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1 Planungsrahmen

1.1 Ausgangslage

Der Ortskern in seiner historisch gewachsen Struktur ist gepragt durch die besondere enge und
kleinteilige Parzellierung und durch eine hohe bauliche Dichte und genugt teilweise nicht mehr
den aktuellen Wohnanspruchen. Das Untersuchungsgebiet umfasst eine Fldche von ca. 4 ha.
Die Nebengebaude im Innenbereich sind zum Teil abgangig. Einige Grundstiicke werden auch
nur mit Garagen oder Schuppen genutzt. Trotz einer starken baulichen Uberpragung der Sub-
stanz und stadtebaulicher Missstande bei Fassaden, Dachern, Vorfldchen und der Material-
wahl weist die Bebauung eine pragende Struktur auf, die grundsétzlich er-haltenswert ist. Ins-
gesamt gibt es einen hohen Sanierungsstau im 6ffentlichen und privaten Bereich.

In den ruckwartigen, nicht erschlossenen Bereichen finden sich aber auch Gartenareale, die
hohe Qualitdt haben. Die zum Teil groBzligigen, unerschlossenen Grinbereiche werden neben
ihrer gartnerischen Nutzung teilweise fur Schuppen, Holzlager, Spielbereiche und Abstellmog-
lichkeiten genutzt. Hier besteht grundséatzlich ein Nachverdichtungspotential, das ndher zu un-
tersuchen ist.

Eine Besonderheit stellt die Pragung sowohl der Grun- als auch der Baustruktur durch den Ge-
wasserverlauf von Mannebach/Albach und Mausbach dar.

Die Ortsgemeinde Tawern hat am 23.05.2023 fiir den Bereich des historischen Ortskerns eine
Satzung uber den Erlass eines besonderen Vorkaufsrechts gemaB § 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB er-
lassen. Uber die Vorkaufsrecht-Satzung erhélt die Ortsgemeinde die Méglichkeit, im Falle von
Verkaufsfallen selbst in das Eigentum von Flachen zu gelangen, um negative Entwicklungen

oder langfristige Leerstande vermeiden zu kénnen.




Erganzend zu dieser Vorkaufsrecht-Satzung wird der Geltungsbereich einer entsprechenden
Satzung fur die Flachen Einmindung Micheltal / RomerstraBe vom 30.11.2015 in das Untersu-
chungsgebiet mit aufgenommen.

1.2 Planungsziele

Um die zukinftige Entwicklung des historischen Ortskerns in seinen stadtebaulichen und frei-
raumlichen Qualitaten zielgerichtet zu steuern, sollen im Rahmen eines stadtebaulichen Kon-
zeptes die Entwicklungsziele konkretisiert werden. Die Vorstellung der Gemeinde Tawern ist,
eine behutsame Nachverdichtung mit den Belangen der Gewasserdkologie, der Hochwasser-
vorsorge und gestalterischen Aufwertung zu verknlpfen. Die Identitat und Qualitat des Gebie-
tes sollen erhalten und aufgewertet werden. Mit dem Vorkaufsrecht erhalt die Ortsgemeinde
die Moglichkeit, unmittelbar Einfluss zu nehmen. Das stadtebauliche Konzept soll als Grund-
lage dienen, um die Umsetzung dieser Entwicklungsziele sowohl im Falle einer nachfolgenden
VerauBerung von Flachen an Private per Kaufvertrag festzuschreiben oder Grundstticksbesit-
zende im Falle von UmbaumaBnahmen diesbezuglich zu beraten. Ebenso bietet es die Grund-
lage fur 6ffentliche MaBnahmen, die in den ndchsten Jahren erforderlich und auch von der Orts-
gemeinde beabsichtigt sind.

Die Gemeinde mochte mit den Eigentiimern eine gemeinsame ortsangepasste Entwicklung er-
zielen. Hierbei bietet das stadtebauliche Konzept die Mdglichkeit, diese frihzeitig in die Ent-
wicklungsabsichten der Gemeinde mit einzubinden und den Zweck des Vorkaufsrechtes durch
eine konkrete planerische Darstellung der raumlichen, gestalterischen und funktionalen Zu-
sammenhange zu verdeutlichen.

