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EINLEITUNG 

RAHMENBEDINGUNGEN 

In den letzten zwei Jahrzehnten haben in Deutschland zunehmend Veränderungsprozesse im 
wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Bereich stattgefunden, die sich auch auf die räumlichen 
und städtebaulichen Strukturen auswirken und die Städte und Gemeinden vor neue Aufgaben 
stellen. Im ländlichen Raum ist dies vor allem die Frage des Umgangs mit der sich abzeich-
nenden demographischen Entwicklung, des Strukturwandels sowie die sich daraus ergeben-
den städtebaulichen Folgen wie z.B. eine sich abzeichnende Zunahme der Leerstandsproble-
matik und die Gefahr des zunehmenden Verfalls bestehender baulicher Strukturen in Stadt-
kernbereichen. Auch in Zukunft werden derartige Veränderungen weiter voranschreiten und 
es werden zusätzliche Herausforderungen durch veränderte Rahmenbedingungen hinzukom-
men. 
 
Städte und Gemeinden müssen daher je nach Art und Umfang der vor Ort bestehenden Prob-
leme und vor dem Hintergrund sich abzeichnender Entwicklungen die ihnen zur Verfügung 
stehenden Instrumentarien nutzen, um eine nachhaltige und zukunftsfähige Entwicklung zu 
ermöglichen. Der Stadt- und Ortskernerneuerung kommt dabei eine besondere Bedeutung zu. 
Die Ausweisung von großflächigen Neubaugebieten auf der grünen Wiese wird aufgrund der 
sich abzeichnenden Entwicklungen einen immer geringer werdenden Stellenwert haben. Es 
muss vielmehr Ziel einer kommunalen Entwicklung sein, bestehende städtebauliche Struktu-
ren zu erhalten und zu erneuern, behutsam die Nachverdichtungspotentiale innerhalb der 
Städte zu nutzen und die Attraktivität der Stadtkerne durch städtebauliche Sanierungsmaß-
nahmen zu erhöhen. Der planerische Grundsatz: „Innenentwicklung vor Außenentwicklung“ 
ist heute mehr denn je von Bedeutung. Hierzu kommt die energetische Neuausrichtung in den 
Städten, die immer mehr an Bedeutung gewinnt und in den Prozess einzuordnen ist. 
 
Mit den städtebaulichen Maßnahmen im innerstädtischen Gebiet soll dieses Konzept unter-
stützt werden. Weiterhin versucht die Stadt Maßnahmen zur Stärkung des Stadtkerns zu er-
greifen. Es muss versucht werden, dass insbesondere den privaten Hauseigentümern Anreize 
zur Durchführung privater Modernisierungsmaßnahmen geboten werden. Es gilt insoweit, die 
Möglichkeiten, die das besondere Städtebaurecht bietet, sachgerecht anzuwenden. Daher ist 
zu überprüfen, ob die Voraussetzungen zur förmlichen Festlegung eines städtebaulichen Sa-
nierungsgebietes nach den §§ 136 ff. Baugesetzbuch (BauGB) im Bereich (Untersuchungsge-
biet „Pariser Viertel“) der Stadt Bad Kreuznach gegeben sind. 
  



Stadt Bad Kreuznach  Untersuchungsgebiet „Pariser Viertel“ 
  Vorbereitende Untersuchungen 

 

 Seite 5 

 

GRUNDLAGEN ZUR FESTLEGUNG EINES SANIERUNGSGEBIETES 

Voraussetzung zur förmlichen Festlegung eines Sanierungsgebietes 

Nach § 141 Abs. 1 des BauGB hat sich eine Stadt vor der förmlichen Festlegung eines Sanie-
rungsgebietes hinreichende Grundlagen zur Beurteilung der Notwendigkeit einer Sanierung 
zu verschaffen. Dies geschieht in der Regel durch die sogenannten vorbereitenden Untersu-
chungen. In diesem Verfahrensschritt werden die sozialen, demographischen, strukturellen 
und städtebaulichen Verhältnisse und Zusammenhänge untersucht sowie die anzustrebenden 
allgemeinen Ziele und die Durchführbarkeit der Sanierung im sachlichen und zeitlichen Ge-
samtzusammenhang ermittelt.  
Wesentliche Voraussetzung für eine Sanierung ist die Tatsache, dass im untersuchten Gebiet 
städtebauliche Missstände vorliegen. Bei der Beurteilung, ob solche – zunächst nur vermute-
ten – Missstände vorhanden sind, sind insbesondere folgende Kriterien zu berücksichtigen: 
 

Wohn- und Arbeitsverhältnisse oder die Sicherheit der in dem Gebiet wohnenden 

und arbeitenden Menschen in Bezug auf: 

• die Belichtung, Besonnung und Belüftung der Wohnungen und Arbeitsstätten, 

• die Zugänglichkeit der Grundstücke, 

• die Auswirkungen einer vorhandenen Mischung von Wohn- und Arbeitsstätten, 

• die Nutzung von bebauten und unbebauten Flächen nach Art, Maß und Zustand, 

• die Einwirkungen, die von Grundstücken, Betrieben, Einrichtungen oder Verkehrsanla-
gen ausgehen, insbesondere durch Lärm, Verunreinigungen und Erschütterungen, 

• die vorhandene Erschließung, 

• Energetische und ökologische Maßnahmen. 
 

Funktionsfähigkeit des Gebietes in Bezug auf: 

• den fließenden und ruhenden Verkehr, 

• die wirtschaftliche Situation und die Entwicklungsfähigkeit des Gebietes unter Berück-
sichtigung seiner Versorgungsfunktion im Verflechtungsbereich, 

• die infrastrukturelle Erschließung des Gebietes, seine Ausstattung mit Grünflächen, 
Spiel- und Sportflächen und mit Anlagen des Gemeinbedarfs, insbesondere unter Be-
rücksichtigung der sozialen und kulturellen Aufgaben dieses Gebietes im Verflech-
tungsbereich. 
 

Städtebauliche Missstände liegen also dann vor, wenn das Gebiet nach seiner vorhandenen 
Bebauung oder nach seiner sonstigen Beschaffenheit den allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhältnisse oder die Sicherheit der in ihm wohnenden und arbeiten-
den Menschen nicht entspricht oder in Erfüllung der Aufgaben erheblich beeinträchtigt ist, die 
ihm nach Lage und Funktion obliegen (vgl. § 136 Abs. 2 BauGB). Ein weiterer Aspekt ist die 
demographische Entwicklung in der Stadt. 
Ein Sanierungsgebiet ist so zu begrenzen, dass sich die Sanierung zweckmäßig durchführen 
lässt, wobei auch einzelne Grundstücke aus dem Gebiet ganz oder teilweise ausgenommen 
werden können. Die Frage der Zweckmäßigkeit bezieht sich u.a. darauf, ob nach realistischer 
Abwägung die Sanierung zügig durchgeführt werden kann, d.h. nach möglichst nicht mehr als 
10 – 15 Jahren abgeschlossen werden kann. Voraussetzung ist dabei die Finanzierbarkeit der 
Maßnahmen im Sinne des § 149 BauGB. 
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Lage im Raum, Verkehrsanbindung, ÖPNV 

Bad Kreuznach ist eine Kurstadt und der Sitz der Kreisverwaltung des Landkreises Bad 
Kreuznach in Rheinland-Pfalz. Als Mittelzentrum mit Teilfunktion eines Oberzentrums ist die 
Stadt administratives, kulturelles und wirtschaftliches Zentrum einer Region mit mehr als 
150.000 Einwohnern. Bad Kreuznach ist Sitz der Verbandsgemeine Bad Kreuznach, gehört 
ihr als große kreisangehörige Stadt jedoch nicht an. Zudem ist sie Sitz einer Bundes- und 
mehrerer Landesbehörden. Bad Kreuznach befindet sich zwischen Hunsrück, Rheinhessen 
und Nordpfälzer Bergland etwa 14 km südwestlich von Bingen. Mainz, die rheinlandpfälzi-
sche Hauptstadt liegt 30 km nordöstlich der Stadt. Bad Kreuznach liegt an der Einmündung 
des Ellerbachs in den Unterlauf der Nahe. Bad Kreuznach verfügt über fünf Stadtteile. Die 
Ortsbezirke bzw. Stadtteile sind Bosenheim, Ippesheim, Planig, Winzenheim und Bad Müns-
ter am Stein-Ebernburg. Durch die geografische Lage im engen Nahetal führen alle Ver-
kehrswege flussaufwärts parallel zum Fluss. Darüber hinaus ist Bad Kreuznach auch ein 
wichtiger Kreuzungspunkt aller Verkehrsträger. Der Bahnhof Bad Kreuznach ist einer von 
wenigen Keilbahnhöfen in Rheinland-Pfalz, hier zweigt die Bahnstrecke nach Gau-Algesheim 
von der Nahetalbahn (Bingen am Rhein – Saarbrücken) ab. Auf der Strecke nach Saarbrü-
cken und die linke Rheinstrecke nach Mainz verkehren Regionalexpresszüge und Regional-
bahnen. Die Fahrzeit nach Mainz liegt zwischen 25 und 40 Minuten, die nach Saarbrücken 
zwischen 1:40 und 2:20 Stunden. Mit dem Auto ist Bad Kreuznach über die gleichnamige 
Anschlussstelle 51 an der A 61 sowie die Bundesstraßen 41, 48 und 428 zu erreichen. Bis 
auf die B 48 führen alle genannten Straßen um die Innenstadt herum, die Autobahn ist ca. 12 
km vom Stadtzentrum entfernt.  
 
Das „Pariser Viertel“ (Untersuchungsgebiet) liegt im Zentrum der kreisangehörigen Stadt Bad 
Kreuznach und ist ein innerstädtisches Wohngebiet. Im Westen begrenzt die stark befahrene 
Wilhelmstraße das Quartier, im Osten der Anfang der Viktoriastraße. Im Süden befindet sich 
der Bahnhof von Bad Kreuznach. Der Bahnhof ist fußläufig gut erreichbar und bietet An-
schlussmöglichkeiten an den Schienenverkehr sowie an den städtischen Busverkehr. Im 
Norden grenzt der Fluss Nahe das Gebiet ab. Durchkreuzt wird das Gebiet durch die Kilian-
straße.  
 
Der Name „Pariser Viertel“ ist ein Ausdruck des typischen Bad Kreuznacher Humors. Seit 
der Jahrhundertwende ist dieser Begriff gebräuchlich und taucht in Presseveröffentlichungen 
auf. Das Viertel zwischen Planiger Straße und Bahnhof war schon immer sehr kleinteilig und 
von Arbeiterwohnungen gekennzeichnet. 
Diesen Umstand nahmen die Bad Kreuznacher (vermutlich in der Fastnacht) auf die Schippe 
und sprachen mit einem Augenzwinkern vom „Pariser Viertel“, also von genau dem Gegen-
teil. Statt weitläufiger Boulevards und gründerzeitlichen Villen gab es hier enge und kleintei-
lige Strukturen. Dass ausgerechnet der Vergleich mit Paris herbeigezogen wurde, kann zwei 
Gründe haben: zum einen waren die Kreuznacher schon immer sehr frankophil und viele 
Kurgäste kamen aus Frankreich; zum anderen war im Jahr 1900 die 5. Pariser Weltausstel-
lung, also ein Ereignis, das in aller Munde war. Das Untersuchungsgebiet „Pariser Viertel“ 
umfasst nicht das komplette historische Viertel.  
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Wirtschaftliche Leistung  

Der Weinbau prägt die Wirtschaft von Bad Kreuznach erheblich. Bad Kreuznach ist mit 777 
Hektar bestockte Rebfläche die größte Weinbaugemeinde im Gebiet Nahe und siebtgrößte 
Weinbaugemeinde in Rheinland-Pfalz. 1.600 Betriebe mit ungefähr 28.000 Arbeitsplätzen sind 
in Bad Kreuznach ansässig. Die Wirtschaftsstruktur ist dabei vornehmlich durch kleine und 
mittlere Unternehmen geprägt, die sehr überregional ausgerichtet sind. Aber auch Großbe-
triebe wie der Reifenhersteller Michelin, der Maschinenhersteller KHS oder die Optischen 
Werke sind anzutreffen. Insbesondere der Einzelhandel, sowie die Gastronomie besitzen spe-
ziell in der Innenstadt ein großes Gewicht. Durch die Schnellstraßenverbindung zur Autobahn 
ist Bad Kreuznach näher an den Flughafen Frankfurt gerückt und konnte mit seinen Konversi-
onsflächen neue Investoren anziehen.  
 
Das „Pariser Viertel“ wird von außen stark frequentiert, da es viele öffentliche Einrichtungen 
und Institutionen gibt. Anzuführen sind hier vor allem eine Moschee, das Krankenhaus Sant-
Marienwörth und die Stadtwerke. Zudem hat das Gebiet eine vitale Infrastruktur von Migran-
tenorganisationen, die auch regen Zulauf von außerhalb haben. Genannt sei hier beispiels-
weise die DITIB Bad Kreuznach.   

Tourismus 

Der Tourismus in Bad Kreuznach wird durch den Kurbetrieb und den Wellness-Tourismus 
geprägt. In der Stadt stehen über 2.000 Fremdenbetten zur Verfügung. Als renommiertestes 
Hotel gilt das Parkhotel Kurhaus. Weiterhin stehen für den Kurbetrieb sechs Kurkliniken, 
Kursanatorien, das Thermal-Sole-Bewegungsbad mit Salzgrotte, ein Radonstollen, Gradier-
werke im Salinental und der Solezerstäuber im Kurpark als Freiluftinhalatorien sowie das 
„Crucenia Gesundheitszentrum“ für die ambulante Kur zur Verfügung. Neben dem Gesund-
heits- und Wellnesstourismus werden Aktivurlaubsthemen wie Wandern und Radfahren im-
mer wichtiger für die Region.   
 

Übergeordnete Planungen und Zielsetzungen 

Landes- und Regionalplanung 

Aufgabe der Regionalplanung ist die vorausschauende, zusammenfassende, überörtliche und 
überfachliche Planung für die raum- und siedlungsstrukturelle Entwicklung der Region auf län-
gere Sicht. 
 
Als unterste Raumordnungsebene konkretisiert sie die Ziele der Raumordnung und Landes-
planung und koordiniert staatliche, gesellschaftliche, wirtschaftliche und kommunale Pla-
nungsabsichten unter Beachtung der regionalen Ordnungs- und Entwicklungsvorstellungen 
des Raumes. Die Regionalplanung ist als Bindeglied zwischen der staatlichen Landesplanung 
und der kommunalen Bauleitplanung anzusiedeln. Jede Stadt hat grundsätzlich Anspruch auf 
Eigenentwicklung. 
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Flächennutzungsplan / Bebauungsplan  

Die Bauleitplanung ist das wichtigste Planungswerkzeug zur Lenkung und Ordnung der städ-
tebaulichen Entwicklung einer Stadt in Deutschland. Sie wird zweistufig in einem formalen 
Verfahren vollzogen, das im Baugesetzbuch (BauGB) umfassend geregelt ist. Zunächst wird 
in der vorbereitenden Bauleitplanung ein Flächennutzungsplan für das gesamte Stadtgebiet 
aufgestellt (§§ 5–7 BauGB). In der verbindlichen Bauleitplanung können sodann Bebauungs-
pläne für räumliche Teilbereiche des Stadtgebiets aufgestellt werden (§§ 8–10 BauGB). Wäh-
rend der Flächennutzungsplan nur behördenverbindliche Darstellungen über die Grundzüge 
der Bodennutzung enthält, regeln die Festsetzungen der Bebauungspläne die bauliche und 
sonstige Nutzung von Grund und Boden detailliert und allgemeinverbindlich. Die Bebauungs-
pläne bestimmen somit wesentliche bauplanungsrechtliche Voraussetzungen, unter denen die 
Bauaufsichtsbehörden für Bauvorhaben Baugenehmigungen erteilen. Sofern nach Maßgabe 
der Bauordnungen der Länder keine Baugenehmigungen erforderlich sind (sog. Genehmi-
gungsfreistellungsverfahren), sind die Bauherren nicht von der eigenverantwortlichen Einhal-
tung der planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans entbunden. 
 

Für die Aufstellung der Bauleitpläne sind die Städte zuständig (kommunale Selbstverwaltung). 
Sie unterliegen dabei der Rechtsaufsicht höherer Verwaltungsbehörden und der Normenkon-
trolle der Justiz. 

