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Gemeinde Morbach Forderprogramm
Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept Stadiumbau

EINLEITUNG

Der Gemeinde Morbach ist es mit Hilfe der Stadtebauférderung gelungen den Ortskern ihres
Ortsbezirks Morbach zu einem attraktiven Zentrum zu entwickeln. Um diese Qualitat zu
starken, soll nun in einem weiteren Schritt dessen Umfeld in Gestalt und Funktion aufgewertet
und dem Niveau des Ortskerns angeglichen werden. Aktuell bestehen in diesem Umfeld
deutlich sichtbare stadtebauliche Missstdnde. Besonders gravierend sind markante
Leerstande und strukturelle Fehlentwicklungen, die nicht nur das Erscheinungsbild der
Ortsmitte negativ beeinflussen, sondern auch nachteilige Wirkungen auf deren Funktionalitat
entfalten. Um der negativen Entwicklung aktiv entgegenzuwirken, méichte die Gemeinde
Morbach im Rahmen klarer Entwicklungsziele offentliche stadtebauliche MaBnahmen
umsetzen und private MaBnahmen anstolen. In diesem Sinne hat sie einen entsprechenden
Antrag zur Aufnahme in eines der zutreffenden Stadtebauprogramme gestelit.

Das Ministerium des Innern und flr Sport des Landes Rheinland-Pfalz hat mit Schreiben vom
07.05.2015 mitgeteilt, dass die Gemeinde Morbach mit dem beantragten Gebiet "Ortsbezirk
Morbach” ab dem Programmijahr 2015 in das Programm "Stadtumbau” aufgenommen wird.
Das Stadtebauforderungsprogramm "Stadtumbau” ist ein Férderinstrument, iiber das vor
allem innerstadtische Bereiche mit besonderem stidtebaulichem und wirtschaftlichem
Erneuerungsbedarf entwickelt werden kénnen,

Als Fordervoraussetzung wurden vorbereitende Untersuchungen durchgefithrt und das hier
vorliegende integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzept mit Darstellung der Ziele und der
im Férdergebiet geplanten Malnahmen erstelit.

Die Gesamtmalnahme ist befristet. Sie soll bis ldngstens 10 Jahre geférdert und dann
spétestens nach 15 Jahren abgeschlossen werden. '

Der Gemeinderat Morbach hat am 21. Juli 2015 beschlossen die vorbereitenden
Untersuchungen gem. § 141 Baugesetzbuch (BauGB) zur férmlichen Festlegung eines
Sanierungsgebietes und zur Abgrenzung des Stadtumbaugebietes "Ortsbezirk Morbach”,
durchzufuhren.?

! hitp:/fwww.morbach.de/de/buerger/planen-und-bauen/stadtumbau-crisbezirk-morbach
? Mitteilungsblatt der Gemeinde Morbach, Jahrgang 42 + KW 31/2015, Freitag, 31. Juli 2015, Offentliche
Bekanntmachung
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Férderprogramm Gemeinde Morbach
Stadtumbau Integriertes stadtebauliches Entwickiungskonzept

1 Planungsanlass, Aufgabenstellung, Vorgehensweise

Planungsanlass

Im Jahr 2015 wurde die Einheitsgemeinde Morbach in das Stadtebaufarderprogramm
"Stadtumbau” aufgenommen.

Im Antrag zur Aufnahme in die Stadtebauférderung, wird der Planungsanlass wie folgt
umschrieben:?

Im Rahmen der im Jahr 2007 rechtskréftig beendeten stadtebaulichen Sanierungsmalinahme
konnten die dréngenden Verkehrsprobleme in der Gemeinde Morbach gelést und in Folge mit
weiteren MafBnahmen im eigentlichen Ortszentrum eine positive Entwicklung eingeleitet
werden. Damit konnte die Gemeinde einen groen Schritt in Richtung Wohn-, Geschifts-und
Versorgungszentrum machen. Dennoch steht auch die Gemeinde Morbach in zunehmendem
Wettbewerb mit anderen Kommunen um die Kaufkraft der Birger, um Touristen, um
ansiedlungswillige Unternehmen und Arbeitsplitze. Hinzu kommen - wie in vielen anderen
Gemeinden im léndlichen Raum auch - die aktuellen Herausforderungen des
demographischen Wandels. Problematisch fiir den Ortskern ist zudem die
Kaufkraftkonzentration auf das am Ortsrand liegend Einzelhandelszentrum, mit seiner hohen
Angebotsdichte und seiner komfortablen Anfahrts- und Parksituation.

Links: Gelungene Sanierung im Ortskem; Rechts: stidtebauliche Missstand im angrenzenden VU-Gebiet

Es mussen daher dringend weitere Qualitatsverbesserungen in verschiedenen Funktions-
bereichen herbeigefihrt werden, um den Status der Gemeinde-Morbach als Wohn-,
Geschéfts- und Versorgungszentrum zu erhalten bzw. auszubauen. Demnach bedarf es zur
nachhaltigen Sicherung der erreichten Sanierungsziele und zur weiteren Starkung des
Zentrums, arrondierender Ma3nahmen in den unmittelbar an das friihere Sanierungsgebiet
angrenzenden Ortskernbereichen, in welchen funktionale und strukturelle wie auch
stadtebauliche Defizite und Handlungsbedarfe festzustellen sind.

*  Antrag zur Aufnahme in die Stadtebaufdrderung, 2015, Verfasser DSK Deutsche Stadt-und Grundsticksent-
wicklungsgesellschaft mbH & Co. KG, .Mainz November 2014
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Gemeinde Morbach Flirdarprogramm
Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept Stadtumbau

Férderprogramm

Das Farderprogramm "Stadtumbau” ist ein Entwicklungsprogramm der Stadtebauftrderung.
Das rheinlandpfélzische Ministerium des Innern und fur Sport erldutert das Farderprogramm
auf seiner Homepage (mdi.rip.de) wie folgt:

Férdermalnahmen:

Férderung von StadtumbaumaBnahmen nach §§ 171a ff. BauGB gegebenenfalls in
Verbindung mit §§ 136 ff. BauGB als Einheit (gebietsbezogene GesamtmaBnahme) oder
gegebenenfalls auch von Stadtumbaumalnahmen als Einzelvorhaben.

Fdrderzweck:

Stadtebauliche Anpassungsmalnahmen in Gebieten, die von erheblichen stadtebaulichen
oder wirtschaftsstrukturellen Funktionsverlusten bedroht oder betroffen sind, zur Herstellung
nachhaltiger stadtebaulicher, wirtschaftlicher oder technologischer Strukturen und zur
Stérkung der Innenstadtbereiche.

Férderungsgegenstand:

Die Zuwendungen werden der Gemeinde fir die stidtebauliche GesamtmaBlnahme
bereitgestellt, deren einheitliche Vorbereitung und zigige Durchfihrung im o&ffentlichen
Interesse liegen. Innerhalb des durch Gemeinderatsbeschluss festgelegten Stadtum-
baugebietes bzw. des formlich festgelegten Sanierungsgebietes kdnnen Einzelmafnahmen
gefirdert werden. Dazu gehoren Entwicklungskonzepte, Untersuchungen, Planungen,
Beratungsleistungen, Ordnungsmalnahmen, Grunderwerb, ErschlieBungsmalnahmen,
Baumalnahmen (Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen), Modernisierungs- und
Instandsetzungsmalnahmen, Abschlussmalnahmen.

Unabh&ngig von Gesamtmalnahmen kénnen aber auch einzelne oder im Zusammenhang
stehende gebietsergdnzende, gebietsiibergreifende oder gebietsunabhangige Stadter-
neuerungsmalnahmen wie Um-, Aus- oder Neubaumalnahmen geférdert werden.

Zuwendungsempfanger/Mallnahmentriger.

Zuwendungsempfanger und Trager der Gesamtmalinahme sind Gemeinden, Planungs- oder
Zweckverbande. Bei Einzelvorhaben kénnen ggf. auch Private, die Vorhaben im Sinne des
Zuwendungsempfangers durchfilhren, Malnahmentrager sein.

Zuwendungsvoraussefzungen:

Aligemeine Voraussetzung fiir die Forderung der GesamtmaBnahme ist, dass das besondere
Stadtebaurecht angewendet wird und die Ausgaben der Gesamtmalnahme weder von der
Gemeinde allein getragen noch anderweitiy gedeckt werden kdnnen. Grundlagen der
Férderung sind die Gebietsabgrenzung, ein stidtebauliches Entwicklungskonzept und eine
MaRlnahmen-, Kosten- und Finanzierungsibersicht sowie ggf. stadtebauliche Vertrdge.

Aligemeine Voraussetzung fiir die Forderung von Einzelvorhaben ist, dass sie erhebliche
stadtebauliche Auswirkungen auf Entwicklung und Stadtumbau der Gemeinde haben.
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Firderprogramm Gemeinde Morbach
Stadtumbau Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept

Vorgehensweise zur Erstellung des ISEKs und Abgrenzung eines Fordergebiets

Integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzepte (ISEK) gehoren zur Rubrik der "informellen
Planungen”. Dies bedeutet, dass das vorliegende ISEK keine verbindliche Rechtsgrundlage
darstellt, also keinen Satzungsstatus erreichen kann. Vielmehr bindet sich die Gemeinde
Moarbach durch einen entsprechenden Ratsbeschluss freiwillig an die Zielaussagen des ISEKs
und erkennt dieses als Rahmen bzw. Grundlage fir die weiterfihrenden Planungen an. Zu
den Aufgaben des ISEKs gehéren, neben der Benennung konkreter Handlungsanweisungen
und MaBnahmen, das Aufzeigen langfristiger (auch visiondre) Perspektiven fir die
Innenstadtentwicklung. Das ISEK ist mit all seinen Aussagen auf Fortschreibung angelegt und
sollte den laufenden Entwicklungen in regelmaRigen Abstanden angepasst werden. Dies gilt
insbesondere fir die MaBnahmenliste.

Die Erstellung des vorliegenden stidtebaulichen Entwicklungskonzeptes zur Abgrenzung
eines Stadtumbaugebiets gliedert sich in folgende Arbeitsschritte:

- Erfassung und Bewertung des Bestandes zur Konstatierung erheblicher stadiebaulicher
Funktionsverluste im Sinne des § 171a Abs.2 BauGB

- Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen i.5.d. § 171b Abs.3 BauGB i.V.m. §137 BauGB

- frithzeitige Beteiligung der &ffentlichen Aufgabentrager gemaRk § 171b Abs.3 BauGB iV.m.
§ 139 BauGB i.V.m. § 4 BauGB

- Beteiligung des Landes Rheinland-Pfalz, verireten durch das Ministerium des Innern und
flir Sport bzw. als untere Landesbehdrde durch die ADD Trier (Aufsichts- und
Dienstleistungsdirektion) als Férdergeber in den einzelnen Bearbeitungsstufen beteiligt.

- Abgrenzungsvorschlag fir das Stadtumbaugebiet, auf Basis der vorangegangenen
Arbeitsschritte

- Rahmenplanung / strategisches Handlungskonzept

- Malnahmenbeschreibung mit Kosten- und Finanzierungsibersicht

Vorgehensweise zur Abgrenzung eines Sanierungsgebietes

Zur Erstellung dieses integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepts (ISEK) wurden
stidtebauliche Untersuchungen durchgefohrt, die den zur Abgrenzung eines
Sanierungsgebietes i.5.d. §142 BauGE notwendigen sogenannten "Vorbereitenden
Untersuchungen" (SanVU) gemaB §141 BauGB entsprechen. Gleiches gilt fur die
Beteiligungen gem. §137 BauGB und §139 BauGB. Dieser Tatbestand ermdglicht es, direkt
aus den hier vorliegenden Untersuchungen zu priifen, ob und wo im Untersuchungsbereich
stadtebauliche Missstande im Sinne des § 136 BauGB vorliegen, welche die Festlegung eines
Sanierungsgebietes i.5.d. §142 BauGB rechtfertigen.
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Gemeinde Morbach

Flrderprogramm

Integrieries stadtebauliches Enbwicklungskonzept Stadiumbau

2 Projektchronologie

07.05.2015

Aufnahme des Gebiets "Ortsbezirk Morbach”in das Programm "Stadtumbau”
durch das Ministerium des Innern und fir Sport

21.07. 2015

Gemeinderatsbeschluss zur Abgrenzung des VU-Gebiets und Einleitung der
Vorbereitenden Untersuchungen

31. 07 2015

Bekanntmachung im Amtsblatt

07.12. 2015

Erste Birgerbeteiligung

17.03.2016

Zweite Blrgerbeteiligung

23.05. 2016

Sachstandsbericht / Vorentwurf Rahmenplan

Ortsbeirat / Altestenrat
einstimmiger Beschluss des ISEK- / Rahmenplanentwurfs

17.06.2016

Abstimmung mit ADD Trier

Tragerbeteiligung

17.08.2016

Gemeinsame Gebietsbegehung durch Vertreter der ADD Trier, der VG und
BBP zur Einschitzung des Modemnisierungs- und Instandsetzungbedarfs

12.09.2016

Gemeinderat

- Vorstellung und Diskussion:

- Ergebnisse VU

- ISEK-Entwurf
Abgrenzungsvorschlag STU-Fordergebiet
Abgrenzungsvorschlag San-Gebiet

0%. 2016

Vorlage zur Zustimmung bei Ministerium des Innern und fir Sport iber die ADD
Trier

Gemeinderatsbeschluss

- ISEK

- Abgrenzung STU-Fardergebiet
- Sanierungssatzung

- Modermnisierungsrichtlinie

Bekanntmachung im Amtsblatt
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Forderprograrmim Gemeinde Morbach
Stadtumbau Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept

3 Das Untersuchungsgebiet

Das Untersuchungsgebiet (VU-Gebiet), auf welches sich die vorbereitenden Untersuchungen
beziehen umfasst 11,4 ha und umschlielt das ehemalige, im Jahr 2007 rechtskriftig
aufgeltste Sanierungsgebiet, welches den historischen Ortskern darstellt. Dem VU-Gebiet
kommt somit die Aufgabe der Oriskernarrondierung als auch der Verknipfung mit den nach
aullen angrenzenden Bereichen zu.

