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I. ALLGEMEINES

1 EINLEITUNG

Mit der Aufnahme in das Bund-Ldnder-Programm ,Stadtumbau® er6ffnen sich fir die Stadt Nastatten
neue Perspektiven, die weitere Entwicklung des Stadtkerns ganzheitlich im Sinne eines integrierten stad-
tebaulichen Entwicklungskonzeptes in Angriff zu nehmen.

Mit dem Foérderprogramm sollen strukturelle AnpassungsmaRnahmen in Gebieten, die von erheblichen
stadtebaulichen oder wirtschaftsstrukturellen Funktionsverlusten bedroht oder betroffen sind gefordert
werden. Das Férderprogramm dient zur Herstellung nachhaltiger stadtebaulicher, wirtschaftlicher oder
technologischer Strukturen und zur Starkung der Innenstadtbereiche.

Die Fordermittel werden der Gemeinde / Stadt fir die stddtebauliche GesamtmaRRnahme, deren einheit-
liche und ziigige Durchfiihrung im 6ffentlichen Interesse liegt, zur Verfligung gestellt. Stadtumbaumal-
nahmen konnen innerhalb eines durch Gemeinde- / Stadtratsbeschlusses festgelegten Stadtumbauge-
bietes gem. § 171 BauGB oder — soweit erforderlich — als formlich festgesetztes Sanierungsgebiet gem.
§ 142 BauGB gefordert werden. Dazu gehoren Entwicklungskonzepte, Untersuchungen, Planungen, Be-
ratungsleistungen, OrdnungsmalRnahmen, Grunderwerb, ErschlieRungsmalnahmen, Baumalnahmen
(Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen), Modernisierungs- und InstandsetzungsmafRnahmen sowie
AbschlussmaBnahmen.

Forderfahig sind jedoch auch einzelne oder im Zusammenhang stehende gebietserganzende, gebiets-
Ubergreifende oder gebietsunabhangige StadterneuerungsmalRnahmen die unabhangig von der Ge-
samtmalnahme geférdert werden konnen wie Um-, Aus- oder NeubaumalRnahmen.

Allgemeine Voraussetzung fir die Forderfahigkeit der Gesamtmalnahme in einem Stadt- bzw. Ortsteil
ist, dass das besondere Stadtebaurecht Anwendung findet und dass die Ausgaben der Gesamtmal3-
nahme weder von der Gemeinde allein noch anderweitig getragen werden kénnen. Als Grundlage fir
die Forderung gelten die Gebietsabgrenzung, ein stadtebauliches Entwicklungskonzept i. S.v. § 171 b
BauGB oder ein Sanierungsgebiet gem. § 142 BauGB und eine MalRnahmen-, Kosten- und Finanzierungs-
Ubersicht sowie ggf. stadtebauliche Vertrage.

Einzelvorhaben erfiillen hingegen dann ihre Zuwendungsvoraussetzung bzw. sind dann forderfahig,
wenn diese erhebliche stadtebauliche Auswirkungen auf die Entwicklung und den Stadtumbau der Ge-
meinde haben.!

Im Stadtkern von Nastatten soll der 6ffentliche Raum funktional und gestalterisch aufgewertet werden.
Ebenso soll der Wohnwert erhéht werden.

Die Herstellung nachhaltiger stadtebaulicher und wirtschaftlicher Strukturen sowie die Starkung des in-
nerstadtischen Bereichs im Sinne des Programms ,,Stadtumbau” in Nastatten soll vorangetrieben wer-
den.

L vgl. dazu: Programmiiberblick: Stadtumbau, http://isim.rlp.de/staedte-und-gemeinden/staedtebauliche-erneu-
erung/stadtumbau/
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Es ist davon auszugehen, dass die Beseitigung der vorhandenen substanziellen und funktionalen Mangel
nur durch erhebliche 6ffentliche und private Anstrengungen sowohl in baulich-technischer als auch in
planerisch-bodenordnender Hinsicht zu bewaltigen ist. Zur rechtlichen Unterstiitzung der Stadterneue-
rungsmafnahme im Bund-Lander-Programm ,,Stadtumbau” ist in Nastdtten vorgesehen, das besondere
Stadtebaurecht in Form eines Sanierungsgebietes gem. § 142 Abs.1 BauGB anzuwenden.

Der Aufstellung des Intergierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes (ISEK) fur den Innenstadtbe-
reich von Nastatten liegt daher die methodische Vorgehensweise zum Ablauf einer stadtebaulichen Sa-
nierung, beginnend mit den Vorbereitenden Untersuchungen Uber die Erarbeitung eines Integrierten
Stadtentwicklungskonzeptes / Stadtebaulichen Rahmenplanes mit dem Vorschlag zur Abgrenzung eines
Stadterneuerungsgebietes als Sanierungs- bzw. Fordergebiet, zugrunde.

Die endgiiltige Auswahl des einzusetzenden Instrumentariums zur fordertechnischen und rechtlichen
Abwicklung der StadtumbaumaBnahme wird Gegenstand der Abstimmung mit der Aufsichts- und
Dienstleistungsdirektion sowie dem Ministerium sein.

1.1 Exkurs: Ablauf der Stadtsanierung

Rechtsgrundlage fiir eine stidtebauliche Sanierung ist die sogenannte ,Stadtebauliche Sanierungsmal3-
nahme” als Bestandteil des besonderen Stadtebaurechtes (BauGB §§ 136 ff): ,Stadtebauliche Sanie-
rungsmafnahmen sind MalRnahmen, durch die ein Gebiet zur Behebung stadtebaulicher Missstande
wesentlich verbessert oder umgestaltet wird.”

Das Baugesetzbuch unterscheidet dabei grob zwei Bestandteile, die Vorbereitung und die Durchfiihrung
der Sanierung.

Die Vorbereitung ist hierbei die Aufgabe der Gemeinde selbst und umfasst vor allem die Vorbereitenden
Untersuchungen, die féormliche Festlegung des Untersuchungsgebietes und die stadtebaulichen Planun-
gen zur Verwirklichung der Sanierungsziele. Hierzu kann sie sich eines fachlich geeigneten Beauftragten
bedienen.

Die Durchfiihrung beinhaltet Ordnungs- und Baumalnahmen. Erstere sind wiederum Aufgaben der Ge-
meinde. Zu ihnen gehort die Bodenordnung, die Herstellung oder Anderung von ErschlieBungsanlagen
etc. Die BaumaRRnahmen bleiben den Eigentiimern selbst tberlassen, soweit eine zligige und zweckma-
Rige Durchfiihrung durch sie gewahrleistet ist.

Zur praktischen Durchfiihrung einer stadtebaulichen SanierungsmaRnahme sind Zwischenschritte erfor-
derlich, welche im Folgenden in Ihrer Abfolge mit dem rechtlichen Hintergrund und den fiir die Durch-
flihrung Zustandigen dargestellt werden.

1.1.1 Vorstudie

Die Vorstudie dient einer Grobanalyse zur Verschaffung eines ersten Uberblicks und zur Festlegung des
Untersuchungsgebietes fiir die Vorbereitende Untersuchung. Sie besitzt keine direkte rechtliche Defini-
tion, kann jedoch als Bestandteil der Vorbereitenden Untersuchung betrachtet werden. Zustandig fir
ihre Durchfiihrung ist die Gemeinde, bzw. ein von ihr beauftragter Planer oder Ingenieur.
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1.1.2 Vorbereitende Untersuchung

Die Vorbereitende Untersuchung dient vor allem der Beschaffung der notwendigen Beurteilungsunter-
lagen bezlglich der anzutreffenden Verhiltnisse und Missstdande, der Notwendigkeit, den allgemeinen
Zielen und der Durchfiihrbarkeit der Sanierung (§ 141 BauGB). In ihr ist der Nachweis der stadtebauli-
chen Missstande zu erbringen. Sie ist Voraussetzung fiir die Aufnahme in das Stadtebauférderungspro-
gramm.

Die Durchfiihrung der Vorbereitenden Untersuchung wird vom Gemeinderat beschlossen. Zustandig ist
die Gemeinde bzw. der von ihr beauftragte Planer oder Ingenieur.

Der Stadtrat von Nastatten hat am 18.12.2017 fiir ein ca. 19,6 ha grolRes Gebiet die Durchfiihrung von
Vorbereitenden Untersuchungen nach § 141 Abs. 3 BauGB beschlossen. Die Gebietsgrenze nach Westen
verlauft zunachst in etwa entlang der Stral3e Briickwiese bzw. westlich davon. Der alte Bahnhof ist im
Gebiet inbegriffen, im Ubrigen verlduft die Grenze ab dem Kreisverkehr Briickwiese / RheinstraRe /
Nastatter Stralle entlang der Rheinstral3e, bevor sie noch siidlich der Rémerstralle erneut abknickt und
in nordwestliche Richtung weiter verlduft, so dass weder der Rewe-Lebensmittel- noch der Pennymarkt
innerhalb des Gebiets liegen. Die Freiwillige Feuerwehr befindet sich wiederum in dem Gebiet. Ab dort
verlduft die Grenze in nérdliche Richtung entlang des Friedhofwegs bis kurz vor den Friedhof. Im Ubrigen
liegt die nordliche Grenze zundchst zwischen HochstralRe und Romerstralle. Ab Hohe Kirchgasse bilden
HochstraRe bzw. PoststraRBe die Grenze nach Osten und ab der Volksbank liegt die Bebauung zu beiden
Seiten der OberstraRe bis ca. zur Einmiindung OberstraBe / Gronauer StralRe innerhalb des Untersu-
chungsgebiets. Die Ostliche Grenze bildet die Rheingaustralie. In siidliche Richtung reicht das Gebiet bis

zur Kreuzung RheingaustralRe / Briickwiese.

) . '.,'_ - | B |
N, ‘\I'M “F
\ i | = |
; S .:_ ay/‘-_."ff.__:r} II_I:L
/ \ .‘ /.6:\._';37__“' _I__._ - 1
e . ) P J@\%ﬂl—ﬂﬁc _'.mlan}_ B
<§: SO\ A e L
\__ N &ﬁ%ﬁ’fm 7Y
N e S
° (}’\ N{Et&'ﬁ%% -1'-'-'F

" [ s
CEEEReES

Abbildung 1: Gebiet der Vorbereitenden Untersuchungen (WSW & Partner, Eigene Darstellung, Stand: April 2018)

WSW & Partner GmbH - Hertelsbrunnenring 20 - 67657 Kaiserslautern - Tel. (0631) 3423-0 - Fax (0631) 3423-200

kontakt@wsw-partner.de — www.wsw-partner.de



mailto:kontakt@wsw-partner.de
http://www.wsw-partner.de/

Forderprogramm ,,Stadtumbau — Innenstadt/Stadtkern Nastatten”

,Vorbereitende Untersuchungen — Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept” Seite 9

Der Beschluss tber den Beginn der Vorbereitenden Untersuchungen ist nicht gleichbedeutend mit der
formlichen Festsetzung des Sanierungsgebietes. Diese bedarf einer besonderen Sanierungssatzung.

1.1.3 Sanierungskonzept / ISEK?

Das Sanierungskonzept beinhaltet die Bestimmung der Ziele und Zwecke der Sanierung. Darliber hinaus
die stadtebaulichen Planungen, welche notwendig sind, die dargestellten Missstande zu beheben (§ 140
BauGB). Soweit erforderlich, wird ein Stadtebaulicher Rahmenplan erstellt. Zustandig fur die Erstellung
ist die Gemeinde bzw. ein von ihr beauftragter Planer oder Ingenieur.

1.1.4 Festlegung des Stadtumbaugebietes / Sanierungsgebietes

Aus der Vorbereitenden Untersuchung und dem ISEK wird das Stadtumbaugebiet ggf. auch ein Sanie-
rungsgebiet abgeleitet, in welchem schlieBlich die SanierungsmalRnahmen durchgefiihrt werden sollen.
Die Gemeinde bzw. ein von ihr beauftragter Planer oder Ingenieur schlagen die Abgrenzung des Gebietes
vor.

Wahrend die Festlegung eines Stadtumbaugebietes nicht durch einen férmlichen Satzungsbeschluss,
sondern durch einfachen Beschluss des Gemeinde- bzw. Stadtrates erfolgt, ist die formliche Festlegung
des Sanierungsgebietes nach Abstimmung mit der Aufsichts- und Dienstleistungsdirektion (ADD) und
dem zustandigen Ministerium (ISIM RLP) vom Gemeinde- / Stadtrat als Satzung férmlich zu beschlieBen
(Sanierungssatzung § 142 BauGB) und ortsiiblich bekannt zu machen. Erforderlicher Bestandteil des Sa-
nierungskonzeptes (ISEK) ist eine Kosten- und Finanzierungstibersicht (KOFI) in der die beabsichtigten
MaBnahmen, deren voraussichtliche Kosten und Realisierungszeitrdume sowie die zur Finanzierung der
einzelnen Projekte vorgesehenen Ressourcen (Férdermittel, ggf. ErschlieBungsbeitrdge, Ausgleichsbe-
trage u. a.) dargestellt werden.

Innerhalb eines Sanierungsgebietes kann festgelegt werden, dass folgende Sachverhalte einer Geneh-
migung durch die Gemeinde (gem. §§ 144, 145 BauGB) beddrfen:

e Rechtsgeschafte, welche ein Grundstiick betreffen (VerauRRerung, Teilung, etc.).

e Vorhaben, welche die Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung baulicher Anlagen zum Inhalt
haben.

Daruber hinaus ist in férmlich festgesetzten Sanierungsgebieten auch die amtliche Beendigung von
Miet- und Pachtverhaltnissen moéglich (§ 182 BauGB).

Die Festlegung eines Stadtumbaugebietes erscheint in solchen Fallen sinnvoll, in denen davon ausge-
gangen werden kann, dass bei der Durchfiihrung der im ISEK dargestellten MaRnahmen keine grofRen
Widerstande zu erwarten sind. Regelungen zur Durchfiihrung von MaBnahmen im Stadtumbaugebiet
erfolgen durch den Abschluss von Stadtumbauvertragen gem. § 171c BauGB.

Besteht die Moglichkeit, dass unerwiinschte und zu den Zielen des ISEK konfligierende private MaRnah-
men drohen, empfiehlt sich die Aufstellung einer sogenannten ,Sicherungssatzung” gem. § 171 d
BauGB.

2 Integriertes Stidtebauliches EntwicklungsKonzept
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1.1.5 Durchfiihrung von Stadtumbau- / SanierungsmafBhahmen

Mit der Durchfiihrung konkreter MaRnahmen wird die eigentliche Sanierungsarbeit geleistet, welche
nach den im ISEK definierten Zielen und Zwecken der Sanierung erforderlich ist. Auf dieser untersten,
objektbezogenen Ebene werden die festgestellten Missstande eingeschrankt, verbessert oder behoben.
Diese Phase dauert erfahrungsgemal etwa 10 — 15 Jahre.

Von der Gemeinde sind in diesem Rahmen die MalRnahmen durchzufiihren, welche den 6ffentlichen
Raum, also StralRen, Platze, Griinanlagen etc., betreffen. Die MaBnahmen an Gebauden und privaten
Grundstiicken sind den Eigentiimern Uberlassen, soweit die Durchfliihrung gewahrleistet ist. Sie bedir-
fen jedoch generell der schriftlichen Genehmigung durch die Gemeinde.

1.1.6 Aufhebung der Sanierungssatzung

Nach Abschluss der Sanierungsarbeiten wird die Sanierungssatzung bzw. im Stadtumbaugebiet die Si-
cherungssatzung durch Gemeinde- bzw. Stadtratsbeschluss aufgehoben. An die Aufhebung der Sanie-
rungssatzung schlieRt sich die Abrechnung der GesamtmaRnahme an. Hierzu ist fir die eingesetzten
Stadtebaufordermittel ein Verwendungsnachweis zu erstellen.
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2 AUSGANGSLAGE - ABRISS UBER DIE BISHERIGE STADTSANIERUNG
IN NASTATTEN

Die Stadt Nastatten fuhrte von 1999-2017 im Rahmen der ,Stadtsanierung Nastdtten” in einem ca. 14
ha groRen Gebiet stadtebaulicher Sanierungs- und EntwicklungsmaBnahmen durch. Die Aufhebung der
Satzung wurde am 27.10.2017 rechtskréaftig. Das ehemalige Sanierungsgebiet wird zum tiberwiegenden
Teil vom aktuellen Untersuchungsgebiet Gberdeckt. Die Sanierung umfasste die Neuordnung des Zent-
ralbereichs mit dem Bau des Parkplatzes Stadtmitte ebenso wie andere 6ffentliche und private MaRnah-
men. Allerdings finden sich in groRen Teilen des Gebiets weiterhin bauliche und strukturelle Missstande.
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Abbildung 2: Abgrenzung des Untersuchungsgebietes sowie Abgrenzungen des ehemaligen Sanierungsgebiets
(WSW & Partner, Eigene Darstellung, Stand: April 2018)
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2.1 Lage im Raum / Erreichbarkeiten

Die Stadt Nastatten liegt im Rhein-Lahn-Kreis und gehort zusammen mit 31 Ortsgemeinden zur gleich-

namigen Verbandsgemeinde. Mit ca. 4.129 Einwohnern (Stand 2016)3 ist sie die einwohnerreichste Ge-

meinde in der Verbandsgemeine (ca. 16.000 EW) und gleichzeitig Sitz der Verbandsgemeindeverwal-

tung). Nastatten zahlt zur Planungsregion Mittelrhein-Westerwald.

Die Stadt ist verkehrsgiinstig direkt an der B 274 nach St. Goarshausen gelegen, so dass es nur ca. 15

Pkw-Minuten bis zu dem Mittelzentrum sind. Zudem verlauft die B 260 Richtung Koblenz bzw. Mainz /

Wiesbaden nur ca. 4 km vom Stadtkern entfernt, so dass es mit dem Pkw weniger als 40 Minuten bis

nach Koblenz bzw. Wiesbaden sind. Dort besteht Anschluss an das Autobahnnetz. Der Flughafen Frank-

furtist in ca. einer Stunde mit dem Pkw erreichbar.
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Abbildung 3: Lage der Stadt Nastaten (rote Markierung)
(Quelle: https://www.bing.com/maps?FORM=Z9LH3)

3 Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, aufgerufen unter http://infothek.statistik.rlp.de/MeineHeimat/con-

tent.aspx?id=103&I=3&g=0714107092&tp=35
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2.1.1 Offentlicher Personennahverkehr — OPNV

Die Stadt Nastatten selbst ist nicht an das Schienennetz angebunden. Der nachste Bahnhof befindet sich
in St. Goarshausen. Die Stadt liegt an der Rheingau-Linie RB10 (Bahnstrecke Koblenz — Wiesbaden —
Frankfurt), die von dem Verkehrsunternehmen VIAS betrieben wird. Die Zlige verkehren in etwa im Stun-
dentakt, unter der Woche morgens und abends halbstiindlich. In Koblenz und Frankfurt sowie Wiesba-
den bestehen Umsteigemoglichkeiten zum Fernverkehr Richtung Kéln, Mannheim oder Niirnberg sowie
zu verschiedenen Nahverkehrslinien.
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Abbildung 4 : Ausschnitt Streckenkarte Regionalverkehr in Rheinland-Pfalz / Saarland
(Quelle: https://www.bahn.de/p/view/mdb/s-rheinneckar/content/2017/mdb_
242417 _20161101_sk_regio_suedwest.pdf)

Mit den Buslinien X76, 201, 530, 539, 540, 541, 542, 544, 550, und 580, welche regelmaRig das Unter-
suchungsgebiet in der Stadt Nastatten anfahren, sind alle Umlandgemeinden ebenso wie die Stadt St.
Goarshausen problemlos zu erreichen (siehe Abbildung).
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Abbildung 5: Liniennetzplan VRM
(Quelle: http://www.vrminfo.de/fileadmin/user_upload/Liniennetzplan_2018.pdf)

2.2 Planungsrechtliche Situation

2.2.1 Regionaler Raumordnungsplan

Der aktuelle Regionale Raumordnungsplan (ROP) Mittelrhein-Westerwald (2017) weist die Stadt Nastét-
ten zusammen mit St. Goar und St. Goarshausen als verpflichtend kooperierende Mittelzentren im Mit-
telbereich St. Goar / St. Goarshausen aus.

2.2.2 Flichennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde wird das Untersuchungsgebiet Gberwiegend als ge-
mischte Bauflache dargestellt. An der BahnhofstralRe sowie im Bereich Kirchgasse/ HochstraRe sind Ge-
meinbedarfsflichen fiir die Verwaltung bzw. fiir kirchliche und soziale Zwecke vorgesehen. Ostlich und
nordlich der katholischen Kirche sind zudem Wohngebietsflachen festgelegt, die teilweise Bestandteil
des Untersuchungsgebiets sind. Zwischen Miihlbach und L 335, also am ZOB, sind Flachen fiir das Parken
sowie eine kleine Griinflache zu finden.
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Abbildung 6: Flachennutzungsplan der Stadt Nastatten, Stand 2016. Ausschnitt mit ungefahrer Abgrenzung des
Untersuchungsgebietes (weile Strichlinie)
(Quelle: Stadt Nastatten, 2018, bearbeitet d. WSW & Partner)

2.2.3 Bebauungsplanung

Insgesamt drei Bebauungsplane liegen in Teilen innerhalb des Untersuchungsgebiets (siehe Abbildung).
Vor das Gebiet im Umfeld des Zentralplatzes im Westen ist somit Gberplant. Die entsprechenden Be-
bauungspldne ,Mihlbachtal 1. Anderung” und , GartenstraBe” wurden im Rahmen der Stadtsanierung
1999-2017 aufgestellt. AuBerdem befindet sich ein kleiner Bereich des Bebauungsplans ,Unter dem
Weinberg 1. Anderung” (8stlich der Einmiindung OberstraRe/ Gronauer StraRe) im Untersuchungsge-
biet. Fir den weit Gberwiegenden Teil des Gebiets existieren aber keine Bebauungsplane.
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Abbildung 7: Abgrenzung des Untersuchungsgebiets (schwarze Linie) und Gebiete der Bebauungsplane, die das
Gebiet tangieren (orange: ,Mihlbachtal 1., 3. Und 7. Anderung*; gelb: ,Gartenstrae” und 1. An-
derung; griin: ,,Unter dem Weinberg 1. und 2. Anderung”)

(WSW & Partner, Eigene Darstellung)

Der Bebauungsplan ,,Miihlbachtal 1. Anderung” wurde im Jahr 2000 rechtskriftig und ersetzte den ur-
spriinglichen Bebauungsplan. Die Anderung war geringfiigig und betraf den Ordnungsbereich 1A an der
Paul-Spindler-StraRRe. Hier wurde die tGberbaubare Flache zwischen der StraBe und den riickwartigen
Flachen fiir den Verbrauchermarkt erweitert.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

Im Nordosten durch die Paul-Spindler-Stralle bzw. den Mihlbach
Im Stidosten durch die Rheinstrale

Im Sidwesten durch die L 335

Im Nordwesten reicht das Plangebiet bis kurz vor die Stadtgrenze

Die Stadt Nastdtten hat den Bereich (berplant, da der sidliche Teilbereich als , Versorgungsbereich
Mihlbach” eine wichtige Funktion fir die Nahversorgung mit klein- und groRflachigem Einzelhandel
Ubernimmt und gleichzeitig Griin- und Freiflaichen erhalten sowie die zukiinftige Bebauung geordnet
werden sollten.
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In dem Bebauungsplan finden sich bauordnungsrechtliche Festsetzungen zur Dachgestaltung (Form,
Neigung, Aufbauten, Eindeckung), zur Gestaltung und Instandhaltung nicht Gberbaubarer Grundstiicks-

flachen sowie zu Einfriedungen.

= =
VERFAHRENSVERMERKE

STADTSANIERUNG NASTATTEN
| mEBAuUNGSPLAN
“MOHLBACHTAL -3. ANDERUNG™

M1:500

Bebauungsplan: ,,Miihlbachtal, 3. Anderung
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Bebauungsplan: ,,Miihlbachtal, 7. Anderung

Abbildung 8: Bebauungspline ,Miihlbachtal 1., 3. u. 7. Anderung” (Quelle: Stadt Nastitten)

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Miihlbachtal“ hatte im Wesentlichen die Umgestaltung der
Platzflache von einem offentlichen Parkplatz in einen hochwertig gestalteten, weitestgehend verkehrs-
freien innerstadtischen Platzraum, die mittelfristige Auslagerung der Feuerwehr aufgrund ihrer Unver-
einbarkeit mit den angestrebten Nutzungen und die Ansiedlung von Ldden bzw. sonstigen 6ffentlich-
keitswirksamen Einrichtungen am Platz zum Ziel.

Der Platzbereich wird aktuell jedoch stark als Parkplatz frequentiert.