Bei der Bauleitplanung müssen die Städte Ziele der Raumordnung in Raumordnungsplänen 
beachten (§ 1 Abs. 4 BauGB, Anpassungspflicht) sowie öffentliche und private Belange be-
rücksichtigen (§ 1 Abs. 7 BauGB, Abwägungspflicht). 

Im Flächennutzungsplan wird das Untersuchungsgebiet „Pariser Viertel“ als Mischung von 
Wohngebieten und Gemeindebedarfsflächen ausgewiesen.  
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Vorliegende Bebauungspläne 

In nahegelegener Umgebung des Untersuchungsgebietes liegen folgende rechtskräftigen 
Bebauungspläne der Stadt Bad Kreuznach vor:  

- „Zwischen Wilhelmstraße, Salinenstraße, Mannheimer Straße, Römerstraße“ (Nr. 
1a/5Ä) 

- „Zwischen Kreuzstraße, Bourger Platz, Römerstraße und Mannheimer Straße“ (nr. 
1a/8Ä) 

- „Westlich der Bingerbrücker Bahnlinie zwischen Bahnhofsplatz und Viktoriastraße“ 
(Nr. 1a/10) 

- „Westlich der Bingerbrücker Bahnlinie zwischen Bahnhofsplatz und Viktoriastraße“ 
(Nr. 1a/10 2.Ä) 

- „Zwischen Postgelände, Planiger Straße, Wilhelmstraße und Europaplatz (Bahnhofs-
platz)“ (Nr. 1a/15) 

- „Europaplatz“ (Nr. 1a/18) 
- „Zwischen Beinde und Mühlenstraße“ (Nr. 1b/3.1) 
- „Zwischen Beinde, Mühlenstraße und Geisbergergasse“ (Nr. 1b/4) 

 
Im Untersuchungsgebiet „Pariser Viertel“ liegen folgende Bebauungspläne vor:  

- „Einfacher Bebauungsplan für die Innenstadt betreffend die Vergnügungsstätten“ (Nr. 
2/4) 

- „Nord-Süd-Trasse zwischen Landfuhrbrücke und Alzeyer Straße (Nördlicher Be-
reich)“ (Nr. 1V)  

- „Bereich Wilhelmstraße und Bourger Platz, Krankenhaus St. Marienwörth und Geis-
bergergasse“ (Nr. 1b/3) 

- „Zwischen Wilhelmstraße, Viktoriastraße, Schöffenstraße und Kilianstraße“ (Nr. 1b/5) 
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Bildungsinfrastruktur 
 
In Bad Kreuznach finden sich neben mehreren Grundschulen, welche teilweise auch eine 
Ganztagesbetreuung anbieten, Schulen aller weiterführenden Schularten sowie berufsvorbe-
reitende oder begleitende Schulen wie z.B. Berufsfachschulen, Berufsoberfachschulen und 
Technikerschulen, welche an den Berufsschulen angesiedelt sind. Förderschulen gibt es 
ebenfalls in Bad Kreuznach.  
 
 
Internet – und Breitbandversorgung 
 
Ein immer wichtiger werdender Faktor im Bereich der Daseinsvorsorge stellt die Breitbandver-
sorgung dar. Diese gilt mittlerweile als ein wesentlicher Standortfaktor für die Ansiedlung von 
Privatpersonen und Unternehmen sowie die Sicherung von bestehenden Betrieben. In Bad 
Kreuznach ist Breitbandinternet verfügbar. Der Breitbandausbau in Rheinland-Pfalz wird per-
manent fortgesetzt. Neben DSL ist der Ausbau von schnelleren VDSL und Glasfaser Internet 
geplant. Auch Breitband Surfen über das TV-Kabel ist vielerorts verfügbar.  
 
 
Kommunaler Haushalt und Finanzen 

Die kommunalen Finanzen einer Stadt ergeben sich aus den städtischen Einnahmen sowie 
der Verpflichtung der Bereitstellung von öffentlichen Einrichtungen im Rahmen ihrer finanzi-
ellen Leistungsfähigkeit. Die kommunale Haushaltslage der Stadt wie auch im Landkreis Bad 
Kreuznach gestaltet sich ähnlich angespannt wie auch bei anderen rheinland-pfälzischen 
Kommunen gleicher Größenordnung.  
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Leitlinien für die künftige Entwicklung 

 
Als vorläufige Ziele und Zwecke der Sanierung werden die städtebauliche Entwicklung der 
Gebiete und deren Umfeld, die Behebung struktureller und funktionaler Mängel sowie die Be-
hebung von baulichen Mängeln bestimmt. Unter Berücksichtigung der zuvor genannten über-
geordneten Ziele und Grundsätze der Raumordnung im Rahmen der Sanierung, werden auf 
der Grundlage von Gesprächen mit offiziellen Stellen sowie eigenen Einschätzungen, folgende 
grundsätzliche Leitlinien für die Entwicklung des Sanierungsgebietes „Pariser Viertel“ der Stadt 
Bad Kreuznach aufgestellt: 
 

 

• Wohnumfeldverbesserung durch Sanierung der vorhandenen  

Bausubstanz: 

 

Von besonderer Bedeutung für die städtebauliche Entwicklung des Gebietes ist vor allem 
die Attraktivierung des Wohnumfeldes durch Modernisierung, Instandsetzung und des 
städtebaulich erforderlichen Umbaus der vorhandenen Bausubstanz einschließlich der 
Nebengebäude. Insbesondere durch die steuerlichen Abschreibungsmöglichkeiten inner-
halb städtebaulicher Sanierungsgebiete gemäß §§ 7h, 10f, 11a und 52 Abs. 21 Satz 6 
EStG soll den Einwohnern Anreize zur Sanierung ihrer Gebäude und zur Behebung von 
Gestaltungsmängeln geboten werden. Hierbei spielt die Energieeinsparung eine immer 
stärkere Rolle.  
 

 

• Beseitigung der Leerstände: 
 
Langfristiger Leerstand wirkt sich negativ auf die Bausubstanz eines Gebäudes und auf 
die Nachbargebäude aus. Ein negativer Gebäudezustand oder leerstehende Gebäude 
prägen das Stadtbild negativ. Daher sollten Leerstände und Gestaltmängel durch Moder-
nisierung oder Umnutzung mit hoher Priorität abgewendet werden.  
Im Sanierungsgebiet sind viele Gebäude, auch Nebengebäude, mit mittlerem und hohem 
Sanierungsbedarf betroffen. Die Beseitigung des Leerstandes und die Modernisierung 
vieler Gebäude ist ein vordringliches Ziel zur Attraktivierung und Stärkung des Stadtge-
bietes.  
 
 

• Berücksichtigung der Nutzungsvielfalt:  
 

Der Wohnfunktion in dem Viertel in Bad Kreuznach kommt eine hohe Bedeutung zu. Es 
ist die Verträglichkeit verschiedener Nutzungen bei den städtebaulichen Planungen zu 
beachten. Im Untersuchungsgebiet sind unterschiedliche Nutzungen vorhanden (Wohn-
nutzung, Gewerbe, Dienstleistung, Einzelhandel). Hier ist Aufgabe der Planung Nutzungs-
konflikte zu erkennen und Lösungen zu erarbeiten. Ehem. Nebengebäude zählen ebenso 
zu den sanierungsbedürftigen Anlagen wie die Hauptgebäude. Vielfach erfordern gerade 
diese Nebengebäude das besondere Augenmerk der Stadtplanung. Oft prägen diese 
Baukörper das Stadtbild in besonderem Maße. Hier gilt es durch Sanierung und das 
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Ermöglichen von neuen Umnutzungen, auch Wohnnutzung, das Stadtbild zu erhalten und 
historische Stadtlandschaften zu einer neuen Zukunft zu verhelfen.   

 
Die Stadtsanierung kann durch die Möglichkeit der erhöhten steuerlichen Abschreibung 
für Modernisierungs- und Instandsetzungsmaßnahmen die Rahmenbedingungen für In-
vestitionen erheblich verbessern. Ein weiteres Augenmerk ist auf den Einsatz erneuerba-
rer Energie zu legen. Hier liegt die Chance gerade bei der Umnutzung von Gebäuden, 
diese einzusetzen. 

 
Nach Durchführung der Vorbereitenden Untersuchungen ist vorab festzustellen, dass der 
generelle Schwerpunkt der Stadtsanierung in der Funktionsverbesserung des Stadtzent-
rums hinsichtlich seiner Funktion als Wohnort sowie generell in der Verbesserung der 
Aufenthaltsqualität des öffentlichen Raumes liegt.  

 

• Verbesserung der Verkehrsverhältnisse: 
 

Die Verkehrsverhältnisse im „Pariser Viertel“ sind als verbesserungswürdig zu beur-
teilen. Besonders die zum Teil engen Straßenverhältnissen stellen eine Problemlage 
für den ruhenden und den fließenden Verkehr dar. Die anliegenden Parkhäuser wer-
den von den Bewohnern im Gebiet kaum genutzt. Es herrscht dadurch ein hoher 
Parkdruck im Gebiet.  

 
• Aufwertung des öffentlichen Raumes, Platz- und Grünanlagen, Klimaschutz:  

 
 Verschiedene Straßenzüge und Plätze im Gebiet weisen, mit Blick auf die Gestaltung 

des öffentlichen Raumes, Defizite auf z.B. fehlende Barrierefreiheit (hohe Bordsteine), 
welche durch Ausbau bzw. Neugestaltung behoben werden könnten. Ziel ist es weitere 
innerörtliche Flächen ausfindig zu machen, um so viel Aufenthaltsqualität wie möglich 
in diesem Stadtgebiet zu schaffen. Es bietet sich an, Verbesserungen vorzunehmen, 
die insgesamt der Stadt ein besseres Erscheinungsbild geben. 
Die öffentlichen Flächen sind besonders geeignet um Klimaschutzmaßnahmen umzu-
setzen. Hier sollen in einem weiteren Schritt Konzepte erarbeitet werden, die die Bio-
diversität nachhaltig verstärken. Es sollen soweit möglich Straßen und Freiräume, 
Plätze so gestaltet und begrünt werden, dass eine einheitliche klimafreundliche Aus-
gestaltung erfolgen kann. Hier geht es nicht um große Vorhaben, vielmehr sind klein-
teilige Projekte sehr erfolgreich. 

 

• Klimaschutzziele: 
 

Durch die immer stärker spürbaren Folgen des Klimawandels (wie langanhaltende Tro-
ckenphasen oder Starkregen-Ereignisse), hat der Klimaschutz eine höhere Bedeutung als 
je zuvor. Die öffentliche Hand bekommt eine besondere Vorbildfunktion in der Umsetzung 
von Klimaschutzmaßnahmen. Dies bezieht sich auf konsequente Umsetzung von Maß-
nahmen, Ausgestaltung notwendiger rechtlicher Rahmenbedingungen sowie die Aktivie-
rung weiterer Akteurinnen und Akteure (Bevölkerung und Unternehmen). Die Strategie 
zur Minderung der CO2-Emisionen fußt auf acht Handlungsbereichen: 
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1. Nachhaltiges Flächenmanagement 
2. Nachhaltiges Bauen 
3. Energieeffizientes Bauen und Sanieren 
4. Einsatz von regenerativen Energieträgern und Kraft-Wärme-Kopplung 
5. Optimierter Gebäudebetrieb 
6. Vertragsmanagement 
7. Energiemonitoring, Energiecontrolling und Jahresenergiebericht 
8. Optimierung der Sanierungsstrategie für den Liegenschaftsbestand unter ver-

stärkter Berücksichtigung der Energieeffizienz 

Der Gebäudesektor in Deutschland verursacht etwa 35% des Endenergieverbrauches 
und etwa 30% der indirekten und direkten CO2-Emissionen. Die Wohngebäude ma-
chen mit Abstand den größten Anteil aus. Der Größte Anteil des Energieverbrauchs in 
Wohngebäuden liegt dabei in der Erzeugung von Raumwärme und in der Warmwas-
seraufbereitung. Dank energieeffizienter Neubauten, Sanierungsmaßnahmen und 
dem Einsatz von neuen Heizsystemen, gingen die THG-Emissionen von 210 Mio. Ton-
nen (1990) auf 120 Mio. Tonnen (2018) zurück. Um die Klimaziele zu erreichen, muss 
im Gebäudesektor jedoch eine deutliche Senkung der THG-Emissionen erreicht wer-
den. 
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VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN 

ABLAUF DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN 

Die vorbereitenden Untersuchungen sind Voraussetzung und damit der erste wichtige Bau-
stein für eine Sanierungs-, Entwicklungsplanung. Die Erfassung der Daten erfolgte mit Hilfe 
einer Bestandsaufnahme des Stadtgebietes, durch Auswertungen von stadtspezifischen Da-
ten der Stadt Bad Kreuznach und des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz. 
  
Der grundsätzliche Ablauf der vorbereitenden Untersuchungen lässt sich wie folgt in sechs 
Arbeitsschritte gliedern: 
 

a) Bestandsaufnahme und –Bewertung 

Die Erfassung des Bestandes gliedert sich in die Bereiche „Gebäudezustand“, „Gebäu-
denutzung“ und „Verkehrs- sowie Grün- und Freiraumstrukturen“. Durch diese Bestands-
aufnahme sollen entsprechend § 141 BauGB hinreichende Grundlagen zur Beurteilung 
der Notwendigkeit einer Ortskernsanierung ermittelt werden. Die anschließende Bewer-
tung muss Aufschluss darüber geben, ob und inwieweit innerhalb des Untersuchungs-
gebietes städtebauliche Missstände gemäß § 136 BauGB vorliegen, die zu einer Aus-
weisung als Sanierungsgebiet notwendig sind. 
Im Rahmen der Bestandserhebung wurden für den gesamten Bereich des Voruntersu-
chungsgebietes folgende Arbeitsschritte durchgeführt: 

 

• eine baustrukturelle Erfassung und Bewertung aller Gebäude im Sanierungsverdachts-
gebiet, unter der Berücksichtigung der Leersubstanz, mindergenutzter Gebäude und 
der Gebäudegestalt, 

• eine Erfassung der Baudenkmale im Untersuchungsgebiet, 

• eine Erfassung der Nutzungen sowohl der Gebäude unter besonderer Berücksichti-
gung ihrer Auswirkungen auf das Stadtbild und das Freiraumgefüge, 

• eine Erfassung des Umfangs, der Lage und der Nutzung der Freiflächen, 

• eine Erfassung der Situation des fließenden und ruhenden Verkehrs, 

• Untersuchung des Tourismusangebotes und der angebotenen Aktivitäten für die Be-
völkerung. 

 
Die gewonnenen Erkenntnisse wurden aus der gebäudebezogenen und flächenbezoge-
nen Bestandsaufnahme zusätzlich in entsprechenden Plänen dokumentiert. 

 
b) Beteiligung der Sanierungsbetroffenen 

Parallel zur Auswertung der vor Ort erhobenen Grundlagen und weiteren fachlichen Un-
tersuchungen und Planungen wird auf Grundlage des § 137 BauGB die Einstellung und 
Mitwirkungsbereitschaft der betroffenen Bevölkerung zur Sanierung ermittelt. Zur Doku-
mentation und Feststellung von gebäudebezogenen Kriterien (Nutzung, Sanierungsbe-
darf, Gebäudealter etc.) wurde ein standardisierter Fragebogen erstellt und für jedes Ge-
bäude ein Datenblatt mit Fotodokumentation angelegt. Die Beurteilung des Sanierungs-
bedarfs beschränkte sich dabei ausschließlich auf das Äußere des Gebäudes. Die 
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Betroffenen wurden dabei zum einen nach dem Zustand ihres/ ihrer Gebäude(s) und zum 
anderen nach ihrer Einschätzung der Probleme im Stadtbereich befragt. Die Grundstück-
seigentümer hatten vier Wochen Zeit den Fragebogen auszufüllen und bei der Verbands-
gemeindeverwaltung wieder abzugeben. Weiterhin wurden die Grundstückseigentümer 
im Rahmen von Bürgerveranstaltungen einbezogen. Hierzu fand eine Informationsveran-
staltung statt. 

 

• Beteiligung der Träger öffentlicher Belange  

Gemäß § 139 BauGB i. V. m. § 4 BauGB werden die Behörden und Stellen, die Träger 
öffentlicher Belange sind, frühzeitig an der Planung beteiligt. 

