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Die Dérfer im landlichen Raum der Verbandsgemeinde Gollheim sind in die Jahre gekom-
men. Wahrend Einwohnerverluste und daraus resultierende Leerstande vereinzelt durch
Wanderungsgewinne z.T. kompensiert werden, bringt die Uberalterung der Dérfer nach wie
vor Veranderungen mit sich (Wohnanspriiche, Barrierefreiheit). Gleichzeitig wird die Gesell-
schaft bunter, Haushaltsformen &ndern sich. Als demografische Konsequenz und Folge des
Strukturwandels zeigt sich ein Verlust der Versorgungsfunktionen (fehlende Nahversorger
und Dienstleister, Leerstand). Hiervon ist auch die landlich gepragte Ortsgemeinde Buben-
heim betroffen.

Obwohl z. T. bereits investiert wurde, entspricht die private Bausubstanz oft nicht zeitge-
maBen Anforderungen. Insbesondere im Bereich des Ortskernes besteht Modernisierungs-
und Instandsetzungsbedarf der Gebaude - sowohl was die , Hiille” der Geb3ude anbelangt
(Fassade, Dach, ...), als auch im Innern der Gebaude (Barrierefreiheit, energetischer Stan-
dard). Dabei ist gerade der Ortskern die ,, Visitenkarte”. Er pragt den ersten und wichtigsten
Eindruck von Gasten und bestimmt die Wohnqualitat. Sind diese Veranderungen erst ein-
mal (deutlich) sichtbar, droht die , Abwartsspirale”. Der Ortskern wird auch fiir private und
gewerbliche Investitionen zunehmend unattraktiv.

Gleichzeitig kommen die Gebaude der 1960er, 1970er und &lter in die Jahre und nach und

VO RWO RT nach auf den Immobilienmarkt. Auf dem Einfamilienhaus-Immobilienmarkt kommt es zu
Konkurrenz zwischen historischen Bauten im Ortskern und gewachsenen Siedlungensran-
dern. Diese Konkurrenz betrifft Bestande mit Mangeln und Defiziten in den Bereichen Bau-
substanz, Energie, Barrierefreiheit ... Es gilt das geschichtliche ,Gesicht” Bubenheims zu
starken, um die bauliche Identitat zu erhalten. Auch gewerblich genutzte Objekte bediirfen
der Vitalisierung.

Dies zeigt, dass die bisherigen Bemiihungen nicht ausreichend waren, um stadtebauliche
Herausforderungen zu beseitigen bzw. fiir die Zukunft erst gar nicht entstehen zu lassen.
Zur Beseitigung der stadtebaulichen Missstande sind eine Reihe von EinzelmalBnahmen er-
forderlich, auch der offentlichen Hand. Hier haben bisher jedoch insbesondere Instrumente
gefehlt, um private Aktivitdten anzustoBen.

Mit der formlichen Ausweisung eines Sanierungsgebietes im Sinne des § 142 BauGB be-
absichtigt die Ortsgemeinde Bubenheim ihren Ortskern fit zu machen und stadtebauliche
Qualitat in den Ort zu bringen. Zudem gibt es fiir Grundstlickseigentiimer und somit auch
fir Ansiedlungswillige und potenzielle Investoren neben der Beseitigung stadtebaulicher
Missstande in Sanierungsgebieten steuerliche Anreize, um in die (ortshildgerechte) Sanie-
rung der Gebaude zu investieren. Gleichzeitig ist ein Sanierungsgebiet ein Verkaufsargu-
ment bei der Wiedernutzung eines Gebaudes.

Die Ortsgemeinde Bubenheim beabsichtigt zudem in den 6ffentlichen Raum zu investieren.
Als Anwendungsvoraussetzung bestimmt das BauGB, dass die Vorbereitung und Durch-
fihrung des Sanierungsgebietes im offentlichen Interesse liegen muss (Einsatz 6ffentlicher
Mittel).

Vor der formlichen Festlegung eines Sanierungsgebietes i. S. d. § 142 BauGB sind Vor-
bereitende Untersuchungen i. S. d. § 141 BauGB erforderlich, um insbesondere den
Sanierungsverdacht zu priifen und nachzuweisen, dass die Sanierung notwendig ist.

Mit der Erstellung der Vorbereitenden Untersuchungen und der Durchfiihrung des Verfah-
rens ist die Kernplan GmbH, Gesellschaft fiir Stadtebau und Kommunikation, KirchenstraBe
12, 66557 lllingen, beauftragt.
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Sanierungsrechtliche Vorgaben

Ziel der Vorbereitenden Untersuchungen
(VU) ist gem. § 141 Abs. 1 BauGB, Beurtei-
lungsgrundlagen zu gewinnen (ber

* die Notwendigkeit der Sanierung und
die sozialen, strukturellen und stadte-
baulichen Verhaltnisse und Zusammen-
hange. Beispielhaft: Liegen stadtebau-
liche Missstande vor? st eine Sanierung
(iberhaupt erforderlich?

* die anzustrebenden Ziele. Beispielhaft:
Konnen die allgemeinen stadtebauli-
chen Missstande durch SanierungsmaB-
nahmen (berhaupt behoben werden?
Was sind die Ziele der Sanierung? Wel-
che MaBnahmen sind erforderlich?

* die Durchfiihrbarkeit der Sanierung im
Allgemeinen. Beispielhaft: Ist die Ge-
samtmaBnahme finanzierbar? Besteht
Mitwirkungsbereitschaft der Birgerin-
nen und Biirger?

In die Vorbereitung und Durchfiihrung der
MaBnahme sind sowohl die Biirger als
auch die offentlichen Aufgabentrager ein-
zubinden (vgl. §§ 137, 139 BauGB).

Im Rahmen der Vorbereitung der Sanierung
erfolgen entsprechende Beteiligungen.

Die Ergebnisse der Beteiligungen flieBen
ebenfalls in das Abwagungsgebot des
§ 136 Abs. 4 Satz 3 BauGB mit ein. Hier-
nach sind die offentlichen und privaten Be-
lange gegeneinander und untereinander
gerecht abzuwagen.

Warum ein Sanierungsgebiet?, Ablauf

* Stadtebauliche SanierungsmaBnahmen sind MaBnahmen, durch die ein Gebiet zur Behe-

bung stadtebaulicher Missstande wesentlich verbessert oder umgestaltet werden soll (§ 136

Abs. 2 BauGB)

* Sanierungsgebiete bieten optimale Rahmenbedingungen, um in die Modemisierung und In-

standsetzung der Gebdude zu investieren und kdnnen einem 6ffentlichen Investitionsbereich
mit hohen direkten und indirekten AnstoBwirkungen, auch fiir die Bauwirtschaft, dienen

* Grundstiickseigentiimer in einem formlich festgelegten Sanierungsgebiet kdnnen unter Be-

riicksichtigung der Voraussetzungen auch erhohte steuerliche Abschreibungsmdglichkeiten

(§§ 7h, 10 fund 11 a Einkommenssteuergesetz) in Anspruch nehmen
Kombination / Zusammenspiel private und 6ffentliche MaBnahmen

Das Sanierungsverfahren beginnt mit dem Beschluss des Gemeinderates (iber den Beginn

der Vorbereitenden Untersuchungen (§ 141 Abs. 3 Satz 1 BauGB)

Vorbereitende Untersuchungen (VU) als erforderlicher Nachweis und Priifung, ob die Sanie-

rung (iberhaupt erforderlich ist

Die einheitliche Vorbereitung und ziigige Durchfiihrung muss im 6ffentlichen Interesse lie-

gen (§ 136 Abs. 1 BauGB)

Nachweis {iber ,stadtebauliche Missstande” im Gebiet gem. § 136 Abs. 2 und 3 BauGB zur

Bestatigung des Sanierungsverdachtes

Vorschlag zur Abgrenzung des Sanierungsgebietes, das férmlich festzulegen ist (Sanierungs-

satzung § 142 BauGB), Wahl des Sanierungsverfahrens

Bestimmung der Ziele und Zwecke der Sanierung und Sanierungskonzept als stadtebaulicher

Rahmenplan
erst dann Ausweisung eines Sanierungsgebietes
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Abgrenzung Untersuchungsgebiet

Die Ortsgemeinde Bubenheim hat in ihrem " !
Ortskern grundsitzlichen Sanierungsbedarf Kriterien der Abgrenzung des Untersuchungsgebiets
erkannt.

* Erweiterter Ortskern als gesellschaftlicher Mittelpunkt und Aushangeschild; hier konzentrie-

Das Unte.rsuchungsgebiet umfas.st eine Fl&- ren sich stidtebauliche und funktionale Missstande sowie der lindliche Strukturwandel und
che von insgesamt ca. 9,5 ha. Die genauen der damit einhergehende Funktionsverlust

Grenzen des Untersuchungsgebietes kon- * Bereiche mit bereits rein objektiv deutlich erkennbarem tatsachlichen Sanierungsbedarf
nen dem beigefiigten Lageplan entnom-

* Abgrenzung zu den Baugebieten der 1970er und 1980er Jahre (oder neuer)

men werden.
* Ggf. Planungsrecht: Grenzen der Bebauungsplane

» 7weckmaBige und objektiv zusammenhangende Abgrenzung des Untersuchungsgebietes
(rdumlicher, funktionaler Zusammenhang; Sanierungsgebiete sind so zu begrenzen, dass
sich die stadtebauliche Sanierung als GesamtmaBnahme zweckmaBig durchfiihren I3sst (§
142 Abs. 1 Satz 2 BauGB)

il |
[p—_—

Untersuchungsgebiet

-

Hinter der Kirghe

Datengrundlage: Geobasisinformationen der Vermessungs- und Katasterverwaltung Rheinland -Pfalz - (Zustimmung vom 15. Oktober 2002)
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Bestandsaufnahme und -analyse, stddtebauliche
Missstande 1. S. d. § 136 Abs. 2 und 3 BauGB

Die Bestandsaufnahme
erfolgte

« mithilfe von Ortsbegehungen mit foto-
grafischer Dokumentation und einem
standardisierten  Erhebungsbogen fir

gebdudebezogene Daten  (Nutzung,
Bausubstanz, etc.) sowie
e durch Auswertungen von ortsspe-

zifischen Daten mit Riickgriff auf
Datenquellen der Verbandsgemeinde
und des Statistischen Landesamtes
Rheinland-Pfalz.

Die Ergebnisse der Bestandsaufnahme und
-analyse werden grafisch in einem Gesamt-
plan dokumentiert.

AuBerdem werden aus den zentralen Er
kenntnissen der verschiedenen Themen-
felder die stadtebaulichen Misssténde des
Gebietes gemal § 136 Abs. 2 und 3 BauGB
abgeleitet.