Das stadtebauliche Konzept kann als Grundlage fur einen nachfolgenden Bebauungsplan oder
eine Gestaltungssatzung dienen, soweit dies zur Umsetzung der Entwicklungsziele erforderlich
ist.




2 Planungsgrundlagen

2.1 Historische Entwicklung und Denkmalschutz

Die historische Entwicklung des Ortes und des engeren Plangebietes ist nachfolgend in AuszU-
gen (kursiv) aus der Denkmaltopographie Bundesrepublik Deutschland, Kulturdenkmaler in
Rheinland-Pfalz — Kreis Trier-Saarburg wiedergegeben:

Die in ihren Einzelheiten nur sehr ltlickenhaft erhellte Ortsgeschichte stand im Spannungsfeld
der Territorialbildung von Luxemburg und Kurtrier. An ihrem Ende, wohl im spé&ten Mittelalter,
stand die Teilung. Die Tranchotkarte von 1817 ldsst die Grenzziehung rekonstruieren, so dass
der Bereich westlich des Mannebachs und sudlich des Albaches zum Herzogtum Luxemburg
gehorte und damitden kleineren der beiden Ortskerne und ca. 238 ha der Gemarkung umfasste.
Dem luxemburgischen Ortsteil haftet noch heute der Name die »Spanischen« an, worauf die
StraBenbezeichnung »An der Spanischen Ecke« Bezug nimmt. Der andere Ortsteil gehérte zum

Kurfiirstentum Trier und war Teil des Amtes Saarburg...
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Abb.: Kartenaufnahme der Rheinlande (1803-1820), Landesamt fur Vermessung und Geobasisinforma-

tion Rheinland-Pfalz

Der sich am FuBe des Stidhanges hinziehende Ort hat sich entlang der AusfallstraBen stark er-
weitert und unter Aussparung des feuchten Wiesentales den Ortsumriss ausgreifen lassen. Die




so mehrfach abgeschnlirte Ortsgestalt lasst die historischen Ortskerne an den engen und ver-
dichteten Parzellen erkennen. Sie werden von im 19. Jh. bebauten Bereichen verbunden, umla-
gert und nach auBen hin immer lockerer fortgefiihrt. Der Albach trennt den nérdlichen ehem.
trierischen Bereich, an dessen erh6htem Rand sich die heutige Pfarrkirche erhebt. Am kleineren
sudlichen Kern stand auf der anderen Seite des Mausbaches die alte Pfarrkirche, von welcher
der Turm erhalten ist. Der Bereich »An der Spanischen Ecke« zwischen RémerstraBe und Felle-
richer StraBe weist altere, gedrangt winkelférmige StraBenstrukturen auf, die eine Bebauung
des 19. Jh. pragt...

Der nérdlich des Mannebaches gelegene Ortskern entwickelte sich in fast geschlossener,
heute stark veranderter Bebauung entlang der RémerstraBe und besonders zwischen und ent-
lang der Verzweigung in die BrunnenstraBe und MuhlenstraBe. Die kleinteilige Bebauung und
die Ausbildung einer verwinkelten Abfolge von quer abgehenden Gassen gibt diesem Bereich
seinen Reiz, den ihm aber Modernisierungen und Umbauten wieder nehmen. Der Wechsel von
giebelstandigen und traufstéandigen Héusern, eine geschickt auf die Platzbedingungen einge-
hende Verschachtelung und die Uberformungen wéhrend des 19. Jh. charakterisieren diesen
Bereich...

Innerhalb des Planungsgebietes sind im Verzeichnis der Kulturgtiter keine Denkmalzonen, Ein-
zelgebaude oder sonstige Objekte als Kulturdenkmal ausgewiesen. Im Verzeichnis enthalten
sind die Kath. Pfarrkirche St. Peter und Paul sowie der Turm der alten Pfarrkirche mitsamt seiner
platzartigen Umgebung. Beide grenzen unmittelbar an das Planungsgebiet an.

2.2 Bauleitplanung

Im aktuellen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Konz (Stand: 16.08.2008) werden
die bebauten Flachen des Untersuchungsgebietes als Mischgebiet dargestellt. Die privaten
Gartenflachen stdlich des Albachs sind bis zur Mindung des Mausbachs als private Grinfla-
chen ausgewiesen. Die StraBenrdume von RdmerstraBe, Fellericher StraBe und BachstraB3e
sind als Uberortliche/ortliche HauptverkehrsstraBe gekennzeichnet, die ubrigen 6ffentlichen
StraBen als sonstige ortliche StraBen.