Die 7. Anderung des Bebauungsplanes ,,Miihlbachtal“ bezieht sich auf die Ausgestaltung des Busbahn-
hofes.

Der Bebauungsplan ,GartenstraBe” trat am 27. Marz 2003 in Kraft. Das Gebiet wurde als Mischgebiet
festgesetzt und wird wie folgt begrenzt:

e Im Nordosten durch die Rémerstralie

e |Im Sudosten durch die RheinstraRe
e |m Studwesten durch den Mihlbach
e Im Nordwesten durch die BahnhofstraRe

Zweck der Planaufstellung, war es, den Rahmen fiir die Behebung von funktionalen und gestalterischen
Missstdnde in diesem zentralen Versorgungsbereich zu setzen. Neben der Sanierung der Bausubstanz
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stand insbesondere die Neuordnung der Blockinnenbereiche der Gartenstrafle im Vordergrund. Insge-
samt umfassen die Planungsziele folgende Aspekte:

e Stddtebauliche Ordnung und Entwicklung des Kernbereichs in Verbindung mit der Starkung der
Versorgungsfunktion

e Sicherung und Starkung der Wohnfunktion

e Bewahrung und Betonung der historischen Stadtstruktur und der Bausubstanz

e Neuordnung der Parkierungsflache im Innenbereich Gartenstralle

e Ausbau und Aufwertung der offentlichen und privaten Griin- und Freiflachen; Schaffung von

Bebauungsplan: ,Gartenstrafle”
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Datengrundlage: Geobasisinformationen der Vermessungs- und Katasterverwaltung
Rheinland-Pfalz - (Zustimmung vom 15. Oktober 2002)
¥ ; 128 e , Y23 NN\

Bebauungsplan ,,GartenstraRe, 1. Anderung”

Abbildung 9: Bebauungsplan ,GartenstraBe” (und darunter): , GartenstraBe 1. Anderung (Quelle: Stadt Nastét-
ten)

In der 1. Anderung des Bebauungsplans ,GartenstraBe” wurde dieser hinsichtlich zeichnerischer und
textlicher Festsetzungen aktualisiert. Dabei wurden Anpassungen bei den Verkehrsflaichen mit Zweck-
bestimmung, den Pflanzgeboten und den Regelungen zur Begriinung von Geb&duden sowie den Festset-
zungen zur Gberbaubaren Grundstiicksfliche aufgrund konkreter Planungsanldsse vorgenommen.

[ ]

e Der Bebauungsplan ,,Unter dem Weinberg 1. Anderung” wurde 1995 geindert. Er schafft Bau-
recht bzw. ordnet und sichert die Bebauung auf den neuen Bauflachen am Ortsrand. Der ur-
springliche Plan erlangte 1987 Rechtskraft. 1988 fand eine Baulandumlegung statt, durch die
es zu Anderungen der Grundstiickszuschnitte kam, woraus sich ein erneuter Abstimmungsbe-
darf ergab. Da zudem textliche und zeichnerische Festsetzungen konkretisiert bzw. richtigge-
stellt werden sollten, wurde die Anderung des Bebauungsplans beschlossen. Wesentliche Ande-
rungen umfassten unter anderem die Aufhebung von Vorgaben zur Bauweise zur Anpassung an
die bereits erfolgte Bebauung, die Festsetzung eines verkehrsberuhigten Bereichs auf der zuvor
falschlicherweise als ,FuRgangerbereich” gekennzeichneten Verkehrsflache, die Aufhebung der
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Doppelausweisung Allgemeines Wohngebiet und Gemeinbedarfsfliche (Forstamt) sowie die An-
derung der Festsetzung zur Dachneigung.
Das Plangebiet bildet nach Osten und Siiden z.T. den Ortsrand. Es wird wie folgt begrenzt:

e Im Norden teilweise durch die OberstraRe bis Hohe Forstamt

e Im Osten durch Feldwege

e Im Siden verlauft die Grenze zwischen Schwalbacher und Gronauer Graben
e |Im Westen durch die Gronauer Stralle

e In dem Bebauungsplan finden sich relativ umfangreiche bauordnungsrechtliche Festsetzungen
zur Dachgestaltung, Fassadengestaltung und Farbgebung, Gestaltung von Werbeanlagen, Ge-
staltung der unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke sowie zu Einfriedungen, Abgrenzungen
und deren Gestaltung.

Bebauungsplan ,,Unter dem Weinberg, 1. Anderung”
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Bebauungsplan ,,Unter dem Weinberg, 2. Anderung”

Abbildung 10: Bebauungsplan ,,Unter dem Weinberg 1. u. 2. Anderung” (Quelle: Stadt Nastitten)

Gegenstand der 2. Anderung des Bauungsplanes ,,Unter dem Weinberg” waren Anderungen und Kon-
kretisierungen zeichnerischer und textlicher Festsetzungen. Diese bezogen sich im Wesentlichen auf die
Regelungen zu Einfriedungen, Gberbaubaren Grundstiicksflachen und das Mal der baulichen Nutzung
sowie die Verlagerung einer Trafostation.

2.2.4 Gestaltungsfibel und Werbeanlagen- und Automatensatzung

Im Rahmen der Sanierung im Zeitraum 1999 bis 2017 wurde 1999 eine Bau- und Gestaltungsfibel fir das
Sanierungsgebiet und angrenzende Innenstadtbereiche aufgestellt, um einen Leitfaden fiir die Bewah-
rung der Eigenart des Stadtbildes zu schaffen.

Ziel war es, allen Beteiligten das Erkennen, Bewerten, Bewahren und Entwickeln von stadtbildpragenden
Elementen zu erleichtern und somit den Erhalt des charakteristischen Stadtbildes von Nastatten, das
durch eine Vielzahl historischer Gebadude verschiedener Epochen gepragt ist, zu sichern. Insofern bezie-
hen sich die Aussagen der Fibel in erster Linie auf den historischen Stadtkern. Die Fibel umfasst Empfeh-
lungen beziglich Bauweise und Baufluchten, zu Geschossigkeit und Gebaudehdhen, zu Nebengebauden,
zur Fassadengliederung und -gestaltung einschlieBlich Materialwahl, zu Format, Gliederung und Anord-
nung von Fenstern und Schaufenstern, zu Dachform, Dacheindeckung und Dachaufbauten, zu Werbe-
anlagen sowie Tiren, Toren und Verzierungen.
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Da in der Innenstadt eine Vielzahl von Ladden und Geschaften vorzufinden ist, stellte insbesondere der
Umgang mit Werbeanlagen eine Herausforderung dar, so dass 2008 zusatzlich eine verbindliche Werbe-
anlagen- und Automatensatzung verabschiedet wurde. Darin werden einige Vorgaben zur Breite, Hohe
und Tiefe sowie maximaler Fassadeniliberdeckung von Werbeanlagen gemacht. Auch die Freihaltung von
Schaufenstern und Regeln fir Markisen sind in der Satzung enthalten. Automaten sind nur in Haus- und
Hofzugdngen sowie Arkaden oder Passagen zuldssig. Durch diese Regelungen soll zum einen die interes-
sante Kleinteiligkeit der Fassaden erhalten und zum anderen eine Haufung von Werbeanlagen vermie-
den werden.

2

Abbildung 11: Abgrenzung der Werbeanlagen- und Automatensatzung der Stadt Nastatten (blaue Linie) und des
Untersuchungsgebiets (schwarze Strichlinie) (WSW & Partner, Eigene Darstellung)
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Il. VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN IM RAHMEN DES
FORDERPROGRAMMS , STADTUMBAU - West“

1 ABGRENZUNG DES UNTERSUCHUNGSGEBIETES

Der Stadtrat hat am 18.12.2017 fiir ein Teilgebiet der Innenstadt (siehe Lageplan) die Durchfiihrung von
Vorbereitenden Untersuchungen nach § 141 BauGB beschlossen.

Die aktuellen Vorbereitenden Untersuchungen dienen vor allem der Beschaffung der notwendigen Be-
urteilungsunterlagen bezliglich der derzeit anzutreffenden Verhaltnissen und Missstande, der Notwen-
digkeit, den allgemeinen Zielen und der Durchfiihrung der Sanierung. Das Ergebnis der Vorbereitenden
Untersuchungen ist Grundlage fiir die spatere Entscheidung des Stadtrates lber die endgliltige Festle-
gung eines Sanierungsgebietes im Forderprogramm ,,Stadtumbau®”.

Die Vorbereitenden Untersuchungen liefern Erkenntnisse zu den wesentlichen Fragestellungen hinsicht-
lich den sozialen, wirtschaftlichen, strukturellen und stadtebaulichen Verhaltnissen und Zusammenhan-
gen.

Auf der Basis der Vorbereitenden Untersuchungen, die eine intensive Einbeziehung der Offentlichkeit
im Untersuchungsgebiet und darliber hinaus beinhalten, werden Zielvorstellungen zu den verschiede-
nen stadtebaulichen Themenfeldern zur Entwicklung des innerstddtischen Bereichs von Nastatten erar-
beitet.
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(WSW & Partner, Eigene Darstellung, Stand: April 2018)
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2 METHODIK - GRUNDLAGEN

Die Vorbereitenden Untersuchungen basieren im Wesentlichen auf folgenden Grundlagen und Erhebun-
gen:

Planerische Bestandsaufnahmen und -analysen*
Biirgerbefragung mittels Fragebogen®
Offentlichkeitsarbeit/ Arbeitsgruppen®

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange’

vk W e

Auswertung vorhandener Gutachten, Analysen, Entwicklungskonzepte

Ein wesentlicher Ansatz der Vorbereitenden Untersuchungen und des darauf aufbauenden Entwick-
lungskonzeptes fir in der Stadt Nastatten bestand in der intensiven Beteiligung aller Akteure und der
Offentlichkeit. Dazu wurden bereits im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen Bewohner, Eigen-
timer und Gewerbetreibende/ Einzelhdndler intensiv in den Planungsprozess einbezogen. Einschatzun-
gen, Anregungen und Wiinsche konnten somit friihzeitig einflieBen. Der Rat der Stadt Nastdtten halt
dies flr wesentlich, um nicht nur eine breite Akzeptanz fiir die durchzufihrenden MaRnahmen zu errei-
chen, sondern auch das Verstandnis in der Bevolkerung fir stadtebaulich-funktionale und wirtschaftli-
che Zusammenhange zu erleichtern.

Neben einer umfangreichen Befragung® der Bevélkerung im Untersuchungsgebiet und einer Informa-
tions- und Auftaktveranstaltung fanden mehrere moderierte Blrgerwerkstatten zu verschiedenen Ein-
zelthemen des Stadtumbaus statt.

4 Planungsbiiro WSW & Partner, Kaiserslautern 2018
5S.0.

6S.0.

7Vgl. Kap. 5.3

8 Fragebogen im Anhang
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3 BESCHREIBUNG DER STADTEBAULICHEN SITUATION

3.1 Stddtebauliche Strukturdaten

3.1.1 Bauzustand / Sanierungsbedarf

Hinsichtlich des Gebdudezustands / Sanierungsbedarfes weist das Untersuchungsgebiet eine hetero-
gene Struktur auf. Fiir die dauerhafte Erhaltung angemessener Wohn-, Arbeits- und Wirtschaftsverhalt-
nisse ist es unabdingbar, dass die Bausubstanz auch langfristig zeitgemalRen Anforderungen genligt, bzw.
mit angemessenem wirtschaftlichem Aufwand entsprechende Voraussetzungen geschaffen werden
kénnen.

Grundsatzlich weist das Plangebiet eine Bau- und Nutzungsstruktur auf, die eine funktionsfahige Mi-
schung von Wohnen und Arbeiten ermdglicht. Unvertragliche Gemengelagen sind nicht vorhanden.

Der Zustand der Gebaude wurde im Zeitraum April/ Mai 2018 nach duRerer Inaugenscheinnahme ermit-
telt. Die Rickkopplung der Ergebnisse mit Ortskundigen bestatigte die Ergebnisse weitgehend, teilweise
wurde erheblicher Sanierungs- und Modernisierungsbedarf auch bei Gebauden attestiert, die sich - nach
duBerem Anschein - in sehr gutem Zustand befinden. Die Ergebnisse wurden im Plan ,Gebdudezustand”
aktualisiert.

Das Untersuchungsgebiet umfasst ca. 260 Gebaude. Der im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchun-
gen ermittelte Sanierungsbedarf® an privater Bausubstanz belauft sich auf:

. ca. 210 Gebaude (ca. 82 % des Bestandes) mit geringem bis mittlerem Sanierungsbedarf:
Fassadenanstrich, -verputz, Einbau einzelner neuer Fenster,...

° ca. 45 Gebaude (ca. 18 % des Bestandes) mit erheblichem Sanierungsbedarf:
Erhaltung der Substanz notwendig, gebiindelt auftretende Sanierungskriterien, erhebliche Fas-
sadenschaden, Dachstuhl / -eindeckung schadhaft, Durchfeuchtungen, teilweise leerstehend

9Vgl. Plan: ,,Gebdudezustand”
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Gebaudezustand

B hoher Sanierungsbedarf
B mittlerer Sanierungsbedarf

niedriger Sanierungsbedarf

Abbildung 13: Anteile der sanierungsbediirftigen Gebaude im Untersuchungsgebiet (100% = ca. 260 Gebiude)
(WSW & Partner, Eigene Darstellung)

Die Gebaude mit Sanierungsbedarf sowie mit erheblichem Sanierungsbedarf verteilen sich nahezu im
gesamten Untersuchungsgebiet. Hier treten mit Blick auf die stark sanierungsbedurftigen Gebaude be-
sonders die ,,Romerstrae” im Bereich zwischen ,Rheinstrale” und ,OberstraRe” sowie die ,Ober-
strafle” direkt im Anschluss hervor. Auch nérdlich von dieser Achse finden sich vergleichsweise viele
stark sanierungsbedirftige Gebdude in den NebenstraRen (,Friedhofsweg”, , Borngasse” und ,Post-
stralle"). Mit Ausnahme eines Teilbereichs der ,Rheingaustralle” (Bereich zwischen ,Hoster” und
»Schwalbacher StraBe”) ist die bauliche Situation siidlich von ,,Rémerstrafle” und ,Oberstrale” deutlich
positiver zu beurteilen.

Im Ubersichtsplan ,Gebdudezustand” sind die Verteilung sanierungsbediirftiger Bausubstanzen und der
Umfang des Sanierungsbedarfes sowie die Gebdaude mit stadtbildpragendem Charakter nach dufSerem
Augenschein dokumentiert. Nach Informationen ortskundiger Personen wurden auch Gebaude / Anwe-
sen in duRerlich gutem bis sehr gutem Zustand in die Liste sanierungsbedirftiger Bausubstanz aufge-
nommen, wenn bekannt war, dass im Innenbereich noch erheblicher Bedarf z. B. hinsichtlich der tech-
nischen Infrastruktur besteht.
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Bilder: Gebdude mit Sanierungsbedarf in der OberstralRe (Quelle: WSW & Partner)
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Bilder: Gebaude mit Sanierungsbedarf im Friedhofsweg (links), der Borngasse (Mitte) und der PoststralRe (rechts)
(Quelle: WSW & Partner)

Da eine Begutachtung des Gebdudeinneren, insbesondere hinsichtlich einer zeitgemaRen Gebdudeaus-
stattung, Grundrissorganisation und/oder technischer Infrastruktur nicht vorgenommen werden
konnte, ist hier ggf. zusatzlich mit einem Modernisierungsbedarf zu rechnen. Angaben von Hauseigen-
timern / Mietern, die im Rahmen der Biirgerbefragung!®gemacht wurden, teilweise aber auch Angaben
seitens der Stadt, bestatigen diese Annahme.

10 Befragung von Eigentiimern / Mietern im Untersuchungsgebiet zu bereits durchgefiihrten und beabsichtigten
privaten Sanierungsmalnahmen. Durchgefiihrt durch: Stadt Nastatten und WSW & Partner, Kaiserslautern
(Mai/ Juni 2018)
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Welche Art von MaBnahmen halten Sie fiir notwendig,
vorstellbar oder wiinschenswert?

k. a.

Fassade renovieren

Heizung einbauen/ erneuern
Dachdeckung erneuern

neue Fenster einbauen
Sanitdranlagen einbauen/ erneuern
wirmeddammende MaBnahmen
MaBnahmen zur Barrierefreiheit
Reparatur/ Einbau Gas-, Wasser-, Stromleitungen
FuBboden erneuern

Dachumbau, Anbau, Aufstockung
Wohnungsgrundriss verdndern

0 5 10 15 20

Abbildung 15: Ergebnis der Biirgerbefragung - Schwerpunkte privater SanierungsmaRnahmen nach Gewerken!!
(WSW & Partner, Eigene Darstellung)

Die Uber die Befragung im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen ermittelten Eigentumsverhalt-
nisse ergab 98 % Eigentlimer- und nur 2 % Mieterhaushalte im Untersuchungsgebiet. Insofern bestehen
sehr glinstige Voraussetzungen, fiir ein privates Engagement im Rahmen der Férderungsmoglichkeiten
im ,,Stadtumbau”.

11 Anzahl der Nennungen. Mehrfachnennungen méglich (siehe Fragebogen im Anhang). Bezogen auf die Biirger-
befragung im Mai/ Juni 2018: Ricklauf: 65 Fragebtgen; versendete Fragebtgen: 255
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Eigentiimer/Mieter

2%

H Mieter

M Eigentimer

Abbildung 16: Anteile der Eigentiimer und Mieter im Untersuchungsgebiet®?
(WSW & Partner, Eigene Darstellung)

Die Befragung der Bewohner ergab, dass die Modernisierung/ Instandsetzung von Wohn- und Ge-
schaftsgebauden insgesamt von den meisten Befragten als sehr wichtig oder wichtig eingestuft wurde.

Wo liegen nach lhrer Meinung die wichtigsten Aufgaben bei der
Entwicklung des Innenstadtbereiches?
— Modernisierung/ Instandsetzung von Wohn- und
Geschiftsgebduden -

16 15
14
14
12 11
10 W sehr wichtig
3 B wichtig
6 ™ neutral
4 W weniger wichtig
2
2 1 B am wenigsten wichtig
) e— |

Anzahl abgegebener Bewertungen

Abbildung 17: Ergebnis der Biirgerbefragung — Wichtigste Aufgaben bei der Entwicklung der Innenstadt®?
(WSW & Partner, Eigene Darstellung)

12 Sjehe Fragebogen im Anhang. Bezogen auf die Biirgerbefragung im Mai/ Juni 2018: Riicklauf: 65 Fragebdgen;
versendete Fragebogen: 255

13 Siehe Fragebogen im Anhang. Bezogen auf die Biirgerbefragung im Mai/ Juni 2018: Riicklauf: 65 Fragebdgen;
versendete Fragebogen: 255
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3.1.2 Bauliche Dichte

Der Uberbauungsgrad der Grundstiicke (Grundflichenzahl GRZ)'* bewegt sich im Bereich von knapp un-
ter 0,1 bis knapp unter 0,8, wobei lGiber 95 % der (iberbauten Flache eine Grundflachenzahl maximal 0,6
aufweisen. Da der Geltungsbereich dem Charakter eines Mischgebiets (nach § 6 BauNVO) entspricht, fiir
welche die Baunutzungsverordnung eine Obergrenze der Grundflachenzahl bei 0,6 festsetzt (nach § 17
BauNVO0), ist das Verhaltnis von Gberbauter Flache des Grundstiicks zur Gesamtgrundstiicksflache im
reguldren Bereich. Mehr als 90 % der Gesamtflache des Gebiets weisen zudem eine Dichte von weniger
als 0,4 auf. Dies wiirde dem Charakter von einem Allgemeinen oder Reinen Wohngebiet (nach §§ 3 und
4 BauNVO) entsprechen.

Auffallend hoch sind mit fast 0,8 bzw. 0,6 lediglich die Dichtewerte in den Quartieren zwischen ,,R6mer-
strafle” und Marktplatz bzw. Zentralplatz. Hier fehlen Freiflachen im riickwartigen Bereich, da die Be-
bauung unmittelbar an die 6ffentlichen Platzflachen angrenzt. Private Freiflachen fehlen trotz insgesamt
vergleichsweise guter Dichtewerte teils auch entlang der ,RomerstraRe” und , Oberstralle”. Einige
Grundsticke sind hier nahezu vollstandig mit Wohngebauden bzw. Nebengebauden (Schuppen, Gara-
gen, Scheunen) lGberbaut.

Sudlich der StraBe ,Hoster” ist die bauliche Dichte hingegen sehr gering und erreicht maximal einen
Wert von 0,3.

Neben der Verbesserung der privaten Freiflachensituation wird es ein Ziel der Stadtentwicklung sein,
durch die stadtebauliche Neuordnung einzelne Bereiche zu Verbesserungen hinsichtlich der privaten
und o6ffentlichen Parkplatzsituation zu gelangen. Dazu sind neben der Betrachtung hoch verdichteter
Bereiche auch solche Gebiete besonders zu priifen, in denen eine Vielzahl unter- und nicht mehr genutz-
ter Nebengebdude in teilweise sehr schlechtem baulichem Zustand vorhanden ist. Neben der Freilegung
von Grundstiicken oder Teilbereichen sind auch Neuordnungen von Grundstilickszuschnitten zu erwégen
um z.B. ErschlieBungssituationen zu verbessern.

14 Die Grundflachenzahl GRZ bezeichnet das Verhiltnis von Giberbauter Fliche des Grundstiicks zur Gesamtgrund-
stlicksflache
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Abbildung 18: Quartiersweise bauliche Dichte im Untersuchungsgebiet (Plan ,Bauliche Dichte” im Anhang)

3.2 Griin- und Freiflachensituation

Offentliche Freibereiche im Stadtzentrum, wie Griinflichen und Plitze, tragen als stidtebaulich und
funktional bedeutende Potentiale zur Belebung und zur Aufenthaltsqualitadt in der Innenstadt bei. Nicht
zuletzt bieten innerstadtische Freibereiche auch Spiel- und Aufenthaltsmoglichkeiten im Freien fiir Kin-
der und Jugendliche unterschiedlicher Altersgruppen sowie fiir Senioren.

Insgesamt lasst sich gerade im innerstddtischen Kern von Nastatten ein Defizit an privaten Griin- und
Freibereichen feststellen. Die groRten offentlichen Freiflachen, namlich der Marktplatz sowie der Zent-
ralplatz, auf dem freitags der Wochenmarkt stattfindet, fungieren in erster Linie als Parkplatze. Als Auf-
enthaltsorte kommen aus diesem Grund vor allem kleinere Freiflachen in Frage, die z.T. im Rahmen der
bisherigen Stadtsanierung neu gestaltet wurden.
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Bilder: von links nach rechts: Adolfsplatz und Kirchplatz an der RomerstrafRe sowie Platz an der Rheinstrale
(Quelle: WSW & Partner)

Hinsichtlich der 6ffentlichen Griinflachen stellt sich die Situation im Untersuchungsgebiet dhnlich dar,

auch hier fehlen insbesondere innerstadtische Angebote. Mit dem Miihl- bzw. Lohbach sind jedoch viel-

faltige Potenziale fiur die Entwicklung von Naherholungs- und Griinflichen sowie das Wohnen am Was-

ser vorhanden. Diese sollten im Rahmen des Stadtumbau-Programms starker als bisher stadtplanerisch

in Wert gesetzt werden.

