenen Sanierungsgebiet erfassten
Betriebsgebaude

In der vorliegenden Statistik sind unter Betriebsgebauden auch die
(6ffentlichen) Infrastrukturgebaude, jedoch ohne Kirche erfasst.

Streckenweise bessere Gebaudesituationen etwa entlang der mitt-
leren Hauptstralte sind u.a. auf Malinahmen i.R. der Dorferneu-
erung der beiden letzten Jahrzehnte zurtckzufuhren.

Der prozentual hohere Sanierungsbedarf im vorgeschlagenen
Sanierungsgebiet mit einer Grole von ca. 6,55 ha gegenuber dem
Untersuchungsgebiet mit einer Grolde von ca. 14,65 ha ergibt sich
aus der Fokussierung auf die Ortskern- bzw. Altortsbereiche, die er-
wartungsgemal’ eine grof3ere Problem- / Bedarfsdichte aufweisen.

schupartner@t-online.de

Weiterhin ist ein - teils wesentlich - hdherer Sanierungsbedarf bei
den Betriebsgebauden gegenuber den Wohngebauden gegeben, da
Betriebsgebaude durch bereits Uber viele Jahre anhaltende
Strukturveranderungen in der Landwirtschaft, aber auch allgemein
im Gewerbe entsprechend lange nicht mehr bzw. nur noch unzu-
reichend genutzt und damit auch nicht mehr konsequent erhalten
werden; daher wird in der Untersuchung die Situation von Wohn-
und Betriebsgebauden bei relevanten Kriterien jeweils auch getrennt
dargestellt.

Zum Problem des Leerstandes und des Brachfallens wurde i.R. der
Dorfmoderation 2012 in verschiedenen Beitragen Themen diskutiert,
Anregungen zusammengetragen und Losungswege vorgeschlagen:
Blatt "Weiternutzung / Revitalisierung / Umbau’, Blatt "Abriss, ...

Abb. 4.4.1b: Betriebs- und Wohngebdude mit
mittleren Sanierungsbedarf, dessen Versor-
gungsfunktion durch den Leerstand fiir den
Ort gleichzeitig verloren ist.

Abb. 4.4.1a: Betriebsgebdude, das hohen
Sanierungsbedarf bzw. Abbruchreife hat.

Gebaudezustand Plan 2



4.2 Nutzungsstruktur

Die Nutzungskartierung wurde nach folgenden Kategorien durch-
gefuhrt und entsprechend dem auf3eren Erscheinungsbild der
Gebaude zugeordnet:

- Offentliche Einrichtungen

« Wohnen - Leerstande / aufgrund der Altersstruktur zu
erwartende Leerstande

» Betriebliche Nutzung (Laden / Gaststatte / Landwirtschaft /
sonstige Betriebsnutzung) - Leerstande

* Nebengebaude

* nicht mehr existierende Gebaude

« Baulicken unter Berucksichtigung zu erhaltender Freiflachen-
Nutzungen /-Funktionen wie etwa Bauerngarten

4.2.1 Nutzungsbestand

Voruntersuchungsgebiet und insbesondere das vorgeschlagene
Sanierungsgebiet weisen im raumlichen Erscheinungsbild eine
Mischstruktur auf, die fur dorfliche Ortskerne typisch ist: Wohnen,
Landwirtschaft, private Dienstleistungsbetriebe, Nebennutzungen
sowie oOffentliche Einrichtungen.

Allerdings ist faktisch eine durchgangige Nutzungsmischung aktiv in
Funktion nicht mehr gegeben, da neben einigen Wohngebauden die

fur Dorfgebiete / Mischgebiete bezeichnenden Betriebs- und Neben-

gebaude als solche fast alle nicht mehr genutzt werden und demge-
mal fast komplett leer stehen.

In der vorliegenden Statistik sind unter Betriebsgebauden auch die
(6ffentlichen) Infrastrukturgebaude, jedoch ohne Kirche erfasst.

Wohngebaude im Untersuchungsgebiet

Bereits im Gebiet der Voruntersuchung zeigt sich ein starker bzw.
ein weiter wachsender Leerstand; hier betrifft es typischerweise
ehemalige Neubaugebiete / -bereiche starker.

Deren Bewohner errichteten vor ca. 30 bis 40 Jahren ziemlich zeit-
gleich und im gleichen Alter ihre Wohnhauser und haben nunmehr
ebenso zeitgleich ein hoheres Alter erreicht, wobei in den meisten
Fallen die erwachsen gewordene Kinder-Generation weggezogen
und die Eltern-Generation zurtickgeblieben ist.

In Nutzung sind noch ca. 74 % der Wohngebaude, wobei bei einem
Teil dieser Gebaude eine latente Unternutzung vermutet wird und
ebenso weiterer Leerstand in Hohe von 25 % zu erwarten ist.

Der Leerstand ist zur Zeit mit ca. 16 % erfasst.

Wohngebaude- Anzahl %
Nutzungsstand

genutzte Wohn- 75 58,6
gebaude

Leerstand zu 32 25,0
erwarten

Leerstand 21 16,4

Tab. / Grafik 4.2.1a: Nutzungsbestand der im Untersuchungsgebiet erfassten Wohngebaude
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Betriebsgebaude im Untersuchungsgebiet

Uberaus hohe Leerstandswerte mit ca. 84 % zeigen sich bei den

Betriebsgebauden, dies auch bereits im Untersuchungsgebiet.
Lediglich 5 % der Betriebsgebaude sind noch in Nutzung.

Es ist damit zu rechnen ist, dass im Gebiet der Voruntersuchung
kein wesentlicher Leerstands-Zuwachs mehr erfolgt, anderseits ist
aber auch keine Ruckgang zu erwarten, wenn keine entsprechen-

den neuen Entwicklungen zum Tragen kommen.

Anmerkung: Betriebs-Einzelgebaude, die mit anderen Gebauden
eine Wirtschaftseinheit bilden, werden statistisch als eine Einheit,
d.h. nicht einzeln erfasst.

Wohngebaude im vorgeschlagenen Sanierungsgebiet
Erwartungsgemall nimmt der prozentuale Anteil bereits leerstehen-
der Wohngebaude mit ca. 22 % im vorgeschlagenen Sanierungs-
gebiet gegenuber dem Untersuchungsgebiet zu.

Der Anteil des noch zu erwartenden Leerstands fallt gegentber
dem Untersuchungsgebiet mit ca. 22 % geringer aus, da die hiervon
spezifisch vor allem betroffenen ehemaligen Neubaugebiete weit-
gehend aus dem vorgeschlagenen Sanierungsgebiet ausgeklam-

Betriebsgebdude-| Anzahl %
Nutzungstand

genutzte 5 10,0
Betriebsgebaude

Infrastruktur- 3 6,0
Gebaude

Leerstand 42 84,0

10,0%

84,0%

6,0%

mert sind.

Wohngebaude- Anzahl %

Nutzungstand

genutzte Wohn- 37 55,2

gebiude 2y
Leerstand zu 15 22,4 {4/?5///
erwarten /
Leerstand 15 22,4

Tab. / Grafik 4.2.1b: Nutzungsbestand der im Untersuchungsgebiet erfassten Betriebsgebaude
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Tab. / Grafik 4.2.1c: Nutzungsbestand der im vorgeschlagenen Sanierungsgebiet erfassten

Wohngebaude




Betriebsgebaude im Sanierungsgebiet

Der prozentuale Anteil der leerstehenden Betriebsgebaude nimmt
mit ca. 89 % im vorgeschlagenen Sanierungsgebiet im Vergleich
zum Untersuchungsgebiet sinngemal noch weiter zu, da es einer-
seits in den ebenfalls zum Untersuchungsgebiet gehérenden ehe-
maligen Neubaugebieten (Wohngebieten) kaum Betriebsgebaude
gibt, das vorgeschlagene Sanierungsgebiet andererseits mehr oder
minder ein (ehemaliges) klassisches Dorfgebiet / Mischgebiet mit
einem entsprechend hohen Anteil an Betriebsgebauden umschreibt.

Betriebsgebaude-| Anzahl % 6,7%
Nutzungstand 4,4%
genutzte 3 6,7

Betriebsgebaude

Infrastruktur- 2 4,4

Gebaude 88.9%

Leerstand 40 88,9

Tab. / Grafik 4.2.1d: Nutzungsbestand der im vorgeschlagenen Sanierungsgebiet erfassten
Betriebsgebaude

4.2.2 Leerstandsentwicklung

Parallel zum annahernd vollstandigen Leerstand der Betriebsge-
baude sind beim Wohnen die bereits vorhandenen Nutzungsleer-
stande und die noch zu erwartenden Leerstande zu beachten.
Ebenso ist nicht auszuschliel3en, dass Unternutzungen gegeben,
oder einzelne Wohnungen ganzlich ungenutzt sind (latenter Leer-
stand).

Bereits bestehender Wohnungsleerstand ist hauptsachlich im Be-
reich des alten Ortskerns bzw. des vorgeschlagenen Sanierungsge-
bietes zu finden, wahrend die noch zu erwartenden Leerstande ver-
mehrt den ehemaligen Neubaugebieten (Wohngebieten) zugeord-
net werden mussen.