N\ - \ 1 -

[[] ehem. san-Gebiet | Ry
48 ?‘ .\Q-_tﬁ“:ll |II -'

|| VU-Bereich 11,4 ha |
@‘E& Siehe Anhang, Plan: Abgrenzung des Geliungsbereichs

U e, - SO\ \aH
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Gemeinde Morbach Forderprogramm
Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept Stadtumbau

4 Rahmenbedingungen

41 Die Gemeinde Morbach

Die Einheitsgemeinde Morbach liegt in der Mittelgebirgslandschaft des Hunsriicks im
Landkreis Bernkastel-Wittlich und umfasst 19 Ortsbezirke. Grofiter Ortsbezirk ist das
Grundzentrum Morbach, das als zentrales Einkaufszentrum und wichtiger Industrie- und
Gewerbestandort fir ein weites Einzugsgebiet fungiert. Als staatlich anerkannter Luftkurort
besitzt Morbach einen hohen Wohn- und Freizeitwert. Durch die Lage in einem waldreichen
Gebiet und der Zugehorigkeit zum Naturpark Saar-Hunsriick sowie dem
Landschaftsschutzgebiet Haardtkopf ergeben sich gute Voraussetzungen fur den Tourismus.
Der Fremdenverkehr bildet einen Wirtschaftsfaktor, der zunehmend an Bedeutung gewinnt.
Uber die Grenzen von Rheinland-Pfalz hinaus bekannt wurde Morbach dank seiner
beispielhaften Energielandschaft. 14 Windrader, eine Photovoltaik- und eine Biogasanlage
produzieren hier jéhrlich und auf nachhaltige Weise tber 45 Millionen Kilowattstunden Strom
aus erneuerbaren Energien

4.2 Bevdlkerungsentwicklung

Die Einheitsgemeinde Morbach verzeichnet insgesamt 10.458 Einwohner (Stand 31.12.2014)*
, wobei sich die Einwohner unterschiedlich auf die Ortsbezirke verteilen. Dabei reichen die
BevolkerungsgrélBen von rund 100 Einwohnern beispielsweise in Odert und Elzerath bis hin
zu den grolten Ortsbezirken Gonzerath (etwa 1.100 Einwohner) und Morbach mit rund 3200
Einwohnern.®

Bei Betrachtung der Bevilkerungsentwicklung der Gemeinde wird deutlich, dass vom letzten
Tiefpunkt der Bevolkerungszahl im Jahr 1978 mit 9.327 Einwohnern ein Wachstum mit nur
kleineren Schwankungen zu verzeichnen war. So ist die Bevblkerungszahl zum bisherigen
Hohepunkt im Jahr 2004 im Vergleich zu 1978 um 19,9 % gestiegen. Nach 2004 ist allerdings
ein Abwartstrend (-6,5%) bis 2014 zu erkennen.

Bevolkerungsentwicklung der

Einheitsgemeinde Morbach

11,500 Quelle www.infothek.statistik.rlp.de/MeineHeimat

11.000 - ‘!Ezrf:ffjg__,
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Gemal Bevilkerungsprognose des statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz, ist bis 2035
eine spirbare Uberalterung der Bevélkerung zu erwarten. So liegt der prozentuale Anteil der
Birger zwischen 65 und 79 Jahren schon im Jahr 2013 bei 14,7 % und wird bis zum Jahr 2035

* Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz:
hitp:/fwww.infothek. statistik.rip.de/MeineHeimat/detaillnfo. aspx Ptopic=30719&id=3153&key=072310050241=2
® Internetseite der Gemeinde Morbach: http:/fwww.morbach.defbuerger/gemeindeportrait2/ortsbezirke/morbachf
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Férderprogramm Gemeinde Morbach
Stadtumbau Integriertes stadiebauliches Entwicklungskonzept

auf voraussichtlich 22,2% steigen. Zusammen mit dem Anteil der Birger, die 80 Jahre und
alter sind, wird dann der Teil der Bevilkerung jenseits des erwerbsfdhigen Alters liber 30%
liegen. Bereits im Jahr 2004 hat sich die Gemeinde Morbach mit den sog. "Grundlagen zur
aktiven Bewdltigung des demographischen Wandels" (Verfasser 15U, Bitburg) frihzeitig
auseinandergesetzt. Damals wurde fir das Jahr 2015 vom Statistischen Landesamt eine
Bevolkerungszahl von rd. 10.910 Biargern, von der Regionalen Planungsgemeinschaft Trier
eine Bevdlkerungszahl von rd. 11.390 prognostiziert. Tatsachlich waren 10.458 Birger am
31.12.2014 registriert. Als Praventionsstrategie wurden damals unter anderem Malnahmen
zur Verbesserung der Kinder- und Familienfreundlichkeit sowie die Konzentration auf die
Innenentwicklung in den Vordergrund gestellt. Beide Themen sind auch aktuell zentrale
Handlungsbereiche.

Altersaufbau der Bevolkerung im Vergleich
i Quelle www.infothek statistik.rlp.de/MeineHeimat
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Inwieweit die Flichtlingszuwanderung sich auf die Einheitsgemeinde Morbach auswirken wird,
kann zu diesem Zeitpunkt noch nicht abgeschatzt werden.

5 Ubergeordnete Planungen und Zielsetzungen

5.1 Landes- und Regionalplanung
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Auszug LEP IV

In der Systematik des Landesentwicklungsprogramms IV des Landes Rheinland-Pfalz wird die
Gemeinde Morbach als landlicher Bereich mit disperser Siedlungsstruktur dargestellt und dem
Mittelbereich Hermeskeil zugeordnet
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Der regionale Raumordnungsplan der Planungsregion Trier weist den Ortsbezirk Morbach als
Grundzentrum mit monozentralem Mahbereich aus, in dem sich der Schwerpunkt der
Grundversorgung fir den Nahbereich konzentriert. Dieser Bedeutungstberschuss wird durch
die relativ hohe Entfernung zu anderen Zentralen Orten in der Umgebung und der sehr guten
Verkehrsanbindung zusétzlich bestarkt. Uberregional ist die Gemeinde durch die
Hunsriickhdhenstrale (B327) und regional durch die B269 und L160 angebunden.

B sediung=fiche wohnen

P00 siedwnpsfiache industrie und Cewerbe

B vorrangpebicr industrie nnd Cewerbe

= herregionale Srafemserbindung

Repionale Saradenverbindung

Regionale Verbindung (Regicnales Crundnetz-Haupinetz)
Regionake Yerbindung (Regionales Crundnetz-Erganzungsnetz)
Vorbehatisgebler Erholung und Towismus

Vorranggebiet Landwinschah

Vorbehamsgetier Landwirischaft

Vorranggebier Forstwirtschalt

Vorbehalsgebien Forstwinschaft

N [ | ] 48N

Vomrangpebist Wrdenergie mutzing

444 vormangpebeet regionaler Biotopverbund

# / + vorbehaisgebiet regianaler Biotpverbund
Vorranggebiet Crundwaiderschuz
Vortehaltsgebiel Crundwasserschur?

Auszug RROP, Trer (Entwurf 2014)

Der Gemeinde Morbach sind die besonderen Funktionen Wohnen, Gewerbe, Landwirtschaft
und Freizeit / Erholung zugesprochen. Entsprechend der Zielvorgabe Z60 des regionalen
Raumordnungsplans wird Morbach sogar als Gewerbestandort mit Gberregionaler Bedeutung
festgelegt. In Bezug auf den Bereich Freizeit / Erholung wurden der Gemeinde die Pradikate
Luftkurort, Erholungsort und Fremdenverkehrsort zugeteilt.

5.2 Flachennutzungsplanung

Das gesamte Untersuchungsgebiet ist als Mischbaufliche ausgewiesen, mit Ausnahme einer
kleineren Wohnfldche nérdlich des Rathauses.

Ve CE o

Grundlage Auszug FNP, Gemeinde Morbach mit VU-Bereich (gelbe Linia)
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5.3 Einzelhandelskonzept —

Aufgrund des Freiwerdens einer grolien Verkaufsfliche und
den im Jahr 2008 durch das Landesentwicklungsprogramm
Rheinland-Pfalz veranderten Rahmenbedingungen fir den
Einzelhandel ist im Jahr 2010 die Notwendigkeit entstanden ein
"Einzelhandels- und Zentrenkonzept" fir die Einheitsgemeinde
Morbach zu erstellen.

In dem Konzept wurde aufgrund der Einwohnerzahl im
Verflechtungsbereich, der Berechnung des Kaufkraftpotentials,
der Kaufkraftbindung und Erreichbarkeit der nachsten
Zentralen Orte der Einzugsbereich ermittelt. Daraus hat sich
ergeben, dass einige Ortsgemeinden anderer
Verbandsgemeinden, beispielsweise der VG Rhaunen,
Thalfang und Bernkastel-Kues verkehrstechnisch ganstiger zu
Morbach liegen, als zu ihrem eigenen Grund- bzw.
Unterzentrum.® Aufgrund Landesplanerischer Vorgaben wurde  Einzelhandels- und Zentren-

der Einzugsbereich allerdings auf das Einheitsgemeindegebiet konzept, Verfasser ISU Bitburg
beschrankt.

Die Untersuchung des Einzelhandelsangebotes hat ergeben, dass zum Erhebungszeitraum
im Juli / August 2009 insgesamt 77 Betriebe mit einer Gesamtverkaufsfliche von rund 15.000
m? angesiedelt sind und weitere 16.000 m? Verkaufsfldche (ehemaliger Mébelhof) leer stehen.
Der Giberwiegende Teil der Betriebe bietet seine Waren im kleinflichigen Bereich (weniger als
100 m? Verkaufsfliche) Ware an. Die meisten Betriebe zur Deckung des kurzfristigen Bedarfs
sind innerhalb des Ortszentrums und im sogenannten "Morbacher Dreieck'” angesiedelt. Bei
Waren fiir den mittleren- bis langfristigen Bedarf besteht eine Konzentration auf den Ortskern
von Morbach. Insgesamt kann davon ausgegangen werden, dass die Einheitsgemeinde Gber
alle wesentlichen Sortimente verfigt und eine ausreichende Versorgung gegeben ist,

6 Situation im Untersuchungsgebiet und Entwicklungsziele
Im Rahmen der Bestandserhebung wurden fur den gesamten Bereich des
Untersuchungsgebietes folgende Arbeitsschritte durchgefiihrt:

» gine Einschatzung des Gebaudezustands

» gine Erfassung der denkmalgeschitzten Gebidude sowie der Geb&ude die als solche
behandelt werden

= gine Erfassung der Mutzungsstruktur und der Leerstandssituation
= gine Erfassung der Situation des flielenden und ruhenden Verkehrs,

= gine Erfassung und Bewertung der Nutzung und Qualitdt des Offentlichen und des
einsehbaren privaten Freiraumes

» sowie eine stadtebauliche Analyse mit Darlegung der vorhandenen Mangel und
Potenziale

% Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir diz Einheitsgemeinde Morbach, 5. 19., Stand 2010,
Verfasser |1SU Immissionsschutz, Stadtebau, Umweltplanung, Bitburg
7 Grofiflachige Lebensmittelmarkte: Bremerwiese 2 und 4 und Im Dreieck 1-5
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6.1 Gebidudesubstanz

6.1.1 Gebdudekategorisierung

Zur Beurteilung der Gebdudezustinde wurde am 17.08.2016 bei einem gemeinsamen
Rundgang mit Vertretern der ADD Trier, der Gemeindeverwaltung Morbach und dem
Planungsbiiro BBP das &uBere Erscheinungsbild der Geb3ude erfasst und bewertet.
Sanierungstatbestande die sich aus der technischen Gebaudeausstattung ergeben (z.B.
Erneuerung der Heizungsanlage oder der sanitdren Einrichtungen) konnten nicht dezidiert
erfasst, sondern nur nach dem &ulBeren Gesamteindruck eingeschatzt werden.
Nebengebdude sowie nicht zugdngliche bzw. nicht einsehbare Grundsticksbereiche wurden
nicht bewertet.

Es wurde folgende Kategorisierung vorgenommen:

Kategorie A Kriterien / Handlungsbedarf

Gebdude chne oder mit Keine oder geringe bauliche oder gestalterische Mangel, wie
einfachem sichtbarem gestalterische Uberformung durch ortsuntypische Materialien,
Modernisierungs- und optische Verschlechterung des Gesamteindrucks durch Abnutzung,
Instandsetzungsbedarf Alterung, Witterungseinflisse oder Einwirkung Dritter.

Kategorie B Kriterien / Handlungsbedarf

Gebdude mit sichtbarem Die unter Kategorie A genannten Mangel sind nicht nur oberflachlich,
Modernisierungs- und sondern beziehen sich auf die Gebaudesubstanz. Kriterien sind
Instandsetzungsbedarf beispielsweise: schlecht isolierte, einfach verglaste Fensterscheiben

samt Rahmen, zerstdrte Gewande von Fenstern und Tlren oder
ermeuerungsbedirftige Dacheindeckungen etc. aber auch deutliche
gestalterische Méngel, die zu einer Beeintrachtigung des Strallen-/
Stadtbildes  beitragen. Der  begrindete  Verdacht auf
Modernisierungsbedarf wird ebenfalls in die Kategorisierung mit
einbezogen.

Begriffserlauterung:

Unter Instandsetzung wird die Behebung von baulichen Mangeln gem. § 177 Abs. 1 Satz 1
und Abs. 3 BauGB verstanden, die auf eine Vernachldssigung der Instandhaltung der
baulichen Anlagen zurlickzufilhren sind und stadtebaulich nachteilige Auswirkungen haben.
Durch die durchgefiihrten MaBnahmen missen entsprechend den Sanierungszielen die
bestimmungsgemé&le Nutzung oder der stadtebaulich gebotenen Zustand von Gebauden und
deren AuBenanlagen wiederhergestellt werden.

Modernisierung bedeutet im stidtebaulichen Sinne die Beseitigung stadtebaulicher
Missstande durch bauliche MaBnahmen gem. § 177 Abs. 1 Satz 1 und Abs. 2 des
Baugesetzbuches (BauGB) an bestehenden Geb&uden, die den Gebrauchswert der
Wohnungen und Gebaude nachhaltig erhéhen, die allgemeinen Wohnverhéltnisse auf Dauer
verbessern und eine nachhaltige Energieeinsparung ermdglichen. Stadtebauliche Missstande
liegen vor, wenn die bauliche Anlage nicht mehr den allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse entspricht.
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-
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Hoher Modemnisierungsbedarf. links: Hebegasse 20, mittig und rechts: zentral gelegene Bahnhofstralle 11

Gebdudekategorisierung im VU-Gebiet

Rund 60% der Hauptgebiude im Untersuchungsgebiet weisen einen Modernisierungs- und /
oder Instandsetzungsbedarf auf, der Uber den einfachen Bedarf hinausgeht. Diese Gebiude
sind relativ gleichmaBig tber das VU-Gebiet verteilt, sodass man keine Bedarfsschwerpunkte
konstatieren kann. Besonders negativ auffallend sind stark sanierungsbedirftige und zudem
leer stehende Gebdude an zentralen Punkten wie der Bahnhofstralle oder an der
Ortskernzufahrt Bernkasteler Stralle (Ecke Gerberweg).

Daneben gibt es aber auch etliche positive Beispiele von Sanierungsmalnahmen und
angemessener Innenentwicklung.

Gelungene Neuentwicklung und Sanierungsbeispiele, die sich harmonisch in das Ortsbild einfigen

6.1.2 Denkmalschutz

Gemal dem nachrichtlichen Verzeichnis der Kulturdenkmadler im Kreis Bernkastel-Wittlich,
(Stand 4. Mai 2016) steht im VU-Bereich kein Gebdude unter Denkmalschutz

Siehe Anhang, Plan: Modernisierungs- und
Instandsetzungsbedarf
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6.1.3 Fazit Handlungsbedarf Gebdudesubstanz

60 % der Hauptgebaude weisen, lber das gesamte Untersuchungsgebiet verteilt, einen
sichtbaren Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarf auf. Dieser ist auf eine
Vernachlassigung der Instandhaltung der baulichen Anlagen oder missliche Eingriffe in die
Bausubstanz zurlickzufihren oder dadurch begrindet, dass die bauliche Anlage nicht mehr
den allgemeinen Anforderungen entspricht. Es liegt im Interesse der Gesamtentwicklung diese
Mangel zu reduzieren.

