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1 Einfihrung

Stadtebauférderungsprogramm , Stadtumbau West”

Das Stadtebauférderungsprogramm ,Stadtumbau West” zielt darauf ab, den negati-
ven Auswirkungen der demografischen Entwicklung und des wirtschaftlichen Struk-
turwandels auf die stadtebauliche Entwicklung entgegenzuwirken. Das Instrument ist
dabei stark auf die Einbeziehung privater Akteure und die gemeinsame Durchfiihrung
von MalRnahmen angelegt.

Voraussetzung fiir eine Forderung ist ein unter Beteiligung der Biirgerinnen und Biir-

Der Stadtumbau dient der Behebung stadtebaulicher Missstande, die sich in Form
von Substanz- und Funktionsmangeln bzw. Funktionsverlusten zeigen. Der Einsatz
von Fordermitteln soll die Stadt in die Lage versetzen, sich friihzeitig auf Strukturver-
anderungen in den Bereichen Demografie und Wirtschaft und auf die damit verbun-
denen stadtebaulichen Auswirkungen einzustellen. Grundlage fiir die finanzielle For-
derung im Rahmen des Programms Stadtumbau West ist, gem. § 171b Abs. 2 BauGB,
ein stadtebauliches Entwicklungskonzept in dem die Ziele und MaRnahmen im Stad-
tumbaugebiet darzustellen sind.

Das integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzept stellt eine langfristige und trag-
fahige Entwicklungsperspektive fiir den Kernbereich des Bad Kreuznacher Stadtteils
Bad Miinster am Stein-Ebernburg dar, auf die, unter Zuhilfenahme geeigneter MaR-
nahmen, entsprechend hinzuarbeiten ist. Um eine nachhaltige Entwicklung zu ge-
wahrleisten, werden die Starken und Schwéachen innerhalb des Gebiets herausgear-
beitet. Aus diesen kénnen hinreichende Beurteilungsgrundlagen

= fiir die Notwendigkeit des Stadtumbaus, der Staddtebauférderung oder des Ein-
satzes anderer geeigneter Instrumente,

= fiir die Begriindung der Anwendung des besonderen Stadtebaurechts und damit
fur die formliche Festlegung eines Stadtumbaugebiets oder ggfs. Sanierungsge-
biets und

= zur Festlegung der Grenzen des Stadtumbaugebiets

gewonnen und geeignete Ziele und MaRnahmen identifiziert werden.

Ausgangssituation und Anlass der StadtumbaumaBBnahmen

Die Stadt Bad Kreuznach hat beim Land die Aufnahme in das Forderprogramm ,Stad-
tumbau” beantragt, fiir das ein integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept zu
erarbeiten ist.

Der Bad Kreuznacher Stadtteil Bad Miinster am Stein-Ebernburg ist stark von struk-
turellen Verdanderungen sowie zunehmend vom wirtschaftlichen und demografischen
Wandel gepragt. Gerade der zentrale Kurbereich als Untersuchungsgebiet ist davon
in besonderem MaRe betroffen. Wesentliche Themen im Untersuchungsgebiet erge-
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ben sich durch die homogene Struktur des Kurgebiets von Bad Miinster am Stein-
Ebernburg und den Méngeln im 6ffentlichen Raum:

e Sanierungsstau in Infrastruktur und Gestaltung des 6ffentlichen Raumes

e Der Kurpark Il stelit eine groRe Potentialflache dar, die jedoch zum jetzigen
Zeitpunkt ungenutzt ist

o Die Barrierefreiheit ist in vielen Bereichen des Untersuchungsgebietes nicht
gegeben

e Viele urspriingliche Kureinrichtungen sind in sehr schlechtem Zustand und
vollends ungenutzt.

Ziele und Aufgaben

Ziel des Konzeptes soll es sein, ein neues Leitbild fiir den Bad Kreuznacher Stadtteil
Bad Miinster am Stein-Ebernburg zu entwickeln. In diesem Kontext ist der Struktur-
wandel, gepragt durch den Riickgang von arztlich verordneten Kuranwendungen,
sowie gedndertem Tourismusverhalten zu gestalten und eine nachhaltige Entwick-
lung des Untersuchungsgebietes anzustoRen. Weiterhin lautet die Zielsetzung die
durchaus vorhandenen Potentiale wie z. B. das Landschaftsbild, sowie die vorhande-
ne Infrastruktur besser zu nutzen.

Im Ergebnis soll das Konzept eine Entwicklung einleiten, welche
e eine Nachfolgenutzung fiir die riickldufige Kurnutzung ermaglicht,
e die vorhandenen Potentiale aufzeigt und nutzt,
e Barrierefreiheit im Kerngebiet sicherstellt sowie

e durch eine stadtebauliche und gestalterische Aufwertung des Kurbereichs ei-
ne erfolgreiche Nutzung der Potentiale ermdglicht.

Im Vordergrund des Konzeptes steht die Entwicklung einer Nachnutzung der nicht
mehr in dem vorhandenen Umfang nachgefragten Kurnutzung. Dariiber hinaus soll
der vorhandene Sanierungsstau, was die Gestaltung des 6ffentlichen Raumes betrifft,
durch Aufwertung beseitigt werden. Hierbei liegt der Fokus insbesondere auf dem
Kurpark, Kurpark Il sowie dem Kapitan-Lorenz-Ufer.
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Vorhandene Grundlagen
und Untersuchungen

Ortliche Bestandsaufnah-
me

Beteiligung

Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept

2 Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept

Vorgehensweise

Basierend auf den vorliegenden Unterlagen wird ein ,Integriertes Stadtebauliches
Entwicklungskonzept” erarbeitet, welches Zielsetzungen fiir den Kernbereich von Bad
Miinster am Stein-Ebernburg konkretisiert sowie MaBnahmen ableitet, die zur Um-
setzung der Ziele dienen. Hierzu erfolgt eine, auf den Kernbereich Bad Miinsters fo-
kussierte, kleinrdumige Bestandsaufnahme und -analyse der grundséatzlichen Rah-
menbedingungen.

Im Rahmen der Bestandsanalyse kann auf vorhandene Untersuchungen und Informa-

nriicl viffan yunrd Ain A A
C RS G

H ’ nn
tionen zuriickgegriffen werden, dic von

Y zui Veiluguig ge-
stellt wurden. Dies umfasst insbesondere:

® Landesentwicklungsprogramm

= Regionaler Raumordnungsplan Rheinhessen Nahe

=  Bauleitpldne (Flachennutzungsplan, verschiedene Bebauungspldne)

= Masterplan Salinental

® |Integriertes Verkehrsentwicklungskonzept

= Sozialraumanalyse

= Ergebnisse der Auftaktveranstaltung

= Weiteres.

Die genannten Unterlagen wurden analysiert. Die sonstigen Informationen, die in
dem vorliegenden Bericht verwendet werden, beruhen auf einer 6rtlichen Bestands-
aufnahme durch FIRU mbH von Juni 2017 sowie Abstimmungsgespriachen mit der
Verwaltung.

Bei der Erstellung des stadtebaulichen Entwicklungskonzepts fiir die Stadtumbau-
maRnahme sind die Biirger sowie 6ffentlichen Aufgabentrager beteiligt worden. Die
hieraus resultierenden Anregungen und Stellungnahmen sind dokumentiert und nach
Abwagung in das Konzept eingeflossen.

Das Untersuchungsgebiet

2.2.1 Abgrenzung und Lage des Untersuchungsgebiets

Das ca. 11, 4 ha grole vorlaufige Untersuchungsgebiet umfasst den Kernbereich des
Bad Kreuznacher Stadtteils Bad Miinster am Stein-Ebernburg. Dabei wird dieses
durch die KurhausstraBe tiber NahestraRe nach Nordosten abgegrenzt. Das ostliche
und westliche Ende des Untersuchungsgebiets wird durch die Nahe als Naturgrenze
gebildet. Die westliche Grenze bildet die KurhausstraRe. Ferner gehort siidostlich auf
der anderen Seite der Nahe das sogenannte Huttental zum Untersuchungsgebiet.

Dariiber hinaus werden, vom Fordermittelgeber und Ortsbeirat Bad Miinster am
Stein-Ebernburg vorgeschlagene, potentielle Erweiterungsgebiete ebenfalls unter-
sucht. Dabei handelt es sich zum einen um den nordwestlich des Kernuntersuchungs-
gebiets angrenzenden Bereich. Eine weitere, ebenfalls zu untersuchende, potentielle
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Erweiterungsfliche befindet sich westlich des Untersuchungsbereichs auf der ande-
ren Seite der Nahe.

In der Betrachtung wird deutlich, dass in diesem Bereich des Stadtteils Bad Miinster
am Stein-Ebernburg besonderer Handlungsbedarf besteht. Im Vergleich zu anderen
Gebieten im Stadtteil ist hier durch den Wegfall der ehemals geférderten Kuranwen-
dungen, sowie einem verdndertem Freizeit- und Urlaubsverhalten ein spezieller
Problemdruck entstanden. Dariiber hinaus hat die ehemals eigenstandige Stadt Bad
Miinster am Stein-Ebernburg weiterhin hauptsdchlich den Fokus auf Kurnutzung ge-
legt, was die Problematik verscharft und sich auch negativ auf den stadtischen Haus-
halt ausgewirkt hat. Aufgrund dessen blieben bspw. Sanierungen an 6ffentlichen
Geb&duden und Einrichtungen aus, Beleuchtung und Moblierung im offentlichen
Raum wurden nicht ersetzt und auch das Ziel der Barrierefreiheit konnte noch nicht
in allen Bereichen umgesetzt werden.

AuRerdem ist auch im privaten Bereich Investitionsstau festzustellen. Dieser wird
durch die zusétzlich entstandenen Leerstdnde noch verschéarft. Eine veraltete Bau-
substanz, sowie nicht mehr zeitgeméRe energetische Standards vergroRern die auf-
gezeigten Problemlagen.

Der durch den Strukturwandel hervorgerufene Sanierungsstau konzentriert sich
hauptsédchlich auf den Kernbereich des Kurgebietes, welcher, wie bereits erwahnt,
das vorldaufige Untersuchungsgebiet bildet.

Die nachfolgende Abbildung zeigt die Abgrenzung der Untersuchungsgebiete.

Zi‘

Abb. 1: Abgrenzung des Untersuchungsgebiets fiir den Stadtumbau West und die vorbereitenden Untersu-

chungen, sowie mogliche Erweiterungsflachen

Darstellung: FIRU mbH, 2018.
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Gesamtstadtische Einordnung

Die Stadt Bad Kreuznach ist mit rund 51.500 Einwohnern mit Hauptwohnsitz (Stand:
31.12.2017)", Sitz der gleichnamigen Verbandsgemeinde und Kreisverwaltung. Neben
der Kernstadt Bad Kreuznach hat diese weitere 5 Stadtteile, dabei handelt es sich mit
Bad Miinster am Stein-Ebernburg, in welchem sich das Untersuchungsgebiet befin-
det, um den jiingsten. Die Eingemeindung dieser ehemals selbststandigen Stadt fand
zum 01. Juli 2014 statt.