Auch aufgrund der naturlichen demographischen Entwicklung bzw.
einer Uberalterung sowohl im Ortskern als auch in den besagten
ehemaligen Neubaugebieten muss generell mittelfristig von einer
weiteren Zunahme des Leerstands ausgegangen werden.

Wegen dieser komplexen Leerstandsproblematik wird die Situation
gesondert nach Wohn- und Betriebs-Nutzungsarten differenziert
dargestellt, dies auch im Hinblick auf denkbare bzw. notwendige zu-
kunftige Entwicklungsinitiativen in diesen Bereichen.

So hat die Realisierung einer tragfahigen Nutzung und Unterhaltung
leerstehender Betriebsgebaude anders, als es bei Wohngebauden
der Fall ist, Uber die Einschrankungen infolge der demographischen
Entwicklung hinaus weitere Hurden zu Uberwinden:

a) Eine wohnungsartige Nutzung in ehemaligen Betriebsgebauden

ist wegen der demographischen Rahmenbedingungen kaum
nachgefragt ist bzw. kaum maglich.
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b) Fur eine betriebliche Nutzung sind die gegebenen rechtlichen,
technischen, wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Voraus-
setzungen (Akzeptanz / Selbstverstandnis) noch nicht gegeben
bzw. werden noch nicht erkannt und genutzt.

c) Andererseits: Ein Abbruch oder ein schleichender Zerfallspro-
zess mit dem Ergebnis von Baulicken und Trimmerparzellen,
die Uber den Ortskern verteilt sind, wirden nicht nur einen
baukulturellen Schaden, sondern eine nicht forderliche
Atmosphare flr das gesamte Leben im Dorf bewirken.

Es ist festzustellen, dass bereits der jetzt vorhandene Leerstand
bzw. das Fehlen von Nutzungen bei Wohn- und noch viel mehr bei
Betriebsgebauden die Funktionsfahigkeit der betroffenen Bereiche
und insbesondere des Ortskerns annahernd in gesamter Bandbreite
beeintrachtigt.

Eine tatsachliche Dorfgebiets- / Mischgebietsnutzung ist am klas-
sischen Standort Ortskern Grimburg faktisch kaum noch vorhanden.

Abb. 4.4.2a: Betriebsgebidude, zusammen mit A .4.4.2b: fyp er gnerationsbedingter
historischem Wohnhaus leerstehend Wohnhausleerstand im ehem. Neubaugebiet

Nutzungsstruktur Plan 3
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4.3 Altersstruktur

Die fur die zukinftige Entwicklung im Ortskern relevante Alters-
struktur wurde nach folgenden Kriterien erfasst und untergliedert:

« Alter der Bewohner des betreffenden Wohnhause auch unter
20 Jahre,

« Alter der Bewohner des betreffenden Wohnhause nur Gber
20 Jahre,

« Alter der Bewohner des betreffenden Wohnhause nur tber
40 Jahre,

« Alter der Bewohner des betreffenden Wohnhause nur Gber
65 Jahre,

¢ Gebaude nicht mehr existent,

* Leerstand von Wohngebauden,

» Betriebsgebaude / groRere Nebengebaude, die weitgehend
leerstehen bzw. untergenutzt sind.

Diese Altersstrukturdaten legen eine unterschiedliche Verteilung der
Bevolkerung - raumlich und nach Altersgruppen - dar, wobei beson-
ders klar die Gruppe der jungeren und die der alteren Burger sowie
die Bevolkerungsdichte (-verteilung) Hinweise auf zu erwartende
Entwicklungsansatze und Handlungsbedarfe geben kdnnen.

Die dargestellten, jedoch nicht mehr existenten Gebaude, die Wohn-
gebaude-Leerstande sowie die Betriebsgebaude und Nebengebau-
de, die weitgehend leer stehen bzw. untergenutzt sind, doku-
mentieren eine Veranderung im Dorfraum als doérflicher Wohnkulis-
se, als Lebensraum bzw. als fur das Leben der Bewohner wichtigem
"Sozialem Raum’, die in ihrer jeweiligen Auswirkung taglich von den
Burgern erlebt, in irgendeiner Form akzeptiert, aber letztlich auch
verdrangt wird.



4.3.1 Situation Altersverteilung

Altersstruktur je Wohngebaude im Untersuchungsgebiet

Die Gebaude, in denen auch Burger in einem Alter von 20 Jahren
und darunter wohnen, haben mit ca.19 % im Untersuchungsgebiet
einen geringeren prozentualen Anteil als mit ca. 21 % im vorge-
schlagenen Sanierungsgebiet, analog gilt dies auch fur die Ge-
baude, in denen nur Biurger im Alter von 20 Jahren und daruber
wohnen, mit Anteilen von ca. 15 % zu ca. 16 %; die Zusammenfas-
sung der beiden Bewohner-Altersgruppen ergibt ein Verhaltnis von
ca. 33 % zu ca. 37 %

Andererseits liegen die zusammengefassten Anteile der Gebaude
mit Bewohnern im Alter nur Gber 40 Jahren bzw. nur Uber 65 Jahren
im Verhaltnis von ca. 50 % im Untersuchungsgebiet zu ca. 37 % im
vorgeschlagenen Sanierungsgebiet.

Altersstruktur je Wohngebaude im vorgeschlagenen
Sanierungsgebiet

Abgesehen von der ungunstigeren Leerstandssituation bei den
Wohngebauden von ca. 22 % lasst sich fur das Sanierungsgebiet
bzw. fur den Ortskern eine jiungere Bevolkerungsstruktur als ver-
gleichsweise flr das Untersuchungsgebiet (mit Teilen alter Neubau-
gebiete) feststellen. Entsprechend stellt der Analyseplan zur Alters-
struktur bereichsweise im Ortskerns Haufungen von Gebauden mit
jungeren Bewohnern dar. Andererseits gibt es dort aber auch immer
wieder Gebaude mit ausschlielRlich alteren Bewohnern, mithin ein
moglicher Sanierungs-Ansatzpunkt, hier Ausgleiche zu schaffen und
zu vermitteln.

Alter der Anzahl | %
Bewohner | W-Geb.

auch unter 24 18,8
20 Jahren

nur liber 19 14,8

20 Jahren 14,8%
nur tiber 32 25,0

40 Jahren

nur liber 32 25,0

65 Jahren

Leerstand 21 16,4

Alter der Anzahl %
Bewohner | W-Geb.

auch unter 14 20,9
20 Jahren

nur liber 11 16,4
20 Jahren
nur liber 12 17,9
40 Jahren
nur tiber 15 22,4
65 Jahren
Leerstand 15 22,4

Tab. / Grafik 4.3.1a: Alter der Bewohner je Wohngeb&ude im Untersuchungsgebiet

Tab. / Grafik 4.3.1b: Alter der Bewohner je Wohngeb&ude im vorgeschlagenen Sanierungs-
gebiet

Plan 4 Altersstruktur

schupartner@t-online.de




4.4 Infrastruktur / Verkehr

Offentliche Infrastruktureinrichtungen sind vorwiegend entlang der
Ortsdurchfahrt der K 76 bzw. am mittleren Abschnitt der Haupt-
stralde im Ortskern angesiedelt und werden von dort problemlos
erschlossen, der saisonale Besucher-Fahrverkehr zur Burgruine
Grimburg wird Uber die Verlangerung der Hauptstralle und dann
Uber Feld- / Waldwirtschaftswege geflhrt.

Private Dienstleistungseinrichtungen, 2 Lebensmittelladen und

1 Gaststatte ehemals an der OD bzw. in ihrer Nahe gelegen, be-
stehen nicht mehr bzw. werden nicht mehr betrieben.

Die historische Ausflugsgaststatte Grimburger Hof unterhalb der
Burg Grimburg kann Uber die Route zur Burgruine Grimburg s.o.
erreicht werden, ist aber vorrangig direkt an der L 147 angebunden.

Einige wenige Betriebsgebaude im unmittelbaren Einzugsbereich
der OD werden teilweise bzw. im Nebenerwerb genutzt.

Mit verschiedenen Freianlagen und Platzen im seitlichen Bereich
wurde die Kreisstralde vor einigen Jahren komplett erneuert und
dabei mit einer ortlich angepassten Fahrbahnbreite ausgestattet.
Probleme beim ruhenden Verkehr bestehen keine, dies vor allem
wegen der geringen dorflichen Nutzungsdichte (u.a. Leerstande,
Wegfall der landwirtschaftlichen Nutzung).

Der Kreisstralen-Durchgangsverkehr sowie der fast reine Wohn-
anlieger-Ziel- und Quellverkehr sind weitgehend ortskernvertraglich.

Dennoch gibt es 2 Abschnitte, die vor allem zugunsten der unmittel-
bar angrenzenden Anlieger, d.h. im Sinne der Sanierung verkehrs-
beruhigt werden sollten.