Gemeinde Morbach | Innenentwicklung / Stadtumbau Ortskern Meorbach
ISEK Vorbereitende Untersuchungen | Bestand | Modermisierungs- u. Instandsetzungsbedart

rarastearklyng | St tomse
Crtussrn Horbs-k

[ R ay— i
e
§ e o T ]
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6.2 Nutzungsstruktur

Im Rahmen der Nutzungs-
kartierung wurden folgende
Kategorien gebildet: Wohnen,
Dienstleistung, Gewerbe, Han-
del, Gastronomie, Geldinstitut,
medizinische Versorgung, Hotel
| Ferienunterkunft, ffentliche /
soziale [ kulturelle Nutzung,
Nebengeb&iude/Garagen,
Leerstand.

6.2.1  Nutzungen im Untersuchungsgebiet und seinem Umfeld

Das Untersuchungsgebiet umfasst nach Norden, Siden und Osten die Ubergangszone
zwischen Ortskern und angrenzenden Bereichen. Einen wichtigen Bezugspunkt zum Ortskern,
mit Einzelhandel, Dienstleistung und Gastronomie, stellt der Busbahnhof am Gerberweg dar.
Mach Norden folgt nach einer Wohnzone das sogenannte "Morbacher Dreieck”, ein
Einzelhandelszentrum mit verschiedenen Discountern, deren Ansiedlung zu einem massiven
Kaufkraftabzug aus dem Ortskern gefiihrt hat.

Die Gemeinde sucht hier nach Mdéglichkeiten, wie der Oriskern von der grofien
Anziehungskraft des "Morbacher Dreiecks" partizipieren bzw. wie man dessen Kunden in den
Ortskern leiten kann.

Seit Jahren markanter Ladenleerstand in Das Morbacher Dreieck- Discounterzentrum am Ortsrand
dar Bahnhofstralle schwacht den Ortskern als Einzelhandelsstandort
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Im Osten des VU-Gebiets schliefen sich diverse dffentliche, soziale und Bildungsein-
richtungen an, die wichtige Frequenzbringer flir den Ortskern darstellen. Suddstlich beginnt in
nachster Ndhe der Standort des GroBunternehmens und gréften Arbeitgebers im Raum,
Papier-Mettler (Hersteller von Papier- und Kunststoffverpackungen). Trotz r&umlicher Ndhe
gehen von diesem Industriestandort keine wesentlichen Beeintrachtigungen fiir das VU-Gebiet
aus. Im Siden &ffnet sich Morbach zur Landschaft. Im Westen grenzen Wohngebiete und
entlang der Saarstralle eine Mischflache an.

Gemainds Morbach | Inneneniwickiung | Stadtumbau Oriskern
[re S pe—— o | Bestind | Coary

ol i . -1 I J __' :-_ ; .'. il1 .-_. I
B B e : ol .'. : . = .'%E:_M --4-- Y "
Gebdudenutzungen: Erdgeschosszone (links); Obergeschosszone (rechts).

Die Nutzungsstruktur im Untersuchungsbereich selbst, ist vielfaltig. Nutzungen wie
Dienstleistung, Handel und Gastronomie konzentrieren sich in den Erdgeschossen im
Ortskern entlang der Bahnhofstrale, der Bernkasteler Strale, den nérdlichen Teilen der
Birkenfelder StralBe und der Hebegasse. Die Vielfalt des Ortskerns dient sowohl der
Versorgung der Einheitsgemeinde, als auch als Anziehungspunkt fiir den Tourismus, der einen
wichtigen Wirtschaftsfaktor fir Morbach darstellt. So wird das Ortszentrum Morbachs auf der
Homepage der Einheitsgemeinde als "Freilufi-Einkaufsgalerie” beworben: "Hier finden Sie in
der Uberzahl inhabergefilhrie Fachgeschéfte, bei denen Service und Qualitdt noch grof
geschrieben wird (Quelle: http://www.morbach.de/tourismus/einkaufen/)."

In den Erdgeschossen des sidlichen Untersuchungsgebiets sowie in den Obergeschossen
des gesamten Gebiets Uberwiegt die Wohnnutzung.

Entlang der Breitwiese, mit der aufgelockerten Struktur und einer geringen Larmbelastung
durch Verkehr ist von einer guten Wohngualitdt auszugehen. Eine deutlich hidhere
Larmbelastung tritt entlang der Bernkasteler Strale, Bahnhofstrale und Birkenfelder Stralle,
aufgrund der deutlich héheren Verkehrsmenge, auf.
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Als problematisch sind die von Kfz-Handel, und — Reparatur gepragten Gewerbeansiedlungen
im Bereich Gerberweg (Busbahnhof) und Richtung Bernkasteler Stralle anzusehen, die in
Konflikt mit der umgebenden Wohnnutzung sowie dem Nutzungscharakter des Ortskerns
stehen. Eine Imbissbude, werstdrkt den Eindruck eines Gewerbegebiets. Ebenfalls
Konfliktpotential stellt die Nutzung des ehemaligen S&gewerks an der Hochwaldstralie durch
einen Logistikbetrieb da.

Links: Kfz- An-und Verkauf am Gerberweg. Rechts: Logistik an der Hochwaldstralle

6.2.2 Leerstandssituation

Zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme gab es nur
vereinzelte Leerstinde im VU-Gebiet, die in
nebenstehender Karte mit farbigen Kreisen markiert
sind. Ein stark auffallender Leerstand besteht bereits
seit vielen Jahren an der viel befahrenen und
begangenen Verbindung Oriskern - Gemein-
deverwaltung, Ecke Hebegasse / Bahnhofstrale (roter
Punkt). Fir zwei der Leerstdnde (gelbe Markierung)
zeichnen sich bereits wahrend der laufenden
WVoruntersuchungen zwei sehr positive Entwicklungen
ab: der Leerstand Hebegasse 3 wird durch einen
Neubau ersetzt. Hier sind eine Béckerei mit Café im
Erdgeschoss und Wohnungen im Obergeschoss
geplant. Eine Nutzungsmischung, welche den Ortskern
positiv bereichert. Die Alte Feuerwehr (Birkenfelder :
Stralte 31) soll fir eine soziale Wohnnutzung Offensichiiichen Leerstande im VU-Gebiet

. .: Loscandl ! ‘ i —
Paositive Entwickiung in der Hebegasse 3: nach jahrelangem Leerstand ist hier eine umfassende Neuventwicklung geplant.
(Darstellung Architekten Jakobs & Fuchs)
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umfassend modernisiert werden. Darliber hinaus ist der Ortskern Morbachs nach Aussage
der Verwaltung zumindest im Wohnungssektor in absehbarer Zeit nicht von einem erhéhten
Leerstand bedroht, da neue Leerstd@nde immer wieder relativ ziigig reaktiviert werden. Anders
durfte es beziglich gewerblicher Leerstdnde sein. Hier wird es nach der allgemeinen
Erfahrung immer schwieriger entsprechende Nachnutzungen zu finden. Aus Gesprachen mit
Ortskundigen (u.a. im Rahmen der Birgerbeteiligungen) geht hervor, dass man in absehbarer
Zeit mit einem "Trading Down-Prozess" rechnen muss. Griinde hierfOr sind der Trend zur
Grofflachigkeit und Filialisierung, gedndertes Konsumverhalten (Bevorzugung gut
erreichbarer, autogerechter Gewerbegebiete und Einkaufszentren, Online-Kauf) und die
zunehmende Uberalterung der Geschéfisbetreiber, welche auch haufig die
Gebaudeeigentimer sind.

6.23 Fazit Handlungsbedarf Nutzungsstruktur

Zentrales Ziel fiir die Innenentwicklung Morbachs ist der Erhalt und die Starkung seiner
Nutzungsvielfalt. Das "Morbacher Dreieck” solite hierbei nicht als Konkurrenz, sondern als
Frequenzbringer bewertet werden. W3ahrend das "Morbacher Dreieck" als
Discounteragglomeration die allgemeine Versorgung fir die Gemeinde und deren
Einzugsbereich sichert, gilt es im Sinne einer Aufgabenteilung im Oriskern Morbach qualitativ
hochwertigere Angebote aus den Bereichen Dienstleistung, medizinische Versorgung (wie
Gesundheitszentrum mit Arzt-, Massage- und Physiotherapiepraxen), Kultur, Gastronomie,
Freizeit und Tourismus (wie Hotel) anzusiedeln und zu unterstiitzen. Der Kfz-bezogene
Mutzungsschwerpunkt am Gerberweg / Bernkasteler-Strale wirkt in Anbetracht dieser
Zielsetzung stérend im Ubergang zwischen Ortskern und angrenzenden Wohngebieten. Hier
besteht eine deutlicher Handlungsbedarf zur Aufwertung des Standortes im Sinne der
Ortskernstabilisierung. Anstelle des Logistikstandorts “"Altes Sagewerk" an der
Hochwaldstralke ware ebenfalls eine ortsgerechte Nutzung wiinschenswert.

Siehe Anhang, VU-Plane: Erdgeschossnutzungen, Obergeschossnutzungen
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6.3 Verkehr

6.3.1 FlieRender Verkehr

Die Uberregionale Anbindung der Gemeinde Morbach erfolgt iber die HunsriickhthenstraBe
(B327), welche die Autobahnen A1 und A 61 miteinander verbindet und den Flugplatz Frankfurt
/ Hahn erschlieBt. Von regionaler Bedeutung sind die B269, die zum ndchst gelegenen
Mittelzentrum (Bernkastel-Kues, etwa 20 km entfernt) im Norden und zur A62 im Stden fahrt
und die L160 (Bischofsdrohner Strale / Industriestrale und in Teilen Hochwaldstrale) die den
verkehrstechnischen Anschluss der Industrie- und Gewerbegebiete sowie Richtung ldar-
Oberstein (Mittelzentrum, 27 km entfernt) darstelit. Der drilichen HaupterschlieBung dienen die
Bernkasteler Strale, Hebegasse und Bahnhofstrale. Sie weisen dementsprechend eine
relativ hohe Verkehrsmenge auf.

Darstellung der dberdrtlichen ErschiieBung (gelbe Linie) und der innerdrtlichen Hauptverkehrsstrallen (lila Linie).
Darstellung BBP auf Grundlage von Bing-Map

Als eine der wenigen Einbahnstralen in Morbach unterliegen die durch das
Untersuchungsgebiet verlaufenden Teile der Bahnhofstralle und Birkenfelder Stralle dieser
Regelung und konnten dadurch entlastet werden. Im Gegenzug filhrt diese Regelung durch
erkehrsverlagerung zu einer hiheren Verkehrsbelastung der Bernkasteler Stralle und der
Hebegasse.
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6.3.2 Ruhender Verkehr

Im Ortskern von Morbach ist ein hohes
Angebot an Stellplatzen wvorhanden. Es
wurden einige groe, mit 20 und mehr
Stellplatzen  ausgewiesene  Parkflachen
angelegt, die durch d&ffentliche Park-
mbglichkeiten entlang der Strallen ergdnzt
werden. Somit summieren sich rund 340
tffentliche Parkplatze im VU-Bereich und
rund 180 in seinem naheren Umfeld.
Parkverbote sind nur an wenigen Stellen
verhangt. Ein Teil der Parkplatze ist zeitlich
begrenzt (Parkscheibenpflicht). Im Rahmen
der Birgerbeteiligung wurde auf die
Problematik  hingewiesen, dass viele
dffentliche Parkplatze, trotz zeitlicher
Beschriankung, von Berufstatigen ganztags
blockiert werden und so fir Kurzzeitbesucher
des Ortskerns nicht zur Verflgung stiinden. p
Dieser Tatbestand sei besonders im Bereich Offentliche und halbdffentliche Stellplatze im

Busbahnhof gegeben. VU-Bereich und dessen nsherem Umfeld

Im Rahmen der Sanierung wurden, wie hier an der  Die dffentlichen Kurzzeitpldize am Busbahnhof werden
Bemnkasteler Strafie, zahlreiche zentrale offentfiche haufig von Daverparkern belegt.
Parknlbtre naerhaffan

6.3.3 FuBverkehr

Fir FuBganger ist der VU-Bereich bzw. der Ortskern primar liber Gehwege entlang der
Stralfen und vereinzelt Gber FuBwege ausreichend erschlossen. Die Funktionalitdt der
Gehwege ist vereinzelt unbefriedigend. So wird der Gehweg in der Breitwiese durch (zu weit
seitlich) parkende Autos h&ufig zu schmal, sodass Personen mit Gehhilfen oder Kinderwagen
auf die Fahrbahn ausweichen missen. Entlang des Gerberwegs ist der Gehweg teilweise
recht schmal oder fehit auf einer Seite ganz. In der Schulstrale wird oftmals von Seite der
Autofahrer zu wenig Ricksicht auf FuBgénger (hier insbesondere Schiller) genommen.

Das Queren von StraBen ist, nach Aussagen von Blrgern, an einigen Stellen aufgrund
fehlender Querungshilfen erschwert. Besonders in der Hebegasse fehlt zur Verbindung des
Parkplatzes mit dem Ortskern eine Querungshilfe, da dort aufgrund der hohen
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Verkehrsmenge, der erlauben Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h und der schlechten
Einsehbarkeit fir Fullganger das Queren erschwert wird. Ahnlich gestaltet es sich an der
Bemnkasteler Stralte zwischen Ortskern und Busbahnhof.

Gehwegsituation am Gerberweg (Nihe Busbahnhaf) Breitwiese: durch halbseitiges Parken wird Durchgang
fiir FuRgdnger hdufig zu schmal.

6.34 OV

Die Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr erfolgt hauptsachlich durch den
Schiilerverkehr® von und nach ldar-Oberstein, Hermeskeil und Bernkastel-Kues. Dariiber
hinaus besteht mehrmals taglich (auch am Wochenende) eine Anbindung Uber den
Flughafenshuttle zum Flughafen Hahn und nach Trier. Um die Licken im &ffentlichen
Personentransport verkleinern zu kénnen, wird zurzeit das Modell des Anrufbusses oder
Anruftaxis diskutiert. Diskussionsgrundlage ist eine Studie von Studenten der Universitat Trier,
die im Februar 2016 der Offentlichkeit vorgestelit wurde. Aktuell ist ein gemeinsamer Rufbus
der VG Bernkastel-Kues und der Einheitsgemeinde Morbach im Gespréach.

6.3.5 Fazit Handlungsbedarf Verkehr

Im Rahmen der im Jahr 2007 rechtskraftig beendeten stidtebaulichen Sanierungsmalnahme
wurden die drangenden Verkehrsprobleme in der Gemeinde Morbach weitgehend gel&st,
sodass beziglich des flieBenden Verkehrs im Untersuchungsbereich aktuell kein
Handlungsbedarf besteht.

