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EINLEITUNG

RAHMENBEDINGUNGEN

In den letzten zwei Jahrzehnten haben in Deutschland zunehmend Veranderungsprozesse im
wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Bereich stattgefunden, die sich auch auf die rdumlichen
und stadtebaulichen Strukturen auswirken und die Stadte und Gemeinden vor neue Aufgaben
stellen. Im landlichen Raum ist dies vor allem die Frage des Umgangs mit der sich abzeich-
nenden demographischen Entwicklung, des Strukturwandels sowie die sich daraus ergeben-
den stadtebaulichen 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 Veranderungen weiter voranschreiten und
es werden zusatzliche Herausforderungen durch veranderte Rahmenbedingungen hinzukom-
men.

Stadte und Gemeinden missen daher je nach Art und Umfang der vor Ort bestehenden Prob-
leme und vor dem Hintergrund sich abzeichnender Entwicklungen die ihnen zur Verfliigung
stehenden Instrumentarien nutzen, um eine nachhaltige und zukunftsfahige Entwicklung zu
ermdglichen. Der Stadt- und Ortskernerneuerung kommt dabei eine besondere Bedeutung zu.
Die Ausweisung von grof3flachigen Neubaugebieten auf der griinen Wiese wird aufgrund der
sich abzeichnenden Entwicklungen einen immer geringer werdenden Stellenwert haben. Es
muss vielmehr Ziel einer kommunalen Entwicklung sein, bestehende stadtebauliche Struktu-
ren zu erhalten und zu erneuern, behutsam die Nachverdichtungspotentiale innerhalb der
Stadte zu nutzen und die Attraktivitat der Stadtkerne durch stadtebauliche Sanierungsmalf3-
nahmen zu erhdhen. Der planerische Grundsatz: ,Innenentwicklung vor Auflienentwicklung®
ist heute mehr denn je von Bedeutung. Hierzu kommt die energetische Neuausrichtung in den
Stadten, die immer mehr an Bedeutung gewinnt und in den Prozess einzuordnen ist.

Mit den stadtebaulichen MaRnahmen im innerstadtischen Gebiet soll dieses Konzept unter-
stutzt werden. Weiterhin versucht die Stadt MalRnahmen zur Starkung des Stadtkerns zu er-
greifen. Es muss versucht werden, dass insbesondere den privaten Hauseigentimern Anreize
zur Durchfluhrung privater Modernisierungsmalinahmen geboten werden. Es gilt insoweit, die
Méoglichkeiten, die das besondere Stadtebaurecht bietet, sachgerecht anzuwenden. Daher ist
zu Uberprifen, ob die Voraussetzungen zur férmlichen Festlegung eines stadtebaulichen Sa-
nierungsgebietes nach den §§ 136 ff. Baugesetzbuch (BauGB) im Bereich (Untersuchungsge-
biet ,Pariser Viertel“) der Stadt Bad Kreuznach gegeben sind.
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GRUNDLAGEN ZUR FESTLEGUNG EINES SANIERUNGSGEBIETES
Voraussetzung zur formlichen Festlegung eines Sanierungsgebietes

Nach § 141 Abs. 1 des BauGB hat sich eine Stadt vor der formlichen 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 stadtebaulichen Verhaltnisse und Zusammenhange untersucht sowie die anzustrebenden
allgemeinen Ziele und die Durchfiihrbarkeit der Sanierung im sachlichen und zeitlichen Ge-
samtzusammenhang ermittelt.

Wesentliche Voraussetzung fir eine Sanierung ist die Tatsache, dass im untersuchten Gebiet
stadtebauliche Missstande vorliegen. Bei der Beurteilung, ob solche — zunachst nur vermute-
ten — Missstande vorhanden sind, sind insbesondere folgende Kriterien zu berucksichtigen:

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

und arbeitenden Menschen in Bezug auf:

¢ die Belichtung, Besonnung und Beliftung der Wohnungen und Arbeitsstatten,

o die Zuganglichkeit der Grundstticke,

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

¢ die Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen nach Art, Mal} und Zustand,

¢ die Einwirkungen, die von Grundstiicken, Betrieben, Einrichtungen oder Verkehrsanla-
gen ausgehen, insbesondere durch Larm, Verunreinigungen und Erschitterungen,

¢ die vorhandene ErschlieBung,

e Energetische und 6kologische Malinahmen.

Funktionsfédhigkeit des Gebietes in Bezug auf:

e den flieRenden und ruhenden Verkehr,

o die wirtschaftliche Situation und die Entwicklungsfahigkeit des Gebietes unter Bertick-
sichtigung seiner Versorgungsfunktion im Verflechtungsbereich,

o die infrastrukturelle Erschliefung des Gebietes, seine Ausstattung mit Grinflachen,
Spiel- und Sportflachen und mit Anlagen des Gemeinbedarfs, insbesondere unter Be-
rucksichtigung der sozialen und kulturellen Aufgaben dieses Gebietes im Verflech-
tungsbereich.

Stadtebauliche Missstande liegen also dann vor, wenn das Gebiet nach seiner vorhandenen
Bebauung oder nach seiner sonstigen Beschaffenheit den allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder die Sicherheit der in ihm wohnenden und arbeiten-
den Menschen nicht entspricht oder in Erflllung der Aufgaben erheblich beeintrachtigt 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 zweckmalig durchfiihren
lasst, wobei auch einzelne Grundstiicke aus dem Gebiet ganz oder teilweise ausgenommen
werden kénnen. Die Frage der Zweckmaligkeit bezieht sich u.a. darauf, ob nach realistischer
Abwagung die Sanierung zlgig durchgefiihrt werden kann, d.h. nach mdglichst nicht mehr als
10 — 15 Jahren abgeschlossen werden kann. Voraussetzung ist dabei die Finanzierbarkeit der
Maflinahmen im Sinne des § 149 BauGB.
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Lage im Raum, Verkehrsanbindung, OPNV

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, gehort
ihr als grol3e kreisangehdrige Stadt jedoch nicht an. Zudem ist sie Sitz einer Bundes- und
mehrerer Landesbehorden. Bad Kreuznach befindet sich zwischen Hunsrlick, Rheinhessen
und Nordpfalzer Bergland etwa 14 km stdwestlich von Bingen. Mainz, die rheinlandpfalzi-
sche Hauptstadt liegt 30 km norddstlich der Stadt. Bad Kreuznach liegt an der Einmindung
des Ellerbachs in den Unterlauf der Nahe. Bad Kreuznach verfligt Uber flnf Stadtteile. Die
Ortsbezirke bzw. Stadtteile sind Bosenheim, Ippesheim, Planig, Winzenheim und Bad Mins-
ter am Stein-Ebernburg. Durch die geografische Lage im engen Nahetal fihren alle Ver-
kehrswege flussaufwarts parallel zum Fluss. Dartber hinaus ist Bad Kreuznach auch ein
wichtiger Kreuzungspunkt aller Verkehrstrager. Der Bahnhof Bad Kreuznach ist einer von
wenigen Keilbahnhoéfen in Rheinland-Pfalz, hier zweigt die Bahnstrecke nach Gau-Algesheim
von der Nahetalbahn (Bingen am Rhein — Saarbricken) ab. Auf der Strecke nach Saarbru-
cken und die linke Rheinstrecke nach Mainz verkehren Regionalexpresszige und Regional-
bahnen. Die Fahrzeit nach Mainz liegt zwischen 25 und 40 Minuten, die nach Saarbriicken
zwischen 1:40 und 2:20 Stunden. Mit dem Auto ist Bad Kreuznach Uber die gleichnamige
Anschlussstelle 51 an der A 61 sowie die Bundesstrallen 41, 48 und 428 zu erreichen. Bis
auf die B 48 fihren alle genannten Stral3en um die Innenstadt herum, die Autobahn ist ca. 12
km vom Stadtzentrum entfernt.

Das ,Pariser Viertel* (Untersuchungsgebiet) liegt im Zentrum der kreisangehérigen Stadt Bad
Kreuznach und ist ein innerstadtisches Wohngebiet. Im Westen begrenzt die stark befahrene
Wilhelmstral3e das Quartier, im Osten der Anfang der Viktoriastrale. Im Siden befindet sich
der Bahnhof von Bad Kreuznach. Der Bahnhof ist fuRlaufig gut erreichbar und bietet An-
schlussmaoglichkeiten an den Schienenverkehr sowie an den stadtischen Busverkehr. Im
Norden grenzt der Fluss Nahe das Gebiet ab. Durchkreuzt wird das Gebiet durch die Kilian-
stralie.

Der Name ,Pariser Viertel* ist ein Ausdruck des typischen Bad Kreuznacher Humors. Seit
der Jahrhundertwende ist dieser Begriff gebrauchlich und taucht in Presseverdffentlichungen
auf. Das Viertel zwischen Planiger Straf3e 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 weitlaufiger Boulevards und griinderzeitlichen Villen gab es hier enge und kleintei-
lige Strukturen. Dass ausgerechnet der Vergleich mit Paris herbeigezogen wurde, kann zwei
Grunde haben: zum einen waren die Kreuznacher schon immer sehr frankophil und viele
Kurgaste 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 pragt die Wirtschaft von Bad Kreuznach erheblich. Bad Kreuznach ist mit 777
Hektar bestockte Rebflache die gréfite Weinbaugemeinde im Gebiet Nahe und siebtgréfite
Weinbaugemeinde in Rheinland-Pfalz. 1.600 Betriebe mit ungefahr 28.000 Arbeitsplatzen sind
in Bad Kreuznach ansassig. Die Wirtschaftsstruktur ist dabei vornehmlich durch kleine und
mittlere Unternehmen gepragt, die sehr Uberregional ausgerichtet sind. Aber auch GroR3be-
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 gro3es Gewicht. Durch die Schnellstrallenverbindung zur Autobahn
ist Bad Kreuznach naher an den Flughafen Frankfurt gertickt und konnte mit seinen Konversi-
onsflachen neue Investoren anziehen.

Das ,Pariser Viertel* wird von aulen stark frequentiert, da es viele 6ffentliche Einrichtungen
und Institutionen gibt. Anzufuhren sind hier vor allem eine Moschee, das Krankenhaus Sant-
Marienworth und die Stadtwerke. Zudem hat das Gebiet eine vitale Infrastruktur von Migran-
tenorganisationen, die auch regen Zulauf von aulerhalb haben. Genannt sei hier beispiels-
weise die DITIB Bad Kreuznach.

Tourismus

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

Ubergeordnete Planungen und Zielsetzungen

Landes- und Regionalplanung

Aufgabe der Regionalplanung ist die vorausschauende, zusammenfassende, Uberortliche und
uberfachliche Planung fur die raum- und siedlungsstrukturelle Entwicklung der Region auf 1an-
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 grundsatzlich Anspruch auf
Eigenentwicklung.
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Flachennutzungsplan / Bebauungsplan

Die Bauleitplanung ist das wichtigste Planungswerkzeug zur Lenkung und Ordnung der stad-
tebaulichen Entwicklung einer Stadt in Deutschland. Sie wird zweistufig in einem formalen
Verfahren vollzogen, das im Baugesetzbuch (BauGB) umfassend geregelt ist. Zunachst wird
in der vorbereitenden Bauleitplanung ein Flachennutzungsplan fir das gesamte Stadtgebiet
aufgestellt (§§ 5—7 BauGB). In der verbindlichen Bauleitplanung kénnen sodann Bebauungs-
plane fur raumliche Teilbereiche des Stadtgebiets aufgestellt werden (§§ 8—10 BauGB). Wah-
rend der Flachennutzungsplan nur behérdenverbindliche Darstellungen tber die Grundzige
der Bodennutzung enthalt, regeln die Festsetzungen der Bebauungsplane die bauliche und
sonstige Nutzung von Grund und Boden detailliert und allgemeinverbindlich. Die Bebauungs-
plane bestimmen somit wesentliche bauplanungsrechtliche Voraussetzungen, unter denen die
Bauaufsichtsbehdérden fir Bauvorhaben Baugenehmigungen erteilen. Sofern nach Maligabe
der Bauordnungen der Lander keine Baugenehmigungen erforderlich sind (sog. Genehmi-
gungsfreistellungsverfahren), sind die Bauherren nicht von der eigenverantwortlichen Einhal-
tung der planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans entbunden.

Fur die Aufstellung der Bauleitplane sind die Stadte zustandig (kommunale Selbstverwaltung).
Sie unterliegen dabei der Rechtsaufsicht héherer Verwaltungsbehdrden und der Normenkon-
trolle der Justiz.

Bei der Bauleitplanung mussen die Stadte Ziele der Raumordnung in Raumordnungsplanen
beachten (§ 1 Abs. 4 BauGB, Anpassungspflicht) sowie 6ffentliche und private Belange be-
ricksichtigen (§ 1 Abs. 7 BauGB, Abwagungspflicht).

Im Flachennutzungsplan wird das Untersuchungsgebiet ,Pariser Viertel“ als Mischung von
Wohngebieten und Gemeindebedarfsflachen ausgewiesen.

N
: \\\\\ \Iﬁ"%
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Vorliegende Bebauungsplane

In nahegelegener Umgebung des Untersuchungsgebietes liegen folgende rechtskraftigen
Bebauungsplane der Stadt Bad Kreuznach vor:
- ,Zwischen Wilhelmstralte, Salinenstral’e, Mannheimer Stralle, ROmerstralte“ (Nr.
1a/5A)
- ,Zwischen Kreuzstrale, Bourger Platz, Rémerstralle und Mannheimer Strafl3e“ (nr.
1a/8A)
- ,Westlich der Bingerbriicker Bahnlinie zwischen Bahnhofsplatz und Viktoriastralie®
(Nr. 1a/10)
- ,Westlich der Bingerbriicker Bahnlinie zwischen Bahnhofsplatz und Viktoriastrafle“
(Nr. 1a/10 2.A)
- ,Zwischen Postgelande, Planiger Strale, Wilhelmstral’e und Europaplatz (Bahnhofs-
platz)“ (Nr. 1a/15)
- ,Europaplatz” (Nr. 1a/18)
- ,Zwischen Beinde und Muhlenstrafe® (Nr. 1b/3.1)
- ,Zwischen Beinde, Muhlenstraflte und Geisbergergasse“ (Nr. 1b/4)

Im Untersuchungsgebiet ,Pariser Viertel* liegen folgende Bebauungsplane vor:
,Einfacher Bebauungsplan fur die Innenstadt betreffend die Vergntigungsstatten (Nr.