Infrastruktur / Verkehr Plan 5
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4.5 Freiraumqualitat / Baustruktur

Anders als bei der vorherrschenden Einzelhaus-Baustruktur in den
umgebenden Neubaugebieten wird der Dorfraum im Ortskern von
Grimburg in typischer Weise durch langgestreckte Trierer Zeilenbe-
bauung gefasst.

Die ehemals landwirtschaftlich genutzten Hofraumflachen sind viel-
fach flr wohnliche oder 6ffentliche Zwecke als Freianlagen an-
sprechend gestaltet worden.

Der Grolteil der 6ffentliche Freianlagen gruppiert sich meist in Ver-
bindung mit sonstigen 6ffentlichen Einrichtungen und im raumlich
funktionalen Zusammenhang insbesondere entlang der mittleren
OD (mittlere Hauptstralde); nur wenige liegen aulerhalb des Unter-
suchungsgebietes bzw. des vorgeschlagenen Sanierungsgebietes.

In einigen enger bebauten Bereichen gibt es jedoch unglnstige
Grundstuckszuschnitte, die ggf. Uber freiwillige Grenzregelungen
i.R. der Sanierung im Sinne einer wohnfreundlicheren Aussenbe-
reichsgestaltung sowie einer besseren Belichtung und Bellftung
optimiert werden sollten.

Sehr nachteilig flr den Dorfraum und die betroffene benachbarte
bauliche Nutzung wirken sich bauféllige und leerstehende Anwesen
im Bereich sudliche HauptstraRe, Oberstralte und Graf-Kachel-
Stralde aus; in der Vergangenheit wurden dort bereits Gebaude im
ahnlichen Zustand abgebrochen, so dass sich mehr und mehr ein
grol3er ungeordneter Bereich auftut, der einer neuen stadtebaulich-
dorfbaulichen Lésung bedarf.

Auf dem Grimburger Hof fallt neben dem Brachliegen der Hof- und
Wirtschaftsflachen des seit Jahren leer stehenden Bauernhofes auf,
dass die umgebenden Grunlandflachen immer mehr verbuschen



und teils schon bewaldet sind, was auf Dauer sicherlich nicht von
Vorteil fir den historischen Gasthofbetrieb und die umgebenden
Wohn- und Ferienhauser sein wird, insbesondere was Besonnung,
Belichtung, aber auch generell die Erhaltung der Kulturlandschaft im
Umfeld dieser historischen Hofsiedlung anbelangt.

Zwei kurze Abschnitte der Kreisstralde K 76 queren die Zeilenbe-
bauung im Ortskern bzw. verlaufen eng an ihr entlang, so dass die
direkt tangierten Anliegerparzellen von entsprechend nachteiligen
Auswirkungen auf die Wohn- und Nutzungsqualitat der Anwesen
betroffen sind: Erschitterungen, Larm, Abgase, Staub, Gefahrdung,
Flachen-Konkurrenz und Barriere-Wirkungen.

Damit die bereits vorhandenen starken Unternutzungen und Leer-
stande der betroffenen Anwesen nicht weiter anwachsen bzw. neue
Nutzungen generell wieder moglich werden, sind gezielte Verbes-
serungen an den betreffenden Streckenabschnitten notwendig.

Abb. 4.5a: Zeilenbebauung, von der OD durch- Abb. 4.5b: Zeilenbebauung, die den lang
quert und in ihrer Nutzbarkeit beeintrachtigt gestreckten Dorfraum baulich fasst.
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4.6 Ortsbild

Im Untersuchungsgebiet bzw. vorgeschlagenen Sanierungsgebiet
wurden die Gebaude mit einem "D’ dargestellt, die nach dem "Ver-
zeichnis der Kulturdenkmaler in Rheinland-Pfalz” der General-
direktion kulturelles Erbe GKE als Kultur-Denkmaler erfasst sind: ein
altes Bauernhaus und die Pfarrkirche im Ortskern von Grimburg
sowie eine Wegekapelle, ein Grunderzeit-Wohnhaus und eine
Grinderzeit-Gaststatte auf dem Grimburger Hof.

Es gibt einige ortsbildpragende Gebaude vor allem im alten Orts-
kern, der durch seine polygonen Raum- bzw. Baustrukturen aus
Trierer Gebaude-Zeilen und mit bestandig wechselnden Fassaden-
fluchten entsprechende Rahmenbedingungen flir derartige Gebaude
schafft. Dabei beeinflusst nicht alleine die GroRe oder die kultur-
historische bzw. baukinstlerische Qualitat des Gebaudes diese
Eigenschaft, sondern auch der betonte Standort innerhalb der Bau-
struktur bzw. in der Dorftopographie, die Einsehbarkeit und die
"Einpragsamkeit” des Gebaudes, etc..

Ausgewiesene Denkmaler erflllen generell diese Kriterien, aber
auch Gebaude, die gar nicht mehr so sehr im ortstypischen Baustil
erhalten geblieben sind, kdnnen demgemal ortsbildpragend sein.
Der Ortskern weist generell Zeilenbebauung als im Zusammenhang
pragende Baustruktur auf, wahrend die Neubaugebietsbereiche in
der Gesamtheit durch aneinandergereihte Einzelhausbebauung und
einen weniger geschlossenen Straldenraum gepragt sind.

Ortstypische (ortstypisch erhaltene) Gebaude, wie sie etwa die
Trierer Zeile mit ihren Quereinhdusern hervorgebracht hat, finden
sich vorwiegend im alten Ortskern bzw. im vorgeschlagenen
Sanierungsgebiet.
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Eklatante Mangel im Ortsbild, die sich in der Flache ausbreiten, sind
zwischen Ecke HauptstralRe-Oberstralle und Ecke Hauptstralde-
Graf-Kachel-Stral3e in Form eines groReren gestalterisch ungeord-
neten Dorfraumes gegeben; die Zerfallskulisse eines stark baufal-
ligen Betriebsgebaudes betont dabei die prekare die Situation.
Gleichzeitig aber gibt es vis a vis in unmittelbarer Nahe z.B. ein von
jungen Leuten sehr stilvoll saniertes Gebaude, das unter diesen
Umfeldbedingungen leidet und ein besseres Milieu verdient.

Neben stark auffallenden Gestaltungsmangeln an einzelnen ge-
kennzeichneten Gebauden ist es als generell problematisch festzu-
stellen, dass im Ortskern von Grimburg eine beachtliche Zahl
historischer Gebaude mit gestalterischem Potential und raumbilden-
der Wirkung oft durch unpassendes Baumaterial oder bauliche Ver-
anderungen verunstaltet ist und / oder dass diese Gebaude sich in
einem schlechten baulichen Pflege- und Erhaltungs-Zustand be-
finden.

Insgesamt wirkt sich diese Situation negativ auf den Gesamtein-
druck des Ortes und damit auf das Orts-Image aus. Gleiches gilt fur
die hohe Leerstandsquote im historischen Ortskern, verstarkt durch
die wachsenden Leerstande in den Ubergangsbereichen zu bzw. in
den Neubaugebieten.

Wie wichtig ein attraktives Ortsbild fur die Burgerschaft ist, wurde
i.R. der Dorfmoderation 2012 mit Arbeitskreisen zum Problem des
Leerstandes und des Brachfallens anhand zahlreicher Beitrage in
Form kritischer Themendiskussionen, unkonventioneller Anregun-
gen und konkreter Losungsvorschlage deutlich.

Ortsbild Plan 7
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5. Beteiligung der Sanierungsbetroffenen

Nach § 137 BauGB "Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen™
soll die Sanierung mit den Eigentimern, Mietern, Pachtern und
sonstigen Betroffenen moglichst frihzeitig erortert werden.

Die Betroffenen sollen zur Mitwirkung bei der Sanierung und zur
Durchfuhrung der erforderlichen baulichen Malinahmen angeregt
und hierbei im Rahmen des Maoglichen beraten werden.

Am 13.11.2014 fand fur alle Eigentimer der in dem Sanierungsver-
dachtsgebiet ,Ortskern Grimburg / Grimburger Hof" liegenden
Grundsticke, eine Informationsveranstaltung statt. Sie diente zur
Erlauterung des Instrumentariums der ,Sanierung“ im Sinne der
Paragraphen §§ 136 ff BauGB und dessen Auswirkungen auf die
Eigentimer, zur Information Gber die bisherigen Verfahrensschritte
und den aktuellen Stand der Vorbereitenden Untersuchung sowie
zur Férdermoglichkeiten privater MalRnahmen aus verschiedenen
Zuschuss-Programmen und aus steuerlicher Sicht.

Im Anschluss bestand fur alle Anwesenden die Moglichkeit, zur ge-
planten Sanierung Fragen zu stellen, zu diskutieren und Vorstellun-
gen zur Sanierung allgemein oder Planungsabsichten in Bezug auf
ein eigenes Projekt einzubringen.

Die Veranstaltung wurde von ca. 30 Personen aus dem Ort besucht.