Gemal Landesentwicklungsprogramm IV (LEP IV) handelt es sich bei Bad Kreuznach
um ein Mittelzentrum, welches eine Lage im verdichteten Bereich mit disperser Sied-
lungsstruktur, das heiRt der Bevélkerungsanteil im Mittelzentrum liegt unter 50 %,
vorweist. Im Sinne des Landesentwickiungspiogiaimimes solien grundsaizich die ver-
schiedenen Teile der Bevolkerung, wie Familien, Senioren etc. mit ausreichendem
und addquatem Wohnraum versorgt werden. Dabei soll inshesondere auf bereits
vorhandene Bausubstanz zuriickgegriffen werden, die erhalten und umgestaltet wer-
den soll. Einrichtungen der Grundversorgung sollen mit barrierefreien Zugdngen aus-
gestattet werden und in einer fiir mobilitdtseingeschréankte Personen vertretbaren
Distanz zu Wohnungen und Infrastruktur gelegen sein. (G 50, 51). Ein weiterer
Grundsatz des Landesentwicklungsprogrammes besteht in der Erhaltung und Forde-
rung der wirtschaftlichen Funktion der touristisch bedeutenden Gebiete wie Heilba-
der oder Kurorte. Sie sollen auf Grund ihres hohen Besucherverkehrs ausreichend an
offentliche Verkehrsmittel angebunden sein und durch ortsdurchfahrtsfreie StralRen
erschlossen sein. Es wird auBerdem verlangt, dass die Standortpotenziale der Kurorte
und Heilbader beispielsweise als Ankniipfungspunkte fiir den Bereich der Gesund-
heitsékonomie gepriift werden (G 54, 55). Weiterhin wird Bad Minster am Stein-
Ebernburg als Gemeinde mit besonders hohem Potential hinsichtlich des Fremden-
verkehrs eine besondere Funktion im Bereich Freizeit und Erholung beigemessen.
Daher soll insbesondere der erholungsfordernde Charakter der Landschaft bewahrt
und gepflegt werden um auch in Zukunft eine positive Entwicklung des Tourismus zu
ermoglichen (Z 27).

Dariiber hinaus ist die Stadt Bad Kreuznach und auch der Stadtteil Bad Miinster am
Stein-Ebernburg, welche beide anerkannte Kurorte sind, nach Analyse des LEP IV mit
altersstrukturellen Herausforderungen konfrontiert. Dabei handelt es sich um den
hohen Anteil von 65 bis 80-Jahrigen.

2.3.1 Wirtschaft und Arbeitsmarkt

Insgesamt hat die Stadt Bad Kreuznach rund 27.801 Beschaftigte (14.253 Frauen und
13.548 Manner), von denen 18.656 Einpendler darstellen (Stand: 2015)%. Die Stadt ist
Standort fiir {iber 3.200 Unternehmen® und iibernimmt die Funktion eines wichtigen
Motors der Wirtschaft in der Region. Zu den wichtigsten Wirtschaftsbranchen der

! http://www.bad-kreuznach.de/sv_bad kreuznach/Politik%20und%20Verwaltung/Statistik/
(letzter Aufruf: 11.06.2018)

? Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz

? http://www.bad-

kreuz-

nach.de/sv_bad kreuznach/Wirtschaft%20und%20Wohnen/Wirtschaftsf%C3%B6rderung/Wi
rtschaftsstandort/ (letzter Aufruf: 16.04.2018)
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Stadt gehoren ,,[...] die Gesundheits- und Tourismusbranche, der Maschinenbau, die
Gummiverarbeitung, die Optische Industrie und der Einzelhandel’. Die starkste
Branche stellt der Sektor der Gesundheitswirtschaft und des Tourismus dar, welche
auch im Plangebiet vertreten sind.

Der groRte Arbeitgeber in der Stadt ist die Firma Michelin KGaA, die tiber 1.500 Mit-
arbeiter beschaftigt und gleichzeitig den mitarbeiterstarksten Standort deutschland-
weit darstellt. Weitere groRe, industrielle Arbeitgeber sind die Firmen KHS AG (einer
der weltweit fiihrenden Hersteller von Abfiillanlagen), PALL Filtersystems GmbH
(weltweit groRter Hersteller von Filtersystemen jeglicher Art), Josef Schneider Opti-
sche Werke GmbH (Hersteller von Foto-Objektiven) und die Bad Kreuznacher Fami-
lienunternehmen Allit AG (Kunststoffbranche) sowie die Meffert Farbwerke AG (eu-
ropaweit flihrender Hersteller von Farben, Lacken und Bautenschutzproduktion). Bad
Kreuznach ist unter anderem Firmensitz fiir Softwareunternehmen wie zum Beispiel
Evident GmbH, microtech mbH und VOMATEC GmbH und das IT-Systemhaus Urano
GmbH. Der Einzelhandel ist mit 600 Betrieben in Bad Kreuznach gut vertreten und
stellt den groRten Einkaufsstandort der Region dar.

2.3.2 Bevdlkerungs- und Sozialstruktur

Die demografische Entwicklung der Stadt Bad Kreuznach im Zeitraum von 1992 bis
heute verlief insgesamt positiv. Lag die Einwohnerzahl im Jahr 1992 nur bei 42.304,
beziffert sie sich zum Ende des Jahres 2013 auf 44.993 Einwohner. Dies entspricht
einem Zuwachs von rund 6,4 %. Durch die Eingemeindung von Bad Miinster am
Stein-Ebernburg zum 01. Juli 2014 stieg die Einwohnerzahl auf 49.661 Einwohner
Ende des Jahres 2014 und auf 50.256 Einwohner zum Jahresende 2015, sodass zwi-
schen 1992 und 2015 ein Zuwachs von rund 18,8 % zu verzeichnen ist.”

Eine homogene Entwicklung der Bevélkerungszahl ist nicht festzustellen, viel mehr
zeichnet sie sich durch ein Wechsel zwischen Bevolkerungsgewinnen und —verlusten
aus. Seit 2009 jedoch steigt die Einwohnerzahl ununterbrochen, was durch die er-
wahnte Eingemeindung im Jahr 2014 einen starken Hohepunkt erreicht.

Die Bevolkerung in der angrenzenden, gleichnamigen Verbandsgemeinde (12.794
EW) hat im gleichen Betrachtungszeitraum (bis 2013) ebenfalls einen Bevdlkerungs-
zuwachs zu verzeichnen. Dieser liegt mit rund 7,5 % leicht liber dem der Stadt Bad
Kreuznach, sofern der starke Bevolkerungszuwachs durch die Eingemeindung unbe-
riicksichtigt bleibt.®

* http://www.bad-

kreuz-

nach.de/sv_bad kreuznach/Wirtschaft%20und%20Wohnen/Wirtschaftsf%C3%B6rderung/Ba
d%20Kreuznacher%20Unternehmen/ (letzter Aufruf: 16.04.2018)

® Stadt Bad Kreuznach

® Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz
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Bevélkerungsentwicklung
in der Stadt Bad Kreuznach
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Abb. 2: Bevolkerungsentwicklung in der Stadt Bad Kreuznach 1992 bis 2015
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Darstellung: FIRU mbH, 2017, Datenbasis: Stadt Bad Kreuznach(Stand: 23.05.2017).

Die Entwicklung der prozentualen Verteilung der Hauptaltersklassen verdeutlicht die
voranschreitende Alterung im Stadtgebiet. Lag der Anteil der tGber 65-Jahrigen 2006
noch bei 21,6 %, so waren es im Jahr 2015 bereits 23,3 %. Demgegentiiber ist der
Anteil der unter 20-Jdhrigen riicklaufig. Den groRten Anteil an der Gesamtbevolke-
rung nimmt nach wie vor die Gruppe der 20 bis unter 65-Jahrigen ein. Insgesamt ist
bei Betrachtung der Altersverteilung in Bad Kreuznach im Jahr 2015 festzustellen,
dass 18,4 % unter 20 Jahre, 58,4 % 20 bis unter 65 Jahre und 23,3 % 65 Jahre oder
ilter sind. Die Altersverteilung im Landkreis Bad Kreuznach ist im gleichen Jahr insge-
samt sehr dhnlich. Lediglich der Anteil der Personen, die 65 Jahre oder alter sind ist
zu Gunsten der Gruppe der 20 bis unter 65 Jahrigen etwas niedriger. Der Anteil jun-
ger Personen ist nahezu identisch.’

’ Ebenda.
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Abb. 3: Entwicklung der Altersverteilung in Bad Kreuznach
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Darstellung: FIRU mbH, 2017, Datenbasis: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz (Stand: 23.06.2017).

Innerhalb der Verbandsgemeinde Bad Kreuznach ist die Altersverteilung ebenfalls
dhnlich. Hier ist der Anteil der (iber 65 Jahre alten Personen wiederum etwas gerin-
ger zu Gunsten beider anderen Altersgruppen.

Interessant stellt sich die Altersverteilung im Jahr 2015 im Stadtteil Bad Miinster am
Stein-Ebernburg dar. Wéahrend die Altersverteilung fiir die Stadt Bad Kreuznach, so-
wie den Landkreis und die Verbandsgemeinde leicht in Richtung Senioren verschoben
in etwa dem bundesweiten Durchschnitt entspricht, ist die Verteilung im Stadtteil
Bad Miinster am Stein-Ebernburg, wie in Abb. 4 zu erkennen ist, deutlich mehr ver-
schoben.

Abb. 4: Altersstruktur in Bad Miinster am Stein-Ebernburg (2015)
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Darstellung: FIRU mbH, 2017, Datenbasis: Stadtverwaltung Bad Kreuznach

So liegt der Anteil von Personen unter 20 Jahren in Bad Miinster bei lediglich 13,1 %.
Die Gruppe der 20 bis unter 65-Jdhrigen macht 54,4 % aus und der Anteil der 65 Jah-
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re und &lteren Personen liegt bei 32,4 %. Zum Vergleich, der bundesweite Durch-
schnitt dieser Altersgruppe liegt bei 17,3 %. Daran wird deutlich, dass Bad Miinster
am Stein stark von einer Uberalterung betroffen ist. Fiir Ebernburg gilt groRtenteils
dieselbe Aussage. Hier macht die Gruppe der Personen die 65 Jahre und &lter sind
einen etwas geringeren Anteil zu Gunsten der 20 bis unter 65 Jahre alten Personen
aus. Der Anteil der unter 20-Jahrigen ist dhnlich niedrig.