Bauplanungsrechtliche
Grundlagen, Satzungen,
informelle Konzepte

Flichennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt im Unter-
suchungsraum  (berwiegend gemischte
Bauflachen und Wohnbauflachen dar und
steht einer formlichen Festlegung eines Sa-
nierungsgebietes in der Abgrenzung des
Untersuchungsgebietes sowie den Ziel-
und Zwecksetzungen des stadtebaulichen
Rahmenplans nicht entgegen.

Bebauungspldne [/ Satzungen

Innerhalb  des  Untersuchungsgebietes
liegen folgende rechtskraftige
Bebauungsplane bzw. Satzungen:

* Bebauungsplan , Alter Ortskern - Teilbe-
reich I (2009)

* Bebauungsplan , Alter Ortskern - Teilbe-
reich Il - Teil A* (2013)

* Bebauungsplan ,Alter Ortskern Il - An-
derung 1" (2016)

* Bebauungsplan ,Alter Ortskern 111"
(2014)

Abrundungssatzung - Anderung I”
(1997)

und -analyse
~Priifprogramm® der VU im Untersuchungsgebiet

Bei der Beurteilung, ob stadtebauliche Missstande vorliegen, werden gem. § 136 Abs. 3 BauGB

inshesondere beriicksichtigt:

die Wohn- und Arbeitsverhéltnisse oder die Sicherheit der in dem Gebiet wohnenden und arbei-

tenden Menschen in Bezug auf die

* Belichtung, Besonnung und Beliiftung der Wohnungen und Arbeitsstatten,
* bauliche Beschaffenheit von Gebdude, Wohnungen und Arbeitsstatten,

* Zuganglichkeit der Grundstiicke,

 Auswirkungen einer vorhandenen Mischung von Wohn- und Arbeitsstétten,
* Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen nach Art, MaB und Zustand,

* Einwirkungen, die von Grundstiicken, Betrieben, Einrichtungen oder Verkehrsanlagen aus-
gehen, insbesondere durch Larm, Verunreinigungen und Erschiitterungen,

* vorhandene ErschlieBung, die energetische Beschaffenheit, (...);

die Funktionsfahigkeit des Gebietes insbesondere in Bezug auf

¢ den flieBenden und ruhenden Verkehr,

* die wirtschaftliche Situation und Entwicklungsféhigkeit des Gebietes unter Berlicksichtigung
seiner Versorgungsfunktion im Verflechtungsbereich,

* die infrastrukturelle ErschlieBung des Gebietes, seine Ausstattung mit Griinflachen, Spiel-
und Sportpldtzen und mit Anlagen des Gemeinbedarfs, insbesondere unter Beriicksichtigung
der sozialen und kulturellen Aufgaben dieses Gebietes im Verflechtungsbereich.

Die innerhalb des Plangebietes liegenden
Bebauungsplane / Satzungen stehen mit
ihren Festsetzungen einer férmlichen Fest-
setzung eines Sanierungsgebietes in der
Abgrenzung des Untersuchungsgebietes
sowie den Ziel- und Zwecksetzungen
des stadtebaulichen Rahmenplans nicht
entgegen.
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Auszug Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Géllheim (Stand Marz 2006); Quelle: Verbandsgemeinde
Gollheim

Dorferneuerungskonzept

Fiir Bubenheim wurde 2014 ein Innenent-
wicklungskonzept zur baulichen Bestands-
und Entwicklungssituation erstellt.

2020 erfolgte eine Dorfmoderation durch
das Beteiligungshiiro ,Stadtgesprach”,
was den Auftakt fiir die Dorferneuerung
Bubenheims bildet.
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Bevolkerungsstruktur

Bevdlkerungsentwicklung * Im Juli 2020 lebten im Untersuchungsgebiet ca. 223 Einwohner und somit ca 51 % der Ge-
und -prognose samtbevolkerung des Ortes (438 Einwohner). (Quelle: anonymisierte Einwohnermeldedaten
Verbandsgemeinde Gollheim; Stand: Juli 2020)

* Der beobachtbare Prozess des allgemeinen Bevdlkerungsriickgangs ist in Bubenheim noch
nicht zu erkennen. Die Entwicklung der Einwohnerzahl unterliegt Schwankungen. Seit dem Jahr
2005 bis heute (Stand: Juli 2020) ist eine Zunahme der Einwohnerzahl um ca. 3,1 % auf 462
Einwohner zu verzeichnen. Die Einwohnerzahl Bubenheims steigt seit dem an.

* GemaB der finften kleinrdumigen Bevélkerungsvorausberechnung fiir verbandsfreie Gemeinde
und Verbandsgemeinden ist - ausgehend vom Jahre 2017, in der Verbandsgemeinde Géllheim
ein Riickgang der Einwohnerzahl bis 203 um -2,7 % bzw. ca.-311 Einwohner auf nur noch ca.
11.498 Einwohner maglich. Bei diesem Riickgang wiirde die Einwohnerzahl Bubenheims bis
2035 leicht sinken.

* Folge: Riickgang der Einwohner bis 2035 fiihrt zu einer Zunahme leer stehender
und verfallender Gebadude, auch im Untersuchungsgebiet.
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® Tendent anhund der 5.

500

‘“::EQ o '.-15g

N Y8z s §F g g &
350

300

250

200

150

100

50

il 1l

§ E R B E EEREBEEBEEEEERBBEE
Quelle: Daten Verbandsgemeinde Géllheim, Stand: Juli 2020 / Statistisches Landesamt RLP, Stand Dezember
2019; Bearbeitung: Kernplan

Altersstruktur * Der Altersdurchschnitt der Einwohner liegt im Untersuchungsgebiet bei 44 Jahren und im
Gesamtort Bubenheim bei ca. 46 Jahren. (Quelle: anonymisierte Einwohnermeldedaten
Verbandsgemeinde Gollheim; Stand: Juli 2020)

* Der Anteil der Senioren lag im Juli 2020 im Untersuchungsgebiet bei 20,6 % und somit knapp
iiber dem Durchschnitt des Gesamtortes Bubenheim (20,5 %), jedoch unter dem Durchschnitt
der Verbandsgemeinde Gallheim (21,5 %). Gleichzeitig liegt der Anteil der unter 20-Jahrigen im
Untersuchungsgebiet (22 %) deutlich iber dem Durchschnitt der Verbandsgemeinde Géllheim
(19,3 %) Der Anteil der unter 20- jahrigen liegt im Gesamtort (16,9 %) deutlich unter dem
Durchschnitt der Verbandsgemeinde Gollheim.

* Folge: Vorhandene Tendenz zur Uberalterung der Bewohner, welche zu geénderten
Wohnanspriichen mit Pflege- und Unterstiitzungsbedarf fiihrt.

= Binwohner unter 20« Einwohner 20-65  © Einwohner =65

UG Buberheim Ortsgemeinde Bubenheim Verbandsgemeinde Gollheim

Quelle: Daten Verbandsgemeinde Géllheim, Stand: Juli 2020 / Statistisches Landesamt RLP, Stand Dezember
2019; Bearbeitung: Kernplan
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Substanz-/ Zustandsschwiche, Ortsbild und Bausubstanz, Wohn- und Arbeitsverhiltnisse

Gem. § 136 Abs. 3 Nr. 1 BauGB sind bei Substanz-/ Zustandsméngel liegen nach § 136 Abs. 2 Satz 2 Nr. 1 BauGB vor, wenn das Gebiet
der Beurteilung, ob in einem Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung oder nach seiner sonstigen Beschaffenheit den allgemeinen
stadtebauliche Missstinde vorliegen, Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse oder an die Sicherheit der in ihm woh-
nenden oder arbeitenden Menschen auch unter Beriicksichtigung der Belange des Klimaschutzes

insbesondere zu beriicksichtigen: die ) ' -
und der Klimaanpassung nicht entspricht.

Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder
die Sicherheit der in dem Gebiet woh-
nenden und arbeitenden Menschen

Gebaude mit Modernisierungs- und * Die Gebdude des Untersuchungsgebietes wurden insbesondere einer Begutachtung auf Man-
Instandsetzungsbedarf, energetische gel i. S. d. duBeren Beschaffenheit unterzogen.

Beschaffenheit, Barrierefreiheit, be- * Im Hinblick auf den Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarf wurde die bauliche Beschaf-
baute und unbebaute Flichen fenheit insbesondere auf die folgenden Kriterien gepriift und bewertet:

- Belichtung, Besonnung und Beliiftung
- bauliche Beschaffenheit von Fassaden, Giebel, Dach, Fenster, Tiren im Hinblick auf Abnut-
zung, Alterung, Witterungseinfliisse, Bauschdden, gestalterische Mangel
- allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse einschlieBlich
Barrierefreiheit
* Missstande der ,Modernisierung” liegen insbesondere vor, wenn die bauliche Anlage nicht den
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse entspricht.
* Mangel der ,Instandsetzung” liegen insbesondere vor, wenn durch Abnutzung, Alterung, Wit-
terungseinfliisse oder Einwirkungen Dritter
- die bestimmungsgemadBe Nutzung der baulichen Anlage nicht nur unerheblich beeintrachtigt
wird,
- die bauliche Anlage nach ihrer duBeren Beschaffenheit das StraBen- oder Ortsbild nicht nur
unerheblich beeintrachtigt oder
- die bauliche Anlage erneuerungsbediirftig ist und wegen ihrer stadtebaulichen, inshesondere
geschichtlichen oder kiinstlerischen Bedeutung erhalten bleiben soll.
* Hinsichtlich des Vorhandenseins von Missstanden und Mangeln erfolgte eine Klassifizierung der
Gebdude in hohen, mittleren und geringen Modernisierungs-/ Instandsetzungsbedar.
* Den wenigen Neubauten innerhalb des Untersuchungsgebietes (u.a. Hintergasse 30, Hinter-
gasse 26,) stehen sanierungsbediirftige Bauten gegentiber, die das Ortshild teils erheblich be-
einflussen.

Modernisierungs- und instandsetzungsbediirftiges Geb&ude mit hohem Bedarf
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Substanz-/ Zustandsschwiche, Ortsbild und Bausubstanz, Wohn- und Arbeitsverhiltnisse

Modernisierungs- und instandsetzungsbediirftiges Geb&ude mit mittlerem Bedarf

Modernisierungs- und instandsetzungsbediirftiges Geb&ude mit geringem Bedarf

* Der mittlere Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarf von Gebduden erstreckt sich iiber
den GroBteil des Untersuchungsgebietes.