Das geplante Sanierungsgebiet im Ortskern von Grimburg mit der
Maoglichkeit steuerlicher Befreiungen wird seitens des Ortsburger-
meisters als freiwilliges Angebot - d.h. ohne Annahme-Verpflichtung
seitens der Burgers - hinsichtlich der Finanzierung der Sanierungs-
aufgaben beschrieben, wobei fast nur private Sanierungsaufgaben
erwarten werden, weswegen der steuerliche Anreiz auch sinnvoll ist.



Die Foérderung im Uberlieferten Gebaudebestand durch Zuschisse
aus der Dorferneuerung bleibt erhalten, jedoch ist keine Doppel-
forderung wie z.B. Steuerentlastung zuzuglich Zuschuss flr gleiche
Ausgaben-Positionen moglich.

Seitens der Vertretung der Verbandsgemeinde Hermeskeil wird be-

statigt, dass bei forderfahigen Malnahmen gemaf Dorferneuerung

aus einem VG-eigenen Programm bis zu 5000 € kumulierend hinzu-
gegeben werden kdnnen.

Seitens der Vertretung des Finanzamtes wird grundsatzlich darge-
legt, dass der Gesetzgeber bei Bauinvestitionen in Sanierungsge-
bieten alternativ zur allgemein Ublichen Abschreibung von 2 % pro
Jahr eine erhohte Abschreibung ermoglicht, um der besonderen Be-
deutung dortiger Immobilien (Ortsmitte, Uberliefertes baukulturelles
Erbe bis hin zu geschitzten Denkmalern), verbunden mit den er-
schwerten baulichen und Standort-Bedingungen durch finanzielle
Besserstellung gerecht zu werden.

Das Einkommenssteuergesetz EstG regelt fur formlich festgelegte

Sanierungsgebiete im:

- 8§7h
die erhohte steuerliche Anrechenbarkeit von Herstellungskosten
bei der Modernisierung und Instandsetzung auf der Grundlage
eines entsprechenden Gebotes (§ 177 BauGB) oder bei der Er-
haltung, Erneuerung und funktionsgerechten Verwendung von
Gebauden mit geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebau-
licher Bedeutung, wobei insgesamt 100 % in 11 Jahren abge-
schrieben werden kdnnen;

- §10f
die erhohte steuerliche Anrechenbarkeit von Aufwendungen an
einen zu eigenen Wohnzwecken genutzten Baudenkmal oder
einem Gebaude mit geschichtlicher, kuinstlerischer oder stadte-
baulicher Bedeutung, wobei insgesamt 90 % in 10 Jahren abge-
schrieben werden konnen.

Das Finanzamt pruft grundsatzlich nicht die planungsrechtlichen und
baufachlichen Grundlagen bzw. Vorgaben, d.h. generell Gbernimmt
es die Gebiets-Festsetzungen bzw. Prifergebnisse der Gemeinde
bzw. der zustandigen Verwaltung.

Insofern obliegt es im Umkehrschluss der Gemeinde bzw. der Ge-
meindeverwaltung in Abstimmung mit sonstigen fachlich zustandi-
gen Stellen diese Grundlagen sach- und fachgerecht zu erstellen.

Seitens des Planers wird einleitend darauf hingewiesen, dass auch
ein Dorf ein ahnlich komplexes Wirkungsgeflige wie eine Stadt dar-
stellt, nur halt kleiner ist, und dass entsprechend die Feststellung
des Sanierungsbedarfs in einem stadtebaulichen / dorfbaulichen Zu-
sammenhang erfolgen muss.

Der Einstieg in die Sanierungsplanungen erfolgte durch die Abgren-
zung eines Voruntersuchungsgebietes - eines "Sanierungsver-
dachtsgebietes’, das durch den Gemeinderat beschlossen und am
26.10.2014 entsprechend o6ffentlich bekannt gemacht wurde.

Die Ergebnisse der Voruntersuchung werden in Kriterienplanen dar-

gestellt, um aussagekraftige Daten zur notwendigen Abgrenzung
eines zu férdernden Sanierungsgebietes zu erhalten.
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Die bisher vorliegende Untersuchung belegt, dass deutlicher Hand-
lungsbedarf im Voruntersuchungsgebiet besteht. Der Bedarfs-
schwerpunkt liegt dabei auf dem Ortskern.

Der vorgestellte Rahmenplan dient gemaf §140 BauGB der Vorbe-
reitung der Sanierung als stadtebauliche Planung.

Der Rahmenplan stellt Uberwiegend in zeichnerischer Form die
stadtebaulichen Ziele dar, wobei er die Malinahmen, die notwendig
sind, um die formulierten Sanierungsziele (besonders Abbau der
stadtebaulichen Missstande) zu erreichen, in einen raumlichen
Zusammenhang bringt.

Er gibt einen Rahmen vor, in dem die Durchfihrung der Sanierung
ablaufen soll, trifft dabei aber keine verbindlichen Vorgaben fur ein-
zelne Vorhaben oder Objekte; vielmehr unterbreitet er etwa in Form
der dargestellten Szenarien etwa fur den Bereich Oberstrale oder
Schiefstralle Losungsvorschlage.

Frage-/ Diskussionsrunde

Die grundsatzliche Frage, wie verbindlich die vorgesehene
Sanierung in ihren Festsetzungen und Vorschriften fur die Blrger
sein wird, konnte damit beantwortet werden, dass nur der Geltungs-
bereich des Sanierungsgebietes als solcher festgeschrieben sei,
dieser aber nach einer gewissen Zeit durch Anderungsbeschluss
aber auch modifiziert werden kdnne.

Weiterhin wurde gefragt, warum nicht der ganze Ort oder Teile der
Neubaugebiete in das formliche Sanierungsgebiet zwecks ent-
sprechender steuerlicher Besserstellung hineingenommen wurden.
Neben dem geforderten Nachweis vorliegender mafigeblicher
Gebiets-Missstande im stadtebaulichen Zusammenhang
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(stadtebaulich-dorfbauliche Mangel) wurde darauf hingewiesen,
dass ein Sanierungsgebiet einen Uberschaubaren zeitlichen, finan-
ziellen und raumlichen Rahmen haben muss, um entsprechende
Sanierungsziele wirkungsvoll umsetzen zu kdnnen.

Seitens des Ortsburgermeisters wurde zugesichert, diese Fragen
und Anregungen weiterhin in der nachsten Gemeinderatssitzung zu
beraten und ggf. den Geltungsbereich entsprechend zu verandern.

Fazit

Die recht zahlreich erschienenen Teilnehmer und ebenso ihre kon-
struktiv-kritischen Beitrage lassen erwarten, dass die Sanierung des
Ortskerns von Grimburg fur die Burger von Bedeutung sein wird.

Entsprechend wird auf die konstruktiven Beitrage der Dorf-
moderation in 2012 Bezug genommen.



6. Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Die gem. § 139 BauGB i.V.m. § 4 BauGB im Rahmen der vorbe-
reitenden Untersuchungen zur Sanierung eines Gebietes durchzu-
fiihrende Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange (TOB) fand im
Zeitraum vom 03.11.2014 bis 03.12.2014 in schriftlicher
(elektronischer) Form statt.

Die Trager offentlicher Belange wurden informiert, dass die Gemein-
de Grimburg die Festsetzung eines Sanierungsgebietes fur ein ver-
einfachtes Sanierungsverfahren anstrebt, dass das Untersuchungs-
gebiet / Sanierungsgebiet vorwiegend im privaten Bereich stadte-
bauliche Mangel aufweist und dass es im 6ffentlichen Bereich gene-
rell nur entlang der OD der K 76 wenige kritische Abschnitte gibt, die
die bauliche Nutzung beeintrachtigen.

Der Gemeinde Grimburg liegen die eingegangenen Stellungnahmen
in schriftlicher Form vor. Von 25 beteiligten Tragern 6ffentlicher Be-
lange haben 12 ihre Stellungnahme abgegeben. Von 2 beteiligten
Verbands- bzw. Gesamtgemeinden hat keine geantwortet.

Es wird davon ausgegangen, dass die Trager offentlicher Belange
und Nachbargemeinden, die keine Stellungnahme abgegeben
haben, offensichtlich keine Bedenken und Anregungen gegen die
beabsichtige Sanierung vorzubringen haben bzw. von ihr nicht
betroffen sind.

In keiner der eingegangenen Stellungnahmen wurden Bedenken
gegenuber dem geplanten Sanierungsverfahren und der darge-
stellten Abgrenzung des VU-Gebietes erhoben.

Generell ist anzumerken, dass bei einer Innenentwicklung, die mit

der Sanierung in Grimburg ja verfolgt wird, naturgemaf} kaum Kon-
fliktpotential in Bezug auf klassische fachliche Belange bzw. Belan-
ge der Nachbargemeinden zu erwarten ist.

Von verschiedenen Tragern offentlicher Belange wurde auf die Not-
wendigkeit der Beachtung relevanter Fach-Aspekte hingewiesen
und um Beteiligung bei konkreter Projektrealisierung bzw. bei Bau-
mafinahmen im betreffenden Sanierungsgebiet gebeten.

Die vorgebrachten Anregungen und die Ubermittelten Hinweise
liefern z. T. wichtige Informationen flr die weitere Planung. Sie wer-
den zur Kenntnis genommen und flieRen in geeigneter Weise bei
der Erstellung der Vorbereitenden Untersuchungen mit ein.