Trotz groBziigig geschaffenem éffentlichen Parkraums, scheint es nach den Erfahrungswerten
der Morbacher Burger ein Erweiterungsbedarf des &ffentlichen Stellplatzangebots zu geben.
Hierzu tragen die Bedeutung des Autos im landlichen Raum (mit eingeschrinktem Ov-
Angebot) und die GroRe des Einzugsbereichs der Gemeinde bei.

Bei StralRenraumgestaltungen z.B. in der Breitwiese oder im Gerberweg sind die Bediirfnisse
von Fuligangern stérker zu beriicksichtigen.

Siehe Anhang, VU- Plan: Mobilitat, Verkehr, Parken

8 hitp:/fwww.verkehrsmittelvergleich. de/fahrplan/morbach-zob
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6.4 Stadtgestalt und Freiflichen

6.4.1 Positives Erscheinungsbild

Mach erfolgreicher Sanierungsmalnahme ist zwischen Bernkasteler Stralle und
Bahnhofstrale ein attraktiver Ortskern mit sanierter historischer Bausubstanz und
reprasentativen Frei- und Stralenrdumen entstanden. Ein offener Wasserlauf belebt auf
ansprechende Art den verkehrsberuhigten Innenbereich. Entlang der
HaupterschlieBungsstralien bestehen meist durch geschlossene Bebauung oder parallele
Begrinung raumwirksame Kanten.

Gelungene Ortskernsonierung

Moderne Architektur passt sich gut an die Ortstypologien an: Beispiel Hebegasse 12
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Die Bauweise wirkt durch die fast durchgehende Zwei-, maximal Dreigeschossigkeit, die
schiefergedeckten Giebel- oder (Krippel-)Walmdacher, welche teilweise Gber Gauben oder
Zwerchhiuser verfiigen und die Uberwiegend traufstdndige Bauweise harmonisch. Die
schlichten, gemauerten Lochfassaden sind einfach verputzt, hellfarbig und werden nur selten
durch Balkone oder Vorbauten unterbrochen. Vereinzelt in ihrem Charakter erhaltene
Einh&user geben der Ortsansicht eine landliche Note. Bauten aus jingerer Zeit passen sich
vielfach gut an die Ortstypologien an.

Im sidlichen VU- Bereich verfigen Privatgrundstiicke haufig tber eigene Griln- bzw.
Freiflachen. Zwischen Birkenfelder Strale und Breitwiese stellt der begrinte Innenbereich
(ehemaliger Mihlenteich) mit dem Bachlauf des Morbachs ein entwicklungsfihiges
Freiflichenpotential dar.

6.4.2 Defizite im Erscheinungsbild

Gleichzeitig gibt es im VU-Gebiet, Morbach | Stadtumbau | ISEK

bzw. im direkten Umfeld der | Vorbereitende UntersuchungeniBestand - Nutzungen
gestalteten Orismitte, Bereiche,
deren Stadtgestalt oder Freiflichen-
situation weniger positiv auf das
Ortsbild wirken. Hier fallt
insbesondere der Bereich Gerber-
weg ins Auge, der direkt nordlich an
den Busbahnhof angrenzt. Zum Teil
leer stehende Handwerkerhallen,
gine ehemalige Tankstelle an der
Ecke zur zentralen Oriskermnzufahrt
Bernkasteler Strafle, grofiflachige
Kfz-Abstellflichen in Abwechslung
mit  Weideflachen und eine
Frittenbude vermitieln einen unat-
traktiven Vorstadtcharakter. Der
Morbach ist verrohrt und sein Verlauf
fiir das Ortsbild nicht erlebbar.

Eine ebenfalls unbefriedigende
stadtebauliche Situation befindet
sich mitten im Ort, an der Hebegasse
/ BahnhofstraBe. Hier wurde durch
einen Gebaudeabbruch die
stadtebauliche Kante unterbrochen.

Aktuell pragt die mit schwarzer Folie
abgehangte Brandwand eines leer
stehenden Gebiudes das Ortsbild. Das (vermutlich um 1900 errichtete) zweigeschossige
Gebsude befindet sich in einem sehr schlechten Zustand, sodass die VerhaltnismaBigkeit
einer Modernisierung in Frage zu stellen ist. Das direkt angrenzende, ebenfalls leer stehende
Wohn- und Geschéftshaus wurde in den 1970er Jahren errichtet. Es stellt sowohl beziglich
seiner Form und Dimension als auch beziglich seiner Gestaltung einen stérenden
Fremdkérper im Ortsbild dar.

Ein deutliches Freiraumdefizit weist die Flache zwischen den Strallen Hinterm Rathaus / Am
WeiRenstein / Raiffeisenstrale auf. Sie ist gepragt von einem grollen ungestalteten
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offentlichen Parkplatz und einer privaten Garagenanlage. Der Bereich des ehemaligen
Sagewerks an der HochwaldstraBe stellt, mit Ausnahme des Wohn- und
Verwaltungsgebdudes, in der heutigen Situation einen nutzungs- und baustrukturellen
Fremdkorper dar.

Uber das ganze VU-Gebiet verteilt fallen immer wieder Geb&ude mit Gestaltmangel auf. Haufig
sind Fassaden ortsuntypisch gefliest, Fassadengliederungen durch groBflachige
Schaufensterdurchbriiche gestdrt und / oder Uberdimensionierte grelifarbige Werbeanlagen
unterbrechen das sonst harmonische Ortsbild.

- " |
Ortsuntypische Fassodengestaltungen (Material, Farbe, Gliiederung) und deminante Werbeanlogen stéren dos Ortshild

Die private Freiflachensituation ist unterschiedlich. Ein Teil der Grundstiicke verfiigt, wie oben
erwahnt, Uber private Griinflichen, wahrend andere, gerade im nérdlichen VU-Bereich, aber
auch an der Bahnhofstrale und an der Hebegasse bis zu 100 % versiegelt sind. Auffallig sind
die unterschiedlichen Qualitaten der oft groBzigigen Vorbereiche an der Birkenfelder StraBe .
Hier grenzen mitunter vorbildlich gestaltete Flichen direkt an durchgehend asphaltierte
Fl&chen, die nur als Stellplatze verwendet werden und sich negativ auf das Ortsbild auswirken.

Birkenfelder Strafle, in direkter Nachbarschaft: vorbildliche gestaltet Freifidchen neben tristen, ungestalteten Vorbereichen

Die einzige gestaltete 6ffentliche Aufenthaltsfliche im Untersuchungsbereich befindet sich an
der Kreuzung HochwaldstralBe — Birkenfelder Stralle (ehemaliger Loschteich am alten
Feuerwehrhaus).
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Wiahrend die an das alte Sanierungsgebiet angrenzenden Strallenrdume gestalterisch
aufgewertet wurden, weisen die ibrigen Strallenrdume im Untersuchungsgebiet vielfach einen
deutlichen Gestaltungsbedarf auf. Spielflache gibt es im Ortskern nicht. Einzig ein paar
Wippschaukeln befinden sich in der verkehrsberuhigten Zone. Der einzige Spielplatz im
Umfeld des WVU-Gebiets befindet sich an der Grundschule.

Hebegasse: links: gestalteter Strafienroum im Bereich des alten Sanierungsgebiets; rechts: Gestaltungsbedarfim VU-Gebiet

6.4.3 Fazit Handlungsbedarf Stadtgestalt und Freiflichen

Im Norden des VU-Gebiets besteht ein umfassender Handlungsbedarf zur Beseitigung
stadtebaulicher Missstande bzw. zur Verbesserung der Stadtgestalt sowie der
ortskerngerechten Funktionalitdt der Flachen im Umfeld des Busbahnhofes und des
Gerberwegs. Hier gilt es beziglich Nutzung und Gestaltung an die Qualitat des sanierten
Ortskerns anzuknipfen. Durch eine WeiterflUhrung des Wasserlaufs und die Gestaltung
angrenzender G&ffentlicher Aufenthaltsbereiche kann der Entwicklungsbereich mit dem
Ortskern verbunden werden. Auch im sidlichen VU-Gebiet béte die Entwicklung von
tffentlichen Park- und Aufenthaltsflachen entlang des Morbachs die Chance, den Morbach als
Mamensgeber des Ortes erlebbar zu machen und neue innerdrtliche Freiraumqualitaten (z.B.
Spielplatz, Bewequngsparcour) zu schaffen.

Der an der Zufahrt zur Gemeindeverwaltung gelegene stidtebauliche Missstand
Bahnhofstrale 11 prégt das Ortsbild aufgrund seiner zentralen Lage besonders negativ,
sodass hier von einem erhdhten Handlungsbedarf gesprochen werden muss.

Die Verbesserungen der unter 5.4.2 beschriebenen Bereiche tragen in ihrer Gesamtheit
abrundend zur allgemeinen stadtebaulichen Aufwertung des Morbacher Innenbereichs bei.

Siehe Anhang, VU-Plan: Offentlicher Raum und Freiflachen

BBP Stadtplanung Landschaftsplanung | Kaiserslautern Seite 27 von 57



Gemeinde Morbach Forderprogramm
Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept Stadtumbau

7 Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen

Nach § 171b Abs.3 BauGBi.V.m. § 137 BauGB i.V.m. § 3 BauGB sollen bei der Vorbereitung
und Durchfiihrung von StadtumbaumaBnahmen die Eigentimer, Mieter, Pachter und sonstige
Betroffene maglichst friihzeitig beteiligt werden.

Im Rahmen der  Vorbereitenden [ grtsentwicklungin Morbach k™|
Untersuchungen und der Erarbeitung des
ISEKs fand am 07.12.2015 die erste
Birgerbeteiligung in Form einer Bilrgerver-
sammiung statt, bei der das Stadtplanungs-
biiro BBP das Forderprogramm sowie die
Ziele und die Verfahren einer Stadtumbau-
malnahme sowie der stadtebaulichen
Sanierung erlduterte und anschlielfend
gemeinsam mit dem Blrgermeister und
Vertretern der Verwaltung fir Fragen und

Anregungen zur Verfligung stand.

Bei der zweiten Burgerbeteiligung, am 17.03.2016, hatten die Blrger Gelegenheit, in kleineren
Arbeitsgruppen Handlungsbedarfe im Untersuchungsbereich darzustellen und Lésungsan-
satze zu entwickeln.

Zur Burgerversammlung wurden die Eigentiimer und Betroffenen persdnlich eingeladen. Die
Allgemeinheit wurde zu allen Veranstaltungen Gber die Printmedien zur Teilnahme aufgerufen.

In den Veranstaltungen wurde deutlich, dass die Birgerschaft die Festlegung eines STU- und
eines San-Gebiets befiirwortet. Aus dem Burgerbeteiligungsverfahren gingen folgende
Anmerkungen, Anregungen und Entwicklungsvorschidge hervor:

Themenbereich Verkehr
- Erweiterung Parkplatz Busbahnhof:

Erweiterung und Bewirtschaftung dringend notwendig, da tagsiiber durch Berufstatige
dauerbelegt. Dadurch zu wenig flexible Stellplatze fiir Kunden.

- Optimierung Kreuzung Bernkasteler Str. / Hebegasse

Reduzieren der Riickstaugefahr in der Bernkasteler Strale durch Optimierung der
Verkehrsabwicklung. Priifen, ob Kreiselldsung mdglich ist.

- Verkehrsberuhigung Bernkasteler Strae Richtung Sondergebiet Einzelhandel

- Zusétzlicher FuBweg Richtung Kreisel Sondergebiet Einzelhandel ab Busbahnhof, entlang
Morbach ( Anmerkung: laut Gemeinde scheitert diese |dee an bestehenden Eigentums-
verhéltnissen)

- Verbesserung der Sicherheit fir FuBganger durch Zebrastreifen an Kreuzung
Bernkasteler Str. / Hebegasse, an Bernkasteler Str. in Verlangerung des von Gerberweg
kommenden FuBweges sowie an ehemaliger Tankstelle (Gerberweg) und an Hebegasse
in Héhe der VR-Bank.

- Bargersteig entlang Schulstrale
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zwischen Hebegasse und Hochwaldstralle. Dieser Bereich ist eine wichtige
FuBwegeverbindung fir Schiler.

Stellplatzbedarf in der Hebegasse und in der Breitwiese
In der Hebegasse und in der Breitwiese besteht ein hoher Parkdruck.

Parkplatz im Bereich Alte Feuerwehr
Im Umfeld der Alten Feuerwehr fehlen Steliplatze.

Verbesserung der LKW-Anfahrt Birkenfelderstr. 68
Die LKW-Anlieferung des Metzgereibetriebs Birkenfelderstr. 68 ist problematisch

Verkehrsberuhigung Birkenfelder Stralle Sid (sidlicher Eingang des Untersuchungs-
bereichs)

Beleuchtung Parkplatz Saarstralie

Ausleuchten des direkt an das Untersuchungsgebiet angrenzenden Parkplatzes
Saarstralle / Backes-Pit-Weqg.

Themenbereich Nutzung

Frequenzbringer fehlt. z.B. Post

Erweiterung des "Shopping-Angebots” in Ortskern, z.B. durch Entwicklung der
BahnhofstralBe 11 als "Shoppingmal” und / oder Bahnhofstralie 6;

kleines Kaufhaus mit bezahlbarem Angebot fir Leute, die in Morbach angebunden sind
Wohnflachenentwicklung nérdlich Gerberweg

Standort fir Sozialwohnungen finden?

Mehr Kultur / Stadtfeste wiederbeleben ("Rundlauf”)

Edgar-Reitz-Kino in Biergasse (aulerhalb VU-Bereich, in ehemaligem Sanierungsgebiet)
Entwicklung ehemaliges Sagewerk (zurzeit Spedition) an der Hochwaldstralie

mehrfach wurde eine Revitalisierung des im nordwestlichen Umfeld des VU-Bereichs
liegenden ehemaligen Gaststattenbereichs "Waidmannsheil" bzw. "Bierdorf" an der
Saarstralle angesprochen

Themenbereich Ortsentwicklung / Ortsgestaltung

Neuordnung Umfeld Gerberweg / nérdlich Busbahnhof
Vorschlage: Bebauung z.B. fir betreutes Wohnen,
Gestaltung der Freiflache westlich des Busbahnhofs,
Kinderspielplatz, Gastronomie

Entwicklung des Innenbereichs "Alte Mihle"

zu einer attraktiven 6ffentlichen Grinfliche zwischen Breitwiese und Birkenfelder Stralle
und fullaufige Anbindung

Ortsgerechte Gestaltung der privaten Vorbereiche an der Birkenfelder Strafle zwischen
Hochwaldstralte und Reitergasse
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Impressionen aus Birgerversammiung und Bdrgerwerkstalt
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Plane: Ergebnisse der Birgerwerkstaft: inks Themenbereich Verkehr / Themenbereich Stadfebau
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Fazit

Die Burger, welche am Beteiligungsverfahren teilgenommen haben, sehen grundsatzlich einen
Handlungsbedarf zur Starkung des Oriskerns. Dabei setzten sie im Rahmen der
Arbeitsgruppen Schwerpunkte, die im Wesentlichen mit den Ergebnissen der unter Kapitel 5
beschriebenen Bestandserhebung iibereinstimmen. Danach besteht im Bereich Gerberweg
ein umfassender Meuordnungsbedarf. Die Leerstdnde an der Bahnhofstrale gilt es in
Verbindung mit Verbesserung der Gebdudesubstanz zu beheben. Es bedarf attraktiver
Frequenzbringer, um den Ortskern starker zum Anziehungspunkt zu machen. Zur Bewaltigung
dieser Aufgaben wurden in der Diskussion die STU-Maflnahme und ein einfaches
Sanierungsverfahren als Chance bzw. als geeignete Instrumente bewertet.