Insgesamt liegt der Seniorenquotient, das heit das Verhaltnis der Personen tiber 65
Jahren bezogen auf 100 Personen im erwerbsfahigen Alter von 15 bis 64 Jahre, in Bad
Miinster bei 76,2 und in Ebernburg bei 54,5. Dies unterstreicht einmal mehr die vor-
handene Uberalterung im Stadtteil.®

2.3.3 Tourismus

Die Stadt Bad Kreuznach liegt in der Tourismusregion Naheland. Der Stadtteil Bad
Miinster am Stein-Ebernburg hat eine eigene Tourist-Information (Verkehrsverein
Rheingrafenstein e. V.) nordlich des Erganzungsuntersuchungsgebiets in der Berliner
StraRe. Insgesamt wird in Bad Kreuznach und Bad Miinster am Stein-Ebernburg
hauptséachlich die Tourismussparte Natur- und Landschaftstourismus, sowie Gesund-
heitsurlaub mit den Themen Wandern, Rad & Naturerlebnis, Wellness und Genuss
bedient. Wichtige touristische Anziehungspunkte in Bad Kreuznach, sowie im Stadt-
teil Bad Miinster am Stein-Ebernburg sind u.a.:

Im Plangebiet:

= Kurmittelhaus im Kurpark

= Gradierwerk im Kurpark

= Nahefédhre

= Naturstation Lebendige Nahe

= Marchenhain

= Kehrebacher Knlippchen” Theater

= Ausgangspunkt fiir Wanderungen (z.B. zur Burgruine Rheingrafenstein)

AuBerhalb des Plangebietes:

= Burgruine Rheingrafenstein / Rheingrafenstein

= Ebernburg

= Steinskulpturenmuseum und —park

= Rotenfels

= Altes Amtshaus

= Wehrkirche

= Hahnenhof

= Besucherbergwerk Schmittenstollen

= Nordic Walking Park zwischen Bad Kreuznach und Bad Minster am Stein (50
km Wegenetz)

® Vgl. Sozialraumanalyse Stadt Bad Kreuznach, 2015
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Abb. 5: Entwicklung der Zahl der Giste und Ubernachtungen in der Stadt Bad Kreuznach
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Darstellung: FIRU mbH, 2017, Datenbasis: Statistisches Amt Rheinland-Pfalz (Stand: 24.05.2017).

Die Betrachtung der Entwicklung der Zahl der Gaste und Ubernachtungen in der Riickldufige Entwicklung
Stadt Bad Kreuznach in den vergangenen Jahren (vgl. Abb. 5) zeigt eine riickldufige %" Obernachtungszahlen
Entwicklung der Ubernachtungszahlen, wenngleich diese nicht durchgehend zu ver-

zeichnen sind. So gab es durchaus Jahre in welchen die Anzahl der Ubernachtungen

gegeniiber dem Vorjahr stieg, dennoch ist der Trend insgesamt eher riicklaufig. Lag

die Zahl der Ubernachtungen im Jahr 1996 noch bei 924.140 haben diese sich bis zum

Jahr 2016 um rund 26,8 % auf 676.573 reduziert. Dahingegen ist die Zahl der Gaste

im Betrachtungszeitraum gestiegen, von 122.542 Gasten im Jahr 1996 auf 136.303

Gaste im Jahr 2016, was einem Zuwachs von 11,2% entspricht. Jedoch ist auch hier

festzustellen, dass trotz des starken Riickgangs an Ubernachtungszahlen innerhalb

des Betrachtungszeitraumes die Entwicklung nicht homogen verlief, sondern

Schwankungen zu verzeichnen sind.

Anhand der dargestellten Entwicklung wird deutlich, dass die Verweildauer der Besu-
cher in Bad Kreuznach deutlich abgenommen hat. Im Jahr 1996 lag der durchschnitt-
liche Aufenthalt von Touristen bei 7,5 Tagen, 2016 nur noch bei 5 Tagen, wobei der
Tiefpunkt in den Jahren 2013 bis 2015 mit weniger als 5 Tagen Aufenthalt lag.
Dadurch ergibt sich fiir den Tourismusstandort Bad Kreuznach, dass trotz der positi-
ven Entwicklung der Gastezahlen weniger Ubernachtungen zu verzeichnen sind. Dar-
aus resultieren riicklaufige Umsatzzahlen der Beherbergungsstatten, sowie der Gast-
ronomie und anderen, auf Tourismus ausgerichteten Betriebe.

Parallel zu den Ubernachtungszahlen ist auch die Bettenzahl in der Stadt Bad Kreuz-
nach seit 1996 um rd. 33 % gesunken. Gleiches gilt fiir die Anzahl der touristischen
Betriebe, welche im Zeitraum von 1996 bis 2013 von 68 auf 47 um rund 31 % zuriick-
gegangen ist. .

? Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz
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2.3.4 Soziale Infrastruktur und Gesundheitswirtschaft

Innerhalb des Untersuchungsgebietes befinden sich zwei Einrichtungen, die der so-
zialen Infrastruktur zuzuordnen sind. Die Begegnungsstatte Vielfalt, eine Stadtteilko-
ordination fiir Bad Miinster am Stein-Ebernburg, hat ihren Sitz im Freibadgebaude, in
der KurhausstraBe 43. Mit der Unterstiitzung der Stadtverwaltung Bad Kreuznach
konnte hier eine Begegnungsstatte (Café Vielfalt) fiir jlingere und dltere Biirgerinnen
und Biirger geschaffen werden, die die Funktion eines interkulturellen Treffpunktes
tibernehmen soll. Hier finden regelmaRig Veranstaltungen statt. Bei der zweiten sozi-
alen Einrichtung handelt es sich um die Kinderbetreuungsbdrse Wigwam am Kapitén-
Lorenz-Ufer 20, die von Tagesmiittern und —vatern betrieben wird.

Weitere soziale Einrichtungen 5 £s handeit
sich um zwei Kindertagesstatten, einen Kindergarten, eine Grundschule und die Real-
schule Plus am Rotenfels.

Da Bad Miinster am Stein die Funktion eines Kurortes einnimmt, konzentriert sich
hier eine Vielzahl von gesundheitlichen Einrichtungen, die sich groftenteils in dem
Untersuchungsgebiet befinden. Die Paracelsus-Rotenfelsklinik, eine Fachklinik fiir
orthopédische Anschlussrehabilitation und Rehabilitation hat ihren Sitz in der Kur-
hausstraRe. Die Klinik verfiigt tiber die Fachabteilungen Endoprothetik, Neurochirur-
gie, Neurologie, Onkologie und Strahlentherapie, Onkologische Rehabilitation,
Schmerztherapie, Urologie und Wirbelsdulenchirurgie und hat eine Kapazitat von 140
Betten. Im Erweiterungsgebiet, in der Berliner Strae, befindet sich die Geriatrische
Fachklinik Rheinhessen-Nahe, eine Fachklinik fiir Geriatrische Akutbehandlung und
Rehabilitation. Sie verfiigt (iber 100 Betten und bedient die Schwerpunkte Geriatri-
sche Akutbehandlung, Geriatrische Rehabilitation, Kriegsopferversorgung, diagnosti-
sches und therapeutisches Angebot. AuBerdem bietet sie die Dienstleistungen eines
Sozialdienstes an. AuRerhalb des Untersuchungsbereichs, liegt die Drei-Burgen-Klinik,
eine Fachklinik fiir Kardiologie und Orthopddie mit einer Kapazitdt von 174 Zimmern.

Die Arzteversorgung in Bad Miinster am Stein kann als zufriedenstellend bezeichnet
werden. Es gibt mehrere Allgemeinmediziner und Fachérzte, die sich liberwiegend
entlang der Berliner StraRe konzentrieren. Eine Praxis der Allgemeinmedizin befindet
sich auch im Untersuchungsgebiet (Goetheplatz).

Im Stadtgebiet befindet sich auRerdem das Caritas-Kurzzeitpflegeheim St. Antonius-
haus (Berliner StraRe), mit den Leistungen Vollstationare Pflege, Kurzzeitpflege, Palli-
ativversorgung Kursangebote und soziale Betreuung. Ebenfalls in der Berliner StraRRe
ansdssig ist das DRK Seniorenheim Rheingrafenstein, das die Vollzeitpflege, Tages-
pflege und Kurzzeitpflege anbietet.
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Bestandsaufnahme und -analyseergebnisse des Untersuchungsgebie-
tes

2.4.1 Bedeutung des Untersuchungsgebiets im értlichen Gefiige

Innerhalb des ortlichen Gefliges stellt das Untersuchungsgebiet einen wichtigen Be-
standteil dar. So handelt es sich bei dem urspriinglichen Untersuchungsgebiet, sowie
dem daran angrenzenden potentiellen Erweiterungsbereich um den Ortskern des
Bad Kreuznacher Stadtteils Bad Miinster am Stein-Ebernburg. Die zweite potentielle
Erweiterungsflache liegt auf der westlichen Seite der Nahe in keiner raumlichen oder
funktionalen Beziehung zu den anderen Untersuchungsbereichen.

In Bad Miinster ist seit 1478 der Baderbetrieb belegt’’, was die herausragende Be-
deutung der Kurnutzung unterstreicht. Aufgrund seiner radonhaltigen Solequellen
wurde, damals noch Miinster, im Jahr 1905 mit dem Pradikat ,,Bad” versehen. Die
Bedeutung Bad Miinsters nahm mit dem Ausbau der Eisenbahn bis Ende des 19.
Jahrhunderts schnell zu. Nach dem zweiten Weltkrieg hat sich der Ort aufgrund des
starken Ausbaus der Kurinfrastruktur verandert. Diesen Weg hat Bad Miinster weiter
verfolgt und auch nach dem Riickgang arztlich verordneter Kuranwendungen nicht
davon abgesehen. Unter anderem dadurch besteht heute ein Handlungsdruck. Dem-
entsprechend gepragt ist das Untersuchungsgebiet durch pragnante Kurgeb&dude wie
z. B. das Kurmittelhaus, aber auch die leerstehende ehemalige LVA Klinik.

Das Untersuchungsgebiet im Stadtteil Bad Minster am Stein-Ebernburg dient aus
funktionaler Hinsicht hauptsachlich dem Tourismus und der Kurnutzung. Dariiber
hinaus wird das Gebiet noch zu gréReren Teilen zum Wohnen genutzt. Das Untersu-
chungsgebiet beinhaltet den zentralen Kurbereich mit Kurpark, Kurmittelhaus, Kur-
haus, Gradierwerk, etc. sowie Rad- und Wanderwege und eine Handfdhre zur Er-
schlieBung des sogenannten Huttentals. Dariiber hinaus den hauptsachlich zum
Wohnen genutzte Bereich entlang des Kapitan-Lorenz-Ufer, sowie die NahestraRe.
Der sich anschlieRende potentielle Erweiterungsbereich umfasst neben Wohnen,
auch Handel, sowie Kurnutzungen. Die zweite mogliche Erweiterungsflache westlich
der Nahe dient lediglich als Griinflache. Die Erweiterungsfliche am Naheradweg wird
als Kinderspielplatz sowie als 6ffentliche Freiflache genutzt.