Im Rahmen der weiterfuhrenden und konkretisierenden Planungen
werden die Hinweise bzw. Informationen, soweit sie sich auf das
Untersuchungsgebiet und den Aufgabenbereich der Ortskern-
sanierung in Grimburg beziehen, sinngemaf berlcksichtigt.

Auch der Wunsch einiger Versorgungstrager, bei der Projektierung
sie betreffender Mallnahmen rechtzeitig beteiligt zu werden, ist im
jeweils gegebenen Fall zu berucksichtigen.

Tabellen zum Ergebnis der Beteiligung der TOB's

Die beteiligten Trager 6ffentlicher Belange sind mit Namen und Ad-
resse aufgelistet, ebenso Hinweise, ob eine Ruckantwort erfolgte,
ob Einwendungen bestehen, ob Informationen und Anregungen
Ubermittelt wurden und ob sie am weiteren Verfahren bzw. konkret
an Projekten beteiligt werden wollen. Wesentliche Inhalte ihrer
Stellungnahmen sind als Auszuge der Originaltexte wiedergegeben.
Der Gemeinderat hat hierzu am 19.01.2015 beraten und generell
die Anregungen Ubernommen.
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TOB

Bedenken

Relevanter Sanierungs-Tatbestand / Anmerkungen (Original-Auszige)

Stellungnahme des

Landlicher Raum
06.11.2014

Planungen unsererseits werden durch das Vorhaben nicht ber(ihrt.

Einwande Stadtplanungsbiros
Im Sanierungsgebiet befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom Deutschland
Deutsche Telekom GmbH.
Technik GmbH NEIN Sollten Anderungen an unseren Telekommunikationslinien im Sanierungsgebiet not- Hinweise werden
07.11./19.11.2014 wendig werden, sind uns die durch den Ersatz oder die Verlegung dieser Anlagen ent- flr das weitere
stehenden Kosten nach § 150 (1) BauGB zu erstatten. Verfahren
Rein vorsorglich machen wir darauf aufmerksam, dass nach § 139 Abs. 3 BauGB die aufgenommen.
stadtebaulichen Sanierungsmaflnahmen mit uns als Trager éffentlicher Belange
abzustimmen sind.
Wir bitten zu veranlassen, dass uns als Vertreter der Telekom Deutschland GmbH die
endgultige Satzung Ubersandt wird.
... hach Priifung der Unterlagen kénnen wir lhnen mitteilen, dass von Seiten der Kath.
Bischéfliches Kirchengemeinde Grimburg keine &ffentliche Belange gegen die Festsetzung eines
Generalvikariat Trier NEIN Sanierungsgebietes in Grimburg und die damit festzulegende Ortskernsanierung
05.11.2014 vorliegen.
... aus landeskultureller Sicht bestehen gegen die geplante Festsetzung eines
DLR Mosel Sanierungsgebietes in der Gemeinde Grimburg keine Einwande.
Dienstleistungszentrum | NEIN

Tab.6: Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

schupartner@t-online.de




TOB

Bedenken

Relevanter Sanierungs-Tatbestand / Anmerkungen (Original-Ausziige)

Stellungnahme des

Regionalstelle
Gewerbeaufsicht
28.11.2014

Verunreinigungen und Erschitterungen, die von Grundstlicken, Betrieben, Einrichtungen
oder Verkehrsanlagen ausgehen, unter Berlicksichtigung der vorhandenen Vorbelastung

zu beriicksichtigen bzw. zu ermitteln. Hierbei sind auch mégliche Einwirkungen von

aulerhalb des vorgesehenen Satzungsbereiches gelegenen Grundstiicken, landwirt-

schaftlichen Betrieben, Gewerbebetrieben, Einrichtungen oder Verkehrsanlagen zu
berlcksichtigen.

Einwande Stadtplanungsbiiros
... gegen die 0.g. Sanierung bestehen seitens der A.R.T. keine Bedenken.
A.R.T. Zweckverband
Abfallwirtschaft NEIN
Raum Trier
05.11.2014
... unsererseits sind im Sanierungsgebiet keine Planungen oder sonstige Maltnahmen
Landwirtschaftskammer |NEIN beabsichtigt oder eingeleitet.
Rheinland-Pfalz
Dienststelle Trier Gegen die Abgrenzung des Sanierungsgebietes in der Ortsgemeinde Grimburg bestehen
05.11.2014 aus landwirtschaftlicher Sicht keine Bedenken.
... gegen die Mafthahme bestehen grundsatzlich keine Bedenken. Hinweise werden
LBM Landesbetrieb NEIN flr das weitere
Mobilitat Trier Einzelmalnahmen, die sich auf die K 76 auswirken kénnten, bitten wir im Vorfeld einver- | Verfahren
07.11.2014 nehmlich mit uns abzustimmen. aufgenommen.
... fir die vorgesehene Ortskernsanierung sind im Rahmen der Vorbereitung fur die Hinweise werden
SGD Nord Trier NEIN Sanierungsmalnahmen nach § 140 BauGB die méglichen Einwirkungen durch Larm, flr das weitere

Verfahren
aufgenommen.

Tab.6: Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange
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obere Naturschutz-

26.11.2014

obere Landesplanungs-/

behérde / Bauwesen

erlbrigt.

Referat 41 (Obere Landesplanungsbehdérde):

Von Referat 41 erfolgt keine Stellungnahme, da flr das genannte Vorhaben die Untere
Landesplanungsbehdrde in der Kreisverwaltung Trier-Saarburg zustandiger Trager fur die
6ffentlichen Belange der Raumordnung und Landesplanung (vgl. Ziffer 19 der Anlage 1
zum Rundschreiben des Ministeriums der Finanzen vom 09.12.2005 (3205-4531)
"Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager éffentlicher Belange an der
Bauleitplanung") ist.

Referat 42 (Obere Naturschutzbehdrde):

Seitens der oberen Naturschutzbehérde gibt es zu der Planung keine Anregungen oder
Bedenken. Auf die Beachtung artenschutzrechtlicher Bestimmungen im Zusammenhang
mit dem Abriss und der Sanierung von Gebauden wird hingewiesen.

Referat 43 (Bauwesen):

Mit Mail vom 20.11.2014 haben Sie mitgeteilt, dass der Bericht der vorbereitenden
Untersuchung derzeit noch in Bearbeitung und nicht vollstandig ist. Mit der nochmals
vorgesehenen offentlichen Auslegung kann der Bericht jedoch Gbermittelt werden. Ich
bitte dies bei der nochmaligen Beteiligung zu berlicksichtigen, da eine Stellungnahme
ohne nahere Erlduterungen nicht méglich ist.

Dariber hinaus fehlen Aussagen zur Untersuchung der Verkehrssituation.

TOB Bedenken | Relevanter Sanierungs-Tatbestand / Anmerkungen (Orniginal-Ausziige) Stellungnahme des
Einwénde Stadtplanungsbiros
Ilch gehe davon aus, dass Sie die értlich zustédndigen Regionalstellen fiir Gewerbeaufsicht | bisher keine
SGD Nord Koblenz sowie Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und Bodenschutz unmittelbar als Trager 6ffent- | Beteiligung!
Referate 41, 42, 43 NEIN licher Belange beteiligt haben, sodass sich insoweit eine Stellungnahme meinerseits

Hinweise werden
fur das weitere
Verfahren
aufgenommen.

Ubermittlung der
vollstandigen
Vorbereitenden
Untersuchung

Tab.6: Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange
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TOB

Bedenken

Relevanter Sanierungs-Tatbestand / Anmerkungen (Original-Ausziige)

Stellungnahme des

Kulturelles Erbe RLP
Landesarchaologie

Landesmuseum Trier
12.11.2014

Einwénde Stadtplanungsbiros
Zu den zur Verfligung gestellten Planen bestehen folgende Anregungen:
SGD Nord Koblenz Im Plan zur Nutzungsstruktur sind die in der Legende bezeichneten "Hofflaichen geordnet | Ubernahme der
Referate 41, 42, 43 [Hofflachen ungenuizt, ungilinstig zugeschnitten” sowie die "Grinflache geordnet Anregungen
obere Landesplanungs-/ /Grinflache ungenutzt, ungiinstig zugeschnitten” nicht lesbar. Zudem sollten die
obere Naturschutz- "Wohngebaude /Leerstand/ zu erwartender Leerstand” in der entsprechenden roten
behérde / Bauwesen Farbe der Legende dargestellt werden (derzeit orange).
26.11.2014
... gegen die Kartierung zur Ortskernsanierung von Grimburg bestehen seitens der
GDKE Generaldirektion | NEIN Direktion Landesdenkmalpflege in der GDKE keine Einwéande.
Kulturelles Erbe RLP
Landesdenkmalpflege
12.11.2014
... von der Planung sind bekannte archaologische Fundstellen nicht betroffen.
GDKE Generaldirektion | NEIN

Tab.6: Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange
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TOB

Bedenken
Einwénde

Relevanter Sanierungs-Tatbestand / Anmerkungen (Original-Auszlge)

Stellungnahme des
Stadtplanungsbiros

... in der Ortsgemeinde Grimburg betreiben wir umfangreiche Mittel-, Nieder- und Straflien-

Trier-Saarburg
Referat 41
06.11.2014

Wir bitten aber zu berucksichtigen, dass im Rahmen der geplanten Sanierung auch die
Entwicklungs- und Gestaltungsziele der Ortsgemeinde als anerkannte Dorferneuerungs-
gemeinde beachtet werden.