8 Beteiligung der Trager 6ffentlicher Aufgaben

Die gem. §171b BauGB iV.m. §139 BauGB im Rahmen der Erarbeitung des
Entwicklungskonzepts, als Grundlage zur Abgrenzung von Stadtumbaugebieten,
durchzufihrende Beteiligung der Trager &ffentlicher Aufgabe, fand im Juli / August 2016 in
schriftlicher Form statt. Es wurde insbesondere zu folgenden Fragen um eine Stellungnahme
gebeten:

- Welche Planungen sind lhrerseits im Untersuchungsgebiet beabsichtigt oder beriihren
dieses durch ihre Auswirkungen?

-  Welche Belange Ihres Aufgabenbereiches solften I|hrer Meinung nach im
Untersuchungsgebiet beriicksichtigt werden?

- Welche Hinweise erscheinen lhnen im Rahmen der Untersuchungen und im Hinblick auf
die Umsetzung der méglichen StadtumbaumaBnahmen von Bedeutung?

Die vorliegende Beteiligung der Trager offentlicher Aufgaben ist Bestandteil der
\forbereitenden Untersuchungen und dient der friihzeitigen, allgemeinen Informationsfindung.
Den Aufgabentragern wurden ein Plan mit Lage und Abgrenzung des Untersuchungsgebietes
zur Verfiigung gestelit.

Folgende Trager dffentlicher Aufgaben wurden beteiligt, haben jedoch keine Anregungen
vorgebracht, d.h. keine Stellungnahme abgegeben:

- Bauemn- und Winzerverband Rheinland-Nassau e.V. Kreisverband Bernkastel-Wittlich,
Friedrichstralle 20, 54516 Wittlich

- Bundesanstalt fiir Immabilienaufgaben, Moltkestralie 15, 54292 Trier

- Einzelhandelsverband fir den Regierungsbezirk Trier e.V., Kaiserstrale 27, 54290 Trier
- Ev. Kirchengemeinde Morbach, Am Bildchen 7, 54497 Morbach

- Gemeindewerke Morbach

- Handwerkskammer Trier, Lobstrale 18, 54292 Trier

- Landesbetrieb Mobilitat Rheinland-Pfalz- Fachgruppe Luftverkehr, Gebdude 890, 55483
Hahn-Flughafen

- Planungsgemeinschaft Region Trier, Postfach 4020, 54230 Trier
- Tourismus- und Heilbiderverband Rheinland-Pfalz e.V., Postfach 200563, 56005 Koblenz
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Verbandsgemeindeverwaltung Herrstein, Brilhistralle 16, 55756 Herrstein
Verbandsgemeindeverwaltung Rhaunen, Postfach 1145, 55622 Rhaunen Hunsriick

Folgende Trager offentlicher Belange wurden beteiligt und haben mitgeteilt, dass sie keine
Einwidnde oder Anregungen zur Planung haben:

Deutsche Bahn Immobilien GmbH, Niederlassung Frankfurt, Camberger Str. 10, 603 27
Frankfurt

DFS Deutsche Flugsicherung GmbH, Postfach 1243, 63202 Langen
Forstamt Idarwald, Hauptstr. 43, 55624 Rhaunen

Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz, Direktion Landesarchaologie,
Aulenstelle Trier (Rheinisches Landesmuseum), Weimarer Allee, 54290 Trier

Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz, Geschéftsstelle Praktische
Denkmalpflege, Schillerstr. 44 - Erthaler Hof, 55116 Mainz

Industrie- und Handelskammer, Postfach 2240, 54212

Kath. Pfarramt Morbach, Bahnhofstrale 1, 54407 Morbach, vertreten durch Bischéfliches
Generalvikariat / Rendantur Wittlich, Ostfach 1180, 54501 Wittlich

Kreisverwaltung Bernkastel-Wittlich, Postfach 1420, 54504

Landesbetrieb Liegenschafts- und Baubetreuung, Niederlassung Trier, Postfach 3410,
54224 Trier

Landesamt fir Geologie und Bergbau, Postfach 100255, 55133 Mainz
Landwirtschaftskammer Rheinland-Pfalz- AuBenstelle, Gattenfeldstr. 12a, 54295 Trier
Verbandsgemeindeverwaltung Bernkastel-Kues, Postfach 1440, 54469 Bernkastel-Kues
Verbandsgemeindeverwaltung Birkenfeld, Schneewiesenstr. 21, 55765 Birkenfeld
Vermessungs- und Katasteramt Westeifel-Mosel, Im Viertheil24, 54470 Bernkastel-Kues
Westnetz GmbH, Florianstralie 15- 21, 44139 Dortmund

Westnetz GmbH Regionalzentrum Trier, Regionalzentrum Trier, Eurener Stralle 33, 4294
Trier
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Folgende Triger Gffentlicher Belange haben Hinweise bzw. inhaltliche oder formelle
Anregungen zur geplanten STU-MaBnahmen bzw. zum Sanierungsverfahren vorgebracht:

- Bundesamt fir Infrastruktur. Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr,
Fontainengraben 200, 53123 Bonn

- Deutsche Telekom Technik GmbH, Polcherstralie 15-19, 56727 Mayen

- Deutscher Wetterdienst, Klima- und Umweltberatung, Regionales Klimabiro Essen,
Wallneyer Stralte 10, 45133 Essen

- Dienstleistungszentrum landlicher Raum (DLR) Mosel, Postfach 1269, 54462 Bernkastel-
Kues

- Landesbetrieb Mobilitat Rheinland-Pfalz, Dasbachstralle 15 ¢, 54292 Trier
- Polizeiprasidium Trier- Polizeiinspektion Morbach, Hochwaldstr. 33, 54497 Morbach

- Struktur - und Genehmigungsdirektion (SGD) Nord - Regionalstelle Gewerbeaufsicht,
Paostfach 3430, 54224 Trier

- Struktur - und Genehmigungsdirektion (SGD) Nord - Regionalstelle Wasserwirtschaft,
Abfallwirtschaft, Bodenschutz, Postfach 4020, 54230 Trier

Nachfolgend werden diejenigen Stellungnahmen, die Anregungen zur Planung enthalten
haben, wiedergegeben:

Bundesamt fiir Infrastruktur. Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr
Stellungnahme

Durch das Vorhaben werden Belange der Bundeswehr beriihrt. Das Plangebiet befindet sich
im Zusténdigkeitsbereich der militdrischen Flugsicherung des NATO Flugplatzes Bichel und
im Interessengebiet der Lufiverteidigungsradaranlage Erbeskopf. Den Antragsunterlagen
kénnen Angaben zu Bauhdhen nicht entnommen werden. Ich bitte um Beteiligung, wenn diese
vorliegen. Einschrdnkungen werden gegebenenfalls im weiteren Verfahren erhoben.

Kommentierung BBP Stadtplanung Landschaftsplanung

Im Rahmen des Integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepts sind keine Bauh&hen
angedacht, welche die Flugsicherung gefdhrden kénnte. Da es sich bei dem ISEK jedoch
lediglich um eine informelle Planung handelt, ist dieser Aspekt bei konkreteren Planungsstufen
weiterhin zu beriicksichtigen.

Deutsche Telekom Technik GmbH
Stellungnahme

Wir bitten dem Vorhabentrdger aufzuerlegen, dass dieser fir das ‘orhaben einen
Bauablaufzeitenplan aufstelt und unter Beriicksichtigung der Belange der Telekom
Deutschland GmbH abzustimmen hat, damit Bauvorbereitung, Kabelbestellung,
Kabelverlegung, Ausschreibung von Tiefbauleistungen usw. rechizeitig eingeleitet werden
kénnen. Fir die BaumaBnahme der Telekom Deutschland GmbH benétigen wir eine
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Vorlaufzeit von mindestens 3 Monaten. Fragen der Kostenerstattung sind rechtzeitig vor
Baubeginn in Form einer Kosteniibernahmevereinbarung mit lhnen zu regeln. Rein vorsorglich
machen wir darauf aufmerksam, dass nach § 139 Abs. 3 BauGB die stadtebaulichen
Sanierungsmalnahmen mit uns als Trager &ffentlicher Belange abzustimmen sind. Wir bitten
zu veranlassen, dass uns als Vertreter der Telekom Deutschland GmbH der endgiltige
Beschluss tibersandt wird.

Kommentierung BBF Stadiplanung Landschaftsplanung

- Bei dem in Bearbeitung befindlichen ISEK handelt es sich um eine informelle Planung. Ein
Bauablaufzeitenplan wird erst im Rahmen der Malinahmenumsetzung erforderlich. Bei
diesen konkreten Vorhaben werden die betroffenen Trager gesondert beteiligt.

- Die vorliegende Beteiligung umfasst die Tragerbeteiligung gemal § 139 Abs. 3 BauGB.
Eine weitere Beteiligung erscheint in diesem Planungsstadium nicht erforderlich.

Deutscher Wetterdienst, Klima- und Umweltberatung, Regionales Klimabiiro
Stellungnahme

Aus Sicht des Deutschen Wetterdienstes sind die Auswirkungen des Vorhabens in Morbach
"Vorbereitende Untersuchungen zur Festlegung eines Stadtumbaugebietes” auf das
Schutzgut Klima zu beriicksichtigen, um erhebliche klimatische Auswirkungen zu vermeiden.
Zusétzlich ist den Aspekten des Klimaschutzes im Sinne des §1a des BauGB durch
Maflnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch sciche, die der
Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung zu tragen.

Die Gemeinde Morbach tragt das Pradikat Luftkurort, wodurch besonders hohe lufthygienische
und klimatische Anforderungen erflllt werden missen, welche im Rahmen der
Pradikatisierung von Luftkurorten regelmaBig Oberprift werden. Die Auswirkung des
Vorhabens "Vorbereitende Untersuchungen zur Festlegung eines Stadtumbaugebietes" auf
die Luftqualitdt und das Klima sind besonders zu beachten und die bioklimatischen Belange
fur die Voraussetzungen zur Anerkennung als Luftkurort zu berlicksichtigen.

Kommentierung BBP Stadtplanung Landschaftsplanung

Im Stadium der Rahmenplanung zur Abgrenzung eines Fdrdergebiets im Ortskern Morbach
ist eine nachteilige Auswirkung der Malnahmen auf das Klima oder die Luftqualitét nicht
offensichtlich. Bei einer konkretisierenden Planung sind diese Aspekte veriefend zu
berlicksichtigen.

Dienstleistungszentrum landlicher Raum (DLR) Mosel
Stellungnahme

Wir méchten darauf hinweisen, dass die Maglichkeit besteht, die von ihnen geplanten
Malnahmen mit dem Instrument der Dorfflurbereinigung zu unterstitzen. Neben der
Verbesserung der Grundstiickszuschnitte konnen in einer Bodenordnung auch die
Rechtsverhiltnisse geregelt, die ErschlieBungssituation verbessert, Malnahmen der
Dorferneuerung durchgefiihrt und Flachen for éffentlichen Anlagen bereitgestellt werden.

Kommentierung BBP Stadiplanung Landschaftsplanung
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Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

SGD Nord, Regionalstelle Gewerbeaufsicht Trier
Stellungnahme

Die Belange des Immissionsschutzes sollen in Abhangigkeit der geplanten (Um-)Nutzungen
und der angrenzenden MNutzungen im Sinne der TA L&rm und ggf. der TA Luft ausreichend
berlcksichtigt werden.

Kommentierung BBP Stadtplanung Landschaftsplanung

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Landesbetrieb Mobilitdt Rheinland-Pfalz

Stellungnahme

Die Kreisstrallen Nr. 99 und Nr. 122, die in dem Uberplanten Bereich verlaufen, sollen zu
Gemeindestralen abgestuft werden.

Kommentierung BBFP Stadiplanung Landschaftsplanung

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Polizeiprasidium Trier- Polizeiinspektion Morbach
Stellungnahme

Bei den Planungen von Parkplatzen bitten wir zu beriicksichtigen, die Stellplatze in
ausreichender Grilke auszuweisen. Dies u.a. im Hinblick darauf, dass in den letzten Jahren
zunehmend Geldndelimousinen (SUV) zugelassen wurden und der Anteil alterer
Fahrzeugfuhrer, die am &ffentlichen Verkehr teilnehmen, zugenommen hat.

Weiterhin bitten wir bei der Wegweisung der hiesigen Dienststelle eine gute Wahrnehmbarkeit
flr den Verkehrsteilnehmer einzuplanen.

Kommentierung BBP Stadtplanung Landschaftsplanung

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Eine Anderung der Wegweisung ist vorliegend
nicht als Malknahme geplant.

Struktur - und Genehmigungsdirektion (SGD) Nord - Regionalstelle Wasserwirtschaft,
Abfallwirtschaft, Bodenschutz

Stellungnahme
Gewidsser

Im Plangebiet verlduft der Morbach, Gewasser dritter Ordnung. Wie aus der Vergangenheit
bekannt ist, kommt es immer wieder zu Hochwasserereignissen in der Ortslage. Es sollte
geprift werden, inwieweit Riickhaltemainahmen am Morbach realisiert werden kdnnen.

BBP Stadiplanung Landschaftsplanung | Kaiserslautern Seite 35 von 57



Gemeinde Morbach Forderprogramm
Integriertes stadiebauliches Entwicklungskonzept Stadtumbau

Abwasserbeseitigung

Nicht nur aus Kostengriinden, sondern auch im Interesse des Gewdsserschutzes ist es
erforderlich, von der bisher (blichen Methode abzugehen, in Siedlungsgebieten neben dem
Schmutzwasser auch das Niederschlagswasser zu sammeln. Durch das Belassen des
Niederschlagswassers auf der Flache wird nicht nur eine wasserwirtschaftlich
wiinschenswerte Anreicherung des Grundwassers erreicht, sondern auch eine andernfalls mit
der Ableitung von gesammelten Niederschlagswasser verbundene Verscharfung von
Hochwasserereignissen vermieden.

Altlasten

Im Planungsbereich sind keine Altablagerungen, Ristungsaltstandorte, militarische
Altstandorte oder gewerblich-industrielle Altstandort kartiert. Es lagen uns allerdings bisher
auch keine Hinweise auf ein ehemaliges Sagewerk, einen ehemaligen Gebrauchtwarenhandel
sowie Uber eine mogliche ehemalige Gerberei (Gerberstralle!) vor. Soliten an diesen
Standorten konkrete Malknahmen geplant werden, empfehlen wir vor Beginn der Planung eine
historische Erkundung im Hinblick auf eine mogliche Altlastrelevanz durchfilhren zu lassen

Kommentierung BBP Stadiplanung Landschaftsplanung
Gewadsser

Der Morbach spielt als Namensgeber der Gemeinde eine besondere Rolle in der
Entwicklungsplanung. Ziel ist es, ihn, dhnlich wie im Ortskern, erlebbar zu machen. Die
Hochwasserproblematik wird bei der weiteren Planung thematisiert.