2/4)

- ,Nord-Sud-Trasse zwischen Landfuhrbriicke und Alzeyer Strale (Nordlicher Be-
reich)“ (Nr. 1V)

- ,Bereich WilhelmstraRe und Bourger Platz, Krankenhaus St. Marienwérth und Geis-
bergergasse” (Nr. 1b/3)

-, Zwischen WilhelmstralRe, Viktoriastralie, Schoffenstralie und Kilianstral’e® (Nr. 1b/5)

&N

\5‘ o

o

Einfacher B-Plan ~ 7
Ergnigungsstatt
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Bildungsinfrastruktur

In Bad Kreuznach finden sich neben mehreren Grundschulen, welche teilweise auch eine
Ganztagesbetreuung anbieten, Schulen aller weiterfuhrenden Schularten sowie berufsvorbe-
reitende oder begleitende Schulen wie z.B. Berufsfachschulen, Berufsoberfachschulen und
Technikerschulen, welche an den Berufsschulen angesiedelt sind. Forderschulen 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 fir die Ansiedlung von
Privatpersonen und Unternehmen sowie die Sicherung von bestehenden Betrieben. In Bad
Kreuznach ist Breitbandinternet verfligbar. Der Breitbandausbau in Rheinland-Pfalz wird per-
manent fortgesetzt. Neben DSL ist der Ausbau von schnelleren VDSL und Glasfaser Internet
geplant. Auch Breitband Surfen Uber das TV-Kabel ist vielerorts verfiigbar.

Kommunaler Haushalt und Finanzen

Die kommunalen Finanzen einer Stadt ergeben sich aus den stadtischen Einnahmen sowie
der Verpflichtung der Bereitstellung von 6ffentlichen Einrichtungen im Rahmen ihrer finanzi-
ellen Leistungsfahigkeit. Die kommunale Haushaltslage der Stadt wie auch im Landkreis Bad
Kreuznach gestaltet sich ahnlich angespannt wie auch bei anderen rheinland-pfalzischen
Kommunen gleicher Grékenordnung.
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Leitlinien fiir die kiinftige Entwicklung

Als vorlaufige Ziele und Zwecke der Sanierung werden die stadtebauliche Entwicklung der
Gebiete und deren Umfeld, die Behebung struktureller und funktionaler Mangel sowie die Be-
hebung von baulichen Mangeln bestimmt. Unter Beriicksichtigung der zuvor genannten Uber-
geordneten Ziele und Grundsatze der Raumordnung im Rahmen der Sanierung, werden auf
der Grundlage von Gesprachen mit offiziellen Stellen sowie eigenen Einschatzungen, folgende
grundsatzliche Leitlinien fur die Entwicklung des Sanierungsgebietes ,Pariser Viertel“ der Stadt
Bad Kreuznach aufgestellt:

e Wohnumfeldverbesserung durch Sanierung der vorhandenen
Bausubstanz:

Von besonderer Bedeutung flur die stadtebauliche Entwicklung des Gebietes ist vor allem
die Attraktivierung des Wohnumfeldes durch Modernisierung, Instandsetzung und des
stadtebaulich erforderlichen Umbaus der vorhandenen Bausubstanz einschlieRlich der
Nebengebaude. Insbesondere durch die steuerlichen Abschreibungsmdglichkeiten inner-
halb stadtebaulicher Sanierungsgebiete gemafl §§ 7h, 10f, 11a und 52 Abs. 21 Satz 6
EStG soll den Einwohnern Anreize zur Sanierung ihrer Gebaude und zur Behebung von
Gestaltungsmangeln geboten werden. Hierbei spielt die Energieeinsparung eine immer
starkere Rolle.

e Beseitigung der Leerstéidnde:

Langfristiger Leerstand wirkt sich negativ auf die Bausubstanz eines Gebaudes und auf
die Nachbargebaude aus. Ein negativer Gebaudezustand oder leerstehende Gebaude
pragen das Stadtbild negativ. Daher sollten Leerstande und Gestaltmangel durch Moder-
nisierung oder Umnutzung mit hoher Prioritat abgewendet werden.

Im Sanierungsgebiet sind viele Gebaude, auch Nebengebaude, mit mittlerem und hohem
Sanierungsbedarf betroffen. Die Beseitigung des Leerstandes und die Modernisierung
vieler Gebaude ist ein vordringliches Ziel zur Attraktivierung und Starkung des Stadtge-
bietes.

e Beriicksichtigung der Nutzungsvielfalt:

Der Wohnfunktion in dem Viertel in Bad Kreuznach kommt eine hohe Bedeutung zu. Es
ist die Vertraglichkeit verschiedener Nutzungen bei den stadtebaulichen Planungen zu
beachten. Im Untersuchungsgebiet sind unterschiedliche Nutzungen vorhanden (Wohn-
nutzung, Gewerbe, Dienstleistung, Einzelhandel). Hier ist Aufgabe der Planung Nutzungs-
konflikte zu erkennen und Losungen zu erarbeiten. Ehem. Nebengebaude zahlen ebenso
zu den sanierungsbeddrftigen Anlagen wie die Hauptgebaude. Vielfach erfordern gerade
diese Nebengebdude das besondere Augenmerk der Stadtplanung. Oft pragen diese
Baukoérper das Stadtbild in besonderem Male. Hier gilt es durch Sanierung und das

Seite 12



Stadt Bad Kreuznach Untersuchungsgebiet ,Pariser Viertel”
Vorbereitende Untersuchungen

Ermdglichen von neuen Umnutzungen, auch Wohnnutzung, das Stadtbild zu erhalten und
historische Stadtlandschaften zu einer neuen Zukunft zu verhelfen.

Die Stadtsanierung kann durch die Moglichkeit der erhdhten steuerlichen Abschreibung
fur Modernisierungs- und Instandsetzungsmafinahmen die Rahmenbedingungen fir 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 Gebauden,
diese einzusetzen.

Nach Durchfiihrung 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
Aufenthaltsqualitat des 6ffentlichen Raumes liegt.

o Verbesserung der Verkehrsverhiltnisse:

Die Verkehrsverhaltnisse im ,Pariser Viertel* sind als verbesserungswiuirdig zu beur-
teilen. Besonders die zum Teil engen Stral3enverhaltnissen stellen eine Problemlage
fur den ruhenden und den flieRenden Verkehr dar. Die anliegenden Parkhauser wer-
den von den Bewohnern im Gebiet kaum genutzt. Es herrscht dadurch ein hoher
Parkdruck im Gebiet.

o Aufwertung des 6ffentlichen Raumes, Platz- und Griinanlagen, Klimaschutz:

Verschiedene StraRenziige und Platze im Gebiet weisen, mit Blick auf die Gestaltung
des offentlichen Raumes, Defizite auf z.B. fehlende Barrierefreiheit (hohe Bordsteine),
welche durch Ausbau bzw. Neugestaltung behoben werden konnten. Ziel ist es weitere
innerortliche Flachen ausfindig zu machen, um so viel Aufenthaltsqualitat wie moglich
in diesem Stadtgebiet zu schaffen. Es bietet sich an, Verbesserungen vorzunehmen,
die insgesamt der Stadt ein besseres Erscheinungsbild geben.

Die offentlichen Flachen sind besonders geeignet um Klimaschutzmal3hahmen umzu-
setzen. Hier sollen in einem weiteren Schritt Konzepte erarbeitet werden, die die Bio-
diversitat nachhaltig verstarken. Es sollen soweit moglich Strallen und Freirdume,
Platze so gestaltet und begrint werden, dass eine einheitliche klimafreundliche Aus-
gestaltung erfolgen kann. Hier geht es nicht um grof3e Vorhaben, vielmehr sind klein-
teilige Projekte sehr erfolgreich.

e Klimaschutzziele:

Durch die immer starker spirbaren Folgen des Klimawandels (wie langanhaltende Tro-
ckenphasen oder Starkregen-Ereignisse), hat der Klimaschutz eine héhere Bedeutung als
je zuvor. Die 6ffentliche Hand bekommt eine besondere Vorbildfunktion in der Umsetzung
von KlimaschutzmalRnahmen. Dies bezieht sich auf konsequente Umsetzung von Mal}-
nahmen, Ausgestaltung notwendiger rechtlicher Rahmenbedingungen sowie die Aktivie-
rung weiterer Akteurinnen und Akteure (Bevdlkerung und Unternehmen). Die Strategie
zur Minderung der CO2-Emisionen ful3t auf acht Handlungsbereichen:
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Nachhaltiges Flachenmanagement

Nachhaltiges Bauen

Energieeffizientes Bauen und Sanieren

Einsatz von regenerativen Energietragern und Kraft-Warme-Kopplung
Optimierter Gebaudebetrieb

Vertragsmanagement

Energiemonitoring, Energiecontrolling und Jahresenergiebericht

Optimierung der Sanierungsstrategie flr den Liegenschaftsbestand unter ver-
starkter Berlicksichtigung der Energieeffizienz

©®NOOhA WD~

Der Gebaudesektor in Deutschland verursacht etwa 35% des Endenergieverbrauches
und etwa 30% der indirekten und direkten CO2-Emissionen. Die Wohngebaude ma-
chen mit Abstand den gréf3ten Anteil aus. Der Grofite Anteil des Energieverbrauchs in
Wohngebauden liegt dabei in der Erzeugung von Raumwarme und in der Warmwas-
seraufbereitung. Dank energieeffizienter Neubauten, Sanierungsmaflinahmen und
dem Einsatz von neuen Heizsystemen, gingen die THG-Emissionen von 210 Mio. Ton-
nen (1990) auf 120 Mio. Tonnen (2018) zurtck. Um die Klimaziele zu erreichen, muss
im Gebaudesektor 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 flr 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 grundsatzliche Ablauf der vorbereitenden Untersuchungen lasst sich wie folgt in sechs
Arbeitsschritte gliedern:

a) Bestandsaufnahme und —-Bewertung

Die Erfassung des Bestandes gliedert sich in die Bereiche ,Gebaudezustand®, ,Gebau-
denutzung® und ,Verkehrs- sowie Griin- und Freiraumstrukturen®. Durch diese Bestands-
aufnahme sollen entsprechend § 141 BauGB hinreichende Grundlagen zur Beurteilung
der Notwendigkeit einer Ortskernsanierung ermittelt werden. Die anschlieRende Bewer-
tung muss Aufschluss dariber geben, ob und inwieweit innerhalb des Untersuchungs-
gebietes stadtebauliche Missstande gemal § 136 BauGB vorliegen, die zu einer Aus-
weisung als Sanierungsgebiet notwendig sind.

Im Rahmen der Bestandserhebung wurden flr den gesamten Bereich des Voruntersu-
chungsgebietes folgende Arbeitsschritte durchgeflihrt:

e eine baustrukturelle Erfassung und Bewertung aller Gebaude im Sanierungsverdachts-
gebiet, unter der Berlcksichtigung der Leersubstanz, mindergenutzter Gebaude und
der Gebaudegestalt,

e eine Erfassung der Baudenkmale im Untersuchungsgebiet,

e eine Erfassung der Nutzungen sowohl der Gebaude unter besonderer Beriicksichti-
gung ihrer Auswirkungen auf das Stadtbild und das Freiraumgeflige,

e eine Erfassung des Umfangs, der Lage und der Nutzung der Freiflachen,

e eine Erfassung der Situation des flieRenden und ruhenden Verkehrs,

e Untersuchung des Tourismusangebotes und der angebotenen Aktivitaten fir die Be-
volkerung.

Die gewonnenen Erkenntnisse wurden aus der gebaudebezogenen und flachenbezoge-
nen Bestandsaufnahme zusatzlich in entsprechenden Planen 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 Bevolkerung zur Sanierung ermittelt. Zur Doku-
mentation und Feststellung von gebdudebezogenen Kriterien (Nutzung, Sanierungsbe-
darf, Gebaudealter etc.) wurde ein standardisierter Fragebogen erstellt und fir jedes Ge-
baude ein Datenblatt mit Fotodokumentation angelegt. Die Beurteilung des Sanierungs-
bedarfs beschrankte sich dabei ausschlieRlich auf das AuBere des Geb&udes. Die
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Betroffenen wurden dabei zum einen nach dem Zustand ihres/ ihrer Gebaude(s) und zum
anderen nach ihrer Einschatzung der Probleme im Stadtbereich befragt. Die Grundstiick-
seigentimer hatten vier Wochen Zeit den Fragebogen auszufillen und bei der Verbands-
gemeindeverwaltung wieder abzugeben. Weiterhin wurden die Grundstiickseigentimer
im Rahmen von Blirgerveranstaltungen einbezogen. Hierzu fand eine Informationsveran-
staltung statt.

¢ Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Gemal § 139 BauGB i. V. m. § 4 BauGB werden die Behorden und Stellen, die Trager
offentlicher Belange sind, friihzeitig an der Planung beteiligt.

¢ Sanierungsrahmenplanung

Der Rahmenplan visualisiert den angestrebten Zielzustand und dient somit als Orientie-
rungsrahmen. Er enthalt in integrativer Weise Aussagen uber Baustruktur, Nutzungen,
Freiraumgestaltung, sowie die Organisation des o6ffentlichen und privaten Verkehrs. Der
Rahmenplan ist kein starres Instrumentarium und muss daher sich andernden Rahmen-
bedingungen bzw. Gegebenheiten angepasst werden.

¢ MaBnahmenbeschreibung und Kosteniibersicht (§ 149 BauGB)

Abschliellend werden die wichtigsten Einzelmallnahmen zur Behebung der festgestell-
ten stadtebaulichen Missstande beschrieben und eine Uberschlagige Kostenschatzung
vorgenommen.