Westnetz GmbH NEIN beleuchtungsnetze.
Regionalzentrum Trier Wir bitten Sie, uns Uber die weiteren Planungen der Dorfsanierung zu informieren. Hinweise werden
06.11.2014 Werden unsere Belange in diesem Sinne beachtet, bestehen gegen die geplante fur das weitere
Dorfsanierung keine Bedenken. Verfahren
aufgenommen.
Von unserer Seite bestehen grundsatzlich keine Bedenken gegen die Festsetzung eines
Kreisverwaltung NEIN Sanierungsgebiets in den angegebenen Grenzen.

Hinweise werden
fur das weitere
Verfahren
aufgenommen.

Tab.6: Beteiligung der Trager offentlicher Belange
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7. Handlungsbedarf im Sanierungsverdachtsgebiet

Die vorliegende Untersuchung belegt deutlich, dass Handlungs-
bedarf im Voruntersuchungsgebiet besteht.

Der Schwerpunkt liegt dabei im Ortskern von Grimburg, entlang der
gesamten HauptstralRe, der Oberstralle und der Bergstralle, teil-
weise entlang der Talstral3e, der Keller Stral3e, der Schiefstralie,
der SchulstralRe sowie einseitig entlang der Gartenstralle.

Diese Bereiche sind gekennzeichnet durch eine teilweise hohe bau-
liche Verdichtung mit unginstigen Grundsttickszuschnitten, durch
einen grof3en Sanierungs- und Modernisierungsbedarf und durch
eine extrem hohe Leerstandsquote, besonders bei den Betriebs-
gebauden.

Beeintrachtigend wirken zudem die Emissionen der Ortsdurchfahrt,
die abschnittsweise durch die Enge der Bebauung und / oder die
topographische Situation verstarkt werden.

Zur Revitalisierung des Ortskerns bedarf es umfassender Entwick-
lungsansatze, insbesondere um die grof3en Leerstande und den
damit haufig verbundenen Unterhaltungsstau bewaltigen zu kénnen,
dies auch mit dem Ziel, die direkt benachbarten Bereiche der insbe-
sondere in der Altersstruktur sich weiter problematisch entwickeln-
den Neubaugebiete positiv mit beeinflussen zu kénnen.

Die Motivation zur Sanierung des Ortskerns von Grimburg begrun-
det sich auch darin, dass dieser trotz umfassender Probleme sehr
ortsbild-pragend wirkt und mithin eine identitatsstiftende und nicht
zuletzt damit wiederum eine aufbauende und motivierende Be-
deutung fur die Blurger von Grimburg hat.

Im Hinblick auch auf eine weitere touristische Entwicklung Grim-
burgs als Standort der Burg Grimburg sind diese Aspekte nicht zu
unterschatzen und zu vernachlassigen.

Die angrenzenden neueren Ortsbereiche, d.h. die ehemaligen Neu-
baugebiete weisen, wie oben angesprochen, ebenfalls Sanierungs-
bedarf auf (Uberalterung, Energetik-Mangel, unflexible Wohnungs-
grundrisse), jedoch nicht in der unfangreichen Zusammensetzung
wie beim alten Ortskern, und sollten daher i.R. der weiteren Ent-
wicklung entsprechend kritisch-konstruktiv beobachtet und zugeord-
net werden.

Gestaltungsbedarf besteht vor allem in den gezeigten Problem-
Schwerpunkten im Ortskern auch bei privaten Freiflachen, die
meistens direkt an den o6ffentlichen StralRenraum angrenzen und
damit eine entsprechende Bedeutung fur das Ortsbild haben.

gg;}v‘
Abb. 7a: Wohnlicher Teil des Ortes, der recht Abb. 7b: Bereits gefordertes Denkmal, fiir daé

malerisch wirkt, aber auch teils zu eng bebaut  die Ortskernsanierung eine forderliche Milieu-
ist. stirkung bewirken kann.
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8. Vorschlag zur Abgrenzung eines Sanierungsgebietes

Die Abgrenzung eines Sanierungsgebietes begrindet sich generell
aus den Erkenntnissen der Bestandsanalyse sowie der Burgerbe-
teiligung und der Beteiligung der Trager offentlicher Belange. Nach
§ 142 BauGB ist das Sanierungsgebiet dabei so zu begrenzen, dass
sich die Sanierung zweckmafig durchfuhren lasst. Einzelne Grund-
stlicke, die von der Sanierung nicht betroffen sind, kbnnen aus dem
Gebiet ganz oder teilweise ausgenommen werden.

8.1 Abgrenzungsvorschlag

Die vorliegenden Untersuchungen zeigen, dass im gesamten Vor-
untersuchungsgebiet flachendeckend Sanierungsbedarf festzustel-
len sind, allerdings liegen die Bedarfsschwerpunkte nach Zahl und
zu erwartendem Sanierungsgrad ablesbar im historisch ge-
wachsenen Ortskern von Grimburg, vor allem entlang der Haupt-
stral3e (teils OD) und den direkt anschlieRenden Nebenstral’en so-
wie im historisch gepragten Bereich des Grimburger Hofes.
Entsprechend umfasst der Abgrenzungsvorschlag mit ca. 6,55 ha
nur einen Teil des Voruntersuchungsgebietes von ca. 14,65 ha. Er
ist im Plan "Abgrenzungsvorschlag fur ein Sanierungsgebiet” durch
eine rote Linie markiert.

8.1.1 Abgrenzungskriterien

Die Abgrenzung ist in einem Strukturplan "Abgrenzungskriterien des
Sanierungsgebietes” mittels graphischer Zuordnung der relevanten
Kriterien nochmals dargelegt und begriindet, wobei insbesondere
die in den Analyseplanen erarbeiteten Kriterien zum Tragen kom-
men:

Gebaudezustand, Nutzungsstruktur, Altersstruktur, Verkehrsimmis-
sionen, Freiraumqualitat, Denkmaler und Baustrukturdichte.
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Diese Strukturierung der Abgrenzungskriterien wurde u.a. wegen
der in der Informationsveranstaltung (Burgerversammlung) und ver-
schiedenen offentlichen Ratssitzungen mehrfach aufgeworfenen
Frage bzw. Forderung hinsichtlich eines wesentlich grof3eren
Sanierungsgebietes unter genereller Einbeziehung ehemaliger Neu-
baugebiete als hilfreich erachtet worden.

Abgrenzungskriterien des Sanierungsgebietes Plan 8

Abgrenzungsvorschlag fir ein Sanierungsgebiet Plan 9



8.2 Verfahren

Wie dargelegt, liegen im gesamten vorgeschlagenen Sanierungs-
gebiet stadtebauliche Missstande und Mangel im Sinne des § 136
BauGB vor, die im Rahmen der Ortskernsanierung Grimburg be-
hoben werden sollen.

Der Sanierungsbedarf kann grof¥teils als Nachholbedarf aus unter-
bliebener Instandhaltung und / oder Erneuerung in den letzten
Jahren und Jahrzehnten (u.a. Unternutzung bzw. nicht adaquate
Nutzung als Ursache und Hemmnis) angesehen werden.

Vor diesem Hintergrund ist im Zuge der Beschlussfassung uber die
Sanierungssatzung zu entscheiden, ob das umfassende Verfahren
gemal §142 Abs.3 BauGB oder das vereinfachte Verfahren gemaf
§142 Abs.4 BauGB anzuwenden ist. Dabei ist nach dem Grundsatz
der Erforderlichkeit die Verfahrenswahl zu treffen.

Die Gemeinde ist entsprechend verpflichtet, die Vorschriften Uber
die Behandlung der sanierungsbedingten Werterhhungen §§ 152 -
156 BauGB auszuschliel3en, wenn die Anwendung dieser Vor-
schriften fur die Durchfuhrung der Sanierung nicht erforderlich ist,
die Durchfuhrung voraussichtlich nicht durch grundlegende Neuord-
nungen und Ordnungsmalnahmen erschwert wird und fur die Kom-
mune nicht mit entsprechend hohen Kosten verbunden ist.

In diesem Fall kommt dann das vereinfachte Verfahren sinngemaf
zur Anwendung.

Bei der Umsetzung der Sanierungsziele im "Ortskern Grimburg /
Grimburger Hof" sind keine derartigen Erschwernisse absehbar. Der
Schwerpunkt der notwendigen Sanierung liegt auf der grundlegen-
den Modernisierung und Umstrukturierung generell von Gebauden
im Privatbesitz und nur in sehr geringen Teilbereichen auf der Ver-
besserung der Funktionsfahigkeit des 6ffentlichen Raumes.