Die verkehrliche Funktion des Untersuchungsgebietes ist bestimmt durch die B 48,
welche westlich an diesem vorbei fiihrt. Sie verbindet den Untersuchungsbereich mit
der Stadt Bad Kreuznach in nordlicher Richtung, wo auch Anschluss zur Bundesau-
tobahn 61 besteht. In stidlicher Richtung verlduft die B 48 in das Alsenztal in Richtung
Rockenhausen. Nordlich des Untersuchungsgebiets befindet sich der Bahnhof von
Bad Miinster am Stein-Ebernburg, welcher zum einen Anschluss in Richtung Bad
Kreuznach und das Rhein-Main-Gebiet, sowie in die andere Richtung nach Kaiserslau-
tern und Saarbriicken bietet.

Der Fluss Nahe ist ebenfalls ein pragendes Element, da er hinsichtlich Identitat, Land-
schaft, Naherholung und Okologie das Untersuchungsgebiet entscheidend pragt und
auch Potenziale zur Aufwertung schafft.

ygl. Sozialraumanalyse Stadt Bad Kreuznach, 2015
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Dem Untersuchungsgebiet ist auch aus wirtschaftlicher Sicht eine Bedeutung beizu-
messen, da es sich um den Kernbereich der Kurnutzung handelt, wenngleich dieser
Wirtschaftszweig seit Jahren riickldufig ist.

2.4.2 Ubergeordnete Planungen und Vorgaben
Regionaler Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe:

Der Regionale Raumordnungsplan (RROP) Rheinhessen-Nahe stellt einen der Bauleit-
planung tibergeordneten Gesamtplan dar, welcher auf Grundlage des Landesentwick-
lungsprogramms (LEP IV) erarbeitet wurde. Er setzt rechtsverbindliche Vorgaben in
Form von Zielen der Raumordnung fiir raumbedeutsame Planungen und MalRnah-
men. Weiterhin enthélt der Regionalplan Grundsatze der Raumordnung, welche all-
gemeine Aussagen enthalten, die bei Planungen und MaRnahmen zu berticksichtigen
sind. Die genannten Ziele und Grundsatze des Regionalen Raumordnungsplan Rhein-
hessen-Nahe werden im Folgenden dargestellt:**

Die Stadt Bad Kreuznach erfiillt nach dem giiltigen Raumordnungsplan die Funktion
eines Mittelzentrums und stellt damit die entsprechende Versorgung der Einwohner
ihres Verflechtungsbereiches sicher.

Um eine nachhaltige Siedlungsentwicklung zu gewahrleisten, ist der Vorrang der In-
nenentwicklung vor der AuBenentwicklung als Ziel im RROP festgesetzt. Werden
neue Baufldchen ohne vorhandene ErschlieRung im planerischen AuRenbereich i. S.
des BauGB ausgewiesen, muss die Bauleitplanung darlegen, inwiefern Flachenpoten-
ziale im Innenbereich vorhanden sind und wieso diese zur Deckung der vorhandenen
Bedarfe nicht genutzt werden kénnen (Z 23). Weiterhin soll in der Planung im Hin-
blick auf den demographischen Wandel auf gleichwertige Lebensverhdltnisse und
eine tragfahige Sozialstruktur unter Berticksichtigung der Bediirfnisse der verschie-
denen Bevolkerungsgruppen hingewirkt werden. Dazu sollen eine ausreichende Be-
reitstellung von Wohnraum, gesunde Umweltbedingungen, ein breites Angebot an
Arbeitsplatzen unterschiedlich Anforderungen, eine bedarfsgerechte Ausstattung mit
Infrastruktureinrichtungen und eine wohnortnahe Versorgung mit Giitern und
Dienstleistungen angestrebt werden. Dies schliet die Sicherung der Daseinsvorsorge
mit ein. (G 3).

Weiterhin ist der Stadt Bad Kreuznach gemaR Regionalem Raumordnungsplan Rhein-
hessen-Nahe die besondere Funktion Gewerbe zugewiesen. Das heillt, dass Gewer-
beflachen tiber den Eigenbedarf hinaus ausgewiesen und erschlossen werden kén-
nen, wenn die Bestandspflege und Weiterentwicklung der vorhandenen Gewerbege-
biete dies erfordern.

Waéhrend jedoch im RROP 2004 der Fokus auch auf die besondere Funktion des Tou-
rismus gerichtet war, wird diese im RROP 2014 nicht weiter verfolgt. Dennoch soll
der Entwicklung der Kurorte Bad Kreuznach und Bad Miinster am Stein-Ebernburg in
diesem Bereich weiterhin ein hohes Gewicht beigemessen werden.

Nordlich des Untersuchungsgebiets verlaufen zwei Schienenverbindungen, welche im
Regionalplan als (iberregionale Schienenverbindung ausgewiesen werden (Z 123).

" Quelle fiir folgende Ausfiihrungen: Regionaler Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe
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Dabei handelt es sich zum einen um die Nahestrecke Mainz — Bad Kreuznach — Idar
Oberstein — (Saarbriicken) und zum anderen um die Strecke von Bingerbriick/Gau-
Algesheim Uber Bad Kreuznach und Bad Miinster am Stein als Alsenztalbahn tiber
Rockenhausen nach Kaiserslautern.

Dariiber hinaus grenzt an das Untersuchungsgebiet ein Vorbehaltsgebiet Freizeit,
Erholung und Landschaftsbild (G). Darin sollen der hohe Erlebniswert der Landschaft
und die fiir die Erholung giinstigen heil- und bioklimatischen Bedingungen erhalten
bleiben (G 105). Weiterhin sind die touristischen Begabungen der Region Grundlage
um ein breites Angebot fiir unterschiedliche Zielgruppen herzustellen. Dabei sollen
diese weiter zielgerichtet und zielgruppenorientiert fiir das touristische Marketing
profiliert werden (G 100). Die Voraussetzungen fiir die Kurerholung sowie fiir den
Wellness- und Gesundheitstourismus sollen in Bad Miinster am Stein-Ebernburg
nachhaltig gesichert werden (G 101). Dies wird ergdnzt durch die Fortfiihrung der
Initiative , Erlebnis Weinkulturlandschaft”, welche bereits erfolgreich begonnen wur-
de. Hier kénnen Verkntipfungen zwischen Landwirtschaft, insbesondere Weinbau,
sowie Gastronomie und Fremdenverkehr weiter ausgebaut werden.

Regional bedeutsamen Attraktionen fiir den Tourismus und Ausflugsverkehr wie bei-
spielsweise markante Aussichtspunkte sollen als kulturlandschaftspragende Elemen-
te und regionale Identifikationsmerkmale in naturnaher Landschaftskulisse wahr-
nehmbar bleiben. Dem Schutz der Kulturlandschaft und des Landschaftsbildes soll
daher bei der Abwagung mit anderen Nutzungsanspriichen ein besonders hohes Ge-
wicht beigemessen werden. Hierbei sollen Aspekte des Kulissenschutzes und
Sichtachsen Beriicksichtigung finden (G 104). Fiir Zwecke der landschaftsgebundenen
Erholung sollen haufig frequentierte und beliebte Ausflugsbereiche bzw. -ziele in
ihrer Funktion gesichert und entwickelt werden (G 108). Das Rad- und Wanderwege-
netz soll unter den Gesichtspunkten von Naherholung und Tourismus weiter ausge-
baut und durch Einbindung kulturhistorisch bedeutsamer Landschaftsbestandteile
und Denkmaler sowie durch landschaftsgestalterische MaRnahmen profiliert werden
(G 119).

Ein weiteres, an das Untersuchungsgebiet angrenzende und hineinragende, stellt das
Vorbehaltsgebiet fiir den Grundwasserschutz (G) dar. Dieses dient im Sinne der Da-
seinsvorsorge der Sicherung groRraumiger regionalbedeutsamer, fiir die Wasserver-
sorgung besonders geeigneter Grundwasserressourcen. Raumbedeutsame MalRnah-
men und Vorhaben innerhalb dieser Vorbehaltsgebiete kdnnen zugelassen werden,
wenn sie mit dem vorsorgenden Grundwasserschutz in Einklang gebracht werden
konnen (G 66). Um den langfristigen Schutz des Grundwassers und die Verbesserung
der Grundwasserrohqualitdt in Vorrang- und Vorbehaltsgebieten fiir den Grundwas-
serschutz zu gewahrleisten, sollen bestehende und zukiinftige Nutzungen dahinge-
hend optimiert werden (G 67).

Innerhalb und angrenzend an das Untersuchungsgebiet ist ein regionaler Griinzug (2)
im konkreten Fall als Hochwasserschutz festgesetzt. In verdichteten Raumen und in
Teilrdumen mit vergleichbarer Siedlungsdichte und -dynamik sowie in Tadlern mit
besonderen raumbedeutsamen Freiraumfunktionen werden landschaftsraumlich
zusammenhdngende multifunktionale regionale Griinziige sowie Griinzasuren aus-
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gewiesen und in der Raumordnungskarte dargestellt. Sie dienen unter anderem der
Sicherung und Entwicklung der siedlungsnahen landschaftsgebundenen Erholung,
dem Schutz des Wasserhaushalts und des natiirlichen Wasserriickhaltevermogens
der Landschaft, der Sicherung der natiirlichen Uberschwemmungsgebiete und dem
Schutz der Gewadsser und der Sicherung und Entwicklung insbesondere landesweit
bedeutsamer historischer Kulturlandschaftselemente. Griinzasuren sind in der Regel
funktionale Bestandteile der Griinziige. Sie werden insbesondere dort ausgewiesen,
wo neben den o.g. Funktionen die Sicherung und Entwicklung der Verbindung o6rtli-
cher bzw. innerértlicher Griinbereiche mit der freien Landschaft erfolgen soll oder
Freiflichen fiir die Siedlungsgliederung, beispielsweise zur Vermeidung bandartiger
Siedlungsstrukturen, erforderlich sind (Z 52). Die regionalen Griinziige einschlieRlich
der Griinzasuren sollen so entwickelt und gestaltet werden, dass diese nachhaltig die
oben genannten Funktionen erfiillen kénnen. Weiterhin dienen sie der Erhaltung und
Gestaltung einer ausgewogenen Freiraumstruktur im Zuge der fortschreitenden Ent-
wicklung von Stadtlandschaften und zu einer langfristigen Verbesserung der Um-
weltqualitat im dichtbesiedelten Raum sowie zur langfristigen Wahrung der Gestal-
tungsmoglichkeiten des Raumes (G 54). In den regionalen Griinziigen und Griinzdsu-
ren diirfen nur Vorhaben zugelassen werden, die die Funktionen des Regionalen
Griinzuges bzw. der Griinzasuren nicht beeintrachtigen oder unvermeidlich und im
liberwiegenden offentlichen Interesse unabdingbar notwendig sind (Z 53).