¢ Festlegung des Sanierungsgebietes

Als Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen wird das Gebiet, in dem eine stadte-
bauliche Sanierungsmalfinahme durchgefiihrt werden soll, gemaf § 142 BauGB férmlich
als Sanierungsgebiet beschlossen. In den nachsten Arbeitsschritten werden die Ergeb-
nisse der Bestandserfassung und der Offentlichkeitsbeteiligung dargestellt und analy-
tisch bewertet.
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ERGEBNISSE DER BESTANDSAUFNAHME UND BESTANDSANALYSE

Kultur- und Naturdenkmaler im Untersuchungsgebiet

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

- Eichstrale 6 zweieinhalbgeschossiges Wohnhaus; Backsteinbau, Neurenaissancemo-
tive, 1893/94, Arch. August Henke

- Mdahlenstralle 78 ehem. Mdbelfabrik und Tischlerei der Gebr. Holz, grof3volumiger drei-
geschossiger Backsteinbau mit Walmdach, um 1880

- MdahlenstralRe 84 anspruchsvoller Backsteinbau, Neurenaissance, 1891/92, Arch. Phi-
lipp Hassinger

- Viktoriastralle 3 zweieinhalbgeschossiges griinderzeitliches Eckwohnhaus, 1883,
Arch. R. Wagener

- Viktoriastrale 4 Wohnhaus; sandsteingegliederter Putzbau, um 1870, kunstschmiede-
eiserner Balkon um 1906; stralRenbildpragend

- Viktoriastralle 7 grinderzeitliches Zeilenwohnhaus; zweieinhalbgeschossiger sand-
steingegliederter Klinkerbau, 1879, Arch. R. Wagener

- Viktoriastralle 9 griinderzeitliches Eckwohn- und Geschéftshaus, neuklassizistische
Motive, 1877, Arch. Johann Au

- Viktoriastrale 11/13/15 herrschaftliche palaisartige Dreihdusergruppe mit dreige-
schossigem Mittelbau, Walmdacher, 1878/79, Arch. C. Conradi; stral’enbildpragend
ViktoriastraRe 18 grinderzeitliches Wohnhaus; Walmdachbau mit Kniestock, Neure-
naissance, 1882, Arch. Josef Pfeiffer; strallenbildpragend

- Viktoriastralle 19 grinderzeitliches Zeilenwohnhaus, dreigeschossiger Klinkerbau,
1882, Arch. August Henke

- ViktoriastralRe 22 grinderzeitliches Zeilenwohnhaus, zweieinhalbgeschossiger Klinker-
bau, 1888, Arch. August Henke

- Viktoriastrale 24 zweieinhalbgeschossiges Wohnhaus; sandsteingegliederter Klinker-
bau, Neurenaissance, 1894, Arch. Christian Zier

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

Aulerhalb des Untersuchungsgebietes sind in der Stadt Bad Kreuznach zahlreiche weitere
unter Schutz stehende Denkmaler verortet. Die Denkmaler sind im Verzeichnis der Kultur-
denkmaler Rheinland-Pfalz verzeichnet.
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Gebaudezustand

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

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

2. Gebaude, die nur einen geringen Sanierungsbedarf aufweisen;
Gebéude, die nur im inneren als auch im &ul3eren Erscheinungsbild geringen Moder-
nisierungsbedarf aufweisen. Gleichwohl kann dieser geringe Aufwand insbesondere
im &ulleren Fassadenbild eine Stérung des Strallenbildes bedeuten. Eine Behebung
liegt im Gesamtinteresse der Stadtsanierung. Insoweit muss im Einzelfall abgewogen
werden, ob die offensichtlich geringe Modernisierungsaufwendung nicht doch zu einer
anerkennungswirdigen Behebung der Misssténde fiihrt.

3. Gebaude mit mittlerem Sanierungsbedarf zur Erhaltung der Gebrauchsfahigkeit;

Im Gegensatz zu Gebduden mit geringem Erneuerungsbedarf sind die Mangel nicht
nur oberflachlich, sondern beziehen sich auch auf die Substanz. Kriterien sind bei-
spielsweise: abbréckelnder Putz an der Fassade, schlecht isolierte, einfach verglaste
Fensterscheiben samt Rahmen, zerstorte Gewédnde von Fenstern und Tiiren, oder
auch veraltete Dacheindeckungen und durchhdngende Dé&cher. Dies bindet auch die
Ausrichtung der inneren ErschlieBung und den Zustand der Sanitdranlagen (Bad, WC
etc.) ein.

4. Gebaude mit hohem Sanierungs- bzw. Modernisierungsbedarf zur Erhaltung der Sub-
stanz;
Treten zuvor genannte Kriterien in gebiindelter Form auf, wurde dem Gebéude diese
Kategorie zugewiesen. Ebenfalls zu dieser Kategorie gehéren Geb&ude, die (iberwie-
gend leer stehen und eine schlechte Bausubstanz aufweisen und bei denen ein Abriss
unter Umsténden 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 ,verselbststandigt®. Entlang der Durchgangsstralien sind teil-
weise einheitliche Bauweisen zu finden. In den Nebenstralen, vor allem aber in den Hinter-
hofen, gibt es ungeordnete Bebauungen aus Schuppen, Wohnhausern, Anbauten und sons-
tigen Unterstéanden. Vor allem dort, wo man in diese Hinterhdfe hineinschauen kann, stéren
diese Bauten den Gesamteindruck des Untersuchungsgebietes erheblich. Die Bausubstanz
und die Fassaden sind im Pariser Viertel insgesamt in einem schlechten Zustand. Die Ge-
baude verfugen Uber gravierenden Mangeln im Fassaden-, Dach- und insbesondere im Fen-
sterbereich.

Der Sanierungsbedarf stellt sich im Untersuchungsgebiet ,Pariser Viertel* folgendermalien
dar:
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Gebaudezustand
Anzahl Anteil in %
Hoher Sanierungsbedarf 62 47,69%
Mittlerer Sanierungsbedarf 47 36,15%
Geringer Sanierungsbedarf 19 14,62%
Kein Sanierungsbedarf 3 2,31%
Gesamt 130 100,0%

(Quelle: Bestandserhebung, eigene Berechnung und Darstellung)

Anzumerken ist, dass zur Beurteilung des Gebaudezustandes lediglich eine Inaugenschein-
nahme von aullen zugrunde gelegt wurde. Sanierungstatbestande, die sich aus der techni-
schen Gebaudeausstattung ergeben (z.B. Erneuerung der Heizungsanlage oder der Sani-
tareinrichtungen, innere ErschlieBung), wurden hier zunachst noch nicht berticksichtigt. Die
vorhandenen Nebengebaude wurden in Bezug auf ihren Zustand den jeweiligen Hauptgebau-
den zugeordnet, wenn diese vom Stralkenraum nicht einsehbar oder zuganglich sind. Es wur-
den nur die Hauptgebaude gezahlt, die Nebengebaude jedoch soweit als moglich mit einbe-
zogen. Die Nebengebaude sind in der Zahlung der Hauptgebaude enthalten, da sie fir die
kinftige Nutzung und Entwicklung eine wichtige stadtebauliche Funktion haben. Zum einen
aus Sicht der Stadtgestaltung und zum anderen mit Blick auf die Erreichung der Klimaschutz-
ziele. Die Umwandlung der Nebengebaude zu Wohnraum spart Ressourcen (Landverbrauch).
Aulerdem schafft es die Mdglichkeit beispielsweise Solaranlagen auf diesen Gebauden zu
errichten, die zum Teil nicht direkt einsehbar sind und aus stadtgestalterischen Grinden zu-
|&ssig sein kénnen.

Ca. 84 % der Gebaude im Untersuchungsgebiet weisen einen mittleren oder hohen Sanie-
rungsbedarf auf, welches ein Indiz flir hohe, erforderliche Aufwendungen und Missstande an
und in den Gebauden ist.

Gebaudenutzung

Hinsichtlich der Nutzung von Gebauden wurden innerhalb der Bestandsaufnahme erfasst:

¢ reine Wohnnutzung,
e Dienstleistung,

e Gewerbe,

e Einzelhandel,

e Gastronomie,

o Offentliche Gebaude,
e Leerstand.
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Die Situation im untersuchten Gebiet stellt sich im Hinblick auf die Nutzungsverteilung wie folgt
dar:

Gebdudenutzung

Anzahl Anteil in %

Wohnen 98 75,38
Dienstleistung 8 6,15
Gewerbe 1 0,77
Einzelhandel 2 1,54
Gastronomie 8 6,15
Offentlichkeit 6 4,62
Leerstand 7 5,38
Gesamt 130 100,00

(Quelle: Bestandserhebung, eigene Berechnung und Darstellung)

Die Wohnfunktion stellt mit Gber 75 % im Untersuchungsgebiet die dominierende Nutzungs-
art dar. Im Untersuchungsgebiet gibt es grol3e Dienstleistungsunternehmen wie die Stadt-
werke Bad Kreuznach, ein 6ffentliches Gebaude der Stadtverwaltung Bad Kreuznach oder
Vereinen sowie einiges an Gastronomie.

Freiraum

Die Kartierung erfolgte nachfolgenden Untersuchungskriterien:

e versiegelte Flachen, z.B. Stra’en, Gebaude, Hofflachen und Zufahrten,

e private Grinflachen, z.B. Grinflachen vor Gebauden, Hausgarten,

o Offentlicher Freiraum, z.B. Parkanlagen, Rastmdoglichkeiten,

e Verkehrsflachen,

e gestaltpragender Baumbestand,

e Herstellung von Klimaschutzmaf3nahmen in den Freianlagen/Biodiversitat.

Ziel der Sanierung soll sein, dass Freirdume eine Verknlpfung erfahren und zusatzliche
Raume in und aullerhalb der Stadt zu lokalisieren sind, die eine bestmdgliche Biodiversitat
schaffen. In dem Untersuchungsgebiet ,Pariser Viertel* gibt es wenige 6ffentliche Griin- und
Freiflachen sowie private Grunflachen. Es handelt sich um eine Blockrandbebauung mit meist
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nur einem kleinen Innenhof, der als Stellplatz genutzt wird. Nur wenige Gebaude in der Mih-
lenstralle verfligen uber einen Vorgarten. Die offentlichen Freiflachen werden als Parkplatze
genutzt. Diese sind versiegelt und nur wenig begrunt. Diese gilt es in Teilen zu entsiegeln und
mehr zu begrinen. Die Schaffung von Rdumen, die die Biodiversitat herstellen, ist ein wichti-
ger Ansatz.

Verkehrssituation und Klimaschutz

Die Bewertung erfolgte nach den folgenden Kriterien:

e Flachen fir den flieRenden Verkehr,
e Verkehrsfiihrung,

o Fulgangerverbindungen,

o Offentliche Parkflachen,

e Biodiversitat.

Die Verkehrssituation im Untersuchungsgebiet ,Pariser Viertel* ist verbesserungswiurdig. Der
ruhende Verkehr weist Stadtebauliche Missstande in Funktion und Substanz auf. Die Neben-
stralen weisen einen schlechten baulichen Zustand auf. Zudem kommt es durch straf3enbe-
gleitendes Parken zu gefahrlichen Engstellen. Zudem ist die Verkehrssicherheit anderer Ver-
kehrsteilnehmer dadurch gefahrdet. Die Gehwege sind oft schmal und durch die vorherr-
schende Parksituation sind Kreuzungen schlecht einsehbar. Ein weiteres Risiko stellen die
Geschwindigkeitsuberschreitungen der Verkehrsteilnehmer dar. Die FuBwegeverbindungen
sollen ausgebaut und verkehrssicherer gestaltet werden. Die Stral’en sowie die Freiflachen im
.Pariser Viertel“ sollen soweit mdglich durchgrint werden. Eine weitere Klimaschutzmal3-
nahme stellt die Flachenentsiegelung der 6ffentlichen Freiflachen dar.

Wichtig ist die Herstellung von qualitativ nachhaltigen BegriinungsmafBRnahmen, sie die-
nen der Attraktivierung und Verbesserung des innerortlichen Kleinklimas und erhéhen
die Biodiversitat.

Demographische Entwicklung

Die ,Alterung“ der Gesellschaft ist in ganz Deutschland ein Problem. Die Auswirkungen wer-
den jedoch besonders deutlich in den landlichen Regionen zu splren sein. Die Altersstruktur
in Rheinland-Pfalz hat sich in der Vergangenheit stark gewandelt. Wahrend 1970 nahezu jeder
dritte Einwohner janger als 20 Jahre war, ist es heute nicht einmal jeder Funfte. Demgegen-
uber ist der Anteil der 65-Jahrigen in Rheinland-Pfalz im gleichen Zeitraum von 13 auf 23
Prozent gestiegen.

Der demographische Wandel verandert die Gesellschaft. Insbesondere periphere, struktur-
schwache Mittel- und Kleinstadte und landliche Rdumen sind trotz kurzfristiger Schwankungen
langfristig durch einen Rickgang und Alterung der Bevolkerung gekennzeichnet. Es bestehen
erhebliche stadtebauliche und siedlungsstrukturelle Herausforderungen und regionale
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Disparitaten nehmen zu. Hinzu kommen technologische Veranderungen, mit einem grof3en
Einfluss auf Wirtschaftsprozesse, Arbeitsstrukturen sowie Energieerzeugung. Viele Kommu-
nen und ganze Regionen stehen vor der Herausforderung, auch im demographischen Wandel
fur jungere und altere Menschen, fir Familien und Unternehmen, fir Ortsansassige wie fir
Neuburger attraktiv zu bleiben und die Daseinsvorsorge zu sichern. Der demographische
Wandel stellt die Stadte und Gemeinden bei der kinftigen Organisation und Steuerung der
Siedlungsentwicklung vor grof3e Herausforderungen. Planung und Stadtentwicklung und ihre
Instrumentarien sind Ublicherweise auf Wachstum ausgerichtet. Idealerweise kann Planung
unter Wachstumsaspekten die vorhandene Nachfrage Uber 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 starksten betroffen sind.
Die zentrale Zielsetzung zur Beibehaltung und Sicherung einer kompakten Siedlungsstruktur
und der Verhinderung einer ausgedinnten zerstreuten Entwicklung ist der Vorrang der Innen-
entwicklung vor der AufRenentwicklung. Erreicht wird diese Zielsetzung tuber Nach- und Folge-
nutzungen von Gebauden und Flachen 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 Selbstlaufer. Hier gilt es Vorsorge zu treffen und Voraussetzungen auf Planungsebene
zu schaffen, dass die Gemeinde die rechtlichen Moglichkeiten des Baugesetzbuches anwen-
den kann und finanzielle Anreize fir die Investitionen in dem Bestand schafft. Hiermit sollen
die Rahmenbedingungen fir die Modernisierung und Instandsetzung als auch Vermarktung
von sanierungsbedurftigen Gebauden verbessert werden.

Altersstruktur in Rheinland-Pfalz

Altersaufbau der Bevolkerung ® 02 2070

Alter
Manner =100 Frauen

40 30 20 10 0 0 10 20 30 40
Personen in 1000

2070: 15. koordinierte Bevélkerungsvorausberechnung, Variante 2 (moderate Entwicklung) - = BUND -LANDER
Datenquelle: Statistisches Bundesamt -« DEMOGRAFIE
Darstellung: Bundesinstitut fiir Bevélkerungsforschung (2023); Bildlizenz: CC BY-ND 4.0 =2 PORTAL
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SANIERUNGSBETEILIGUNG

Im Rahmen der Erarbeitung des Abschlussberichts und der Durchflhrung der vorbereitenden
Untersuchungen wurden die Eigentiimer, Mieter, Pachter und sonstige Betroffenen i.S.d. §
136 BauGB i.V.m. § 3 BauGB fruhzeitig beteiligt. Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchun-
gen wurden die Bewohner zu einer Blrgerveranstaltung eingeladen. Zusatzlich zu der Infor-
mationsveranstaltung wurden Fragebogen entwickelt, die den Mietern und Pachtern im Unter-
suchungsgebiet gesondert zugestellt wurden.