* Es bestehen zum Teil erhebliche und tiefgreifende Misssténde und Mangel in der duBeren
baulichen Beschaffenheit von Gebduden, Wohnungen und Arbeitsstatten (§ 136
Abs. 3 Nr. 1b BauGB) inshesondere bei Fassaden, Giebel, Dach, Fenster, Tiren im Hinblick
auf Abnutzung, Alterung, Witterungseinfliisse, Bauschdden, die die bestimmungsgemaBe
Nutzung der baulichen Anlagen nicht nur unerheblich beeintrachtigen. Ebenfalls bestehen
sanierungsbedirftige Bauten, die nach ihrer duBeren Beschaffenheit das StraBen- oder Ortsbild
nicht nur unerheblich beeintrachtigen, bei einer erheblichen Anzahl an baulichen Anlagen be-
steht zudem gestalterischer Optimierungsbedarf.

Eine detailliertere Aussage zum Vorhandensein von Missstanden, die im Rahmen der Moderni-

sierung i. S. d. § 177 BauGB beseitigt werden kdnnen, kann aufgrund der duBeren Beurteilung
zwar nur bedingt getroffen werden.

Nach Betrachtung des duBeren Gesamtzustandes der Gebdude lasst die energetische Be-
schaffenheit der vorhandenen Bebauung unter Beriicksichtigung der allgemeinen
Anforderungen an den Klimaschutz und die Klimaanpassung (§ 136 Abs. 3 Nr. 1h
BauGB) Missstande annehmen. Demnach I3sst die iberwiegende Zahl der Haupt- und Neben-
gebdude innerhalb des Untersuchungsgebietes bereits aufgrund ihres Alters energetische Mén-
gel und Missstande erkennen. Auch ein Teil der ,neueren Gebdude” ist energetisch nicht auf
dem neuesten Stand.
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Substanz-/ Zustandsschwiiche, Ortsbild und Bausubstanz, Wohn- und Arbeitsverhiltnisse

* Aufgrund des Alters der Bausubstanz ist zudem davon auszugehen, dass die Gebdude allen-
falls zum Teil barrierefrei sind. Ziel muss es sein, die bestehenden Wohnungsbesténde auf die
gewandelten Bediirfnisse barrierefrei bzw. barrierereduziert vorzubereiten und anzupassen, um
weiteren Leerstand und Wertminderungen vorzubeugen.

* Die Sanierung der Nebengebdude ist im Einzelfall mit der Sanierung des Hauptgebdudes zu
beurteilen und mit der zustandigen Behérde abzustimmen.

* Im Untersuchungsgebiet liegen iiberwiegend bebaute Fldchen, die der Wohnnutzung ent-
sprechen. Lediglich der westliche Teil des Untersuchungsgebietes ist - erganzend zur dort be-
findlichen Wohnnutzung - durch landwirtschaftliche Betriebe gepragt. Unbebaute Grundstiicke
sollen entsprechend den bauordnungsrechtlichen Vorschriften einer dementsprechenden Be-
bauung zugefiihrt werden. Missstande hinsichtlich der Nutzung von bebauten und unbe-
bauten Flachen nach Art, MaB und Zustand (§ 136 Abs. 3 Nr. 1e BauGB) liegen ver-
einzelt auf den unbebauten Grundstiicksflachen vor und beeintrachtigen das Ortsbild. Hierbei
handelt es sich insbesondere um ungepflegte Vorgérten, sanierungsbediirftige Hofflachen und
Zaune sowie - punktuell - um Holz- und Bauabfélle auf Grundstticksvorflachen.

* Im Untersuchungsgebiet sind aufgrund der dérflichen und iiberwiegend offenen Bebauung nur
punktuelle Schwachen in der Belichtung, Besonnung, Beliiftung der Wohnungen und
Arbeitsstétten (§ 136 Abs. 3 Nr. 1a BauGB) feststellbar. Missstande liegen hier nicht vor.

* Eine groBe Anzahl von Gebduden im Untersuchungsgebiet weist inshesondere
nach Zustand und Beschaffenheit Missstande und Mangel auf, deren Beseitigung
oder Behebung durch Modernisierung oder Instandsetzung méglich sind. Es liegen
Substanzschwachen im Sinne des § 136 Abs. 2 Satz 2 Nr. 1 BauGB vor, da das Ge-
biet nach seiner vorhandenen Bebauung oder nach seiner sonstigen Beschaffen-
heit den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
oder an die Anforderungen der in ihm wohnenden oder arbeitenden Menschen
nicht entspricht.

Denkmaler und * Das Untersuchungsgebiet weist vier Denkmaler und zahlreiche ortsbildprdgende Gebdude auf.
ortsbildpragende Gebaude Die genaue Lage der Gebdude kann dem Analyseplan entnommen werden. Diese wurden wie
folgt erfasst:

- Denkmaler aus der rheinland-pfélzischen Denkmalliste, Denkmdler sind zugleich
ortshildprégende Gebdude

- Gebdude, die heute ortsbildprdgend sind und von denen ein positiver Raumeindruck ausgeht

- alle Gebaude, die aufgrund ihrer kiinstlerischen, wissenschaftlichen, volkskundlichen, histori-
schen oder stadtebaulichen Bedeutung positiv pragend fiir das Ortsbild sind.

* Im Untersuchungsgebiet befinden sich vier Denkmaler: katholische Pfarrkirche St. Peter, 1060
(Kirchgasse); protestantischer Glockenturm, 1903 (Kirchgasse); Hofanlage, 18. Jhd. (Hintergas-
se); Wohnhaus, 18. Jhd. (HauptstraBe)

* Im Untersuchungsgebiet gibt es - neben den Denkmalern - insgesamt neun ortshildpragende
Gebaude. Diese sind im Bereich der HauptstraBe und Kirchgasse zu finden.

* Auf denkmalgeschiitzte und positiv ortshildprdgende Gebdude ist inshesondere bei Modernisie-
rungs- oder InstandsetzungsmaBnahmen ein besonderes Augenmerk zu legen.

Denkmalgeschiitzter protestantischer Glockenturm, Bubenheim
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Substanz-/ Zustandsschwiiche, Ortsbild und Bausubstanz, Wohn- und Arbeitsverhiltnisse

Gebaude mit erheblichen * Gebdude mit erheblichen Funktionsmangeln oder mit wirtschaftlich nicht vertretbarem Moder-
Funktionsméngeln oder mit nisierungs- oder Instandsetzungsaufwand sind in ihrer urspriinglichen Funktion nicht mehr voll
wirtschaftlich nicht vertretbaren nutzbar oder die Modernisierung / Instandsetzung der Gebdude ware nach derzeitiger Progno-

se technisch nicht machbar oder wirtschaftlich nicht vertretbar (baugutachterliche Priifung im
Einzelfall erforderlich):
* Im Untersuchungsgebiet finden sich keine Gebdude, die erhebliche Funktionsméngel aufwei-

sen oder deren Modernisierungs- oder InstandsetzungsmaBnahmen nach derzeitiger Prognose
technisch nicht machbar oder wirtschaftlich nicht vertretbar wéren.

Modernisierungs- oder
Instandsetzungsaufwand

Zuganglichkeit der Grundstiicke * Im Untersuchungsgebiet befinden sich keine Grundstiicke mit erschwerter Zuganglichkeit und
Zufahrt (§ 136 Abs. 3 Nr. 1c BauGB).

Leerstande und * Die Auswirkungen einer vorhandenen Mischung von Wohn- und Arbeitsstatten (§
mindergenutzte Gebaude 136 Abs. 3 Nr. 1d BauGB) sind im Untersuchungsgebiet in Teilbereichen sichtbar.

* Innerhalb des Untersuchungsgebietes finden sich neun leer stehende Wohngebdude: ein
Leerstand im Bereich der Untergasse, einer in der HauptstraBe, drei in der Hintergasse und vier
in der Harxheimer StraBe.

* Aufgrund der demografischen Bevélkerungsstruktur sowie weiterer Konfliktsituationen drohen
weitere Gebaudeleerstande.

* |eerstande, deren Beseitigung oder Behebung durch Modernisierung oder Instandsetzung er-
forderlich ist, bedrohen aktuell noch die Vitalitat und Zukunfisfahigkeit, sodass hier aus Vor-
sorgegriinden insgesamt dringender Handlungsbedarf besteht.

Leerstehendes Wohngebaude im Bereich der Hintergasse

Einwirkungen auf die Wohngrundstii- * Am siidlichen Rand des Untersuchungsgebietes liegen durch die maBige Verkehrshelastung der
cke LandesstraBe L 448 Einwirkungen durch Larm vor.

* Dar(iber hinaus liegen keine weiteren Einwirkungen vor, die von Grundstiicken, Betrie-
ben, Einrichtungen oder Verkehrsanlagen ausgehen, inshesondere durch Larm, Ver-
unreinigungen und Erschiitterungen (§ 136 Abs. 3 Nr. 1f BauGB).

ErschlieBung der Grundstiicke * Die bebauten und unbebauten Grundstiicke im Untersuchungsgebiet sind sowoh! verkehrlich,
als auch im Hinblick auf die Versorgung mit Wasser-/ Kanal, Strom etc. erschlossen.

* Die vorhandene ErschlieBung (§ 136 Abs. 3 Nr. 1g BauGB) ist ausreichend, Missstande
liegen nicht vor.
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Substanz-/ Zustandsschwiiche, Ortsbild und Bausubstanz, Wohn- und Arbeitsverhiltnisse

Gestalterische Missstande * Damit die Gesamtattraktivitat des Dorfes gesteigert wird, gilt es das Orts- und StraBenbild durch
planerische und gestalterische MaBnahmen zu verbessern. Das Ortsbild ist die Visitenkarte.

* Gestalterische Missstande bestehen insbesondere in Hinblick auf
- Farbgestaltung der Fassaden, Fenster, Tiiren, Dacher
- Materialitdt der Fassaden und Décher
- Gliederung der Fassaden sowie GroBe und Anordnung von Dachgauben

* Um gestalterische Qualitdt zu erreichen, ist es notwendig, BaumaBnahmen (z. B. Modemnisie-
rung / Instandsetzung) steuernd beeinflussen zu kdnnen.

Ortsuntypische Gestaltung der Fassade
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Funktionsschwachen

Gem. § 136 Abs. 3 Nr. 2 BauGB sind bei Funktionsschwachen liegen nach § 136 Abs. 2 Satz 2 Nr. 2 BauGB vor, wenn das Gebiet in der Er-

der Beurteilung, ob in einem fiillung der Aufgaben, die ihm nach seiner Lage und Funktion obliegen, erheblich beeintrachtigt ist.

stidtischen oder lindlichen Gebiet In § 136 Abs. 3 Nr. 2 BauGB werden Aufgaben (Funktionen), deren Erfilllung beeintréchtigt sein

stadtebauliche Missstande vorliegen, kann, beispielhaft aufgezahlt.

insbesondere zu beriicksichtigen: die Ob ein Gebiet in der Lage ist, die ihm obliegenden Aufgaben zu erfiillen, ergibt sich aus einem

Funktionsfahigkeit des Gebiets Vergleich des bestehenden Zustands mit der fiir das Gebiet maBgebenden Aufgabenzuweisung.
Entscheidend ist, ob eine erhebliche Abweichung des gegenwartigen Zustands vom ,Sollzustand”
vorliegt.

