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Rechtsgrundliage fur diesen Bebauungsplan und die Begrindung
ist das Bundesbaugesetz in der Fassung der Bekanntmachung

vom 18. August 1976 (BGBI. | S. 2256, berichtigt S. 3617), zu-
letzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes zur Beschleunigung
von Verfahren und zur Erleichterung von Investitionsvorhaben
im: Stddtebaurecht vom 6. Juli 1979 (BGBI. | S. 949}, die Bau-"
nutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
15. September 1977 (BGBIl. | S. 1763) sowie die Planzeichenver-

ordnung vom 19. Januar 1965 (BGBI. | S. 21).



0.3

Hat yzqeéegeni ;
22..Aug. 198 ‘%/%Az slo- - b

Kreesvefwaiwng
des Rhein-Hunsriick-Kreiges

VORBEMERKUNG

AufstellungsbeschluB

Der Rat der. Stadt Kirchberg hat in seiner Sitzung vom 13.5‘.82,
die Aufstellung des Bebauungsplanes K 1 beschlossen.

Lage und Abgrenzung -
Das Bebauungsplangebiet liegt im Altstadtbereich der Stadt
Kirchberg und gehort zum Teil zum Einkaufsbereich Haupi-
straBe/Markt. Das Gebiet wird im Norden durch die HauptstraBe,
im Osten durch die Strafle "Auf der Mauer" sowie durch die &si-
liche Grenze der Parzelle 36/2, im Siden durch die sidlichen
Parzellengrenzen der sUdlich von "Auf der Mauer" liegenden
Grundsticke und im Westen durch die Postgasse begrenzt.

Folgende Flurstlcke gehoren zum rdumlichen Geltungsbereich

" des Bebauungsplanes K 1:

Flur 51 ;
30, 31, 32, 33, 34, 35/1, 35/2, 36/1, 36/2, 37, 105 tiw.

Flur 54

161, 162, 163, 164, -165, 166, 167, 168, 169, 170, 171, 172,
173/1, 173/2, 173/3, 174, 175/1, 175/2, 175/3, 176/1, 176/2,
176/3, 177, 178, 179, 180, 181, 182, 183, 184, 185, 186, 187,
188, 189, 190, 191 192 193, 194, 195, 196, 197 198, 199,
200, 201, 202, 203, 204, 205 und 206.

Vorbereitende Planungen

Der vorliegende Entwurf zum Bebauungsplan K 1 baut auf fol-
genden vorausgegangenen Planungen auf:

- Flachennutzungspian der Stadt Kirchberg 1981,

- Vorbereitende Untersuchungen nach StBauFG zur Altstadti-
sanierung ab 1880, '

- Untersuchung der Verkehrssituation in der Kernstadt der
Stadt Kirchberg 1980, '

- Eigentumerbefragungen im Bereich des Bebauungsplanes
" September B1 und Oktober 82.

Sanierung nach StBaufG

Es ist vorgesehen, den westlichen Bereich des Bebauungsplan-
gebietes nach Stddtebaufdrderungsgesetz formlich festzulegen.
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AufstellungsbeschluBR gemadl § 2,1 BBauG
Erarbeitung mehrerer Bebauungsplanvorent—
wurfsalternativen auf der Grundiage der Vor-
bereitenden Untersuchungen und der Ergeb-
nisse der ersten EigentUmerbefragung (west-
licher Bereich)

Vorstellung der Vorentwurfsalternativen auf
einer Eigentimer- und Blrgerversammlung.
Vorgezogene Blrgerbeteiligung nach § 2a
BBauG

Behandlung der Vorentwurfsalternativen im
Stadtrat der Stadt Kirchberg

Behandlung des Bebauungsplanvorentwurfs

im Hauptausschufl unter Berilcksichtigung der
Anregungen und Bedenken zu der Eigentlmer-
und Birgerversammlung

Ausarbeitung eines Bebauungsplanentwurfes

Behandlung des Bebauungsplanentwurfes im
Hauptausschufl und am 5 -

im Stadtrat der Stadt Kirchberg

Eigentimerversammiung

Entscheidung des Stadtrates lber die Bedenken
und Anrequngen der Trager Offentlicher Belange
im Verfahren nach § 2 (5) BBauG