Bilder: links/ Mitte: Biache mit ungestalteten Ufern; rechts: Ufertreppe in der Ndhe des ehemaligen Bahnhofs
(Quelle: WSW & Partner)

Insbesondere am ehemaligen Bauhof stehen potenziell Flachen zur Verfigung, um auch groRRflachigere
Vorhaben am Wasser wie die Entwicklung eines Naherholungsbereichs mit Stadtparkcharakter umzu-
setzen. Gleichzeitig wiirde diese Parkanlage die stadtebauliche Verbindung zwischen dem nordlichen
und sidlichen Stadtteil erheblich verbessern. Zudem kdnnte in den Bestandsgebauden eine Gaststatte
mit Museumscharakter entstehen.
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Abbildung 19: Gebiet am ehemaligen Bauhof im Untersuchungsgebiet
(Quelle: https://www.bing.com/maps)

Bilder: Miihlbach und FuRweg am Bauhof (Quelle: WSW & Partner)

Einen Gesamtiiberblick Gber die wichtigsten Griin- und Freiraumpotenziale bietet die folgende Abbil-
dung. Neben bzw. im Zusammenhang mit der Entwicklung des ehemaligen Bauhofs sollten insbesondere
die Griinziige entlang von Lohbach im Osten bzw. Mihlbach im Siiden des Untersuchungsgebiets aufge-
griffen und weitergefiihrt werden. Im Bereich des alten Bahnhofsgebaudes sollte das Ufer des Miihl-
bachs, das hier bereits durch eine Ufertreppe gestaltet wurde, weiter aufgewertet und in den Stadtraum
eingebunden werden. Abgesehen von dem weiteren Einbezug des Elements Wasser gibt es auerdem
weiter im Sliden eine FuBverbindung, die momentan durch die Dammlage der StraRe Briickwiese/ L 274
unterbrochen wird. Hier einen besseren Ubergang zu erméglichen, wiirde bedeuten, im Siiden eine
durchgangige FuRverbindung entlang des Mihlbachs zu schaffen.
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Abbildung 20: Ubersicht (iber Griin- und Freiflichensituation sowie Potenziale auf Ebene des gesamten Untersu-
chungsgebiets (WSW & Partner, Eigene Darstellung)

3.3 Stadtbild

Das Stadtbild, das durch das Erscheinungsbild und das Zusammenwirken der Gebdude im Untersu-
chungsgebiet gepragt wird, stellt sich heterogen dar:

Der Untersuchungsbereich umfasst den historischen Kern der Stadt Nastatten. Die stadtbildpragenden
Gebdude verteilen sich Uber das gesamte Untersuchungsgebiet, konzentrieren sich aber vor allem auf
die ,Romerstralie”, ,OberstraRe” und ,RheingaustraBe”. Hier findet sich auch die Mehrzahl der denk-
malgeschiitzten Gebidude, wahrend die ,,RheinstraBe” zwar ebenfalls einige stadtbildpragende, aber na-
hezu keine denkmalgeschitzten Gebdude aufweist.
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Abbildung 21: Schwerpunktbereiche mit stadtbildprigender Bausubstanz'®

Wichtige stadtbildpragende Schwerpunktbereiche des Untersuchungsgebietes sind:

1 Romerstrae

Die ,,Romerstralle” verfligt nicht nur Giber die héchste Dichte von ortsbildpragenden Gebauden, sondern
stellt auch die HauptgeschaftstralRe der Stadt dar. Diverse, teilweise unter Denkmalschutz stehende Ge-
schafts- und Wohnhauser sind typisch fiir den StraBenzug. Die Bebauung ist in der Regel geschlossen
und zwei- bis dreigeschossig. Negativ fallen der schlechte Zustand einiger Gebdude sowie vereinzelte
Gewerbeleerstande ins Auge.

15 Plan ,,Gebdudezustand” im Anhang des Berichtes
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Bilder: RomerstralRe (Quelle: WSW & Partner)

Der Bereich bedarf einer nachhaltigen Aufwertung und Attraktivierung. Neben der Modernisierung/ Sa-
nierung von Gebduden sollten Wohnraum- und Wohnumfeld-Verbesserungen sowie StraRenraumge-
staltungen durchgefiihrt werden.

2 Oberstrafle

Die ,,Oberstrale” weist unmittelbar an der Ecke ,RémerstraBe”/ ,,Oberstrale” noch einige Ladenge-
schafte und eine mehr oder weniger geschlossenen Bebauung auf, grundsatzlich findet sich hier aber
Wohnbebauung, die in Richtung Stadtrand zunehmend aufgelockert ist. Viele der ortsbildpragenden Ge-
baude sind sanierungsbediirftig. Die meisten der denkmalgeschiitzten Gebaude sind Fachwerkhduser
(z.T. verputzt).

Bilder: OberstraRe (Quelle: WSW & Partner)

3 Rheingaustralle

Wie die ,OberstraBe” dient auch die ,,Rheingaustralle” vorwiegend dem Wohnen. Einige der Hauser, bei
denen es sich in Einzelfdllen um ehemals landwirtschaftlich genutzte Gebadude handelt, sind in einem
sehr schlechten Erhaltungszustand. Es Giberwiegt eine aufgelockerte Wohnbebauung.
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Bilder: Oberstrale (Quelle: WSW & Partner)

3.4 Denkmalschutz

Im gesamten Stadtgebiet befinden sich insgesamt 36 denkmalgeschitzte Objekte, die im Verzeichnis der
Kulturdenkmaler Rhein-Lahn-Kreis'® gelistet sind. Die Uiberwiegende Anzahl der Denkmiler (29 Objekte)
liegen im Untersuchungsgebiet, schwerpunktmaRig entlang der Oberstralle, Rheingaustrae und Ro-
merstralle.

Im Untersuchungsgebiet sind folgende denkmalgeschiitzte Objekte kartiert:

Strafle Bezeichnung Denkmal

Kirchgasse Kirchgasse 7: Kath. Pfarrkirche St. Peter und Paul; fiinfachsiger Bruchsteinsaal, 1655/56;
auf dem Kirchhof Grabmal des Freiherrn Franz Georg von Sohlern, gest. 1825

Adolfsplatz Kriegerdenkmal 1870/71, bez. 1894

Bahnhofstrale BahnhofstraBe 20/22: ehem. Bahnhof der Nassauischen Kleinbahn, Industriefachwerk mit
Klinkerausfachung, um 1900

Borngasse Borngasse 3: Fachwerkhaus, verputzt bzw. verschiefert, wohl 18. Jh.

Kirchgasse Kirchgasse 2: kath. Pfarrhaus, Fachwerkbau, verputzt bzw. verschiefert, Mansarddach,
wohl um 1800

Oberstralle OberstraRe 2: Wohnhaus, verputzt bzw. verschiefert, wohl noch mittelalterliches Fach-

werk, Kniestock wohl um 1920/30

OberstraRe 4a: Wohnhaus, tlw. Fachwerk

OberstraRe 8/10: Doppelhaus; Fachwerkbau, verputzt, wohl 17./18. Jh.

OberstraRe 20: Fachwerkhaus, verputzt, wohl 17./18. Jh.

OberstraRe 24: Kriippelwalmdachbau, 2. Halfte 18. Jh.

OberstraRe 26: Fachwerkhaus, verputzt bzw. verschiefert, wohl 17./18. Jh.

OberstraRe 36: Hofanlage; Fachwerkhaus, tlw. massiv, bez. 1700, Fachwerkstall und -

scheune
Paul-Spindler- Paul-Spindler-Strale 1: Fachwerkhaus, bez. 1845, Fachwerk wohl 17./18. Jh.
Strafle
PoststraRe PoststrafRe 1: stattliches Wohnhaus, verkleidet bzw. verschiefert, 1. Halfte 19. Jh.

PoststraBe 16: Fachwerkhaus, verputzt bzw. verschiefert, wohl 17./18. Jh.

16 vgl. http://denkmallisten.gdke-rlp.de/Rhein-Lahn-Kreis.pdf
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StraBe Bezeichnung Denkmal
Rheingaustralle RheingaustraRe 2/4: Wohnhaus, verputzt bzw. verkleidet, im Kern wohl noch mittelalter-

licher Fachwerkbau

RheingaustraBe 3: klassizistischer Putzfachwerkbau, tlw. verschiefert, Kriippelwalmdach,
bez. 1834

RheingaustraRe 6: stattliches Fachwerkhaus, verputzt, wohl 16./17. Jh., Mansarddach 18.
Jh.

RheingaustraRe 15: Fachwerkhaus, verputzt, wohl 16./17. Jh.

(neben) Rheingaustrale 20: Scheune, verputzt bzw. verschiefert, bez. 1779

RheinstraRe RheinstraRe 12: Fachwerkhaus, tlw. massiv, verputzt, wohl 18. Jh.
Rémerstralle Romerstralle 1: ehem. Rathaus, Fachwerkbau, tlw. massiv, verputzt bzw. verschiefert,
1609

Romerstralie 2: siebenachsiger barocker Walmdachbau, Ladeneinbau; Gesamtanlage mit
Wirtschafts- bzw. Nebengebidude, Umfassungsmauer einschl. Hofeinfahrt

Romerstralle 23: dreigeschossiges Wohn- und Geschéftshaus, verputzt, 19. Jh.

Romerstralle 25: dreigeschossiges Gasthaus, verputzt, 3. Viertel 19. Jh.

Romerstralle 31: klassizistisches Wohn- und Geschaftshaus, verputzt, wohl 2. Viertel 19.
Jh., bauzeitliche Freitreppe, Lahnmarmor

Roémerstrale 33: Torfahrthaus, tlw. Zierfachwerk 18. Jh.

Romerstralle 49: Gasthaus Zur Lilie, Fachwerkbau, tlw. massiv, Krippelwalmdach, wohl
1630

Romerstralle 57: stattlicher Kriippelwalmdachbau, verputzt bzw. verschiefert, bez. 1860,
tlw. wohl Fachwerk 17./18. Jh.; rickwartiges Fachwerkhaus, verputzt, wohl 16./17. Jh.

Bilder: Beispiele denkmalgeschiitzter Gebdude im Untersuchungsgebiet (Quelle: WSW & Partner)

3.5 Leerstandsproblematik

Im Untersuchungsgebiet stehen derzeit'” ca. 12 Ladeneinheiten leer. Eine Konzentration von Leerstin-
den lasst sich im Norden des Untersuchungsgebiets entlang der Rémerstralle und Rheinstralie feststel-
len. Uberwiegend sind nicht die gesamten Gebaude, sondern lediglich die Erdgeschossflichen betroffen,
wdahrend die Obergeschosse weiterhin zu Wohnzwecken genutzt werden. Nachteilige Auswirkungen auf

17 Stand: April/ Mai 2018
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die Umgebungsnutzungen ergeben sich vor allem aus dem Eindruck leerstehender Verkaufsflachen hin-
ter groRen Schaufenstern. Da nur ca. vier Wohngebadude (zwei in der RomerstralRe und zwei in der
Rheingaustralle) von Leerstanden betroffen sind, spielt diese Thematik gegeniiber den Gewerbeleer-
stdnden an sich eine untergeordnete Rolle, wurde aber von der Bevolkerung in der Birgerbefragung
dennoch als ein wichtiges Handlungsfeld beurteilt. Eine raumliche Anhadufung ist hier nicht zu beobach-
ten. Ursache fir die Wohnungsleerstande sind teilweise nicht mehr marktgerechten Ausstattungsmerk-

malen oder WohnungsgréRen und -zuschnitten, aber auch ein unattraktives Wohnumfeld.

Bilder: Leerstehende Einzelhandelsflachen in der RomerstraBe und Rheinstrae (Quelle: WSW & Partner)

Abbildung 22: Leerstehende Einzelhandels- und Gewerbeflichen im Untersuchungsgebiet (Stand: Frithjahr 2018)*#

8 plan ,,Gebdudenutzung” im Anhang des Berichtes
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A e

Bilder: Leerstehende Wohngeb&ude (z.T. mit Leerstand Einzelhandel im Erdgeschoss) in der RomerstraRe und in
der Rheingaustralle (Quelle: WSW & Partner)

Abbildung 23: Leerstinde ,,Wohnen” im Untersuchungsgebiet®®

¥ Plan ,Gebdudenutzung” im Anhang des Berichtes
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Von den befragten Bewohnern wurde sowohl der Leerstand von Wohn- als auch von Gewerbegebauden
mehrheitlich als problematisch wahrgenommen.

Wo liegen nach lhrer Meinung die wichtigsten Aufgaben bei der
Entwicklung des Innenstadtbereiches?
— Bewadltigung der Leerstandsproblematik Wohnen —

12 11
10 9
8

6

4

2

0

Anzahl abgegebener Bewertungen

11

m sehr wichtig
B wichtig
neutral

3 3
- - W weniger wichtig

W am wenigsten wichtig

Abbildung 24: Ergebnis der Biirgerbefragung — Wichtigste Aufgaben bei der Entwicklung der Innenstadt?®
(WSW & Partner, Eigene Darstellung)

Wo liegen nach lhrer Meinung die wichtigsten Aufgaben bei der
Entwicklung des Innenstadtbereiches?
— Bewiltigung der Leerstandsproblematik Gewerbe/Einzelhandel -

16 15
14 13
12 11
10 B sehr wichtig
8 W wichtig
6 5
neutral
4 2 o
2 B weniger wichtig
0 - W am wenigsten wichtig

Anzahl abgegebener Bewertungen

Abbildung 25: Ergebnis der Biirgerbefragung — Wichtigste Aufgaben bei der Entwicklung der Innenstadt?!
(WSW & Partner, Eigene Darstellung)
3.6 Gebaudenutzungen

Im Untersuchungsgebiet liberwiegen die Gebdude mit reiner Wohnnutzung (ca. 160 Gebdude). Der Rest
weist eine innenstadttypische Mischnutzung auf. Hierbei sind Gberwiegend im Erdgeschoss Nutzungen

20 Sjehe Fragebogen im Anhang. Bezogen auf die Biirgerbefragung im Mai/ Juni 2018: Riicklauf: 65 Fragebdgen;
versendete Fragebogen: 255

21 Siehe Fragebogen im Anhang. Bezogen auf die Biirgerbefragung im Mai/ Juni 2018: Ruicklauf: 65 Fragebdgen;
versendete Fragebogen: 255
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wie Dienstleistung, Einzelhandel oder auch Gastronomie festzustellen, wobei das Wohnen in der Regel
in den Obergeschossen angesiedelt ist. Diese Nutzungsmischung ist schwerpunktmaRig in der Romer-
stralle, aber auch in der RheinstralRe entlang von Hoster und Briickwiese anzutreffen. In letzteren finden
sich aber auch Gebdude mit rein gewerblicher Nutzung.

Gebaudenutzungen

3%
3%
3%
H reine Wohngebaude H Einzelhandel allgemein Dienstleistungen allgemein
H Gastronomie m o6ffentliche Einrichtungen = medizinische Dienstleistungen
Einzelhandel Lebensmittel Sonstige

Abbildung 26: Anteile der Geb3dudenutzungen im Untersuchungsgebiet??> (WSW & Partner, Eigene Darstellung)

22 Ausgehend von insgesamt ca. 260 Gebauden (=100 %) im Untersuchungsgebiet
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— Leerstand Wohnen

[l Leerstand Gewerbe
[ offentliche Gebaude
Wohnnutzung

Wohnnutzung OG
[ reine Wohngebaude

gewerbliche Nutzung

[ Dienstleistungen allg.
I Einzelhandel allg.
Einzelhandel Lebensmittel
[] Gastronomie
Handel/ Dienstleistungen
[ Handwerk
[ medizinische Dienstleistungen
Sonstiges

Gebietsabgrenzung
Luftbild RP Basisdienst

Abbildung 27: Nutzungsverteilung im Untersuchungsgebiet (Plan ,Gebdudenutzung”im Anhang)

Sowohl bei der Befragung der Bewohner als auch in den Arbeitsgruppen im Rahmen der themenbezo-
genen Moderation, wurden zahlreiche Problematiken welche den innerstadtischen Bereich betreffen
thematisiert. Dabei wurde die Belebung und Attraktivierung der Innenstadt als wichtiges Ziel fir die
kinftige Stadtentwicklung in Nastdtten gesehen. Hauptansatzfelder dazu liegen in der Verbesserung /
Modernisierung des Gebdudebestandes und in der Bewaltigung der Verkehrsproblematik, insbesondere
hinsichtlich des ruhenden Verkehrs.

3.7 Die Situation von Einzelhandel / Dienstleistung / Gewerbe

3.7.1 Versorgungssituation in der Stadt Nastdtten

Die Stadt Nasttatten soll als gemeinsam mit St. Goar und St. Goarshausen kooperierendes Mittelzentrum
im landlichen Raum den Grundbedarf bzw. gehobenen Bedarf im Mittelbereich St. Goar / St. Goarshau-
sen decken (Nahversorgung). Dazu gehoren u.a. ein Krankenhaus, Pflegeeinrichtungen, eine Bibliothek,
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Gymnasien oder Gesamtschulen, die zur Hochschulreife fiihren, berufsbildende Schulen, eine Volks-
hochschule und ein Bahnhaltepunkt.?® Von der Stadt Nastatten sind es zu den Partnerstétten im koope-
rierenden Mittelzentrum ca. 15 Minuten (St. Goarshausen) bzw. 45 Minuten (St. Goar). Da in der Ubrigen
Verbandsgemeinde sowie in St. Goar und St. Goarshausen ein sehr begrenztes Angebot der 6rtlichen
Nahversorgung zu finden ist, kommt der Stadt Nastatten besondere Bedeutung fiir die Versorgung des
siidlichen Kreisgebiets zu.?

Der spezialisierte Bedarf kann anders als der Grundbedarf und der gehobene Bedarf in héherstufigen
Zentren gedeckt werden. Das ndchste Oberzentrum ist die Stadt Koblenz. Bis dort sind es von Nastatten
aus mit dem Pkw ca. 40 Minuten.

Dariber hinaus sind in weniger als 30 Pkw-Minuten von Nastatten aus verschiedene Grundzentren er-
reichbar, namlich Katzenelnbogen, Hahnstatten, Nassau und das kooperierende Grundzentrum Brau-
bach.

3 LEP IV Rheinland-Pfalz (2008) und Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald (2017)

24 Konzept zur Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen und Erstellung einer Sortimentsliste fiir die Stadt

Nastatten (2017)
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Zentrale Orte und Versorgungsbereiche ™
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Abbildung 28: Karte ,Zentrale Orte und Versorgungsbereiche”, Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Wes-
terwald (2017)

Die Erhebung zu Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben im Untersuchungsgebiet fiihrt ca. 55 Ein-
zelbetriebe auf (dazu kommen vereinzelt Geschéfte in den Einkaufspassagen), welche sich iberwiegend
auf den Bereich der Romerstralle konzentrieren. Daneben finden sich weitere Betriebe in der Rhein-
stralle sowie Briickwiese. Letztere liegt gegenliber des siidwestlich angrenzenden Gewerbegebiets und
weist selbst bereits relativ groRflachige Anbieter auf. Nur knapp auRerhalb des Untersuchungsgebiets
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zeigt sich entlang der nicht erfassten Bereiche von Zentralplatz und Marktplatz ebenfalls eine hohe
Dichte von Geschaften.

Bilder: Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe in der RémerstralRe
(Quelle: WSW & Partner)
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Bilder: Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe in Briickwiese
(Quelle: WSW & Partner)

Insgesamt ist auffallig, dass das Angebot im Bereich Lebensmittel im Untersuchungsgebiet selbst recht
begrenzt ist. Zwar finden sich zusammen mit den Angeboten in den Einkaufspassen drei Backer, ein
Metzger und ganz im Stiden ein kleines Lebensmittelgeschaft. Supermarkte und Discounter sind aber
ausschlieRlich westlich des Untersuchungsgebiets, jedoch in unmittelbarer Nahe zu diesem, angesiedelt.

Abbildung 29: Lage von Supermarkten und Discountern (griin) und des Gewerbegebiets Sandkraut westlich des
Untersuchungsgebiets in Nastatten (Quelle: WSW & Partner)

Das Fehlen von Lebensmittelgeschaften bzw. sonstigen Einrichtungen des taglichen Bedarfs wurde auch
in der Einwohnerbefragung aus unmittelbarer ,Nutzersicht“ bemangelt. Hier gaben im Vergleich zu den
anderen Entwicklungsoptionen die meisten Befragten an, dass eine Anderung der Situation ,sehr wich-
tig" sei.
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Wo liegen nach lhrer Meinung die wichtigsten Aufgaben bei der
Entwicklung des Innenstadtbereiches?
— Verbesserung der Einkaufsmoglichkeiten
des taglichen Bedarfs —
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Abbildung 30: Ergebnis der Biirgerbefragung — Wichtigste Aufgaben bei der Entwicklung der Innenstadt?®
(WSW & Partner, Eigene Darstellung)

Auch wenn in der Analyse zum Einzelhandelskonzept (siehe nachster Abschnitt) zu dem Schluss gekom-
men wird, dass das Einzelhandelsangebot sich im Vergleich zu anderen Stadten noch relativ stark auf die
Innenstadt konzentriert, ist insofern dennoch eine Tendenz hin zu dezentralen Standorten zu beobach-
ten. Diese betrifft neben dem Lebensmitteleinzelhandel auch sonstige zentrenrelevanten Sortimente.
Die Konkurrenzsituation wird neben Aspekten wie Angebotsvielfalt und Preisgefiige durch die sehr gute
Erreichbarkeit der peripheren Einzelhandelslagen und das weitlaufige Parkplatzangebot verstarkt.

Dies birgt die Gefahr, dass die Innenstadt seltener als Einkaufsort aufgesucht wird, womit Koppelungs-
effekte, die zur Belebung der Innenstadt beitragen (z. B. Verbindung von Einkauf mit weiteren Erledi-
gungen, , Essen gehen”, etc.) schwéacher werden.

Neben dem Bedeutungsverlust der Innenstadt als Einkaufsbereich hatte eine weitere Verstarkung diese
Entwicklung erhebliche zusatzliche Konsequenzen. Schon jetzt ist eine nicht unerhebliche Zahl von Leer-
standen in der Innenstadt zu verzeichnen. Ein weiterer Attraktivitatsverlust durch zunehmende Leer-
stande wiirde nicht nur zu einem Riickgang von Kundenstrémen, sondern auch zu verminderten Inves-
titionen in die Einzelhandelsflachen fiihren. Dies hatte seinerseits eine Minderung der Immobilienwerte
und damit die Bereitschaft in diese zu investieren zur Folge (Ansiedlung von ,Billigladen”, , Trading
down” — Effekte).

Neben Konsequenzen fiir die Angebotsqualitat (Wertigkeit, Vielfalt) strahlt eine solche Entwicklung auch
auf die Wohnnutzungen des Umfeldes aus, was sich z. B. erfahrungsgemal im Zuzug sozial schwacherer
Bevolkerung in Bausubstanz mit z. T. erheblichem Sanierungsbedarf verdeutlicht.

Neben der unmittelbaren Versorgungsfunktion fiir die Bevolkerung tragen Handels- und Dienstleis-
tungsangebote entscheidend zur Belebung, Gestaltung und Funktion der Innenstadt bei, sodass diese

% Siehe Fragebogen im Anhang. Bezogen auf die Biirgerbefragung im Mai/ Juni 2018: Ruicklauf: 65 Fragebdgen;
versendete Fragebogen: 255
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ihren Aufgaben im Geflige der Gesamtstadt als attraktiver Aufenthaltsort, als Ort der Kommunikation
und als identifikationsbildender Bereich der Stadt gerecht werden kann.

Umgekehrt sind die Gestaltung und Funktion des 6ffentlichen Raumes im Hinblick auf Aufenthaltsquali-
tat und Parkmoglichkeiten wichtige Entwicklungsvoraussetzungen fir ein attraktives Handels- und
Dienstleistungsangebot.

Insofern sollte darauf hingewirkt werden, eine weitere Dezentralisierung zu vermeiden.

3.7.2 Einzelhandelskonzept

2017 wurde fir Nastatten ein ,, Konzept zur Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen und Erstel-
lung einer Sortimentsliste fir die Stadt Nastatten” aufgestellt. Dieses stellt folgende zentrale Versor-
gungsbereiche dar:

" Zentrale Versorgungsbereiche
und Erganzungsstandort der
Stadt Nastatten

Versorgungsbereich Innenstadt

D Versorgungsbereich ‘Milhlbach®

S NN YN Einschrankung hinsichtlich der GraBen
“<<\ersorgungsbereich ausgewahlter Sortimente (siehe Textteil)
"Muhlbach"

Ergénzungsstandort "Rheinweg"

¢ Veréorgungsbereich
“"Innenstadt"

3 ‘Ergéniunésstaﬁdor‘r v
Rheinweg" %

" STADT NASTATTEN -
ZENTRENKONZEPT

M 1:4000 06.04.2018

STADTPLANUNG fri
LANDSCHAFTSPLANUNG

Abbildung 31: Zentrale Versorgungsbereiche und Ergdanzungsstandort der Stadt Nastatten
(Quelle: Konzept zur Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen und Erstellung einer Sorti-
mentsliste fir die Stadt Nastatten)

In dem Konzept wird festgestellt, dass Nastatten, trotz der Tatsache, dass die Stadt gemeinsam mit St.
Goar und St. Goarshausen ein kooperierendes Mittelzentrum bildet, die mittelzentrale Funktion zu ei-
nem GroBteil selbst ibernimmt. Der Einzelhandel in der Stadt ist noch relativ stark auf den innerstadti-
schen Bereich konzentriert.
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In der Innenstadt dominieren kleinteilige Fachgeschafte und Dienstleistungsangebote. In den Bereichen
Mode, Textilien, Wohnen, Einrichten und Lebensmittel sowie dem periodischen Bedarfsbereich und
Gastronomie stellt die Innenstadt den wichtigsten Versorgungsstandort in Nastdtten dar. Neben einer
Konzentration von Einzelhandel in der Innenstadt finden sich insbesondere mittel- bis groRflachige An-
bieter weiterhin im innenstadtnahen und eher verkehrsorientiertem Bereich entlang des Miihlbachs
zwischen L 335 und SpindlerstraRe. Insbesondere durch die Steuerung groRflachiger Einzelhandelsan-
siedlungen soll das Einzelhandelskonzept dazu beitragen, dass die Konzentration von Anbietern mit in-
nenstadtrelevantem Sortiment in zentraler Lage auch zukiinftig beibehalten wird und die zentralen
Standorte weiter gestarkt werden. Einen wesentlichen Vorteil einer integrierten Lage von Einzelhandels-
angeboten stellt dabei die Kopplungsmoglichkeit von Einkaufen dar. In Ermanglung gréRerer Bauflachen
fir die Neuansiedlung von Betrieben im Bereich der Innenstadt wird sich eine diesbeziigliche Weiter-
entwicklung zukiinftig voraussichtlich auf den Versorgungsbereich ,,Mihlbach” konzentrieren.