Verkehr * Siiddstlich des Ortskerns von Bubenheim verlduft die LandesstraBe L 448. Dort liegt die durch-

schnittliche tagliche Verkehrsstarke (DTV) laut Verkehrsstarkenkarte Rheinland-Pfalz (2015), bei
1.424 KFZ pro Tag (davon 43 LKW). Folglich ist nur von einer maBigen Verkehrsbelastung aus-
zugehen.

* Der StraBenraum (Fahrbahn und Gehwege) ist innerhalb des Untersuchungsgebietes eher
autoverkehrsgerecht gestaltet, weist jedoch Temporeduktionen auf (30 km/h). Insbesondere
im Bereich der LandesstraBe L 170 mangelt es an einer fuBganger- und radfahrerfreundlichen
Gestaltung des StraBenraumes.

* Die StraBen im Untersuchungsgebiet weisen keine sanierungsbediirftige Fahrbahndecken auf -
notdiirftig reparierte Bereiche sind nur punktuell erkennbar.

Funktionsmangel: nicht ortsbildgerechte StraBenraumgestaltung

* Die OPNV-Erreichbarkeit ist durch die Buslinien 904 (Kirchheimbolanden/Gollheim) und 476
(Richtung Kirchheimbolanden/Ludwigshafen) gesichert. An Wochenenden gibt es jedoch nur
die Maglichkeit das ,Anruf Linien Taxi" mit der Bezeichnung ,ALT" zu nutzen (verkehrt nur
nach Voranmeldung, 60 Minuten vor Fahrtbeginn).

* Der Bedarf an dffentlichen Parkpldtzen ist grundsatzlich erfiillt. Es ist jedoch davon auszugehen,
dass es im Falle von groBeren Veranstaltungen im Biirgerhaus oder in der katholischen Kirche
zu Parkproblemen kommen kann.

* Innerhalb des Untersuchungsgebietes bestehen somit stellenweise Misssténde im Bereich des
flieBenden Verkehrs (§ 136 Abs. 3 Nr. 2a BauGB). Missstande innerhalb des ruhenden
Verkehr sind nicht erkennbar.
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Funktionsschwichen

Versorgungsinfrastruktur, Wohn- und * Bubenheim verfiigt mit Ausnahme der Metzgerei (iber keine Versorgungsinfrastruktur.
Betreuungsangebot fiir Altere * Auch hinsichtlich der medizinischen Versorgung gibt es in Bubenheim keine Angebote.

* Dienstleistungsangebote, wie beispielsweise ein Friseursalon oder eine Poststelle, gibt es in dem
Ort ebenfalls nicht. Lediglich ein Postbriefkasten (Hauptstr. 14) ist in Bubenheim vorzufinden.

* (a. 64% der Haushalte in Bubenheim verfiigen {iber eine Breitbandanbindung mit einer Ge-
schwindigkeit von mehr als 50 Mbit/s (Breitbandatlas, Bundesministerium fiir Verkehr und Digi-
tale Infrastruktur, Stand Dezember 2020).

¢ |n Bubenheim finden sich vereinzelt Gewerbebetriebe (u.a. Classic Bike Parts).

* Fiir Versorgungszwecke sind die Bewohner des Ortes auf Mobilitdt angewiesen.

* Zudem sind Wohn- und Betreuungsangebote fiir Altere, wie beispielsweise eine Tagespflege
oder betreutes Wohnen, in Bubenheim nicht vorzufinden.

* Insgesamt weist die wirtschaftliche Situation und die Entwicklungsfahigkeit des Ge-
bietes unter Beriicksichtigung seiner Versorgungsfunktion im Verflechtungsbereich
(§ 136 Abs. 3 Nr. 2b BauGB) somit Missstande innerhalb des Untersuchungsgebiets auf.

* Hier gilt es Entwicklungspotenziale im allgemeinen &ffentlichen Interesse freizusetzen, um ins-
besondere die Versorgungsfunktion sicherzustellen zu kdnnen.

Offentliche Rdume / Platze, * Das Angebot an innerdrtlichen Griinstrukturen und Aufenthaltsbereichen mit hoher
Barrierefreiheit im offentlichen Raum, Aufenthaltsqualitét im Untersuchungsgebiet ist insgesamt eingeschrankt.
Offentliche und soziale Infrastruktur * Im Bereich Untergasse/Gartenweg findet sich eine etwas griBere, gelegene Freiflache mit Sport-

anlage, Spielplatz sowie der Ammelbach. Diese Flache weist bislang keine Gestaltungselemente
auf - zur Steigerung der Aufenthalts- und Erlebnisqualitdt bedarf es daher Gestaltungs- und
AufwertungsmaBnahmen (z.B. Sitzbanke).

Freiflache am Dorfgemeinschaftshaus

* Eine vollsténdige Barrierefreiheit im Gffentlichen Raum ist innerhalb des Untersuchungsgebietes
nur bedingt gegeben. Insbesondere im Bereich des Kinderspielplatzes fehlt es an einer
barrierefreien Zuwegung.

* Im Untersuchungsgebiet gibt es drei Einrichtungen der &ffentlichen und sozialen Infrastruktur.
Hierbei handelt es sich um die katholische Pfarrkirche St. Peter, das Feuerwehrgerdtehaus und
das Dorfgemeinschaftshaus.

» Wahrend das Dorfgemeinschaftshaus erst kilrzlich saniert wurde, bedarf insbesondere die

denkmalgeschiitzte katholische Kirche St. Peter samt Vorflachen einer Sanierung und gestal-
terischen Aufwertung.
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Funktionsschwichen

* Weitere Infrastruktureinrichtungen - insbesondere Betreuungs- und Bildungseinrichtungen -
sind in Bubenheim nicht vorhanden. Dabei stellt vor allem das Fehlen einer Betreuungsein-
richtung fiir Kinder (Kindergarten/ Kindertagesstatte) hinsichtlich der Wohnstandortwahl fiir
Familien eine Herausforderung dar.

* Die fortschreitende demografische Entwicklung, auch im Untersuchungsgebiet, fithrt zur Uber-
alterung der Bewohner und zum Riickgang der Bevdlkerung. Aufgrund des Alters der Bausubs-
tanz ist davon auszugehen, dass die Geb3ude allenfalls zum Teil barrierefrei sind. Gefordert ist
ein adaguates Wohn- und Betreuungsangebot. Insbesondere den gestiegenen Belangen an
die Barrierefreiheit muss Rechnung getragen werden. Doch nicht nur der barrierefreie Um-
bau der Bestandsgebaude ist von Bedeutung, sondern auch Barrierefreiheit im 6ffentlichen
Raum. Wichtig sind auch gut erreichbare Versorgungs- und Freizeiteinrichtungen sowie soziale
Infrastruktureinrichtungen.

* Die ErschlieBung des Gebietes, seine Ausstattung mit Griinflichen, Spiel- und
Sportplatzen und mit Anlagen des Gemeinbedarfs, inshesondere unter Beriicksich-
tigung der sozialen und kulturellen Aufgaben dieses Gebietes im Verflechtungs-
bereich (§ 136 Abs. 3 Nr. 2c BauGB) weist somit Missstande auf.
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Fazit zum Vorliegen stidtebaulicher Missstinde

Vorliegen stadtebaulicher Missstinde  Als landlich gepragter Wohnstandort hat Bubenheim mit Strukturschwachen und Funktionsverlus-

i. S. d. 136 Abs. 2 und 3 BauGB ten sowie mit Substanzschwachen gem. BauGB zu kampfen. Dazu zahlt neben dem fiir die Ortsgré-
Be iiblichen Fehlen von &ffentlichen Infrastruktur- (Bildung, Betreuung, Medizin) und Versorgungs-
einrichtungen auch ein in Bubenheim noch nicht eindeutig erkennbarer, jedoch sich abzeichnender
Riickgang der Bevdlkerung. Hinzu kommen Missstande und Mangel in der baulichen und energeti-
schen Beschaffenheit von Gebduden und Wohnungen.

Raumlich kumuliert treten die Folgen von demografischem Wandel, Strukturwandel und Infrastruk-
turabbau insbesondere im Bereich des Ortskerns zutage.

Bei den Gebauden im Untersuchungsgebiet fallen zudem bereits nach duBerer Begutachtung Man-
gel an der Gebaudehiille, sei es Fassade, Dach, Fenster oder Tiiren, auf. Diese rein duBerlich offen-
kundig bestehenden Mangel der duBeren Beschaffenheit lassen darauf schlieBen, dass auch im
Innern der Gebdude Handlungsbedarf besteht.

Im Untersuchungsgebiet treten stadtebauliche Missstande somit in funktionaler, jedoch tiberwie-
gend in substanzieller Hinsicht in einer solchen Bedeutung und Haufung auf, dass sanierungsbe-
dingte EinzelmaBnahmen, die auf eine wesentliche Verbesserung oder Umgestaltung des Gebietes
abzielen, erforderlich sind. Hierbei bilden die Beseitigung und Behebung der inneren und duBeren
substanziellen Missstande durch Modemisierung und Instandsetzung einer Vielzahl der Gebdude
und sonstigen baulichen Anlagen den Schwerpunkt.
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Allgemeine Ziele und Zwecke der Sanierung,
Bedeutung der Rahmenplanung

Ziele und Zwecke der Sanierung

Sanierungsziele haben nicht nur eine poli-
tische und inhaltliche Steuerungsfunktion,
sondern haben im Zusammenhang mit
einem konkretisierenden stddtebaulichen
Planungskonzept insbesondere rechtliche
Auswirkungen. Sie dienen u. a.

¢ der Priifung genehmigungspflichtiger
Vorhaben und

¢ 7. B. im Rahmen der Modernisierung/
Instandsetzung, der Priifung, ob ein
konkretes Vorhaben den Zielen und
Zwecken der Sanierung entspricht oder
zuwiderlauft.

Auf der Grundlage der Bestandsaufnahme
und der allgemeinen Ziele und Zwecke der
Sanierung wurde eine erste stadtebauliche
Rahmenplanung erarbeitet.