StadtratsbeschluB {iber die Offenlage nach ZAnde-
rung der Parkplatzfestsetzung

Prifung der Bedenken und Anregungen im Verfahren
nach § 2a (6) BBauG und Wiederholung der Offenlage
wegen einer Plananderung

Satzungsbeschluf
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SITUATION / BESTAND

Das Plangebiet hat eine GroRe von ca. 2 ha. Die Bebauung im
nordlichen Bereich entlang der HauptstraBle besteht aus zwei-
bis dreigeschossigen Gebduden - ein Gebdude hat vier Geschos-
se -, denen zum Teil im rickwéartigen Bereich eingeschossige
Anbauten angefiligt worden sind. Die Erdgeschofzone dieses Be-
reiches wird weitgehend gewerblich genutzt - Haupteinkaufsbe-
reich Kirchbergs -, die Obergeschosse dienen Uberwiegend dem
Wohnen. Die Bebauung auf der Sldseite der Strafle "Auf der

Mauer' besteht aus ein- bis zweigeschossigen, reinen Wohnge-
bauden.

Zwischen den beiden geschilderten Bereichen liegt eine Zone,
die zum Teil mit baufdlligen Schuppen, alten Scheunen, Stallen

oder Garagen bebaut .ist, zum grdfleren Teil liegen die Flachen
jedoch brach. '

Der Bereich zwischen der Hauptstrafle und "Auf der Mauer™ ist
im Fldchennutzungsplan als gemischte Baufliche (M), der Be-

reich stdlich "Auf der Mauer" als Wohnbaufldche (W) darge-
stellt.
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PLANUNGSANLASS / PLANUNGSZIELE

Nach den Ergebnissen der Vorbereitenden Untersuchungen ist
der westliche Teil des Planungsgebietes vordringlich als Sanie-
rgngsgebiet eingestuft worden. Die Analyse des Gebietes und

vor allem die Einzelgespridche mit den Grundstlckseigentimern
haben folgende Probleme aufgezeigt:

- Das Gebiet liegt seit langem brach, es wird sich aus '"ei-
gener Kraft" ohne EinfluBnahme der Stadt nicht regenerie-
ren konnen. Dieser Zustand schadet dem Image der Stadt
und belastet die im Umfeld dieses Bereichs wohnenden Men-

schen.
- Die Grundsticksstiruktur - viele sehr kleine Grundstlicke
sowie zersplitterter Einzelbesitz -~ verhindert die fur die-

sen Bereich notwendige Neubebauung.

- Das Gebiet ist hit der Postgasse, der Eckelisgasse und der
Fuchsbraugasse zum Teil Ubererschlossen.

- Es gibt Eigentlmer, die Bereitschaft zeigen zu bauen, es

aber wegen der zu kleinen Grundstlcke nicht realisieren
konnen.

Aufgrund dieser vér‘gefur\‘denen Situationswurde der Stadt vor-
geschlagen, einerseits ein Bebauungsplanverfahren einzuleiten
und zum anderen die Voraussetzungen fir eine Umlegung im
westlichen Teil des Bebauungsplangebietes zu schaffen. Mit
der Umlegung sollen insbesondere Grundstickszuschnitte er-
reicht werden, die eine sinnvolle Bebauung und Nutzung die-
ses Bereiches ermoglichen.

Im Zuge der Vorbereitenden Untersuchungen und der Verkehrs-
untersuchung flr den Kernstadtbereich ist die Neuordnung und
Umgestaltung des Markiplatzes als eine wichtige MaBlBnahme fur
die Gesamtsanierung herausgestelit worden. Der Markiplatz soll
nach den Vorsteliungen der Planer und des Stadtrates weitge-
hend von Parkplatzen befreit werden. Danach sind die notwen-
digen Ersatzfldchen nordlich bzw. siudlich der HauptstiraBe be-
reitzustellen. Im Bebauungsplangebiet ist demzufolge als ein
wichtiges Planungsziel ein offentlicher Parkplatz mit ausrei-
chender Stellplatzzah!l auszuweisen.
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KONZEPTE
Nutzungskonzept-
Der nordliche Teil des Plangebietes - Markt/Hauptstrale - weist