Innerhalb des Untersuchungsgebietes bestehen keine Bebauungsplane oder sind in Aufstel-
lung.

2.3 Dorferneuerung

Mit der 2021 erfolgten Fortschreibung des Dorferneuerungskonzeptes liegt eine weitgehend ak-
tuelle und umfassende Bestandserhebung vor. Im Rahmen der Fortschreibung wurde unter re-
ger Beteiligung unterschiedlicher Alters- und Interessensgruppen aus der Burgerschaft heraus
ein MaBnahmenkatalog entwickelt. Fir das Planungsgebiet wird ein besonderer




Handlungsbedarf festgestellt. Der MaBnahmenkatalog benennt fur das Plangebiet des Rah-
menplanes folgende EinzelmaBnahmen:

B1 Eingangssituation Herz-Areal (Platzgestaltung, Informations-/Erlebnispunkt)

B 11 BrunnenstraBe/RomerstraBe (Gestaltung des 6fftl. Raumes, Infopunkt)

B12 Fellericher StraBe / Spanische Ecke / RomerstraBe
(Baumpflanzung, Einbezug Bach, Parkraum)

B13 MuhlenstraBe (Erneuerung als Mischverkehrsflache)

B14 Spanische Ecke (Platzgestaltung, Wegeverbindung MihlenstraBe, Offnung zu Garten-
landschaft und Bachlauf)

B15 GartenstraBe (Erneuerung als Mischverkehrsflache)

Soweit diese MaBnahmen flur die Ausarbeitungstiefe des stadtebaulichen Rahmenplanes von
Bedeutung sind, finden sie darin Berlcksichtigung.

2.4 Schutzflachen

Das Planungsgebiet liegt nach dem Landschaftsinformationssystem der Naturschutzverwal-
tung Rheinland-Pfalz auBerhalb internationaler oder nationaler Schutzgebiete. Im Biotopkatas-
ter sind keine geschutzten Biotope erfasst. Das Gebiet liegt auBerhalb der aktuellen Kulisse fur
Biotopkartierungen.

Als Gewasser 3. Ordnung werden far Mannebach, Albach und Mausbach keine gesetzlichen
Uberschwemmungsgebiete ausgewiesen. Im Wasserportal Rheinland-Pfalz werden jedoch
entlang von Mannebach und Albach umfangreiche Hochwasserrisikogebiete dargestellt.

Abb.: Hochwasser-
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Ebenso geht fir das Plangebiet eine deutliche Gefahrdung durch Starkregenereignisse aus, hier
insbesondere aus dem Einzugsgebiet des Mausbachs.

Abb.: Wassertiefen
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2.5 Bestand und Nutzungen

Bauliche Nutzungen
In der Strukturanalyse sind die aktuellen baulichen Nutzungen dargestellt und hinsichtlich ih-

res baulichen Zustands in einfacher Form bewertet. Die Darstellung der Gebaude im sog.
Schwarzplan verdeutlicht die bauliche Dichte im Ortszentrum. Jedoch zeigt die Gegenuberstel-
lung von Wohngebauden und Wirtschafts-/Gewerbegebauden ebenso, in welch erheblichem
Umfang diese Dichte von Nichtwohngebauden herruhrt.
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Freirdume

Neben den GemeindestraBen und einem kleineren Platzbereich an der Einmindung der Mih-
lenstraBe in die RomerstraBe liegen im Planungsgebiet keine 6ffentlichen Freiraume. Freiraum-
lich von Bedeutung sind insbesondere die zum Albach gelegenen privaten Griin- und Gartenfla-
chen auf Grund ihres Potenzials fur Gewasserentwicklung und innerortliche Freiraumvernet-
zung.