Abb. 6: Zeichnerische Darstellung des Regionalen Raumordnungsplans fiir das Untersu-
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Darstellung: Planungsgemeinschaft Rheinhessen-Nahe. 2014

Fldchennutzungsplan der Verbandsgemeinde Bad Miinster am Stein-Ebernburg:

Der Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Bad Miinster am Stein-Ebernburg
stellt bis zur Uberfiihrung der Flichennutzungspldne der Stadt Bad Kreuznach und
der bis 2014 eigenstandigen Stadt Bad Miinster am Stein-Ebernburg in einen gemein-
samen Flachennutzungsplan den rechtskréaftigen, vorbereitenden Bauleitplan dar.

Insgesamt stellt er fiir das Untersuchungsgebiet eine homogene Struktur dar, wobei
der Fokus, insbesondere im Kernbereich des Untersuchungsgebietes, auf dem Kurbe-
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trieb liegt. Im siidlichen Bereich sind hauptsachlich Griinflachen festgesetzt, welche
an die Nahe angrenzen. Diesen wird zum gréften Teil die Nutzung als Parkanlage
zugesprochen. Fiir den zentralen Teil des Gebiets, stidlich der KurhausstraRe, sieht
der Flachennutzungsplan ein Sondergebiet , Kur” vor, welcher den groRten Bereich
des Untersuchungsgebiets umfasst. Lediglich an der ostlichen Grenze ist ein kleiner
Teil als Wohngebiet festgelegt und stellt eine dem Kurbetrieb kontrare Nutzung dar.
Der kleine Teil des Untersuchungsraumes, der am stidlichen Ufer der Nahe liegt, ist
als Sondergebiet , Freizeit” ausgewiesen. Hier befinden sich ein Anlegeplatz fiir eine
handgezogenen Personenfihre, sowie der Marchenhain und ein Puppentheater.
Urspriinglich waren an dieser Stelle noch gastronomische Einrichtungen vorhanden.

Das Erganzungsgebiet, welches im Norden an die Berliner Strale und im Siiden an
den urspriinglichen Untersuchungsraum angrenzt, dient im Westen zu einem groRen
Teil als Wohnbauflache. Nach Osten setzt sich das Sondergebiet , Kur” fort, welches
die restliche potenzielle Erganzungsflache ausfiillt. Im Zentrum wird das Sonderge-
biet unterbrochen von einem schmalen Streifen gemischter Bauflache, welches sich
westlich der Rheingrafenstralle befindet und sich nach Siiden bis zur KurhausstraRe
fortsetzt. Zum Ergdnzungsgebiet gehort ebenfalls ein Park, die Hertha-Kuna-Anlage,
welche am westlichen Teil der Naheschleife an der westlichen Seite des Ufers liegt.
Hier befindet sich ausschlieBlich Griinflache. Das gesamte Ufer, welches dem Unter-
suchungsgebiet und den Erganzungsteilen angehort, ist zudem fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft bestimmt.

Abb. 7: Zeichnerische Darstellungen des Flachennutzungsplans fiir das Untersuchungsgebiet

Darstellung: Verbandsgemeinde Bad Miinster am Stein-Ebernburg, 1998
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Bebauungsplan ,,Zwischen Bundeshahn und Nahe":

Der urspriingliche Bebauungsplan ,,Zwischen Bundesbahn und Nahe” regelt Art und
MaR der baulichen Nutzung fiir weite Teile des Untersuchungsgebiets. Dabei sind die
Ziele und Zwecke dieses Plans die eindeutige Funktions- und Nutzungsbestimmung
der einzelnen Teilbereiche, sowie die Festlegung von maximalen Ausnutzungswerten
in den genannten Bereichen. Dariiber hinaus regelt der Bebauungsplan die Erschlie-
Bung und weitere verkehrliche Themenbereiche wie z. B. die Parksituation und den
Durchgangsverkehr.

Abb. 8: Bebauungsplan zwischen Bundesbahn und Nahe

Darstellung: Stadt Bad Miinster am Stein-Ebernburg, 1979

Insgesamt sind fiir den Untersuchungsbereich fiinf verschiedene Gebietskategorien
ausgewiesen. Zum einen das Sondergebiet ,Kur”. Hierunter fallen das Kurhaus mit
Kurhotel, Kurmittelhaus, zugehorige Verwaltungsgebaude sowie das Hallenbad. Eine
weitere Gebietskategorie stellt das Sondergebiet ,Klinische Sanatorien” dar, wo sich
das heutige Lehrgangsgebdude der Justiz, die Paracelsus-Klinik und die Geriatrische
Fachklinik befinden. AuRerdem das heute leerstehende Gebdude an der Ecke Kur-
haus- / RheingrafenstraRe, welches zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungs-
plans als Sanatorium fiir Herz- und Kreislauferkrankungen genutzt wurde. Dariiber
hinaus fallt das heutige Mehrparteiengebdude am Goetheplatz unter das Sonderge-
biet , Klinische Sanatorien”, wobei es sich um die ehemalige Goetheklinik, welche im
Zuge der Gesundheitsreform ihren Betrieb einstellen musste, handelt.

AuBerdem wurden im Bebauungsplan Festsetzungen in Form des Sondergebiets ,Ho-
tels, Appartementhotels, Pensionen” getroffen. Darunter fallen das Hotel an der Ber-
liner Strale, die Pensionen an der KurhausstraRe, sowie das gegeniiberliegende leer-
stehende ehemalige Hotel und das Hotel am Goetheplatz.

Neben den dargestellten Sondergebieten, welche einen GroRteil der Fliche des Un-
tersuchungsgebiets ausmachen sind im Bebauungsplan ,Zwischen Bundesbahn und
Nahe” auch allgemeine Wohngebiete festgesetzt. Hierbei handelt es sich zum einen
um das Gebiet am Kapitan-Lorenz-Ufer, damals noch ,UferstraRe” und dariiber hin-
aus hauptsachlich um Flachen im potentiellen Erweiterungsgebiet. Hierbei ist festzu-
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stellen, dass in den allgemeinen Wohngebieten ausdriicklich Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes allgemein zuldssig sind.

Neben der baulichen Nutzung verfiigt das Gebiet tiber einen groRen Anteil von Griin-
flichen, welche als solche ausgewiesen sind und mit der MaRgabe von standortge-
rechten Gehdlzen zu bepflanzen sind.

Bebauungsplan ,Zwischen Bundesbahn und Nahe”, 1. Anderung:

Die 1. Anderung des Bebauungsplans betrifft die Gebdude westlich des Goetheplat-
zes. Dabei wurde die im rechtsverbindlichen Bebauungsplan ausgewiesene Sonder-
gebietsflache ,Klinische Sanatorien” in ein Sondergebiet ,Lehrgangsgebdude der
Justiz” gedndert, da diese Nutzung dem heutigen Bedarf entspricht. Die GRZ ist mit
0,4 und die GFZ mit 2,0 festgelegt. Ostlich der Gebiude ist der Goetheplatz als 6ffent-
liche Verkehrsflache festgesetzt.

Bebauungsplan ,Zwischen Bundesbahn und Nahe”, 5. Anderung:

Die 5. Anderung des Bebauungsplans betrifft den Teilbereich der Paracelsus-Klinik.
Der urspriingliche Plan sah hierfiir nur eine Bestandsbeschreibung vor. Durch die 5.
Anderung sollten notwendige bauliche Erweiterungen maglich und planungsrechtlich
abgesichert werden. Die wesentlichen Anderungen waren die Festsetzung der be-
sonderen Bauweise anstelle der offenen, sowie die Erweiterung der tiberbaubaren
Flachen.

Bebauungsplan ,Zwischen Bundesbahn und Nahe”, 6. Anderung:

Die 6. Anderung des Bebauungsplans ,Zwischen Bundesbhahn und Nahe” betrifft den
siidlichen Teil der Paracelsus-Klinik. Dabei hat sich im Zuge von Hochbauplanungen
ergeben, dass die erste Anderung dieses Teilbereiches keinen ausreichenden Hand-
lungsspielraum fiir eine zeitgeméRe Erweiterung gegeben hat. Im Rahmen des Males
der baulichen Nutzung wurde die Anzahl der Vollgeschosse von eins auf zwei erhdht.
Weiterhin wurde die tiberbaubare Grundstiicksflache erweitert.

Bebauungsplan ,Zwischen Bundesbahn und Nahe”, 8. Anderung:

Der Anderungsbereich befindet sich in Flur 7 éstlich auf dem Goetheplatz. Durch die
Kiirzungen im Bereich von Kur und Kureinrichtungen im Zuge der Gesundheitsreform
hat die Goetheklinik ihren Betrieb einstellen miissen. Daraus resultierte ein Leerstand
und fortlaufender Zerfall. Durch die 8. Anderung des Bebauungsplan ,Zwischen Bun-
desbahn und Nahe” wurden die planerischen Grundlagen gelegt um eine addquate
Nachfolgenutzung zu ermoglichen. So wurde aus dem Sondergebiet ,Klinische Sana-
torien” ein Allgemeines Wohngebiet. Die GRZ ist mit 0,4 und die GFZ mit 1,2 festge-
setzt, was in diesem Falle im Rahmen des Bestandsschutzes zuldssig war.
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Bebauungsplan ,Zwischen Bundesbahn und Nahe”, 10. Anderung:

Bei der 10. Anderung des Bebauungsplans handelt es sich um das Areal der Immobilie
an der KurhausstraRe gegeniiber dem Kurhaus. Diese wurde urspriingliche als Sana-
torium fiir Herz- und Kreislauferkrankungen genutzt. Nach Aufgabe dieser Nutzung
fiel das Gelande jedoch brach. In der 10. Anderung des Bebauungsplans wird die pla-
nungsrechtliche Grundlage fiir eine Nachnutzung geschaffen. So wurde das urspriing-
liche Sondergebiet , Klinische Sanatorien” in ein Allgemeines Wohngebiet gedndert.
Weiterhin sind auf dem Areal nun vier Baufelder vorgesehen. Die konkrete Nutzung
soll neben dem innerortlichen Wohnen auch das betreute Wohnen vor dem Hinter-
grund des demographischen Wandels darstellen.

Bebauungsplan ..Zwischen Bundeshahn uind Nahe” 11 Anderung:

Das Plangebiet befindet sich im Flur 9 an der Ecke des Baderwegs und der Kurhaus-
straRe, wobei letztere abschnittsweise im Anderungsbereich des Bebauungsplans
liegt. Bei dem Bestandsgebdude handelt es sich um ein leerstehendes Hotel, welches
seit 2011 leer steht. Um eine Nachfolgenutzung realisieren zu konnen wurde der
urspriingliche Bebauungsplan ,Zwischen Bundesbahn und Nahe” in diesem Teilbe-
reich geandert. So wurde dieser Bereich jetzt als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt
um dem vorhandenen Wohnbedarf zu entsprechen.