einen hohen Besatz an Einzelhandels~ und Dienstleistungsbetrie-
ben auf, wobei eine starke Mischung der Funktionen Wohnen
und Gewerbe auftritt. Diese Mischung soll erhaliten bzw. gefdr-
dert werden. Die Erdgeschofizone sollte ausschliellich gewerb-
lichen Nutzungen, die Obergeschosse in der Regel Wohnnutzun-
gen dienen, wobei hier gewerbliiche Nutzungen in Einzelfdllien
nicht ausgeschlossen werden sollen. Dieser Bereich des Plange-
bietes wird dementsprechend als Kerngebiet (MK} ausgewiesen.

In den sich sidlich anschlieflenden Bereichen beiderseits der
Strafle "Auf der Mauer'" ist bzw. soll die Wohnnutzung gebiets-
pragend sein. In Einzelfallen konnten auch nichtstorende ge-
werbliche Nutzungen  in der Erdgeschoflzone ermdglicht werden.
Dieser Teil des Plangebietes wird demnach als Allgemeines
Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Die Geschofizahlen fir die verschiedenen Bereiche orientieren
sich an der vorhandenen Bausubstanz. An der Hauptstrafe/
Markt wird als untere Grenze eine Zwei-, als obere Grenze
eine Viergeschossigkeit festgelegt. In der rlickwértigen Zone
dieser Bebauung kidnnen "'eingeschdssige Anbauten (Geschafts-
erweiterungen) angeschlossen werden. In den Bereichen mit
der Festsetzung Allgemeines Wohngebiet wird Zweigeschossigkeit
als Hochstgrenze bzw. zwingend festgesetzt.

Verkehrskonzept

Die MaBnahmen flr den Verkehr im Plangebiet leiten sich u.a.
aus den im Rahmen der Verkehrsuntersuchung fir den Stadt-
kern erarbeiteten Ldsungen ab. Dabei wird davon ausgegangen,
dafl langfristig - bei Fertigstellung beider Abschnitte der Um-
gehungsstrafle B 50 neu - die Hauptstrafle und der Markt ver-
kehrsberuhigt werden kdnnen. 5

Die fur die auf dem Markt entfallenden notwendigen Ersatz-
stellpldtze werden zum Teil auf einem o&ffentlichen Parkplatz

in Veridngerung der Fuchsbrdugasse untergebracht. Es sind
insgesamt 49 Einstellpldtize. Der Parkplatz wird vom Norden
Uber die Fuchbrdugasse, vom Sliden Uber die umgebaute Eckels-
gasse angefahren. Verlassen kann man den Parkplatz fediglich
iber die Eckelsgasse, da die Ausfahrt Uber die Fuchsbridugasse
wegen der Enge und der Sichtverhdltnisse im Einmindungsbe-

reich zur HauptstraBe nicht zugelassen werden soll. Die Post-
gasse, die Eckelsgasse sowie die Strafle "Auf der Mauer" wer-
den als Mischfldchen ausgebildet (MF), da aufgrund der Enge

und der niedrigen Belastung Birgersteige nicht sinnvoll er-

scheinen. Der Gstliche Abschnitt "Auf der Mauer" (Verbindung



3.3

 Hatvorgelegenl
22,9, 19800 A Lons.: buo-11-0¥

..........

Kreisverwaltung
des Rhein-Hunsriick-Kreises

zur HauptstraBe) bleibt lediglich fir die Anlieger befahrbar,
ansonsten ist es FuBgdngerbereich. Durch diese Mafinahme und
durch die Verbreiterung der Strafle "Auf der Mauer" auf Hohe
der Parzelle 163 wird die jetzige uniUbersichtliche Situation
beseitigt. :