Eigentumsverhaltnisse

Im Eigentum der Ortsgemeinde befinden sich die GemeindestraBen und-wege sowie einzelne
Grundstucke zwischen RomerstraBe und Kirchweg. Eine Darstellung zum Zuschnitt und zur Zu-
sammengehorigkeit privater Grundstiicke enthalt die Strukturanalyse. Sie zeigt die in der Ort-
lichkeit zum Teil nur schwer nachvollziehbare Flachenverteilung und Anbindung an die 6ffent-

lichen Flachen.

ErschlieBungsinfrastruktur
Eine umfassende Darstellung der 6ffentlichen ErschlieBungsflachen sowie der leitungsgebun-

denen Infrastruktur enthalt die Strukturanalyse. Demnach ist von einer flachigen und weitge-
hend vollstandigen ErschlieBung des Ortszentrums auszugehen.




3 Stadtebaulicher Rahmenplan

3.1 Bauliches / raumliches Konzept

Der Mannebach / Albach mit seiner Talaue wird als verbindendes Element innerhalb der Ortslage
gestarkt und in das bauliche Geflige integriert. Entlang der StraBenrdume bleibt die bauliche
Dichte, wie sie flr das historische Ortszentrum charakteristisch ist, erhalten. Dort, wo Wohnge-

baude abgangig sind, werden die Baufluchten durch eine neue Bebauung wieder hergestellt.

[ &

Zum Albach hin 6ffnet sich die bauliche Struktur. Anstelle von Gebauderiegeln treten einzelne
Gebaude, die so sowohl die Attraktivitat der Talaue nutzen als auch eine raumliche Verflechtung
der Bebauung mit dem Talraum entlang des Gewassers ermaoglichen. GroBes Potenzial fur eine
Auflockerung und Entflechtung insbesondere der ruckwartigen Hofbereiche bieten die zahlrei-
chen Wirtschafts- und Nebengebaude. Entlang der StraBen konnen an Stelle von Wirtschaftsge-
bauden ergdnzende Wohnraumangebote geschaffen werden oder kleinere Quartiersplatze ent-
stehen. Sie bieten in Verbindung mit neuen Wohnwegen beidseits des Albachs offentliche oder
halboffentliche Raume fur nachbarschaftliches Miteinander und Begegnung der Menschen im

Ort. Es entstehen neue Baufelder sowohl flur Einfamilienhauser in Einzel- oder

i
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Doppelhausbauweise als auch fur Mehrfamilienhduser mit barrierefreiem Wohnraumangebot.
Ziel ist es, unterschiedliche Wohnformen zu ermoglichen, die die Vielfalt der tatsachlichen

Wohnraumbedurfnisse innerhalb des Dorfes abbildet.

50 e ari S ey
(. Wohnhof +
Quartiersplatz

¥ " zwischen
7 Kirchweg und

RémerstraBe

Wohnweg am Albach

An Stelle des bisherigen Gebauderiegels werden kleinere, freistehende Gebaude positioniert.
Durch den Abriss des siidwestlich gelegenen Wirtschaftsgebaudes kann eine ErschlieRungsoption
geschaffen werden, sodass die Zufahrt Giber die Briicke von der Rdmerstralie aus entfallen kdnnte.
Stellplatze sind entlang des neuen Wohnweges angeordnet. Die unmittelbar am Mausbach
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stehenden Gebaude sind zu Gunsten eines grof3ziigigeren Gewasserrandstreifens und Abfluss-
querschnitts zurtickgebaut.

Bauliche Erganzung ,,In der Heinert“

Anstelle der offenen Parkplatzflache fasst ein heues Mehrfamilienhaus den Platzraum an der
Spanischen Ecke. In Verbindung mit der bestehenden Bebauung entsteht an dem wichtigen
Knotenpunkt ein offentlicher Platz. Unter Einbezug der nordlichen Grundstlcksspitze an der
BachstraBBe kann zuséatzlich eine Aufweitung und Zugangsmaoglichkeit zum Mausbach angebo-
ten werden. Notwendige Stellplatze fur die Neubebauung kénnen an Stelle des leerstehenden
Wirtschaftsgebaudes auf dessen Parzelle ausgewiesen werden. Auf den freien Parzellen im
weiteren Verlauf der StraBe ist eine bauliche Ergdnzung moglich bzw. bereits in der Vorberei-
tung.