Blrgerbeteiligung (Fragebogenaktion)

Nach § 137 BauGB (,Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen®) soll die Sanierung mit den
Eigentumern, Mietern, Pachtern und sonstigen Betroffenen moglichst frihzeitig erértert wer-
den. Die Betroffenen sollen zur Mitwirkung bei der Sanierung und zur Durchflihrung der erfor-
derlichen baulichen MalRhahmen angeregt und hierbei im Rahmen des Moglichen beraten
werden.

Die folgende Tabelle zeigt die Ricklaufquote der Fragebogenaktion im Untersuchungsgebiet.

Bad Kreuznach
Fragebdgen absolut in %
insgesamt verteilt 300 100,00 %
nicht abgegeben 286 95 %
insgesamt abgegeben 14 5%
nicht auswertbar 0 0 %
auswertbar 14 5%

Im Wesentlichen wurden die Beteiligten Blrger und Blrgerinnen um folgende Angaben gebe-
ten:

- Angaben zu Grundstick und Gebaude:
o Gebaudealter
Geschossigkeit
Leerstand
Altersstruktur der Bewohner
Art der Nutzung
Nutzung der Freiflachen
Wohnqualitat bezogen auf das Grundstick
Geplante Renovierungs- bzw. Umbaumaf3inahmen
Nutzung von erneuerbaren Energien

O O O 0 O 0O O O

- Beurteilung des Wohnumfeldes in der Gemeinde
o Anzahl von 6ffentlichen Parkmdglichkeiten
o Verkehrslarm
o Sicherheit im StralRenverkehr
o FuRwegeverbindungen
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Radwegeverbindungen

Erreichbarkeit von Bushalte- bzw. Bahnhaltestellen
Freiraum und Infrastruktur

Offentliche Platze

Kinderspielplatze

Offentliche Griinflachen

Kulturelle Angebote

Freizeitangebote

O O O O O 0O O O

- Mitwirkung/ Einschatzung der Ortskernsanierung

o Sanierung der Wohnumgebung
o Malnahmen am eigenen Gebaude
o Teilnahme an der Ortskernsanierung
o Kontaktaufnahme

Auswertung:

Die Rucklaufquote der Fragebogenaktion im Untersuchungsgebiet betragt ca. 4 %. Durch die
Auswertung der Fragebogen kann ermittelt werden, ob sich eine Tendenz abzeichnet, die die
planerische Einschatzung verfeinert und festigt. Die meisten Fragen dieser Blrgerbeteiligung
dienen der internen Auswertung und Unterstiitzung der Planung. Im Folgenden werden einige
Ergebnisse der Fragebogenauswertung vorgestellit.

Angaben zu Gebaude und Grundstiick:
Die Gebaude im ,Pariser Viertel“ sind nach Angabe der befragten vor dem Jahr 2000 erbaut
worden. Viele der Gebaude wurden vor dem Jahr 1918 oder zwischen 1919 und 1954 gebaut.

D.h. die Bausubstanz des ,Pariser Viertels” ist sehr alt und muss statig instandgehalten und
saniert werden.

Gebadudealter

vor 1918 1919-1954 1955-2000 nach 2000

Seite 24



Stadt Bad Kreuznach Untersuchungsgebiet ,Pariser Viertel”
Vorbereitende Untersuchungen

Die Gebaude im Untersuchungsgebiet werden hauptsachlich zum Wohnen genutzt. GréRere

Gebaude besitzen im Erdgeschoss Raum fiir Gewerbe und in den oberen Geschossen Woh-
nungen.

Art der Nutzung

Wohnen = Gwerbe

Die privaten Freiflachen im Untersuchungsgebiet werden in der Hauptsache als KFZ-Stell-
platze genutzt. Wenige Anwohner verfligen Uber private Grinflachen und Garten. Meist ist
lediglich ein Innenhof vorhanden, der als Freisitz genutzt wird.

Freiflachennutzug

KFZ-Stellflache

Garten mit Freisitz

Lagerflachen

Freisitz im Innenhof

Wohnqualitat bezogen auf das Grundstuck:

Das Vorhandensein von Freiflachen wurde von der Mehrheit der befragten Personen als aus-
reichend bezeichnet. Das Vorhandensein von Parkflachen sind jedoch nicht mit ausreichend
bewertet worden. Die Belichtungs- und Besonnungssituation wurde von 5 der 12 Eigentimer
als nicht ausreichend bewertet. Jedoch ist ein Grof3teil der Befragten mit der aktuellen Wohn-
situation zufrieden.
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Die Mehrzahl der Eigentiimer gab an, dass ihr Gebaude renovierungsbedirftig ist. Die Berei-
che Dach, Fassade und Heizung sind am renovierungsbediirftigsten. Energetische Sanierun-
gen sind nur von wenigen befragten Personen geplant.

Welche Bereiche sind besonders
renovierungsbedurftig?

Freiflaichen
Heizung
Elektroinstallation
Sanitdranlagen
Fassade

Fenster

Dach

Beurteilung des Wohnumfelds der Gemeinde:

Die Verkehrssituation im Untersuchungsgebiet wird als sehr schlecht bewertet. Die Anzahl der
offentlichen Parkmoglichkeiten, die Verkehrslarmsituation und die Sicherheit im Stra3enver-
kehr wurde von den Befragten als schlecht bewertet. Anmerkungen gab es einige in Bezug
auf die Verkehrslarmsituation sowie das Falschparken im Gebiet. Der hohe Verkehrslarm auf
der Viktoriastralle sowie die Missachtung der 20er Zone in der Muhlenstralle wurden mehrfach
notiert. Ful- und Radwegeverbindungen und die Erreichbarkeit von Bushalte- bzw. Bahnhal-
testellen wurden hingegen sehr positiv bewertet.

Offentliche Platze, erreichbare Griinflachen und die Qualitat dieser, kulturelle Angebote sowie
Freizeitangebote wurden von den befragten Eigentimern negativ bewertet. Dennoch wohnt
die Gesamtheit der Befragten gerne im Stadtkern.

Mitwirkung bei der Ortskernsanierung:

Die Befragten Burgerinnen und Bulrger beurteilen die Sanierung Ihrer Wohnumgebung als
wulnschenswert. Einige der Befragten gaben an, Malhahmen wahrend der Stadtsanierung an
ihrem Gebaude durchzuflihren. Auch sind manche bereit, aktiv an der Stadtsanierung teilzu-
nehmen. Zudem gab es einzelne Interessenten, die bereit waren, im Zuge der Stadtsanierung
Grundstucke oder Grundstucksteile zu verkaufen.
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Wie beurteilen Sie eine Sanierung lhrer

Wohnumgebung?

12

10

8

6

4

| _
0

winschenswert Uberflissug keine Meinung

Fazit:

Mit Hilfe der Auswertung der Fragebogen kénnen MalRnahmen fir die Stadtsanierung abge-
leitet werden:

- Modernisierung und Instandsetzung von privaten Geb&uden
- Wohnumfeld verbessern

- Parkplatzsituation verbessern

- Aufwertung der Grin- und Freiflachen

- Verbesserung des Klimaschutzes mit Hilfe von Bodenentsieglung und Durchgriinung.
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OO
Sabana
=== g

STADTVERWALTUNG
BAD KREUZNACH

Sanierungsgebiet ,,Pariser Viertel“

Auftaktveranstaltung der Birgerbeteiligung
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 férmlichen
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 stadtebaulichen Verhaltnisse und Zu-
sammenhange untersucht sowie die anzustrebenden allgemeinen Ziele und die Durch-
fuhrbarkeit der Sanierung im sachlichen und zeitlichen Gesamtzusammenhang ermit-
telt.

Die vorbereitenden Untersuchungen sind Voraussetzung und damit der erste wichtige
Baustein fir ein integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept  (ISEK). Ihr grund-
satzlicher Ablauf lIasst sich wie folgt in sechs Arbeitsschritte gliedern.

1) Bestandsaufnahme- und -bewertung

2) Beteiligung der Sanierungsbetroffenen (Biirgerbeteiligung)
3) Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange

4) Sanierungsrahmenplanung

5) Malnahmenkatalog und Kostentbersicht (§149 BauGB)

6) Formliche Festlegung des Sanierungsgebietes

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

Die Auftaktveranstaltung fand am Donnerstag, den 02. November 2023 um 18.00 Uhr
in dem Stadtratssitzungsaal statt.

In Zusammenarbeit mit den Burgerinnen und Blrgern der Stadt wurden die Schwachen
und Starken sowie die Winsche fur das Gebiet herausgearbeitet.

Die Starken und Schwachen werden vom Buro Deubert herausgearbeitet und zu Ober-

themen zusammengefasst. Diese Oberthemen werden 6ffentliche MalRnahmen her-
ausbilden, die im ISEK verankert werden.
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ABLAUF DER AUFTAKTVERANSTALTUNG

18:00 Uhr
18:10 Uhr
18:30 Uhr

19:00 Uhr

19:10 Uhr

19:15 Uhr

BegrufRung durch Frau Talke Herrmann

Ausfihrungen zum Sanierungsgebiet ,Pariser Viertel*

Erlauterung der steuerlichen Aspekte von Modernisierungs- und In-
standsetzungsmalinahmen durch Herrn Deubert (Planungsbiro Deu-
bert & Partner, Quirnheim)

Aktive Beteiligung der anwesenden Burgerinnen und Burgern mit Hin-
blick auf folgende Fragestellungen

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

2) ,Was ist gut im Pariser Viertel?* (grine Zettel)

3) ,Was wiinschen Sie sich flr das Gebiet?“ (blaue Zettel)
Erlauterung des weiteren Vorgehens

Ende der Veranstaltung
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INFORMATIONEN ZUM SANIERUNGSGEBIET ,,PARISER VIERTEL"

Ziel eines formlich festgelegten Sanierungsgebiets ist die Aufwertung des Geb&udebe-
standes von o6ffentlichen und privaten Gebauden, die Aufwertung von Grun- und Freifla-
chen, Erneuerung und Anpassung der Infrastruktur sowie die Umsetzung von Mobilitats-
konzepten. Immer bedeutender werden auf3erdem MafRnahmen fir den Klimaschutz und
zur Klimaanpassung.

Die Voraussetzung fir ein férmlich festgelegtes Sanierungsgebiet ist zum einen das Vor-
handensein von stadtebaulichen Missstanden nach § 136 BauGB in einem zu bestim-
menden Gebiet der Stadt. Die Missstdnde werden dabei unterschieden in Funktionsschwa-
chen und Substanzschwachen. Des Weiteren missen vorbereitende Untersuchungen
nach §141 BauGB durchgefiihrt werden. Die Ergebnisse der Bestandsaufnahme/-analyse
und der Beteiligung von Blrgerinnen und Burgern werden dann in einem ISEK (= integrier-
tes stadtebauliches Entwicklungskonzept) festgehalten. Ebenso erhalt dieses Konzept
Maflinahmen, welche innerhalb der nachsten 15 Jahre durchgefiihrt 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 Ausgleichsbetrage fallig werden. Wenn es zu
einer Anderung oder Herstellung von ErschlieRungsanlagen kommt, fallen jedoch die Aus-
baubeitrage nach dem Kommunalabgabengesetz (KAG) an.

Das ISEK bildet das Grundgerust der Entwicklung der Stadt im Sanierungsgebiet. Darin
werden die Bestandsaufnahme sowie die Analysen des Untersuchungsgebietes enthalten
sein. Die Ergebnisse der Burgerbeteiligungen flieRen ebenfalls in den Bericht. Das ISEK
halt im Ergebnis die Mallnahmen und Kosten fest, welche mit dem Sanierungsgebiet um-
gesetzt werden sollen.

VORTEILE PRIVATER MODERNISIERUNGSMARNAHMEN

Eigentimer von Gebauden in férmlich festgelegten Sanierungsgebieten kénnen bei privaten
Modernisierungs- und Instandsetzungen profitieren:

= Erhohte 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 Eigentimer notwendig. Unterstiitzt werden durchgreifende Moder-

nisierungen, Restmodernisierungen und auch MaRnahmen im AuRenbereich der Gebaude,
z.B. der Fassadenanstrich.
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ZUSAMMENFASSUNG DER ERGEBNISSE DER AKTIVEN BETEILIGUNG

Die anwesenden Burgerinnen und Burger wurden gebeten, auf verschieden farbigen Zetteln
zu notieren, was lhnen im Pariser Viertel der Stadt Bad Kreuznach gefallt und nicht gefallt.
Weiterhin konnten Winsche und Ideen notiert werden.

Winsche / Anregungen

- Mehr Transparenz seitens der Stadt und politischer Vertreter

- Einbindung der betroffenen Blrgerinnen und Burger in Entscheidungen

- Mehr Grin und weniger Schutz auf den Strallen und Wegen

- Weitere Veranstaltungen in Form von Planungen, so wie die heutige

- Verkehrsiiberwachung in der MihlenstralRe

- Parkverbot

- Geschwindigkeitsregelung (20er Zone)

- Verkehrsiiberwachung verstarkt durchflinren, insbesondere in der Muhlenstralie

- Baume in den Seitenstralen, gerne auf Kosten von Parkplatzen

- Stromleitungsnetz kraftigen

- Auf dem Gelande des alten Hallenbads Griinflachen anlegen

- Mdllschilder aufstellen im Pariser Viertel

- Parken in der Muhlenstral3e - 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 gewilnscht

Negatives

- Parksituation

- Verkehrslarm, Raser und Schmutz

- Verwahrlosung der StraRen und Platze

- Altkleidercontainer meist Gberfullt

- Teilweise Uberfremdung durch kulturelle Unterschiede und Sprachbarrieren, keine
Kommunikation

- Zu viele Leerstande unterschiedlicher Gebaude

- Zu viele Mieter, wenige Eigentiimer die sich um den Erhalt ihres Eigentums kiim-
mern

- Stralenbelag in den Muhlenstral3e

- Larmbelastigung durch Hupen

- Verbotenes links abbiegen von Viktoriastral3e in Mihlenstralle

- Verbotenes Parken in den Muhlenstralie

- Keine Beachtung der 20er Zone in der Muhlenstral3e durch die Verkehrsteilneh-
mer

- Fehlende Bepflanzung in der Muhlenstrale zwischen Viktoriastral’e und Eingang
St. Marienwoérth

- Schwaches Stromnetz
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- Ruhender und flieRender Verkehr

- Parkplatz Kilianstral3e problematisch

- Es steht immer ein BMW mit Zettel der Stadt (er dirfte da parken) gegentliber der
Einfahrt Parkhaus Mihlenstral3e

- Wie ist das mit der Warmedammung auf3en, wenn die Straflte oder der Gehweg
sehr schmal ist?