Abwasserbeseitigung

Bei der Konkretisierung des stadtebaulichen Entwicklungskonzepts, wird angestrebt, die
Moglichkeiten der Abwassemreduzierung, beispielsweise durch Versickerungsflachen,
weitestgehend zu nutzen.

Altlasten

Am Gerberweg wird von Seiten der Verwaltung eine Altablagerung vermutet. Entsprechende
Untersuchungen werden zum gegebenen Zeitpunkt durchgefilhrt werden.

9 Fazit der Beteiligungen und Abwigung der geduBerten &ffentlichen und privaten
Belange

Die Anregungen, Planungsideen und Lésungsanséatze der Birger sind weitgehend kongruent
mit den Zielsetzungen des ISEKs. Von Seite der beteiligten 6ffentlichen Aufgabentrager gibt
es keine wesentlichen Bedenken, welche die weitere Planung und die Abgrenzung eines
Stadtumbaugebiets sowie eines Sanierungsgebiets einschranken oder in Frage stellen. Die
Hinweise auf zu beriicksichtigende Sachverhalte und Bitten um weitere Beteiligung beziehen
sich auf nachfolgende Planungsebenen, welchen das vorliegende ISEK als eine
rahmengebende Grundlage dient.

Als Ergebnis der Beteiligungen kann konstatiert werden, dass es zwischen den geé&ulierten
privaten und d&ffentlichen Belangen und den Zielen des vorliegenden ISEKs keinen
Abwagungsbedarf gibt. Gleiches gilt fiir die Festlegung eines Stadtumbaugebiets sowie eines
Sanierungsgebiets.
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10 Abstimmung mit Férdergeber

In einer gemeinsamen Gespréachsrunde mit anschlieBender Ortsbesichtigung wurde der ADD
Trier am 17. Juni 2016 durch die Gemeinde und BBP der Vorentwurf zum ISEK vorgestellt.
Eine gemeinsame Begehung am 17. August 2016 diente der Einschitzung der
Gebé&udesubstanz nach ihrem Modernisierungsbedarf und der vorldufigen Abgrenzung des
Stadtumbaugebiets und eines Sanierungsgebiets, sowie der Abgrenzung des fiir den
Stellplatznachweis zu beriicksichtigenden Umfeldgebiets.

11 Begriindung der Notwendigkeit einer StadtumbaumaRnahme

§ 171a BauGB Abs.2 Satz 1 definiert StadtumbaumaBnahmen als MaBnahmen, durch die in
Gebieten, welche von erheblichen stadtebaulichen Funktionsverlusten betroffenen sind,
Anpassungen zur Herstellung nachhaltiger stadtebaulicher Strukturen vorgenommen werden.
Ihre einheitliche und ziigige Durchfiihrung muss im Interesse der Aligemeinheit liegen.

§ 171a BauGB Abs.3 Satz 2 formuliert durch die beispielhafte Aufzihlung von Zielen einer
Stadtumbaumalnahme indirekt Kriterien zur Feststellung stadtebaulicher und struktureller
Missstande, welche die Notwendigkeit einer StadtumbaumalBnahme bzw. deren Eignung
begriinden. Auf die Situation im Untersuchungsgebiet treffen mehrere dieser Ziele zu. So soll
die StadtumbaumaBnahme insbesondere dazu beitragen, dass.....

die Siedlungsstruktur den Erfordemnissen der Entwicklung von Bevélkerung und
Wirtschaft angepasst wird

» Das Zentrum Morbachs bedarf der funktionalen Starkung und strukturellen
Aufwertung, um dem drohenden Funktionsverlust entgegentreten zu kénnen.

..... die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie die Umwelt verbessert werden

# Die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind durch den haufig modernisierungs- und oder
instandsetzungsbediirftigen Zustand von Geb&uden beeintrachtigt. Dariiber hinaus
bedarf es in Teilbereichen einer Anpassung des Wohnraums und des Wohnumfelds
an die Bedirfnisse der Burger bzw. Bewohner.

innerstidtische Bereiche gestarkt werden

» Das gesamte Gebiet bedarf der funktionalen Starkung um seiner Aufgabe als
belebtes Zentrum der Einheitsgemeinde Morbach gerecht zu werden. Hierzu gehéren
die Entwicklung zeitgemaBer stadtebaulicher Strukturen, die Ansiedlung
oriskernrelevanter Nutzungen und die Schaffung von Freiraumqualitaten.

einer anderen Nutzung nicht zufihrbare bauliche Anlagen zuriickgebaut werden

# Im Bereich Gerberweg / Bernkasteler Strale befinden sich diverse bauliche Anlagen,
wie eine ehemalige Tankstelle und Werkstitten, die fur neue, ortskemgerechte
MNutzungen nicht geeignet sind und deren bauliche Strukturen stirend wirken.
Gleiches gilt fiir das ehemalige Sdgewerk an der Hochwaldstralle.

..... [reigelegte Fldchen einer nachhaltigen stadtebaulichen Eniwicklung oder einer hiermit
vertriglichen Zwischennutzung zugefihrt werden,

=
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» Die freizulegenden Flichen am Gerberweg und an der Bernkasteler Strale sollen
unter Einbeziehung angrenzender Bereiche einer nachhaltigen stadtebaulichen
Entwicklung zugefihrt werden.

Die Voraussetzungen zur Ausweisung eines Stadtumbaugebiets "Ortskern Morbach” bzw. zur
Anwendung des Stadtebaurechts sind danach gegeben. Dementsprechend ist der Einsatz von
Stadtebaufiirdermitteln zur Herstellung nachhaltiger stadtebaulicher Strukturen notwendig.

12 Vorschlag zur Abgrenzung eines Stadtumbaugebiets

Ein Stadtumbaugebiet ist gemAR § 171b  Gemeinds Morbach | Innenentwicklung / Stadtumbauy Ortskern Morbach
Abs. 1 Satz 2 BauGB in seinem
rdumlichen Umfang so zu begrenzen,
dass sich die Malinahme zweckmaBig
durchfilhren |&sst, wobei auch einzelne
Grundsticke aus dem Gebiet ganz oder
teilweise ausgenommen werden
kénnen. Die Frage der ZweckmaBigkeit
bezieht sich uw.a. darauf, ob nach
realistischer Abwagung die
Stadtumbaumalnahme zlgig
durchgefihrt, d.h. nach méglichst nicht
mehr als ca. 10 Jahren abgeschlossen
werden kann. Voraussetzung ist dabei
die Finanzierbarkeit der Malinahmen.

Der Vorschlag zur Abgrenzung des
Stadtumbaugebiets "Ortskern Morbach”
basiet auf den Erkenntnissen der
Bestandsanalyse, sowie der Beteiligung
der Eigentimer, der Birger und der
Trager &ffentlicher Aufgaben auf. Der E

vorliegende Abgrenzungsvorschlag ist ~°

danach mit einer Flache von rd. 11,4 ha uj\ Bk SN ™
deckungsgleich mit der Abgrenzung des == F e des e
VU-Gebiets, da, wie in der vorangegang-  Abgrenzung STU-Gebiet, 11.4 ha

enen Analyse dargestellt, Uber den

gesamten Bereich verteilt fdrder-

relevante Handlungsbedarfe bestehen. > siehe Anhang, Plan Abgrenzung des STU-Gebiets
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13 Ziele fiir den Stadtumbau

Die Leitlinie des Stadtumbaus Morbach ist die funktionale Entwicklung und die stadtebauliche
Gestaltung zur Stabilisierung und Vitalisierung des Ortskerns als Versorgungsstandort und
kulturelles und touristisches Zentrum der Einheitsgemeinde Morbach sowie als attraktiver
Wohnstandort des Ortsbezirk Morbach.

Die Ziele fiir den Stadtumbau Morbach sind

: Schematische Darstellung der stadtebaulichen
Entwicklungsziele fir den Innenbereich Morbach

" @ = zentrum der Einheitsgemeinde

@ -ertwickiungsbereich

i @ » Ortskernumfelds / Arrondierung und
Verbindungszone zu angrenzenden Gebieten

4 *Wichtige Funktionale und gestalterische
i verknipfung
| =@~ =sichtbar- und erlebbar machen des Marbachs in
’ Anknipfung an Freilegung in der Ortsmitte
. s Aufwertung / Schaffung von 6ff. Platz- und
Grinflachen

| hesdn = Bffentliche FuBwegeverbindungen schaffen und
i aufwerten

= Starkung des Oriskerns als Zentrum der Einheitsgemeinde. Stabilisierung und
Erweiterung der Nutzungsvielfalt zur Sicherung der Versorgungsfunktion sowie zur
Starkung des Tourismus.

=  Stadtebauliche Ordnung und Entwicklung von defizitdren Bereichen. Ansiedlung
innovativer Nutzungen.

=  Starkung und Entwicklung des Ortskernumfelds als Verbindungszone zu angrenzenden
Gebieten.

=  Starkung der Wohn- und Mischfunktion u.a. durch Sanierung und Modernisierung von
Bausubstanz , durch Entwicklung zeitgemaBRer Wohn- und Nutzungsformen und durch
Aufwertung des offentlichen Freibereiche und des privaten Wohnumfelds

=  Anpassung des &ffentlichen Stellplatzangebots an die geplanten Entwicklungen

=  Gestaltung von Strallenrdumen und Stralenquer-schnitten (z.B. Gerberweg, Breitwiese)
unter besonderer Beriicksichtigung der Fugénger

=  Starkere gestalterische und funktionale Verknipfung mit der Ortsmitte sowie mit wichtigen
zentralen Einrichtungen in der ndheren Umgebung (Verwaltung, Schule, Morbacher
Dreieck)
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=  Sichtbar- und erlebbar machen des Morbachs durch Ankniipfung an den Wasserlauf in
der Ortsmitte

» Aufwertung / Schaffung von 6&ffentlichen barrierefreien Platz- und Grinflichen mit
Aufenthaltsangeboten, die den Anspriichen unterschiedlicher MNutzgruppen gerecht
werden

»  Offentliche Fulwegeverbindungen schaffen und aufwerten

Zur Umsetzung dieser Zielsetzung bedarf es primdr in den unten dargestellten
Handlungsschwerpunkten stadtebaulicher Entwicklungsmalnahmen. Die Entwicklung der in
kraftigerem Rot dargesteliten Bereiche Gerberweg / Bernkasteler Strafle, Hebegasse /
Bahnhofstrale und Innenbereich Breitwiese / Birkenfelder Strale sind dabei fur die
Gesamtentwicklung in besonderem Male bedeutend.

Stadtumbau Ortsbezirk Morbach
VU zur Festlegung eines Stadtumbaugebietes

Handlungsschwerpunkte
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14 Rahmenplan der stidtebaulichen Entwicklung im STU-Gebiet Ortskern Morbach

14.1 Rechtsstatus des Rahmenplans

Der Rahmenplan visualisiet als strategisches Handlungskonzept den angestrebten
Zielzustand und dient somit als Orientierungsrahmen. Er stellt die Malinahmen in ihrem
rAumlichen Kontext dar, die notwendig sind, um die formulierten Stadtumbauziele zu
erreichen. Er trifft keine festgefiigten Vorgaben fir einzelne Vorhaben oder Objekte, sondemn
gibt lediglich den Rahmen vor, in dem sich die Durchfihrung des Stadtumbaus zu bewegen
hat. Die Verteilung der Nutzung wird in Grundziigen dargelegt und die Flachen fir mégliche
bauliche Erganzungen aufgezeigt. Er stellt in eher abstrakter Form die angestrebte Gliederung
der Baustruktur bzw. die zuklnftige bauliche Entwicklung dar

Die planerischen Aussagen erstrecken sich Ober die gesamte Fliche des
Stadtumbaugebietes, also nicht nur tber die &ffentlichen, sondern auch Uber die in Privatbesitz
befindlichen Flachen. Hierzu ist anzumerken, dass die fir solche privaten Flachen
vorgeschlagenen MaBnahmen nur mit Zustimmung und in Zusammenarbeit mit den
Grundstiickseigentimern umgesetzt werden kénnen.

Fir das weitere Vorgehen des Stadtumbaus Ortskern Morbach wird der Rahmenplan die
Richtschnur sein. lhn beschliefit der Gemeinderat Morbach als rahmensetzendes Planwerk,
an dem in Zukunft die &ffentlichen Malkinahmen orientiert und private Matnahmen auf ihre
Ubereinstimmung mit den Stadtumbauzielen und die Einbettung in den gréBeren
Planungszusammenhang gepriift werden. Er ist im Gegensatz zu einem etwaigen
Bebauungsplan als sog. informelle Planung keine Rechtsnorm und kann deshalb leichter an
die sich &ndernden stidtebaulichen Ziele der Gemeinde angepasst werden. Fir die
Durchfuhrung des Stadtumbaus ist der Rahmenplan durch weitere, sachlich oder rdumlich zu
differenzierende Planungen zu ergénzen bzw. zu konkretisieren.

14.2 Strukturellen Entwicklungsansatze fiir das STU-Gebiet

Zentrales Ziel der Innenentwicklung Morbachs ist die weitere Starkung des Ortskerns, dem als
Zentrum der Einheitsgemeinde Morbach eine (berdriliche Bedeutung zukommt. Die
Entwicklung des Stadtumbaugebiets, welches das direkte Ortskemumfeld weitgehend
abgedeckt und als Verbindungszone zu angrenzenden Gebieten fungiert, spielt hierzu eine
malgebliche Rolle. In diesem Sinne gilt es stadtebauliche Missstande zu beseitigen und
zukunftsfahige Strukturen zu schaffen.

Der Schwerpunkt dieser stidtebaulichen Entwicklung liegt auf dem Bereich Gerberweg —
Bernkasteler Stralte, der iber den Busbahnhof in direktem Blickbezug zum Ortskern liegt. Er
weist einerseits einen hohen Handlungsbedarf auf und verfiigt andererseits (ber die fiir eine
umfassende funktionale und stadtstrukturelle Aufwertung notwendigen Flachenpotentiale.
Diese Voraussetzungen bieten die Chance ein neues, hochwertiges Quartier im Innenbereich
von Morbach zu schaffen.

Als verbindendes Element zwischen diesem neuen Quartier und dem historischen Ortskern
soll der Morbach, ankniipfend an den offenen Wasserlauf am "Unteren Markt”, sichtbar und
erlebbar gemacht werden. Gleiches gilt flr seinen weiteren Verlauf Richtung Stden. Hier bietet
die Option der Ordnungsmalinahme des Gebdudes Breitwiese 12 die Chance, einen
dffentlichen Zugang zum Bachlauf zu schaffen und eine attraktive éffentliche Griinfliche in
direkter Nahe zum Ortskern anzulegen.
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Durch diese Malnahmen wiirde der Morbach, als Namensgeber der Gemeinde, zum
verbindenden Element zwischen Norden und Siden der Ortslage: Morbachachse.