Im Industriegebiet am ,Rheinweg”, einem stark verkehrsorientieren Ergdnzungsstandort, sind vor allem
Lebensmitteldiscounter, Autohduser und ein Elektronikfachmarkt angesiedelt. Bei einem weiteren Aus-
bau des Gebiets sollten hier lediglich nicht-zentrenrelevante Sortimente angesiedelt werden.

Um die Umsetzung des Einzelhandelskonzepts sicherzustellen, wird empfohlen, bestehende Bebauungs-
plane ggf. anzupassen. In Bereichen ohne Bauleitpldane sollte deren Aufstellung gepriift werden, soweit
diese dazu beitragen kann, Entwicklungen, die den im Konzept festgelegten Zielen zuwiderlaufen, zu
unterbinden.

3.8 Offentliche Einrichtungen / Gemeinbedarfseinrichtungen

Kirchliche Einrichtungen

Innerhalb des Untersuchungsgebiets befinden sich die katholische Pfarrkirche St. Peter und Paul sowie
das katholische Pfarrhaus. Es handelt sich bei dem Kirchgebdaude um eine barocke Hallenkirche.

Verwaltung

In der BahnhofstralRe 1 sind sowohl die Stadtverwaltung Nastatten als auch die Verbandsgemeindever-
waltung untergebracht.

Des Weiteren befindet sich in Hoster 8 die Agentur fiir Arbeit.

Kindergarten

In der Na@he der katholischen Pfarrkirche befindet sich der katholische Kindergarten und in der Bahnhof-
stralle 1 ist neben der Verwaltung auch der Naturkindergarten ,Die Wildbienen® untergebracht.

Soziales

In der Oberstralle 12 betreibt das Diakonisches Werk Rhein-Lahn die Tafel Nastatten.

Weitere 6ffentliche Einrichtungen (auRerhalb des Untersuchungsgebiets)

Knapp auBBerhalb des Untersuchungsgebiets findet sich unter anderem das Bilirgerhaus mit mehreren
Salen, die flr private, kulturelle und gewerbliche Zwecke angemietet werden kénnen. Zudem kdénnen

WSW & Partner GmbH - Hertelsbrunnenring 20 - 67657 Kaiserslautern - Tel. (0631) 3423-0 - Fax (0631) 3423-200

kontakt@wsw-partner.de — www.wsw-partner.de



mailto:kontakt@wsw-partner.de
http://www.wsw-partner.de/

Forderprogramm ,,Stadtumbau — Innenstadt/Stadtkern Nastatten”

,Vorbereitende Untersuchungen — Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept” Seite 54

hier Trauungen stattfinden. Unmittelbar neben dem Biirgerhaus liegt das Regionalmuseum , Leben und
Arbeiten”. In der ehemaligen Dorfkneipe im Museum kénnen ebenso EheschlieBungen vollzogen wer-
den.

Da das Birgerhaus stark ausgelastet ist, soll innerhalb des Untersuchungsgebiets das Anwesen ,Lilie”
erworben und zur Gemeinbedarfseinrichtung umgebaut werden.

Bild: Ehemaliges Anwesen Lilie (im Untersuchungsgebiet)

(Quelle: WSW & Partner)
Neben der katholischen Kirche innerhalb des Untersuchungsgebiets verfligt die Stadt Nastdtten aulRer-
dem (iber eine evangelische Pfarrkirche, die aber knapp aullerhalb des Untersuchungsgebiets angesie-
delt ist. In dem Pfarrhaus befindet sich die evangelische Gemeindebiicherei, die von allen Interessierten
genutzt werden kann.

Das Krankenhaus Paulinenstift stellt die medizinische Grundversorgung sicher. Des Weiteren liegt das
Seniorenheim ,,Wohnpark am Paulinenstift” mit seinen ambulanten und stationaren Pflegeangeboten
fiir Senioren ebenfalls in unmittelbarer Ndhe zum Untersuchungsgebiet. Daneben befindet sich zudem
die ambulante Pflegestation der Diakonie.

Ebenfalls auRerhalb des Untersuchungsgebiets liegen weitere Kindergarten sowie die Grundschule
»,Blaues Landchen” und die ,Nicolaus-August-Otto Integrierte Gesamtschule (IGS)“ einschlieRlich gym-
nasialer Oberstufe sowie die , Taunus-Schule Nastatten”. Bei letzterer handelt es sich um eine Forder-
schule mit dem Schwerpunkt Lernen. Die Stadt verfiigt zudem Uber ein Waldschwimmbad, das saisonal
geoffnet ist.

Das Jugendhaus Hahnenmdiihle liegt slidlich der Innenstadt. Hier kénnen sich alle Kinder- und Jugendli-
che an drei Nachmittagen die Woche treffen und verschiedenen Aktivitaten nachgehen.

3.9 Verkehrliche Situation

3.9.1 Kfz-Verkehr

Die BundesstraRe 274 (Brickwiese) verlauft in Nord-Stid-Richtung durch das Untersuchungsgebiet. Sie
stellt die wichtigste Verbindung nach St. Goarshausen dar. In die andere Richtung gewahrleistet sie den
Anschluss an die B 260 Richtung Taunus bzw. Hessen. Im Siidosten des Untersuchungsgebiets kreuzt sie
einen Kreisverkehr, von dem auBerdem die LandesstraRe 335 und die KreisstraBe 77 (Rhein- und Post-
straBe sowie einem kleinen Verbindungsstlick der RomerstraRe) abzweigen. Erstere verlauft aulerhalb
des Untersuchungsgebiets Richtung Nordwesten bis nach Lahnstein. Von dort aus gelangt man lber die

WSW & Partner GmbH - Hertelsbrunnenring 20 - 67657 Kaiserslautern - Tel. (0631) 3423-0 - Fax (0631) 3423-200

kontakt@wsw-partner.de — www.wsw-partner.de



mailto:kontakt@wsw-partner.de
http://www.wsw-partner.de/

Forderprogramm ,,Stadtumbau — Innenstadt/Stadtkern Nastatten”

,Vorbereitende Untersuchungen — Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept” Seite 55

B 44 nach Koblenz und damit zur nachsten Autobahnauffahrt in ca. 50 km Entfernung. Letztere durch-
quert das Untersuchungsgebiet von Nordosten (Bettendorf) kommend.

Insgesamt gliedert sich das StraRennetz in klassifizierte StraBen (Bundes, Landes- und Kreisstraflen) und
untergeordnete Stral3en.

Die Ringverbindung RémerstraRe/ RheinstraRe/ Hoster/ Rheingaustrafe ist nur in eine Richtung befahr-
bar.

Legende

000 FuBwege

©90 FuB- und Radweg
Konfliktstellen/ Barrieren

==} EinbahnstraBe

| FuBgangeriiberweg
[ Querungshilfen
® Bushaltestelle
I éffentliche Parkplitze im Seitenraum
&1 éffentliche Parkflachen
¥ [ GebZude innerhalb Untersuchungsgebiet :
[ Bachverlauf *
Gebietsabgrenzung
StraBenkategorien
1 klassifizierte StraBe
Il Gemeindestrafie
Luftbild RP Basiienst

Abbildung 32: Verkehrshierarchie und Parkflachen im Untersuchungsgebiet (Plan ,Verkehr” im Anhang)

Verbesserung bedarf vor allem die Verkehrssituation in der OberstraRe. Diese ist so schmal, dass an
einigen Stellen ist kein Gegenverkehr moglich ist. Dennoch wird sie vom Schwerverkehr genutzt. Gleich-
zeitig fehlen an der engsten Stelle Gehwege. Dort, wo Gehwege vorhanden sind, reicht ihre Breite nicht
aus. Diese Faktoren tragen maRgeblich zu einer geringen Verkehrssicherheit vor allem fiir den nicht-
motorisierten Verkehr und fir FuRganger, zu eingeschrankter Barrierefreiheit sowie geringer Aufent-
halts- und Wohnqualitat bei.
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Bilder: Verkehrssituation in der Oberstralie
(Quelle: WSW & Partner)

Im Untersuchungsgebiet weisen auBerdem folgende Strallen einen sehr schlechten Zustand auf, wobei

es sich bei der PoststraBe um eine Kreisstrafle handelt:

3.9.2

PoststralRe
Rheingaustrale
Kirchgasse
Hoster
LohbachstraRe

Da nicht nur im Kfz-Verkehr, sondern auch in Bezug auf andere Verkehrsteilnehmer umfangrei-
che EntwicklungsmalRnahmen erforderlich sind, ist es sinnvoll, diese MaRnahmen in der Ge-
samtschau zu betrachten und ggf. ein Verkehrskonzept zu entwickeln.

OPNV

Die Stadt Nastatten selbst verfiigt Gber keinen Bahnanschluss. Der nachste Bahnhof befindet sich in St.
Goarshausen.

Insgesamt sind in Nastatten 12 Bushaltestellen vorhanden, davon vier im Untersuchungsgebiet und eine
weitere knapp auRerhalb. Damit ist der gesamte sidliche Teil des Untersuchungsgebiets gut erschlos-

sen, wobei die Haltestelle Hahnenmihle am Stadtrand allerdings nur von der Linie 530 angefahren wird.
Die Haltestellen Hoster, Altes Rathaus und OberstraRe werden nur jeweils von einer Linie im Nahverkehr
des VRM-Verbunds sowie einigen liberregionalen Bussen (Richtung Wiesbaden) bedient. Zentraler Kno-

tenpunkt ist der Busbahnhof, der ganz im Westen des Untersuchungsgebiets liegt, was fir die Bewohner

im Ostlichen Bereich des Untersuchungsgebiets einen Fullweg von ca. 10 Minuten bedeutet.
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Abbildung 33: Lage der Bushaltestellen in Nastadtten (Plan ,,Verkehr” im Anhang)

3.9.3 FuB- und Radwege
FuBwegebeziehungen

FuRwegebeziehungen ermdoglichen innerhalb des Stadtkerns kurze Wege und erleichtern Erreichbarkei-
ten auch von den peripherer gelegenen 6ffentlichen und halboffentlichen Parkplatzbereichen.

Die derzeitige Gestaltung dieser Verbindungen wirkt teilweise jedoch haufig wenig einladend und Iasst
insbesondere hinsichtlich Helligkeit / Beleuchtung aber auch bei der Sauberkeit deutliche Defizite erken-
nen. AuBerhalb des Stadtkerns sind viele fuRlaufige Verbindungen — topografiebedingt — nicht barriere-
frei, da sie Uber Treppen flhren.

Insbesondere der FuRweg am stadtischen Bauhof sollte aufgewertet werden. Momentan handelt es sich
um einen Trampelpfad, wiirde dieser entsprechend entwickelt, kénnte am Miihlbach aber eine attrak-
tive Fuverbindung entstehen. Wenn wie geplant das Geldande des Bauhofs als Flache zur Naherholung
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genutzt wird, sollte die Entwicklung in das Gesamtkonzept eingebunden werden. In Verbindung mit die-
ser MalRnahme steht auch die Schaffung einer Querungsmaoglichkeit Gber die B 274 (Brickwiese), um
die Erreichbarkeit des Griinzugs im Siiden vom Bauhof aus zu sichern.

Bilder: FuBwegverbindung am stadtischen Bauhof (Quelle: WSW & Partner)

Eine Aufwertung des innerstadtischen Freiraumgefiiges ist nur dann erreichbar, wenn die einzelnen
Wege, Platze und Freiflachen vernetzt werden. Daneben kdnnen ein Bepflanzungs- und Lichtkonzept zur
Verbesserung der Orientierung beitragen.

Radwege

Es gibt nur wenige Radwege in der Stadt Nastitten. Uberregionale Routen fiihren an der Stadt vorbei.
Meist wird der Radverkehr mit auf der Fahrbahn gefiihrt, auBerhalb des Stadtkerns finden sich neben
einigen Wegen flr FuRganger auch entsprechende Ful3- und Fahrradwege.

3.9.4 Ruhender Verkehr

Aus den Befragungsergebnissen der Biirgerbeteiligung sowie den mit interessierten Blirgern veranstal-
teten Workshops wird deutlich, dass in Teilbereichen des Untersuchungsgebiets ein Mangel an sowohl
offentlichen als auch Anwohnerparkplatzen besteht was Bewohner, Dienstleister, Handel, Gewerbetrei-
bende und Gaste vor Herausforderungen stellt. Die planerischen Bestandsanalysen im Rahmen der Vor-
bereitenden Untersuchungen bestatigen diesen Sachverhalt. Die unmittelbar auerhalb des Untersu-
chungsgebietes im Rahmen friiherer StadtsanierungsmaBnahmen geschaffenen Parkplatze tragen je-
doch bereits erheblich zu einer Verbesserung der Gesamtsituation bei.

Die Verbesserung der 6ffentlichen und privaten Parkplatzsituation wird dennoch eine hohe Bedeutung
fiir den ,,Stadtumbau Nastdtten“ einnehmen. Dies gilt insbesondere fiir den bisher noch weitgehend
ungeordneten Bereich ,,Im Hoster”.
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Wo liegen nach lhrer Meinung die wichtigsten Aufgaben bei der
Entwicklung des Innenstadtbereiches?
— Verbesserung der Parksituation im 6ffentlichen Raum -

16 14
14 12 H sehr wichtig
12 B wichtig
10 |
neutra
8 7 7
6 6 W weniger wichtig
4 B am wenigsten wichtig
2
0

Anzahl abgegebener Bewertungen

Abbildung 34: Ergebnis der Biirgerbefragung — Wichtigste Aufgaben bei der Entwicklung der Innenstadt?®
(WSW & Partner, Eigene Darstellung)

Vorhanden sind innerhalb des Untersuchungsgebiets zwei kleine 6ffentliche Parklatze mit jeweils knapp
unter 15 Stellplatzen (an der Amts-Apotheke im Norden und zum anderen der am alten Bahnhofsge-
bdude im Slden). Weiteren Parkraum im Umfang von ca. 30 Stellpldtzen bietet die Freifliche im Bereich
Hoster, die sich aber zum Teil noch in Privatbesitz befindet und einer Neuordnung beddrfte. Hier kdnnte
in zentraler Innenstadtlage weiterer Parkraum geschaffen werden.

Weitere Parkmoglichkeiten im Seitenraum befinden sich Gberwiegend entlang von RheinstraRe, Romer-
straBBe und Hoster.

Auf den 6ffentlichen Stellplatzen der Stadt kann kostenlos geparkt werden. Die Parkhéchstdauer auf den
Parkplatzen betragt zwei Stunden, auf den markierten Parkbuchten im StraRenraum eine Stunde.

Bild: Offentlicher Parkplatz an der Amts-Apotheke mit ca. 13 Stellpldtzen (Quelle: WSW & Partner)

26 Siehe Fragebogen im Anhang. Bezogen auf die Biirgerbefragung im Mai/ Juni 2018: Ruicklauf: 65 Fragebdgen;
versendete Fragebogen: 255
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Bild: Bisheriger Zustand 6ffentlicher Parkplatz zwischen Hoster und RomerstralRe mit ca. 30 Stellplatzen (Quelle:
WSW & Partner)

Bild: Parken im Seitenraum entlang der RomerstralRe (Quelle: WSW & Partner)

Insgesamt wird deutlich, dass die zur Erhaltung und Entwicklung des Stadtkerns als Zentrum fir Woh-
nen, Handel, Kultur und Dienstleistung die Schaffung zusatzlicher Parkplatze, moglichst im Rahmen eines
Verkehrskonzepts, dringend notwendig ist. Auch ein Parkleitsystem, das die Orientierbarkeit verbessert
und somit einen positiven Effekt auf die gesamte Parkplatzsituation und den Suchverkehr haben kann,
soll konzeptionell vorangetrieben werden.
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4 DIE BEWOHNERSTRUKTUR IM UNTERSUCHUNGSGEBIET

4.1 Allgemeine Bevodlkerungsentwicklung der Stadt Nastéatten

Betrachtet man die Entwicklung der Einwohnerzahlen im Zeitraum von 1975 bis 2016, so zeigt sich flr
die Stadt Nastatten insgesamt ein Bevolkerungszuwachs mit dem grofRten Wachstum in den 1990er Jah-
ren. Der hochste Bevolkerungsstand wurde bereits 2005 erreicht. Danach sank die Gesamtbevdlkerungs-
zahl kontinuierlich auf nun ca. 4.130 Einwohner.?’

Bevolkerungsentwicklung Stadt Nastdtten 1975 -2016

4.500
4.160 4.242

4.000 3.809
3.500 3.249
3.031 3.010 2.982
3.000
2.500
2.000
1.500
1.000
500
0

1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2016

4.217 4.198 4.129

Abbildung 35: Bevélkerungsentwicklung der Stadt Nastatten
(Quelle: Eigene Darstellung nach Daten des Stat. Landesamtes Rheinland Pfalz, 2018)

4.2 Einwohnerstruktur im Untersuchungsgebiet

Die Verteilung der Altersgruppen zeigt flir Nastdtten einen Anteil von 19 % Kindern und Jugendlichen
sowie einen Anteil von 24 % Senioren auf. Die Altersgruppe der Erwachsenen im Erwerbsalter ist mit 57
% vertreten. Damit unterscheidet sich die Altersverteilung in der Stadt Nastatten geringfligig von den
Werten fiir Rheinland-Pfalz. So liegt zwar der Anteil der Kinder und Jugendlichen in Nastatten etwa 1 %
héher als im Landesschnitt, aber auch der Anteil der Alteren {iber 64 Jahre ist Giberdurchschnittlich. Der
Unterschied betragt hier ca. 2,5 %. Dies schldgt sich auch auf den Anteil der Gruppe der Erwerbstatigen
durch, deren Anteil liegt um mehr als 3 % unter dem Landesdurchschnitt (siehe Abbildungen 40 und 41).

27 Quelle: Stat. Landesamt, Rheinland-Pfalz 2018.
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Eine detaillierte Analyse der Einwohnerstruktur speziell im Untersuchungsgebiet kann wegen fehlender
statistischer Datengrundlage nicht vorgenommen werden. Daher erfolgte eine empirische Betrachtung
der soziodemografischen Verhiltnisse durch Befragungen verschiedener lokaler Akteure?,

Verteilung der Altersgruppen
Nastdtten

M unter 20-Jdhrige W 20- bis 64-Jdhrige  m 65 und éalter

Abbildung 36: Verteilung der Altersgruppen in der Stadt Nastitten?® (WSW & Partner, Eigene Darstellung)

Verteilung der Altersgruppen
Rheinland-Pfalz

M unter 20-Jdhrige M 20- bis 64-Jdhrige  m 65 und éalter

Abbildung 37: Verteilung der Altersgruppen in Rheinland-Pfalz 2015 (WSW & Partner, Eigene Darstellung)

28 Interviews m. Verwaltung, Sozial- und Ordnungsamt, etc...

2Quelle: Stat. Landesamt RLP, aufgerufen unter: http://www.infothek.statistik.rlp.de
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4.3 Bevodlkerung mit Migrationshintergrund

Im Untersuchungsgebiet ergeben sich nach Auskunft der Stadtverwaltung keine auffalligen Problemstel-
lungen.

4.4 Soziale Problemstellungen

Besondere soziale Problemstellungen aufgrund der Zusammensetzung und Struktur der Einwohner im
Untersuchungsgebiet ergeben sich nicht. Dies wird durch Befragung der Stadtverwaltung bestatigt.

Lediglich in dem Bereich hinter dem Feuerwehrstandort am Marktplatz liegen insofern Missstande vor,
als der vor einigen Jahren hergestellte Kinderspielplatz aufgrund seiner abgeschiedenen Situation nur
sehr eingeschrankt genutzt wird. Vereinzelt wurde eine missbrauchliche ,Nutzung” durch Jugendliche
(teilweise mit Alkohol- und Drogenkonsum) beobachtet.

Durch eine Erh6hung der Besucherfrequenz konnte eine deutlich gréRere ,,soziale Kontrolle” dieses Be-
reiches und damit dessen Funktionsfahigkeit in Zukunft deutlich erhéht werden. Durch die Erweiterung
dieser Flache nach Nordwesten bestiinde die Moéglichkeit den Kleinkinderspielbereich um weitere An-
gebote im Sinne eines Mehr — Generationen Spiel- und Aufenthaltsbereiches zu erweitern. In Verbin-
dung mit den angrenzenden offentlichen Parkplatzflichen und dem Marktplatz kann so eine weitere
Aufwertung des Nastatter Stadtkerns erreicht werden.
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5 ERMITTLUNG DER MITWIRKUNGSBEREITSCHAFT

5.1 Einwohnerbefragung im Untersuchungsgebiet

Die schon gem. § 137 BauGB gebotene Beteiligung und Mitwirkung der von der Sanierung Betroffenen
geht iber eine friihzeitige Erorterung der Sanierungsziele und Anregung zur Mitwirkung deutlich hinaus.

Im Rahmen des Férderprogramms ,Stadtumbau” wurden den Birgern innerhalb des Untersuchungsge-
bietes zu Beginn der Vorbereitenden Untersuchungen Fragebdgen3® zugesandt, die als zusétzliche Beur-
teilungsgrundlage liber den Bedarf an 6ffentlichen und privaten Sanierungsmafnahmen dienen konnten
(Fragebogenaktion im Mai/ Juni 2018).

Dass etwa zwei Drittel der Befragten sich vorstellen kénnen, Sanierungen im Rahmen des Stadtumbau-
programms durchzufiihren, signalisiert eine hohe Beteiligungsbereitschaft im privaten Bereich. Die
Ricklaufquote der Fragebogen lag bei ca. 25 %, insofern ist die Reprasentativitat dieses Ergebnisses ver-
gleichsweise hoch.

Wiirden Sie unter Umstanden die Gelegenheit nutzen,
MaBnahmen im Zuge des Stadtumbauprogramms
durchzufiihren?

Hja
H vielleicht
nein, kein Interesse
M nein, nicht notwendig

m k. a.

Abbildung 38: Ergebnis der Biirgerbefragung — Bereitschaft zur Wahrnehmung von SanierungsmaBnahmen3!
(WSW & Partner, Eigene Darstellung)

30 Fragebogen im Anhang

31 Siehe Fragebogen im Anhang. Bezogen auf die Biirgerbefragung im Mai/ Juni 2018: Riicklauf: 65 Fragebdgen;
versendete Fragebogen: 255
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5.2 Aktivierende Biirgerbeteiligung

Zusatzlich wurde die schriftliche Befragung durch themenbezogene Arbeitsgruppen, in denen Starken
und Schwachen sowie Entwicklungsmoglichkeiten und Handlungserfordernisse erarbeitet wurden, er-
ganzt.

Ziel der Stadt Nastatten ist es, einen transparenten Planungsprozess zu gestalten und die Erstellung des
»Integrierten Entwicklungskonzeptes” auf eine breite Basis zu stellen.

Dazu wurde von Beginn an eine intensive Offentlichkeitsarbeit und Biirgerpartizipation durchgefiihrt.

Der offizielle Startschuss fiir die Blrgerbeteiligung wurde anlasslich der Auftaktveranstaltung am 27.
Juni 2018 gegeben. Im Rahmen dieser Veranstaltung wurde das Férderprogramm ,,Stadtumbau” vorge-
stellt und die beabsichtigte Vorgehensweise der Stadt Nastatten zur Erstellung des Integrierten Entwick-
lungskonzeptes prasentiert.

In direkter Zusammenarbeit mit interessierten Blrgern konnten Schwachen und Starken identifiziert
und MaBnahmenvorschlage fiir den ,Stadtumbau” in Nastatten erarbeitet werden.

Dazu meldeten sich noch im Rahmen der Auftaktveranstaltung interessierte Blirgerinnen und Burger fir
Arbeitsgruppen, die in den darauffolgenden Monaten verschiedene Themenfelder der Stadtentwicklung
bearbeiteten.

Die Themenfelder wurden so abgesteckt, dass samtliche Aspekte, die auf den Stadtumbau von Ost-
hofen Einfluss nehmen, abgedeckt wurden:

Folgende Themenfelder wurden intensiv bearbeitet:

e Wohnen, Wohnumfeld, Versorgung
e Verkehr, Mobilitat, Parken
e Jugend
Im Juli 2018 trafen sich die drei themenbezogenen Arbeitsgruppen (s.u.) zu jeweils einer Veranstaltung.