Stadtbild, Bauweise, Raumbildung, Bepflanzung

Die Bebauung ist in ihrem Charakter und ihrer Dimensionierung.
nach ails relativ einheitlich zu beurteilen, obwoh! im rickwéar-
tigen Bereich der HauptstraBle z.7T. groBvolumige Gebdude ent-
standen sind, die das Stadtbild beeintrdchtigen. Hinsichtlich
der Gebdudestellung Uberwiegt die Traufenstdndigkeit; ledig-
lich im Marktplatzbereich gibt es einige giebelstdndige Gebdu-
de. Die Uberwiegende Dachform ist das Satteldach; daneben
gibt es aufgestdnderte Sattelddcher, Walmdacher und Knick-
walmddcher. Entlang der HauptstraBe und am Markt ist die Be-
bauung geschlossen, sidlich der StraBe "Auf der Mauer" Uber-
wiegt die offene BauWeise. ' ’

Die Zone zwischen diesen Bereichen ist ungeordnet. Zum Teil
stehen dort Restbauten ehemaliger landwirtschaftliicher Betriebe.
Es ist notwendig, hier durch eine geordnete Neubebauung das

Stadtbild zu reparieren. =

Grundsédtzlich muB gefordert werden, daf sich Neubauten dem
bestehenden Stadtbild in ihrer Geschossigkeit, in der Dimen-
sionierung des Gebdudes, in der Dachform, in der Fassaden-
gliederung, in den Baumaterialien und in der farblichen Ge-
staltung anzupassen haben. Diese Forderung gilt insbesondere
flir den ungeordneten, sehr desclaten Mitielbereich. In diesem
Zusammenhang spielt die ndérdlich der StraBe "Auf der Mauer"
ausgewiesene Bebauung eine grofle Rolle. Sie schliiefl3t den
StraBenraum "Auf der Mauer", verhindert die Einblicke in die
nicht sehr atiraktive rickwdrtige Zone der Hauptstraflenge-
bdude und verschafft dem Baublock Hauptstrafle - "Auf der
Mauer" - Postgasse die Geschlossenheit, die fur Kernstadtquar-

tiere von besonderer Bedeutung ist.

(n der Liste des Landesamtes fir Denkmalpflege (Stand 1974)
sind folgende Geb&dude des Plangebietes als denkmalschutz-
wirdig aufgeflihrt:

- - Hauptstrafie 17,
- HauptstraBie 23,
-  HauptstraBe 25,
- HauptstraBe 31,
- HauptstrafBe 33,
- Hauptstrafe 35,
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Stadttechnik

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser und Elektirizitat
sowie die Entwdsserung ist sichergestelit.

Ein Erdgasnetz befindet sich im Aufbau.
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FESTSETZUNGEN FUR DIE BAULICHE UND SONSTIGE NUTZUNG

Art der baulichen Nutzung

Es wird zwischen Allgemeinem Wohngebiet und Kerngebiet unter-
schieden. Im Allgemeinen Wohngebiet sind die ausnahmsweise
zutdssigen Nutzungen -~ Gartenbaubeiriebe und Tankstellen -
nicht zuldssig. Im Kerngebiet sind die Tankstellen unzuldssig,
Wohnungen oberhalb des Erdgeschosses allgemein zuldssig. Die
nach § 7 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen son-
stigen Wohnungen sind allgemein zuldssig.

Das Nebeneinander dieser beiden Nutzungsartien wird in diesem
Fall als unproblematisch erachtet. Einersetis ist das Kerngebiet
derzeit mit der Wohnnutzung durchsetzt, andererseits ist inner-
stddtisches Wohnen, hinsichtlich der WA-Ausweisung, zwangs-
fdufig mit einer erhdhten Beldstigung verbunden. Das Neben-
einander von Wohnen Und gewerblicher Nutzung entspricht dar-

Uber hinaus eindeutig den Ubergeordneten planerischen Ziel-
setzungen,

Maf3 der baulichen Nutzung

Die Zah! der Vollgeséhosée ist im nordlichen Bereich entlang
der Hauptstrafle und in Form einer Mindest- und Hochstgrenze
festgesetzt.

Die Traufhthe der Gebdude an der HauptstraRe zwischen Fuchs-

braugasse und FuBweg im Osten wird auf eine maximale Hohe
von 10,50 m festgesetzt.

im Bereich nordlich der StraBe "Auf der Mauer'" wurde die
Zah!l der Vollgeschosse als zwingend angegeben. Diese Auswei-
sung entspricht in der Regel der vorgegebenen Baustruktur.
Die GeschoBRfldchen- und Grundflachenzahlen wurden entspre-
chend den zuldssigen Hochstwerten des § 17 BauNVO festge-
setzt.