Die Behebung der stadtebaulichen Missstande im Ortskern von
Grimburg, hier: insbesondere im privaten baulichen Bereich, ist
nach den bisherigen Erkenntnissen ohne die besonderen boden-
und enteignungsrechtlichen Bestimmungen des Bundesbauge-
setzes maglich.

Es sind, mit Ausnahme des MalRnahmenbereichs M 1 - Oberstralle -
Hauptstralde - Graf-Kachel-Stral3e, keine umfangreichen bodenord-
nerischen MalRnahmen erforderlich, die die zugige Durchfuhrung der
Sanierung in Frage stellen konnten.

Mithin bedeutet dies, dass fur das vorgeschlagene Sanierungsge-
biet "Ortskern Grimburg / Grimburger Hof” das vereinfachte Ver-
fahren gemaf §142 Abs.4 BauGB anzuwenden ist.

Bezlglich der Genehmigungspflicht von Vorhaben und Rechtsvor-
gangen sollten hier die Vorschriften der §§ 144 und 145 BauGB an-
gewandt werden.

Anmerkung: Anders als im umfassenden Verfahren gemaf §142
Abs.3 BauGB tragen die Eigentimer der Liegenschaften im
Sanierungsgebiet im vereinfachten Verfahren keine Umlegungs-
kosten.
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9. Rahmenplan

Gemal’ §140 BauGB bedarf es zur Vorbereitung und Strukturierung
der Sanierung u.a. einer entsprechenden stadtebaulichen Planung,
die in Form der Rahmenplanung ein praktikables Instrumentarium
darstellt.

9.1 Bedeutung / Wirkung des Rahmenplans allgemein

Da der Rahmenplan Uberwiegend ein zeichnerisches Dokument der
stadtebaulichen Ziele ist, kann er die MalRnahmen, die notwendig
sind, um die formulierten Sanierungsziele im betreffenden Gebiet zu
erreichen, in ihrem raumlichen Zusammenhang darstellen.

Dabei werden keine festen Vorgaben zu einzelnen Vorhaben oder
Objekte gemacht, sondern der Plan steckt nur den Rahmen ab, in
dem sich die Durchfuhrung der Sanierung zu bewegen hat.

Als “informeller” Planungstyp hat er im Gegensatz zu einem Bebau-
ungsplan keine fur den Burger verbindliche Rechtsform und kann
deshalb leichter fortgeschrieben oder an die sich andernden stadte-
baulichen Zielvorgaben der Gemeinde angepasst werden.

Die Gemeinde beschlief3t ihn als rahmengebendes Planwerk, an
dem die vorgesehenen 6ffentlichen Mallnhahmen sich orientieren
und private MaRnahmen auf Einklang mit den Sanierungszielen in-
klusive der Einfigung in den raumlichen Zusammenhang gepruft
werden konnen.

Bei Erfordernis einer rechtsverbindlichen Umsetzung besteht die
Moglichkeit fir das gesamte Sanierungsgebiet oder fur Teilbereiche
Bebauungsplane sinngemal aus dem umfassenden Rahmenplan
zu entwickeln.

schupartner@t-online.de

9.2 Aussagen des Rahmenplans Ortskernsanierung Grimburg

Der vorliegende Rahmenplan fur das Sanierungsgebiet "Ortskern
Grimburg / Grimburger Hof” hat folgenden planerischen Inhalt bzw.
er empfiehlt entsprechend den ermittelten Handlungsbedarfen ge-
eignete Malinahmenkategorien:

« Geringer Sanierungsbedarf / Modernisierungsbedarf:
Bei 31 % der Wohngebaude und 24 % der Betriebsgebaude
besteht ein geringer Sanierungsbedarf bzw. ein genereller
Modernisierungsbedarf.

+ Mittlerer Sanierungsbedarf:
21 % der Wohngebaude und 38 % der Betriebsgebaude haben
einen mittleren Sanierungsbedarf. Noch mehr als bei den Wohn-
gebauden ist bei den haufiger leerstehenden Betriebsgebauden
eine adaquate Nutzung / Funktion zu finden, die die Investition
entsprechend rechtfertigt.

* Hoher Sanierungsbedarf:
Hoher Sanierungsbedarf liegt bei 16 % der Wohngebaude und
27 % der Betriebsgebaude vor. Auch hier muss noch mehr bei
den Leerstanden insbesondere der Betriebsgebaude eine die In-
vestition rechtfertigende Nutzung / Funktion gefunden werden.

+ Gebaudeabbruch:
Betroffen sind zunachst im Zusammenhang 2 Betriebs- und 1
Wohngebaude an Ober- und Hauptstralde; weitere Abbruchmalf3-
nahmen sind in den dargestellten Mallnahmenbereichen M 1
(Entwicklungsbereich) und M 2 denkbar, ihr Umfang ist jedoch
konzeptabhangig, so dass sie zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht
gebaudescharf dargestellt werden kdnnen.



Bauliicken-SchlieBung:

Auch wenn der Ortskern in seinen gut erhaltenen Bereichen
noch recht geschlossen bebaut ist, so zeigen sich doch Uberall
nach und nach entstandene Baultcken, die nicht nur aus Ge-
staltungsgriinden, sondern aus Grinden einer wirtschaftlichen
ErschlieRung wieder genutzt werden sollten; im Malinahmenbe-
reich M 1 (Entwicklungsbereich) werden Vorschlage hierzu ge-
macht.

Leerstande-Nutzung / Umnutzung:

Wegen der Vielzahl der Leerstande von Betriebsgebauden im
Sanierungsgebiet mit ca. 89 % stellt der Rahmenplan diese als
Malnahmenkategorie nicht gesondert dar und beschrankt sich
auf die planerische Bewaltigung des Leerstandes der Wohnge-
baude mit ca. 22 %, ohne dass die Betriebsgebdude-Leerstande
damit zu vernachlassigen waren.

Bei den meisten Quereinhdusern (Betriebsgebaude und Wohn-
haus unter einem Dach) im Sanierungsgebiet erfasst das betref-
fende Planzeichen auch den Betriebsteil mit; im MalRnahmen-
bereich M 1 ist fur den gesamten in U-Form angeordneten ehe-
malige Hof eine mdgliche Umnutzung / Wiedernutzung in be-
trieblicher oder Mischnutzungs-Art vorgeschlagen.

Die Um- und Wiedernutzung betrieblicher Gebaudestrukturen
erfordert in der im Sanierungsgebiet gegebenen Groldenordnung
ohnehin besondere Konzepte und Strategien (Platzbedarf, Bau-
recht, Immissionschutz, Akzeptanz,...).

MaBnahmenbereiche M1, M 2:

Fir diese Mallnahmenbereiche werden Szenarien mit denk-
baren Nutzungs-, Funktions- und Gestaltungsverbesserungen
vorgeschlagen, da sie durch den Abbau der teilweise erheb-
lichen stadtebaulichen Mangel, ihre damit verbundene Auf-
wertung und ihre (strategische) Lage als dorfbauliche Pole am
Beginn bzw. Ende des langgestreckten Ortskerns positive Per-
spektiven fur dessen Wiederbelebung eroffnen konnen.

Entwicklungsschwerpunkt Wohnen:

In M 1 bietet sich die Entwicklung eines innerértlichen Wohnge-
bietes an, wobei im Vorfeld entsprechende Ordnungsmalf}-
nahmen im Grundstiickszuschnitt und hinsichtlich abgangiger
Bausubstanz erforderlich werden.

Die noch sehr schén geschlossene Innenhof-Situation bei M 2
eignet sich ganz besonders fur Wohnen mitten im Ortskern, ins-
besondere weil dies ohne unfangreiche Ordnungsmafinahmen
erfolgen kann.

Entwicklungsschwerpunkt Mischnutzung:

Ein Teilbereich von M 1, d.h. der in U-Form angeordnete aufge-
lassene Bauernhof eignet sich im besonderem Mal3e zur Ent-
wicklung inneroértlich vertraglicher Mischnutzungen, vor allem da
der Bereich eine fur die benachbarten Anwesen recht stérungs-
arme ruckwartige Anbindung erhalten kann und in direkter Nach-
barschaft zu einem groRen landwirtschaftlichen (Aussiedler-)
Betrieb liegt.

schupartner@t-online.de




Verkehrsberuhigung:

Auch wenn im Rahmen des vorgesehenen vereinfachten
Sanierungsverfahren grundsatzlich keine umfangreichen Mal3-
nahmen seitens der 6ffentlichen Hand bzw. des o6ffentlichen Er-
schlielungstragers durchgefuhrt werden sollen, werden ab-
schnittsweise Verbesserungen im Verlauf der OD der K 76 in
Form von VerkehrsberuhigungsmalRnahmen empfohlen mit dem
Ziel, die Umfeldsituation von Gebauden in unmittelbarer Nahe
der Ortsdurchfahrt und damit ihre Attraktivitat fir eine adaquate
Nutzung zu verbessern.