Parallel zur Burgerbeteiligung wurde durch Presseartikel in der 6rtlichen Tageszeitung in regelmaRigen
Abstanden lber das Projekt ,,Stadtumbau Nastadtten®, dessen Verlauf und Inhalte berichtet und die Biir-
ger zur Mitarbeit in den Arbeitsgruppen aufgerufen.

In den Sitzungen ging es zundchst darum, die besonderen Starken und Schwachen in den einzelnen The-
menfeldern im Untersuchungsgebiet zu identifizieren und zu prazisieren. Diese qualitative Bestandsana-
lyse war Schwerpunkt der offenen, ohne inhaltliche Vorgaben gefiihrten Diskussionen.

Darauf aufbauend konnten bereits erste Ideen fiir Verbesserungsvorschldge, Aktionen und / oder bauli-
che MaRnahmen entwickelt und anschliefend konkrete MaRnahmenvorschlage ausgearbeitet werden.

WSW & Partner GmbH - Hertelsbrunnenring 20 - 67657 Kaiserslautern - Tel. (0631) 3423-0 - Fax (0631) 3423-200

kontakt@wsw-partner.de — www.wsw-partner.de



mailto:kontakt@wsw-partner.de
http://www.wsw-partner.de/

Forderprogramm ,,Stadtumbau — Innenstadt/Stadtkern Nastatten”

,Vorbereitende Untersuchungen — Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept”

Seite 66

5.2.1 Prioritdtenbildung aus Biirgersicht

Moderation Stadtumbau Nastatten
Abschlussveranstaltung am 12.11.2018
Top-10-MaBnahmen

Errichtung eines Wasserspielplatzes am Lohbach

MaBnahme Prioritaten
Errichtung von Querungshilfen, z.B.:
(1) vor "La Gondola" 28
(2) Bereich VG/Lilie/Adolfsplatz, vor allem Gber BahnhofstraBBe (1. Platz)
(3) Hoster bei "Immobilien Zimmermann" & Arbeitsamt >
(4) in der OberstraBe bei der Bushaltestelle
Entwicklung eines Verkehrskonzepts zur Entlastung besonders betroffener StraBen @ 2Pl7atz)
Verbesserung des Leerstandsmanagement 2
9 9 (3.-5. Platz)
Einrichtung von P+R und/oder Mitfahrerparkplatzen an verkehrsgiinstigen Punkten auBerhalb der 22
Kernstadt (3.-5. Platz)
Entlastung des Kreisverkehrs und der RheinstaBe £
9 (3.-5. Platz)
Installation einer ausreichenden Anzahl an E-Lade-Stationen 20
(6.-8. Platz)
Verbesserung des kulturellen Angebots, z.B. durch:
(1) Programmkino/Open-Air-Kino (Frank Holl)
(2) Schulband-Contest 20
(3) Jugend musiziert (Rock, Pop, Jazz, Klassik) (6.-8. Platz)
(4) weitere Open-Air-Veranstaltungen auf éffentl. Platzen
(5) Nicht zu zentral (wegen Anwohnerbeschwerden)
Férderung von betreutem Wohnen und/oder Seniorenwohnungen an einem zentralen Ort in der 20
Stadt (6.-8. Platz)
Stadtebauliche Neuordnung im Bereich R6merplatz i
(9. Platz)
17

(10.-12. Platz)

Einfilhrung von freiem WLAN in der Stadt

17
(10.-12. Platz)

Anderung der Verkehrsfiihrung fiir Schulbusse
(Anfahrt: iber RheingaustraBe, Schwalbacher StraBe, Sauerbornsweg und
Abfahrt: tber Wilhelm-Nesen-StraBe, Schwalbacher StraBe zur B 274)

17
(10.-12. Platz)

MaRnahmenliste ,Prioritdten aus Biirgersicht” (siehe auch Abbildung im Anhang)
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5.3 Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen zur Stadtkernsanierung wurden die Trager 6ffentlicher
Belange beteiligt und zur Stellungnahme aufgefordert.

In 13 Rickmeldungen wurden keine Anregungen oder Bedenken vorgetragen:

e Syna GmbH, Lahnstein (E — mail vom 1.04.2019)

e Gemeinde Heidenrod, (Schreiben vom 27.03.2019)

e Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Landesarchiologie / Erdgeschichte (E — mail vom
25.03.2019)

e SGD — Nord, Regionalstelle Gewerbeaufsicht (Schreiben vom 29.03.2019)

e Rhein Hunsriick Wasser (Schreiben vom 4.04.2019)

e Landwirtschaftskammer Rheinland Pfalz (Schreiben vom?29.04.2019)

e Handwerkskammer Koblenz (Schreiben vom 25.04.2019)

e Energienetze Mittelrhein (E — mail vom 24.04.2019)

e Verbandsgemeinde Katzenelnbogen (Schreiben vom 15.04.2019)

e Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Landesarchaologie, AuRenstelle Koblenz (Schreiben vom
15.04.2019)

e Verbandsgemeinde Loreley (Schreiben vom 11.04.2019)

¢ Vodafone, Kabel Deutschland GmbH (E — mail vom 29.04.2019)

e Telekom, Technik (Schreiben vom 30.04.2019)

Der Stadt Nastatten liegen insgesamt 8 Riickmeldungen mit Anregungen und Stellungnahmen vor.
Die nachfolgenden RiickduBerungen enthielten qualifizierte Hinweise, deren Schwerpunkte hier wieder-
gegeben werden:

Vermessungs- und Katasteramt Westerwald - Taunus (Schreiben vom 5.04.2019)
e Grundsatzliche Hinweise zu Moglichkeiten der Umsetzung von Sanierungszielen im Wege von

Umlegungsverfahren (analog: Bebauungsplan). Hinweis, dass im Rahmen des beabsichtigten
yvereinfachten Sanierungsverfahrens” und der Nichtanwendung der besonderen sanierungs-
rechtlichen Vorschriften gem. §§ 152 — 156a BauGB) eine Sanierungsumlegung nach § 155 Abs.
2 BauGB nicht moglich ist.

e Hinweis, dass ggf. erforderliche Verkehrswertgutachten beim Gutachterausschuss, ansdssig
beim vermessungs- und Katasteramt, eingeholt werden kénnen.

e Hinweis, dass auf den Planwerken der Hinweis auf die Datengrundlage:

,Geobasisinformationen der Vermessungs- und Katasterverwaltung Rheinland — Pfalz — (Zustim-
mung vom 15. Oktober 2002“ anzubringen ist.

Beriicksichtigung im ISEK:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die angestrebten Sanierungsziele kbnnen im Rahmen des
vereinfachten Verfahrens ohne Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften gem. §§
152 — 156a BauGB) erreicht werden.

Zur Ermittlung von Verkehrswerten (z. B. im Rahmen des Ankaufs von Grundstiicken durch die Stadt
Nastatten) wird der Gutachterausschuss bei Bedarf zu Rate gezogen.
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Der Hinweis auf die verwendeten Kartengrundlagen wird redaktionell erganzt.

Deutscher Wetterdienst (Schreiben vom 12.04.2019)

° Allgemeiner Hinweis dass die Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut ,Klima“ zu be-
ricksichtigen sind. Den Aspekten des Klimaschutzes und deren Anpassung an den Klimawandel
sei Rechnung zu tragen.

Beriicksichtigung im ISEK:
Der Hinweis ist im Rahmen konkreter Planungs- und BaumafSnahmen zu beachten.

Struktur- und Genehmigungsdirektion, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Boden-
schutz, Montabaur (Schreiben vom 3.04.2019)

e Allgemeine Hinweise auf die gem. § 31 Landeswassergesetz zu beachtenden Vorgaben zu Ge-
wasserabstanden (Mihlbach, Lohbach und Borngraben)

e Anregung zu priifen, ob die in weiten Teilen verrohrten Abschnitte des Lohbaches und des Born-
grabens in Teilabschnitten freigelegt werden kdnnten.

e Hinweis auf die einschligigen Vorschriften des WHG zum Uberschwemmungsgebiet ,Miihl-
bach”

e Hinweise auf insgesamt funf kartierte Altablagerungsflachen (Bodenschutzkataster) im geplan-
ten Sanierungsgebiet (Palmengarten, Bahnhofstr. 3, ehem. Tankstelle ,,Deckert & Sohn, ehem.
Gaswerk)

Beriicksichtigung im ISEK:

Eine Freilegung der bezeichneten Gewdisser ist derzeit nicht vorgesehen. Im ISEK wird die Aufwertung des
am Miihlbach gelegenen Bereichs ,, Briickwiese” unter Einbeziehung und Gestaltung des Miihlbachufers
vorgesehen. Entsprechende konkretere Planungen werden friihzeitig mit der SGD — Nord abgestimmt.

Im ISEK sind keine Vorhaben, die den Festlegungen des Uberschwemmungsbereiches ,,Miihlbach” zuwi-
derlaufen, enthalten.

Die kartierten Fldchen sind bekannt. Im Rahmen der geplanten Umnutzung des stddtischen Bauhofge-

ldndes (ehem. Gaswerk) wurden bereits gutachterliche Untersuchungen hinsichtlich etwaiger Belastun-
gen und ggf. daraus abzuleitenden MafsSnahmen vorgenommen.

IHK — Koblenz, Geschiftsstelle Montabaur (Schreiben vom 26.04.2019)

Die Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen und die Einschdtzung zur Situation des Lebensmit-
teleinzelhandels im Stadtkern werden fachlich bestatigt. Das Vorhaben, den Stadtkern von Nastatten
mit Stadtebauférdermitteln aus dem Programm ,Stadtumbau” fiir die Zukunft attraktiv zu halten, wird
begrif3t.

Beriicksichtigung im ISEK:
Der Hinweis ist eine Bestétigung der vorgesehenen Anstrengungen im Rahmen des Stadtumbaupro-
grammes.
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Landesbetrieb Mobilitit / LBM Diez (Schreiben vom 23.04.2019)

Hinweis auf klassifizierte Straflen innerhalb des Untersuchungsgebietes, und Hinweis, dass ggf. im wei-
teren Planungsprozess vorgesehene Anderungen an klassifizierten StraRen mit dem LBM abzustimmen
sind.

Beriicksichtigung im ISEK:

Das Erfordernis der Abstimmung mit den zusténdigen Strafsenbaulasttrégern und dem LBM bei Anderun-
gen an klassifizierten StrafSen ist bekannt und wird ggf. im Laufe weiterer Planungen beachtet.

Der Hinweis ist eine Bestétigung der vorgesehenen Anstrengungen im Rahmen des Stadtumbaupro-

grammes.

Landesverband Einzelhandel Rheinland — Pfalz e.V. (Schreiben vom 25.04.2019)

Es wird u. a. begriiRt, dass die Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen feststellen, dass neben
der unmittelbaren Versorgungsfunktion fiir die Bevolkerung Handels- und Dienstleistungsangebote ent-
scheidend zur Belebung und Funktion der Innenstadt beitragen.

Die Einschatzung im ISEK, das die Gestaltung und Funktion des 6ffentlichen Raumes (Aufenthaltsqualitat
und Parkmoglichkeiten) wichtige Entwicklungsvoraussetzungen sind, wird geteilt. Die Uberlegungen, zu-
satzlichen Parkraum im Stadtkern zu schaffen werden ausdriicklich begrifRt, ebenso das angedachte
Parkleitsystem.

Hinsichtlich der Uberplanung von verkehrsintensiven Erginzungsstandorten wie z. B. ,Industriegebiet
Rheinweg” mit der Zulassung von Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten bestehen keine
grundsatzlichen Bedenken. Es wird aber auf die Problematik innenstadtnaher Randsortimente verwie-
sen, wodurch es durch Agglomerationswirkung u. U. zu einer Beeintrachtigung der Innenstadt kommen
konnte.

Beriicksichtigung im ISEK:

Die Stellungnahme und die Ausfiihrungen des Einzelhandelsverbandes bestdtigen die Ergebnisse der vor-
bereitenden Untersuchungen und die grundsditzliche Sinnhaftigkeit der im ISEK vorgesehenen Mafsnah-
men zur Entwicklung des Nastdtter Stadtkerns.

Landesamt fiir Geologie und Bergbau (Telefax vom 29.04.2019)

Es wird darauf hingewiesen, dass der Ostliche Teil des Stadtumbaugebietes im Bereich eines erloschenen
Bergwerksfeldes ,Marie IV“ liegt. Ein aktueller Bergbau erfolge nicht. Es bestehe die Moglichkeit, dass
in der Vergangenheit auch nicht dokumentierter historischer Bergbau stattgefunden haben konnte. Soll-
ten bei zukiinftigen Bauvorhaben auf Indizien fiir Bergbau gestofRen werden, wird empfohlen. Einen
Baugrundberater bzw. Geotechniker zur Baugrundbeurteilung hinzuzuziehen.

Zum Thema ,,Boden und Baugrund” werden allgemeine Hinweise zur Beachtung der einschldgigen Re-
gelwerke gegeben.

Sofern bei etwaigen erforderlichen landespflegerischen KompensationsmaRnahmen keine Uberschnei-
dungen mit regionalplanerisch ausgewiesenen Rohstoffsicherungsflachen erfolgen, werden keine Be-

denken gegen das Vorhaben erhoben.

Zum Radonpotenzial liegen keine Erkenntnisse vor.
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Beriicksichtigung im ISEK:

Die Stellungnahme und die Ausfiihrungen des Landesamtes f. Geologie und Bergbau sind zur Kenntnis zu
nehmen und ggf. im Zuge konkreter Objektplanungen und BaumafSinahmen zu beachten. Auf die Inhalte
des ISEK haben sie keinen Einfluss.

Kreisverwaltung des Rhein — Lahn — Kreises (Untere Landesplanungsbehoérde) (E — mail vom 3.05.2019)

Seitens der Unteren Denkmalschutzbehdrde wird das geplante Stadtumbauvorhaben begriifit.

Auf das Erfordernis der Beachtung denkmalschutzrechtlicher Vorschriften wird hingewiesen. Kultur-
denkmaler sollten in diesem Rahmen besonders gefordert werden, um z.B. auch leerstehende Gebaude
wieder mit Leben zu flllen und vor dem endgiiltigen Verfall zu schiitzen. Ebenso seien sehenswerte
Fassaden, auch von nicht denkmalgeschiitzten Hausern, zu erhalten und nicht durch unsachgemaRe Ver-
anderungen zu zerstoéren. Auch einfache alte Wohngebaude seien erhaltenswert und durch wohliiber-
legte Sanierungen und Gestaltung positiv zu gestalten.

Es wird empfohlen den Biirgern gestalterische Hinweise in Form einer Gestaltungssatzung oder auch als
Ratgeber (analog dem Leitfaden ,Baukultur) an die Hand zu geben, um einem unsachgemallen Umgang
mit baulicher Gestaltung entgegenzuwirken und ein baugestalterisch hochwertiges Stadtbild zu entwi-
ckeln.

Zudem wird ein Leerstandkataster empfohlen, in dem alle Gebaude gelistet sind, die momentan keine
Nutzung haben. Hierbei kdnne auch untersucht werden, ob durch eine Flurbereinigung der Innenstadt,
durch Entfernung von hasslichen Schuppen und Nebengebauden, lebenswerter Raum fiir die Bewohner
der Stadt geschaffen werden kann.

Den Biirgern sollte kostenlos eine Beratung durch einen versierten Architekten fiir private Sanierungs-
malnahmen kostenlos oder kostengtinstig zur Verfligung gestellt werden.

Beriicksichtigung im ISEK:

Das Programm ,Stadtumbau” fiir den Stadtkern von Nastdtten hat die positive Entwicklung des Stadt-
kerns von Nastdtten unter Berlicksichtigung der besonderen stddtebaulichen und kulturellen Identitdt
zum Ziel.

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen wurden dazu u. a. Sachverhalte wie ,,Denkmalschutz”,
besonders stadtbildwichtige Gebéude, Leerstand und Bauzustand erhoben und in Plénen und Text be-
schrieben.

Es ist vorgesehen, den Biirgerinnen und Blirgern im geplanten Férdergebiet eine intensive Beratung in
bau- und férdertechnischer Hinsicht als auch in Fragen der Baugestaltung zur Verfiigung zu stellen. (vgl.
KOFI Pos. 1.5.1). Der Stadtrat wird dazu eine ,,Modernisierungsrichtlinie” beschlief3en. In dieser knnen
auch gestalterische Anforderungen wie sie z. B. in den bereits aus dem friiheren Sanierungsgebiet entwi-
ckelten Gestaltungshinweisen vorliegen, verankert werden.

Des Weiteren ist ein City- und Leerstandsmanagement vorgesehen (vgl. KOFI Pos. 1.3.4). Dies kann auf
die inzwischen vorliegenden Erhebungen aufbauen. Die Aufgabe des City- bzw. Leerstandsmanagers be-
steht u. a. in der Pflege des Leerstandskatasters und in der Koordination und Vermittlung entsprechender
Fldchen und Gebdude.
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Die Sicherstellung einer geordneten Gebietsentwicklung wird im konkreten Bedarfsfall durch die Aufstel-
lung von Bebauungsplidnen, ggf. auch mit gestalterischen Regelungen, gewdbhrleistet. (vgl. KOFI Pos.
1.3.2)

Die Untere Wasserbehérde weist auf die im Gebiet vorhandenen Gewasser Il. und Ill. Ordnung sowie
die in diesem Zusammenhang zu beachtenden wasserrechtlichen Vorschriften hin. Bei Planungen im
Bereich der Gewadsser wird eine frithzeitige Abstimmung zur Klarung der Umsetzbarkeit empfohlen.

Vor dem Hintergrund des Hochwasserschutzes sollten Gewdsser wie insbesondere der Mihl- und Loh-
bach in ihrem Verlauf nicht eingeschrankt werden.

Beriicksichtigung im ISEK:

Die Hinweise sind zur Kenntnis zu nehmen und im Rahmen konkreter Planungen selbstversténdlich zu
beachten. Grundsditzlich zielt insbesondere die vorgesehenen Gestaltung eines Wassererlebnisbereiches
am Miihlbach darauf ab, dem Gewdsser zusdétzlichen Raum fiir eine naturnahe Entwicklung zu geben.

Seitens der Unteren Naturschutzbehérde wiirde es begriiflt, wenn die noch vorhandenen Restgrinfla-
chen planungsrechtlich gesichert und eine Baumschutzsatzung erlassen wiirde.

Daruber hinaus wird der Hinweis auf besonders und streng geschiitzte Tierarten im Zusammenhang mit
Gebduden (z. B. Fledermaus- und Vogelarten) gegeben und auf die Beachtung der einschlagigen arten-
schutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen. Ein Hinweis auf den Nestschutz in § 24 Abs. 3 Landesna-
turschutzgesetz in den Unterlagen kénne helfen, um auf den gesetzlichen Artenschutz aufmerksam zu
machen.

Wichtig halt die Untere Naturschutzbehoérde auch eine Bestandskartierung von Vogelnestern an Gebau-
den und ein fachliches Planungskonzept zum Anbringen von Nisthilfen, an dafiir geeigneten Gebauden.

Beriicksichtigung im ISEK:

Die Hinweise der Unteren Naturschutzbehdrde sind zur Kenntnis zu nehmen. Die artenschutzrechtlichen
Bestimmungen gelten grundsétzlich und unmittelbar fiir jedermann. Ein besonderer Hinweis im ISEK wird
dazu nicht fiir erforderlich und sinnvoll gehalten, da dieses Planwerk als informelles Planungsinstrument
einen Orientierungsrahmen fiir den Stadtrat darstellt.

Der Erlass einer Baumschutzsatzung oder die Bestandskartierung von Nestern und ein Konzept zur An-
bringung von Nisthilfen ist aus fachlicher Sicht ggf. sinnvoll. Diese Mafsnahmen betreffen jedoch nicht
die Ziele und Inhalte des Férderprogramms ,,Stadtumbau“ und sind daher im vorliegenden Konzept nicht
als Mafinahme enthalten.

Behindertenbeauftragter des Rhein-Lahn-Kreises

Fir zukiinftige MalRnahmen zur Barrierefreiheit sowie zu konkreten Planungen von 6ffentlichen Mal3-
nahmen wird eine erneute, friihzeitige Beteiligung des Behindertenbeauftragten des Rhein-Lahn-Kreises
fiir erforderlich angesehen. Ebenfalls wird eine gemeinsame Begehung vor Ort fiir notwendig erachtet.

Beriicksichtigung im ISEK:

Im Rahmen der umfassenden Biirgerbeteiligung wurden bereits erste Ansdtze zur Verbesserung der Bar-
rierefreiheit und Sicherheit erarbeitet. In der Kosten- und Finanzierungsiibersicht (vgl. KOFI Pos. 2.5.11)
ist dazu ein Kostenansatz enthalten, ohne dass dieser konkreten MafSnahmen zugeordnet ist. Solche und
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sonstige Mafinahmen im &ffentlichen Bereich, sei es die Umgestaltung / Sanierung von StrafSen, die An-
lage und Neugestaltung von Parkplatzfiéichen, Griinfldchen oder Fufwegverbindungen, werden im Zuge
der konkreten Planung mit dem Behindertenbeauftragten vorab erértert.

Von Seiten der Kommunalaufsicht werden keine Bedenken oder Anregungen geltend gemacht.

Ergebnis:

Aus den im Rahmen der Beteiligung der Behorden eingegangenen Anregungen und Stellungnahmen er-
geben sich bisher keine Anhaltspunkte dafiir, dass die beabsichtigte Umsetzung des stadtebaulichen
Rahmenplanes im Rahmen des Férderprogramms ,,Stadtumbau® nicht oder nur unter Veranderung des
Rahmenplanes durchfiihrbar ist. Die eingegangenen Hinweise und Anregungen sind insofern zur Kennt-
nis zu nehmen.
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6 VORSCHLAG ZUR ABGRENZUNG DES STADTUMBAU-/ SANIERUNGSGEBIE-
TES

Im gemaR Stadtratsbeschluss vom 18.12.2017 beschlossenen Gebiet zur Durchfiihrung Vorbereitender
Untersuchungen haben sich die angenommenen stadtebaulichen Defizite im Wesentlichen bestatigt.

Unmittelbar hinter dem Standort hinter der Feuerwehr am Marktplatz wurde ein Bereich in GréRenord-
nung von ca. 0,5 ha in Abstimmung mit der ADD*? in das Gebiet der Vorbereitenden Untersuchungen
aufgenommen.

Nach Durchfiihrung der VU hat sich gezeigt, dass in dem Bereich hinter der Feuerwehr insofern Miss-
stande vorliegen, als der hier vor einigen Jahren hergestellte Kinderspielplatz aufgrund seiner abgeschie-
denen Situation nur sehr eingeschrankt genutzt wird. Durch die Erweiterung dieser Flache nach Nord-
westen bestliinde die Moglichkeit, den Kleinkinderspielbereich um weitere Angebote im Sinne eines
Mehr — Generationen Spiel- und Aufenthaltsbereiches zu erweitern.

Die durch die hohere Besucherfrequenz gewahrleistete ,,soziale Kontrolle” dieses Bereiches kann dessen
Funktionsfahigkeit in Zukunft deutlich erhéhen und in Verbindung mit den angrenzenden o6ffentlichen
Parkplatzflaichen und dem Marktplatz zu einer weiteren Aufwertung des Nastatter Stadtkerns beitragen.

In einem Teilbereich sldlich der HochstraBe haben sich im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen
keine stadtebaulichen MiRstande weder im 6ffentlichen Raum, noch an privater Bausubstanz gezeigt.
Aufgrund der Randlage im urspriinglichen Untersuchungsgebiet erschien es daher folgerichtig, diesen
Bereich in einer Ausdehnung von ca. 0,7 ha aus dem geplanten Férdergebiet herauszunehmen. Die ins-
besondere fir die Anbindung der Kirche und des Kindergartens an den Stadtkern wichtige Kirchgasse
befindet sich hinsichtlich ihrer Funktion und Gestaltung in einem unbefriedigenden Zustand. Sie soll im
Rahmen des Stadtumbauprogramms neu gestaltet und ausgebaut werden und verbleibt daher im ge-
planten Férdergebiet.

32 Vor — Ort — Termin am 13.02.2019 u. email v. 14.02.2019
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tegende

|-

Abbildung 39: Vorgeschlagene Abgrenzung des Stadtumbau — bzw. Sanierungsgebietes (griin = Erweiterung,
orange = Reduzierung, rot = Kirchgasse zw. Romerstr. u. Hochstr.)