 

• Sanierungsrahmenplanung 

Der Rahmenplan visualisiert den angestrebten Zielzustand und dient somit als Orientie-
rungsrahmen. Er enthält in integrativer Weise Aussagen über Baustruktur, Nutzungen, 
Freiraumgestaltung, sowie die Organisation des öffentlichen und privaten Verkehrs. Der 
Rahmenplan ist kein starres Instrumentarium und muss daher sich ändernden Rahmen-
bedingungen bzw. Gegebenheiten angepasst werden. 

 

• Maßnahmenbeschreibung und Kostenübersicht (§ 149 BauGB) 

Abschließend werden die wichtigsten Einzelmaßnahmen zur Behebung der festgestell-
ten städtebaulichen Missstände beschrieben und eine überschlägige Kostenschätzung 
vorgenommen. 

 

• Festlegung des Sanierungsgebietes 

Als Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen wird das Gebiet, in dem eine städte-
bauliche Sanierungsmaßnahme durchgeführt werden soll, gemäß § 142 BauGB förmlich 
als Sanierungsgebiet beschlossen. In den nächsten Arbeitsschritten werden die Ergeb-
nisse der Bestandserfassung und der Öffentlichkeitsbeteiligung dargestellt und analy-
tisch bewertet. 
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ERGEBNISSE DER BESTANDSAUFNAHME UND BESTANDSANALYSE 

Kultur- und Naturdenkmäler im Untersuchungsgebiet 

Innerhalb des Untersuchungsgebietes befinden sich folgende unter Schutz stehende Denk-
mäler (Quelle: Denkmalliste . Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz (rlp.de)):  
 

- Eichstraße 6 zweieinhalbgeschossiges Wohnhaus; Backsteinbau, Neurenaissancemo-

tive, 1893/94, Arch. August Henke 

- Mühlenstraße 78 ehem. Möbelfabrik und Tischlerei der Gebr. Holz, großvolumiger drei-

geschossiger Backsteinbau mit Walmdach, um 1880  

- Mühlenstraße 84 anspruchsvoller Backsteinbau, Neurenaissance, 1891/92, Arch. Phi-

lipp Hassinger 

- Viktoriastraße 3 zweieinhalbgeschossiges gründerzeitliches Eckwohnhaus, 1883, 

Arch. R. Wagener 

- Viktoriastraße 4 Wohnhaus; sandsteingegliederter Putzbau, um 1870, kunstschmiede-

eiserner Balkon um 1906; straßenbildprägend  

- Viktoriastraße 7 gründerzeitliches Zeilenwohnhaus; zweieinhalbgeschossiger sand-

steingegliederter Klinkerbau, 1879, Arch. R. Wagener  

- Viktoriastraße 9 gründerzeitliches Eckwohn- und Geschäftshaus, neuklassizistische 

Motive, 1877, Arch. Johann Au  

- Viktoriastraße 11/13/15 herrschaftliche palaisartige Dreihäusergruppe mit dreige-

schossigem Mittelbau, Walmdächer, 1878/79, Arch. C. Conradi; straßenbildprägend 

Viktoriastraße 18 gründerzeitliches Wohnhaus; Walmdachbau mit Kniestock, Neure-

naissance, 1882, Arch. Josef Pfeiffer; straßenbildprägend 

- Viktoriastraße 19 gründerzeitliches Zeilenwohnhaus, dreigeschossiger Klinkerbau, 

1882, Arch. August Henke  

- Viktoriastraße 22 gründerzeitliches Zeilenwohnhaus, zweieinhalbgeschossiger Klinker-

bau, 1888, Arch. August Henke  

- Viktoriastraße 24 zweieinhalbgeschossiges Wohnhaus; sandsteingegliederter Klinker-

bau, Neurenaissance, 1894, Arch. Christian Zier  

- Viktoriastraße 26 Wohnhaus, klassizistisch gegliederter Klinkerbau, wohl kurz vor 1876 

 
 
Außerhalb des Untersuchungsgebietes sind in der Stadt Bad Kreuznach zählreiche weitere 
unter Schutz stehende Denkmäler verortet. Die Denkmäler sind im Verzeichnis der Kultur-
denkmäler Rheinland-Pfalz verzeichnet. 
 
  

https://gdke.rlp.de/wer-wir-sind/landesdenkmalpflege/anleitungen-antraege-formulare-und-informationen/denkmalliste
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Gebäudezustand 

Im Rahmen der Erhebung des baulichen Zustandes der Gebäude wurde folgende Klassifizie-
rung vorgenommen: 
 

1. Gebäude ohne Sanierungsbedarf und Neubauten; 
Kein Handlungsbedarf, keine Modernisierung. 

 
2. Gebäude, die nur einen geringen Sanierungsbedarf aufweisen; 

Gebäude, die nur im inneren als auch im äußeren Erscheinungsbild geringen Moder-

nisierungsbedarf aufweisen. Gleichwohl kann dieser geringe Aufwand insbesondere 

im äußeren Fassadenbild eine Störung des Straßenbildes bedeuten. Eine Behebung 

liegt im Gesamtinteresse der Stadtsanierung. Insoweit muss im Einzelfall abgewogen 

werden, ob die offensichtlich geringe Modernisierungsaufwendung nicht doch zu einer 

anerkennungswürdigen Behebung der Missstände führt. 

 

3. Gebäude mit mittlerem Sanierungsbedarf zur Erhaltung der Gebrauchsfähigkeit;  
Im Gegensatz zu Gebäuden mit geringem Erneuerungsbedarf sind die Mängel nicht 

nur oberflächlich, sondern beziehen sich auch auf die Substanz. Kriterien sind bei-

spielsweise: abbröckelnder Putz an der Fassade, schlecht isolierte, einfach verglaste 

Fensterscheiben samt Rahmen, zerstörte Gewände von Fenstern und Türen, oder 

auch veraltete Dacheindeckungen und durchhängende Dächer. Dies bindet auch die 

Ausrichtung der inneren Erschließung und den Zustand der Sanitäranlagen (Bad, WC 

etc.) ein. 

 

4. Gebäude mit hohem Sanierungs- bzw. Modernisierungsbedarf zur Erhaltung der Sub-
stanz; 
Treten zuvor genannte Kriterien in gebündelter Form auf, wurde dem Gebäude diese 

Kategorie zugewiesen. Ebenfalls zu dieser Kategorie gehören Gebäude, die überwie-

gend leer stehen und eine schlechte Bausubstanz aufweisen und bei denen ein Abriss 

unter Umständen in Betracht zu ziehen ist. 

 
 
Das Untersuchungsgebiet zeichnet sich durch eine inhomogene und teilweise ungeordnete 
Bebauung aus. Ausgehend von gewachsenen Strukturen hat sich die Bebauung in zentralen 
Bereichen des Plangebietes „verselbstständigt“. Entlang der Durchgangsstraßen sind teil-
weise einheitliche Bauweisen zu finden. In den Nebenstraßen, vor allem aber in den Hinter-
höfen, gibt es ungeordnete Bebauungen aus Schuppen, Wohnhäusern, Anbauten und sons-
tigen Unterständen. Vor allem dort, wo man in diese Hinterhöfe hineinschauen kann, stören 
diese Bauten den Gesamteindruck des Untersuchungsgebietes erheblich. Die Bausubstanz 
und die Fassaden sind im Pariser Viertel insgesamt in einem schlechten Zustand. Die Ge-
bäude verfügen über gravierenden Mängeln im Fassaden-, Dach- und insbesondere im Fen-
sterbereich.  
 
Der Sanierungsbedarf stellt sich im Untersuchungsgebiet „Pariser Viertel“ folgendermaßen 
dar:  
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(Quelle: Bestandserhebung, eigene Berechnung und Darstellung) 
 

Anzumerken ist, dass zur Beurteilung des Gebäudezustandes lediglich eine Inaugenschein-
nahme von außen zugrunde gelegt wurde. Sanierungstatbestände, die sich aus der techni-
schen Gebäudeausstattung ergeben (z.B. Erneuerung der Heizungsanlage oder der Sani-
täreinrichtungen, innere Erschließung), wurden hier zunächst noch nicht berücksichtigt. Die 
vorhandenen Nebengebäude wurden in Bezug auf ihren Zustand den jeweiligen Hauptgebäu-
den zugeordnet, wenn diese vom Straßenraum nicht einsehbar oder zugänglich sind. Es wur-
den nur die Hauptgebäude gezählt, die Nebengebäude jedoch soweit als möglich mit einbe-
zogen. Die Nebengebäude sind in der Zählung der Hauptgebäude enthalten, da sie für die 
künftige Nutzung und Entwicklung eine wichtige städtebauliche Funktion haben. Zum einen 
aus Sicht der Stadtgestaltung und zum anderen mit Blick auf die Erreichung der Klimaschutz-
ziele. Die Umwandlung der Nebengebäude zu Wohnraum spart Ressourcen (Landverbrauch). 
Außerdem schafft es die Möglichkeit beispielsweise Solaranlagen auf diesen Gebäuden zu 
errichten, die zum Teil nicht direkt einsehbar sind und aus stadtgestalterischen Gründen zu-
lässig sein können. 
Ca.  84 % der Gebäude im Untersuchungsgebiet weisen einen mittleren oder hohen Sanie-
rungsbedarf auf, welches ein Indiz für hohe, erforderliche Aufwendungen und Missstände an 
und in den Gebäuden ist. 
 

Gebäudenutzung 

Hinsichtlich der Nutzung von Gebäuden wurden innerhalb der Bestandsaufnahme erfasst: 
 

• reine Wohnnutzung, 

• Dienstleistung,  

• Gewerbe,  

• Einzelhandel,  

• Gastronomie,  

• Öffentliche Gebäude,  

• Leerstand. 
 

Anzahl Anteil in %

62 47,69%

47 36,15%

19 14,62%

3 2,31%

130 100,0%Gesamt 

Kein Sanierungsbedarf 

Gebäudezustand 

Hoher Sanierungsbedarf 

Mittlerer Sanierungsbedarf 

Geringer Sanierungsbedarf 
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Die Situation im untersuchten Gebiet stellt sich im Hinblick auf die Nutzungsverteilung wie folgt 
dar: 
 

 
 
(Quelle: Bestandserhebung, eigene Berechnung und Darstellung) 

 
Die Wohnfunktion stellt mit über 75 % im Untersuchungsgebiet die dominierende Nutzungs-
art dar. Im Untersuchungsgebiet gibt es große Dienstleistungsunternehmen wie die Stadt-
werke Bad Kreuznach, ein öffentliches Gebäude der Stadtverwaltung Bad Kreuznach oder 
Vereinen sowie einiges an Gastronomie.  
 

Freiraum  

Die Kartierung erfolgte nachfolgenden Untersuchungskriterien: 
 

• versiegelte Flächen, z.B. Straßen, Gebäude, Hofflächen und Zufahrten, 

• private Grünflächen, z.B. Grünflächen vor Gebäuden, Hausgärten, 

• öffentlicher Freiraum, z.B. Parkanlagen, Rastmöglichkeiten, 

• Verkehrsflächen, 

• gestaltprägender Baumbestand, 

• Herstellung von Klimaschutzmaßnahmen in den Freianlagen/Biodiversität. 
 
Ziel der Sanierung soll sein, dass Freiräume eine Verknüpfung erfahren und zusätzliche 
Räume in und außerhalb der Stadt zu lokalisieren sind, die eine bestmögliche Biodiversität 
schaffen. In dem Untersuchungsgebiet „Pariser Viertel“ gibt es wenige öffentliche Grün- und 
Freiflächen sowie private Grünflächen. Es handelt sich um eine Blockrandbebauung mit meist 

Anzahl Anteil in %

98 75,38

8 6,15

1 0,77

2 1,54

Gastronomie 8 6,15

Öffentlichkeit 6 4,62

Leerstand 7 5,38

130 100,00Gesamt

Einzelhandel

Gebäudenutzung

Wohnen 

Dienstleistung  

Gewerbe
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nur einem kleinen Innenhof, der als Stellplatz genutzt wird. Nur wenige Gebäude in der Müh-
lenstraße verfügen über einen Vorgarten. Die öffentlichen Freiflächen werden als Parkplätze 
genutzt. Diese sind versiegelt und nur wenig begrünt. Diese gilt es in Teilen zu entsiegeln und 
mehr zu begrünen. Die Schaffung von Räumen, die die Biodiversität herstellen, ist ein wichti-
ger Ansatz. 
 

Verkehrssituation und Klimaschutz 

Die Bewertung erfolgte nach den folgenden Kriterien: 
 

• Flächen für den fließenden Verkehr, 

• Verkehrsführung, 

• Fußgängerverbindungen, 

• öffentliche Parkflächen, 

• Biodiversität. 
 
Die Verkehrssituation im Untersuchungsgebiet „Pariser Viertel“ ist verbesserungswürdig. Der 
ruhende Verkehr weist Städtebauliche Missstände in Funktion und Substanz auf. Die Neben-
straßen weisen einen schlechten baulichen Zustand auf. Zudem kommt es durch straßenbe-
gleitendes Parken zu gefährlichen Engstellen. Zudem ist die Verkehrssicherheit anderer Ver-
kehrsteilnehmer dadurch gefährdet. Die Gehwege sind oft schmal und durch die vorherr-
schende Parksituation sind Kreuzungen schlecht einsehbar. Ein weiteres Risiko stellen die 
Geschwindigkeitsüberschreitungen der Verkehrsteilnehmer dar. Die Fußwegeverbindungen 
sollen ausgebaut und verkehrssicherer gestaltet werden. Die Straßen sowie die Freiflächen im 
„Pariser Viertel“ sollen soweit möglich durchgrünt werden. Eine weitere Klimaschutzmaß-
nahme stellt die Flächenentsiegelung der öffentlichen Freiflächen dar.  
 
Wichtig ist die Herstellung von qualitativ nachhaltigen Begrünungsmaßnahmen, sie die-
nen der Attraktivierung und Verbesserung des innerörtlichen Kleinklimas und erhöhen 
die Biodiversität. 
 

Demographische Entwicklung 

 
Die „Alterung“ der Gesellschaft ist in ganz Deutschland ein Problem. Die Auswirkungen wer-
den jedoch besonders deutlich in den ländlichen Regionen zu spüren sein. Die Altersstruktur 
in Rheinland-Pfalz hat sich in der Vergangenheit stark gewandelt. Während 1970 nahezu jeder 
dritte Einwohner jünger als 20 Jahre war, ist es heute nicht einmal jeder Fünfte. Demgegen-
über ist der Anteil der 65-Jährigen in Rheinland-Pfalz im gleichen Zeitraum von 13 auf 23 
Prozent gestiegen.  
 
Der demographische Wandel verändert die Gesellschaft. Insbesondere periphere, struktur-
schwache Mittel- und Kleinstädte und ländliche Räumen sind trotz kurzfristiger Schwankungen 
langfristig durch einen Rückgang und Alterung der Bevölkerung gekennzeichnet. Es bestehen 
erhebliche städtebauliche und siedlungsstrukturelle Herausforderungen und regionale 
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Disparitäten nehmen zu. Hinzu kommen technologische Veränderungen, mit einem großen 
Einfluss auf Wirtschaftsprozesse, Arbeitsstrukturen sowie Energieerzeugung. Viele Kommu-
nen und ganze Regionen stehen vor der Herausforderung, auch im demographischen Wandel 
für jüngere und ältere Menschen, für Familien und Unternehmen, für Ortsansässige wie für 
Neubürger attraktiv zu bleiben und die Daseinsvorsorge zu sichern. Der demographische 
Wandel stellt die Städte und Gemeinden bei der künftigen Organisation und Steuerung der 
Siedlungsentwicklung vor große Herausforderungen. Planung und Stadtentwicklung und ihre 
Instrumentarien sind üblicherweise auf Wachstum ausgerichtet. Idealerweise kann Planung 
unter Wachstumsaspekten die vorhandene Nachfrage über die Ausweisung oder Erweiterung 
von Siedlungsgebieten lenken. Im umgekehrten Fall entsteht in der Regel ein disperses Muster 
der Entdichtung von der die unattraktivsten Lagen der Gemeinde am stärksten betroffen sind. 
Die zentrale Zielsetzung zur Beibehaltung und Sicherung einer kompakten Siedlungsstruktur 
und der Verhinderung einer ausgedünnten zerstreuten Entwicklung ist der Vorrang der Innen-
entwicklung vor der Außenentwicklung. Erreicht wird diese Zielsetzung über Nach- und Folge-
nutzungen von Gebäuden und Flächen in zentralen Siedlungsbereichen oder durch Nachver-
dichtung sowie Mobilisierung von Nutzungspotentialen in den Innenbereichen von Ortskernen. 
Allerdings sind Nachnutzungen und Nachverdichtung in den bestehenden Siedlungskernen 
keine Selbstläufer. Hier gilt es Vorsorge zu treffen und Voraussetzungen auf Planungsebene 
zu schaffen, dass die Gemeinde die rechtlichen Möglichkeiten des Baugesetzbuches anwen-
den kann und finanzielle Anreize für die Investitionen in dem Bestand schafft. Hiermit sollen 
die Rahmenbedingungen für die Modernisierung und Instandsetzung als auch Vermarktung 
von sanierungsbedürftigen Gebäuden verbessert werden.  
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SANIERUNGSBETEILIGUNG 

Im Rahmen der Erarbeitung des Abschlussberichts und der Durchführung der vorbereitenden 
Untersuchungen wurden die Eigentümer, Mieter, Pächter und sonstige Betroffenen i.S.d. § 
136 BauGB i.V.m. § 3 BauGB frühzeitig beteiligt. Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchun-
gen wurden die Bewohner zu einer Bürgerveranstaltung eingeladen. Zusätzlich zu der Infor-
mationsveranstaltung wurden Fragebogen entwickelt, die den Mietern und Pächtern im Unter-
suchungsgebiet gesondert zugestellt wurden. 
 