Herrichtung und Gestaltung von StraBen und Wegen:

Die ErschlieBung des MalRnahmenbereiches M 1 mit 6ffent-
lichen bzw. halboffentlichen Anlagen ist neben 6ffentlicher auch
in privater Tragerschaft denkbar, wenn hierbei kommunale Her-
stellungsstandards gewahrleistet werden konnen; mit den An-
lagen der Oberstral’e, der Hauptstra3e und der Graf-Kachel-
Stralde ist die Erschlielung des Bereiches jedoch bereits grund-
satzlich vorhanden, so dass nur noch Objektweise erganzende
Anlagen notwendig sind.

Rahmenplan (mit MaBnahmenbereichen) Plan 10
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10. MaBnahmen und Kosten

Nachfolgend wird auf Basis der Voruntersuchungsergebnisse eine
erste allgemeine Kostenschatzung fur die Sanierung und Moderni-
sierung der privaten Gebaude dargestellt.

Die Kostenansatze sind geschatzt und basieren auf Erfahrungs-
werten bzw. entsprechen den Werten gemal Verwaltungsvorschrift.
Sie dienen hier zunachst zur Ubersicht, werden nach Abstimmung
mit den politischen Gremien in die Kosten- und Finanzierungsuber-
sicht Ubernommen und werden dann jahrlich aktualisiert.

Da die Szenarien zu den MalRnahmenbereichen noch weiterer Kon-
kretisierung bedurfen, kann in diesem frihen Planungsstadium noch
keine Kostenschatzung hierfur erfolgen.

Als Orientierungswerte konnen erfahrungsgemal} die auf der Basis
vergleichbarer MalRnahmen in der folgenden Tabelle dargestellten
Ansatze als Kosten-Annahmen herangezogen werden.



Ausgaben / Einnahmen - Ansatze (Annahmen)

Grunderwerbspreis

Bodenverkaufspreis

Abbruchkosten

Flachenbefestigung

Flachenbefestigung /
Flachengestaltung

25,00 €/ gm

30,00 € / gm

30,00 €/cbm

150,00 €/ gm

200,00 €/ gm

zzgl. 6 %
Nebenkosten

zzgl. 6 %
Nebenkosten

inkl. 19 %
Mehrwertsteuer

(bei grofden Abbruch-
Mengen mit Abschlag)

Standardausbau
inkl. Nebenkosten

hochwertiger Ausbau /
Sondergewerke
inkl. Nebenkosten

10.1 allgemeiner MaBnahmenbereich

Private Gebaude-Sanierung / Modernisierung

MaRnahme Ziel

Aufgabe

Private Gebaude,

entsprechend dem
Modernisierungs- /
Sanierungs-Bedarf

Starkung der
Innenentwicklung/

Ortsbilderhaltung /
Ortsbildgestaltung

Sanierungsberatung
im Sinne einer Ge-
samt-Ortsentwick-

lung

Kosten

21 Gebaude mit einfachem
Sanierungsbedarf

Annahme: 40 % - 8 Mallnhahmen a
25.000 € Forderung

200.000,00 €

14 Gebaude mit mittlerem
Sanierungsbedarf

Annahme: 25 % - 3 MalRnahmen a
50.000 € Forderung

150.000,00 €

11 Gebaude mit hohem Sanierungsbedarf
Annahme: 15 % - 2 Mallnhahmen a
100.000 € Foérderung

200.000,00 €

Summe:

650.000,00 €
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10.2 konkrete MaBnahmenbereiche

MafRnahmen-
bereich M 1
OberstralRe /
Hauptstralde /
Graf-Kachel-Str.

Sachstand:

*  Abbruchparzellen
*  Abbruchreife Gebaude

Ungeordnete Bereiche

Beeintrachtigung des nachbar-

MaRnahmen-

bereich M 2
Schiefstralle /
Hauptstralte

Planungsziel:

*  Neuordnung der frei werdenden
Flachen

+  Entwicklungsbereich Wohnen

+  Entwicklungsbereich Mischnutzung

+  Starkung der Funktion Wohnen
durch Sanierung, Modernisierung
und Nutzungssicherung

+  Pflege des Ortsbildes

ung
ifahrtsbereich

elande =
R»\l(/ Dorfgebist

Sachstand: .
»  Verkehrsbelastung °
+ Ungunstige Belichtung .

Eingeschrankte Freiraumnutzung
Unglinstige Grenzschnitte

Leerstande

Planungsziel:

+  Starkung der Funktion Wohnen durch
Sanierung, Modernisierung und
Nutzungssicherung

»  Grenzbereinigung

*  Verkehrsberuhigung / Immissions-
schutz

*  Verbesserung der Freiraumnutzung

Innenhof-Gestaltung
+fielende Ubergange
~ abgesthumter Bereich
~~Piivathelt - Halboffentlichkeit

i

zlerung
- Nutzbarkeit der Seitenrayfé
- Sicherheit im StraBenraum-._

MaBnahme Trager Ziel Aufgabe
Gebaudeabbruch privat Ortsbild- Gestalterische
Grundstiicksneuordnung | privat Aufwertung Konzeption
Umnutzung des Hofes privat \éVc;}hr;fraum- (P;IanL:jn?f,richt

. chaffung rundstiicks-
Wohnungsbau privat Leerstands- Neuordnung
Abbau Forderung

MaRnahme Trager Ziel Aufgabe
Wohnumfeldverbesserung privat *  Wohnraum- Gestalterische
Grenzbereinigung privat Schaffung Konzeption
Verkehrsberuhigung offentl. Leerstands- Grundstucks-

Abbau Neuordnung
Forderung

schupartner@t-online.de

MaRnahmenbereiche (Planungsszenarien)

Plan 11 a)/ b)



11. Weitere Schritte

Fir die planerische Umsetzung der Sanierung ist die Erarbeitung
des Rahmenplans ein erster wichtiger Schritt.

Der Rahmenplan soll eine inhaltliche Orientierung und den Rahmen
fur die weiteren Schritte in der Sanierung abstecken, jedoch aber
keine zu engen Bindungen enthalten, die eine flexible und
situationsgerechte Umsetzung behindern wirden.

Fortschreibung des Rahmenplanes

Die konsequente Umsetzung des Rahmenplans setzt die Ver-
pflichtung voraus, in fraglichen Fallen nicht unbegriindet von den
Inhalten abzuweichen, aber dennoch den Plan regelmaRig auf seine
Gultigkeit hin zu Uberprifen und bei begrindetem Bedarf sinnvoll
weiterzuentwickeln, wobei die Weiterentwicklung sowohl die Fort-
schreibung der Basisdaten und der zugrundeliegenden Konzeption
als auch die sachliche und raumliche Differenzierung in den Teilbe-
reichen anbelangt.

Aufstellung von Bebauungsplanen fiur Sanierungsgebietsteile
Mittels Bebauungsplanen kann fur begrenzte Teilbereiche des
Sanierungsgebietes das informelle planerische Konzept des
Rahmenplanes in verbindliches Baurecht umgesetzt werden; bei
begrenzten Geltungsbereichsgroflen kdnnen so die planerischen,
organisatorischen und finanziellen Moglichkeiten konzentriert und
eine zielgerichtete Umsetzung zu gewahrleistet werden.

Ausbauplanungen des offentlichen ErschlieBungstragers
Soweit sie in Teilbereichen in Frage kommen, sollten fur Mal3-
nahmen der Gemeinde - etwa bei der Gestaltung offentlicher
Flachen - Gestaltungsentwurfe mit genigendem zeitlichen Vorlauf
erstellt werden.

Neben der technischen Ausfuhrungsplanung ist dabei noch vielmehr
die frihzeitige Beteiligung der Anwohner von Bedeutung, damit eine
funktionsgerechte Grundkonzeption mit entsprechender Akzeptanz
seitens der Burger gewahrleistet werden kann.

Erarbeitung von Gestaltungsregeln

Zur Erhaltung des Erscheinungsbildes historischer Bausubstanz und
zur dorfbildvertraglichen Integration neuer Gebaude kdnnen mehr
oder minder verbindliche Vorgaben getroffen werden, wobei zum
Beispiel die Erstellung einer Gestaltungsfibel als Informationsgrund-
lage und Empfehlung flr private Bauherren zur freiwilligen Be-
achtung denkbar ist. Eine Gestaltungssatzung kann daruber hinaus
zur Einhaltung bestimmter baugestalterischer Prinzipien ver-
pflichten, wenn strengere Vorgaben notwendig erscheinen.

Sanierungsberatung

In jedem Fall aber sollte eine stadtebauliche Beratung bei der
Durchflhrung von EinzelmaRnahmen erfolgen.

Zur Betreuung und Beratung privater Baumalinahmen ist es dabei
sinnvoll, in regelmaligem zeitlichen Abstand Sanierungssprech-
stunden durchzufihren. Bauwillige kdnnen hier zu Fordermdglich-
keiten ihres Vorhabens sowie zu Zielen und Bestimmungen der
Sanierung beraten werden; so kdnnen auch im Prazedenzfall ge-
meinsam Kompromisse zwischen den Wunschen der Bauherren
und den Sanierungszielen gefunden werden.

Schu & Partner
Thalfang, Januar 2015
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