- Gewobau sollte die Vorgarten in der Bleichstral’e endlich mal unterhalten

Positives

- Mittlerweile vermehrte Uberwachung des ruhenden Verkehrs durch das Ord-
nungsamt

- Strallenreinigung seitens der Stadt erfolgt regelmaRig

- Kurze Wege zur Innenstadt und Dienstleistern, ebenso medizinische Einrichtun-
gen

- Burgerversammlung und Beteiligung

- Verbreiterung des Geh- und Fahrradweges im Bereich der Rettungswache

- Blau/Weilke Aufmalung

- Strallenzustand MihlenstraRe zwischen Viktoriastralle und Eingang St. Marien-
worth und Viktoriastralie

- Ruhiger Verkehr in den Seitenstralen

- Nachbarschaft

WEITERES VORGEHEN

Am Ende des Beteiligungsprozesses wird es eine Abschlussveranstaltung geben, in welcher
die Ergebnisse der Beteiligung und des ISEK’s prasentiert werden.

Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen zur Sanierung wurden entsprechend § 139
BauGB i.V.m. § 4 BauGB die Trager offentlicher Belange Uber die Einleitung der vorbereiten-
den Untersuchungen informiert und um Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Die nachfolgend aufgefiihrten Behdrden, Amter und Trager 6ffentlicher Belange wurden an-

geschrieben und aufgefordert, ihre Stellungnahme an die Stadtverwaltung Bad Kreuznach zu
senden:
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Abwagung und Handlungsbedarf:

Die vorgebrachten Anregungen und die Ubermittelten Informationen und Hinweise liefern Er-
kenntnisse fur 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 Trager offentlicher Belange soweit als moglich
bertcksichtigt und vom Rat verabschiedet.

Fazit:
Die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange ergab keine Anregungen oder Einwen-

dungen, welche die Fortfiihrung des Sanierungsverfahrens einschranken, den gewahl-
ten Ansatz ganzlich verandern oder gar in Frage stellen wurden.
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SANIERUNGSTATBESTANDE UND SANIERUNGSBEGRUNDUNG

Das Ziel der vorbereitenden Untersuchungen zur Sanierung nach § 141 BauGB liegt darin,
durch eine Bewertung der Bestandsaufnahme einerseits und durch das planerische Erkennen
der stadtebaulichen und funktionalen Zusammenhange (stadtebauliche Missstande) anderer-
seits, zu einer Beurteilung der Notwendigkeit einer Sanierung zu kommen. Der Begriff des
stadtebaulichen Missstandes wird in § 136 Abs. 2 Satz 2 BauGB festgelegt. Dabei werden
zwei Arten von Missstanden unterschieden, namlich Substanzschwachen und Funktions-
schwichen. Substanzschwachen 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 Arbeitsverhaltnisse oder an die Si-
cherheit der in ihm wohnenden oder arbeitenden Menschen nicht entspricht. Funktionsschwa-
chen liegen nach § 136 Abs. 2 Satz 2 Nr. 2 BauGB vor, wenn das Gebiet in der Erfullung der
Aufgaben, die ihm nach seiner Lage und Funktion obliegen, erheblich beeintrachtigt ist.

Als Orientierung dient hierbei die in § 136 Abs. 3 BauGB vorgegebene Kriterienliste zur Fest-
stellung stadtebaulicher und struktureller Missstande. Anhand dieser soll die Sanierungsbe-
durftigkeit des Untersuchungsgebietes (oder von Teilbereichen) abgeschatzt und begrindet
werden.

Priifung der Wohn- und Arbeitsverhéltnisse der in dem Gebiet wohnenden und arbei-
tenden Menschen in Bezug auf:

Belichtung, Besonnung und Beliiftung der Wohn- und Arbeitsstétten

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

Die bauliche Beschaffenheit von Gebduden, Wohnungen und Arbeitsstétten

Im Rahmen der Bestandsaufnahme und Analyse ist bei einem Grofteil der Gebaude ein Sa-
nierungsbedarf festzustellen. Dabei wurden iber 80 % der Gebaude den Kategorien ,mittlerer*
und ,hoher Sanierungsbedarf‘ zugeordnet. Es ist darauf hinzuweisen, dass bei der Einschat-
zung des Gebaudezustandes nur der von auf’en zu erkennende Zustand der Gebaude bewer-
tet wurde. Z.T. konnten zusétzlich die Ergebnisse aus der Anwohnerbefragung mit herange-
zogen werden. Es ist jedoch davon auszugehen, dass sich der Sanierungsbedarf der Ge-
baude, die den Kategorien ,mittlerer Sanierungsbedarf bzw. ,hoher Sanierungsbedarf zuge-
ordnet wurden, bis auf die Gebaudesubstanz bzw. die Ausstattung mit Sanitar- u. Heizungs-
anlagen erstreckt und somit sich noch erhéhen dirfte. Die Erhebungen lassen den Schluss
zu, dass ein hoher Modernisierungsstau vorliegt. Zur Verbesserung der Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse sowie des allgemeinen Stadtbildes ist die Modernisierung und Instandsetzung der
sanierungsbeduirftigen Bausubstanz unbedingt anzustreben.
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Die Zugénglichkeit der Grundstiicke

Die Zuganglichkeit der Grundstiicke ist in allen Bereichen des Untersuchungsgebietes soweit
als maglich zu gewahrleisten. Diese Zuganglichkeit zu den Grundstlcken zu verbessern sollte
in enger Abstimmung mit den Grundstlickseigentimern erfolgen auf Basis einer Konzeptl6-
sung im Zusammenhang mit einem Gebdudemodernisierungs- und Nutzungskonzept.

Die Nutzung von bebauten und unbebauten Fldchen nach Art, MaB und Zustand

Die Nutzbarkeit der Gebaude und Freiflachen ist nicht Gberall gewahrleistet. Bei vielen Gebau-
den besteht der Bedarf zur zeitgemafRen und funktionalen Anpassung der Grundrisse, der
Raumabfolgen sowie der technischen Gebaudeausstattung, innen als auch aufien. Fassaden
und Fassadenteile bedurfen einer erheblichen Verbesserung. Auch die bei den Gebauden be-
findlichen Freiflachen bedlrfen einer Aufwertung und Verbesserung. Hinzu kommt, dass viele
der Gebaude leer stehen und einer neuen Nutzung zugefiihrt werden miissen, um diese
vor dem Verfall zu bewahren, eine Nachverdichtung durch Nachnutzung zu erméglichen und
somit Landverbrauch zu vermindern (Schaffung von Wohnraum im Bestand und nicht auf der
grinen Wiese). Diese Nachnutzungen dienen nicht nur der Verringerung des Flachenbedarfs
an Neubauland, sie dienen auch dem Klimaschutz: Verbesserung der Warmdammung, Aufbau
von Solaranlagen, Griindacher etc.. Hier muss die Stadt im offentlichen Interesse eine wichtige
Vorreiterrolle ibernehmen. Es gilt im Sinne der Ressourceneinsparung und der Energieein-
sparung die Stadtplanungsziele neu auszurichten. Die Aktivierung innerdértlicher Potenziale ist
hierbei ein wichtiger erster Schritt. Es gilt die Bestimmung der vorhandenen Potenziale und
deren aktive Nutzung zu erfassen und fur die Innenentwicklung des Ortes zu erkennen und zu
nutzen. Die allgemeine Entwicklung im Stadtkern zu steuern, dem Verschwinden von bauli-
chen Strukturen, von wichtigen stadtbildpragenden und identitatsstiftenden Gebauden entge-
genzuwirken.

Auf die Nutzung erneuerbarer Energien sollte bei diesem Prozess besonderen Wert gelegt
werden. Sie kann einhergehen mit einem gezielten Planungskonzept bezlglich der Umnut-
zungs- oder Modernisierung von Gebauden. Hierbei ist ein Gebaudekonzept fir schlecht
oder nicht genutzte Gebaude von der Stadt zu entwickeln.

Priifung der Funktionsfdhigkeit des Gebietes in Bezug auf den flieBenden und ruhenden
Verkehr:

Im Untersuchungsgebiet befinden sich Straen, die sowohl dem Durchgangsverkehr als auch
dem Anliegerverkehr dient. Die Seitenstrallen dienen ausschlie3lich der innerstadtischen Er-
schlielung. Die Untersuchung ergab, dass die HaupterschlieBungsstralen im Untersuchungs-
gebiet einen dem Verkehr angepassten Zustand haben, der aber grundsatzlich einer Anpas-
sung bedarf. Die Erfahrung zeigt, wenn die Stadt einen guten Ausbauzustand der Stralen
aufweisen kann, sind die Grundstickseigentiimer mehr motiviert in ihre Gebaude zu investie-
ren. Insoweit sind die Straf3en, die einen schlechten Zustand aufweisen im Rahmen eines
Ausbauplanes zu sanieren. Ein Ausbau der Strallen im Gebiet ist in Teilen erforderlich. Die
Straflden befinden sich in einem erneuerungsbedurftigen Zustand. Weitere Maflinahmen in Be-
zug auf den flieBenden und ruhenden Verkehr sind im Untersuchungsgebiet erforderlich:
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a) FuRRgangerverbindungen sind zu erneuern und wieder herzustellen,
b) Barrierefreiheit herstellen,
C) Full- und Radwegeverbindungen herstellen,

b) Fliellenden Verkehr beruhigen -Verkehrssicherheit,
Klimaschutz - Begriinung des StraBenraums

Stadtebauliche Sanierungsmalinahmen sollen auch einen Beitrag dazu leisten, dass dem Kii-
mawandel entgegengewirkt wird. Hierzu dienen z.B. die bessere Ausstattung der baulichen
Anlagen mit nachhaltigen Versorgungseinrichtungen, wie erneuerbare Energieanlagen und
Kraft-Warme-Kopplungsanlagen und eine verbesserte Warmedammung.

In der Stadtdurchfahrtsstrale ist eine Begriinung des StralRenraums da sinnvoll, wo sich Raum
fur Verkehrsberuhigung ergibt. Hierdurch kénnte auch eine Entschleunigung und Beruhigung
des Durchgangsverkehrs erreicht werden. Jedoch ist nur eine punktuelle Begriinung des Stra-
Renraums sachdienlich, da das Querprofil der Strafen nicht sehr breit ist. Das Parken erfolgt
in Teilen auf den Stralen und auf den privaten Grundstiicken der Anwohner. Offentliche Park-
platze sind im Untersuchungsgebiet nur vereinzelt vorhanden. Hier besteht erhdhter Hand-
lungsbedarf.

Der Ausbau der Rad- und FuBBwegeinfrastruktur im Gebiet ist ein weiterer Aspekt um dem
Klimawandel entgegenzuwirken.

Fazit:

Wie in den vorherigen Abschnitten beschrieben, treten im Untersuchungsgebiet erhebliche
stadtebauliche Missstande im baulichen Gebaudebestand auf. Weiterhin gibt es funktionale
Missstéande in den Erschlieungsstrallen, der Barrierefreiheit und des ruhenden Verkehrs.
MalRnahmen, 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 Mangel mit der Kopplung der Klimaschutzziele sind wichtige Sanierungsziele.

Das Untersuchungsgebiet hat auf Grund seiner geringen Grofe Quartiers Charakter. Klima-
schutz in einem Quartier hat als Vorteil, dass die Veranderungen fur die Bewohner direkt spur-
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
fur Straflen und Gehwegen (ggf. in Kombination mit privaten Flachen vor den Gebauden) sind
als Sanierungsziel anzusehen (funktionale Verbesserung). Die Neugestaltung und Beseiti-
gung der Mangel in bestimmten Stralenabschnitten sollten im Rahmen der Stadtsanierung
(Ausbauplan) erfolgen.

Diese Malinahmen sollen bewirken, dass die Wohn- und Aufenthaltsqualitat im Untersu-
chungsgebiet nachhaltig aufgewertet und verbessert wird, sowie die Attraktivitat des
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Stadtbereichs erhdht 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 stadtebaulichen Missstande ist die Durchfliihrung eines Sanie-
rungsverfahrens nach dem besonderen Stadtebaurecht sehr sachdienlich und zu empfehlen.
Da bauliche Missstande im privaten Bereich einen grof3en Anteil haben und die Modernisie-
rung und Instandsetzung dieser Gebaude einen erhéhten Aufwand fir die Eigentiimer bedeu-
ten, sind weiterflihrende Unterstitzungen der Eigentimer durch das Stadtebauférderungs-
recht erforderlich. Hier ist die Anwendung der § 177 i.V.m. 164 a (Einsatz von Stadtebaufor-
derungsmitteln) BauGB ein wichtiger Baustein zur Unterstutzung und Motivierung der Grund-
stiickseigentiimer. Zur Anwendung kommt die steuerlich erhéhte Abschreibung nach § 7h, 10f
und 11a EstG, diese bildet einen wichtigen Anreiz flr private Bauherren.

Aufgrund der demographischen Entwicklung vieler Stadte im I&ndlichen Raum, Uberaltern die
Stadtkerne. Die Konsequenz aus dieser Entwicklung ist, dass vielfach die Modernisierung und
Instandsetzung der Gebaude Uber Jahre nicht mehr offensiv vorgenommen wird und Stadt-
kerne zusehends auch in der Struktur Gberaltern. Hinzu kommt, dass dieser Prozess durch
Unternutzung, zunehmenden Leerstand und den Unterhaltungsstau an Attraktivitat verliert.
Dieser Entwicklung gegenzusteuern ist eines der wichtigsten Planungsaufgaben der Stadt.
Hierzu sind alle rechtlichen Mittel anzuwenden, die der Gesetzgeber den Stadten bietet.