Bürgerbeteiligung (Fragebogenaktion) 

Nach § 137 BauGB („Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen“) soll die Sanierung mit den 
Eigentümern, Mietern, Pächtern und sonstigen Betroffenen möglichst frühzeitig erörtert wer-
den. Die Betroffenen sollen zur Mitwirkung bei der Sanierung und zur Durchführung der erfor-
derlichen baulichen Maßnahmen angeregt und hierbei im Rahmen des Möglichen beraten 
werden.  
 
Die folgende Tabelle zeigt die Rücklaufquote der Fragebogenaktion im Untersuchungsgebiet. 

 

Im Wesentlichen wurden die Beteiligten Bürger und Bürgerinnen um folgende Angaben gebe-
ten:  
 

- Angaben zu Grundstück und Gebäude:  
o Gebäudealter  
o Geschossigkeit  
o Leerstand  
o Altersstruktur der Bewohner  
o Art der Nutzung  
o Nutzung der Freiflächen  
o Wohnqualität bezogen auf das Grundstück  
o Geplante Renovierungs- bzw. Umbaumaßnahmen  
o Nutzung von erneuerbaren Energien  

 
- Beurteilung des Wohnumfeldes in der Gemeinde  

o Anzahl von öffentlichen Parkmöglichkeiten  
o Verkehrslärm  
o Sicherheit im Straßenverkehr  
o Fußwegeverbindungen  

 
Fragebögen 

Bad Kreuznach  
absolut                                                                     in % 

 insgesamt verteilt 
 nicht abgegeben 
 insgesamt abgegeben 
 nicht auswertbar 
 auswertbar 

       300                                                                100,00 % 
       286                                                                  95 % 
         14                                                                    5 % 
         0                                                                      0 %  
         14                                                                    5 % 
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o Radwegeverbindungen  
o Erreichbarkeit von Bushalte- bzw. Bahnhaltestellen  
o Freiraum und Infrastruktur  
o Öffentliche Plätze  
o Kinderspielplätze 
o Öffentliche Grünflächen  
o Kulturelle Angebote  
o Freizeitangebote  

 
- Mitwirkung/ Einschätzung der Ortskernsanierung  

o Sanierung der Wohnumgebung  
o Maßnahmen am eigenen Gebäude  
o Teilnahme an der Ortskernsanierung  
o Kontaktaufnahme  

 
Auswertung:  
 
Die Rücklaufquote der Fragebogenaktion im Untersuchungsgebiet beträgt ca. 4 %. Durch die 
Auswertung der Fragebogen kann ermittelt werden, ob sich eine Tendenz abzeichnet, die die 
planerische Einschätzung verfeinert und festigt. Die meisten Fragen dieser Bürgerbeteiligung 
dienen der internen Auswertung und Unterstützung der Planung. Im Folgenden werden einige 
Ergebnisse der Fragebogenauswertung vorgestellt.  
 
Angaben zu Gebäude und Grundstück:  
 
Die Gebäude im „Pariser Viertel“ sind nach Angabe der befragten vor dem Jahr 2000 erbaut 
worden. Viele der Gebäude wurden vor dem Jahr 1918 oder zwischen 1919 und 1954 gebaut. 
D.h. die Bausubstanz des „Pariser Viertels“ ist sehr alt und muss stätig instandgehalten und 
saniert werden.  
 

 
 

0

1

2

3

4

5

6

7

8

vor 1918 1919-1954 1955-2000 nach 2000

Gebäudealter 



Stadt Bad Kreuznach  Untersuchungsgebiet „Pariser Viertel“ 
  Vorbereitende Untersuchungen 

 

 Seite 25 

 

Die Gebäude im Untersuchungsgebiet werden hauptsächlich zum Wohnen genutzt. Größere 
Gebäude besitzen im Erdgeschoss Raum für Gewerbe und in den oberen Geschossen Woh-
nungen.  
 

 
 
Die privaten Freiflächen im Untersuchungsgebiet werden in der Hauptsache als KFZ-Stell-
plätze genutzt. Wenige Anwohner verfügen über private Grünflächen und Gärten. Meist ist 
lediglich ein Innenhof vorhanden, der als Freisitz genutzt wird.  
 

 
 
Wohnqualität bezogen auf das Grundstück:  
 
Das Vorhandensein von Freiflächen wurde von der Mehrheit der befragten Personen als aus-
reichend bezeichnet. Das Vorhandensein von Parkflächen sind jedoch nicht mit ausreichend 
bewertet worden. Die Belichtungs- und Besonnungssituation wurde von 5 der 12 Eigentümer 
als nicht ausreichend bewertet. Jedoch ist ein Großteil der Befragten mit der aktuellen Wohn-
situation zufrieden.  

Art der Nutzung 

Wohnen Gwerbe

0 5 10 15 20 25

Freisitz im Innenhof

Lagerflächen

Garten mit Freisitz

KFZ-Stellfläche

Freiflächennutzug 
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Die Mehrzahl der Eigentümer gab an, dass ihr Gebäude renovierungsbedürftig ist. Die Berei-
che Dach, Fassade und Heizung sind am renovierungsbedürftigsten. Energetische Sanierun-
gen sind nur von wenigen befragten Personen geplant.  
 

 
 
Beurteilung des Wohnumfelds der Gemeinde:  
 
Die Verkehrssituation im Untersuchungsgebiet wird als sehr schlecht bewertet. Die Anzahl der 
öffentlichen Parkmöglichkeiten, die Verkehrslärmsituation und die Sicherheit im Straßenver-
kehr wurde von den Befragten als schlecht bewertet. Anmerkungen gab es einige in Bezug 
auf die Verkehrslärmsituation sowie das Falschparken im Gebiet. Der hohe Verkehrslärm auf 
der Viktoriastraße sowie die Missachtung der 20er Zone in der Mühlenstraße wurden mehrfach 
notiert. Fuß- und Radwegeverbindungen und die Erreichbarkeit von Bushalte- bzw. Bahnhal-
testellen wurden hingegen sehr positiv bewertet.  
Öffentliche Plätze, erreichbare Grünflächen und die Qualität dieser, kulturelle Angebote sowie 
Freizeitangebote wurden von den befragten Eigentümern negativ bewertet. Dennoch wohnt 
die Gesamtheit der Befragten gerne im Stadtkern.  
 
Mitwirkung bei der Ortskernsanierung: 
 
Die Befragten Bürgerinnen und Bürger beurteilen die Sanierung Ihrer Wohnumgebung als 
wünschenswert. Einige der Befragten gaben an, Maßnahmen während der Stadtsanierung an 
ihrem Gebäude durchzuführen. Auch sind manche bereit, aktiv an der Stadtsanierung teilzu-
nehmen. Zudem gab es einzelne Interessenten, die bereit wären, im Zuge der Stadtsanierung 
Grundstücke oder Grundstücksteile zu verkaufen.  
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Elektroinstallation
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Freiflächen
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Fazit:  
 
Mit Hilfe der Auswertung der Fragebogen können Maßnahmen für die Stadtsanierung abge-
leitet werden:  
 

- Modernisierung und Instandsetzung von privaten Gebäuden  

- Wohnumfeld verbessern  

- Parkplatzsituation verbessern  

- Aufwertung der Grün- und Freiflächen  

- Verbesserung des Klimaschutzes mit Hilfe von Bodenentsieglung und Durchgrünung.  
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Sanierungsgebiet „Pariser Viertel“ 
 

 
 

 
 

 
 

Auftaktveranstaltung der Bürgerbeteiligung 
Donnerstag, 02.11.2023 

 
 
 

Bearbeiter: 
Hubert L. Deubert  

Julia Clemenz  
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AUSGANGSSITUATION UND ZIELSETZUNG 
 

Nach § 141 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) hat sich eine Stadt vor der förmlichen 
Festlegung eines Sanierungsgebietes hinreichende Grundlagen zur Beurteilung der 
Notwendigkeit einer Sanierung zu verschaffen. Dies geschieht in der Regel durch die 
so genannten vorbereitenden Untersuchungen. In diesem Verfahrensschritt werden die 
sozialen, demographischen, strukturellen und städtebaulichen Verhältnisse und Zu-
sammenhänge untersucht sowie die anzustrebenden allgemeinen Ziele und die Durch-
führbarkeit der Sanierung im sachlichen und zeitlichen Gesamtzusammenhang ermit-
telt.  

 
Die vorbereitenden Untersuchungen sind Voraussetzung und damit der erste wichtige 
Baustein für ein integriertes städtebauliches Entwicklungskonzept       (ISEK). Ihr grund-
sätzlicher Ablauf lässt sich wie folgt in sechs Arbeitsschritte gliedern. 

 
1) Bestandsaufnahme- und -bewertung 
2) Beteiligung der Sanierungsbetroffenen (Bürgerbeteiligung) 
3) Beteiligung der Träger öffentlicher Belange 
4) Sanierungsrahmenplanung 
5) Maßnahmenkatalog und Kostenübersicht (§149 BauGB) 
6) Förmliche Festlegung des Sanierungsgebietes 

 
Der hier vorliegende Bericht fasst die Aussagen und Ergebnisse der Auftaktveranstal-
tung der Bürgerbeteiligung der Stadt Bad Kreuznach zusammen. Zu dieser Veran-
staltung kamen ca. 7 interessierte Bürgerinnen und Bürger.  

 
Die Auftaktveranstaltung fand am Donnerstag, den 02. November 2023 um 18.00 Uhr 
in dem Stadtratssitzungsaal statt.  
 
In Zusammenarbeit mit den Bürgerinnen und Bürgern der Stadt wurden die Schwächen 
und Stärken sowie die Wünsche für das Gebiet herausgearbeitet. 
 
Die Stärken und Schwächen werden vom Büro Deubert herausgearbeitet und zu Ober-
themen zusammengefasst. Diese Oberthemen werden öffentliche Maßnahmen her-
ausbilden, die im ISEK verankert werden.  
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ABLAUF DER AUFTAKTVERANSTALTUNG  
 

18:00 Uhr Begrüßung durch Frau Talke Herrmann 

18:10 Uhr Ausführungen zum Sanierungsgebiet „Pariser Viertel“ 

18:30 Uhr Erläuterung der steuerlichen Aspekte von Modernisierungs- und In-

standsetzungsmaßnahmen durch Herrn Deubert (Planungsbüro Deu-

bert & Partner, Quirnheim) 

19:00 Uhr Aktive Beteiligung der anwesenden Bürgerinnen und Bürgern mit Hin-

blick auf folgende Fragestellungen  

1) „Was ist negativ im Pariser Viertel?“ (rote Zettel) 

2) „Was ist gut im Pariser Viertel?“ (grüne Zettel) 

3) „Was wünschen Sie sich für das Gebiet?“ (blaue Zettel)  

19:10 Uhr  Erläuterung des weiteren Vorgehens 

19:15 Uhr  Ende der Veranstaltung 
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INFORMATIONEN ZUM SANIERUNGSGEBIET „PARISER VIERTEL“ 
 

Ziel eines förmlich festgelegten Sanierungsgebiets ist die Aufwertung des Gebäudebe-
standes von öffentlichen und privaten Gebäuden, die Aufwertung von Grün- und Freiflä-
chen, Erneuerung und Anpassung der Infrastruktur sowie die Umsetzung von Mobilitäts-
konzepten. Immer bedeutender werden außerdem Maßnahmen für den Klimaschutz und 
zur Klimaanpassung.  
 
Die Voraussetzung für ein förmlich festgelegtes Sanierungsgebiet ist zum einen das Vor-
handensein von städtebaulichen Missständen nach § 136 BauGB in einem zu bestim-
menden Gebiet der Stadt. Die Missstände werden dabei unterschieden in Funktionsschwä-
chen und Substanzschwächen. Des Weiteren müssen vorbereitende Untersuchungen 
nach §141 BauGB durchgeführt werden. Die Ergebnisse der Bestandsaufnahme/-analyse 
und der Beteiligung von Bürgerinnen und Bürgern werden dann in einem ISEK (= integrier-
tes städtebauliches Entwicklungskonzept) festgehalten. Ebenso erhält dieses Konzept 
Maßnahmen, welche innerhalb der nächsten 15 Jahre durchgeführt werden sollen.  
 
Man unterscheidet in zwei Sanierungsverfahren: das klassische und das vereinfachte Ver-
fahren. In Bad Kreuznach wird wohl das vereinfachte Verfahren angewendet. Dies be-
deutet, dass am Ende der Laufzeit keine Ausgleichsbeträge fällig werden. Wenn es zu 
einer Änderung oder Herstellung von Erschließungsanlagen kommt, fallen jedoch die Aus-
baubeiträge nach dem Kommunalabgabengesetz (KAG) an.  
 
Das ISEK bildet das Grundgerüst der Entwicklung der Stadt im Sanierungsgebiet. Darin 
werden die Bestandsaufnahme sowie die Analysen des Untersuchungsgebietes enthalten 
sein. Die Ergebnisse der Bürgerbeteiligungen fließen ebenfalls in den Bericht. Das ISEK 
hält im Ergebnis die Maßnahmen und Kosten fest, welche mit dem Sanierungsgebiet um-
gesetzt werden sollen.  
 
 

VORTEILE PRIVATER MODERNISIERUNGSMAßNAHMEN 
 

Eigentümer von Gebäuden in förmlich festgelegten Sanierungsgebieten können bei privaten 
Modernisierungs- und Instandsetzungen profitieren: 
 

▪ Erhöhte steuerliche Abschreibung nach § 7h, 7i EStG durch eine Bescheinigung 
 

Um von den Vorteilen zu profitieren ist der Abschluss einer Modernisierungsvereinbarung zwi-
schen der Stadt und dem Eigentümer notwendig. Unterstützt werden durchgreifende Moder-
nisierungen, Restmodernisierungen und auch Maßnahmen im Außenbereich der Gebäude, 
z.B. der Fassadenanstrich. 
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ZUSAMMENFASSUNG DER ERGEBNISSE DER AKTIVEN BETEILIGUNG 
 
Die anwesenden Bürgerinnen und Bürger wurden gebeten, auf verschieden farbigen Zetteln 
zu notieren, was Ihnen im Pariser Viertel der Stadt Bad Kreuznach gefällt und nicht gefällt. 
Weiterhin konnten Wünsche und Ideen notiert werden.  
 