Diese Rahmenplanung dient als allgemeine
Sanierungskonzeption. Fiir eine formliche
Festlequng des Sanierungsgebietes sind
rechtlich nur Ziele und Zwecke der Sanie-
rung und ein entsprechendes Sanierungs-
konzept erforderlich, die einen Riickschluss
auf die stadtebaulichen Misssténde und die
Erforderlichkeit von SanierungsmaBnah-
men ermdglichen.

Als Instrumentarium der stadtebauli-
chen Planung hat sich der stadtebau-
liche Rahmenplan besonders bewahrt.
Das Erfordernis der Aufstellung eines
Bebauungsplanes ist im Einzelfall von der
vorhandenen  stadtebaulichen  Situation
und von den Sanierungszielen abhangig.
Dazu kommen im Einzelfall Durchfiihrungs-
plane mit Einzelheiten der stadtebauli-
chen Gestaltung bis hin zu entsprechenden
Projektplanungen.

Da der Rahmenplan keine Rechtsnorm ist,
kann er leichter als ein Bebauungsplan ge-
andert und an die sich weiterentwickelnden
stadtebaulichen Ziele der Ortsgemeinde
angepasst werden.

Starkung als Wohnstandort

Modernisierung und Instandsetzung von baulichen Anlagen sowie ortshildgerechte Gestal-
tung der &ffentlichen und privaten Bausubstanz

Anpassung des Gebdudebestandes und des &ffentlichen Raumes an die Bedirfnisse der
dlter werdenden Bevdlkerung (Barrierefreiheit)

Schaffung addquater Wohn- und Betreuungsangebote (Umnutzung von Gebauden, Service-
leistung)

Energetische Sanierung

Beseitigung von Leerstanden durch Behebung von Funktionsmangeln und Nutzungskon-
flikten

Riickbau nicht bendtigter Bausubstanz mit Neuordnung/ Neubebauung (verbesserte Frei-
raumqualitat)

Erhdhung der Wohnumfeldqualitat: Wohnumfeldverbesserung, AufwertungsmaBnahmen im
privaten Raum.

Verbesserung der Attraktivitat des offentlichen Raumes, dorfdkologische MaBnahmen, Stei-
gerung der Vitalitdt des Dorfes

Stadtebauliche Planung/ Rahmenplanung

Sie ist der wichtigste Teil der Vorbereitung der Sanierung und umfasst in zeitlicher und raum-
licher Hinsicht die gesamte Sanierung.

Sie ist grundstiicksbezogen angelegt und zeigt nach dem Stand der Planung, welche MaB-
nahmen zur Beseitigung stadtebaulicher Missstande und zur Erreichung der Ziele und Zwe-
cke der Sanierung erforderlich sind. Sie ist Grundlage fiir die Durchfiihrung von Ordnungs-
und BaumaBnahmen, die gemaB § 146 Abs. 1 BauGB nach den Zielen und Zwecken der
Sanierung erforderlich sind.

Mit Ausnahme des Rahmenplans ist zum jetzigen Zeitpunkt nicht die Erforderlichkeit zu er-
kennen, weitere Stadtebauliche Pldne in die Wege zu leiten.

Der Rahmenplan ist Grundlage fiir die Durchfiihrung von Modernisierung / Instandset-
zungsmaBnahmen i. S. d. § 177 BauGB und der méglichen Beanspruchung von erhéhten
steuerlichen Abschreibungsmdglichkeiten nach EStG und Bescheinigungsrichtlinien. Der
Rahmenplan ersetzt jedoch nicht die Einhaltung der gesetzlichen Bestimmungen.

Der Rahmenplan ist nicht als starre Vorgabe zu verstehen. Mit Fortschritt der Sanierung sind
die Ziele und Zwecke und der Sanierungsrahmenplan bei Bedarf fortzuschreiben.

Erganzt werden kann der Rahmenplan durch:
- Modernisierungs-/Instandsetzungsrichtlinie ftir MaBnahmen nach § 177 BauGB
- Gestaltungsleitfaden / gestalterische Vorgaben
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Geplante offentliche MaBnahmen

Fur die Ortsgemeinde Bubenheim wurde
in den 2019/2020 eine Dorfmoderation
durchgefiihrt. Im Laufe der Moderation
wurden einige MaBnahmenansatze ge-

sammelt, welche es jetzt weiter zu verfol-
gen gilt.

Im ,Dorfumbaukonzept” aus dem Jahr
2021 wurden noch weitere, erganzende

MaBnahmen genannt, um das Dorf fit zu
machen fiir die Zukunft.

Offentlichen MaBnahmen, die innerhalb
des Sanierungsgebietes sind:

offentliche MaBnahmen

1. Aufwertung der Platzflache hinter der Gemeindehalle

ca. 100.000 €

* Aktuell: iiberwiegend versiegelte Hofflache, Parkplatz, wenige funkitionale und gestalterischen Elemente

Gestaltungsmaéglichkeiten:

* Schaffung einer Verweilméglichkeit, Mdblierung, Entsiegelung, Beleuchtungskonzept

2. Gestaltung der Ortseingdange

* Aktuell: Ortseingangssituation ohne gestalterische Elemente

Gestaltungsmaéglichkeiten:

ca. 70.000 €

* Errichtung eines Baumtores, Fahrbahnverschwenkung, Verwendung von Farbasphalt, Willkommensschild, Kunstinstallation

3. Ortsbildgerechte Gestaltung der HauptstraBe

ca. 140.000 €

* Aktuell: rein verkehrsgerecht gestalteter StraBenraum ohne gliedernde Griin- oder Gestaltelemente

Gestaltungsmaéglichkeiten:

* Punktuelle Baumpflanzungen, Pflanzkiibel, Gestalterische Aufwertung von Einmiindungsbereichen, Verwendung von Farbasphalt,

Aufpflasterungen

Summe o6ffentliche MaBnahmen:

ca. 310.000 € (vorlédufig)
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Kosten- und Finanzierungsubersicht

Von der Ortsgemeinde ist eine Kosten- und
Finanzierungsiibersicht (§ 149 BauGB) zu
erstellen, in der fiir den Durchfiihrungszeit-
raum die Finanzierbarkeit der GesamtmaB-
nahme darzustellen ist, sanierungsbezoge-
ne Aussagen enthalten und durchzufiihren-
de EinzelmaBnahmen dargestellt sind.

Die Kosten- und Finanzierungsiibersicht
bezieht sich in sachlicher Hinsicht auf
die stadtebauliche GesamtmaBnahme, in

raumlicher Hinsicht auf die Gebietskulisse
und in zeitlicher Hinsicht auf die Laufzeit
der stadtebaulichen Sanierungsmafnahme.

Sie ist ein Planungs-, Steuerungs-, Kontroll-
und Koordinationsinstrument, welches die
Sanierungsplanung in die kommunale Fi-
nanzplanung integriert. Zudem belegt sie
nach dem Stand der Planung die ziigige
Durchfithrung der Sanierung (§ 136 Abs. 1
BauGB).

Die Kosten- und Finanzierungsiibersicht
ist fortzuschreiben und mit Planungen
und Investitionen anderer Aufgabentrager
abzustimmen.

Kosteniibersicht gem. § 149 BauGB

Nr. Kostengruppe

1. Vorbereitung der Sanierung

1.1 * Vorbereitung nach § 140 BauGB (VU, Offentlichkeitsarbeit)

1.2 * Sonstige VorbereitungsmaBnahmen

1.2.1 * Gestaltungsrichtlinie

1.2.2 * FErarbeitung nachhaltig tragféhiger Folgenutzungskonzepte fiir die Leerstande und
mindergenuizte Gebdude

1.3 * Stadtebauliche Planung (Stadtebaulicher Rahmenplan), Fortschreibung

1.4 * Vergiitung von Sanierungstragern (sofern erforderlich) sowie Vergiitung von sons-

tigen Beauftragten

2. OrdnungsmaBnahmen

2.1 * Bodenordnung einschlieBlich Grunderwerb, nicht erforderlich
2.2 * Freilegung von Grundstiicken (z. B. Riickbau)

23 * Herstellung und Anderung von ErschlieBungsanlagen, nicht erforderlich
3. BaumaBnahmen

3.1 * Aufwertung der Platzflache hinter der Gemeindehalle

3.2 * Gestaltung der Ortseingange

33 * Ortsbildgerechte Gestaltung der HauptstraBe

3.4 * Modernisierung/ Instandsetzung Gebdude Dritter (nachrichtlich)
35 * Kostenerstattungsbetrage

3.6 * Modernisierung/ Instandsetzung gemeindeeigener Gebdude
3.7 * Energetische MaBnahmen (§ 148 Abs. 2 S. 1 Nr. 5 BauGB)

4.

Ortsgemeinde ist eine fiktive Einnahmeposition.

Kosten
Gesamt

MaBnahme privat /
offentlich

20.000 €

dffentlich
dffentlich
dffentlich
offentlich, privat

offentlich
offentlich

nicht ndher bezifferbar

offentlich
offentlich
offentlich

ca. 310.000 €

dffentlich
dffentlich
dffentlich
privat

dffentlich
dffentlich
dffentlich

ca. 100.000 €
ca. 70.000 €
ca. 140.000 €

Vermdgenswerte Vermdgenswert / Wertausgleich zu Lasten der Ortsgemeinde liegen/liegt nicht vor. Wertausgleich zugunsten der

Die Erhebung von Ausgleichsbeitrdgen ist zur Finanzierung der Sanierung nicht erforderlich. Zur Umsetzung der MaBnahmen im &ffentlichen Raum,
insbesondere in der Ortsmitte, ist die Akquise von Fordergeldern vorgesehen. Im {ibrigen handelt es sich um private MaBnahmen, hierfiir entstehen der

Ortsgemeinde keine Kosten.

Summe simtlicher Ausgaben:

ca. 330.000 € (vorliufig)

Nach Stand der Planung kann die Ortsgemeinde Bubenheim nach jetzigem Kenntnisstand nicht mit sanierungsbedingten Einnahmen oder
mit Fordermitteln des Landes/Bundes rechnen, so dass die Kosten der Sanierung von ihr alleine zu tragen sind. Ausgenommen sind die Kos-
ten der Durchfiihrung der privaten Modemisierungs-/InstandsetzungsmaBnahmen, die die Eigentiimer i. S. d. § 177 BauGB zu tragen ha-
ben. Die Ansdtze beruhen auf objektiv grob geschdtzten Kosten. Die Kosten- und Finanzierungsiibersicht belegt nach dem Stand der Pla-
nung, dass die Sanierung aus Sicht der Ortsgemeinde Bubenheim finanzierbar und die ziigige Durchfiihrung der Sanierung gewadhrleistet sind.