Angesichts der vorgenannten funktionalen als auch baulichen Missstande schatzt die Stadt es
als vertretbar und plausibel ein, die Anwendung des sanierungsrechtlichen Instrumentariums
nach dem Baugesetzbuch anzuwenden. Die vorliegende Konzeption stellt die vorhandenen
Missstéande deutlich dar. Es ist eine einheitliche Vorgehensweise abgebildet, ein in der Grélze
abarbeitbares Gebiet abgegrenzt und die Dauer der Umsetzung abgebildet. Die Finanzierung
der offentlichen als auch privaten Malnahmen wurde realistisch eingeschatzt. Die
Kombination der &ffentlichen Finanzierungsmdglichkeiten Iasst auf die Laufzeit der Sanierung
bezogen, das Durchflhren der geplanten MalRnahmen realistisch erscheinen.

Die Sanierungsmafinahmen im Sinne des Baugesetzbuches sind nach ihrer Natur von der

offentlichen Hand veranlasst und steuerbar und im zeitlichen Rahmen der Sanierung
umsetzbar.
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ABGRENZUNGSVORSCHLAG FUR DAS SANIERUNGSGEBIET

Wesentliches Ziel der vorbereitenden Untersuchungen zur Sanierung ist, auf der Grundlage
einer ausreichend detaillierten Bestandsaufnahme und -bewertung, die Feststellung vorhan-
dener Sanierungstatbestdnde und ihre Begrindung. Darauf aufbauend erfolgt von planeri-
scher Seite der Vorschlag zur Abgrenzung eines férmlich festzulegenden Sanierungsgebietes.
Nach § 142 BauGB ist das Sanierungsgebiet dabei so zu begrenzen, dass sich die Sanierung
zweckmalig und zeitnah durchfuhren lasst. Neben rein fachlichen Grunden sollen bei der Ab-
grenzung auch die Meinungen von Seiten der Birger, der Trager 6ffentlicher Belange und der
Verwaltung berucksichtigt werden.

Im Untersuchungsgebiet wurde eine hohe Anzahl an Gebauden mit Sanierungsbedarf, Umge-
staltungserfordernis und Gestaltungsdefiziten unterschiedlicher Kriterien festgestellt. Ferner
sind Missstande in der Funktion zu sehen, die zum einen den Gemeinbedarfsbereich betreffen
zum anderen ErschlieBungsanlagen und Fuldwegeverbindungen.

Bei der Entscheidung der Stadt tber die Durchfliihrung der Sanierung, ob im herkémmlichen
oder im vereinfachten Sanierungsverfahren, hat die Stadt keinen Ermessensspielraum. Bei
der Beschlussfassung Uber die Satzung ist zu befinden, ob das herkdémmliche oder das ver-
einfachte Verfahren anzuwenden ist. Die Stadt ist verpflichtet, die Vorschriften Uber die Be-
handlung der sanierungsbedingten Werterhéhungen §§ 152 ff. auszuschlief3en, wenn die An-
wendung dieser Vorschriften fir die Durchfihrung der Sanierung nicht erforderlich sind und
die Durchfuhrung voraussichtlich nicht erschwert wird. Der Grundsatz der Erforderlichkeit be-
stimmt hiernach die Verfahrenswahl.

Nach dem Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen kann festgehalten werden,

dass die Grundsticke grundsatzlich eine Qualitatsverbesserung durch planungsrechtliche
Schritte oder durch die Verbesserung der Funktion erfahren werden. Gleichwohl sind Ord-
nungsmalnahmen (Abbriche etc.) in dem Untersuchungsgebiet von Seiten der Stadt nur be-
dingt geplant. Diese fuhren nach Erkenntnis aber nicht zu einer UbermaRigen Wertsteigerung
der Grundstucke. Vielmehr wird die Substanz gesichert, erhalten und geschutzt. 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 MalRnahmen erforderlich
sind, um bestimmte Bereiche zu entwickeln -z.B. FulBwegeverbindungen. Die Stadt Bad Kreuz-
nach beabsichtigt in diesem Bereich zur Umsetzung der Sanierungsziele bisher nicht den gro-
Ren An- und Verkauf von Grundsticken. Der Grundsticksankauf fuhrt nicht zu einer generel-
len bodenordnungspolitischen Entscheidung, die das Erreichen der Sanierungsziele in Frage
stellen kénnte. Wenn ein Erwerb erfolgt, so soll er im normalen Grundstucksverkehr 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 stadtebaulichen Missstéande, insbesondere im privaten baulichen Bereich,
ist nach den vorliegenden Erkenntnissen der vorbereitenden Untersuchungen ohne die beson-
deren boden- und enteignungsrechtlichen Vorschriften des BauGB mdglich. Der Schwerpunkt
der Sanierung liegt auf der Modernisierung der Wohn- und Nebengebdude. 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 Stadten daher eher stag-
nierend. Die funktionalen Missstande lassen sich im Wesentlichen im Rahmen des kommuna-
len Abgabenrechts (KAG) beheben.

Einer besonderen Betrachtung unterlag deshalb die Frage, ob Erschwernisse durch unkon-
trollierte Bodenwerterh6hungen zu erwarten seien, die eine Preisbindung erforderlich machen
wuirde. In dem geplanten Gebiet sind die Gebaude Uberwiegend im privaten Eigentum. Dies
fuhrt wiederum dazu, dass nicht mit der Vorwegnahme von Werterhéhungen durch die zu er-
wartenden Vorteile einer Sanierung gerechnet werden kann -siehe auch Umfrageergebnis
zum Verkauf. Die Inhaber des Grundeigentums sind Uberwiegend darauf ausgerichtet ihren
Standort zu halten und diesen nachhaltig zu verbessern und zu sichern. Die Grundstlicks-
preise und damit auch die Grundstliickswerte werden malfgeblich durch die Erwartung der
kinftigen Nutzbarkeit des Grundstucks beeinflusst und erhéhen sich regelmaRig bereits im
Vorfeld der kiinftigen Nutzung. Dies kann hier ausgeschlossen werden, da die Grundstlicke
zurzeit schon im Rahmen des § 34 BauGB bebaut und genutzt werden kénnen.

Der Schwerpunkt der stadtebaulichen Sanierung wird jedoch die Modernisierung und Instand-
setzung sowie Umgestaltung der privaten Wohn- und Nebengebaude darstellen. Aufgrund der
Art und des Umfangs der absehbaren OrdnungsmalRnahmen, die von privaten Grundstlicks-
eigentumern durchgefuhrt werden, nicht mit einer sanierungsbedingten Bodenwertsteigerung
zu rechnen ist, wird vorgeschlagen, die Stadtsanierung im Rahmen eines vereinfachten Sa-
nierungsverfahrens gem. § 142 Abs. 4 BauGB durchzufihren.

Der Vorschlag zur Abgrenzung des Sanierungsgebietes ist im Plan 8 ,Vorschlag Abgrenzung
Sanierungsgebiet® (siehe Anlage) dargestellt. Das vorgeschlagene Sanierungsgebiet umfasst
eine Flache von ca. 6,3 Hektar. Das Untersuchungsgebiet wurde im Zuge der vorbereitenden
Untersuchungen um einen kleinen Teilbereich im westlichen Bereich des Quartiers erweitert.
Grund dafir ist die geplante Umgestaltung der bestehenden Personenunterflihrung in diesem
Bereich. Die Umsetzung der MalRnahme entspricht den Sanierungszielen und Zwecken der
Stadt Bad Kreuznach. Die Erweiterung betrifft den 6ffentlichen Teil der OrdnungsmalRnahmen
und dient dem Zweck der nachhaltigen Verbesserung der Anbindung des Quartiers an die
Innenstadt.
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STADTEBAULICHES ENTWICKUNGSKONZEPT

Handlungsfelder und Sanierungsziele

Die in ,Teil B — Vorbereitenden Untersuchungen® aufgefihrten Missstande bilden die Grund-
lage fur die Entwicklung eines integrierten Handlungskonzepts fir die Stadt Bad Kreuznach.
Bauliche und funktionale Missstéande beeintrachtigen die Wohn-, Aufenthalts- und Erlebnis-
qualitat der Stadt in betrachtlichem Male. Die vorhandenen Potenziale werden nicht ausrei-
chend ausgenutzt, um eine nachhaltige Veranderung und Verbesserung erreichen zu kénnen.
Zur Beseitigung der aufgefuhrten Substanz- und Funktionsschwachen sind umfassende MaR-
nahmen sowohl im 6ffentlichen, als auch im privaten Bereich durchzufiihren. Aus den einzel-
nen Bereichen der Bestandsanalyse und den Ergebnissen aus der Birgerbeteiligung werden
in einem ersten Schritt Handlungsfelder identifiziert. Diese beziehen sich inhaltlich auf die in
der Burgerveranstaltung erarbeiteten Themen, konkretisieren jedoch bereits ein Stlick weit
den tatsachlichen Handlungsbedarf. In einem zweiten Schritt werden fir die einzelnen Hand-
lungsfelder Zielsetzungen formuliert, welche die Basis fir die aus stadtebaulicher Sicht opti-
mierte, idealtypische Entwicklungsperspektive darstellen. Aus den Zielen werden in einem drit-
ten Schritt konkrete Maflnahmen 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 Mal3nah-
men stehen in engem Bezug zueinander und kénnen in ihrer Umsetzung oder inhaltlichen
Ausrichtung synergetisch ineinandergreifen.

Im Folgenden werden Ziele und Malinahmen dargestellt, die im Rahmen der Sanierung durch-
zufiihren sind. Dieser MaRnahmenkatalog dient auch als Leitfaden fir den Rahmenplan.

Handlungsfelder im Uberblick

Fir das Handlungskonzept werden die einzelnen MalRnhahmen den einzelnen Handlungsfel-
dern:

e Stadtbild
e Klimaschutz
e 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 stadtebaulicher Missstande®, lassen sich fir das Sanierungsgebiet in
Bad Kreuznach konkrete Ziele ableiten, die durch aufeinander abgestimmte Malinahmen rea-
lisiert werden kdnnen.
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Bewahrung und Erhalt historisch gewachsener Strukturen:

Die Siedlungsstrukturen in der Stadt Bad Kreuznach sind historisch gewachsen und
durch den stadtischen Charakter gepragt. Diesen Charakter gilt es zu erhalten, zu
sichern und aber nachhaltig zu verbessern. Dabei soll die 6kologische und energeti-
sche Verbesserung mit einbezogen werden. Im Bereich der energetischen Gebau-
desanierung liegen grole Einsparpotentiale, die es zu nutzen gilt. Neben den Hand-
lungsfeldern ,Demographie® und ,Innenentwicklung“ gehdért 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 fur die stadtebauliche Entwicklung des Gebietes ist vor
allem die Verbesserung des Wohnumfeldes durch Modernisierung, Instandsetzung
und Umwandlung in neue zeitgemafe Nutzungsformen — z.B. von Gewerbe oder La-
ger in Wohnen — der vorhandenen Bausubstanz. Hier sind der gréfte Aufwand und
Mangel festzumachen. Auch die gestalterischen Mangel an Fassaden sind offensicht-
lich und beeintrachtigen das Stadtbild negativ. Zur Umsetzung der Ziele, Strategien
und MafRnahmen bedarf es haufig der Kooperation mit weiteren Akteuren aus ande-
ren Handlungsfeldern. So zahlen die Gewerbetreibenden, die Trager 6ffentlicher 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 Stadten — wegfallende Nutzungen,
die verstarkt zu verzeichnen sind, besteht hier dringender Handlungsbedarf der
Steuerung und Anpassung.

Die steuerlichen Abschreibungsmdglichkeiten, die das besondere Stadtebaurecht un-
ter Anwendung der §§ 177 i.V.m. 164 a BauGB bieten (§§ 7h, 10f, 11a und 52 Abs.
21 Satz 6 EstG), kénnen flr die Eigentimer einen hohen Anreiz zur Sanierung und
Verbesserung als auch Umwandlung ihrer Gebaude und zur Behebung von Gestal-
tungsmangeln sein. Von besonderer Bedeutung fir die stadtebauliche 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 Bevdlkerung, hat die Stadt die groRe Aufgabe der planerischen Vor-
sorge zu erfillen. Es gilt die Planung so anzupassen, dass auch die alter werdende
Gesellschaft in den landlichen Stadten eine angemessene Lebensgrundlage und Al-
tersversorgung erfahren kann.
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Im Vorfeld privater ModernisierungsmaRnahmen muss daher eine Abstimmung der
Planung mit der Stadt erfolgen, damit eine entsprechende Modernisierungsvereinba-
rung zwischen Eigentimer und Stadt abgeschlossen werden kann.

Aufwertung von Naherholung Griin- und Freiflachen, Klimaschutz

In Bad Kreuznach sind im Bereich des ,Pariser Viertels® vereinzelt Aufenthaltsflachen
vorhanden. Aufgrund der landlichen Lage sind aul3erhalb des Gebietes zwar ausrei-
chend Freiflachen vorhanden, jedoch sind diese fir die immer alter werdende Gesell-
schaft, oft wegen der fehlenden Barrierefreiheit, teilweise schwer bzw. nicht erreichbar.
Hier sind ErsatzmalRnahmen notwendig, um auch dieser wachsenden Bevolkerungs-
gruppe Mdaglichkeiten der Erholung zu eréffnen. Mit der Aufwertung von bestehenden
und der Herstellung von neuen Grinflachen soll der Klimaschutz an vielen Stellen in
der Stadt verbessert werden.

Verkehrsflachen und technische Infrastruktur -Klimaschutz

Belastungen fir das Wohnen im ,Pariser Viertel“ liegen insbesondere aufgrund des
innerdrtlichen Verkehrs vor. Hier ist vor allem zu prifen, wie Verkehrsrdume beruhigt
und umgestaltet werden kénnen. Insbesondere der ruhende Verkehr erfordert ein 6f-
fentliches Handeln.

Ein wesentliches Handlungsfeld im Rahmen der Sanierung wird die Beseitigung von
Mangeln im Bereich der offentlichen Verkehrsflachen durch Umbaumalinahmen (z.B.
Ausbau von Parkstreifen und Parkplatzen, Begrinung etc.) sein. Diese Malinahmen
kdnnen zu einer nachhaltigen Verbesserung der Biodiversitat beitragen. Auch die tech-
nische Infrastruktur wird von der Sanierung betroffen sein.

Die Pflege der bisherigen Fu3- und Radwege und der zusatzliche Ausbau des Ful-
und Radwegenetzes, insbesondere aber dessen Verknupfung mit angrenzenden
Uberdrtlichen Verflechtungen, sind ein weiteres Ziel der Sanierung. Eine gut ausge-
baute Rad- und Fullweginfrastruktur wird immer wichtiger.