Ein zweiter Schwerpunkt der Ortsentwicklung Morbach liegt zwischen Hebegasse /
Bahnhofstrale und der Gemeindeverwaltung. In diesem direkt im Zentrum gelegenen Bereich
pragen Einzelobjekte mit Leerstdnden, sehr hohem Modernisierungsbedarf und
unangepasster Kubatur bzw. Gestaltung das Ortsbild negativ. Die Entwicklung der Hebegasse
3 wahrend der Erarbeitung dieses ISEKs, zeigt, wie hier eine funktionale und stadtebauliche
Aufwertung verwirklicht werden kann. Durch Abriss der Uberkommenen Substanz und einer
Meubebauung, die sich in das Ortsbild einpasst, verbunden mit ortskerngerechten Nutzungen
(Backer | Café / Wohnen) werden hier aktuell Qualitdten geschaffen, welche den Zielen des
ISEKs entsprechen. Eine ahnliche Entwicklung wird firr die weiteren defizitiren Bereiche
angestrebt,

Auch im Stden des STU-Gebiets gilt es stérende Strukturen und Leerstdnde zu beseitigen.
Die hier absehbare Modemisierung des ehemaligen Feuerwehrhauses passt sich nach dem
aktuellen Planungsstand formal und funktional sehr gut in die Umgebung ein. Eine fir den
Innenbereich vertragliche Umnutzung und stadtebaulich angepasste Strukturierung des Alten
Sagewerks an der Hochwaldstralle wirde zusatzlich zu einer wesentlichen Aufwertung des
shdlichen STU-Gebiets fihren.

Die im Bereich Birkenfelder Strale 70 / 72 durch private Investoren anvisierte
Umnstrukturierung ist im Sinne einer Aufwertung des sidlichen Ortseingangs grundsatzlich zu
begrifen. Planung und Umsetzung sind dabei an den stadtebaulichen Charakter des STU-
Gebiets anzupassen. Eine Wohnbauentwicklung am westlich angrenzenden Bormmweg,
erscheint als Innenentwicklungsmafnahme sinnvoll. Inwieweit sie erschlieBungstechnisch
umsetzbar ist, muss im Rahmen konkretisierender Planungen geprift werden.

Die wesentlichen Entwicklungsansatze werden im Folgenden nach Bereichen getrennt
dargestelit:

Erneuerungsqgebiet Nord: Gerberweg /Bernkasteler Stralle

Der nérdliche Bereich des Stadtumbaugebiets erstreckt sich von der dstlichen Bernkasteler
Stralke Ober den Gerberweg nach Westen bis zur Jugendherbergstralle und nach Siden tber
den Busbahnhof und dessen Umfeld bis zum Ortskern bzw. zur Grenze des ehemaligen
Sanierungsgebiets. Dieser Bereich ist aufgrund seiner direkten Nahe zum historischen
Ortskern, seiner Lage an der vom Morbacher Dreieck kommenden zentralen Ortszufahrt und
als Standort des Busbahnhofs fir die weitere Entwicklung Morbachs von entscheidender
Bedeutung. Er weist den groften zusammenhangenden Stadtumbaubedarf und damit
verbunden das gréfite Entwicklungspotential im Stadtumbaugebiet auf.
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Entwicklungsansitze

3

Entwicklungsszenario, Emeuerungsgebiet Nord Gerberweg / Bemkasteler Stralle , Vierfasser BBP

Teilbereich Gerberweg West / Bemkasteler Str. 11
- Abriss Bernkasteler Stralle 31, ehemalige Tankstelle und Werkstatten
- Neubebauung als Fortflihrung der Raumkante entlang der Bernkasteler Stralle

- Ansiedlung innerdrtliche relevanter / vertridglicher Nutzungen, die den Ortskern ergénzen
und als zusatzlicher Besucher-, Nutzermagnet seine Anziehungskraft stérken. Denkbare
Nutzungen waren: Arztezentrum, Geriatrie, medizinische Dienstleister, betreutes Wohnen

Teilbereich Gerberweg Nord
- Hochwertige, raumbildende Neubebauung, die sich in das Ortsbild einfiigt

- Offentlicher Platz, der durch Wasserelemente charakterisiert wird, stellt Anfangs- bzw.
Endpunkt der "Morbachachse" dar.

- Innovative Wohnkultur (Mehrgenerationenwohnen, Wohngenossenschaft,
Seniorenwohngemeinschaften)

- Hotel / Restaurant

Teilbereich Gerberweg West / Bernkasteler Str. 11
- Abriss Uberkommener Bausubstanz
- Neuordnung zum Wohnen im Innenbereich

- Baustrukturelle Anpassung / Ubergang wvon Ortskemnstrukturen zu offenem
Einfamilienhausgebiet
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Ftrderprogramm Gemeinde Morbach
Stadtumbau Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept

Maorbachachse / Busbahnhof

- Reprasentative Morbachachse zwischen Ortskern und Erneuerungsgebiet Nord
Weiterfiuhrung des offenen Wasserlaufs. (Anmerkung: Die Wasserfiihrung ist eine
Abzweigung des eigentlichen Morbachs, der in diesem Bereich des Ortskerns verrohrt ist,
es handelst sich also um keine echte Offenlegung des Bachlaufes)

- Verlagerung der Stellplitze

Erneuerungsgebiet Mitte: Hebegasse /| BahnhofstraBBe

i o
_" Planung 2016 [ Vorabzug

Hebegasse 3: rechis Planung / Vorabzug, Verfasser Architekfen Jakobs&Fuchs

An zentraler Zufahrt zur Gemeindeverwaltung, direkt am Ortskern gelegen prégen seit Jahren
Leerstdnde und bauliche Missstande das Ortsbild. Aktuell wird der Bereich Hebegasse 3 durch
ginen privaten Investor maligeblich aufgewertet (s.u.). Fir den Komplex Bahnhofstralte 11
ware eine dhnliche Entwicklung winschenswert.

Entwicklungsansatz
- Abriss iiberkommener und / oder ortsbildunverirdglicher Bausubstanz

- Wiederherstellung der Raumkanten / des Stadtgrundrisses durch Neubebauung, die sich
proportional und gestalterisch dem Ortsbild anpasst. Innenstadtveriragliche Mischnutzung
aus Einzelhandel, Dienstleistung und Wohnen (wie aktuell fir Hebegasse 3 geplant)
Anpassung der G&ffentlichen Flachen an Qualitdt des Oriskerns (im ehemaligen
Sanierungsgebiet)

L L_J

[ ]

Bahnhofstralle 11, rechts: Enh-.r.fcklungsszenan'a.miferfasser BBP
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Gemeinde Morbach Fordenprogramm
Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept Stadtumbau

Erneuerungsbereich "Hinterm Rathaus”

Die ndrdlich an die Gemeindeverwaltung angrenzenden Fliche dient zum Teil als
ungestalteter / ungegliederter dffentlicher Parkplatz und zum Teil privaten Garagen bzw.
MNebengebduden. Umgeben ist sie von Uberdimensionierten Stralenflichen.

Hinterm Rathaus: links, mittig: Bestand, Rechts: Entwicklungsszenario, Verfasser BBF

Entwicklungsansatz

- Abriss Uberkommener und / oder ortsbildunvertraglicher Bausubstanz
- Entwicklung von (Geschoss-,) Wohnungsbau

- Baustrukturelle Anpassung an Zeilenbebauung zwischen Raiffeisenstralle und der Stralte
"Hinterm Rathaus",

- Gliederung und Begriinung des offentlichen Parkplatzes
- Gestaltung Strallenraum
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Bereich Miihlenpark , zwischen Breitwiese / Miihlenpark

Die gemeindeeigenen Flachen mit dem offen verlaufenden Morbach (Foto rechts) im
Innenbereich zwischen Birkenfelder Stralle und Breitwiese (siehe Luftbild links) sind zurzeit
nicht éffentlich zugénglich. An dieser Stelle befand sich historisch ein Mihlenteich. Durch die
Option des Ankaufs und Abrisses des Gebdudekomplexes Breitwiese 12 (Foto Mitte), kann
hier nahe des Ortskerns eine neue Qualitat geschaffen werden.

Entwicklungsansatz

- Abriss Breitwiese 12

- Gestaltung eines reprasentativer Zugang von der Breitwiese zum Muhlenpark
- Offnung und Gestaltung der Wege von Seite der Birkenfelder Strale

- Anlegen eines kleinen Parks mit Zugang zum Morbach, Bewegungs- und Spielangebot
sowie Sitzméglichkeiten

| Zugang
Mihlenpark

Entspannen im

Midhlenpark Hauptzugang
i Mihlenpark
Zugang
Mihlenpark
Sitzstufen
um Wasser
Aufweitung Parken
Morbach
- Spielen am Wasse
- Bewegunsparcour

Entwicklungsszenarioc Mihlenpark, Verfasser BBP
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Gemeinde Morbach Forderprogramm
Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept Stadtumbau

Erneuerungsgebiet Siid / Bereich HochwaldstraRe / Birkenfelder Strafe

Direkt an der sidlichen Zufahrt steht seit mehreren Jahren das Alte Feuerwehr leer, welches
durch seine markante Gestalt die Zufahrt zum Innenbereich markiert. In der Zwischenzeit plant
ein privater Investor eine an das Ortsbild angepasste Modernisierung und die Entwicklung von
Wohnen in dem Gebé&ude. Fiir die benachbarte zurzeit durch eine Spedition genutzte Flache
des alten Sagewerks, gibt es aktuell noch keine konkrete Planung.

Entwicklungsansatz Alte Feuerwehr
- Umfassende Modernisierung
- Entwicklung von Wohnen

Entwicklungsansatz altes Sagewerk
- Rickbau von Nebengebduden

- Entwicklung von Geschosswohnungsbau mit privaten Grinflachen

Links: Besfand , Szenario Altes Sagewerk, Verfasser BBP, Rechts: Bestand und Planung Affe Feuerwache,
Verfasser Berdi-Architekten
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Stadtumbau Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept

Entwicklungsansatz Birkenfelder Strale 70-72 | Breitwiese

Der direkt an der Birkenfelder Stralle (dem sidlichen Eingang zum Innenbereich Morbach)
stehende Geb&udekomplex ist seit Jahren untergenutzt und weist umfassenden
Modernisierungsbedarf auf. Ein privater Investor prift aktuell die Méglichkeit einer
Neubebauung. Eine Wohnbebauung zwischen Birkenfelder Stralte und Bornweg wurde von
ihm bereits realisiert. Zwischen dieser und dem Einfamilienhausgebiet am Bornweg wéire eine
LiickenschlieBung sinnvoll.

. :,'. 4 *:',
T * &

cerkEnfelder 5*¢

Links oben: Bestand Birkenfelder Strafle, unten Bomweg; Rechts: Entwickiungsszenario

- Riickbau von Gebsiudeteilen
- MNeubau

- Entwicklung Breitwiese fiir Einfamilienhausbebauung
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Gemeinde Morbach

Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept

Férderprogramm
Stadtumbau

15 Malknahmen

Im Folgenden werden die
MaBnahmen dargestelli, deren
Umsetzung fir den Férderzeitraum
von 8-10 Jahren nach aktuellem
Kenntnisstand (September 2016)
angestrebt wird. Die Malnah-
menliste ist nicht abschliefend,
sondern stetig an aktuelle Entwick-
lungen anzupassen.

Im Folgenden werden die
Malknahmenbereiche 1-5 aufge-
fuhrt. Die MNummerierung stellt
dabei keine Priorisierung dar. Die
im obigen Malknahmenplan und
den anschlielRenden Tabellen
dargestellte dreizifferige Nummer-
ierung der EinzelmaBnahmen
entspricht der Auflistung der
Kosten-und  Finanzierungsiiber-
sicht, die als Anlage beigefiigt ist.
(s.a. Kapitel 16).

Verortung der MaBnahmenbereiche
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Férderprogramm Gemeinde Morbach
Stadtumbau Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept

M1 Erneuerungsgebiet Nord / Gerberweg |/ Bernkasteler Stralle Prioritit 1

Ziel Umfassende Neuordnung zur stadtebaulich und funktional ortskerngerechten
Entwicklung.

Planung/ - Bebauungsplanung zur Sicherung der Stadtumbauziele.

Umsetzung - Frilhzeitige Einbindung der Grundstickseigentiimer, der sonstigen

Betroffenen und potentieller Investoren.

EinzelmaBnahmen gemiR Kosten- und Finanzierungsiibersicht (Stand 16.09.2016)

131 Bebauungsplanung Emeuerungsgebiet Nord (Bereich Gerberweg /
- Bernkasteler Stralte) und andere

Gerberweg, Flur 4, Flurstiick 156/6

2141 Grunderwerb

421 Kreditzinsen und Geldbeschaffungskosten
Gerberweg, Flur 4, Flurstiick 135/2, 160/4, 222112

21.2 Grunderwerb
Gerberweg, Flur 4, Flurstiick 1591

213 Grunderwerb

423 Kreditzinsen und Geldbeschaffungskosten
Gerberweg, Flur 4, Flurstick 158/10

2.1.4 Grunderwerb

423 Kreditzinsen und Geldbeschaffungskosten
Breitwiese 12

21.5 Grunderwerb

245 Freilegung

4.24 Kreditzinsen und Geldbeschaffungskosten
Bernkasteler StraRe 31, Flurstiicke 153/2 und 154/10

243 Freilegung

413 Vor- und Zwischenerwerb
Bernkasteler Stralle 11

244 Freilegung

41.3 Vor- und Zwischenerwerb

251 Herstellung von dffentlichen Verkehrs- und Freiflachen

254 Meugestaltung, Aufwertung von Stralten
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Gemeinde Morbach Férderprogramm

Integriertes stadtebaulichas Entwicklungskonzept Stadiumbau
M2 Morbachachse | Busbahnhof Prioritat 1
Ziel Freilegung Bachlauf am Busbahnhof als attraktives, verbindendes Element
zwischen Ortskern und Entwicklungsbereich Gerberweg
Planung/ Freiflachenplanung
Umsetzung

EinzelmaBnahmen gem&B Kosten- und Finanzierungsiibersicht (Stand 16.09.2016)

253 Freilegung Bachlauf am Busbahnhof und Umfeldgestaltung

M3 Emeuerungsgebiet Mitte Hebegasse [ BahnhofstraBe Prioritat 1
Ziel Ortskerngerechte stadtebauliche und funktionale Aufwertung des zentral
gelegenen Bereichs zwischen VR-Bank und Gemeindeverwaltung.
Planung/ - OrdnungsmalBnahmen
Umsetzung - Freiflachenplanung
- Objektplanung

- Friihzeitige Einbindung der Grundstickseigentimer, der sonstigen
Betroffenen und potentieller Investoren.