Vorbereitende Untersuchungen mit Rahmenplan, Sanierungsgebiet 20
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Empfehlung zur Wahl des Sanierungsverfahrens

Empfehlung zur Wahl des vereinfachten Sanierungsverfahrens

Die Anwendung des vereinfachten Sanierungsverfahrens wird empfohlen

Das Baugesetzbuch unterscheidet zwei Ver-
fahren fiir die Durchfiihrung der Sanierung:

* das umfangreiche (klassische) und
* das vereinfachte Sanierungsverfahren.

Sie unterscheiden sich vor allem in der In-
tensitdt, mit der die Kommune auf die Ent-
wicklung der Bodenpreise, auf den Boden-
verkehr und auf tatsachliche Verdnderun-
gen im Sanierungsgebiet Einfluss nehmen
kann.

Die Rechtsvorschriften des BauGB sind so
ausgelegt, dass zunachst das umfassende
Sanierungsverfahren angenommen wer-
den muss. Dabei finden nicht nur die Vor-
schriften des allgemeinen Stadtebaurechts
Anwendung, sondern auch die Vorschriften
des besonderen Sanierungsrechts (§§ 152-
156a BauGB, insbesondere Erhebung von
Ausgleichsheitragen).

Grundlagen zur Wahl des

Sanierungsverfahrens

Die Entscheidung fiir die Verfahrensart er-
folgt insbesondere auf Grundlage

¢ der anzustrebenden allgemeinen Ziele
der Sanierung im Vergleich zu der vor-
handenen Situation;

* der Durchfiihrung der Sanierung im All-
gemeinen und unter Beriicksichtigung
der aufgrund der anzustrebenden Sa-
nierungsmaBnahmen zu erwartenden
Entwicklung der Bodenpreise;

* Moglichkeiten  der  Ortsgemeinde,
Grundstiicke fur Ziele und Zwecke der
Sanierung zum sanierungsunbeeinfluss-
ten Grundstiickswert zu erwerben oder
die Vermeidung von Erschwernissen bei
privaten Investitionen durch unkontrol-
lierte Bodenwerterhdhungen.

Bodenwerterh6hung,
Anwendung der §8 152 - 156a
BauGB

Stadtebauliche Kriterien fiir eine wesent-
liche Erhéhung der Bodenwerte sind zum
Beispiel:

* das Entstehen erstmalig zweckmaBig
bebaubarer Grundstiicke durch Boden-
ordnung, Beseitigung von Altlasten,

* Sanierungsgebiet mit gestreuten funktionalen stadtebaulichen Missstanden
* Erhaltung und Fortentwicklung der Wohnnutzungen im Gebiet

* Modernisierung und Instandsetzung von Gebduden steht im Vordergrund; Mitwirkungsbe-
reitschaft ist zu erwarten; vor allem Anreizférderung

ren

Punktuelle OrdnungsmaBnahmen, die zu keinen wesentlichen Bodenwertsteigerungen fiih-

Keine gemeindliche Bodenordnung (keine grundlegende Neuordnung mit umfangreichen

Grunderwerb, kein umfangreicher Riickbau oder keine Grundstiicksfreilegungen)

Gestaltung von Platz-/ Freiflachen).

Die geplanten MaBnahmen der Kommune liegen vorwiegend im &ffentlichen Bereich (u. a.

Insofern ist das vereinfachte Verfahren zu wahlen, da die Gesamtumstande die

Annahme rechtfertigen, dass die Sanierung bei Durchfiihrung in diesem Verfah-

ren nicht erschwert wird.

Die BaumaBnahmen sind Aufgabe der Eigentiimer. Die Ortsgemeinde Bubenheim initiiert

und motiviert die Grundstiickseigentiimer insbesondere zur Durchfiihrung von Modernisie-

rungs-/ InstandsetzungsmaBnahmen.

Wiedernutzung einer vor Sanierung im
Privateigentum stehenden Gewerbebra-
che fiir neue gewerbliche Nutzungen,

* hoherwertige und / oder intensivere
Grundstiicksnutzungen durch Anderung
der Art und / oder des MaBes der bau-
lichen Nutzung.

Geringere Bodenwerterhdhungen sind da-
gegen in der Regel zu erwarten, wenn die
Ortsgemeinde vor allem Bestandspflege
betreiben will, z. B. die Instandsetzung und
Modernisierung von Gebauden.

Aufgrund der festgestellten stadtebau-
lichen Missstande, der allgemeinen Zie-
le und Zwecke der Sanierung in Verbin-
dung mit dem ersten stadtebaulichen
Planungskonzept und der in der Kosten-
und Finanzierungsiibersicht daraus resul-
tierend aufgefiihrten sanierungsbedingten
EinzelmaBnahmen ist nicht mit wesentli-
chen Bodenwerterhohungen zu rechnen.
Wie aus der aufgefiihrten Aufstellung er-
sichtlich ist, kann davon ausgegangen wer-
den, dass die Anwendung der besonderen
sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§
152 - 156a BauGB, die inshesondere durch
die Anwendung der sogenannten Preisprii-
fung durch die Ortsgemeinde bei bestimm-
ten Grundstiicksgeschaften Dritter (bei Ver-
auBerung von Grundstiicken sowie Bestel-
lung oder VerauBerung von Erbbaurechten
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und der Erhebung von Ausgleichsbetrégen)
gekennzeichnet sind, nicht erforderlich ist.

Anwendung der §§ 144, 145
BauGB

Die §§ 144, 145 BauGB iber die Geneh-
migung von Vorhaben, Teilungen und
Rechtsvorgange missen grundsatzlich bei
beiden Verfahren angewandt werden (Ge-
nehmigungsvorbehalte,  Veranderungs-,
Verfligungssperre). Diese ermdglichen im
umfassenden  Sanierungsverfahren zum
Beispiel die Stabilisierung der Grund-
stiickspreise, -sicherungen und Preiskont-
rollen sowie in beiden Verfahren gestalte-
rische Qualitétssicherung. Letzten Endes
hat die Ortsgemeinde ein umfassendes
Kontrollinstrument.

Bei MaBnahmen, die die Durchfiihrung
der Sanierung unmdglich machen, er-
schweren oder den Zielen und Zwecken
der Sanierung widersprechen, muss die
Ortsgemeinde eingreifen kdnnen. Sie kann
deshalb entscheiden, ob die Vorschriften
(iber die genehmigungspflichtigen Vor-
haben und Rechtsvorgange nach § 144
BauGB im spateren Sanierungsgebiet im
Ganzen (d. h. sowohl § 144 Abs. 1 und 2
BauGB) Anwendung finden oder zum Teil
(d. h. entweder § 144 Abs. 1 BauGB oder
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§ 144 Abs. 2 BauGB) oder vollstandig aus-
geschlossen werden sollen.

Die Genehmigungsvorbehalte des §
144 BauGB sind nicht erforderlich.

Ein Sanierungsvermerk gem. § 143
Abs. 2 Satz 4 BauGB wird vom Grund-
buchamt nur dann eingetragen, wenn
die Genehmigungspflichten nach §
144 Abs. 2 BauGB Anwendung finden,
was vorliegend nicht fiir erforder-
lich gehalten wird. Die Ortsgemeinde
Bubenheim bendtigt zur Durchfiihrung
der stadtebaulichen MaBnahmen im
Sanierungsgebiet keine Eingriffsméglich-
keiten z. B. bei Grundstiicksgeschaften
Dritter (bei VerduBerung von Grundsti-
cken sowie Bestellung oder VerduBerung
von Erbbaurechten). Aufgrund der allge-
meinen Ziele und Zwecke der Sanierung in
Verbindung mit dem vorliegenden stadte-
baulichen Planungskonzept sind von der
Ortsgemeinde  keine  OrdnungsmaBnah-
men oder BaumaBnahmen vorgesehen, die
einen solchen Eingriff in das gemafB Art.
14 GG geschiitzte Eigentum rechtfertigen
wiirde.

Vorbereitende Untersuchungen mit Rahmenplan, Sanierungsgebiet
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Empfehlung zur Abgrenzung des
Sanierungsgebietes

Die raumliche Festlegung des Sanierungs-
gebietes erfolgt nach § 142 BauGB.

Das Sanierungsgebiet ist so zu begrenzen,
dass sich die stadtebauliche Sanierung
zweckmaBig durchfiihren |3sst (§ 142 Abs.
1 Satz 2 BauGB).

Die Frage, ob stadtebauliche Missstande
auf den einzelnen Grundstiicken wirklich
vorliegen, spielt eine untergeordnete Rol-
le, wenn die Einbeziehung zur Durchfiih-
rung der Sanierung zweckmaBig ist. Sind
die stidtebaulichen Probleme, die sich aus
der Sanierung ergeben, nur einheitlich zu
losen, rechtfertigen diese stadtebaulichen
Zusammenhénge die Einbeziehung.

e I

L — 3 empfohlene Abgrenzung
Sanierungsgebiet

Empfehlung zur Abgrenzung des Sanierungsgebietes

Der Sanierungsverdacht im Untersuchungsgebiet hat sich im Rahmen der Vorbereitenden
Untersuchungen bestatigt.

Wie anhand des Analyseplans zu erkennen ist, bestehen die stadtebaulichen Missstande nicht
nur auf den einzelnen Grundstiicken, sondern sind {iber das gesamte Untersuchungsgebiet
verteilt. Aus diesem Grund wird vorgeschlagen, das Untersuchungsgebiet vollstandig als
Sanierungsgebiet auszuweisen.