 

Wünsche / Anregungen 
- Mehr Transparenz seitens der Stadt und politischer Vertreter  
- Einbindung der betroffenen Bürgerinnen und Bürger in Entscheidungen 
- Mehr Grün und weniger Schutz auf den Straßen und Wegen 
- Weitere Veranstaltungen in Form von Planungen, so wie die heutige 
- Verkehrsüberwachung in der Mühlenstraße 
- Parkverbot   
- Geschwindigkeitsregelung (20er Zone)  
- Verkehrsüberwachung verstärkt durchführen, insbesondere in der Mühlenstraße  
- Bäume in den Seitenstraßen, gerne auf Kosten von Parkplätzen  
- Stromleitungsnetz kräftigen  
- Auf dem Gelände des alten Hallenbads Grünflächen anlegen  
- Müllschilder aufstellen im Pariser Viertel  
- Parken in der Mühlenstraße - widerrechtliches Parken insbesondere auf dem Blin-

denstreifen  
- Was ist mit der Hallenbadbebauung, Angst vor hoher Bebauung und Verschattung  
- Ist eine Gestaltungs- und Erhaltungssatzung vorgesehen?  
- Abschlussveranstaltung gewünscht 

Negatives  
- Parksituation  
- Verkehrslärm, Raser und Schmutz  
- Verwahrlosung der Straßen und Plätze 
- Altkleidercontainer meist überfüllt  
- Teilweise Überfremdung durch kulturelle Unterschiede und Sprachbarrieren, keine 

Kommunikation  
- Zu viele Leerstände unterschiedlicher Gebäude  
- Zu viele Mieter, wenige Eigentümer die sich um den Erhalt ihres Eigentums küm-

mern 
- Straßenbelag in den Mühlenstraße  
- Lärmbelästigung durch Hupen  
- Verbotenes links abbiegen von Viktoriastraße in Mühlenstraße  
- Verbotenes Parken in den Mühlenstraße  
- Keine Beachtung der 20er Zone in der Mühlenstraße durch die Verkehrsteilneh-

mer 
- Fehlende Bepflanzung in der Mühlenstraße zwischen Viktoriastraße und Eingang 

St. Marienwörth 
- Schwaches Stromnetz  
-  
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WEITERES VORGEHEN 
 
Am Ende des Beteiligungsprozesses wird es eine Abschlussveranstaltung geben, in welcher 
die Ergebnisse der Beteiligung und des ISEK’s präsentiert werden.  
 
 

Beteiligung der Träger öffentlicher Belange 

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen zur Sanierung wurden entsprechend § 139 
BauGB i.V.m. § 4 BauGB die Träger öffentlicher Belange über die Einleitung der vorbereiten-
den Untersuchungen informiert und um Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert. 
 
Die nachfolgend aufgeführten Behörden, Ämter und Träger öffentlicher Belange wurden an-
geschrieben und aufgefordert, ihre Stellungnahme an die Stadtverwaltung Bad Kreuznach zu 
senden: 
 
 

- Ruhender und fließender Verkehr  
- Parkplatz Kilianstraße problematisch  
- Es steht immer ein BMW mit Zettel der Stadt (er dürfte da parken) gegenüber der 

Einfahrt Parkhaus Mühlenstraße 
- Wie ist das mit der Wärmedämmung außen, wenn die Straße oder der Gehweg 

sehr schmal ist?  

- Gewobau sollte die Vorgärten in der Bleichstraße endlich mal unterhalten 

Positives  
- Mittlerweile vermehrte Überwachung des ruhenden Verkehrs durch das Ord-

nungsamt 
- Straßenreinigung seitens der Stadt erfolgt regelmäßig 
- Kurze Wege zur Innenstadt und Dienstleistern, ebenso medizinische Einrichtun-

gen 
- Bürgerversammlung und Beteiligung 
- Verbreiterung des Geh- und Fahrradweges im Bereich der Rettungswache 
- Blau/Weiße Aufmalung 
- Straßenzustand Mühlenstraße zwischen Viktoriastraße und Eingang St. Marien-

wörth und Viktoriastraße 
- Ruhiger Verkehr in den Seitenstraßen 
- Nachbarschaft 
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Abwägung und Handlungsbedarf: 
 
Die vorgebrachten Anregungen und die übermittelten Informationen und Hinweise liefern Er-
kenntnisse für die Planung. Sie werden zur Kenntnis genommen und sind in die Erstellung der 
vorbereitenden Untersuchungen eingeflossen. Im Rahmen der weiteren vertiefenden Planung 
werden die Hinweise und Informationen der Träger öffentlicher Belange soweit als möglich 
berücksichtigt und vom Rat verabschiedet. 
 
 
Fazit: 
 
Die Beteiligung der Träger öffentlicher Belange ergab keine Anregungen oder Einwen-
dungen, welche die Fortführung des Sanierungsverfahrens einschränken, den gewähl-
ten Ansatz gänzlich verändern oder gar in Frage stellen würden.  
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SANIERUNGSTATBESTÄNDE UND SANIERUNGSBEGRÜNDUNG 

Das Ziel der vorbereitenden Untersuchungen zur Sanierung nach § 141 BauGB liegt darin, 
durch eine Bewertung der Bestandsaufnahme einerseits und durch das planerische Erkennen 
der städtebaulichen und funktionalen Zusammenhänge (städtebauliche Missstände) anderer-
seits, zu einer Beurteilung der Notwendigkeit einer Sanierung zu kommen. Der Begriff des 
städtebaulichen Missstandes wird in § 136 Abs. 2 Satz 2 BauGB festgelegt. Dabei werden 
zwei Arten von Missständen unterschieden, nämlich Substanzschwächen und Funktions-
schwächen. Substanzschwächen liegen nach § 136 Abs. 2 Satz 2 Nr. 1 BauGB vor, wenn 
das Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung oder nach seiner sonstigen Beschaffenheit 
den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhältnisse oder an die Si-
cherheit der in ihm wohnenden oder arbeitenden Menschen nicht entspricht. Funktionsschwä-
chen liegen nach § 136 Abs. 2 Satz 2 Nr. 2 BauGB vor, wenn das Gebiet in der Erfüllung der 
Aufgaben, die ihm nach seiner Lage und Funktion obliegen, erheblich beeinträchtigt ist. 
 
Als Orientierung dient hierbei die in § 136 Abs. 3 BauGB vorgegebene Kriterienliste zur Fest-
stellung städtebaulicher und struktureller Missstände. Anhand dieser soll die Sanierungsbe-
dürftigkeit des Untersuchungsgebietes (oder von Teilbereichen) abgeschätzt und begründet 
werden. 
 
Prüfung der Wohn- und Arbeitsverhältnisse der in dem Gebiet wohnenden und arbei-

tenden Menschen in Bezug auf: 

 
Belichtung, Besonnung und Belüftung der Wohn- und Arbeitsstätten 

 

Probleme in Bezug auf Belichtung und Besonnung konnten im Untersuchungsgebiet festge-
stellt werden. Die Bebauung in Bad Kreuznach ist im Untersuchungsgebiet straßenbegleitend 
und die Belichtung und Besonnung kann grundsätzlich als befriedigend beurteilt werden. Es 
ist jedoch anzunehmen, dass die bestehende Bebauung die Vorgaben der Landesbauordnung 
in Bezug auf Belichtung, Besonnung und Belüftung nicht erfüllt.   

 
Die bauliche Beschaffenheit von Gebäuden, Wohnungen und Arbeitsstätten 

 

Im Rahmen der Bestandsaufnahme und Analyse ist bei einem Großteil der Gebäude ein Sa-
nierungsbedarf festzustellen. Dabei wurden über 80 % der Gebäude den Kategorien „mittlerer“ 
und „hoher Sanierungsbedarf“ zugeordnet. Es ist darauf hinzuweisen, dass bei der Einschät-
zung des Gebäudezustandes nur der von außen zu erkennende Zustand der Gebäude bewer-
tet wurde. Z.T. konnten zusätzlich die Ergebnisse aus der Anwohnerbefragung mit herange-
zogen werden. Es ist jedoch davon auszugehen, dass sich der Sanierungsbedarf der Ge-
bäude, die den Kategorien „mittlerer Sanierungsbedarf“ bzw. „hoher Sanierungsbedarf“ zuge-
ordnet wurden, bis auf die Gebäudesubstanz bzw. die Ausstattung mit Sanitär- u. Heizungs-
anlagen erstreckt und somit sich noch erhöhen dürfte. Die Erhebungen lassen den Schluss 
zu, dass ein hoher Modernisierungsstau vorliegt. Zur Verbesserung der Wohn- und Arbeits-
verhältnisse sowie des allgemeinen Stadtbildes ist die Modernisierung und Instandsetzung der 
sanierungsbedürftigen Bausubstanz unbedingt anzustreben.  
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Die Zugänglichkeit der Grundstücke 

 

Die Zugänglichkeit der Grundstücke ist in allen Bereichen des Untersuchungsgebietes soweit 
als möglich zu gewährleisten. Diese Zugänglichkeit zu den Grundstücken zu verbessern sollte 
in enger Abstimmung mit den Grundstückseigentümern erfolgen auf Basis einer Konzeptlö-
sung im Zusammenhang mit einem Gebäudemodernisierungs- und Nutzungskonzept. 

 
Die Nutzung von bebauten und unbebauten Flächen nach Art, Maß und Zustand 

 

Die Nutzbarkeit der Gebäude und Freiflächen ist nicht überall gewährleistet. Bei vielen Gebäu-
den besteht der Bedarf zur zeitgemäßen und funktionalen Anpassung der Grundrisse, der 
Raumabfolgen sowie der technischen Gebäudeausstattung, innen als auch außen. Fassaden 
und Fassadenteile bedürfen einer erheblichen Verbesserung. Auch die bei den Gebäuden be-
findlichen Freiflächen bedürfen einer Aufwertung und Verbesserung. Hinzu kommt, dass viele 
der Gebäude leer stehen und einer neuen Nutzung zugeführt werden müssen, um diese 
vor dem Verfall zu bewahren, eine Nachverdichtung durch Nachnutzung zu ermöglichen und 
somit Landverbrauch zu vermindern (Schaffung von Wohnraum im Bestand und nicht auf der 
grünen Wiese). Diese Nachnutzungen dienen nicht nur der Verringerung des Flächenbedarfs 
an Neubauland, sie dienen auch dem Klimaschutz: Verbesserung der Wärmdämmung, Aufbau 
von Solaranlagen, Gründächer etc.. Hier muss die Stadt im öffentlichen Interesse eine wichtige 
Vorreiterrolle übernehmen. Es gilt im Sinne der Ressourceneinsparung und der Energieein-
sparung die Stadtplanungsziele neu auszurichten. Die Aktivierung innerörtlicher Potenziale ist 
hierbei ein wichtiger erster Schritt. Es gilt die Bestimmung der vorhandenen Potenziale und 
deren aktive Nutzung zu erfassen und für die Innenentwicklung des Ortes zu erkennen und zu 
nutzen. Die allgemeine Entwicklung im Stadtkern zu steuern, dem Verschwinden von bauli-
chen Strukturen, von wichtigen stadtbildprägenden und identitätsstiftenden Gebäuden entge-
genzuwirken. 
 
Auf die Nutzung erneuerbarer Energien sollte bei diesem Prozess besonderen Wert gelegt 
werden. Sie kann einhergehen mit einem gezielten Planungskonzept bezüglich der Umnut-
zungs- oder Modernisierung von Gebäuden. Hierbei ist ein Gebäudekonzept für schlecht 
oder nicht genutzte Gebäude von der Stadt zu entwickeln. 

 
 
Prüfung der Funktionsfähigkeit des Gebietes in Bezug auf den fließenden und ruhenden 

Verkehr: 

 

Im Untersuchungsgebiet befinden sich Straßen, die sowohl dem Durchgangsverkehr als auch 
dem Anliegerverkehr dient. Die Seitenstraßen dienen ausschließlich der innerstädtischen Er-
schließung. Die Untersuchung ergab, dass die Haupterschließungsstraßen im Untersuchungs-
gebiet einen dem Verkehr angepassten Zustand haben, der aber grundsätzlich einer Anpas-
sung bedarf. Die Erfahrung zeigt, wenn die Stadt einen guten Ausbauzustand der Straßen 
aufweisen kann, sind die Grundstückseigentümer mehr motiviert in ihre Gebäude zu investie-
ren. Insoweit sind die Straßen, die einen schlechten Zustand aufweisen im Rahmen eines 
Ausbauplanes zu sanieren. Ein Ausbau der Straßen im Gebiet ist in Teilen erforderlich. Die 
Straßen befinden sich in einem erneuerungsbedürftigen Zustand. Weitere Maßnahmen in Be-
zug auf den fließenden und ruhenden Verkehr sind im Untersuchungsgebiet erforderlich:  
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a) Fußgängerverbindungen sind zu erneuern und wieder herzustellen, 
b) Barrierefreiheit herstellen, 
c) Fuß- und Radwegeverbindungen herstellen, 
b) Fließenden Verkehr beruhigen -Verkehrssicherheit, 

 
Klimaschutz - Begrünung des Straßenraums 

 
Städtebauliche Sanierungsmaßnahmen sollen auch einen Beitrag dazu leisten, dass dem Kli-
mawandel entgegengewirkt wird. Hierzu dienen z.B. die bessere Ausstattung der baulichen 
Anlagen mit nachhaltigen Versorgungseinrichtungen, wie erneuerbare Energieanlagen und 
Kraft-Wärme-Kopplungsanlagen und eine verbesserte Wärmedämmung. 

 
In der Stadtdurchfahrtsstraße ist eine Begrünung des Straßenraums da sinnvoll, wo sich Raum 
für Verkehrsberuhigung ergibt. Hierdurch könnte auch eine Entschleunigung und Beruhigung 
des Durchgangsverkehrs erreicht werden. Jedoch ist nur eine punktuelle Begrünung des Stra-
ßenraums sachdienlich, da das Querprofil der Straßen nicht sehr breit ist. Das Parken erfolgt 
in Teilen auf den Straßen und auf den privaten Grundstücken der Anwohner. Öffentliche Park-
plätze sind im Untersuchungsgebiet nur vereinzelt vorhanden. Hier besteht erhöhter Hand-
lungsbedarf. 
 
Der Ausbau der Rad- und Fußwegeinfrastruktur im Gebiet ist ein weiterer Aspekt um dem 
Klimawandel entgegenzuwirken.  
 
Fazit: 
 
Wie in den vorherigen Abschnitten beschrieben, treten im Untersuchungsgebiet erhebliche 
städtebauliche Missstände im baulichen Gebäudebestand auf. Weiterhin gibt es funktionale 
Missstände in den Erschließungsstraßen, der Barrierefreiheit und des ruhenden Verkehrs. 
Maßnahmen, die auf eine Verbesserung der funktionalen als auch baulichen Situation abzie-
len, sind unbedingt erforderlich. 
 
Die Modernisierung und Instandsetzung der privaten Bausubstanz und die Beseitigung gestal-
terischer Mängel mit der Kopplung der Klimaschutzziele sind wichtige Sanierungsziele.  
Das Untersuchungsgebiet hat auf Grund seiner geringen Größe Quartiers Charakter. Klima-
schutz in einem Quartier hat als Vorteil, dass die Veränderungen für die Bewohner direkt spür-
bar sind. Die Bewohnerinnen und Bewohner, die sich oft mit ihrem Quartier identifizieren, las-
sen sich gut erreichen und mobilisieren. 
 
Auch die gestalterische Aufwertung und eine Vereinheitlichung der verwendeten Materialien 
für Straßen und Gehwegen (ggf. in Kombination mit privaten Flächen vor den Gebäuden) sind 
als Sanierungsziel anzusehen (funktionale Verbesserung). Die Neugestaltung und Beseiti-
gung der Mängel in bestimmten Straßenabschnitten sollten im Rahmen der Stadtsanierung 
(Ausbauplan) erfolgen.  
 
Diese Maßnahmen sollen bewirken, dass die Wohn- und Aufenthaltsqualität im Untersu-
chungsgebiet nachhaltig aufgewertet und verbessert wird, sowie die Attraktivität des 
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Stadtbereichs erhöht wird. Die Kombination der anzuwendenden Instrumente soll weiteren 
Leerstand vermeiden helfen und ein wichtiger Anreiz zur Stabilisierung und Verbesserung der 
Gesamtsituation sein.  
 
Aufgrund der aufgezeigten städtebaulichen Missstände ist die Durchführung eines Sanie-
rungsverfahrens nach dem besonderen Städtebaurecht sehr sachdienlich und zu empfehlen. 
Da bauliche Missstände im privaten Bereich einen großen Anteil haben und die Modernisie-
rung und Instandsetzung dieser Gebäude einen erhöhten Aufwand für die Eigentümer bedeu-
ten, sind weiterführende Unterstützungen der Eigentümer durch das Städtebauförderungs-
recht erforderlich. Hier ist die Anwendung der § 177 i.V.m. 164 a (Einsatz von Städtebauför-
derungsmitteln) BauGB ein wichtiger Baustein zur Unterstützung und Motivierung der Grund-
stückseigentümer. Zur Anwendung kommt die steuerlich erhöhte Abschreibung nach § 7h, 10f 
und 11a EstG, diese bildet einen wichtigen Anreiz für private Bauherren.  
 