EinzelmaBnahmen gem&R Kosten- und Finanzierungsiibersicht (Stand 16.09.2016)

Bahnhofstrafie 11

241 Freilegung

411 Vor- und Zwischenerwerb
Bahnhofstralle 13

242 Freilegung

41.2 Vor- und Zwischenerwerb

Ecke Hebegasse / BahnhofstraRe
2.5.5 Meugestaltung, Aufwertung von Strallen

Hebegasse 3
2.6.1 Ordnungsmalnahmenvereinbarungen
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Forderprogramm
Stadiumbau

Gemeinde Morbach
Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzapt

M4 Miihlenpark, zwischen Breitwiese und Birkenfelder StraBe

Ziel Schaffung einer gut auffindbaren, attraktiven &ffentlichen Parkanlage in
Ortskernnahe.
Planung/ - OrdnungsmafBnahmen
Umm“ng - Frelﬂa':henplanung
- Frihzeitige Einbindung der Grundstiickseigentimer und sonstigen
Betroffenen.

EinzelmaBnahmen gem3R Kosten- und Finanzierungsiibersicht (Stand 16.09.2016)

Breitwiese 12
215 Grunderwerb
4.24 Zwischenfinanzierung
245 Grundstcksfreilegung
252 Herstellung Mihlenpark
256 Herstellung und Anderung von Erschliefungsanlagen / Breitwiese im Bereich

Zugang Mihlenpark

MS Erneuerungsgebiet Sid / Altes Sigewerk Prioritat 3

Ziel Umfassende Neuordnung zur stadtebaulich und funktional ortskerngerechten
Entwicklung
Planung/ - Ordnungsmafinahmen
Umsetzung - Objektplanung )
- Friihzeitige Einbindung der Grundstiickseigentimer und potentieller
Investoren

EinzelmaBnahmen gem&R Kosten- und Finanzierungsiibersicht (Stand 16.09.2016)

2.6.5

OrdnungsmaRnahmenvereinbarung Sdgewerk HochwaldstraRe

Sonstige MaBnahmen: Hebegasse 20

Ziel Entkernung, Neuordnung im
Planung/ - Ordnungsmafinahmen
Umsetzung - Objektplanung . )
- Frihzeitige Einbindung der Grundstiickseigentimer und potentieller
Investoren

EinzelmaBnahmen gem&B Kosten- und Finanzierungsiibersicht (Stand 16.09.2016)

26.2

Hebegasse 20
OrdnungsmaBnahmenvereinbarung
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Gemeinde Morbach Forderprogramm
Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept Stadiumbau

16 Kosten- und Finanzierungsiibersicht

In einem separaten Anhang werden die Maltnahmen und die Zeitschiene zu ihrer Umsetzung
dargestellt. Dieser MaRnahmenkatalog basiert auf den Darstellungen der Rahmenplanung zur
Gebietsentwicklung und stellt die Basis fur die jahrlich fortzuschreibende Kosten- und
Finanzierungsibersicht dar. Die Kostenansitze sind geschatzt und beruhen auf
Erfahrungswerten bzw. entsprechen den Werten der Verwaltungsvorschrift.

Folgende Eckdaten liegen der vorlaufigen Kosten- und Finanzierungsibersicht zu Grunde:

- Die Aufnahme der Gemeinde Morbach mit der Malnahme "Innenentwicklung —
Stadtumbau / Ortskern Morbach" in das Programm "Stadtumbau" erfolgte im Jahr
2015.

- Die Laufzeit fur die MaBnahme wird mit acht bis zehn Jahren angenommen.

- Die Kosten- und Finanzierungsubersicht stellt Ausgaben von insgesamt rund 2,1 Mio.
Euro dar. Zur Finanzierung der aufgefiihrten Malinahmen werden Einnahmen aus dem
Stadtebauférderprogramm "Stadtumbau” (Stadtebauférderungsmittel des Landes,
ginschl. der darin enthaltenen Bundesfinanzhilfen) in Héhe von 1.469.994,- Mio. Euro
veranschlagt.

- Der geschétzte Anteil der Gemeinde Morbach an den Gesamtkosten belauft sich, nach
aktuellem Sachstand (September 2016), auf rund 630.000,- Euro {iber die gesamte
MaRnahmenlaufzeit.

- Die Kosten- und Finanzierungsiibersicht, Stand: September 2016, ist als Anlage
beigefigt.

17 Abgrenzung eines Sanierungsgebiets
Da die Kombination mit § 7h ESiG
(steuerliche Abschreibung) nur im
Sanierungsrecht gegeben ist, sieht es der
Gemeinderat als zielfUhrend an, parallel zur
Festlegung eines Stadtumbaugebiets ein
Sanierungsgebiet (San-Gebiet) im
vereinfachten Verfahren (BauGB § 142 Abs.
4) festzulegen.

Der Gemeinderat Morbach hat deshalb am
21. Juli 2015 den Beschluss gefasst, fiir das
in nebenstehendem Plan blau dargestelite,
11,4 ha grofe "Untersuchungsgebiet -
Ortsbezirk Morbach” die vorbereitenden
Untersuchungen gem. § 141 Baugesetzbuch
(BauGB) zur formlichen Festlegung eines
Sanierungsgebietes durchzufilhren. ® Die
Flache entspricht der "Untersuchungsfliche
zur Festlegung des Stadtumbaugebiets
Ortskern Morbach”.

% Mitteilungsblatt der Gemeinde Morbach, Jahrgang 42 - KW 31/2015, Freitag, 31. Juli 2015. Offentliche
Bakanntmachung
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Fordarprogramm Gemeinde Morbach
Stadtumbau Integriertes stidtebauliches Entwicklungskonzept

17.1 Voraussetzungen zur Abgrenzung eines Sanierungsgebietes

Wesentliche Voraussetzung fir eine Sanierung ist gem. § 136 BauGB die Tatsache, dass im
untersuchten Gebiet stadtebauliche Missstdnde vorliegen. Bei der Beurteilung, ob solche -
zun&chst nur vermuteten - Missstande vorhanden sind, sind insbesondere folgende Kriterien
Zu beriicksichtigen:

A)  Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder die Sicherheit der in dem Gebiet wohnenden und
arbeitenden Menschen in Bezug auf

- die Belichtung, Besonnung und Belliftung der Wohnungen und Arbeitsstatten,

- die Zuganglichkeit der Grundstiicke,

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

- die Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen nach Art, Mall und Zustand,

- die Einwirkungen, die von Grundsticken, Betrieben, Einrichtungen oder
Verkehrsanlagen ausgehen, insbesondere durch Larm, Verunreinigungen und
Erschitterungen,

- die vorhandene Erschlielung.

B) Funktionsfahigkeit des Gebietes in Bezug auf

- den flieRenden und ruhenden Verkehr,

- die wirtschaftliche Situation und die Entwicklungsfihigkeit des Gebietes unter
Beriicksichtigung seiner Versorgungsfunktion im Verflechtungsbereich,

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

Stadtebauliche Missstande liegen dann vor, wenn das Gebiet nach seiner vorhandenen
Bebauung oder nach seiner sonstigen Beschaffenheit den allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse oder die Sicherheit der in ihm wohnenden und
arbeitenden Menschen nicht entspricht oder in Erfillung der Aufgaben erheblich beeintrachtigt
ist, die ihm nach Lage und Funktion obliegen (vgl. § 136 Abs. 2 BauGB).

Ein Sanierungsgebiet ist so zu begrenzen, dass sich die Sanierung zweckmdaRig durchfihren
lasst, wobei auch einzelne Grundstiicke aus dem Gebiet ganz oder teilweise ausgenommen
werden kénnen. Die Frage der Zweckmafigkeit bezieht sich u.a. darauf, ob nach realistischer
Abwagung die Sanierung zigig durchgefiihrt, d.h. nach méglichst nicht mehr als 10 bis 15
Jahren abgeschlossen werden kann. Voraussetzung ist dabei die Finanzierbarkeit der
Malnahmen.
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Gemeinde Morbach Férderprogramm
Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept Stadtumbau

17.2 Begriindung zur Abgrenzung eines Sanierungsgebietes

Im gesamten Untersuchungsgebiet liegen, wie die vorliegenden Erkenntnisse aus der
Bestandsanalyse (Kapitel 1 - 5), sowie aus der Beteiligung der Eigentimer, der Blrger und
der Trager &ffentlicher Aufgaben (Kapitel 6 - 7), belegen, stidtebauliche Misssténde und
Mangel im Sinne des § 136 BauGB vor, deren Behebung zu einer wesentlichen Verbesserung
des Gebiets filhren. Die hierzu vorgesehenen offentlichen MaBnahmen, u.a. die
stadtebauliche Neuordnung verschiedener Bereiche sowie der Ausbau und die Neugestaltung
von Platzen, sowie diverse private Ordnungs- und Modernisierungs-, bzw.
Instandsetzungsmafinahmen, sollen im Rahmen des Stadtumbaus umgesetzt und gefirdert
werden. In den vorliegenden Untersuchungen wurde jedoch fir rund 60% der Hauptgebaude
ein Modernisierung — und /oder Instandsetzungsbedarf konstatiert. Da die zur Verfugung
stehenden Stadtumbaumittel begrenzt sind, bedarf es weiterer Férderinstrumentarien, zur
Behebung der benannten stadtebaulichen Missstande, um so zur Starkung der zentralrtlichen
Funktion der Ortsgemeinde Morbach in Bezug auf Wohnen, Arbeiten, Versorgen und
Dienstleistung, sowie des Tourismus beizutragen. Der Handlungsbedarf ist (iber das gesamte
VU-Gebiet verteilt. Aufgrund dieser Sachlage soll das zukinftige 114 ha grole
Sanierungsgebiet deckungsgleich mit dem VU-Gebiet und damit auch dem STU-Gebiet
abgegrenzt werden.

Siehe Anhang, Plan Abgrenzung des Sanierungs-Gebiets

17.3 Art des Sanierungsverfahrens

Der Sanierungsbedarf kann groliteils als Nachholbedarf der unterbliebenen Instandhaltung
bzw. Emeuerung in den letzten Jahren und Jahrzehnten angesehen werden.

Im Zuge der Beschlussfassung Uber die Sanierungssatzung ist zu befinden, ob das sog.
umfassende Verfahren (gem. §142 Abs.3 BauGB) oder das sog. vereinfachte Verfahren (gem.
§142 Abs.4 BauGB) anzuwenden ist. Dabei bestimmt der Grundsatz der Erforderlichkeit die
Verfahrenswahl:

Danach ist die Gemeinde verpflichtet, die Vorschriften Gber die Behandlung der
sanierungsbedingten Werterhohungen §§ 152 - 156 BauGB auszuschlieBen, wenn die
Anwendung dieser Vorschriften fur die Durchfiihrung der Sanierung nicht erforderlich ist und
die Durchfihrung voraussichtlich nicht erschwert wird, d.h. wenn ersichtlich ist, dass keine
grundlegenden Neuordnungen und Ordnungsmalnahmen durchgefilhrt werden miissen. In
diesem Falle kommt dann das sog. vereinfachte Verfahren zur Anwendung.

Bei der Umsetzung der Sanierungsziele im Bereich "Ortskern Morbach® sind keine
Erschwernisse absehbar. Der Schwerpunkt der notwendigen Sanierung liegt auf der
grundlegenden Modemisierung und Umstrukturierung von Gebauden. Die Behebung der
stadtebaulichen Missstande im privaten baulichen Bereich, ist nach den vorliegenden
Erkenntnissen ohne die besonderen boden- und enteignungsrechtlichen Vorschriften des
BauGB mdglich. Es sind keine umfangreichen bodenordnungsrechtlichen MaBnahmen
erforderlich, welche die zligige Durchfiihrung der Sanierung in Frage stellen.
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Férderprogramm Gemeinde Morbach
Stadtumbau Integrertes stadtebauliches Entwicklungskonzept

Das bedeutet dass fir das vorliegende Gebiet " Ortskern Morbach" das vereinfachte
Verfahren gem. §142 Abs.4 BauGE anzuwenden ist.

Um der Gemeinde die Steuerung der GesamtmaBnahme im Gebiet zu erméglichen, sollten
die Vorschriften beziiglich der Genehmigungspflicht gemanR §§ 144 Abs. 1 und 2iV.m. 145
BauGB von Vorhaben nach § 14 Abs. 1 BauGB einbezogen werden. Hierzu rechnen nach §§
144 Abs. 1 i.V.m. alle Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB (Errichtung, Anderung
Mutzungsénderung einer baulichen Anlage) sowie die Beseitigung baulicher Anlagen und
erhebliche oder wesentlich wertsteigernde Veradnderungen von Grundstiicken und baulichen
Anlagen, auch wenn diese nicht baugenehmigungs-, zustimmungs- oder anzeigepflichtig sind.
Die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 2 BauGB - umfasst u.a. rechtsgeschaftliche
Verdulerung oder Belastung mit Grundschulden.

18 Durchfilhrung der StadterneuerungsmaBnahme

18.1 Organisation

Die Stadterneuerungsmalnahme wird von Beginn an durch ein Team aus Verwaltung und
externen Dienstleister begleitet. Die Gemeindeverwaltung Morbach leitet dabei die
Durchfuhrung der Stadterneuerungsmalnahme federfilhrend. Sie bietet eine Beratung fiir
Interessenten zur Umsetzung und Forderung maglicher Malinahmen im Férdergebiet an und
zieht bei Bedarf einen externen Sanierungsberater hinzu. Die 6ffentlichen Aufgabentrager
werden mabnahmenbezogen eingebunden, soweit deren Belange beriihrt sein kénnten.

18.2 Evaluation und Monitoring

Zur Sicherung einer bestmaglichen Umsetzung der Stadtumbau-, und Sanierungsmafinahme
bedarf es der stetigen Beobachtung und Analyse aktueller Entwicklungen innerhalb des
Sanierungsgebiets und seines Umfelds, um so bei einer Anderung von Rahmenbedingungen
oder Sachverhalten reagieren und bei Bedarf planerische Aussagen angemessen anpassen
2zu kdnnen. Diese Aufgabe wird ebenfalls federfUhrend von dem Team Verwaltung / externe
Dienstleister Gbernommen. Zum Abschluss der MaBnahme werden Zielformulierung und
tatsschliches Ergebnis gegeniibergestellt und der Grad der Ubereinstimmung beurteilt.

Das Monitoring wird in Form des elektronischen Systems "Erhebung wvon Monitoring-
Informationen zu den FérdermalBnahmen der Stadtebauférderung” (elektronisches Monitoring
eMo) durchgefiihrt, das 2013 in Ergdnzung der "internetbasierten Anwendung zu den
Begleitinformationen” (elektronische Begleitinformation eBl) eingefihrt wurde.

Das eBi-Formular wird parallel zum Férderantrag ausgefiillt und ist forderungsbegriindend..

Das eMo-Formular wird riickwirkend zum Programmjahr ausgefiillt und spatestens bis zum
forderrechtlichen Abschluss der GesamtmaBinahme von der Verwaltung vorgelegt. Darin
werden alle Malnahmen (Baumafnahmen und priv. Modernisierungsmalnahmen) aus dem
vergangenen Programmijahr mit den tatsachlich angefallenen Kosten aufgefihrt.

19 Anlagen
Anlage 1: Plane zur VU

Anlage 2: MalBnahmen-, Kosten- und Finanzierungsibersicht
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