Bebauungsplan ,Unterdorf”:
Der Bebauungsplan ,Unterdorf” erstreckt sich zum Teil innerhalb und zum Teil au-
Rerhalb des Untersuchungsgebietes. Dabei umfasst der Bebauungsplan den Bereich
der hauptsachlichen Wohnbebauung des Kapitdan-Lorenz-Ufers und der NahestraRe
im Untersuchungsgebiet.
Ziel und Zweck des Bebauungsplanes ist es den planungsrechtlichen Rahmen zu
schaffen um den baugeschichtlich bedeutsamen alten Ortskern zu erhalten, bzw.
sofern notwendig wiederherzustellen. So soll eine dem kleinstadtisch, dorflichen
Charakter angepasste Bebauung gesichert werden. Dafiir sieht die Planung auch ge-
stalterische Vorgaben vor, u.a.:

= die Erhaltung des MaRstabs und der Proportionen bestehender Fassaden,

= die Beibehaltung historischer Dachformen und Dacheindeckungen bei denk-

malswerten Gebdude,
= die Gestaltung der AuRenfassaden.

Festgesetzt wird das Plangebiet als Mischgebiet, im Bereich entlang der NahestraRe,
sowie in den Blockinnenrdumen mit vorwiegend Wohnnutzung und Einrichtungen
des Beherbergungsgewerbes.
Es gilt eine GRZ von 0,4 im gesamten Teilgebiet des Untersuchungsraums, sowie eine
GFZ von 1,0, mit Ausnahme eines Bereiches im Stiden, wo ein Wert von 0,8 festgelegt
ist.
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Abb. 9: Bebauungsplan "Unterdorf"
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Darstellung: Stadt Bad Miinster am Stein, 1985

Bebauungsplan ,Unterdorf’, 1. Anderung:

Die erste Anderung des Bebauungsplans ,Unterdorf” betrifft hauptsachlich gestalte-
rische Festsetzungen um das StraRenbild und die baugeschichtliche Bedeutung zu
bewahren. Dabei handelt es sich bspw. darum, dass bei Neubauten, Umbauten, so-
wie Instandsetzungen das vorhandene StraRenbild nicht verdndert werden darf.
Ebenso ist die bestehende Fassadensubstanz moglichst zu erhalten.

Alle Bauteile, insbesondere soweit diese von Verkehrswegen, Platzen, etc. aus gese-
hen werden kénnen, sind so zu gestalten, dass sie ein auf die Umgebung abgestimm-
tes AuReres erhalten. So haben sich diese nach Stellung, GréRe, etc. in das vorhan-
dene StraRen- und Platzbild einzufligen. Dabei gilt dies sowohl fiir Neubauten, als
auch fiir Instandsetzungen an Bestandsgebauden.

Bei denkmalwerten Gebduden, welche im urspriinglichen Bebauungsplan ausgewie-
sen sind, sind die historischen Dachformen und —deckungen beizubehalten bzw. wie-
derherzustellen.

Auch die Materialien der Baukorper sollen z. T. erhalten bzw. entsprechend der ortli-
chen Gegebenheit gestaltet werden. Ebenso kénnen Fenster- und Tiirveranderungen
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bei denkmalgeschiitzten Gebduden nur in begriindeten Ausnahmefallen zugelassen
werden. Dariiber hinaus sollen weitere Verdnderungen an Fenstern, wie Formate
oder Fensterladen nicht verdndert werden. Gleiches gilt auch fiir historische Einfrie-
dungen. Diese sind in GroRe, Material und Farbe zu erhalten.

Es wird deutlich, dass diese Anderung, vor dem Hintergrund der Erhaltung der Orts-
bildgestalt, insbesondere dazu dient die Gestaltung zu regeln.

Darstellung: Stadt Bad Kreuznach, 2017.

Masterplan Salinental:

Das grundlegende Ziel des Masterplans stellt die Vernetzung der benachbarten Kur-
stadte Bad Miinster am Stein-Ebernburg und Bad Kreuznach dar. Dies ging aus den
Ergebnissen der beiden Workshops im Rahmen des Ideenwettbewerbs fiir Heilbader
und Kurorte, der Strategieentwicklung zur Kooperation der beiden Kurbader und der
2009 / 2010 erarbeiteten , Touristischen Gesamtstrategie” hervor. Ausschlaggebend
ist hier die Erkenntnis, dass die Standortentwicklung nur dann zum Erfolg fiihren
kann, wenn gemeinsam die vorhandenen Stdrken hervorgehoben und Schwachen
behoben werden. Mit Hilfe des Masterplans soll ein nachhaltiges und interkommuna-
les Entwicklungs- und Gestaltungskonzept die Weichen stellen, sodass sich sowohl
Bad Kreuznach als auch Bad Miinster am Stein-Ebernburg als Kur- und Heilbader zu-
kunftsfahig im Markt platzieren kénnen.
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Die im Rahmen des Ideenwettbewerbs fiir Heilbdder und Kurorte in Rheinland-Pfalz
durchgefiihrte Leitbilddiskussion fiir die beiden Kurorte fiihrte zu dem Ergebnis, dass
als Alleinstellungsmerkmal die auRergewdhnlichen Natur- und Landschaftsstrukturen
sowie die historischen Gradierwerke zu sehen sind. Folgende Leitziele sind daher
insbesondere fiir Bad Miinster am Stein-Ebernburg ausschlaggebend:

= Erhaltung, Inszenierung und Erlebbarkeit der kultur-, kur- und technikge-
schichtlichen Bedeutung des Salinentals

= Entwicklung zu einer zukunftsfahigen Gesundheitslandschaft im Heilklima mit
zielgruppenspezifischen Angeboten

= Gestaltung des Salinentals als ganzheitlichen, ganzjahrig nutzbaren und zu-
sammengehdorigen Aktiv- und Erlebnisraum

Darauf aufbauend wurden MaRnahmen zur Bewaltigung der verschiedenen Proble-
me und Konflikte entwickelt. Hierbei wird zwischen den drei Prioritdtsstufen ,hoch”,
,mittel” und , niedrig” unterschieden. Zusatzlich wird die jeweilige MaRnahme einer
der drei Realisierungsphasen (I — Ill) Kurzfristig (1 bis 2. Jahre), Mittelfristig (2 bis 5
Jahre) und Langfristig (5 bis 10 Jahre) zugeordnet. Des Weiteren wird angegeben, ob
die MaRnahme spezifisch an einem Punkt wirken soll oder ob sie fiir das gesamte
Gebiet des Salinentals gilt. Bei letzteren werden nur die fiir das Untersuchungsgebiet
bedeutendsten MaRBnahmen dargestellt.

MaRnahmen fiir das Gesamtgebiet:

Phase | Prioritat | Beschreibung

M.5 Konzept zur Optimierung des Angebotes von Schwimm-, Kur- und Erlebnisba-
dern

I hoch = Priifung Bader auf Bedeutung, Funktion, Wirtschaftlichkeit,
Synergieeffekte

= Standortanalyse zur Lage der Angebote

= Konzeption zur langfristigen Abschatzung der Entwicklung des
Flachenbedarfs, Verortung und der Angebote fiir Bader

= Abgestimmtes Konzept mehrt Moglichkeiten fiir Fordermittel

M.6 Erstellung eines Konzeptes zu Wander- und Themenwegen

| mittel = Ubergeordnetes Wegekonzept zur Neuordnung bestehender
Wege

=  Festlegung neue Aussichtspunkte, bestehende freistellen

» Uberpriifung der Attraktivitit der einzelnen Routen

M.10 Salzweg

-1l hoch = Themenpfad mit Stationen entlang der Triebwerksgraben um
historische Salzgewinnung und Entwicklung von Bad Miinster
und Bad Kreuznach zu vermitteln

= Erlauterung Salztechnik méglichst unkompliziert und einfach

M.13 Aufwertung des Rundweges
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hoch

= Aufwertung des Weges links der Nahe von Briicke Salinen-
straRe bis Cruceniathermen in Bad Kreuznach

M.20 Verbesserung der OPNV-Verbindung mit Haltepunkten im Salinental

I-111 hoch =  Entlastung des Salinentals von Durchgangs- und Personenver-
kehr
= Die Taktung des Busverkehrs soll verkiirzt werden
= Benutzung mit Gastekarte kostenfrei
M.63 Erstellung eines Konzeptes zur Pflege und Erhaltung der Griinanlagen
| hoch =  Festlegung MaRnahmen und Pflegeintervalle

o 8 e e #2% 2a e Lo o mae
ege voin Giunaiiagei

M. 64 Riicknahme von Gehélzpflanzungen und Spontanvegetation

hoch

=  MalRnahmen gegen Beeintrachtigung von Landschaftsbild
= Erhalt Habitate von Wiirfelnatter entlang der Naheufer

= SofortmaRnahmen: Begehung zur Festlegung Schnitt-, Pflege-
und RodungsmaRnahmen

Spezifische MaRnahmen fiir das Untersuchungsgebiet:

Phase

Prioritat

Beschreibung

M.31F

reistellung

der Triebwerkstechnik am Kurmittelhaus

hoch

= Freistellung des restaurierten Triebwerks am Kurmittelhaus

= Ermoglicht Veranschaulichung Salinentechnik und Aufwertung
Umfeld

= Pflanzungen und unattraktive Zaunanlagen entfernen

® |nszenierung durch dezente Ausleuchtung

M.32 Nutzungsko

nzept Gradierwerk , Ost“

mittel

= Gradierwerk ,Ost” durch Inhalationsraum zusatzlich nutzen

M.37 Weingarten

am Kurmittelhaus

mittel

= Vor Kurmittelhaus an der Nahe Weingarten zur Verkostigung
regionaler Weinprodukte

M.38 Gastronomie im Kurmittelhaus

-1

mittel

= Ggf.i. V. m. M.37 hochwertige Gastronomie im Kurmittelhaus

M.39 F

ahrradverleih

hoch

= Kooperierende Fahrradverleihstationen zur Verbesserung der
Erreichbarkeit des inneren Salinentals

= Ergdnzung zur touristischen ErschlieBung

M.45 Abbruch des Sanitargebaudes am Kurmittelhaus

hoch

= Freistellung Kurmittelhaus und Aufwertung Zugang zum Kur-
park

28
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M.46 Umnutzung Kurmittelhaus

Il hoch = Bildung eines Zentrum des Aktiv-Resorts

M.47 Aufwertung des Umfeldes am Kurmittelhaus

Il hoch = Herausragende Architektur des Kurmittelhauses soll angemes-
senes Umfeld erhalten

= Blickbeziehung zur Nahe herstellen

= Triebwerktechnik vor Kurmittelhaus in Szene setzen

M.48 Umbau und Aufwertung des Thermalbereiches im Freibad

Il hoch » Aufwertung Freibad, Uberbauung Solebecken fiir Ganzjahres-
betrieb

= Ersatzstandort fiir Bewegungsbad (s. M.49)

M.49 Verlagerung / Abbruch des Bewegungsbades

1] hoch = Verlagerung Bewegungsbhad zum Standort Solebad

= Abbruch Bewegungsbad und Entwicklung hochwertige Freian-
lage

M.50 Aufwertung Huttental

1-111 niedrig | = Huttental mit Fahrverbindung als Ausflugsziel und als Brii-
ckenschlag fiir Wandertouren starken

= Herstellung Sichtbeziehung zur Nahe und zum Ort

= |deenpapier zur Nutzung liegt vor

M.51 Aufwertung der FulRgdangerzone

I-11 hoch =  Aufwertung Verbindung KurhausstraRe — Berliner StralRe
= Platz und StraBenzug zeitgemaR neugestalten
®  Zugdnge zum Kurpark deutlicher herausarbeiten

= Ansiedlung von resortspezifischen Institutionen und Einrich-
tungen

Fiir eine erfolgreiche Umsetzung bedarf es einer nachhaltigen Strategie, auf die sich
die handelnden Korperschaften, Organisationen, Institutionen, Verbdande, Vereine
und Personen gemeinsam verstandigen und berufen konnen. Kernelemente des Leit-
fadens sind insbesondere ein politischer Konsens tiber eine gemeinsame Handlungs-
grundlage, schlanke Prozessorganisation und eine konsequente Integration des Mas-
terplans in bestehenden Planungsinstrumenten.