Bauweise, Stellung der baulichen Anlagen

Im Plangebiet werden die geschlossene, die offene und eine
abweichende Bauweise festgesetzt.

Die geschlossene Bauweise gilt entlang der Hauptstrafle und
an der Eckelsgasse, die offene Bauweise sidlich der Strafle
"Auf der Mauer'. Fir die Nordseite dieser Strafe {(mit Aus-
nahme der Parzelle 169} wurde eine abweichende Bauweise

festgesetzt, die in der Landesbauordnung {§ 17 Abs. 4) als
"Haus-Hof-Bauweise' bezeichnet wird. Die Gebdude sind auf
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der ostlichen Grundsticksgrenze zu errichten. Damit wird ge-
wahrleistet, dafl die Gebdude nach SUden bzw. SlUdwesten aus-
gerichtet und Freifldchen auch auf der Westseite angeordnet
werden kodnnen.

Die Stellung der baulichen Anilagen wird im Zusammenhang
mit der gestalterischen Festsetzung der Dachneigung festge-

setzt. Sie richtet sich nach dem vorhandenen Stadtbiid; so
ist in der Regel Traufenstdndigkeit vorgesehen.

Baulinien sind in Bereichen mit besonderen Anforderungen an

die Stadtraumgestaltung festgesetzt worden.

Flachen far Garagen und Stellplitze

Auf der Parzelle 169 sind Fldchen flr Garagen vorgesehen.

Auf dem Parkptlatz (innerhalb der StraBenbegrenzungslinie)

sind offentliche Stellpldtze ausgewiesen. Ansonsten sind Gara-
gen nur innerhalb der Uberbaubaren Fldchen, Stelipldtze inner-

halb der Uberbaubaren Flichen und in ihrem direkten Anschiufl
zuldssig.

Verkehrsfldchen

In der Darstellung der Verkehrsfldchen wird nach einer Glie-
derung entsprechend der Uberwiegenden Funktionszuweisung un-
terschieden; die eingetragene Aufteilung der Fldchen auf dem
Parkplatz (Parkbuchten, Fahrgassen und Griinfldchen) hat nach-
richtlichen Charakter.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fldchen

ES sind Geh-, Fahr- und Leitungsrechte flr die Anlieger fest-
gesetizt worden. '

Pflanzungen

Auf der Nordseite der StraBle "Auf der Mauer' sowie im Bereich
des &ffentlichen Parkplatzes ist das Anpflanzen von kleinkro-
nigen Baumen (z.8. Kugelakazien) vorgesehen,
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GESTAL TUNGSVORSCHRIFTEN

Dachneigung

Fir alle mehrgeschossigen Baukorper ist im Zusammenhang mit
der Stellung der baulichen Anlagen auch eine Dachneigung:

(35° - 50°) entsprechend dem Charakter des Gebietes festge-
setzt.

AuBere Gestaltung von baulichen Anlagen

Zusammenhadngende Gebdude sind in Auflenwdnden und Dachein-

deckung in einem einheitlichen Material und einem einheitlichen
Farbton auszuflhren.

Neubauien muissen sich dem bestehenden Stadtbild in Form einer

vertikalen Fassadengliederung, im Baumaterial und in der farb-
lichen Gestaltung anpassen. '

Als Farbe der Dacheindeckung wird mit Blick auf den Sanie-
rungszweck 'schieferfarbene Tonung' festgesetzt. '

HINWEISE u

Der Beginn jeglicher Erdarbeiten innerhalb des Bebauungsplan-
gebietes wird dem Landesamt flr Denkmalpflege, Abteilung Bo-
dendenkmalpflege, zur Kenntnis gegeben, und die Beteiligten
werden auf die Anzeige-, Erhaltungs- und Ablieferungspflicht

gemdB §§ 16-21 des Denkmalschutz- und Pflegegesetzes hinge-
wiesen.



Hat vorgelegen!