Aufgrund der demographischen Entwicklung vieler Städte im ländlichen Raum, überaltern die 
Stadtkerne. Die Konsequenz aus dieser Entwicklung ist, dass vielfach die Modernisierung und 
Instandsetzung der Gebäude über Jahre nicht mehr offensiv vorgenommen wird und Stadt-
kerne zusehends auch in der Struktur überaltern. Hinzu kommt, dass dieser Prozess durch 
Unternutzung, zunehmenden Leerstand und den Unterhaltungsstau an Attraktivität verliert. 
Dieser Entwicklung gegenzusteuern ist eines der wichtigsten Planungsaufgaben der Stadt. 
Hierzu sind alle rechtlichen Mittel anzuwenden, die der Gesetzgeber den Städten bietet. 
 
Angesichts der vorgenannten funktionalen als auch baulichen Missstände schätzt die Stadt es 
als vertretbar und plausibel ein, die Anwendung des sanierungsrechtlichen Instrumentariums 
nach dem Baugesetzbuch anzuwenden. Die vorliegende Konzeption stellt die vorhandenen 
Missstände deutlich dar. Es ist eine einheitliche Vorgehensweise abgebildet, ein in der Größe 
abarbeitbares Gebiet abgegrenzt und die Dauer der Umsetzung abgebildet. Die Finanzierung 
der öffentlichen als auch privaten Maßnahmen wurde realistisch eingeschätzt. Die 
Kombination der öffentlichen Finanzierungsmöglichkeiten lässt auf die Laufzeit der Sanierung 
bezogen, das Durchführen der geplanten Maßnahmen realistisch erscheinen. 
 
Die Sanierungsmaßnahmen im Sinne des Baugesetzbuches sind nach ihrer Natur von der 
öffentlichen Hand veranlasst und steuerbar und im zeitlichen Rahmen der Sanierung 
umsetzbar. 
  



Stadt Bad Kreuznach  Untersuchungsgebiet „Pariser Viertel“ 
  Vorbereitende Untersuchungen 

 

 Seite 86 

 

ABGRENZUNGSVORSCHLAG FÜR DAS SANIERUNGSGEBIET 

Wesentliches Ziel der vorbereitenden Untersuchungen zur Sanierung ist, auf der Grundlage 
einer ausreichend detaillierten Bestandsaufnahme und -bewertung, die Feststellung vorhan-
dener Sanierungstatbestände und ihre Begründung. Darauf aufbauend erfolgt von planeri-
scher Seite der Vorschlag zur Abgrenzung eines förmlich festzulegenden Sanierungsgebietes. 
Nach § 142 BauGB ist das Sanierungsgebiet dabei so zu begrenzen, dass sich die Sanierung 
zweckmäßig und zeitnah durchführen lässt. Neben rein fachlichen Gründen sollen bei der Ab-
grenzung auch die Meinungen von Seiten der Bürger, der Träger öffentlicher Belange und der 
Verwaltung berücksichtigt werden. 
 
Im Untersuchungsgebiet wurde eine hohe Anzahl an Gebäuden mit Sanierungsbedarf, Umge-
staltungserfordernis und Gestaltungsdefiziten unterschiedlicher Kriterien festgestellt. Ferner 
sind Missstände in der Funktion zu sehen, die zum einen den Gemeinbedarfsbereich betreffen 
zum anderen Erschließungsanlagen und Fußwegeverbindungen. 
 
Bei der Entscheidung der Stadt über die Durchführung der Sanierung, ob im herkömmlichen 
oder im vereinfachten Sanierungsverfahren, hat die Stadt keinen Ermessensspielraum. Bei 
der Beschlussfassung über die Satzung ist zu befinden, ob das herkömmliche oder das ver-
einfachte Verfahren anzuwenden ist. Die Stadt ist verpflichtet, die Vorschriften über die Be-
handlung der sanierungsbedingten Werterhöhungen §§ 152 ff. auszuschließen, wenn die An-
wendung dieser Vorschriften für die Durchführung der Sanierung nicht erforderlich sind und 
die Durchführung voraussichtlich nicht erschwert wird. Der Grundsatz der Erforderlichkeit be-
stimmt hiernach die Verfahrenswahl. 
 
Nach dem Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen kann festgehalten werden, 
dass die Grundstücke grundsätzlich eine Qualitätsverbesserung durch planungsrechtliche 
Schritte oder durch die Verbesserung der Funktion erfahren werden. Gleichwohl sind Ord-
nungsmaßnahmen (Abbrüche etc.) in dem Untersuchungsgebiet von Seiten der Stadt nur be-
dingt geplant. Diese führen nach Erkenntnis aber nicht zu einer übermäßigen Wertsteigerung 
der Grundstücke. Vielmehr wird die Substanz gesichert, erhalten und geschützt. Die allgemei-
nen Ziele und Zwecke der Sanierung sind aus den vorbereitenden Untersuchungen zu erse-
hen. Hiernach ist im „Pariser Viertel“ in Bad Kreuznach aus den vorbereitenden Untersuchun-
gen klar zu erkennen, dass nur wenige bodenordnungsrechtliche Maßnahmen erforderlich 
sind, um bestimmte Bereiche zu entwickeln -z.B. Fußwegeverbindungen. Die Stadt Bad Kreuz-
nach beabsichtigt in diesem Bereich zur Umsetzung der Sanierungsziele bisher nicht den gro-
ßen An- und Verkauf von Grundstücken. Der Grundstücksankauf führt nicht zu einer generel-
len bodenordnungspolitischen Entscheidung, die das Erreichen der Sanierungsziele in Frage 
stellen könnte. Wenn ein Erwerb erfolgt, so soll er im normalen Grundstücksverkehr erfolgen 
und eventuell durch Investoren entwickelt werden. Hierbei setzt die Stadt auf die freiwillige 
Entwicklung, was sich schon im Rahmen des Beteiligungsverfahrens als positiv abgezeichnet 
hat.  
 
Die Behebung der städtebaulichen Missstände, insbesondere im privaten baulichen Bereich, 
ist nach den vorliegenden Erkenntnissen der vorbereitenden Untersuchungen ohne die beson-
deren boden- und enteignungsrechtlichen Vorschriften des BauGB möglich. Der Schwerpunkt 
der Sanierung liegt auf der Modernisierung der Wohn- und Nebengebäude. Nach den 
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Umfragen ist zu erwarten, dass bei der Umsetzung dieser Sanierungsziele keine Erschwer-
nisse vorliegen werden. Der Bodenwert ist im Vergleich zu anderen Städten daher eher stag-
nierend. Die funktionalen Missstände lassen sich im Wesentlichen im Rahmen des kommuna-
len Abgabenrechts (KAG) beheben. 
 
Einer besonderen Betrachtung unterlag deshalb die Frage, ob Erschwernisse durch unkon-
trollierte Bodenwerterhöhungen zu erwarten seien, die eine Preisbindung erforderlich machen 
würde. In dem geplanten Gebiet sind die Gebäude überwiegend im privaten Eigentum. Dies 
führt wiederum dazu, dass nicht mit der Vorwegnahme von Werterhöhungen durch die zu er-
wartenden Vorteile einer Sanierung gerechnet werden kann -siehe auch Umfrageergebnis 
zum Verkauf. Die Inhaber des Grundeigentums sind überwiegend darauf ausgerichtet ihren 
Standort zu halten und diesen nachhaltig zu verbessern und zu sichern. Die Grundstücks-
preise und damit auch die Grundstückswerte werden maßgeblich durch die Erwartung der 
künftigen Nutzbarkeit des Grundstücks beeinflusst und erhöhen sich regelmäßig bereits im 
Vorfeld der künftigen Nutzung. Dies kann hier ausgeschlossen werden, da die Grundstücke 
zurzeit schon im Rahmen des § 34 BauGB bebaut und genutzt werden können.  
 
Der Schwerpunkt der städtebaulichen Sanierung wird jedoch die Modernisierung und Instand-
setzung sowie Umgestaltung der privaten Wohn- und Nebengebäude darstellen. Aufgrund der 
Art und des Umfangs der absehbaren Ordnungsmaßnahmen, die von privaten Grundstücks-
eigentümern durchgeführt werden, nicht mit einer sanierungsbedingten Bodenwertsteigerung 
zu rechnen ist, wird vorgeschlagen, die Stadtsanierung im Rahmen eines vereinfachten Sa-
nierungsverfahrens gem. § 142 Abs. 4 BauGB durchzuführen. 
 
Der Vorschlag zur Abgrenzung des Sanierungsgebietes ist im Plan 8 „Vorschlag Abgrenzung 
Sanierungsgebiet“ (siehe Anlage) dargestellt. Das vorgeschlagene Sanierungsgebiet umfasst 
eine Fläche von ca. 6,3 Hektar. Das Untersuchungsgebiet wurde im Zuge der vorbereitenden 
Untersuchungen um einen kleinen Teilbereich im westlichen Bereich des Quartiers erweitert. 
Grund dafür ist die geplante Umgestaltung der bestehenden Personenunterführung in diesem 
Bereich. Die Umsetzung der Maßnahme entspricht den Sanierungszielen und Zwecken der 
Stadt Bad Kreuznach. Die Erweiterung betrifft den öffentlichen Teil der Ordnungsmaßnahmen 
und dient dem Zweck der nachhaltigen Verbesserung der Anbindung des Quartiers an die 
Innenstadt.  
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STÄDTEBAULICHES ENTWICKUNGSKONZEPT 
 

Handlungsfelder und Sanierungsziele 

 
Die in „Teil B – Vorbereitenden Untersuchungen“ aufgeführten Missstände bilden die Grund-
lage für die Entwicklung eines integrierten Handlungskonzepts für die Stadt Bad Kreuznach. 
Bauliche und funktionale Missstände beeinträchtigen die Wohn-, Aufenthalts- und Erlebnis-
qualität der Stadt in beträchtlichem Maße. Die vorhandenen Potenziale werden nicht ausrei-
chend ausgenutzt, um eine nachhaltige Veränderung und Verbesserung erreichen zu können. 
Zur Beseitigung der aufgeführten Substanz- und Funktionsschwächen sind umfassende Maß-
nahmen sowohl im öffentlichen, als auch im privaten Bereich durchzuführen. Aus den einzel-
nen Bereichen der Bestandsanalyse und den Ergebnissen aus der Bürgerbeteiligung werden 
in einem ersten Schritt Handlungsfelder identifiziert. Diese beziehen sich inhaltlich auf die in 
der Bürgerveranstaltung erarbeiteten Themen, konkretisieren jedoch bereits ein Stück weit 
den tatsächlichen Handlungsbedarf. In einem zweiten Schritt werden für die einzelnen Hand-
lungsfelder Zielsetzungen formuliert, welche die Basis für die aus städtebaulicher Sicht opti-
mierte, idealtypische Entwicklungsperspektive darstellen. Aus den Zielen werden in einem drit-
ten Schritt konkrete Maßnahmen und Handlungsempfehlungen („Integriertes Handlungskon-
zept“) abgeleitet, die auf der kontinuierlichen Zusammenarbeit und Kommunikation aller an 
der Planung Beteiligten beruhen. Die Handlungsfelder mit ihren Zielsetzungen sowie Maßnah-
men stehen in engem Bezug zueinander und können in ihrer Umsetzung oder inhaltlichen 
Ausrichtung synergetisch ineinandergreifen. 
 
Im Folgenden werden Ziele und Maßnahmen dargestellt, die im Rahmen der Sanierung durch-
zuführen sind. Dieser Maßnahmenkatalog dient auch als Leitfaden für den Rahmenplan. 

Handlungsfelder im Überblick 

Für das Handlungskonzept werden die einzelnen Maßnahmen den einzelnen Handlungsfel-
dern: 
 

• Stadtbild  

• Klimaschutz  

• Verkehr   
 

Sanierungsziele 

Ziel jeder Sanierung ist es, bestehende Diskrepanzen zwischen der aktuellen Situation und 
den Zielvorstellungen in einem bestimmten Bereich zu beseitigen. Aus der generellen Zielset-
zung, die „Beseitigung städtebaulicher Missstände“, lassen sich für das Sanierungsgebiet in 
Bad Kreuznach konkrete Ziele ableiten, die durch aufeinander abgestimmte Maßnahmen rea-
lisiert werden können. 
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Bewahrung und Erhalt historisch gewachsener Strukturen: 

Die Siedlungsstrukturen in der Stadt Bad Kreuznach sind historisch gewachsen und 
durch den städtischen Charakter geprägt. Diesen Charakter gilt es zu erhalten, zu 
sichern und aber nachhaltig zu verbessern. Dabei soll die ökologische und energeti-
sche Verbesserung mit einbezogen werden. Im Bereich der energetischen Gebäu-
desanierung liegen große Einsparpotentiale, die es zu nutzen gilt. Neben den Hand-
lungsfeldern „Demographie“ und „Innenentwicklung“ gehört das Thema „Klimaschutz 
und Klimafolgenanpassung“ zu den Pflichtthemen im Rahmen der Stadtplanung so-
wie der Umsetzungsplanung. 

Wohnumfeldverbesserung durch Sanierung und Umnutzung der vorhanden Bausub-

stanz: 

Von besonderer Bedeutung für die städtebauliche Entwicklung des Gebietes ist vor 
allem die Verbesserung des Wohnumfeldes durch Modernisierung, Instandsetzung 
und Umwandlung in neue zeitgemäße Nutzungsformen – z.B. von Gewerbe oder La-
ger in Wohnen – der vorhandenen Bausubstanz. Hier sind der größte Aufwand und 
Mangel festzumachen. Auch die gestalterischen Mängel an Fassaden sind offensicht-
lich und beeinträchtigen das Stadtbild negativ. Zur Umsetzung der Ziele, Strategien 
und Maßnahmen bedarf es häufig der Kooperation mit weiteren Akteuren aus ande-
ren Handlungsfeldern. So zählen die Gewerbetreibenden, die Träger öffentlicher Be-
lange und letztlich insbesondere die Privatpersonen in der Region zu Partnern, die 
bei der Umsetzung ins Boot geholt werden sollten. Nur so kann auch eine Sanierung 
und ein ganzheitlicher Klimaschutz gelingen. 

 
Gerade angesichts der zum Teil gravierenden Auswirkungen der demographi-
schen Entwicklung auf den Bestand in den Städten – wegfallende Nutzungen, 
die verstärkt zu verzeichnen sind, besteht hier dringender Handlungsbedarf der 
Steuerung und Anpassung. 
 
Die steuerlichen Abschreibungsmöglichkeiten, die das besondere Städtebaurecht un-
ter Anwendung der §§ 177 i.V.m. 164 a BauGB bieten (§§ 7h, 10f, 11a und 52 Abs. 
21 Satz 6 EstG), können für die Eigentümer einen hohen Anreiz zur Sanierung und 
Verbesserung als auch Umwandlung ihrer Gebäude und zur Behebung von Gestal-
tungsmängeln sein. Von besonderer Bedeutung für die städtebauliche Entwicklung 
des Gebietes ist vor allem die Attraktivierung des Wohnumfeldes durch Modernisie-
rung und Instandsetzung der vorhandenen Bausubstanz, unter Einbeziehung neuster 
Erkenntnisse in Sachen Klimaschutz und Energieeinsparung.  
Mit Blick auf die immer deutlichen erkennbaren Auswirkungen des demographischen 
Wandels in der Bevölkerung, hat die Stadt die große Aufgabe der planerischen Vor-
sorge zu erfüllen. Es gilt die Planung so anzupassen, dass auch die älter werdende 
Gesellschaft in den ländlichen Städten eine angemessene Lebensgrundlage und Al-
tersversorgung erfahren kann. 
 



Stadt Bad Kreuznach  Untersuchungsgebiet „Pariser Viertel“ 
  Vorbereitende Untersuchungen 

 

 Seite 90 

 

Im Vorfeld privater Modernisierungsmaßnahmen muss daher eine Abstimmung der 
Planung mit der Stadt erfolgen, damit eine entsprechende Modernisierungsvereinba-
rung zwischen Eigentümer und Stadt abgeschlossen werden kann. 