6.1 Auswirkungen und Darstellung ggf. nachteiliger Auswirkungen fiir die von der Sanie-
rung Betroffenen

GemaR § 141 Abs. 1 BauGB sollen sich die Vorbereitenden Untersuchungen auch auf nachteilige Aus-
wirkungen erstrecken, die sich fiir die von der beabsichtigten Sanierung unmittelbar Betroffenen in ih-
rem personlichen Lebensumstdnden im wirtschaftlichen oder sozialen Bereich voraussichtlich ergeben
werden. , Die Beurteilung der nachteiligen Auswirkungen einer beabsichtigten Sanierung hat fiir die Sa-
nierung in mehrfacher Hinsicht Bedeutung: Die Gemeinde muss mogliche nachteilige Auswirkungen im
Rahmen der Erarbeitung des Sanierungsziels (§ 140 Nr. 3) berlicksichtigen. Die Feststellung nachteiliger
Auswirkungen hat die Gemeinde insbesondere in die sanierungsrechtliche Abwagung nach § 136 Abs. 4
S. 2 einzustellen. Die Regelung steht weiterhin im Zusammenhang mit der Erorterungs- und Beratungs-
pflicht nach § 137. Die friihzeitige und fortgesetzte Beteiligung der Betroffenen soll die genaue Informa-
tion der Gemeinde Uber die Moglichkeiten nachteiligen Auswirkungen der Sanierung sicherstellen.”

Im Rahmen der geplanten stadtebaulichen SanierungsmaBBnahmen ist nach derzeitigem Planungsstand
nicht mit objektiv negativen Auswirkungen fiir die von der Planung Betroffenen zu rechnen.

Auch ist nach der Durchfiihrung der vorgesehenen Sanierungsmallnahmen nicht mit Verdrangungsef-
fekten fir eingesessene Bevolkerungsgruppen zu rechnen.
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Die haufig beflirchteten negativen Auswirkungen einer Sanierungssatzung (Einschrankung der personli-
chen Freiheiten im Umgang mit dem Eigentum in Bezug auf Baumalinahmen, Verkauf, An- bzw. Umbau,
Gestaltung, ...) basieren zumeist auf Unkenntnis iber die Gesamtheit der mit einem Sanierungsgebiet
zusammenhangenden Rechte, Pflichten und Moglichkeiten. Der Prozess des Programms ,,Stadtumbau”
in der Stadt Nastatten wird Uber Presse, Informationsveranstaltungen und Internetprasenz aktiv kom-
muniziert. Die Stadt- und Verbandsgemeindeverwaltung wird als kompetenter Ansprechpartner wahr-
genommen und aufgesucht. Dadurch konnten und kdnnen etwaige Vorbehalte betroffener Birger bis-
her erfolgreich ausgeraumt werden.

Durch die beabsichtigte FordermaBnahme ergeben sich fir die Wohnungs- und Geschaftseigentliimer
innerhalb des Sanierungsgebietes (in Abhangigkeit des noch abzustimmenden und zu beschlieBenden
Sanierungsverfahrens) interessante direkte oder indirekte Fordermdoglichkeiten (z.B. durch erhohte
steuerliche Abschreibung). In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass bei der Stadtverwal-
tung bereits mehrere Interessenten fir umfassende private SanierungsmalRnahmen vorgesprochen und
grofdes Interesse bekundet haben.

Zusatzlich ist zu beachten, dass MaRBnahmen im 6ffentlichen Raum i.d.R. durch Anliegerbeitrage finan-
ziert werden. Wahrend dabei aus Kostengriinden haufig kaum nennenswerter Gestaltungsspielraum be-
steht, die Anlieger aber dennoch belastet werden, kann das Bund Lander Programm ,,Stadtumbau” der
Stadt Nastatten deutlich groRBere Gestaltungsspielrdaume er6ffnen, die insgesamt eine grolRere funktio-
nale und gestalterische Aufwertung des 6ffentlichen Raumes im innerstadtischen Bereich von Nastatten
mit sich bringen werden.
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7 WAHL DES SANIERUNGSVERFAHRENS (VORSCHLAG)

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen wurde ein insgesamt 19,6 ha ha umfassendes Gebiet,
das im Wesentlichen den Stadtkern von Nastatten umfasst, hinsichtlich des Vorliegens stadtebaulicher
Missstande untersucht.

Dabei wurden sowohl substanziell / gestalterische Mangel, vorwiegend im Bereich der privaten Bausub-
stanz, als auch funktionale Defizite festgestellt, von denen bereits nachteilige Auswirkungen auf die Ge-
samtfunktion des Stadtkerns als Wohnstandort mit den dazugehdorigen Erganzungsfunktionen insbeson-
dere in den Bereichen Dienstleistung und kleinteiliger Einzelhandel, ausgehen. Es besteht ein enger Zu-
sammenhang zwischen den festgestellten Funktionsschwachen, die sich insbesondere aus dem Ver-
kehrsaufkommen (fahrender u. ruhender Verkehr) und teilweise hoher baulicher Dichten ergeben, und
substanziell — gestalterischen Defiziten v.a. im Bereich privater Bausubstanz.

Die festgestellten stadtebaulichen Missstande erstrecken sich — zum Teil in unterschiedlichen Auspra-
gungen — Uber das gesamte Gebiet der vorbereitenden Untersuchungen.

Das zentrale Anliegen der Innenstadtentwicklung in Nastadtten besteht darin, den Stadtkern in seiner
typischen dichten Funktionsmischung aus Einzelhandel, Dienstleistung und Wohnen im Sinne eines ak-
tiven Stadtzentrums mit positiver Ausstrahlung auf die Region zu entwickeln.

Die im Rahmen des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK) beabsichtigte Weiterentwicklung
des Nastatter Stadtkerns zu einem ganzheitlichen Wohn- Geschafts- und Bildungszentrum soll durch
funktionale und gestalterische Aufwertungen im 6ffentlichen Raum vorangetrieben werden.

Gleichzeitig werden durch das vorliegende Entwicklungskonzept und die Moéglichkeiten der Forderung
im Privatbereich starke Anreize gesehen, vorhandene zum Teil erhebliche substanzielle stadtebauliche
Missstdnde zu beheben. Dazu zdhlen neben klassischen Gebaudesanierungen, auch bauliche Neuord-
nungen (Entkernungen und Neustrukturierung von Blockinnenbereichen zur Verbesserung der privaten
und 6ffentlichen Freiflachen- und Stellplatzsituation.

Von besonderer Bedeutung ist die Aufwertung des Areals ,Hoster” durch einen vollstandigen Stadtum-
bau. Diese Uiberwiegend in privatem Eigentum befindlichen Flachen gilt es durch gezielte Beratung und
ggf. finanzielle Férderung stadtebaulich neu zu ordnen und gestalterisch wie funktional so aufzuwerten,
dass die stadtischen Anstrengungen zur Funktionsstarkung des Stadtkerns erganzt und weitergefiihrt
werden.

Da die Beseitigung der vorhandenen substanziellen und funktionalen Mangel nur durch erhebliche 6f-
fentliche und private Anstrengungen sowohl in baulich — technischer als auch in planerisch — bodenord-
nender Hinsicht zu bewaltigen sein wird, soll gem. § 142 Abs. 3 BauGB zur finanziellen und rechtlichen
Unterstiitzung ein formliches Sanierungsgebiet festgelegt werden.

In der Folge war zu prifen, ob zur Durchfiihrung der Sanierung die Anwendung besonderer
sanierungsrechtlicher Vorschriften gem. § 152 ff (BauGB) erforderlich ist (umfassendes Sanierungs-
verfahren) oder ob gem. § 142 Abs. 4 BauGB die o. a. Vorschriften nicht angewendet werden miissen,
da sie zur Durchfihrung der beabsichtigten SanierungsmaBnahmen voraussichtlich nicht erforderlich
sind und die Sanierung durch den Verzicht auf diese Vorschriften nicht erschwert wird.
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Die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB umfassen die Bemessung
von Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen, Kaufpreise, Umlegung, den Ausgleichsbetrag des Eigen-
tiimers, die Anrechnung auf den Ausgleichsbetrag und das Absehen davon, die Uberleitungsvorschriften
zur formlichen Festlegung, Festsetzungen (iber Kosten und Finanzierung der SanierungsmaRnahme so-
wie den Anwendungsbereich dieser Vorschriften. , Der Einsatz der Vorschriften kann etwa notwendig
sein, um den Grundstiicksmarkt zu beruhigen (vgl. Kleiber, ZfBR 1986, 263) oder um bei tiefgreifenden
Umstrukturierungen spekulative Entwicklungen von vornherein zu vermeiden.“*

Nach Prifung der stadtebaulichen Situation ist festzustellen, dass die Stadt Nastatten die besonderen
sanierungsrechtlichen Vorschriften und Instrumente der §§ 152 bis 156a BauGB aus folgenden Griinden
nicht benétigt, um die beschriebenen angestrebten Sanierungsziele zu erreichen.

Der Erwerb einzelner Grundstiicke durch die Stadt Nastatten ist zur Umsetzung einzelner Sanierungs-
ziele (z. B. furr die Anlage von dezentralen 6ffentlichen Parkplatzen vorgesehen. Die Gefahr iberhdhter
Kaufpreise fiir die notwendigen Flachenerwerbe, oder das Risiko von Grundstlicksspekulationen
wodurch die beabsichtigten Sanierungsziele nicht oder nur erheblich erschwert erreicht werden kénn-
ten, besteht nach derzeitigem Kenntnisstand jedoch nicht.

Die vorgesehenen funktionalen und gestalterischen Aufwertungen im 6ffentlichen StraRenraum bedin-
gen zwar eine Aufwertung des Wohnumfeldes, eine wesentliche Erhéhung der Bodenwerte wird aber
nicht erwartet.

Die Aufwendungen der Stadt Nastatten fir MaRnahmen im 6ffentlichen Raum, insbesondere im Bereich
der gemeindlichen StralRen, kénnen - soweit erforderlich - durch das allgemeine Beitragsrecht abge-
schopft werden.

Aus den geschilderten Griinden soll das vereinfachte Sanierungsverfahren, d. h. ohne Erhebung sanie-

rungsbedingter Ausgleichbetrdge zur Anwendung kommen.

33 | 8hrin: Battis, Krautzberger, Lohr: BauGB — Baugesetzbuch, 6. Auflage, Miinchen, 1998, Vorbemerkung zu den § 152 bis
156a.

WSW & Partner GmbH - Hertelsbrunnenring 20 - 67657 Kaiserslautern - Tel. (0631) 3423-0 - Fax (0631) 3423-200

kontakt@wsw-partner.de — www.wsw-partner.de



mailto:kontakt@wsw-partner.de
http://www.wsw-partner.de/

Forderprogramm ,,Stadtumbau — Innenstadt/Stadtkern Nastatten”

,Vorbereitende Untersuchungen — Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept” Seite 78

lll. Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept

Aus den Vorbereitenden Untersuchungen wurden unterschiedliche stadtebauliche Defizite aber vor al-
lem auch Entwicklungschancen fir den Kernstadtbereich von Nastatten deutlich.

Das auf den vorbereitenden Untersuchungen aufbauende integrierte stadtebauliche Entwicklungskon-
zept stellt eine Ubersicht dar, wie in unterschiedlichen Zeitrdumen, MaRstabsebenen und Planungs-
instrumentarien zu verschiedenen Themenfeldern der Stadtentwicklung kurz- , mittel- und langfristige
Entwicklungen initiiert und umgesetzt werden sollen.

Das integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzept ist damit ein informelles Instrument zur Konkreti-
sierung von Entwicklungsabsichten fiir das Stadtzentrum von Nastatten.

Die Abgrenzung des Gebietes des Entwicklungskonzeptes folgt dem Vorschlag zur Abgrenzung des fest-
zusetzenden Sanierungsgebietes, welches sich aus den Erkenntnissen aus den Vorbereitenden Untersu-
chungen ableitet.

Die nachfolgend dargestellte MaRnahmenliste (,MalRnahmenpool“) ist Grundlage fiir die Erstellung des
Integrierten Entwicklungskonzeptes.

Da die Anforderungen an den Stadtkern mit seinen verschiedenen Funktionen einem standigen Wandel

|II

unterworfen sind, muss der ,MaRRnahmenpool“ eines Integrierten Entwicklungskonzeptes so angelegt

werden, dass es einen Entwicklungskorridor eréffnet.

Dieser Entwicklungskorridor ist einerseits so offen zu halten, dass auf evtl. Verdanderungen von Rahmen-
bedingungen in der Zukunft flexibel reagiert werden kann, andererseits in der Richtung so konkret zu
gestalten, dass der gewlinschte Zielzustand eines belebten aktiven Zentrums und die dahin fiihrenden
,Etappenziele” erreicht werden kénnen. Der gemeinsam mit Burgern, Akteuren der Innenstadt und Pla-
nern entwickelte ,,MalRnahmenpool“ ist inhaltlich entsprechend angelegt.

Ein weiterer Grundsatz des Integrierten Entwicklungskonzeptes liegt darin, dass sich bei allen Projekten
und MaRBnahmen 6ffentliche und private MaBnahmen erganzen, gegenseitig befruchten und dadurch
gemeinsam an einer nachhaltigen Aufwertung des Stadtzentrums von Nastatten gearbeitet wird. Daher
sollen auch in Zukunft Méglichkeiten zur Offentlichkeitsbeteiligung z. B. bei der Konkretisierung und
Umsetzung einzelner MaRBnahmen eréffnet werden.
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1 LEITBILD, ZIELE UND MABNAHMEN

Die Stadt Nastatten kann neben ihrer zentralortlichen Bedeutung fur ihr Umland und den daraus resul-
tierenden gunstigen infrastrukturellen Angeboten fiir die Daseinsvorsorge ihrer Bevolkerung in hohem
Malfd auch auf besondere stadtebauliche und naturrdumliche Voraussetzungen aufbauen.

Als Leitbild gilt es, den Stadtkern in seinen zentralen Funktionen als Ort zum Wohnen und Leben, als
Wirtschafts- und Dienstleistungsstandort und als Zentrum des stadtischen Gemeinwesens fiir Kommu-
nikation und Kultur zu erhalten und zu entwickeln. Unter aktiver Einbindung und Mitwirkung der Biirge-
rinnen und Birger gilt es, die in den Vorbereitenden Untersuchungen ermittelten strukturellen Defizite
zu beheben.

Die auch in der Bevélkerung bewusst wahrgenommenen Potentiale®* sind eine tragfihige Ausgangsba-
sis, den Stadtkern von Nastatten unter Einbeziehung der an der Stadtentwicklung beteiligten Akteure zu
einem Zentrum mit eigenstandigem Charakter und positiver Ausstrahlung tiber dessen Grenzen hinaus
zu entwickeln.

Ausgehend von den individuellen naturrdumlichen, historischen und stadtebaulichen Voraussetzungen
und bereits vorhandenen stadtebaulichen Kristallisations- und Ausgangspunkten der Stadt Nastatten
(z.B. Lohbach- und Mihlbach, stadtbildpragende und denkmalgeschiitzte Gebaude, die Rdmerstrale mit
ihren Geschaften und Platzen) wurden im Rahmen von Bilirgerworkshops erste Ziele und MaBnahmen
zur Stadtentwicklung formuliert.

Diesen Zielen wurden Handlungsansatze zugeordnet, die unter aktiver Mitwirkung von an der Stadtent-
wicklung interessierten Akteuren und Blrgern formuliert und inhaltlich ausgestaltet / konkretisiert wur-
den.

Die aus der Birgerbeteiligung (Befragung und Arbeit in den Blirgerworkshops) entwickelten Vorschlage
sowie planerische Ansatze sollen im Rahmenplan / ISEK (Integriertes stadtebauliches Entwicklungskon-
zept), als stadtebauliche Zielvorstellung dargestellt werden. Ergebnisse aus der Beteiligung der Trager
offentlicher Belange sollen ggf. ebenfalls in das ISEK einflieRen.

Dieser Gesamtkatalog an MalRnahmen wird so aufbereitet, dass aus ihnen, jeweils zugeordnet zu den
vier Themenfeldern:

Bauen und Gestaltung
Kultur, Freizeit und Tourismus
Verkehr, Mobilitat, Erreichbarkeit und Parken

Infrastruktur, Versorgung und soziales Miteinander

die dazu vorgeschlagenen MalRnahmen dargestellt und stichwortartig beschrieben werden.

Die Wichtigkeit hinsichtlich der Bedeutung fiir die Stadtentwicklung sowie zur zeitlichen Umsetzung ist
in entsprechenden Beratungen durch die politischen Gremien (Bau- / Planungsausschuss und Stadtrat)

34 vgl. u.a. Ergebnisse: ,Stirken — Schwichen” aus der Biirgerbeteiligung
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festzulegen. Die Zeithorizonte werden nach Prioritat, technischer, rechtlicher und finanzieller Umset-
zungsmoglichkeit in der Kosten- und Finanzierungsibersicht zu Beginn der FordermaRnahme ,,Stadtum-
bau“ abgebildet. Im Verlauf des Férderzeitraumes kénnen sich aufgrund verdanderter Rahmenbedingun-
gen oder Notwendigkeiten Verschiebungen und / Ergdnzungen ergeben. Das Integrierte stadtebauliche
Entwicklungskonzept mit Kosten- und Finanzierungsuibersicht ist ggf. jeweils fortzuschreiben KoFi Pos.
1.3.1.

Es liegt in der Natur und in der Absicht eines Integrierten Handlungskonzeptes, dass die Wirkungen ein-
zelner, einem Themenfeld zugeordneten MaRnahmen auch auf andere Themen-Handlungsfelder der
Innenstadtentwicklung direkt oder mittelbar ausstrahlen und diese moglichst positiv beeinflussen.

1.1 Ziel: Verbesserung der Verkehrssituation im Ortskernbereich

1.1.1 FuBverbindung entlang des Miihlbachs mit Querung der B 274 KoFi Pos. 2.5.10

Im Rahmen der Schaffung einer Griinverbindung entlang von Heu- bzw. Mihlbach im siidlichen Teil des
Untersuchungsgebiets ist beabsichtigt, eine durchgangige fuBlaufige Verbindung zwischen den Grinfla-
chen westlich der B 274 und dem Stadtkern zu schaffen. (KoFi Pos. 2.5.10) Zurzeit wirkt die B 274 mit
ihrer hohen Verkehrsbelastung und durch ihre Dammlage als Barriere.

Uber bzw. randlich des Geldndes des ehem. Bauhofs der Stadt, das in privater Initiative als Griinfliche
mit Brauereigaststatte entwickelt werden soll, soll die Verbindung bis in den Stadtkern (Hoster / Ro-
merstr.) weitergefiihrt bzw. attraktiviert werden. Neben eine weitestgehend barrierefreien Benutzbar-
keit ist die Ergdnzung von Sitzbanken sowie eine ausreichende Beleuchtung erforderlich. Die erforderli-
chen Grundstticksflachen befinden sich bereits im Eigentum der Stadt Nastatten. Sofern zur Optimierung
der Wegefiihrung in Teilbereichen Grunderwerb sinnvoll wiére, ist dazu eine entsprechende Position
(KoFi Pos. 2.2.4) vorgesehen.

Mit den zustandigen Stellen (SGD — Nord u. Kreisverwaltung sowie dem LBM) ist zu erdrtern, ob und in
welcher Form eine fuRldufige Unterquerung der B 274 im Verlauf des Uberfiihrungsbauwerks méglich
ist.

Die Gestaltung entsprechender Griinflaichen mit unmittelbaren Bezug zum Wasser (vgl. Kap. 1.3.3, Kofi
Pos. 1.3.5/ 3.4.2) ist ggf. auch als Projekt im Rahmen des Programms , Aktion Bau +“ vorgesehen.

1.1.2 Neuordnung dezentraler innerstadtischer Parkplatzflachen KoFi Pos. 1.3.6, 2.5.8

1.1.2.1 Innenstadtnaher Parkplatz am Hoster/ RomerstraRe

Der Blockinnenbereich des Quartiers zwischen Hoster und RomerstraRe in unmittelbarer Nahe zu den
Geschaften des Versorgungsbereichs Innenstadt wird bereits jetzt zum Parken genutzt ohne dass hier
ein gestalterisches Konzept erkennbar ist. Hier gilt es, durch stadtebauliche Neuordnung attraktive und
gut erreichbare 6ffentliche Parkplatzflachen zu schaffen, die durch lhre Gestaltung und Zuordnung zu
den angrenzenden Geschafts- und Wohnnutzungen einen wichtigen Entwicklungsimpuls zur weiteren
Stadtentwicklung darstellen. Der genaue Bedarf an 6ffentlichen Parkplatzen ist im Rahmen einer vertie-
fenden Untersuchung (KoFi. Pos. 1.2.2) zu ermitteln.
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Einige Grundstiicke in diesem Bereich konnten durch die Stadt Nastatten bereits angekauft werden. Zur
Realisierung dieses stadtebaulichen Zieles sind jedoch weitere Flachenerwerbe und ggf. auch AbriRk- /
Freilegungsmallnahmen erforderlich. In der Kosten- und Finanzierungsiibersicht sind dazu entspre-
chende Positionen unter Ziff. 2.2.3 und 2.4.3) vorgesehen.

In Abhdngigkeit von den Ergebnissen des beabsichtigten Verkehrskonzepts (KoFi Pos. 1.2.4) ist die Er-
schlieBung dieser Parkplatzflachen entweder nur als Zu- und Abfahrt oder als durchgangige StraRenver-
bindung zwischen Hoster und Romerstr. / PoststralRe vorgesehen.

1.1.3 Entwicklung eines Parkleitsystems KoFi Pos. 1.2.5

Um die Situation des ruhenden Verkehrs tiber die Schaffung neuer Parkstande hinaus zu verbessern, soll
ein Parkleitsystem entwickelt werden das hilft, Potenziale besser zu nutzen und den Parkplatzsuchver-
kehr zu reduzieren. (KoFi Pos. 1.2.5). Die optimale konzeptionelle Ausgestaltung, z. B. ob konventionelle
Beschilderung, elektronische Anzeige freier Parkpldtze oder eine digitale Vernetzung mit Navigations-
systemen soll im Rahmen des Verkehrskonzeptes erértert werden.

1.1.4 Sanierung von Gemeindestraflen KoFi Pos. 2.5.1 - 2.5.7 i.V. m. 1.2.4

Im Zuge der vorausgegangenen Sanierungsmalnahme (vgl. Kap. 2) wurden bereits verschiedene Stadt-
straflen im geplanten Férdergebiet der stadtebaulichen Umgebung und den verkehrstechnischen Anfor-
derungen entsprechend saniert und umgestaltet. Einzelne Straflen weisen jedoch noch z. T. erhebliche
Schaden und funktionale Missstande auf.

Im vorgesehenen Stadtumbaugebiet sollen innerhalb des Férderzeitraumes voraussichtlich folgende
StraBen grundlegend saniert bzw. gestalterisch aufgewertet werden.

e Rheingaustrale

e Kirchgasse

e Hoster

e Lohbachstralle

e Brickwiese

e HochstralRe

e Teilausbau der RomerstraBe (6stlicher Teil zwischen Einmindung Rheinstrafle u. Rhein-

gaustralle)

e Gehwegbereiche in der Oberstrale
Die zukilinftige Gestaltung der innergebietlichen StraRen soll sich im Prinzip an den Ausbaustandards der
bisher erfolgten Sanierungsmallnahmen orientieren.

Im Rahmen des vorgesehenen Verkehrskonzeptes (KoFi Pos. 1.2.4) gewonnene Erkenntnisse sollen in
die Ausbaukonzeptionen einflieRen. Hier ist insbesondere auf die Méglichkeiten einer Verkehrsfiihrung
im Einbahnsystem in der OberstraRe und den damit verbundenen Moglichkeiten der Verbesserung der
dortigen Gehwegbereiche hinzuweisen. In Abhangigkeit hiervon sind z. B. die Mdglichkeiten der Stra-
Renraumgestaltung der Lohbachstralle und eine Trassenfiihrung im Bereich , Bucher Pfad (aufRerhalb
des Untersuchungsgebiets) zu erortern.
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1.1.5 Verkehrskonzept KoFi Pos. 1.2.4

Der Stadtkern von Nastatten wird aufgrund seiner zentral6rtlichen Bedeutung fiir das ndhere und wei-
tere Umland sehr stark von Individualverkehr belastet. Verschiedene bauliche MaRnahmen, insbeson-
dere die Anlage zentraler Parkplatzflachen haben bereits zu Verbesserungen der Situation gefihrt.

Gleichwohl ergibt sich sowohl hinsichtlich der Abwicklung des fahrenden Verkehrs in Teilbereichen des
Stadtkerns als auch der Optimierung des Parksuchverkehrs sowie des Parkplatzangebotes noch erhebli-
cher Bedarf.

Auf Grundlage einer Verkehrsuntersuchung, die die Situation des fahrenden und ruhenden Verkehrs im
Stadtkern und seinen angrenzenden Funktions- und Verflechtungsbereichen quantitativ und qualitativ
erfasst, soll ein Verkehrskonzept Moglichkeiten zur Steuerung der Verkehre aufzeigen. Dieses Konzept
stellt die Grundlage fiir die konkrete Planung und zeitliche Abfolge baulicher MalRnahmen (vgl. z. B.
1.1.6) dar.