Erhalt / Starkung der Versorgungsfunktion und der Nutzungsmischung

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

Starkung der Sozialstrukturen

Der Erhalt und die Starkung der Wohnfunktion im Sanierungsgebiet tragen auch dazu
bei, ausgewogene Sozialstrukturen im Gebiet zu erhalten bzw. wiederherzustellen.
Durch die nachhaltige Starkung des Gebietes wird fur junge Familien und altere Men-
schen ein attraktives Stadtgebiet mit erreichbarer Infrastruktur hergestellt, welches es
ermdglicht, weitestgehend selbstbestimmt einer Vielzahl von Aktivitaten nachgehen zu
koénnen.
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Die Schaffung von verschiedenen Angeboten fir Jung und Alt in hilfsbedurftigen 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 fiir die Gemeinschaft. In Verbindung mit im Zentrum gelegenen und aktuell
leerstehenden oder untergenutzten Gebauden konnte die Einrichtung eines solchen
Treffpunktes ermdglicht werden. Das bereits vorhandene bzw. zu aktivierende burger-
schaftliche Engagement ist zu nutzen.

Starkung der Funktion Freizeit

Alle genannten MaRRnahmen tragen auch zur Starkung der Funktion Freizeit bei und
unterstitzen die Aktivitaten der Wirtschaftsférderung. Hier wird auch besonders die
Umwandlung leerstehender Nebengebaude und Gewerbegebauden Beachtung zu-
kommen missen, diese Gebaude pragen in gro3en Teilen die Stadt und missen zur
Wahrung der stadtebaulichen Identitat in neue Nutzung geflhrt werden.

Klimaschutz

Auf Grund der immer starker spurbaren Folgen des Klimawandels, gewinnt der Klima-
schutz immer mehr an Bedeutung. Deshalb sind Klimaschutzziele ein wichtiger Be-
standteil der Stadtkernsanierung. Durch verstarkte Begriinung im Stralenraum und die
Entsiegelung von Flachen, kann eine erhohte Biodiversitat geschaffen werden. Ebenso
tragen begrinte Flachen zur Verbesserung der Luftqualitat bei, da sie neben der Sau-
erstoff Produktion auch die Luftschadstoffe und Staube herausfiltern und somit zu ei-
nem geslinderen Umfeld beitragen. Einen erheblichen Beitrag zum Klimaschutz tragen
energetisch sanierte Gebaude bei. Das Einsparpotential an CO2 ist hierbei enorm.
Durch die Stadtkernsanierung wird ein Anreiz fir Hauseigentimer geschaffen Ge-
baude zu modernisieren und oder energetisch zu sanieren.

Die StraRen im ,Pariser Viertel* bieten nur sehr wenig Begrinung und hauptsachlich
versiegelte Flache. Durch das anordnen von Baumen, kleinen Grunflachen und be-
pflanzten Parkbuchten, kann ein Teil der Flache entsiegelt und die Begriinung deutlich
erhoht werden. Ein weiterer Vorteil ist, dass der Straflenverkehr entschleunigt und
dadurch die CO2 Belastung und der Verkehrslarm sinkt. Durch eine Erhéhung der At-
traktivitat im StraRenraum werden Anreize fir Anwohner geschaffen ihre Gebaude zu
modernisieren und auch energetisch zu sanieren.
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Zusammenfiihrung der Sanierungsziele mit den Handlungsfeldern

Handlungsfeld 1 — Stadtbild

Stadtbildverbesserung durch Modernisierung und Umwandlung
Begrinung der Stadt
Erhéhung der Aufenthaltsqualitat in den Strallenrdumen

Entwicklung von neuen Stadtraumen- / Platzen

Handlungsfeld 2 — Klimaschutz

Entsiegelung der versiegelten Flachen

Begriinung der Stadtrdume und Verbesserung der Biodiversitat

Nutzung von erneuerbaren Energien

Klimaschutzmaflnahmen durch Modernisierung und Umwandlung von Be-

standsgebauden

Handlungsfeld 3 — Verkehr

Erhéhung der Aufenthaltsqualitat in den Strallenrdumen

Funktionale und attraktive Umgestaltung der StralRenraume fur alle Verkehrs-
teilnehmenden

Verkehrssicherheit, Barrierefreiheit

Rad- und FuBwegeinfrastruktur
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INTEGRIERTES HANDLUNGSKONZEPT

Einen besonderen Stellenwert innerhalb der weiteren Vorbereitungen zur Sanierung hat die
Entwicklung einer gebietsbezogenen stadtebaulichen Planung. In ihr zeigt die Stadt, mit wel-
chen Strategien und MalRnahmen die Sanierungsziele erreicht werden sollen. Inhaltlich bildet
das integrierte Handlungskonzept die stadtebaulich-planerische Synthese aus den vorhande-
nen Strukturen, den ermittelten Mangeln, den angestrebten Sanierungszielen und den als re-
alistisch eingestuften Veranderungsmaoglichkeiten.

Fur den Bereich ,Pariser Viertel“ wurde eine Planung erarbeitet, die die Ergebnisse der vorbe-
reitenden Untersuchungen aufnimmt und fir die Problemlésung im Sanierungsprozess kon-
kretisiert. Das Integrierte Handlungskonzept stellt eine verbindliche Richtschnur fir das wei-
tere Vorgehen bei der Sanierung dar. An ihm orientieren sich in Zukunft die 6ffentlichen und
privaten MaRnahmen hinsichtlich ihrer Ubereinstimmung mit den Sanierungszielen und der
Einbettung in den groReren Planungszusammenhang mit den Nachbargemeinden. Die Grund-
zlge der ubergreifenden Planungen wurden beachtet.

Dabei ist das Handlungskonzept offen gestaltet, um auf verdnderte Rahmenbedingungen re-
agieren zu kénnen. Bei der Umsetzung der Malinahmen ist jedoch wesentlich, das raumliche
Gesamtbild nicht aus den Augen zu verlieren und die zentralen Ziele der Stadtentwicklung zu
bertcksichtigen. Zur Umsetzung der Ziele, Strategien und MaRnahmen bedarf es haufig der
Kooperation mit weiteren Akteuren aus anderen Handlungsfeldern. So zahlen die Gewerbe-
treibenden, die Trager offentlicher 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.

Offentliche und private MaBnahmen

1. Modernisierung / Instandsetzung privater Gebdude im Sanierungsgebiet:

¢ Modernisierung und Umwandlung der Gebaude gemal ihrem Sanierungsbedarf

e Behebung von Gestaltmangeln an Gebauden aller Art

¢ Ricksichtnahme auf das historische gewachsene Umfeld besonders bei Neu- und Er-
satzbauten

¢ Umwandlung von Nebengebauden zu Wohn- und Gewerbezwecken

e Schaffung von barrierefreiem Wohnraum durch Umwandlung und Modernisierung

e Schaffung und oder Unterstiitzung von altersgerechtem Wohnraum durch Umwand-
lung von Bestands- und Nebengebauden -ehem. Scheunen etc.

e Nachverdichtung durch Umnutzung und Bebauung der vorhandenen Grundstiicke
(nach § 34 BauGB)

e Zielgerichtete Nachbesserung in Sachen Energieeinsparung und 6kologische Umset-
zung von Modernisierungsmafnahmen

¢ Nachhaltige Verbesserung der Gebaudedammung

e Modernisierung und Umwandlung der Gebaude im Hinblick auf den Klimaschutz: Die
Maoglichkeiten dazu sind vielfaltig. Grof¥flachige Glasfassaden lassen sich beispiels-
weise so gestalten, dass Vogel sie rechtzeitig erkennen. Nistkasten lassen sich am
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Gebaude befestigen. Flachen kénnen mit Holz statt mit Beton versiegelt werden. Da-
cher und AuRenwande lassen sich begrinen.

¢ Einbau von Griindachern bei Nebengebauden

e Errichtung von Solar- und PV-Anlagen auf Gebauden

¢ Einbau neuer effizienter Heizsysteme (Warmepumpen-Ampel)

2. Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen:

¢ Modernisierung und Instandsetzung von stadteigenen Gebauden

3. Beseitigung der Leerstdnde:

o Modernisierung und Instandsetzung und somit Vermeidung weiteren Verfalls
leerstehender Wohn- und Nebengebaude

¢ Gegebenenfalls Umnutzung der vorhandenen Gebaude und Nebengebauden, z. B. zu
altersgerechten Wohnungen

e Abbruch von Nebengebauden, die nicht nutzbar bzw. umnutzbar sind
¢ Neuordnung

4. Gestaltung des offentlichen Stralen- und Platzraums:

¢ Nachhaltige Aufwertung durch Barrierefreiheit und Begriinung soweit mdglich
e Ausbau Ful3- und Radwegeverbindungen

5. Verbesserung der Verkehrsverhaltnisse:

¢ Ausbau Parkinformations- und Wegeleitsystem in Form von Beschilderung
e Schaffung der Barrierefreiheit soweit als moglich

6. Schaffung von Aufenthaltsrdaumen zur Attraktivierung

o Verbesserung der Attraktivitat der Stadt
e Naherholungsraume in erreichbarer Entfernung des Stadtkernes
o Verbesserung des Klimaschutzes

7. Klimaschutz

o Biodiversitat in der Stadt

e Begrunung der Stadtstralen und Stadtplatzen soweit mdglich

e Entsiegelung von Bdden soweit moglich

e Energetische Sanierung durch private Modernisierungsmallnahmen
e Begriunung von Flachdachern / Nebengebauden
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im Sanierungsgebiet

Malnahme Kofi Nr. Rahmenplan Nr. | Zeithorizont
OrdnungsmafRnahmen

Ausbau Kleiner Bangert 2.2.1 1 Ab 2028
Ausbau Alemannenstralle 2.2.2 2 Ab 2029
Ausbau Traubenstralle 2.2.3 3 Ab 2029
Stadtbegriinung / KlimaschutzmalR. 2.2.4 4 Ab 2025
Umgestaltung Personenunterfiihrung | 2.2.6 5 Ab 2030
Malnahme Kofi Nr. Rahmenplan Nr. | Zeithorizont
BaumaBnahmen

Private Modernisierungsmalinahmen 3.1.1 7 Ab 2024

Seite 95




Stadt Bad Kreuznach Untersuchungsgebiet ,Pariser Viertel”
Vorbereitende Untersuchungen

A) OrdnungsmaBnahmen

Im Gebiet ergeben sich verschiedene Ordnungsmafinahmen, die im Stral’en- und FuRwege-
bereich zu sehen sind.

| Ausbau Kleiner Bangert | 2.2.1 | M1 | Ab 2028 |

Bestandssituation

- Sehr schlechter baulicher Zustand
- Keine Internetversorgung
- Fehlende Barrierefreiheit

Stadtebauliche Zielsetzung

- Funktionale und attraktive Umgestaltung der StralRenrdume fir alle Verkehrsteilneh-
menden

- Barrierefreiheit

- Verbesserung des Stadtbildes

- Erhéhung der Aufenthaltsqualitat in den StralRenrdumen

- Verkehrssicherheit
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Ausbau Alemannenstral3e 2.2.2 M2 Ab 2029

Bestandssituation

- Schlechter baulicher Strallenzustand
- Keine Barrierefreiheit

- Ungeordnetes Parken

- Keine Begriinung

Stadtebauliche Zielsetzung

- Funktionale und attraktive Umgestaltung der Stralkenrdume flr alle Verkehrsteilneh-
menden

- Schaffung von Barrierefreiheit

- Verbesserung des Stadtbildes

- Erhéhung der Aufenthaltsqualitat in den StraRenrdumen

- Verkehrssicherheit

- Stadtbegriinung
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Ausbau Traubenstral3e 2.2.3 M3 Ab 2029

Bestandssituation

- Sehr schlechter baulicher Zustand
- Fehlende Barrierefreiheit

- Keine Strallenbegriinung

- Ungeordnetes Parken

Stadtebauliche Zielsetzung

- Funktionale und attraktive Umgestaltung der StralRenraume flr alle Verkehrsteilneh-
menden

- Schaffung von Barrierefreiheit

- Verbesserung des Stadtbildes

- Erhéhung der Aufenthaltsqualitat in den StraRenrdumen

- Verkehrssicherheit

- Strallenbegrinung
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Stadtbegriinung / Klimaschutzmal3- M4 2.2.4 Ab 2025
nahmen

Bestandssituation

- Wenige 6ffentliche und private Grinflachen
- Hoher Anteil an versiegelten Flachen
- Schlechter Zustand der vorhandenen Grun- und Freiflachen

Stadtebauliche Zielsetzung

- Begriunung des Stadtkerns

- Entsiegelung von Flachen

- Schaffung von o&ffentlichen Grinflachen (,Pocket Parks®)

- Malnahmen zum Klimaschutz

- Erhéhung der Biodiversitat in der Gemeinde

- Starkung der Nachbarschaft und Verbesserung der Freiflachen
- Schaffung von Stellplatzen fur Fahrrader
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| Umgestaltung Personenunterfiihrung | 2.2.5 M5 Ab 2030

Bestandssituation

Keine Aufenthaltsqualitat / Angstraum
Keine Barrierefreiheit

Fehlende Beleuchtung / Verkehrssicherheit
Schlechter baulicher Zustand

Stadtebauliche Zielsetzung

- Funktionale und attraktive Umgestaltung der Stralkenrdume flr alle Verkehrsteilneh-
menden

- Schaffung von Barrierefreiheit und Grinflachen

- Verbesserung des Stadtbildes

- Erh6hung der Aufenthaltsqualitat in den Strallenrdumen

- Verkehrssicherheit
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Vorbereitende Untersuchungen

BaumaBBnahmen

Private ModernisierungsmalBnahmen | 3.1.1 M6 ab 2024
im Sanierungsgebiet

Bestandssituation

Modernisieren und Instandsetzen von privaten Gebduden nach Gebdudeerfassung
und Zustandsbeschreibung vierstufiges Verfahren. Gebaude sind im Rahmenplan ge-
kennzeichnet.