Aufwertung von Naherholung Grün- und Freiflächen, Klimaschutz  

In Bad Kreuznach sind im Bereich des „Pariser Viertels“ vereinzelt Aufenthaltsflächen 
vorhanden. Aufgrund der ländlichen Lage sind außerhalb des Gebietes zwar ausrei-
chend Freiflächen vorhanden, jedoch sind diese für die immer älter werdende Gesell-
schaft, oft wegen der fehlenden Barrierefreiheit, teilweise schwer bzw. nicht erreichbar. 
Hier sind Ersatzmaßnahmen notwendig, um auch dieser wachsenden Bevölkerungs-
gruppe Möglichkeiten der Erholung zu eröffnen. Mit der Aufwertung von bestehenden 
und der Herstellung von neuen Grünflächen soll der Klimaschutz an vielen Stellen in 
der Stadt verbessert werden.  

Verkehrsflächen und technische Infrastruktur -Klimaschutz  

Belastungen für das Wohnen im „Pariser Viertel“ liegen insbesondere aufgrund des 
innerörtlichen Verkehrs vor. Hier ist vor allem zu prüfen, wie Verkehrsräume beruhigt 
und umgestaltet werden können. Insbesondere der ruhende Verkehr erfordert ein öf-
fentliches Handeln.  
 
Ein wesentliches Handlungsfeld im Rahmen der Sanierung wird die Beseitigung von 
Mängeln im Bereich der öffentlichen Verkehrsflächen durch Umbaumaßnahmen (z.B. 
Ausbau von Parkstreifen und Parkplätzen, Begrünung etc.) sein. Diese Maßnahmen 
können zu einer nachhaltigen Verbesserung der Biodiversität beitragen. Auch die tech-
nische Infrastruktur wird von der Sanierung betroffen sein.  
 
Die Pflege der bisherigen Fuß- und Radwege und der zusätzliche Ausbau des Fuß- 
und Radwegenetzes, insbesondere aber dessen Verknüpfung mit angrenzenden 
überörtlichen Verflechtungen, sind ein weiteres Ziel der Sanierung. Eine gut ausge-
baute Rad- und Fußweginfrastruktur wird immer wichtiger. 

Erhalt / Stärkung der Versorgungsfunktion und der Nutzungsmischung 

Versorgungsfunktion mit Gütern und Dienstleistungen des täglichen und mittelfristigen 
Bedarfs sind zum Teil im Gebiet vorhanden, weitere Versorgungsfunktionen werden 
von dem im Zentrum befindlichen Einrichtungen abgedeckt.  

Stärkung der Sozialstrukturen 

Der Erhalt und die Stärkung der Wohnfunktion im Sanierungsgebiet tragen auch dazu 
bei, ausgewogene Sozialstrukturen im Gebiet zu erhalten bzw. wiederherzustellen. 
Durch die nachhaltige Stärkung des Gebietes wird für junge Familien und ältere Men-
schen ein attraktives Stadtgebiet mit erreichbarer Infrastruktur hergestellt, welches es 
ermöglicht, weitestgehend selbstbestimmt einer Vielzahl von Aktivitäten nachgehen zu 
können.  
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Die Schaffung von verschiedenen Angeboten für Jung und Alt in hilfsbedürftigen Le-
benslagen stellt einen wichtigen Baustein in der Sanierung dar. Aufgrund des demo-
graphischen Wandels ergibt sich auch in Bad Kreuznach die Nachfrage nach Treff-
punkten für die Gemeinschaft. In Verbindung mit im Zentrum gelegenen und aktuell 
leerstehenden oder untergenutzten Gebäuden könnte die Einrichtung eines solchen 
Treffpunktes ermöglicht werden. Das bereits vorhandene bzw. zu aktivierende bürger-
schaftliche Engagement ist zu nutzen.  

Stärkung der Funktion Freizeit  

Alle genannten Maßnahmen tragen auch zur Stärkung der Funktion Freizeit bei und 
unterstützen die Aktivitäten der Wirtschaftsförderung. Hier wird auch besonders die 
Umwandlung leerstehender Nebengebäude und Gewerbegebäuden Beachtung zu-
kommen müssen, diese Gebäude prägen in großen Teilen die Stadt und müssen zur 
Wahrung der städtebaulichen Identität in neue Nutzung geführt werden.  

Klimaschutz  

Auf Grund der immer stärker spürbaren Folgen des Klimawandels, gewinnt der Klima-
schutz immer mehr an Bedeutung. Deshalb sind Klimaschutzziele ein wichtiger Be-
standteil der Stadtkernsanierung. Durch verstärkte Begrünung im Straßenraum und die 
Entsiegelung von Flächen, kann eine erhöhte Biodiversität geschaffen werden. Ebenso 
tragen begrünte Flächen zur Verbesserung der Luftqualität bei, da sie neben der Sau-
erstoff Produktion auch die Luftschadstoffe und Stäube herausfiltern und somit zu ei-
nem gesünderen Umfeld beitragen. Einen erheblichen Beitrag zum Klimaschutz tragen 
energetisch sanierte Gebäude bei. Das Einsparpotential an CO2 ist hierbei enorm.  
Durch die Stadtkernsanierung wird ein Anreiz für Hauseigentümer geschaffen Ge-
bäude zu modernisieren und oder energetisch zu sanieren.  
Die Straßen im „Pariser Viertel“ bieten nur sehr wenig Begrünung und hauptsächlich 
versiegelte Fläche. Durch das anordnen von Bäumen, kleinen Grünflächen und be-
pflanzten Parkbuchten, kann ein Teil der Fläche entsiegelt und die Begrünung deutlich 
erhöht werden. Ein weiterer Vorteil ist, dass der Straßenverkehr entschleunigt und 
dadurch die CO2 Belastung und der Verkehrslärm sinkt. Durch eine Erhöhung der At-
traktivität im Straßenraum werden Anreize für Anwohner geschaffen ihre Gebäude zu 
modernisieren und auch energetisch zu sanieren.  
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Zusammenführung der Sanierungsziele mit den Handlungsfeldern 

 
Handlungsfeld 1 – Stadtbild  

 

• Stadtbildverbesserung durch Modernisierung und Umwandlung  

• Begrünung der Stadt  

• Erhöhung der Aufenthaltsqualität in den Straßenräumen 

• Entwicklung von neuen Stadträumen- / Plätzen  

 
 

Handlungsfeld 2 – Klimaschutz   

 

• Entsiegelung der versiegelten Flächen  

• Begrünung der Stadträume und Verbesserung der Biodiversität 

• Nutzung von erneuerbaren Energien  

• Klimaschutzmaßnahmen durch Modernisierung und Umwandlung von Be-

standsgebäuden 

 
 

Handlungsfeld 3 – Verkehr  

 

• Erhöhung der Aufenthaltsqualität in den Straßenräumen 

• Funktionale und attraktive Umgestaltung der Straßenräume für alle Verkehrs-

teilnehmenden 

• Verkehrssicherheit, Barrierefreiheit 

• Rad- und Fußwegeinfrastruktur 
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INTEGRIERTES HANDLUNGSKONZEPT 

Einen besonderen Stellenwert innerhalb der weiteren Vorbereitungen zur Sanierung hat die 
Entwicklung einer gebietsbezogenen städtebaulichen Planung. In ihr zeigt die Stadt, mit wel-
chen Strategien und Maßnahmen die Sanierungsziele erreicht werden sollen. Inhaltlich bildet 
das integrierte Handlungskonzept die städtebaulich-planerische Synthese aus den vorhande-
nen Strukturen, den ermittelten Mängeln, den angestrebten Sanierungszielen und den als re-
alistisch eingestuften Veränderungsmöglichkeiten.  
 
Für den Bereich „Pariser Viertel“ wurde eine Planung erarbeitet, die die Ergebnisse der vorbe-
reitenden Untersuchungen aufnimmt und für die Problemlösung im Sanierungsprozess kon-
kretisiert. Das Integrierte Handlungskonzept stellt eine verbindliche Richtschnur für das wei-
tere Vorgehen bei der Sanierung dar. An ihm orientieren sich in Zukunft die öffentlichen und 
privaten Maßnahmen hinsichtlich ihrer Übereinstimmung mit den Sanierungszielen und der 
Einbettung in den größeren Planungszusammenhang mit den Nachbargemeinden. Die Grund-
züge der übergreifenden Planungen wurden beachtet.  
 
Dabei ist das Handlungskonzept offen gestaltet, um auf veränderte Rahmenbedingungen re-
agieren zu können. Bei der Umsetzung der Maßnahmen ist jedoch wesentlich, das räumliche 
Gesamtbild nicht aus den Augen zu verlieren und die zentralen Ziele der Stadtentwicklung zu 
berücksichtigen. Zur Umsetzung der Ziele, Strategien und Maßnahmen bedarf es häufig der 
Kooperation mit weiteren Akteuren aus anderen Handlungsfeldern. So zählen die Gewerbe-
treibenden, die Träger öffentlicher Belange und letztlich die Privatpersonen in der Stadt zu 
Partnern, die bei der Umsetzung ins Boot geholt werden sollten. Nur so kann ein ganzheitlicher 
Ansatz umgesetzt und die Stadtsanierung sowie der Klimaschutz gelingen. 
 

Öffentliche und private Maßnahmen 

1. Modernisierung / Instandsetzung privater Gebäude im Sanierungsgebiet: 

 

• Modernisierung und Umwandlung der Gebäude gemäß ihrem Sanierungsbedarf 

• Behebung von Gestaltmängeln an Gebäuden aller Art 

• Rücksichtnahme auf das historische gewachsene Umfeld besonders bei Neu- und Er-
satzbauten 

• Umwandlung von Nebengebäuden zu Wohn- und Gewerbezwecken 

• Schaffung von barrierefreiem Wohnraum durch Umwandlung und Modernisierung 

• Schaffung und oder Unterstützung von altersgerechtem Wohnraum durch Umwand-
lung von Bestands- und Nebengebäuden -ehem. Scheunen etc. 

• Nachverdichtung durch Umnutzung und Bebauung der vorhandenen Grundstücke 
(nach § 34 BauGB)  

• Zielgerichtete Nachbesserung in Sachen Energieeinsparung und ökologische Umset-
zung von Modernisierungsmaßnahmen 

• Nachhaltige Verbesserung der Gebäudedämmung 

• Modernisierung und Umwandlung der Gebäude im Hinblick auf den Klimaschutz: Die 
Möglichkeiten dazu sind vielfältig. Großflächige Glasfassaden lassen sich beispiels-
weise so gestalten, dass Vögel sie rechtzeitig erkennen. Nistkästen lassen sich am 
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Gebäude befestigen. Flächen können mit Holz statt mit Beton versiegelt werden. Dä-
cher und Außenwände lassen sich begrünen.   

• Einbau von Gründächern bei Nebengebäuden  

• Errichtung von Solar- und PV-Anlagen auf Gebäuden 

• Einbau neuer effizienter Heizsysteme (Wärmepumpen-Ampel)  
 

2. Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen: 

 

• Modernisierung und Instandsetzung von stadteigenen Gebäuden 
 

3. Beseitigung der Leerstände: 

 

• Modernisierung und Instandsetzung und somit Vermeidung weiteren Verfalls 
leerstehender Wohn- und Nebengebäude  

• Gegebenenfalls Umnutzung der vorhandenen Gebäude und Nebengebäuden, z. B. zu 
altersgerechten Wohnungen 

• Abbruch von Nebengebäuden, die nicht nutzbar bzw. umnutzbar sind 

• Neuordnung  
 

4. Gestaltung des öffentlichen Straßen- und Platzraums: 

 

• Nachhaltige Aufwertung durch Barrierefreiheit und Begrünung soweit möglich  

• Ausbau Fuß- und Radwegeverbindungen  
 

5. Verbesserung der Verkehrsverhältnisse: 

 

• Ausbau Parkinformations- und Wegeleitsystem in Form von Beschilderung  

• Schaffung der Barrierefreiheit soweit als möglich 
 

6. Schaffung von Aufenthaltsräumen zur Attraktivierung 

 

• Verbesserung der Attraktivität der Stadt 

• Naherholungsräume in erreichbarer Entfernung des Stadtkernes 

• Verbesserung des Klimaschutzes  
 

7. Klimaschutz  

 

• Biodiversität in der Stadt  

• Begrünung der Stadtstraßen und Stadtplätzen soweit möglich  

• Entsiegelung von Böden soweit möglich  

• Energetische Sanierung durch private Modernisierungsmaßnahmen  

• Begrünung von Flachdächern / Nebengebäuden  
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Maßnahmenübersicht  

Maßnahme Kofi Nr. Rahmenplan Nr. Zeithorizont 

Ordnungsmaßnahmen  

Ausbau Kleiner Bangert  2.2.1 1 Ab 2028  

Ausbau Alemannenstraße  2.2.2 2 Ab 2029  

Ausbau Traubenstraße  2.2.3 3 Ab 2029 

Stadtbegrünung / Klimaschutzmaß.  2.2.4 4 Ab 2025  

Umgestaltung Personenunterführung   2.2.6 5 Ab 2030 

 
 

Maßnahme Kofi Nr. Rahmenplan Nr. Zeithorizont 

Baumaßnahmen 

Private Modernisierungsmaßnahmen 

im Sanierungsgebiet 

3.1.1 7 Ab 2024 
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A) Ordnungsmaßnahmen 
 
Im Gebiet ergeben sich verschiedene Ordnungsmaßnahmen, die im Straßen- und Fußwege-
bereich zu sehen sind. 
 

Ausbau Kleiner Bangert  2.2.1 M1 Ab 2028 

 
Bestandssituation 
 

- Sehr schlechter baulicher Zustand  
- Keine Internetversorgung  
- Fehlende Barrierefreiheit  

 

 
 

 

 

Städtebauliche Zielsetzung 
 

- Funktionale und attraktive Umgestaltung der Straßenräume für alle Verkehrsteilneh-
menden 

- Barrierefreiheit  
- Verbesserung des Stadtbildes  
- Erhöhung der Aufenthaltsqualität in den Straßenräumen 
- Verkehrssicherheit  
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Ausbau Alemannenstraße  2.2.2 M2 Ab 2029 

 

Bestandssituation 
 

- Schlechter baulicher Straßenzustand  
- Keine Barrierefreiheit  
- Ungeordnetes Parken  
- Keine Begrünung  

 

 
 

 

Städtebauliche Zielsetzung 
 

- Funktionale und attraktive Umgestaltung der Straßenräume für alle Verkehrsteilneh-
menden 

- Schaffung von Barrierefreiheit  
- Verbesserung des Stadtbildes  
- Erhöhung der Aufenthaltsqualität in den Straßenräumen 
- Verkehrssicherheit  
- Stadtbegrünung  
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Ausbau Traubenstraße  2.2.3 M3 Ab 2029 

 

Bestandssituation 
 

- Sehr schlechter baulicher Zustand  
- Fehlende Barrierefreiheit  
- Keine Straßenbegrünung  
- Ungeordnetes Parken  

 

 
 

 

Städtebauliche Zielsetzung 
 

- Funktionale und attraktive Umgestaltung der Straßenräume für alle Verkehrsteilneh-
menden 

- Schaffung von Barrierefreiheit  
- Verbesserung des Stadtbildes  
- Erhöhung der Aufenthaltsqualität in den Straßenräumen 
- Verkehrssicherheit  
- Straßenbegrünung  
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Stadtbegrünung / Klimaschutzmaß-

nahmen 

M4 2.2.4 Ab 2025 

 

Bestandssituation 
 

- Wenige öffentliche und private Grünflächen  
- Hoher Anteil an versiegelten Flächen  
- Schlechter Zustand der vorhandenen Grün- und Freiflächen  

 

 
 

Städtebauliche Zielsetzung 
 

- Begrünung des Stadtkerns  
- Entsiegelung von Flächen  
- Schaffung von öffentlichen Grünflächen („Pocket Parks“)  
- Maßnahmen zum Klimaschutz  
- Erhöhung der Biodiversität in der Gemeinde  
- Stärkung der Nachbarschaft und Verbesserung der Freiflächen  
- Schaffung von Stellplätzen für Fahrräder  

 

                                                                
 
  



Stadt Bad Kreuznach  Untersuchungsgebiet „Pariser Viertel“ 
  Vorbereitende Untersuchungen 

 

 Seite 100 

 

Umgestaltung Personenunterführung 2.2.5 M5 Ab 2030 

 
Bestandssituation 
 

- Keine Aufenthaltsqualität / Angstraum  
- Keine Barrierefreiheit  
- Fehlende Beleuchtung / Verkehrssicherheit  
- Schlechter baulicher Zustand  

 

 
 

Städtebauliche Zielsetzung 
 

- Funktionale und attraktive Umgestaltung der Straßenräume für alle Verkehrsteilneh-
menden 

- Schaffung von Barrierefreiheit und Grünflächen  
- Verbesserung des Stadtbildes  
- Erhöhung der Aufenthaltsqualität in den Straßenräumen 
- Verkehrssicherheit  

 
   
 
 



Stadt Bad Kreuznach  Untersuchungsgebiet „Pariser Viertel“ 
  Vorbereitende Untersuchungen 

 

 Seite 101 

 

B ) Baumaßnahmen 
 

Private Modernisierungsmaßnahmen 

im Sanierungsgebiet 

3.1.1 M6 ab 2024 

 
Bestandssituation 

- Modernisieren und Instandsetzen von privaten Gebäuden nach Gebäudeerfassung 
und Zustandsbeschreibung vierstufiges Verfahren. Gebäude sind im Rahmenplan ge-
kennzeichnet. 