-

Hinter der Kirghe

Datengrundlage: Geobasisinformationen der Vermessungs- und Katasterverwaltung Rheinland -Pfalz - (Zustimmung vom 15. Oktober 2002)
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Fazit, Bericht tiber die Griinde, die die formliche
Festlegung des Sanierungsgebietes rechtfertigen

Die Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchun-
gen flieBen als Bestandteil in diesen Bericht mit
ein. Auf der Grundlage der Ergebnisse, insbeson-
dere nach Billigung der vorldufigen Ergebnisse
der vorbereitenden Untersuchungen durch den
Gemeinderat, der Beteiligung der Betroffenen (§
137 BauGB) und der &ffentlichen Aufgabentra-
ger (§ 139 BauGB) erfolgt die sanierungsrecht-

liche Abwdgung. MaBnahmen des Sanierungsrahmenplanes nach
Beteiligung der Betroffenen und der &ffentlichen

Es wird nach formlicher Festlequng des Sanie-  Ayfgabentrager fortzuschreiben.

rungsgebietes empfohlen, im Laufe der Umset-
zung der SanierungsmaBnahmen Erfolgskont-
rollen durchzufiihren (z. B. durch Auswertung
der Modernisierungs- und Instandsetzungs-
vereinbarungen). Es ist ratsam, Stdrken und
Schwachen der Entwicklung zu ermitteln und die

Voraussetzungen zur formlichen Festlequng des Sanierungsgebietes

Rechtsgrundlage

Stadtebauliche Missstande
i.S.d. § 136 Abs. 2 und

3 BauGB - Voraussetzung
erfiillt

Wesentliche Verbesserung
oder Umgestaltung i. S. d. §
136 Abs. 2 Satz 1 BauGB -
Voraussetzung erfiillt

Einheitliche Vorbereitung
i.S.d. § 136 Abs. 1 Satz

1 BauGB - Voraussetzung
erfillt

Ziigige Durchfiihrung i. S. v.
§ 136 Abs. 1 Satz 1 BauGB -
Voraussetzung erfiillt
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Beschreibung

Im Untersuchungsgebiet treten stadtebauliche Missstande in funktionaler, jedoch iiberwiegend in substanzieller Hin-
sicht in einer solchen Bedeutung und Haufung auf, dass sanierungsbedingte EinzelmaBnahmen, die auf eine wesent-
liche Verbesserung oder Umgestaltung des Gebietes abzielen, erforderlich sind. Hierbei bilden die Beseitigung und
Behebung der inneren und duBeren substanziellen Missstande durch Modernisierung und Instandsetzung einer Viel-
zahl der Gebdude und sonstigen baulichen Anlagen den maBgeblichen Schwerpunki.

Die EinzelmaBnahmen zur Behebung von stadtebaulichen Missstanden sind die durch die stadtebauliche Planung
aufeinander abgestimmten einzelnen sanierungsbedingten Ordnungs- und BaumaBnahmen, die in einem mehrjghri-
gen Sanierungsverfahren von der Ortsgemeinde durchgefiihrt oder veranlasst werden.

Unter der Behebung muss aber nicht die véllige Beseitigung der Substanz- oder Funktionsschwachen verstanden
werden. Ziel der Behebung der stadtebaulichen Missstande ist die wesentliche, d. h. deutliche Verbesserung oder
Umgestaltung des Sanierungsgebietes.

Aufgrund der festgestellten stadtebaulichen Missstande im Untersuchungsgebiet wurden die allgemeinen Ziele und
Zwecke der Sanierung entwickelt und das erste stadtebauliche Rahmenkonzept sowie die damit verbundene Kos-
ten- und Finanzierungsiibersicht i. S. d. § 149 BauGB aufgestellt. Hiernach zielen die MaBnahmen insbesondere auf
eine wesentliche Verbesserung mit der Durchfiihrung der Modemnisierung / Instandsetzung der baulichen Anlagen im
Rahmen einer erhaltenen Sanierung ab.

Die einheitliche Vorbereitung ist Wesensmerkmal einer stadtebaulichen Sanierung. Durch sie werden mithilfe der
stadtebaulichen Planung die zum Teil verschiedenartigen EinzelmaBnahmen innerhalb des Sanierungsgebietes auf
ein einheitliches Ziel ausgerichtet, aufeinander abgestimmt und miteinander verflochten. Der Begriff der einheitlichen
Vorbereitung schlieBt nicht aus, dass sich die Zielvorstellungen im Verlauf einer SanierungsmaBnahme andern, vor
allem aber konkretisieren kénnen.

Fir eine einheitliche Durchfiihrung werden allgemeine Ziele und Zwecke der Sanierung entwickelt und eine in sich
abgestimmte Rahmenplanung erarbeitet.

Die einheitliche Vorbereitung beriicksichtigt vor allem auch die Beteiligung und Mitwirkung der Sanierungsbetroffe-
nen (§ 137 BauGB), der offentlichen Aufgabentrdger (§ 139 BauGB) einschlieBlich der Beteiligung der Trager dffentli-
cher Belange, schlieBlich aber auch die kommunalpolitische Umsetzung in der Ortsgemeinde.

Die Voraussetzungen der einheitlichen Vorbereitung liegen vor.

Das Erfordemis der ziigigen Durchfiihrung ergibt sich aus der Sachnatur der SanierungsmaBnahmen, die der Behe-
bung stadtebaulicher Missstande dienen und damit fiir die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung von Bedeutung
sind.

Sie verpflichtet die Ortsgemeinde, die vom Gesetz gegebenen Maglichkeiten, sobald und soweit erforderlich, anzu-
wenden. Sie (ibergibt der Ortsgemeinde die Verantwortung fiir die gesamte SanierungsmaBnahme, auch wenn sie
nicht alle MaBnahmen selbst durchzufiihren hat.

Eine ziigige Durchfiihrung der Sanierung ist insbesondere nur durch die Beteiligung und Mitwirkung der Sanierungs-
betroffenen (§ 137 BauGB) und der &ffentlichen Aufgabentrager (§ 139 BauGB) gewahrleistet.

Insbesondere die Grundstiickseigentiimer, die die Modernisierung / Instandsetzungen der baulichen Anlagen durch-
fiihren, haben einen erheblichen Einfluss auf die ziigige Durchfiihrung der Sanierung.

Es besteht die Annahme, dass eine positive Einstellung zur Sanierung und eine hohe Mitwirkungsbereitschaft besteht.
Die Kosten- und Finanzierungsiibersicht dient als Nachweis der Finanzierbarkeit innerhalb eines absehbaren Zeit-
raums. Sie belegt nach dem Stand der Planung die ziigige Durchfiihrung der Sanierung. Sie hat dabei die wichtige Auf-
gabe, das Gebot der ziigigen Durchfiihrung (§ 136 Abs. 1 BauGB) und seine Umsetzung kontinuierlich zu tiberpriifen.
Schwerpunkt der Durchfiihrung der stadtebaulichen SanierungsmaBnahmen im zukiinftigen Sanierungsgebiet soll die
Durchfiihrung von Modernisierung / Instandsetzungen von baulichen Anlagen, deren Kosten die Eigentiimer tragen,
sein. Auf § 177 BauGB wird verwiesen.
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Voraussetzungen zur férmlichen Festlequng des Sanierungsgebietes

Rechtsgrundlage Beschreibung

Die Dauer der SanierungsmaBnahme ist zeitlich durch die Anwendung des Sanierungsrechts auf den Zeitpunkt von
der Bekanntmachung des Beschlusses iiber den Beginn der Vorbereitenden Untersuchungen (§ 141 Abs. 3 BauGB) bis
zur Aufhebung der formlichen Gebietsfestlegung (§ 162 BauGB) begrenzt.

GemaB § 142 Abs. 3 Satz 3 und 4 BauGB ist bei dem Beschluss iiber die Sanierungssatzung zugleich durch Beschluss
die Frist festzulegen, in der die Sanierung durchgefiihrt werden soll; die Frist soll 10 Jahre nicht Giberschreiten. Kann
die Sanierung nicht innerhalb der Frist durchgefiihrt werden, kann die Frist durch Beschluss verlangert werden.
Damit wird ein Instrument zur Verfiigung gestellt, um das Ziigigkeitsgebot von § 136 Abs. 1 BauGB und § 149 Abs.
4 Satz 2 BauGB praktisch umzusetzen; mit der Verlangerungsmaglichkeit wird zugleich die erforderliche Flexibilitat
gewahrleistet.

Fir die Beurteilung der Durchfiihrbarkeit im Allgemeinen zahlt auch administrativ die Verwaltungskraft der Verbands-
gemeinde Gdllheim bzw. die Einschaltung eines Sanierungsbeauftragten.

Aufgrund der Finanzierbarkeit der Sanierung, der administrativen Maglichkeiten sowie mit einer auf Dauer angelegten
aktiven Offentlichkeitsarbeit und Beratung / Betreuung u. a. der Grundstiickseigentiimer und potenziellen Investoren
sowie der Fahigkeit der aktiven Steuerung der stadtebaulichen SanierungsmaBnahmen, kann nach derzeitigem Stand
von einer ziigigen Durchfiihrung der Sanierung ausgegangen werden.

Offentliches Interesse i.S.v.  Als 6ffentliches Interesse kommen alle im Katalog des § 1 Abs. 5 BauGB genannten stidtebaulichen Belange in Frage.
§ 136 Abs. 1 Satz 1 BauGB - Es reicht ein qualifiziertes, d. h. hier ein &rtliches dffentliches Interesse aus. Die Durchfiihrung der betreffenden MaB-
Voraussetzung erfiillt nahme muss fir die Ortsgemeinde eine besondere Bedeutung haben.
Insbesondere die Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile,
die Beachtung der Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, der erhaltenswerten Orts-
teile und Belange des Umwelt- und Klimaschutzes sowie die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse sollen Ziele und Zwecke der Durchfiihrung der stadtebaulichen SanierungsmaBnahmen in der
Ortsgemeinde sein.
Es hat sich als notwendig erwiesen, dass zum einen eine einheitliche Planungskonzeption fiir das Sanierungsgebiet
aufzustellen ist, zum anderen auch, dass die MaBnahme in einem Gberschaubaren Zeitraum abzuwickeln ist.
Die Durchfiihrung der betreffenden GesamtmaBnahme des besonderen Stadtebaurechts hat fiir die Ortsgemeinde
eine besondere Bedeutung im Hinblick auf die Beseitigung oder Behebung der stadtebaulichen Missstande. Hierbei
bilden die Beseitigung und Behebung der inneren und duBeren substanziellen Missstande durch Modernisierung und
Instandsetzung den Schwerpunkt.
Es liegt hiermit fiir die Ortsgemeinde ein qualifiziertes, d. h. ein &riliches &ffentliches Interesse, vor. Die einheitliche
Vorbereitung und zligige Durchfiihrung liegt im &ffentlichen Interesse.

Sozialplan § 140 Nr. 6 Der Sozialplan nach § 180 BauGB dient dazu, sozial nachteilige Folgen bei der Durchfiihrung stadtebaulicher MaB-
BauGB - Voraussetzung nahmen mdglichst zu vermeiden oder zu mildern.
erfilllt Sind bei stadtebaulichen SanierungsmaBnahmen fiir die im Plangebiet wohnenden und arbeitenden Menschen vor-

aussichtlich nachteilige Auswirkungen zu erwarten, ist ein Sozialplan zu erarbeiten (§ 180 BauGB).

Aufgrund des vorliegenden ersten stadtebaulichen Planungskonzepts und der Kosten- und Finanzierungsiibersicht
i. S. d. § 149 BauGB, die die sanierungsbedingten EinzelmaBnahmen beinhalten, sind keine Nachteile fiir die im
Plangebiet wohnenden Menschen erkennbar. Insofern entféllt die Verpflichtung der Ortsgemeinde zur Aufstellung
eines Sozialplans.