Wohnweg + Quartiersplatz GartenstraBe

Durch den Rickbau von Wirtschaftsgebauden sudlich der GartenstraBe entstehen Baufelder
far neue, freistehende Wohngebaude, die sich in attraktiver Lage zum Albach orientieren. Der
Wohnweg wird aufgeweitet, sodass eine durchgehende Befahrung maoglich ist. Mit einem Ruck-
bau des Eckgebaudes (Nr. 3) am FuBweg zur MuhlenstraBe wird hier der Raum geoffnet fur ei-
nen neuen Quartiersplatz, ggfs. auch mit zusatzlichen Parkmoglichkeiten im Zentrum der dich-
ten Bebauung zwischen GartenstraBe, RomerstraBe und MuhlenstraBBe.

Wohnhof + Quartiersplatz MuhlenstraBe

Die kleinteiligen Parzellen mit den dicht stehenden Wirtschaftsgebauden an der StraBenecke
bergen Potenzial fur eine integrierte neue Wohnbebauung, die bei geschickter Anordnung
gleichzeitig die Freiraume neu definiert. An der StraBenecke zur MihlenstraBe formt sie einen
offentlichen Quartiersplatzin zentraler Lage, wahrend sich die rickwartig gelegenen Bestands-
gebaude hierdurch um einen groBzugigeren privaten Wohnhof gruppieren. Dies tragt zu einer
deutlichen Aufwertung der Wohnsituation in diesem dicht bebauten Quartier bei.

Wohnen zwischen Kirchweg und RomerstraBe

Die unmittelbare Benachbarung der Grundstticke an RomerstraBe und Kirchweg eignet sich fur
eine Bebauung mit Mehrfamilienhausern und bietet die Mdglichkeit der ErschlieBung uber ei-
nen gemeinsamen Innenhof. Entlang der RomerstraBe bleibt das baulich geschlossene Stra-
Benbild erhalten. Durch die rickwartige ErschlieBung kdnnen Stellplatzanlagen im Hof oder un-
terhalb der Bebauung am Kirchweg realisiert werden, sodass nicht Garagentore, sondern
Wohnfunktionen das Bild der 6ffentlichen StraBen pragen. Bei Bedarf kann auch das 6stlich
angrenzende Gebaude an der Ecke des Kirchwegs (Nr. 2) in eine derartige neue bauliche Kon-
zeption mit einbezogen werden.
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Bauliche Erganzung MuhlenstraBe West

Auf den unbebauten, bereits erschlossenen Parzellen entlang der westlichen MuhlenstraB3e
kdnnen freistehende Wohngebaude erganzt werden. Die aufgelockerte Bauweise tragt dazu
bei, dass an dieser Stelle ebenso eine raumliche Verflechtung der Bebauung mit der sich wei-
tenden Talaue entsteht.

3.2 Freiraum und Umweltaspekte

Zur Entscharfung der Gefahren von Hochwasser- und Starkregenereignissen liegt ein Schwer-
punkt des stadtebaulichen Rahmenplans auf der Verbesserung der Abflusssituation der Bache
und der Gelandeoberfldchen. Den Bachlaufen wird mehr Raum gegeben, sodass sie als natur-
raumliche Komponente und qualitativer Bestandteil des Ortsbildes wieder starker in Erschei-
nung treten. Der eingeengte Gewasserverlauf im Bogen hinter dem Zusammenfluss von Man-
nebach und Mausbach erhalt ein breiteres Gewasserbett studlich der Engstelle an der Garten-
straBe. Moglich ist hier ggfs. auch eine Trassenvariante unter Beibehalt der bestehenden
Schuppen. Die Bricke am Verbindungsweg zur Spanischen Ecke kann durch eine Furt ersetzt
werden.