- A. Geringe Missstände 
- B. mittlere Missstände 
- C. Hohe Missstände 
- Stadtbildbeeinträchtigende Bausubstanz, Leerstand, Fassaden Missstand und Ne-

bengebäude mit besonderen städtebaulichen Merkmalen 
- 109 Gebäuden weisen einen mittleren und hohen Sanierungsbedarf auf 

 

  
 
Städtebauliche Zielsetzung 
 

- Verbesserung des Stadtbildes 
- Steigerung der Attraktivität 
- Beseitigung von Leerständen  
- Umnutzung von Gebäuden und Nebengebäuden 
- Energetische Verbesserung, Ressourceneinsparung (Bauland) 
- Nachhaltige Verbesserung des Stadtbildes auch für touristische Belange 
- Verbesserung der Klimaschutzeigenschaften  
- Einsatz von erneuerbaren Energien 
- Bessere Gebäudedämmeigenschaften durch neue Türen und Fenstern 
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Rahmenplan 

Aufbau und Wertigkeit des Planwerks 

Die städtebauliche Planung hat einen großen Stellenwert innerhalb der Vorbereitung der Sa-
nierung. In ihr wird der Zusammenhang der einzelnen sanierungserforderlichen Baumaßnah-
men dargestellt. Die städtebauliche Planung formuliert die Ziele der Sanierung und legt fest, 
welche Strategien und einzelne Maßnahmen zur Erreichung der Sanierungsziele durchzufüh-
ren sind. 
 
Im Ablauf der Vorbereitung der Sanierung bildet die städtebauliche Planung den letzten Pla-
nungsschritt: 
 

Bestandsaufnahme 

 

Analyse der Situation / Formulierung und Bewertung der Mängel 

 

Entwicklung der Sanierungsziele 

 

Städtebauliche Planung 

 
 
Inhaltlich bildet der Rahmenplan eine städtebaulich-planerische Synthese aus: 

• den vorhandenen Strukturen 

• den ermittelten Mängeln 

• den angestrebten Sanierungszielen 

• den als realistisch eingestuften Veränderungsmöglichkeiten 

• den umzusetzenden Klimaschutzzielen  
 
Der Rahmenplan ist ein überwiegend zeichnerisches Dokument der städtebaulichen Ziele der 
Stadt. Er ist im Gegensatz zu einem etwaigen Bebauungsplan als sogenannte informelle Pla-
nung keine Rechtsnorm und kann deshalb leichter geändert und an die sich ändernden städ-
tebaulichen Ziele der Stadt angepasst werden. 
Zur rechtsverbindlichen Umsetzung besteht die Möglichkeit einen Sanierungsbebauungsplan 
aus dem Rahmenplan zu entwickeln. 
 
Bezüglich seiner Darstellung sollte der Rahmenplan grundsätzlich einerseits eine gewisse An-
schaulichkeit bzw. einen ausreichenden zeichnerischen Detaillierungsgrad aufweisen, um die 
Absichten der Sanierung auch „Nicht-Fachleuten“ (unmittelbar Sanierungsbetroffenen wie 
auch sonstigen Interessierten) verständlich zu machen. Andererseits ist aber auch ein gewis-
ses Abstraktionsniveau einzuhalten, um den Charakter einer Perspektiv- oder Prinzipienpla-
nung zu erhalten. 
Der Rahmenplan stellt die Maßnahmen in ihrem räumlichen Kontext dar, die notwendig sind, 
um die formulierten Sanierungsziele zu erreichen. Er stellt in eher abstrakter Form die ange-
strebte Gliederung der Baustruktur und somit die zukünftige bauliche Entwicklung dar. 
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Gebäude, an denen Sanierungsmaßnahmen vorgenommen werden sollten, sind kenntlich ge-
macht. 
 
Insgesamt gesehen werden anhand des Rahmenplans die grundlegenden Prinzipien zur Um-
setzung der Sanierungsziele zusammengefasst und aufgezeigt. 
 
Er trifft keine fest gefügten Vorgaben für einzelne Vorhaben oder Objekte, sondern gibt ledig-
lich den Rahmen vor, in dem sich die Durchführung der Sanierung zu bewegen hat.  
 
Die planerischen Aussagen erstrecken sich über die gesamte Fläche des Sanierungsgebietes, 
also nicht nur über die öffentlichen, sondern auch über die sich in Privatbesitz befindenden 
Flächen. 
 
Hierzu ist anzumerken, dass die für private Flächen/Gebäude vorgeschlagenen Maß-
nahmen natürlich nur mit der Zustimmung und in Zusammenarbeit mit den Grundstück-
seigentümern umgesetzt werden können. 
 
Für das weitere Vorgehen bei der Stadtsanierung wird der Rahmenplan die Richtschnur sein. 
Ihn beschließt der Stadtrat als Rahmensetzendes Planwerk, an dem in Zukunft die öffentlichen 
Maßnahmen orientiert und private Maßnahmen auf ihre Übereinstimmung mit den Sanierungs-
zielen und die Einbettung in den größeren Planungszusammenhang geprüft werden. 
 
Dabei ist der Rahmenplan nicht als starre Vorgabe, sondern als weiterentwicklungsfähige Aus-
gangsbasis zu verstehen, die gegebenenfalls einer geänderten Situation oder neuen Perspek-
tiven angepasst werden kann und muss. Grundsätzlich sollte ein Rahmenplan jährlich über-
prüft und angepasst werden. Ziele, die darin verankert sind, sollten überprüft und auf die ak-
tuelle Situation fortgeschrieben werden. Damit einher geht die Aktualisierung der Kosten- und 
Finanzierungsübersicht. Der Rahmenplan soll als das Werk verstanden werden, welches eine 
Leitlinie gibt, die aber immer an den aktuellen Bedürfnissen der Stadt orientiert sein muss. 
 
Darüber hinaus bedarf der Rahmenplan für die Durchführung der Sanierung der Ergänzung 
durch weitere, sachlich oder räumlich weitere zu differenzierende Planungen. 
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Erläuterungen zum Rahmenplan 

Die Darstellung des Planes erfolgt durch Flächen, Symbole und Signaturen für das gesamte 
Untersuchungsgebiet. Die zeichnerischen Aussagen sollen im Folgenden kurz erläutert und 
durch handlungsbezogene Hinweise ergänzt werden. 
 

 
Die Einstufung der Gebäude als modernisierungsbedürftig erfolgt aufgrund der in den vorbe-
reitenden Untersuchungen erzielten Erkenntnisse. Alle Gebäude innerhalb des Sanierungsge-
bietes, bei denen ein Sanierungsbedarf festgestellt wurde, sind im Rahmenplan gekennzeich-
net worden. Die Nebengebäude wurden soweit als möglich mit einbezogen. Diese Gebäude 
bedeuten für die Stadt eine wichtige städtebauliche Komponente; sie prägen nachhaltig das 
Stadtbild und stellen eine wichtige Ressource bei der Erreichung der Klimaschutzziele: Verrin-
gerung Landverbrauch, Nutzung von baulichen Ressourcen, Schaffung von Solaranlagen etc.. 
Neben den öffentlichen Maßnahmen zur Um- und Neugestaltung sind auch im Rahmen der 
privaten Sanierungs- und Modernisierungsmaßnahmen gestalterische Grundsätze zu beach-
ten, die in ihrer Summe zu einer Verbesserung des Stadtbildes beitragen. Im Vorfeld privater 
Modernisierungsmaßnahmen muss daher eine Abstimmung der Planung mit der Stadt erfol-
gen, damit eine entsprechende Modernisierungsvereinbarung zwischen Eigentümer und Stadt 
abgeschlossen werden kann. 
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SANIERUNGSDURCHFÜHRUNG 

 
Die Durchführbarkeit wird anhand verschiedener Kriterien beurteilt. Zum einen dürfen die 
Ziele der Landesplanung und des Flächennutzungsplanes nicht entgegenstehen und die Be-
teiligung der Träger öffentlicher Belange darf keine Anregungen ergeben, die eine städtebau-
liche Sanierung in der Stadt Bad Kreuznach ausschließen. Zum anderen ist die Finanzierung 
der Sanierung sicherzustellen und ihre zügige Umsetzung zu gewährleisten. 

ZEITPLAN 

Es ist davon auszugehen, dass die Umsetzung der geplanten Maßnahmen mit einem großen 
Anteil an öffentlichen und privaten Maßnahmen eine Laufzeit von 15 Jahren mit sich bringt.  

SOZIALPLAN (§ 180 BAUGB) 

Im Sinne von § 140 BauGB umfasst die Vorbereitung der Sanierung auch die Ausarbeitung 
eines Sozialplanes i.S. des § 180 BauGB, soweit erforderlich. Die Regelungen über die Sozi-
alplanung dienen der Vermeidung oder Milderung sozialer nachteiliger Auswirkungen städte-
baulicher Maßnahmen. Soziale Belange sind innerhalb des Sozialplanes zu berücksichtigen. 
Aus den Untersuchungen hat sich ergeben, dass städtebauliche Neuordnungen oder Ord-
nungsmaßnahmen dergestalt, dass sie sich auf Betroffene nachteilig auswirken, nicht vorlie-
gen. Die Ausarbeitung eines Sozialplans ist daher nicht erforderlich. 

KOSTENÜBERSICHT (§ 149 BAUGB) 

Die Kostenübersicht versteht sich als überschlägige Schätzung der voraussichtlich benötigten 
Geldmittel. Die Darstellungen dienen als Orientierung und sollen in erster Linie die Planung 
und Durchführung der Sanierung ermöglichen. 
 
Die einzelnen Positionen der Übersicht wurden auf der Grundlage der Zielvorgaben des Rah-
menplanes zur Sanierung über Erfahrungswerte ermittelt. Die Kosten- und Finanzierungsüber-
sicht stellt sicher, dass die Finanzierung der Sanierung aus heutiger Sicht gewährleistet ist. 
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VERFAHRENSHINWEIS 

Bei der Entscheidung über die Durchführung der Sanierung im klassischen oder im verein-
fachten Sanierungsverfahren hat die Stadt keinen Ermessensspielraum. Bei der Beschluss-
fassung über die Satzung ist zu befinden, ob das herkömmliche oder das vereinfachte Verfah-
ren anzuwenden ist. Die Stadt ist verpflichtet, die Vorschriften über die Behandlung der sanie-
rungsbedingten Werterhöhungen (§§ 152 ff. BauGB) auszuschließen, wenn die Anwendung 
dieser Vorschriften für die Durchführung der Sanierung nicht erforderlich ist und die Durchfüh-
rung voraussichtlich nicht erschwert wird. Der Grundsatz der Erforderlichkeit bestimmt hier-
nach die Verfahrenswahl. 
 
Nach dem Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen kann festgehalten werden, dass die 
Grundstücke keine den Bodenwert betreffende erhöhte Qualitätsverbesserung durch pla-
nungsrechtliche Schritte oder durch die Verbesserung der Funktion erfahren. Vielmehr ist das 
Bestreben die Stadt zu stärken und zukunftsfähig zu machen. Umfangreiche Ordnungs- und 
Bodenordnungsmaßnahmen sind in diesem Gebiet von Seiten der Stadt nicht geplant. Diese, 
die umgesetzt werden, wirken sich aber nicht nachteilig bzw. wertsteigernd aus und sollen im 
normalen Grundstücksverkehr umgesetzt werden. 
 
Die allgemeinen Sanierungsziele und Zwecke der Sanierung sind aus den vorbereitenden Un-
tersuchungen zu ersehen. Hiernach ist aus den vorbereitenden Untersuchungen klar zu er-
kennen, dass keine Bodenordnungsmaßnahmen, die die zügige Durchführung der Sanierung 
in Frage stellen, erforderlich sind. Von Seiten der Stadt ist es nicht beabsichtigt und aus bo-
denordnungspolitischen Gründen nicht erforderlich, Grundstücke zu erwerben. Wenn ein Er-
werb erfolgt, so dient er dem normalen Grundstücksverkehr. Die Behebung der städtebauli-
chen Missstände, insbesondere im privaten baulichen Bereich, ist nach den vorliegenden Er-
kenntnissen der vorbereitenden Untersuchungen ohne die besonderen boden- und enteig-
nungsrechtlichen Vorschriften des BauGB möglich. 
 
Der Schwerpunkt der Sanierung liegt auf der Modernisierung und Instandsetzung der Ge-
bäude sowie der Aufwertung des öffentlichen Raumes, insbesondere der Sanierung des Stra-
ßenzustandes und der Durchgrünung des Viertels. Nach den Umfragen ist zu erwarten, dass 
bei der Umsetzung dieser Sanierungsziele keine Erschwernisse zu erwarten sind. Einer be-
sonderen Betrachtung unterlag die Frage, ob Erschwernisse durch unkontrollierte Bodenwer-
terhöhungen zu erwarten seien, die eine Preisbindung erforderlich machen würde. In dem ge-
planten Gebiet sind die Gebäude in überwiegendem Eigentum der Nutzer, was wiederum dazu 
führt, dass nicht mit der Vorwegnahme von Werterhöhungen durch die Sanierung gerechnet 
werden kann.  
 
Die Grundstückspreise und damit auch die Grundstückswerte werden maßgeblich durch die 
Erwartung der künftigen Nutzbarkeit des Grundstücks beeinflusst und erhöhen sich regelmä-
ßig bereits im Vorfeld der künftigen Nutzung. Dies kann hier ausgeschlossen werden, da die 
derzeitige Nutzung sich nur unwesentlich, nach Angebot und Nachfrage verändern wird und 
der Grundbesitz überwiegend in Eigentum der Nutzer ist, die auch überwiegend keinen Ver-
kauf anstreben. 
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Die Durchführung der Sanierung wird nach den vorliegenden Erkenntnissen durch das ver­
einfachte Sanierungsverfahren nicht erschwert und kann somit unter Ausschluss der §§ 

152 - 156 BauGB durchgeführt werden.

Es wird daher vorgeschlagen, die Sanierungsmaßnahme „Pariser Viertel“ im vereinfachten 

Verfahren durchzuführen und die Genehmigungspflicht nach § 144 BauGB auszuschlie­

ßen.

Die vorliegende Version der vorbereitenden Untersuchungen zum Sanierungsgebiet „Pariser 

Viertel“ und die daraus abgeleiteten Sanierungsziele wurden durch den Stadtrat in seiner Sit­

zung am ACo-»OS'».2024 angenommen und beschlossen.

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am A(e* OS, ,2024 den Satzungsbeschluss zur förmlichen 

Festlegung des Sanierungsgebietes „Pariser Viertel“ gefasst. Dieser wurde am &5.O6..2024 

in dem Amtsblatt der Stadt Bad Kreuznach veröffentlicht und hat damit Rechtskraft erlangt.

Ausgefertigt:

ANLAGEN

1. Maßnahmen-, Kosten- u. Finanzierungsübersicht Kofi

2. Planunterlagen
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MASSNAHMEN-, KOSTEN- UND FINANZIERUNGSÜBERSICHT  
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PLANUNTERLAGEN 

Plan 1 Übersicht Untersuchungsgebiet 
Plan 2 Gebäudezustand, Gebäudemängel 
Plan 3 Gebäudenutzung und Denkmäler  
Plan 4 Grün-, Freiraumstrukturen 
Plan 5 Verkehrsstrukturen 
Plan 6  Schwarzplan 
Plan 7 Städtebaulicher Rahmenplan 
Plan 8 Förmlich festgelegtes Sanierungsgebiet  
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