: &

22..hug. 1985 g / ong: Lro-1i~GF

Kreisverwaltung 11
des Rhein-Hunsriick-Kreises

7.  KOSTENSCHATZUNG UND FINANZIERUNGSUBERLEGUNGEN

Fur die Ermittiung der durch eine Durchfiihrung entstehenden
Kosten ist zum jetzigen Zeitpunkt lediglich eine quantitative
Erfassung der kostenverursachenden MaBlnahmen sinnvoll. Zu
einem spéateren Zeitpunkt kdnnen die Kosten durch den Einsatz
von Einheitspreisen prédzisiert werden. Voraussetzung flr eine

quantitative Erfassung der Maflnahme ist eine enisprechende
Flachenbilanz.

7.1 Gesamtfldchenbitanz

Flache Fldche
Nutzung : in m? in m?
GroBe des Planungsgebietes | 19.947,5
Baugebiete . 16.267,5
Verkehrsfldchen : 3.580,0
7.2 Baugebietsbilanz
Fldche Fldche
Nutzung . in m® in m
Baugebiete 16.267,5
" Kerngebiete 8.192,5

Allgemeine Wohngebiete 8.075,0
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Verkehrsfldchenbilanz
Fldche Flache Flache
Nutzung in m? in m? in m?
Verkehrsfldchen 3.680,0
FuBwege 120,0
Mischfladche 2.232,5
Parkplatz (einschtielich »
Verkehrsgriin) 1.327,5
Umfang des ErschlieBungsaufwahdeé .
Herstellung der Erschlies-
sungsaniagen, einschi. der
Einrichtung fir ihre Ent-
wdsserung und Beleuchtung. GroRe Einheits-
in m’ preis Summe

-~ Umbaukosten zur Herstel-
fung der Mischflachen

Auf der Mauer 1.327,0
Rest Eckelsgasse 334,0
Fuchsbrdugasse - 162,0

Postgasse 409,5

- Umbaukosten zur Herstel-
lung des Fuflweges 120,0

Gesamtkosten: .
./. ErschlieBungsbeitrige

Bei der Stadt verbleibende
Kosten




_ Hatvorgelegenl
22..Rug. 1988 /i :éﬁAz.: bio- 17 -

. 13
Kreisverwaitung
des Rhein-Hunsriick-Kreises
7.5 Kosten, die nicht zum ErschlieBungsaufwand gehdren
GroRe  Einheits-
Grofie preis Summe
Kanalkosten - Schmutz- u.
Regenwasserbeseitigung [fdm
Gesamikosten
./. Erldse aus Ausschiufi-
geblhren
Bei der Stadt verbleibende
Kosten
Erstmalige Er‘steiluhg der
Bepflanzung ({(Baume) Anz.
Gesamtkosten [
./. Zuschiisse
Bei der Stadt ver‘bieibgnde
Kosten /
Sonstige Kosten, die sich aus
den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes flr die Stadt er-
geben
- Herstellung des Park-
platzes m?  1.012,5

Gesamikosten

./. Zuschisse

Bei der Stadt wverbleibende
Kosten ’
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8.  BODENORDNENDE MASSNAHMEN

Der Stadt steht ein "Allgemeines Vorkaufsrecht'" gemdf § 24

Abs. 1T Nr. 1 und 2 im gesamten Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes zu. Bei der Ausibung des Vorkaufsrechtes durch

die Gemeinde ist immer zu prifen, ob das '"Woh! der Allgemein-
heit" die Vorkaufsrechtsausibung zum angegebenen Verwendungs-
zweck rechtfertigt. Der Verwendungszweck ist immer anzugeben
- aufler im Falle des § 25 BBauG "Besonderes Vorkaufsrecht' -,
sonst ist die Auslbung des Vorkaufsrechtes ausgeschlossen.

Zur Sicherung der aligemeinen Planungsziele, vor allem der
Neubebauung derzeit unbebauter Grundsticke bzw. Grundsticks-

teile, wird ein Umlegungsverfahren gemdl §§ 45 ff. BBauG er-
forderlich.

Sonstige hoheitliche Durchfuhrungsma(ﬂnahmen {z.B. Gebote) sind
bisher nicht vorgesehen.

{5 Nov. 108s
Kirchberg, den ....ccccecccocss

Stadt Kirchberg -
Ausgefertigt: At oTeoerg

Klrchberg, 337 UKl