Auf Grund der schon jetzt bestehenden Uberschwemmungsgefahrdung sind bei allen Bauvor-
habenim Umfeld der Bache die Prinzipien des hochwasserangepassten Bauens zu bertcksich-
tigen. Eine Gefahrdung durch Starkregenereignisse trifft insbesondere im Einzugsgebiet des
Mausbachs nicht nur die unmittelbar an die Gewasser angrenzenden Flachen. Insofern ist bei
Gebaudeabrissen und neuen Bauvorhaben zu bertcksichtigen, dass ein Aufstau von Wasser-
massen oberhalb der Gebdude verhindert wird und das Wasser talwarts abflieBen kann. Dem
tragt die im Rahmenplan vorgeschlagene Gebadudeanordnung Rechnung. Auf Grund der kom-
plexen Abflusssituation wird ein simulierendes Abflussmodell fur den Bereich des Ortszent-
rums unter Einbezug der jungsten baulichen Entwicklungen und maglicher Szenarien flr neue
Bauvorhaben empfohlen. Hinzuweisen ist an dieser Stelle auch auf das Erfordernis zur Neuan-
lage von wirksamen Retentionsflachen oberhalb der Ortslage sowie von einer Bewirtschaftung
und Gestaltung der Feldflur, die den Oberflachenabfluss zusatzlich verlangsamt.

Fur die Anordnungvon Frei- und Platzraumen enthalt der Rahmenplan mitden vorgeschlagenen
Quartiersplatzen und Wohnwegen mehrere Vorschlage fur ein raumliches Angebot. Die kon-
krete Ausgestaltung bleibt nachfolgenden Planungen vorbehalten.

Eine wichtige Rolle fur die ortshezogene Naherholung wird die durchgangige Erlebbarkeit der
Bachlaufe einnehmen, beispielsweise in Verbindung mit einem begleitenden FuBweg entlang
des Mannebachs/Albachs durch die gesamte Ortslage. Hier werden bei zuklnftigen Planungen
fur die an das Plangebiet angrenzenden Bereiche die entsprechenden Ausweisungsmaglichkei-
ten und die Ubergénge an den querenden StraBen zu klaren sein.
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Die Berlcksichtigung weiterer Umweltaspekte wie die Reduzierung von Flachenversiegelung,
die Ruckhaltung von Niederschlagswasser, die Verwendung regenerativer Energiequellen und
nachhaltiger Baustoffe und die Starkung der Lebensraumvielfalt zur Entwicklung von Biodiver-
sitat wird vorausgesetzt und hier nicht naher beschrieben. Eine detailliertere Ausarbeitung ist
Gegenstand nachfolgender konkretisierender Planungen.

3.3 Nutzungen

Im vorliegenden Rahmenplan beschrankt sich die Ausweisung moglicher Nutzungen auf ein dif-
ferenziertes Wohnraumangebot, neue ErschlieBungsflachen fir Quartiersplatze und Wohn-
wege sowie Flachenangebote fur die Gewasserentwicklung. Sonderflachen, Flachen fur den
Gemeinbedarf oder gewerblich nutzbare Flachen sind nicht vorgesehen. Dies schlieBt jedoch
nicht grundsatzlich aus, dass entsprechende konkrete Bedarfe in einem nachfolgenden Bebau-
ungsplan dennoch in einem mit der Wohnfunktion vertraglichen Umfang Berlcksichtigung fin-
den kénnen.

34 ErschlieBung

Mit Ausnahme des Alternativvorschlags zur ErschlieBung des Wohnweges am Albach sind die
nach dem Rahmenplan neu zu errichtenden Gebaude Uber bestehende Verkehrsflachen er-
schlossen und kénnen an die hierin mitgeflihrte Leitungsinfrastruktur angebunden werden.
Eine Erweiterung von Leitungsquerschnitten zur Aufnahme / Angebot zusatzlicher Ent- und Ver-
sorgungsbedarfe ist derzeit nicht erkennbar.

4 Weitere Umsetzung

Auf Grundlage des stadtebaulichen Konzeptes wird die Aufstellung eines Bebauungsplanes
empfohlen, der nach Durchfihrung des 6ffentlichen Beteiligungsverfahrens die angestrebten
Entwicklungsziele sichert und die zukunftigen Nutzungsmaglichkeiten verbindlich regelt. Dar-
Uber hinaus kann der stadtebauliche Rahmenplan die Grundlage bilden fur ein integriertes
stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK) zur Beantragung eines Fordergebietes der Stadte-

bauférderung.
5 Anlagen
o Strukturanalyse, Plan Nr. 1687-2-1 (10.09.2025)
. Untersuchung und Einschatzung zum Stadtebau und zur Bausubstanz
(25.08.2025)
. Stadtebauliches Konzept, Plan Nr. 1687-2-1 (10.09.2025)
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