A. Geringe Missstande

B. mittlere Missstéande

C. Hohe Missstande

Stadtbildbeeintrachtigende Bausubstanz, Leerstand, Fassaden Missstand und Ne-
bengebaude mit besonderen stadtebaulichen Merkmalen

109 Gebauden weisen einen mittleren und hohen Sanierungsbedarf auf

Stadtebauliche Zielsetzung

Verbesserung des Stadtbildes

Steigerung der Attraktivitat

Beseitigung von Leerstanden

Umnutzung von Gebauden und Nebengebduden

Energetische Verbesserung, Ressourceneinsparung (Bauland)
Nachhaltige Verbesserung des Stadtbildes auch fir touristische Belange
Verbesserung der Klimaschutzeigenschaften

Einsatz von erneuerbaren Energien

Bessere Gebaudedammeigenschaften durch neue Tiren und Fenstern
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Rahmenplan

Aufbau und Wertigkeit des Planwerks

Die stadtebauliche Planung hat einen grof3en Stellenwert innerhalb der Vorbereitung der Sa-
nierung. In ihr wird der Zusammenhang der einzelnen sanierungserforderlichen Baumafinah-
men dargestellt. Die stadtebauliche Planung formuliert die Ziele der Sanierung und legt fest,
welche Strategien und einzelne MalRnahmen zur Erreichung der Sanierungsziele durchzuflih-
ren sind.

Im Ablauf der Vorbereitung der Sanierung bildet die stadtebauliche Planung den letzten Pla-
nungsschritt:

Bestandsaufnahme

Analyse der Situation / Formulierung und Bewertung der Mangel

Entwicklung der Sanierungsziele

Stadtebauliche Planung

Inhaltlich bildet der Rahmenplan eine stadtebaulich-planerische Synthese aus:
¢ den vorhandenen Strukturen
e den ermittelten Mangeln
¢ den angestrebten Sanierungszielen
e den als realistisch eingestuften Veranderungsmaoglichkeiten
¢ den umzusetzenden Klimaschutzzielen

Der Rahmenplan ist ein Uberwiegend zeichnerisches Dokument der stddtebaulichen Ziele der
Stadt. Er ist im Gegensatz zu einem etwaigen Bebauungsplan als sogenannte informelle Pla-
nung keine Rechtsnorm und kann deshalb leichter geandert und an die sich andernden stad-
tebaulichen Ziele der Stadt angepasst werden.

Zur rechtsverbindlichen Umsetzung besteht die Mdglichkeit einen Sanierungsbebauungsplan
aus dem Rahmenplan zu entwickeln.

Bezuglich seiner Darstellung sollte der Rahmenplan grundsatzlich 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) verstandlich 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 Mallinahmen in ihrem raumlichen 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 zuklnftige bauliche Entwicklung dar.
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Gebaude, an denen Sanierungsmaflinahmen 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 gefligten Vorgaben flr einzelne Vorhaben oder Objekte, sondern gibt ledig-
lich den Rahmen vor, in dem sich die Durchflihrung der Sanierung zu bewegen hat.

Die planerischen Aussagen erstrecken sich Uber die gesamte Flache des Sanierungsgebietes,
also nicht nur Uber die 6ffentlichen, sondern auch Uber die sich in Privatbesitz befindenden
Flachen.

Hierzu ist anzumerken, dass die fiir private Flachen/Gebaude vorgeschlagenen MaR-
nahmen natiirlich nur mit der Zustimmung und in Zusammenarbeit mit den Grundstiick-
seigentiimern umgesetzt werden kénnen.

Fur das weitere Vorgehen bei der Stadtsanierung wird der Rahmenplan die Richtschnur sein.
Ihn beschliel3t der Stadtrat als Rahmensetzendes Planwerk, an dem in Zukunft die 6ffentlichen
MaRnahmen orientiert und private Manahmen auf ihre Ubereinstimmung mit den Sanierungs-
zielen und die Einbettung in den grélkeren Planungszusammenhang gepruft werden.

Dabei ist der Rahmenplan nicht als starre Vorgabe, sondern als weiterentwicklungsfahige Aus-
gangsbasis zu verstehen, die gegebenenfalls einer gednderten Situation oder neuen Perspek-
tiven angepasst werden kann und muss. Grundsatzlich sollte ein Rahmenplan jahrlich Gber-
pruft und angepasst werden. Ziele, die darin verankert sind, sollten Uberprift und auf die ak-
tuelle Situation fortgeschrieben werden. Damit einher geht die Aktualisierung der Kosten- und
Finanzierungsubersicht. Der Rahmenplan soll als das Werk verstanden werden, welches eine
Leitlinie gibt, die aber immer an den aktuellen Bedurfnissen der Stadt orientiert sein muss.

Daruber hinaus bedarf der Rahmenplan fur die Durchfihrung der Sanierung der Erganzung
durch weitere, sachlich oder raumlich weitere zu differenzierende Planungen.
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Erldauterungen zum Rahmenplan

Die Darstellung des Planes erfolgt durch Flachen, Symbole und Signaturen fir das gesamte
Untersuchungsgebiet. Die zeichnerischen Aussagen sollen im Folgenden kurz erlautert und
durch handlungsbezogene Hinweise erganzt werden.

STADTSANIERUNG BAD KREUZNACH

Untersuchungsgeblet

Abgrenzung MaRnahmenkatalog - ca. 20.43ha
Abgrenzung Sanlerungsgeblet - ca. 15.75ha
Hauptgebdude Im Sanlerungsgeblet

Sonstige Gebdude Im Sanlerungsgeblet
Hauptgebdude auRerhalb d. Sanlerungsgebletes
Sonstige Geb&ude auBerhalb d. Sanlerungsgebletes
Gestaltungsméngel/Bauméngel

Ortsbildprégende Geblude

¥ 3.1.1 Modemislerung / Instandsetzung der Geb&ude
gemaR Bedarf (slehe Plan 2: Gebdudezustand)

Denkmdler Einzelgeb&ude / Einzelobjekte
2.5.1 Ausbau kielner Bangert

2.5.2 Ausbau Alemannenstrate

2.5.3 Ausbau TraubenstraBe

2.5.4 Stadtbegrinung / Kiimaschutzma@nahmen / Blrgergarten
2.5.5 Umgestaltung Personenunterfihrung

E

=[JHENIID

OHOB0e

Die Einstufung der Gebaude als modernisierungsbedurftig erfolgt aufgrund der in den vorbe-
reitenden Untersuchungen erzielten Erkenntnisse. Alle Gebaude innerhalb des Sanierungsge-
bietes, bei denen ein Sanierungsbedarf festgestellt wurde, sind im Rahmenplan gekennzeich-
net worden. Die Nebengebaude wurden soweit als mdglich mit einbezogen. Diese Gebaude
bedeuten fur die Stadt eine wichtige stadtebauliche Komponente; sie pragen 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 offentlichen MalRnahmen zur Um- und Neugestaltung sind auch im Rahmen der
privaten Sanierungs- und Modernisierungsmaflinahmen gestalterische Grundsatze zu beach-
ten, die in ihrer Summe zu einer Verbesserung des Stadtbildes beitragen. Im Vorfeld privater
Modernisierungsmafnahmen muss daher eine Abstimmung der Planung mit der Stadt erfol-
gen, damit eine entsprechende Modernisierungsvereinbarung zwischen Eigentimer und Stadt
abgeschlossen werden kann.
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SANIERUNGSDURCHFUHRUNG

Die Durchfuhrbarkeit wird anhand verschiedener Kriterien beurteilt. Zum einen dirfen die
Ziele der Landesplanung und des Flachennutzungsplanes nicht entgegenstehen und die Be-
teiligung der Trager oOffentlicher Belange darf keine Anregungen ergeben, die eine stadtebau-
liche Sanierung in der Stadt Bad Kreuznach ausschlief’ien. Zum anderen ist die Finanzierung
der Sanierung sicherzustellen und ihre zlgige Umsetzung zu gewahrleisten.

ZEITPLAN

Es ist davon auszugehen, dass die Umsetzung der geplanten Mallnahmen mit einem grol3en
Anteil an 6ffentlichen und privaten MaRnahmen 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 uber die Sozi-
alplanung dienen der Vermeidung oder Milderung sozialer nachteiliger Auswirkungen stadte-
baulicher Mallnahmen. Soziale Belange sind innerhalb des Sozialplanes zu bertcksichtigen.
Aus den Untersuchungen hat sich ergeben, dass stadtebauliche Neuordnungen oder Ord-
nungsmaflnahmen dergestalt, dass sie sich auf Betroffene nachteilig auswirken, nicht vorlie-
gen. Die Ausarbeitung eines Sozialplans ist daher nicht erforderlich.

KOSTENUBERSICHT (§ 149 BAUGB)

Die Kostenlbersicht versteht sich als tGberschlagige Schatzung der voraussichtlich benétigten
Geldmittel. Die Darstellungen dienen als Orientierung und sollen in erster Linie die Planung
und Durchfiihrung der Sanierung erméglichen.

Die einzelnen Positionen der Ubersicht wurden auf der Grundlage der Zielvorgaben des Rah-

menplanes zur Sanierung Uber Erfahrungswerte ermittelt. Die Kosten- und Finanzierungsiber-
sicht stellt sicher, dass die Finanzierung der Sanierung aus heutiger Sicht gewahrleistet ist.
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VERFAHRENSHINWEIS

Bei der Entscheidung Uber die Durchfiihrung der Sanierung im klassischen oder im verein-
fachten Sanierungsverfahren hat die Stadt keinen Ermessensspielraum. Bei der Beschluss-
fassung Uber die Satzung ist zu befinden, ob das herkdmmliche oder das vereinfachte Verfah-
ren anzuwenden ist. Die Stadt ist verpflichtet, die Vorschriften Gber die Behandlung der sanie-
rungsbedingten Werterhéhungen (§§ 152 ff. BauGB) auszuschlieen, wenn die Anwendung
dieser Vorschriften fur die Durchfihrung der Sanierung nicht erforderlich ist und die Durchfuh-
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
Grundstucke keine den Bodenwert betreffende erhohte Qualitatsverbesserung durch pla-
nungsrechtliche Schritte oder durch die Verbesserung der Funktion erfahren. Vielmehr ist das
Bestreben die Stadt zu starken und zukunftsfahig zu machen. Umfangreiche Ordnungs- und
Bodenordnungsmafinahmen 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 Grundstlcksverkehr 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 Bodenordnungsmalnahmen, die die zligige Durchflihrung der Sanierung
in Frage stellen, erforderlich sind. Von Seiten der Stadt ist es nicht beabsichtigt und aus bo-
denordnungspolitischen Griinden nicht erforderlich, Grundstlicke zu erwerben. Wenn ein Er-
werb erfolgt, so dient er dem normalen Grundstucksverkehr. Die Behebung der stadtebauli-
chen Missstande, insbesondere im privaten baulichen Bereich, ist nach den vorliegenden Er-
kenntnissen der vorbereitenden Untersuchungen ohne die besonderen boden- und enteig-
nungsrechtlichen Vorschriften des BauGB mdglich.

Der Schwerpunkt der Sanierung liegt auf der Modernisierung und Instandsetzung der Ge-
baude sowie der Aufwertung des 6ffentlichen Raumes, insbesondere der Sanierung des Stra-
Renzustandes und der Durchgriinung 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-
terhdhungen zu erwarten seien, die eine Preisbindung erforderlich machen wirde. In dem ge-
planten Gebiet sind die Gebaude in Uberwiegendem Eigentum der Nutzer, was wiederum dazu
fuhrt, dass nicht mit der Vorwegnahme von Werterhéhungen durch die Sanierung gerechnet
werden kann.

Die Grundstuckspreise und damit auch die Grundstiickswerte werden mafdgeblich durch die
Erwartung der kinftigen Nutzbarkeit des Grundstlicks beeinflusst und erhdéhen sich regelma-
Rig bereits im Vorfeld der kunftigen Nutzung. Dies kann hier ausgeschlossen werden, da die
derzeitige Nutzung sich nur unwesentlich, nach Angebot und Nachfrage verandern wird und
der Grundbesitz Uberwiegend in Eigentum der Nutzer ist, die auch Uberwiegend keinen Ver-
kauf anstreben.
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Stadt Bad Kreuznach

Die Durchfilhrung der Sanierung wird nach den vorliegenden Erkenntnissen durch das ver-
einfachte Sanierungsverfahren nicht erschwert und kann somit unter Ausschluss der §§
152 - 156 BauGB durchgefiihrt werden.

Es wird daher vorgeschlagen, die Sanierungsmafinahme ,Pariser Viertel* im vereinfachten
Verfahren durchzufihren und die Genehmigungspflicht nach § 144 BauGB auszuschlie-
Ren.

Die vorliegende Version der vorbereitenden Untersuchungen zum Sanierungsgebiet ,Pariser
Viertel“ und die daraus abgeleiteten Sanierungsziele wurden durch den Stadtrat in seiner Sit-

zung am A (o.08..2024 angenommen und beschlossen.

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am _AG. OF . .2024 den Satzungsbeschluss zur férmlichen
Festlegung des Sanierungsgebietes ,Pariser Viertel" gefasst. Dieser wurde am_35,06..2024
in dem Amtsblatt der Stadt Bad Kreuznach veréffentlicht und hat damit Rechtskraft erlangt.

Ausgefertigt:

2N
Bad Kreuznach, den & 032((

(. A>
Emanuel Letfgerbijrgermeister

ANLAGEN

1. MaRnahmen-, Kosten- u. Finanzierungsibersicht Kofi
2. Planunterlagen
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Stadt Bad Kreuznach Untersuchungsgebiet ,Pariser Viertel”
Vorbereitende Untersuchungen

PLANUNTERLAGEN
Plan 1 Ubersicht Untersuchungsgebiet
Plan 2 Gebaudezustand, Gebaudemangel
Plan 3 Gebaudenutzung und Denkmaler
Plan 4 Griin-, Freiraumstrukturen
Plan 5 Verkehrsstrukturen
Plan 6 Schwarzplan
Plan 7 Stadtebaulicher Rahmenplan
Plan 8 Formlich festgelegtes Sanierungsgebiet
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Stadt Bad Kreuznach

Vorbereitende Untersuchungen

RGOS R

prerrvss o
104 v an, m e et

N/ EVNIQ / 0002} -qEisgen
4 LVNIO / 0COL-L -qesge

TIONYWIANYE3IO

aNN ONVYLSNZ3aNys3o ZTNYd

goneg |} § yoeu uaBunyonsssjun spus)ia1aqion

«I2LY3IA Y3SIYd,
HOWNZN3HM ave
ONNYIINYSLOVLS

vayeyasbousBungapgy sy - WPRARq JosEny
papeqsbuniensss segoy

OPSTUITLIES Joledinu

LepsqsBuniees sefused

MBS Ul

Joqobefianyoraiciun

egelsSunysnesegun Tunzuestay

+3AN3931

HOVYNZNIUN Ov8 ONNY3INYSLAVLS

Seite 115



Untersuchungsgebiet ,Pariser Viertel”

Stadt Bad Kreuznach

Vorbereitende Untersuchungen
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Untersuchungsgebiet ,Pariser
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