Integriertes Verkehrsentwicklungskonzept:

Das neue integrierte Verkehrsentwicklungskonzept (IVEK), welches von der Stadt Bad
Kreuznach aufgestellt wurde, 16st den bisherigen Gesamtplan aus dem Jahr 2006 ab
und legt die strategischen Grundsdtze und Leitlinien der zukiinftigen Verkehrsent-
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wicklung fiir die nachsten 10 bis 15 Jahre fest. Das aktuelle IVEK konzentriert sich
insbesondere auf integrierte und verkehrsmitteliibergreifende Ansdtze und MaR-
nahmen. Infolgedessen liegt ein Schwerpunkt auf Ausbau und Starkung des FulR- und
Radverkehrs und des OPNVs sowie in der Vernetzung der Verkehrsmittel.

Der Anteil der FuBwege am Modal Split ist mit 24 % aller Wege vergleichsweise hoch,
daher soll besonders die FuBgangerqualitat optimiert werden. Ansprechende Wege
aus allen Richtungen in die innenstddtischen Bereiche bei deren Anlage vor allem fiir
eine konfliktarme Fiihrung von Fulgangern und Radfahrern geachtet wird, waren
ideal. Empfohlen ist eine verstarkte Verlagerung der Radwege auf die Fahrbahn des
flieRenden Verkehrs. Ferner soll eine barrierefreie Innenstadt angestrebt werden um
Personen mit Mobilitdtseinschrankungen eine sichere Fortbewegung im 6ffentlichen
Raum zu gewadhrleisten. Zudem sollen ausreichende Moglichkeiten zum Ausruhen
und Verweilen geschaffen werden um den Aktionsradius von mobilitatseingeschrank-
ten Personen und Senioren zu erweitern.

Bad Kreuznach ist eine Stadt der kurzen Wege. Vom Stadtzentrum aus ist innerhalb
eines Radius von zwei Kilometern ein GroRteil des Stadtgebietes zu erreichen. Dieses
Potenzial sollte genutzt und damit den Radfahrern erméglicht werden, sich auf einem
geschlossenen Radwegenetz fortzubewegen. Dadurch kénnte der Anteil des Radver-
kehrs am Modal Split bis 2030 von 11 % auf 15 bis 20 % gesteigert werden. Um das
Fahrrad als ein Hauptverkehrsmittel zu etablieren, miissen die entsprechenden
Hauptrouten alltagstauglich gemacht werden, z.B. durch angemessene Beleuchtung,
asphaltierte Wege und Sicherheit im Verkehr. Hierbei ist zu beachten, dass die Fiih-
rung des Radverkehrs auf der Fahrbahn die sicherste Alternative ist, da der Radfahrer
im Blickfeld der Autofahrer bleibt und die FuBganger nicht gefdhrdet werden. Um
dem Fahrrad eine dominierende Rolle im innerstadtischen Verkehr zu geben, ware
ein Fahrradverleihsystem eine geeignete Option. Inshesondere Pedelecs hétten den
Vorteil, dass sie dlteren Menschen mehr Bewegungsfreiheit durch die Elektromo-
toruntersttitzung verleihen wiirden. Als Standorte fiir Ladestationen in Bad-Miinster
am Stein-Ebernburg wiirden sich der Bahnhof und touristisch bedeutende Orte wie
das Nahe-Ufer und die Kureinrichtungen anbieten.

Der Anteil des OPNV am Model Split betrégt zurzeit in Bad Kreuznach 10 % und ist
damit noch weiter ausbaufdhig. Durch die Schaffung eines hochwertigen lokalen
Busangebots kann eine Verlagerung von der Nutzung des Pkws zum OPNV hin be-
wirkt werden. Durch unterschiedliche Bezeichnungen der Busse (Stadtbus, Regional-
bus, etc.), linienbezogener Farbzuweisung, libersichtlichen Aushangen an den Halte-
stellen und weitere MaRnahmen zur besseren Orientierung kann die Nutzerfreund-
lichkeit fiir Fahrgaste verbessert werden. Bedarfsorientierte Angebote sind notwen-
dig wie im Fall der Stadtbuslinie 201 nach Bad Miinster am Stein-Ebernburg, welche
momentan die hochste Linienauslastung aufweist. Dies konnte durch eine 15-
Minutentaktung aufgefangen werden und eine bessere Anbindung des Ortsteils be-
wirken. Laut dem Personenbeférderungsgesetz (PBefG) ist bis 2022 dem barrierear-
men Umbau von Haltestellen besonderes Gewicht beizumessen. Oberste Prioritat
haben hier Haltestellen im Einzugsbereich von Seniorenheimen und Krankenhdusern,
da hier in erhdhter Zahl mobilitatseingeschrankte Personen die Busse nutzen. Darun-
ter féllt auch die Bushaltestelle Bad Miinster am Stein Mitte, welche unmittelbar an
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der Geriatrischen Fachklinik Rheinhessen-Nahe gelegen ist. MaRnahmen bilden hier
wichtige Elemente wie ein Hochbord, um den Ein- und Ausstieg zu erleichtern, akus-
tische Fahrgastinformation und taktile Leitstreifen fiir Sehbehinderte und Blinde. Der
Bahnhof von Bad Miinster am Stein sollte ebenfalls behindertengerecht ausgebaut
werden und verfiigt derzeit noch tiber zu wenige offizielle Abstellanlagen sowohl fiir
Fahrrader als auch fiir Kfz-Fahrzeuge. Diese Missstande sollten im Zuge einer generel-
len Renovierung und Aufwertung des Bahnhofumfeldes behoben werden. Der Bahn-
hof Bad Miinster am Stein wiirde sich fiir Park & Ride-Parkpldtze und infolgedessen
als Zubringer aus dem Stidwesten anbieten. Die Verbindung von Strecken mit dem
Rad und dem OPNV (Bike & Ride) sollte in Zukunft mehr Aufmerksamkeit finden.

Mobilitdtsmanagement bietet der Einpendlerstadt Bad Kreuznach eine Moglichkeit,
den Kfz-Verkehr zu verringern und teilweise auf den OPNV und den nicht motorisier-
ten Verkehr zu verlagern. Hierbei spielt die Elektromobilitdt eine grofRe Rolle um
Larm- und CO,-Emissionen zu verringern. Weitere MaRnahmen sind unteranderem
Jobtickets sowie Duschen und tiberdachte Fahrradabstellanlagen fiir Mitarbeiter um
die Motivation zu erh6hen, vom Auto auf ein umweltfreundlicheres Verkehrsmittel
umzusteigen. Wichtig ist dies mit Hilfe von Mobilitdtsberatung und offensiven Mar-
keting an die Offentlichkeit zu tragen.

Mit Hilfe von konkreten MaRnahmen kann eine positive Auswirkung auf den Modal
Split erreicht werden. Infolgedessen kann eine Zunahme des Anteils an Radfahrten
und FuBwegen um 42% und der von OPNV-Fahrten um 17% erzielt werden und der
Anteil des motorisierten Individualverkehrs um 13% reduziert werden. Durch diese
Verlagerung kénnen die verkehrlich erzeugten CO,-Emissonen im Vergleich zu heute
um 21 % gesenkt werden.

Solebergwerk ,Saline Bad Miinster am Stein”

Im Plangebiet liegt das Solebergwerk ,Saline Bad Miinster am Stein“. Der Hauptbe-
triebsplan vom 31.07.2014 zéhlt diverse Quellen, Anlagen und Einrichtungen auf,
welche Teil des Solebergwerks sind. Manche Einrichtungen und Anlagen, wie. z.B. der
Triebwerksgraben und die zwei Wasserrdder werden fiir den Betrieb des Soleberg-
werks nicht mehr bendtigt. Eines der Wasserrdder ist marode. Die Quellen speisen
das Freibad, das Hallenbewegungsbad, das Kurmittelhaus, die Gradierwerke.

2.4.3 Nutzungen und Leerstdnde

Die Nutzungsstruktur wurde durch eine Bestandsaufnahme vor Ort im Juni 2017 be-
gutachtet. Im Rahmen der Nutzungskartierung wurden zudem Leerstdnde aufge-
nommen. Die Erhebung erfolgte nach Augenschein, d.h. danach, ob ein Gebaude,
eine Wohnung oder ein Geschaft von auen her den Eindruck vermittelt, nicht ge-
nutzt zu werden. Die Nutzungs- und Leerstandsstruktur stellt damit eine Moment-
aufnahme der Situation von Juni 2017 dar.

Im Untersuchungsgebiet befinden sich liberwiegend Sondernutzungen in Form von
sozialen und insbesondere gesundheitlichen Einrichtungen. Im Park am Nahe-Ufer
liegt der Anlegeplatz eines Tretbootverleihs und einer handgezogenen Personenfdhre
mit welcher die andere Seite der Nahe erreicht werden kann, wo sich einige Wan-
derwege an den Anlegeplatz anschlieRen.
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Abb. 11: Nutzungen im Untersuchungsgebiet
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Darstellung: FIRU mbH, 2017.