1.1.6 Anderung der Verkehrsfithrung und Umgestaltung OberstraRe KoFi Pos. 2.5.3i. V m. 1.2.4

Eine Veranderung der Verkehrssituation ist in der OberstralRe erforderlich, um Verkehrssicherheit und
Barrierefreiheit zu verbessern. Es soll ein durchgangiger ausreichend breiter Gehweg geschaffen wer-
den. Es gilt dabei, auch die Anforderungen an die Barrierefreiheit zu berticksichtigen, die bislang durch
in den Gehwegbereich hineinragende Treppenstufen vor den Hauseingangen nicht gegeben. Aufgrund
der extrem beengten Raumsituation wird dies nicht ohne eine Einbahnregelung moglich sein. Dazu ist
eine Aufteilung der Verkehrsstrome angedacht, die den einwarts fahrenden Verkehr auf Hohe der Ost-
lich des Anwesens OberstralRe 36 befindlichen Trafostation nach Norden und dann parallel zum Bucher
Pfad an der Volksbank entlang zur PoststralRe, oder liber die LohbachstralRe wieder in den unteren und
breiteren Teil der OberstraRe fuhrt.

Die Prifung dieser Option soll im Rahmen eines Verkehrskonzeptes (KoFi Pos. 1.2.4), das die gesamte
Situation des fahrenden und ruhenden Verkehrs im Stadtkern und seinen angrenzenden Funktionsbe-
reichen erfasst, geprift werden.

Die Verbesserung der Verkehrssituation in der OberstralRe zielt nicht nur auf die Erhéhung der Verkehrs-
sicherheit insbesondere fir FuRganger ab. Vielmehr stellt die hohe Verkehrsbelastung im Zwei — Rich-
tungsverkehr unmittelbar vor den privaten Gebduden ein wesentliches Entwicklungshemmnis fiir pri-
vate Investitionen zur Erhaltung und stadtbildgerechten Modernisierung der dort vorhandenen tber-
wiegend stadtbildwichtigen Gebdaude und Anwesen dar.

1.1.7 Verkehrstechnische und stadtebauliche Neuordnung in der Rheingaustra8e (Einmiindungsbe-
reich Schwalbacher StraBe) KoFi Pos. 2.5.5, 1.2.4 u. ggf. 1.3.2

Im Einmindungsbereich der Schwalbacher StraRe in die RheingaustralRe befinden sich auf der Westseite
der RheingaustralRe einige stark verfallene Wohnhauser. Eine Sanierung / Wiederherstellung ist unter

wirtschaftlichen Aspekten nicht sinnvoll. Es wird daher erwogen, diese Gebaude anzukaufen, die Grund-
stiicke freizulegen und neu zu ordnen.
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Im Zusammenhang mit der MaRnahme 1.2 und 1.3.1 liegen die Planungsziele in der Schaffung baurecht-
licher Voraussetzungen fiir eine Umnutzung des Bauhofgeldandes, der Verbesserung bzw. Schaffung ei-
ner FuBwegverbindung zwischen der B 274 und der RheingaustralRe sowie der Erhéhung der Verkehrs-
sicherheit durch breitere Gehwegflachen auf der Westseite der Rheingaustrafle im Einmiindungsbereich
der Schwalbacher Stral3e in die Rheingaustralie.

Eine Neubebauung des Areals Rheingaustralle 23 — 29 soll in privater Initiative unter Beachtung der
stadtebaulichen Zielsetzungen der Stadt Nastatten erfolgen.

1.1.8 Partielle MaBnahmen zur Barrierefreiheit KoFi Pos. 2.5.11.

Soweit die dazu erforderlichen Manahmen im Verlauf klassifizierter StraBen (L 274, K 77) durchzufiih-
ren sind (Bordsteinabsenkungen, evtl. Fahrbahnverengungen, geschwindigkeitsreduzierende MafRnah-
men), sind Vorabstimmungen und -planungen mit den StraBenbaulasttragern vorgesehen.

In weiten Teilen des Stadtkerns bestehen an Querungsbereichen fiir Fulganger bereits Leitsysteme, die
die Querung der Fahrbahn auch fur mobilitdtseingeschrankte, und sehbehinderte Menschen ermaogli-
chen.

Im Rahmen der Biirgerbeteiligung wurden jedoch weitere Bereiche genannt, in denen die Querungs-
moglichkeit der Fahrbahn als unsicher eingestuft wurde. Dies betraf insbesondere den Kreuzungsbereich
der BahnhofstralRe auf HOohe der Verbandsgemeindeverwaltung. Im Zusammenhang mit einer der
SchliisselmaRnahmen zur Entwicklung des Stadtkerns (Ankauf und Umgestaltung des Anwesens ,R0-
merstrale 49 ,Lilie“ als Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtung) gewinnt dieser Bereich aufgrund des zu
erwartenden hoheren FulRgdangeraufkommens insofern besondere Bedeutung.

1.2 Ziel: Reaktivierung von Brachflichen/ Starkung des Stadtkerns als Wohn- und Dienst-
leistungsstandort / Bauliche Neuordnung in Teilbereichen des Stadtkerns

1.2.1 Ankauf und Umwandlung der Feuerwache zur Markthalle (PrivatmaBnahme).

Die Situation der Feuerwache in Nastatten auf der riickwartigen Seite des Marktplatzes ist in verschie-
dener Hinsicht nachteilig. Die hohe Frequenz parkender Fahrzeuge sowie FuRgéangerverkehr als Kunden
der angrenzenden Einzelhandelsgeschafte behindern die Ausfahrt der Feuerwehrfahrzeuge insbeson-
dere im Alarmfall erheblich. Die Fahrzeuge der Feuerwehrleute, die im Bedarfsfall alarmiert werden,
finden auf dem Marktplatz haufig keine geeignete Parkmoglichkeit.

Umgekehrt haben die Anforderungen eines reibungslosen Feuerwehrbetriebs nachteilige Auswirkungen
auf die Nutzbarkeit des Parkplatzes und die Funktionsfahigkeit des Marktgeschehens.

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung wurde auch das verbesserungswiirdige Ambiente bei Markt-
tagen mehrfach angesprochen. Die Aufenthaltsqualitat insbesondere an Markttagen werde durch die
»,Konkurrenz“ des Parkverkehrs erheblich beeintrachtigt.

Nachdem in Aussicht steht, dass die Feuerwehr an einen anderen Standort verlagert werden kdnnte,
bietet sich die Moglichkeit, das Gebaude entweder vollstandig oder bis auf ein GeschoR abzutragen und
hier eine Markthalle einzurichten. Damit kdnnte nicht nur eine Entzerrung des Marktgeschehens und
des Parkverkehrs erreicht werden, sondern auch zusatzliche Attraktivitat durch witterungsgeschitzte
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Einkaufsmoglichkeiten geschaffen werden. Dariber hinaus kdnnten wechselnde Angebote regionaler
Vermarkter auch wahrend der Woche fiir zusatzliche Besucherfrequenz und eine Belebung des Stadt-
kerns sorgen. Die Ansprache, Aktivierung und Koordination entsprechender Marktbeschicker kénnte u.
a. zu den Aufgaben eines ,,Citymanagers” (KoFi Pos. 1.3.4) gehoren.

Flankierend ist beabsichtigt, den derzeit etwas peripher liegenden Einzelhandelsbetrieb (Schuhhaus
Steeg) in der Romerstr. 70 riickseitig attraktiver an den Marktplatz und die hier vorhandenen Einkaufs-
lagen anzubinden. Dazu ist eine aufwertende Gestaltung der bereits vorhandenen 6ffentlichen Treppen-
anlage erforderlich und vorgesehen.

1.3 Ziel: Verbesserung der Gestaltung und der Aufenthaltsqualitidt sowie des Erscheinungs-
bildes der Innenstadt

1.3.1 Aufwertung ,ehemaliger Bauhof” zu einer Griinflaiche mit Stadtparkcharakter und Gastrono-
mie (PrivatmaBBnahme) KoFi Pos. 3.1.1

Die Entwicklung des Gelandes zu einer Griinflache mit Stadtparkcharakter ist im Zusammenhang mit der
angestrebten starkeren Einbindung der FlieRgewasser in Stadt- und Freiraumplanung (u.a. KoFi Pos.
2.5.10) zu sehen. Das Geldnde befindet sich bereits weitestgehend in stadtischem Besitz. Durch ggf. wei-
teren Grunderwerb soll auf dem Geldnde neben privater Nutzungsmaoglichkeiten eine 6ffentliche Nah-
erholungsflache geschaffen werden, die als Weiterfiihrung des aus Siiden kommenden Griinzugs die
naturnahe Freiraumsituation in der Stadt aufwertet und die Verbindung zwischen dem nérdlichen und
dem sidlichen Stadtteil verbessert. Die derzeit als Trampelpfad vorhandene FulRverbindung entlang des
Mihlbachs gilt es aufzugreifen und in ein neues Gestaltungskonzept einzubinden.

Im Rahmen der Erarbeitung eines konkreten Konzepts sind ggf. vertiefende Gutachten lber das Areal ,
die Baulichkeiten sowie die Untergrundverhaltnisse z. B. hinsichtlich etwaiger Belastungen (ehemaliges
Gaswerk) zu erstellen. (KoFi. Pos. 1.2.6)

Als privatwirtschaftliche Nutzung ist eine Gaststatte mit Museumscharakter als zusatzlicher Anziehungs-
punkt vorgesehen.

1.3.2 Entwicklung von Griinflachen entlang des Lohbachs KoFi Pos. 3.4.3

Auf einer Flache zwischen Bucher StraBe und Oberstralle befindet sich ein weiteres Gelande, welches
am Waldesrand endet. Dieses Geldnde wiirde ebenfalls als Naherholung dienen kénnen, zumal ein be-
festigter Weg in das Gebiet bereits vorhanden ist.

Ebenso wie am ehemaligen Bauhof steht auch in diesem Zusammenhang die starkere Einbindung der
Attraktivitat der FlieRgewdsser und die Weiterfiihrung von Griinverbindungen in den Siedlungsbereich
hinein einen Schwerpunkt dar. Die MaRnahme liegt teilweise auRerhalb des derzeit abgegrenzten Un-
tersuchungsgebietes und ist dariiber hinaus im Zusammenhang mit der ggf. anzulegenden Entlastungs-
spange fur die Oberstralle zu sehen.
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1.3.3 Umgestaltung/Aufwertung ,Miihlenbachufer” KoFi Pos. 1.3.5, 3.4.2

Als besonders wichtige MaBnahme zur Vernetzung des Stadtkerns mit der natiirlichen Umgebung und
zur In Wertsetzung des Elements ,Wasser” ist die Entwicklung von Flachen beiderseits der B 274 im
Bereich ,,Schwarz”, Briickwiese / ehem. Bauhof vorgesehen. Zu bereits im Eigentum der Stadt befindli-
chen Flachen ist ggf. der Ankauf weitere Grundstiicke beabsichtigt bzw. erforderlich (Kofi Pos. 2.2.4).

Neben der weiteren Ausgestaltung der bereits in Ansdtzen vorhandenen offentlichen Grinflachen zu
einem ,,\Wassererlebnispark” fiir alle Generationen ist auf der Westseite der B 274 auch die Anlage eines
Parkplatzes vorgesehen. Dieser soll sowohl Besuchern des Parks zur Verfligung stehen, als auch als Mit-
fahrerparkplatz dienen.

Die Ausgestaltung des Parks soll zunachst konzeptionell und planerisch vorbereitet werden. Die bauliche
Umsetzung der MaBnahme ist ggf. auch im Rahmen des Programms , Aktion Blau+“ beabsichtigt.

Die MalRnahme und deren Vernetzung mit der Stadtkernentwicklung steht in direktem Zusammenhang
mit der vorgesehenen PrivatmaBnahmen , Aufwertung: ehem. Bauhof” und der Verbesserung der Ful3-
wegvernetzung (Kofi Pos. 2.5.10).

Flir das stidlich angrenzende Areal (ehem. Hotel ,Strobel”) ist nach AbriR der Geb&dude die Errichtung
einer Seniorenwohnanlage vorgesehen. Ein entsprechender Bebauungsplan ist bereits rechtskraftig.

Der ,Wassererlebnispark” mit barrierefreier Querungsmoglichkeit der B 274 tragt damit zu einer zusatz-
lichen Aufwertung dieses Standortes bei. Im Gegenzug erfolgt durch die neue Nutzung des Areals ,,Stro-
bel” eine zusatzliche Belebung und soziale Kontrolle der geplanten parkartigen Anlage, wodurch deren
Nutzbarkeit und Erhaltung nachhaltig gefordert wird.

1.3.4 Ankauf und Modernisierung des ehemaligen Bahnhofs (Teilbereich) PrivatmaBnahme, Kofi
Pos. 3.1.1

Die Stadt Nastdtten ist Eigentimerin der nordlichen Halfte des ehem. Bahnhofsgebdudes. Im in Privat-
besitz befindlichen sidlichen Teil ist eine Gaststatte untergebracht. Der gesamte Gebaudeteil ist stark
sanierungsbediirftig. Die technische und sanitdre Ausstattung der Gaststatte entspricht nicht mehr den
geltenden Vorschriften. Die Zielvorstellung besteht darin, dass der slidliche Gebdudeteil des unter Denk-
malschutz stehenden Gebaudes von einem privaten Investor erworben und saniert wird.

Neben der langfristigen Erhaltung und In Wertsetzung des Kulturdenkmals soll hier sozialvertraglicher
und barrierefreier Wohnraum geschaffen werden. Die Stadt Nastdtten beabsichtigt, das Vorhaben im
Rahmen der Moglichkeiten des Stadtumbauprogramms zu unterstitzen.

1.3.5 Entkernung/Riickbau zugunsten privater Freiflichen und Parkplitze KoFi Pos. 3.1.1

Insbesondere die Grundstiicke zwischen , RomerstraBe” und ,Zentralplatz” sind — zum Teil historisch
bedingt - durch eine hochverdichtete Bebauung gepragt. Hier, aber z. T. auch in anderen Bereich erge-
ben sich deutliche Entwicklungshemmnisse hinsichtlich der Wohnfunktion im Stadtkern. Neben der teil-
weise sehr eingeschrinkten Qualitat privater Freiflaichen (Garten) erweist sich die mangelhafte Ausstat-
tung mit privaten Stellplatzen als erhebliches stadtebauliches Entwicklungsdefizit (vgl. Kap. 3.1.2).
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Im Rahmen einer von Freiwilligkeit bestimmten Konzeption sollen mit angrenzenden Grundstlickseigen-
timern Teilkonzepte fir Grundstlicksneuordnungen erarbeitet werden um eine Optimierung von
Grundstiicksgrenzen zur Verbesserung der privaten Stellplatz- und Freiflachensituation zu erreichen. Zur
weiteren Umsetzung dieses Konzeptes sind neben der Férderung privater SanierungsmalRnahmen (s. u.)
ggf. auch Freilegungen von Grundsticks(teil)bereichen vorgesehen.

1.3.6 Bebauungspldne zur Steuerung der innergebietlichen Quartiersentwicklung KoFi Pos. 1.3.2

Im Stadtumbaugebiet ist absehbar, dass fiir Teilbereiche ggf. verbindliche Regelungen zur Steuerung
baulicher Nutzungen und / oder Gestaltungsfragen erforderlich werden. Dies bezieht sich insbesondere
auf Neuregelungen in derzeit stark verdichteten und beengten Quartieren, die Schaffung von Parkraum
und / oder verkehrlicher ErschlieBungsanlagen. Mit dem Instrument der verbindlichen Bauleitplanung
soll die beabsichtigte Stadtkernentwicklung abgesichert und unerwiinschten, ggf. zuwiderlaufenden
Entwicklungen entgegengesteuert werden.

1.3.7 Gestaltungsfibel, Gestaltungssatzung / Erhaltungssatzung KoFi Pos. 1.3.2

Die Gemeinsamkeit und den Wiedererkennungswert der lokalen Baukultur fir die Zukunft zu erhalten
ist vor dem Hintergrund einer zunehmend austauschbaren Formensprache und Materialwahl eine Her-
ausforderung fiir die Entwicklung des Stadtkerns in Nastatten.

Uber die bereits vorhandenen Gestaltungsfibel und die Vorgaben in den Bebauungspldnen hinaus kann
es zur Sicherung eines einheitlichen und ansprechenden Stadtbilds sinnvoll sein, eine Erhaltungs- oder
Gestaltungssatzung zu erlassen. Fir noch abzugrenzende Teile des Stadtkerns wird insofern die Aufstel-
lung einer verbindlichen Gestaltungssatzung, die zentrale Inhalte aus der Gestaltungsfibel rechtsver-
bindlich vorschreibt, erwogen.

In jedem Fall sollte die bestehende Gestaltungsfibel zur Entscheidungsfindung bei der Férderung von
PrivatmaBnahmen durch den Stadtrat als Beurteilungsgrundlage herangezogen werden. Die Gestal-
tungsfibel soll sowohl als Datei eingesehen / heruntergeladen werden als auch als Broschiire verteilt
werden.

Auf individuelle Beratungs- und Férdermoglichkeiten bei Modernisierungs- und Bauvorhaben soll im
Rahmen prozessbegleitender Offentlichkeitsarbeit (KoFi Pos. 1.2.3) zusatzlich verwiesen werden.

1.3.8 Forderung privaten Engagements (Offentlichkeitsarbeit) KoFi Pos. 1.2.3

Bereits jetzt besteht ein sehr hohes Interesse privater Bauherren mit Modernisierungen, Umbauten o-
der SanierungsmaRBnahmen im Stadtkern ,aktiv” zu werden. Uber gezielte Offentlichkeitsarbeit (z.B. In-
formation durch Presse, Broschiiren, Infostand bei stadtischen Veranstaltungen) sowie Beratung, Falt-
blatter, etc.) soll das Interesse an privatem Engagement aufrechterhalten bzw. weiter geférdert werden.
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1.3.9 Beratung und Forderung privater SanierungsmaBnahmen KoFi Pos. 1.5.1

Nach Beschlussfassung der Sanierungssatzung soll eine Intensive Beratungstatigkeit zur Aktivierung priv.
Sanierungsmafllinahmen aufgenommen werden. Im Stadtkern von Nastatten haben bereits verschiedene
Grundstiickseigentiimer starkes Interesse an der Durchfiihrung umfassender privater Sanierungsmal3-
nahmen gedullert. Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen wurde der augenscheinliche Sanie-
rungsbedarf im zukinftigen Fordergebiet erhoben. Mit der ADD ist abzustimmen, ob in Nastatten das
sogenannte ,Richtlinienverfahren” zur Anwendung kommt. In diesem Fall ware durch den Stadtrat eine
entsprechende ,,Modernisierungsrichtlinie” zu beschlieen, in der neben der Auflistung der grundsatz-
lich sanierungsbediirftigen Anwesen und den grundsatzlichen Anforderungen hinsichtlich Art und Um-
fang privater Modernisierungsmafinahmen auch die Hohe der Forderung geregelt wird.

1.3.10 Leerstands- / Citymanagement / Tourismusférderung KoFi Pos. 1.3.4

Im Stadtkern von Nastatten stehen einige Gebaude und Gebaudeteile leer, bzw. sind untergenutzt (siehe
auch Kap. ,Leerstandsproblematik”). Diese Leerstande haben u.a. nachteilige Auswirkungen auf die
Wertigkeit der unmittelbaren Umgebung. Durch eine aktive Steuerung der Vermarktung und gezielten
Reaktivierung einzelner Leerstandsflachen soll dieser Entwicklung entgegengewirkt werden.

Auch mit tempordren Zwischennutzungen z. B. von leerstehenden Schaufensterflachen, wie beispiels-
weise private Ausstellungen oder Prasentationen von Museums- oder Kunstexponaten, kdnnen durch
offensichtlichen Leerstand erzeugte nachteilige Effekte nicht nur abgemildert sondern zusatzliche An-
reize zum Besuch des Stadtkerns gesetzt werden.

Die Koordination / Vermittlung entsprechender Flachen soll Uber ein aktives ,City- und Leerstandsma-
nagement” durch die Stadt Nastatten erfolgen.

Als weiteres wichtiges Handlungsfeld des ,Citymanagers” wird die Schnittstellenfunktion zwischen der
Tourist Informationsstelle knapp auBerhalb des Untersuchungsgebiets nahe des Schulzentrums (bzw.
wohl bald im Anwesen ,Lilie” innerhalb des Untersuchungsgebiets und den fiir die Stadtentwicklung
relevanten Akteuren gesehen.

1.3.11 Erwerb des Anwesens , Lilie” und Umbau zur Gemeinbedarfseinrichtung KoFi Pos. 2.2.1, 3.4.1

Eine der wesentlichen Zielsetzungen fiir die Zukunft sieht die Stadt Nastatten darin, die positiven An-
satze zur Entwicklung des Stadtkerns als Versorgungs- Dienstleistungs- und Wohnstandort insbesondere
vor dem Hintergrund demografischer und soziokonomischer Tendenzen weiterzuentwickeln. Dazu sol-
len unter anderem bisher raumlich auRRerhalb des Stadtkerns gelegene Teile von Gemeinbedarfseinrich-
tungen in den Stadtkern verlegt werden.

Daruber hinaus sollen Angebote und Ablaufe der stadtischen Verwaltung effektiver und birgerfreundli-
cher gestaltet werden.

Dazu hat sich fir die Stadt Nastatten die Moglichkeit eréffnet, in unmittelbarer Nahe der Verbandsge-
meindeverwaltung (BahnhofstraRBe 1) ein besonders stadtbildpragendes und denkmalgeschitztes An-
wesen zu erwerben. Es handelt sich um die ehemalige Gaststatte , Lilie“, ein aus dem Jahre 1630 stam-
mendes stattliches Fachwerkgebdude. Derzeit wird das Haus im Erdgeschoss als Blumengeschaft ge-
nutzt, die oberen Stockwerke stehen leer.
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Nach dessen grundlegender Sanierung, dem Abriss von Nebengebduden (Kofi Pos. 2.4.1) sowie Umbau-
und baulichen Ergdnzungsmalnahmen sollen hier verschiedene Funktionen und Angebote einer stadti-
schen Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtung konzentriert werden. Damit stellt die geplante MaRRnahme
ein Schliisselprojekt fiir die Stadtkernentwicklung in Nastatten dar.

Durch den Erwerb und die Freilegung des unmittelbar angrenzenden baufalligen und nicht erhaltens-
werten Anwesens ,,Borngasse 1“ (Kofi Pos. 2.4.2) kénnte dariber hinaus die Freiflachensituation, z. B.
fiir Parkmoglichkeiten, verbessert werden. Vor allem aber wiirde die stadtebauliche Wirkung des Anwe-
sens ,Lilie” erheblich verstarkt und aufgewertet.

Verbandsge-
meinde-verwal-
tung, Bahnhofstr.1

Anwesen: RoG-
merstrafe 49 ,Li-
lie”

Abb.: Lageplan (Ohne MaRstab, Bildquelle: Landschaftsinformationssystem, Rlp, ,Lanis*)
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Bild: Anwesen: RomerstraRe 49 ,Lilie“(Bildquelle: WSW & Partner, Juli 2018)

Bedarf an Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen:

Im Stadtkern von Nastdtten besteht ein groRer Bedarf fiir die nachfolgend aufgefiihrten Gemeinbedarfs-
und Folgeeinrichtungen:

Stadtverwaltung (, Ist — Zustand“)

Derzeit hat die Stadt Nastdtten im Gebadude der Verbandsgemeindeverwaltung zwei Rdume angemietet.
Es handelt sich um das Amtszimmer des Stadtblirgermeisters und ein Vorzimmer.

Diese Raumlichkeiten sind beengt. Fiir die Unterbringung von Akten ist kein geeigneter Raum vorhan-
den. Das Archiv der Stadt ist in verschiedenen Raumlichkeiten iber den Stadtkern verteilt. Eine effiziente
und birgerfreundliche Stadtverwaltung ist so nur eingeschrankt moglich.

Gestiegene Anforderungen an die Stadtverwaltung bringen es zudem mit sich, dass die Stadt Nastatten
neben dem ehrenamtlichen Blirgermeister kiinftig zusatzliche Arbeitsplatze fiir insgesamt 3 Mitarbeiter
der Stadtverwaltung benétigen wird.

Die derzeit im Gebaude der VG — verwaltung angemieteten Rdume reichen dazu nicht aus. Zusatzliche
Rdaume konnen hier nicht zur Verfligung gestellt werden.
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Entwicklungsperspektive:

Durch die unmittelbare raumliche Nahe des Anwesens ,Lilie“ zur Verbandsgemeindeverwaltung, kon-
nen auch kiinftig die Vorteile der kurzen Wege fiir Abstimmungen, Verwaltungsvorgidnge und Bespre-
chungen zwischen Stadt und VG-Verwaltung sowie Synergieeffekte beispielsweise durch gemeinsame
Nutzung der technischen Verwaltungsinfrastruktur genutzt werden.