Abwégung der dffentlichen  Die dffentlichen und privaten Belange sind gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen.

und privaten Belange § Die Abwdagung muss sich jedoch nur auf die allgemeinen Ziele und die Durchfiihrbarkeit der Sanierung im Allgemeinen
136 Abs. 4 Satz 3 BauGB - beziehen, wozu auch die Finanzierbarkeit des Sanierungskonzepts gehért.
Voraussetzung erfiillt Die Entscheidung, ob saniert werden soll, und die férmliche Ausweisung eines Sanierungsgebiets stehen am Anfang

einer SanierungsmaBnahme; von daher kdnnen bei der nach § 136 Abs. 4 Satz 3 BauGB vorzunehmenden Abwéagung
in diesem Verfahrensstadium nur geringe Anforderungen an die Konkretisierung der Sanierungsziele und die Bewalti-
gung von durch das Sanierungsvorhaben ausgeldsten Konflikien gestellt werden.

Grundlegende Voraussetzung einer ordnungsgemaBen Abwagung ist die ausreichende Ermittlung und Klarung der
von den vorgesehenen SanierungsmaBnahmen betroffenen Rechtspositionen, die bei der (weiteren) Umsetzung der
Sanierung zu beachten sind. Danach ist absehbar, ob und inwieweit die Sanierungsziele {iberhaupt erreichbar sein
werden.

Eine Abwégung gemédB § 136 Abs. 4 Satz 3 BauGB setzt u. a. die Beteiligung der Betroffenen (§ 137 BauGB) und der
offentlichen Aufgabentrager (§ 139 BauGB) voraus.

Es sind keine Argumente bekannt, die gegen die Ausweisung eines Sanierungsgebietes und die Realisierung der
Rahmenplanung sprechen.
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Verfahrenshinweise

Bei Detailplanungen sind aufgrund einer moglichen Betroffenheit folgende Trager Gffentlicher Belange zu beteiligen: Kreisverwaltung Donners-
bergkreis — Abteilung Abfallentsorgung, Bundesaufsichtsamt fiir Flugsicherung, Deutsche Telekom Technik GmbH, Generaldirektion Kulturelles Er-
be Rheinland-Pfalz Direktion Landesdenkmalpflege, Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz Direktion Landesarchdologie, Landesbetrieb
Mobilitat, Landesbetrieb Mobilitdt Autobahnamt Montabaur, PfalzKom Gesellschaft fiir Telekommunikation mbH, Pfalzwerke AG NB-Anlagenbau,
Vermessungs- und Katasteramt Dienstort Kusel. Die genaue Betroffenheit kann der Originalstellungnahme entnommen werden.

Die Abteilung Abfallentsorgung der Kreisverwaltung Donnersbergkreis weist darauf hin, dass eine ordnungsgemaBe Entsorgung der hier anfallenden
Abfdlle im Rahmen der Verkehrssicherungspflicht und der Sicherheitstechnischen Anforderungen an StraBen und Fahrwege fiir die Sammlung von
Abfdllen (DGUV Informationen 214-033) gewahrleistet sein muss.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom Deutschland GmbH. Bei der Bauausfithrung ist darauf zu achten, dass Be-
schadigungen der vorhandenen Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z. B. im Falle von Stérungen) der
ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit méglich ist. Insbesondere miissen Abdeckungen von Abzweigkdsten und Kabel-
schachten sowie oberirdische Gehause soweit frei gehalten werden, dass sie gefahrlos gedffnet und ggf. mit Kabelziehfahrzeugen angefahren wer-
den kénnen. Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten. Telekommunikationslinien/-anlagen der Deutschen Telekom haben gewdhnlich
eine Uberdeckung von ca. 0,5 m (in Einzelfallen 0,3 m). Eine abweichende Tiefenlage ist wegen Kreuzungen anderer Anlagen, infolge nachtréglicher
Veranderungen der Uberdeckung durch StraBenumbauten, etc. méglich.. Vor Baubeginn sind Pléne und eine Einweisung von der zentralen Planaus-
kunft einzuholen: Deutsche Telekom Technik GmbH Technische Infrastruktur Niederlassung Stidwest Chemnitzer Str. 2 67433 Neustadt a.d. Weinstr.
E-Mail: planauskunft.suedwest@telekom.de.

Innerhalb des Sanierungsgebietes befinden sich Kulturdenkméler. Die Denkmdler kdnnen differenziert dem nachrichtlichen Verzeichnis der
rheinland-pfélzischen Kulturdenkmaler (nach § 4 Abs. 1 DSchG) entnommen werden(https://s.rlp.de/denkmallisterheinlandpfalz). Zahlreiche der im
geplanten Sanierungsgebiet befindlichen Kulturdenkmadler sind sog. , bauliche Gesamtanlagen®, welche einen ibergreifenden Funktionszusammen-
hang bilden. Es kann somit sein, dass neben dem Haupthaus einer Hofanlage auch Einfriedung, Okonomiebauten sowie die Hof- und Freiflichen
unter Schutz stehen. Kulturdenkmaler genieBen Erhaltungs- und Umgebungsschutz (laut §§ 2 Abs. 1 Satz 1 und 4 Abs. 1 Satz 4 DSchG). Der Um-
gebungsschutz bezieht sich u.a. auf angrenzende Bebauungen, stadtebauliche Zusammenhdange und Sichtachsen. Es gilt eine Genehmigungspflicht
gemaB 13 Abs. 1 DSchG, die einen Antrag auf Erteilung einer denkmalschutzrechtlichen Genehmigung bei der zu-standigen Genehmigungsbehérde
der Kreisverwaltung (Untere Denkmalschutzbehérde) vorsieht, falls BaumaBnahmen oder Anderungen an oder im Umfeld von Kulturdenkmélern
geplant sind.

Im geplanten Sanierungsgebiet befinden sich Leitungen der PfalzKom Gesellschaft fiir Telekommunikations mbH.
Die Aspekte des Natur- und Artenschutzes sind bei der Durchfiihrung von MaBnahmen zu beachten.

In der Fundstellenkartierung der Direktion Landesarchdologie sind innerhalb des Sanierungsgebietes mehrere Fundstellen (,Archdologische Ver-
dachtsflachen”) bekannt; bei Planungen und MaBnahmen ist eine Abstimmung mit der Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz Direktion
Landesarchdologie erforderlich. Zudem wird darauf hingewiesen, dass sich im Planungsgebiet bisher nicht bekannte Kleindenkmaéler (wie Grenz-
steine) befinden kénnen. Diese sind zu beriicksichtigen bzw. diirfen von Planierungen o.3. nicht beriihrt oder von ihrem angestammten, historischen
Standort entfernt werden.

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs befinden sich folgende Versorgungseinrichtungen der Pfalzwerke Netz AG: 20-kV-Mittelspannungsfrei-
leitung, Pos. 138-09,Leitungsabschnitt Mast Nr. 701558 bis ,,UP Im Hahnbrunnen®, Trafostation ,,UP Im Hahnbrunnen®, 0,4-kV-Niederspannungs-
kabelleitungen (Ortsnetz Bubenheim),Kabelverteiler und Zahlerschranke, 0,4-kV-Niederspannungskabelleitungen (StraBenbeleuchtung).

In Bezug auf die Bewirtschaftung des Niederschlagswassers wird auf die gesetzlichen Vorgaben (v.a. § 55 WHG) verwiesen. Auf das Versickerungs-/
Verwertungsgebot wird ebenfalls hingewiesen. Als Beitrag zur Stiitzung des lokalen Wasserhaushaltes sollte (iberpriift werden, ob im Zuge der
SanierungsmaBnahmen Verbesserungspotenziale fiir die bestehende Entwasserungssituation vorliegen und umgesetzt werden kénnen. In diesem
Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass die breitflachige Versickerung nicht behandlungsbediirftigen Niederschlagswassers iiber die belebte
Bodenzone in der Regel wasserrechtlich erlaubnisfrei ist, wahrend die gezielte Einleitung in ein Oberflachengewasser oder das Grundwasser zumeist
einer Erlaubnis bedarf.

Mdgliche Gefahrdungen durch Sturzfluten nach Starkregen sollten auch bei SanierungsmaBnahmen beriicksichtigt werden. Fiir die Verbandsgemeinde
Gollheim liegt eine Gefahrdungsanalyse mit ausgewiesenen Sturzflutentstehungsgebieten der Struktur- und Genehmigungsdirektion Siid Regional-
stelle Wasser-, Abfallwirtschaft und Bodenschutz vor; die Starkregengeféhrdungskarten sind Hinweiskarten zur ungefahren Lage abflusskonzentrie-
render Strukturen und Uberflutungsbereiche. In der Karte werden Entstehungsgebiete von Sturzfluten nach Starkregen dargestellt. Fiir Bubenheim
werden zudem Uberschwemmungen entlang von Tiefenlinien dargestellt. Die fiir die Verbandsgemeinde Géllheim erstellten Hochwasser- und Stark-
regenvorsorgekonzepte gilt es ebenfalls zu beriicksichtigen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die in den Hochwassergefahrenkarten innerhalb des Sanierungsgebietes dargestellten Uberschwemmungsbe-
reiche an der Pfrimm (Gewdsser IIl. Ordnung) sind nicht als Uberschwemmungsgebiet festgesetzt oder vorlaufig gesichert sind. Dennoch kann bei
MaBnahmen auf den betreffenden Flachen ggf. ein Retentionsraumausgleich gem. § 77 WHG durch die zustandige untere Wasserbehdrde gefordert
werden. An den iibrigen Gewissern kénnen Uberflutungen ebenfalls nicht ausgeschlossen werden.

Fiir bauliche Anlagen und Leitungen im 10 m-Bereich der Gewasser IIl. Ordnung und im 40 m-Bereich der Pfrimm, Gewdsser Il. Ordnung, ist eine
wasserrechtliche Anlagengenehmigung gem. § 31 LWG i.V.m. § 36 WHG erforderlich. Die Zustandigkeit liegt bei der Kreisverwaltung Donnersberg-
kreis.

Um friihzeitig etwaige Gefahrdungen (z.B. Standsicherheitsprobleme) auszuschlieBen, wird empfohlen, einen Abgleich geplanter Nutzungen, ins-
besondere Bebauung, mit den Verdffentlichungen des Landesamte Geologie und Bergbau (LGB) zum Thema ,Hangstabilitat/Rutschungen vorzu-
nehmen. Ein Eintrag in der Rutschungsdatenbank bzw. der Hangstabilittskarte des LGB ist fiir Bubenheim nicht vorhanden.

Vorbereitende Untersuchungen mit Rahmenplan, Sanierungsgebiet 26 www.kernplan.de