Um den Anforderungen an eine moderne und birgerfreundliche Verwaltung gerecht werden zu kénnen
ist vorgesehen, den vorhandenen riickwartigen Anbau des Fachwerkgebaudes abzubrechen und durch
einen der besonderen Situation angepassten Neubau zu ersetzen. Diese MalRnahme wird auch erforder-
lich um zukiinftig eine barrierefreie Erschliefung der Obergeschosse des historischen Fachwerkgebau-
des zu erreichen.

In einem kiinftigen Anbau sind folgende Nutzungen vorgesehen:

Stadtverwaltung / Stadtarchiv:

e Erdgeschoss: Bliro des Stadtbiirgermeisters mit Vorzimmer

e Zwei weitere Biliros mit Archiv- und Lagerrdaumen (ggf. im OG)

e Teekliche mit Verbindung zu Trauzimmer/Tagungsraum f. stadtische Ausschusse, (,,Altbau”)

e Treppenhaus und Aufzugsanlage zu ErschlieBung der Obergeschosse des Fachwerkbaus und zur
Schaffung eines 2. Rettungsweges als Voraussetzung fir 6ffentliche Nutzungen.

e Einrichtung von Technikrdumen und WC — Anlagen

Trauzimmer:

Da die Verbandsgemeindeverwaltung Nastatten (iber keine geeigneten Raumlichkeiten verfiigt, werden
die standesamtlichen Trauungen bisher im Blirgersaal des Biirgerhauses an der SchulstralRe abgehalten.
Neben dem Umstand, dass der Biirgersaal deutlich auBerhalb des Stadtkerns und fast einen Kilometer
von der Verbandsgemeindeverwaltung (Standesamt) entfernt liegt, ist der Umstand, dass der mit zahl-
reichen weiteren Nutzungsanspriichen belegte Saal vor und nach jeder Trauung mit hohem personellen
und zeitlichem Aufwand umgerdaumt werden muss, als nachteilig zu bezeichnen.

Dariber hinaus fehlt der derzeitigen Raumlichkeit, die in erster Linie fir groRere Veranstaltungen und
Stadtratssitzungen konzipiert ist, ein geeignetes Ambiente.

Entwicklungsperspektive:

Im Obergeschoss des Fachwerkgebadudes ,,Romerstr. 49 ist die Einrichtung eines Raumes im besonde-
ren Ambiente des historischen Fachwerks vorgesehen. Durch den im Anbau (s. 0.) vorgesehenen Aufzug
kann dieser barrierefrei erschlossen werden.

Seitens der Verbandsgemeinde besteht groRes Interesse, diesen Raum als Trauzimmer anzumieten.

Daneben hétte die Stadt Nastatten die Moglichkeit, diesen Raum auch als Besprechungsraum z. B. fir
kleinere stadtische Ausschilisse nutzen.

Tourist - Info:
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Die Stadt Nastatten besitzt mit ihrer historischen und regional identitatsstiftenden Bausubstanz im
Stadtzentrum und der landschaftlich reizvollen unmittelbaren Umgebung des Taunus ein hohes touris-
tisches Potential. Stadt und Region kénnen davon derzeit jedoch nur eingeschrankt profitieren, da sich
die Tourist - Info derzeit ebenfalls auBerhalb des zentralen Stadtkerns befindet und als erster Anlaufunkt
fiir Besucher nicht direkt aufgefunden wird.

Die Tourist - Info befindet sich derzeit in den Rdumen des Regionalmuseum "Leben und Arbeiten" am
Museumsplatz (neben dem Birgerhaus). Zwar kann das Regionalmuseum von den Besuchern der Tou-
rist — Info derzeit unmittelbar profitieren, Gastronomie und Handel im Zentrum werden jedoch nur ein-
geschrankt aufgesucht.

Entwicklungsperspektive:

Die Stadt Nastatten beabsichtigt, die Tourist-- Info zentral in der belebten Innenstadt im Erdgeschoss
der ,Lilie” (Romerstr. 49“) unterzubringen. Die zentrale Lage am frequentierten Kreuzungsbereich Bahn-
hofstraBe / Romerstr. / Borngasse und die besondere stddtebauliche Situation pradestinieren diesen
Standort.

Neben der Tourist — Info ist hier auch der Ticketverkauf fiir stadtische Veranstaltungen vorgesehen. Die
unmittelbare Ndhe zur Stadt- und Verbandsgemeindeverwaltung ermdoglicht dariiber hinaus effektive
Verwaltungs- und Informationsablaufe.

Seniorentreffpunkt:

In Nastatten gibt es bislang keine Senioren-Begegnungsstatte im Stadtkern. Der von der Arbeiterwohl-
fahrt (AWO) angebotene Seniorentreffpunkt findet im Birgerhaus an der Schulstrafe statt. Vom Zent-
ralplatz im Stadtkern bis zum Birgerhaus ist eine Fulwegentfernung von 500 — 600 m und ein Héhen-
unterschied von ca. 50 m Uber Treppenanlagen bzw. zum Teil nicht barrierefreie steile Rampen zu tber-
winden.

Dies fuhrt u. a. dazu, dass sich die Senioren bereits jetzt bevorzugt im Zentrum treffen. Speziell der Kreu-
zungsbereich RomerstralRe/ Borngasse/ BahnhofstraRe mit dem angrenzenden Adolfsplatz hat sich seit
langem zumindest bei glinstiger Witterung zum beliebten Treffpunkt entwickelt.

Entwicklungsperspektive:

Die Stadt Nastatten mochte die giinstige Lage und Erreichbarkeit des Anwesens ,Lilie“ nutzen, um dort
im Erdgeschoss einen leicht erreichbaren Seniorentreffpunkt einrichten. Die dort vorhandenen bzw.
durch UmbaumaBnahmen ermdglichten Raumlichkeiten sind geeignet, die bisher in einem Nebenraum
des Blirgerhauses angebotenen Veranstaltungen wie z. B. Spielenachmittage anzubieten.
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Die zentrale Lage der ,Lilie” mit unmittelbar angrenzenden Einkaufs- und Dienstleistungsangeboten ins-
besondere auch im Gesundheitssektor sowie die in der dlteren Bevdlkerung noch vorhandene emotio-
nale Verankerung als , Gaststatte wo es das beste Eis gab“35, pradestinieren das Anwesen fir die Ein-
richtung eines Seniorentreffpunktes im Stadtkern.

35 vgl. ,Nastatten — Ansichtssache, S. 168 f,“ Schriftenreihe: Blaue Blatter”, Band 117, W. Ott, 2010
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An die

Aufsichts- und Dienstleistungsdirektion
Postfach 20 05 55

58005 Koblenz

Nastatten, 26.03.2019

(Ort, Datum)

Antragsteller

Stadt Nastatten in der Verbandsgemeinde Nastatten, Rhein - Lahn - Kreis

Anschrift (Stral3e, Hausnummer, PLZ, Ort)
BahnhofstraBe 1 65355 Nastéatten

Bankverbindung (Bankleitzahl, Kontonummer, Geldinstitut)
IBAN : DE41 5105 0015 0710 0303 16 BIC: NASSDE55XXX Nassauische Sparkasse Nastatten,

Auskunft erteilt (Name, Amtsbezeichnung, Telefon, Telefax, E-Mail-Adresse)

Herr Kuhn, Kdmmerei VG Nastéatten Tel. 06772 80226 e-mail: juergen.kuhn@vg-nastéatten.de

MaRnahmen-, Kosten- und Finanzierungsiibersicht

fur die Gesamtmaflinahme:
Stadtebaulicher Erneuerung " Stadtumbau*
Gemeinde: "Nastatten" - MaRnahme: "Stadtkern”

Erlauterungen

- Zeitpunkt/Stand: Mé&rz 2019

- GroRe des Gebietes: ca. 19,6 ha

- Zahl der Einwohner in der Gemeinde (insgesamt): ca. 4130
- Zahl der Einwohner im Erneuerungsgebiet: ca.600

- Verfahren: vereinfachtes Sanierungsverfahren

- Beginn der Sanierung: Mai 2018

- Ende der Sanierung:2033
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A Ausgaben (einschl. Vermdgenswerte)

Gesamt _nachr?ghtlich: . Vorjahre @der in
Kostengruppen forderungsfahige | ™ Bewiligungen I bei Auszahlungen | Bewiligungen 2017 2018 2019 2020 2021 2022ff.
Kosten berucksichtigte berucksichtigte | berlicksichtigten
Kosten Ausgaben Kosten
Soll/€ Ist/€ Ist/€ Ist/€ Soll/€ Soll/€ Soll/€ Soll/€ Soll/€ Soll/€
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
1. Vorbereitung der GesamtmaRnahme
11 Vorbereitung nach § 140 BauGB 60.000,00 0,00 0,00 0,00 0 0 0 0 0 0
1.1.1 Vorbereitende Untersuchungen 15.000,00 0,00 15.000
1.1.2 ISEK / Rahmenplan 30.000,00 15.000 15.000
"i'.'i'.'é'Offentlichkeitsarbeit, Burgerbeteiligungen 15.000,00 10.000 5.000
1.2 Sonstige VorbereitungsmafRnahmen 150.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0 90.000 10.000 25.000 0
1.2.1 vertiefende Voruntersuchung "Bedarfsnachweis: Gemeinbedarfs- u. Folgeeinricht| 10.000,00 10.000
1.2.2 vertiefende Voruntersuchung "Stellplatzangebot u. Bedarf" 10.000,00 10.000
1.2.3 Offentlichkeitsarbeit zu Einzelprojekten (z. B. Broschiiren, Infoveranstaltungen, w 10.000,00 0,00
1.2.4 Verkehrskonzept 80.000,00 80.000
1.2.5 Parkleitsystem (in Abh. v. Verkehrskonzept) 25.000,00 25.000
1.2.6 Gutachten zu Altlasten (z. B. "Bereich Bauhof") 15.000,00 15.000
1.3 Stadtebauliche Planung 210.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0 0 75.000 75.000 80.000
Fortschreibung ISEK / Rahmenplan (bei Bedarf) 30.000,00 0,00 30.000
Bebauungsplane zur Steuerung der innergebietl. Quartiersentwicklung 50.000,00 25.000 25.000
Citymanagement / Leerstandsmanagement 100.000,00 50.000 25.000 25.000
.Konzeptplanung: "Schwérz / Briickwiese" 15.000,00 25.000
-Konzeptplanung "Rémerstr. / Hoster" 15.000,00 25.000
1.4 Vergiutung von Sanierungstragern 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0 0 0 0 0
0,00 0,00
1.5 Vergiutung von sonstigen Beauftragten/Beratern 200.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.000 10.000 10.000 10.000 165.000
1.5.1 Beratung priv. u. stédt. SanierungsmafRnahmen 200.000,00 0,00 5.000 10.000 10.000 10.000 165.000
Summe der Ausgaben der Vorbereitung 620.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.000 100.000 95.000 110.000 245.000
2. OrdnungsmaBnahmen
,,  Vorbereitende Bodenordnung einschi. des T - - - - o o 0 o 0
Erwerbs von Grundstiicken
2.1.1 Verkehrswertgutachten (n.n., z. B. Erwerb Romerstr. 49 u. Borgasse 1) 35.000,00 0,00
2.2 Bodenordnung einschl. Grunderwerb 580.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0 210.000 170.000 75.000 125.000
2.2.1 Ankauf: Rémerstr. 49 (Lilie") 210.000,00 0,00 210.000
2.2.2 Ankauf: Borngasse 1 (vorbehaltl. Gutachten) 70.000,00 70.000
2.2.3 Ankauf versch. Anwesen im Bereich "Hoster" (vorbehaltl. Gutachten) 200.000,00 50.000 50.000 100.000
2.2.4 Ankauf versch. Anwesen im Bereich "Briickwiese" (vorbehaltl. Gutachten) 100.000,00 50.000 25.000 25.000
226
2.2.7
228
229
2.3 Umzug von Bewohnern und Betrieben 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0 0 0 0 0
0,00 0,00
0,00 0,00
2.4 Freilegung von Grundstiicken 127.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0 0 40.000 37.000 50.000
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2.4.1 Abriss: Teilanbauten "Lilie" (25€'gbm) 25.000,00 25.000
2.4.2 Abriss: Borngasse 1 (25€'gbm) 12.000,00 12.000
2.4.3 Abriss:versch. Baul. Anlagen im Bereich "Hoster" (25€ qbm) 50.000,00 50.000
2.4.4 Abriss: Nebenanlagen "Bauhof" (vorbehaltl. Altlastengutachten) 40.000,00 0,00 40.000
245
2.4.6
247
2.4.8
2.5 Herstellung und Anderung von ErschlieBungsanlagen 3.839.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0 25.000 636.250 3.177.750
2.5.1 Ausbau: Kirchgasse (ca. 810 gm * 250€ 202.500,00 0,00 102.500 100.000
2.5.2 Ausbau: Hoster (ca. 1550 gm * 250€) 387.500,00 193.750 193.750
2.5.3 Ausbau: OberstraRe (Nur Gehwegbereiche, ca. 820 gm * 200€) 164.000,00 164.000
2.5.4 Ausbau: LohbachstraRe (ca. 550 gm * 250€) (in Abh. "Verkehrskonzept"!) 137.500,00 137.500
2.5.5 Ausbau: Rheingaustr. (ca. 3.600 gm * 250€) 900.000,00 900.000
2.5.6 Ausbau: Romerstr., Abschn. Zw. Rheinstr. U. Rheingaustr. (ca. 1950gm * 250€) 487.500,00 487.500
2.5.7 Ausbau: "Briickwiese" (ca. 2.200 gm * 250€) 550.000,00 275.000 275.000
2.5.8 Herstellung von Parkplatzen "Hoster" ( ca. 3.300 gm * 200€) 660.000,00 660.000
2.5.9 Herstellung von Parkplatzen ""Briickwiese" ca. 1100 gm * 200€) 220.000,00 220.000
P.5.10 Herstellung u. Verbesserung v. FuBwegverbindungen (z. B. "Brlickw. / Stadtkern" 80.000,00 40.000 40.000
P.5.11 partielle Maf3n. z. Verbesserung der Barrierefreiheit, Querungshilfen 50.000,00 25.000 25.000
0,00
2.6  Sonstige Ordnungsmafinahmen 20.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0 10.000 15.000 0
2.6.1 Beschilderungen 10.000,00 0,00 5.000 10.000
| 2.6.2 Beleuchtungsanlagen (z. B. v. historischen Gebauden) 10.000,00 5.000 5.000
0,00 0,00
Ordnungsmafinahmen als Ausgleichsmalinahmen
21 o1ar S?itz e 9 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0 0 0 0
0,00 0,00
0,00 0,00
Summe der Ausgaben der OrdnungsmalRnahmen 4.601.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 210.000 245.000 763.250 3.352.750
3. BaumaRnahmen
31 Modernisierung und Instandsetzung privater Gebaude 1.700.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 30.000 170.000 170.000]  1.330.000
3.1.1 priv. Modernisierungen (4 BV a 30000€, 1 BV a 50.000€ / Jahr 1.700.000,00 0,00 30.000 170.000 170.000 1.330.000
0,00 0,00
3.2 g":ri;r:f;zir;;?e‘:'éde:)”éflfzzdsetz””g 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0 0 0 0
3.2.1 0,00 0,00
0,00 0,00
3.3 Neubebauung und Ersatzbauten 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0 0 0 0
0,00 0,00
0,00 0,00
3.4 Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen 2.130.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0 400.000 730.000 1.000.000
3.4.1 Sanierung u. Umbau "Lilie" 1.400.000,00 0,00 400.000 500.000 500.000
3.4.2 Herstellung "Stadtpark - Leben am Wasser" im Bereich "Briickwiese" (umsetzung 630.000,00 230.000 400.000
‘-3-.:1-.?-:.Gestaltungsmasnahmen f. Naherholungsbereich "Lohbach" 100.000,00 100.000
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0,00 0,00
3.5 Verlagerung oder Anderung von Betrieben 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0 0 0 0 0
0,00 0,00
0,00 0,00
BaumaRnahmen als AusgleichsmaRnahmen
3.6 (§ 148 Abs. 2 BauGB) 9 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0 0 0 0 0
0,00 0,00
0,00 0,00
Durchfuihrung sonstiger BaumalRnahmen
37 4 148 Abs. lgNr. 2 Ba‘iGB) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0 0 0 0 0
0,00 0,00
0,00 0,00
Summe der Ausgaben der BaumaRBnahmen 3.830.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0 30.000 570.000 900.000 2.330.000
4 Sonstige Ausgaben/Vermégenswerte
41 Vor- und zZwischenfinanzierung 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0 0 0 0 0
0,00 0,00
0,00 0,00
4.2 Kreditzinsen und Geldbeschaffungskosten 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0 0 0 0 0
0,00 0,00
0,00 0,00
4.3  Abwicklung der Sanierung (Abschluss) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0 0 0 0 0
0,00 0,00
0,00 0,00
4.4 Vemégensml/lerte, Wertausgleich zu Gg.nsten der 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0 0 0 0 0
Gemeinde fiir bereitgestellte Grundstiicke
0,00 0,00
0,00 0,00
Summe der sonstigen Ausgaben/Vermégenswerte 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0 0 0 0 0
\3/221";: ::3;2;2?&?;?:2 4e)'"s°h" der 9.051.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5,000 340.000 910.000] 1.773.250] 5.927.750
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E Einnahmen (einschl. Vermdgenswerte)
Gesamt nachrichtlich: Vorjahre Rest der in
Einnahmen Einnahmen Einnahmen Einnahmen
Soll/€ Ist/€ Ist/€ Ist/€ Soll/€ Soll/€ Soll/€ Soll/€ Soll/€ Soll/€
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
1. gy\ie_(zlf_gebundene IEi_rlrEhmen
Erhebung von Ausgleichsbetragen der
il EigentUn?er (ohne 3orauszahlu:gen/Abldsungen) 0.00 0,00 0,00 0,00 0,00 0
0,00 0,00
0,00 0,00
1.2 Vorauszahlungen auf die Ausgleichsbetrage 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0
0,00 0,00
0,00 0,00
1.3 Ablésung von Ausgleichsbetragen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0
0,00 0,00
0,00 0,00
1.4 E;iihll_'gg‘:"onge'trage’ Ablosebetrage 1.980.300,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.980.300
1.4.1 Anwohneranteil an KAG - Beitréagen f. Ausbau "Kirchgasse" (70%) 141.750,00 0,00 141.750
1.4.2 Anwohneranteil an KAG - Beitragen f. Ausbau "Hoster" (70%) 271.250,00 271.250
1.4.3 Anwohneranteil an KAG - Beitréagen f. Ausbau "Gehwege Oberstr." (70%) 114.800,00 114.800
1.4.4 Anwohneranteil an KAG - Beitragen f. Ausbau "Lohbachstr" (70%) 96.250,00 96.250
1.4.5 Anwohneranteil an KAG - Beitragen f. Ausbau "Rheingaustr.” (70%) 630.000,00 630.000
1.4.6 Anwohneranteil an KAG - Beitragen f. Ausbau "Roémerstr." (70%) 341.250,00 341.250
1.4.7 Anwohneranteil an KAG - Beitrdgen f. Ausbau "Briickwiese" (70%) 385.000,00 385.000
0,00 0,00
15 G.rundstﬂckserlﬁse, Umlegungsiberschisse, 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0
Zinsen aus Erbbaurechten
0,00 0,00
0,00 0,00
16 ::(I;Iifilt[::se aus Darlehen und Vorauszahlungen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0
0,00 0,00
0,00 0,00
1.7  Ersetzung einer Vor- und Zwischenfinanzierung 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0
0,00 0,00
0,00 0,00
1.8 Einnahmen aus der Bewirtschaftung des Sanierungsvermoégens 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0
0,00 0,00
0,00 0,00
1.9 Mittel Dritter zur Finanzierung von EinzelmafRnahmen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0
0,00 0,00
0,00 0,00
Zuwendungen o6ffentlicher Haushalte oder Dritter
Ll (z.B. GVFGEIJFAG/GA) einschl. Eigenanteil g o g BT o ¢
0,00 0,00
0,00 0,00
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Summe der zweckgebundenen Einnahmen | 1.980.300,00| 0,00 0,00 0,00 0,00 o of o o] 1.980.300
2. Sonstige Einnahmen/Vermégenswerte
21 Wertstelgerung pe| gememdeel.genen privat nutzbaren 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0 0 0 0 0
Grundstiucken, die dem Ausgleichsbetrag entsprechen
0,00 0,00
0,00 0,00
29 WertaL_lsgIelch zu Lastfan der Gemeinde fur 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0 0 0 0 0
verbleibende Grundstiicke
0,00 0,00
0,00 0,00
Summe der sonstigen Einnahmen/Vermdgenswerte 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0 0 0 0 0
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
3. Stadtebauférderungsmittel
3.1 Stadtebauférderungsmittel (Eigenanteil) der Gemeinde 1.767.675,00 0,00 0,00 0 0 0 0 0
Stédtebauforderungsmittel des Landes,
82 einschl. der darin enthaltenen Bundesfinanzhilfen SIS 0,00 00 0 0 0 0 0
Verfugbarer Rest Stadtebauférderungsmittel *)
3.3 . h N 0,00
(Eigenanteil) der Gemeinde
34 Verfugbarer Rest Stadtebauférderungsmittel *) 0.00
) des Landes, einschl. Bundesfinanzhilfen !
Summe der Stadtebauférderungsmittel 7.070.700,00 0,00 0,00 0,00 0 0 0 0 0
Summe samtlicher Einnahmen einschl. der
I!MQM(E_SZL bis ES3) 9.051.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00} 1.980.300,00
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Gegenuberstellung: -1241275
Gesamt Vorjahre Rest 2017 2018 2019 2020 2021 2022ff.
Soll/€ Ist/€ Ist/€ Ist/€ Soll/€ Soll/€ Soll/€ Soll/€ Soll/€ Soll/€
Ausgaben (einschl. Vermdgenswerte ) 9.051.000,00 0,00 0,00 0,00 5.000 340.000 910.000 1.773.250 5.927.750
Einnahmen (einschl. Vermdgenswerte ) 9.051.000,00 0,00 0,00 0,00 0 0 0 0 1.980.300
Uberschuss (+) / Unterdeckung (-) Jahr 0,00 0,00 0,00 0,00 -5.000 -340.000 -910.000 -1.773.250 -3.947.450
Uberschuss (+) / Unterdeckung (-) gesamt 0,00 0,00 0,00 0,00 -5.000 -345.000 -1.255.000] -3.028.250 -6.975.700
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2 ERFOLGSKONTROLLE / MONITORING

Eine begleitende Erfolgskontrolle ,,Monitoring” kann dabei hilfreich sein, wenn es darum geht, in gewis-
sen Zeitabstdanden zu liberprifen, ob Teilziele erreicht wurden, ggf. neu zu definieren sind und ob dazu
eine Nachjustierung von Detailplanungen oder MalRnahmenprioritaten erforderlich ist. Dazu wird eine
auf Indikatoren gestitzte Vorgehensweise vorgeschlagen, die jeweils auf die einzelnen Themen- und
Handlungsfelder der Innenstadtentwicklung bezogen sind.

Als mogliche Indikatoren kommen dazu in Betracht:

Handlungsfeld: Bauen und Gestaltung

Entwicklung der Nachfrage nach Immobilien
Zu- oder Abnahme von Leerstanden
Investitionsvolumen in Sanierungsmafnahmen

Veranderung des Preisniveaus (Mieten / Kaufpreise)

Handlungsfeld: Kultur, Freizeit und Tourismus

Entwicklung der Anzahl kultureller Veranstaltungen
Entwicklung der Art kultureller Veranstaltungen
Entwicklung der Besucherzahlen

Entwicklung der Vereinsstruktur

Handlungsfeld: Verkehr, Mobilitdt, Erreichbarkeit und Parken

Entwicklung des Verkehrsaufkommens
Veranderung von Verkehrsstromen

Entwicklung von VerkehrsverstoRen (Falschparken,
Geschwindigkeitslibertretungen, Unfallzahlen)

Auslastungsgrade offentlicher Parkplatze
Rickkopplung mit Fachleuten zu ,,Barrierefreiheit”

Auslastung OPNV

Handlungsfeld: Infrastruktur, Versorgung und soziales Miteinander

Auslastung Infrastruktur
Entwicklung der Versorgungsstruktur

Entwicklung Ehrenamt

WSW & Partner GmhH - Hertelshrunnenring 20 - 67657 Kaiserslautern - Tel. (0631) 3423-0 - Fax (0631) 3423-200
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ANHANG 1: PLANE ZU DEN VORBEREITENDEN UNTERS