Im Westen befindet sich das Mineral-Thermal-Freibad Bad Miinster am Stein-
Ebernburg mit einer sozialen Einrichtung in Form der ,Begegnungsstatte Vielfalt”.
Weiter nach Osten schlieBen vereinzelte Wohngebdude und eine Pension an. Eben-
falls an der KurhausstraRe gelegen ist die Paracelsus-Rotenfelsklinik Bad Miinster und
zwei Salinen, welche beinahe parallel zueinander als Zasur quer durch das Untersu-
chungsgebiet in Richtung Nahe verlaufen. Sie enden jeweils am 6stlichen bzw. westli-
chen Ende des historischen Kurmittelhauses, in dem sich ein kleiner Gastronomiebe-
trieb befindet. Die dstliche Saline ist jedoch nicht mehr in Betrieb und wurde bis auf
die Grundmauern zuriick gebaut. An ihrem nérdlichen Ende befinden sich Handels-,
Gastronomie-und Dienstleistungseinrichtungen. Umgeben von den beiden Salinen
liegt das Kurhaus am Rheingrafenstein mit dem Kurpark. Nordlich davon befindet sich
der Goetheplatz, an welchem sich Wohnnutzung sowie Hotelnutzung anschlieBen.
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Abb. 12: Handfahre iiber die Nahe Abb. 13: Paracelsus-Klinik
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Darstellung: FIRU mbH, 2017.

Am und unter dem Goetheplatz befindet sich eine Tiefgarage, in Richtung Nahe die
ehemalige Goetheklinik, welche mittlerweile als Wohngebédude genutzt wird und im
Osten das Haumann’s Hotel am Park. Darauf folgt weiter im Osten eine denkmalge-
schiitzte Kirche, welche mittlerweile als Biicherei genutzt wird. Im Norden entlang
der NahestralRe und des Kapitdan-Lorenz-Ufers befindet sich hauptsachlich Wohnbe-
bauung.

Abb. 16: Wohnbebauung NahestraBe Abb. 17: Wohnbebauung Kapitdn-Lorenz-Ufer

Darstellung: FIRU mbH, 2017.

Der westliche Teil des potenziellen Erweiterungsgebietes wird (iberwiegend zum
Wohnen genutzt. Zwischen Baderweg und Rheingrafenstrale sind auferdem drei
Hotels und ein Restaurant ansassig. Stdlich der Berliner StraRe befindet sich die Ge-
riatrische Fachklinik Rheinhessen-Nahe. Weiter 6stlich schlieBt eine Flache mit ge-
mischter Nutzung an, welche zum innerstadtischen Kern von Bad Miinster gehort.
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Hier finden sich zwei weitere Pensionen fiir Kurgaste sowie diverse Gastronomiebe-
triebe und einige Gebdude mit Dienstleistungs- und Einzelhandelseinrichtungen wel-
che teilweise im Sinne vertikaler Mischnutzung Wohnungen in den oberen Stockwer-
ken aufweisen. Zum potentiellen Erweiterungsgebiet gehort auRerdem die Hertha-
Kuna-Anlage auf der anderen Seite der Nahe. Hierbei handelt es sich um eine Parkan-
lage, an die westlich einige Kleingarten sowie ein Appartement und ein Weinhotel

anschlieRen.
Abb. 18: Potentielle Erweiterungsflache Abb. 19: Potentielle Erweiterungsflache

westlich des Kernuntersuchungsgebiets westlich des Kernuntersuchungsgebiets

.
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Darstellung: FIRU mbH, 2017

Die Leerstandsproblematik innerhalb des Untersuchungsgebiets fokussiert sich
hauptsachlich auf gréRere, ortsbildpragende Leerstande. Dies sind zum einen die
ehemalige Fachklinik fiir Herz-Kreislauf-Krankheiten an der Ecke Rheingrafenstralle
und KurhausstraRe, sowie der nordliche Teil der Paracelsus-Rotenfelsklinik, welche
beide allein aufgrund ihrer AusmaRe und der zentralen Lage im Ort eine immense
Bedeutung entfalten. Ebenfalls von Leerstand betroffen ist das Hallenbad. Dariiber
hinaus ist auch der Leerstand des ehemaligen Hotels, Kurhausstrale 10 auf Grund
seiner GroRe zu nennen.

Abb. 20: (Teil)Leerstand Paracelsus Klinik 11 Abb. 21: Leerstehendes ehem. Hotel

b

Darstellung: FIRU mbH, 2017

Weitere Leerstande befinden sich in derselben StraRe in Hausnummer 41 und 41 a
und b, einer denkmalgeschiitzten Villa mit Nebengebaude und in Nummer 4 und 8
des Kapitdn-Lorenz-Ufers. Teilleerstande in der Erdgeschosszone wurden lediglich
vereinzelt an der Berliner Strale aufgenommen. Es handelt sich hierbei um leerste-
hende Ladenlokale. Ein zusammenh&ngender Problembereich mit Hinweis auf struk-
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turelle Probleme kann in den Bereichen allerdings nicht festgestellt werden. Gleiches
gilt fir Wohngebaude- und Wohnungsleerstande, die sich ebenfalls nur vereinzelt im
Untersuchungsbereich finden.

Abb. 23: Leerstand Hallenbad

Darstellung: FIRU mbH, 2017.

2.4.4 Offentlicher Raum, Griin- und Freifléichen

Innerhalb des Untersuchungsgebietes befinden sich mehrere 6ffentliche Freirdume.
Hierbei handelt es sich neben Kurpark | und Il um den Bienengarten, den Goetheplatz
sowie die FuRgédngerzone in der KurhausstralRe.

Der Goetheplatz ist ein groRer &ffentlicher Raum innerhalb des Untersuchungsgebie-
tes. Dessen Gestaltung setzt sich aus runden und rechteckigen Pflanzelementen und
mehreren Sitzgelegenheiten zusammen, weist jedoch deutliche Defizite auf. Die
Moblierung sowie der Bodenbelag sind deutlich in die Jahre gekommen. Zudem ist
ebenfalls eine vernachlassigte Pflege festzustellen und die Tiefgarage, deren offenes
Parkdeck vom Platz einsehbar ist, beeintrachtigt hinzukommend dessen Asthetik. Der
Platzbereich verfiigt tiber keine Aufenthaltsqualitdt und erfiillt keine Funktion als
yzentraler Treffpunkt” im Untersuchungsgebiet. Demnach sind der Zustand und die
Aufenthaltsqualitat verbesserungswiirdig. Als positiver Aspekt ist die ehrenamtliche
Arbeit des Vereins ,Schones Bad Miinster-Ebernburg” zu nennen, der sich um die
Gestaltung einiger Beete kiimmert und somit fiir ein verbessertes Erscheinungsbild

sorgt.

Abb. 24: Goetheplatz Abb. 25: Goetheplatz

Darstellung: FIRU mbH, 2017.
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Die KurhausstraRe hat die Funktion einer kleinen FuBgangerzone entlang des Kurpark
I, die durch mehrere runde Pflanzenbeete sowie groRe Baume gekennzeichnet ist.
Zudem gibt es ebenfalls eine groRe Anzahl an Sitzgelegenheiten. Der Bodenbelag und
die Moblierung entsprechen nicht mehr einer zeitgemaRen Gestaltung. Des Weiteren
ist die Asphaltdecke in der westlichen KurhausstraRe beschadigt. Der Zustand der
FuRgdngerzone ist insofern ebenfalls verbesserungswiirdig. Die Bepflanzung und
Pflege der Beete durch den ehrenamtlichen Verein, fiihren jedoch zu einem verbes-
serten Erscheinungsbild und steigern gleichzeitig die Aufenthaltsqualitat.

Hinter dem denkmalgeschiitzten Gebdude Nahestr. 21 befindet sich der etwas ver-
steckt liegende Platzbereich Bienengarten. Der Platz ist von zwei Seiten liber einen
kleinen FuBweg zuganglich, der jedoch keine Beschilderung vorweist. Die veraltete
Moblierung und der in die Jahre gekommene Bodenbelag sowie eine vernachlassigte
Pflege der Begriinung und eines Outdoor-Schachbretts vermitteln ebenfalls einen
negativen Gesamteindruck.

Abb. 26: Platzbereich Bienengarten

Darstellung: FIRU mbH, 2017.

Im Stiden, beginnend am Nahe-Ufer, erstrecken sich weitldufige Griinflachen welche
als Kurpark genutzt werden und einen GroRteil des Untersuchungsgebietes einneh-
men. Dabei hervorzuheben sind der Kurpark | und Il, die die grofRten zusammenhan-
genden Griinbereiche darstellen. Sie sind beide 6ffentlich zuganglich.

Der Kurpark | erstreckt sich zwischen Kur- und Kurmittelhause und wird von der sich
noch in Gebrauch befindlichen Saline sowie der Grundmauer des zuriick gebauten
Gradierwerks begrenzt. Durch den Riickbau fehlt die Raumkante des denkmalge-
schiitzten Ensembles im Kurpark. Zudem gehen von den Uberresten des Gradier-
werks Ost deutliche Gestaltungsmangel aus, die die Aufenthaltsqualitdt des angren-
zenden Bereichs erheblich beeintrachtigt.
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Abb. 28: Grundmauern des Gradierwerks  Abb. 29: Kurpark

Darstellung: FIRU mbH, 2017

Die vorhandenen Parkeingdnge sind groRtenteils schlecht wahrnehmbar und sehr
unauffallig gestaltet. Dies gilt vor allem fiir den Haupteingang, der sich neben dem
Kurhaus befindet und nicht als solcher wahrgenommen wird. Der Eingang in den Park
von der Naheseite her am Kurpavillon erweist sich als unésthetisch, altmodisch und
durch die Barriere des Ganges zwischen Kurmittelhaus und Pavillon als unpraktisch.

Der erste Eindruck, den ein Besucher vom Kurpark bekommt, erweckt ein negatives
und wenig ansprechendes Bild. Die Beleuchtung sowie die Moblierung des Kurpark |
sind nicht mehr zeitgemaR und befinden sich in keinem guten Zustand. So sind insbe-
sondere absplitternder Lack und Holz sowie verblichene Farben an Lampen und Bén-
ken festzustellen. Dies erzeugt einen vernachldssigten Eindruck. Der Zustand der
kleinen Brunnenanlage ist ebenfalls verbesserungswiirdig. Diese kénnte in gutem
Zustand ein Highlight des Kurparks darstellen. Die Gestalt- und Aufenthaltsqualitat
befindet sich in durchschnittlichem Zustand, wenngleich auch hier Verbesserungs-
moglichkeiten im Sinne einer ganzheitlichen zeitgemaRen Gestaltung vorhanden
sind.

Als problematisch ist die bereits beschriebe Zugangssituation einzustufen, dabei ins-
besondere der Kurpavillon mit der Verbindung zum Kurmittelhaus, wodurch eine
Trennwirkung zum dahintergelegenen Naheufer erzeugt wird und eine direkte Ver-
bindung zum Fluss nichtgegeben ist.

Abb. 30: Brunnenanlage im Kurpark Abb. 31: Eingang zum Park am Kurpavillon

Darstellung: FIRU mbH, 2017
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Abb. 32: Moblierung des Kurparks Abb. 33: Beleuchtung

Der Kurpark Il weist die groRten Griin- und Freiflaichen im Untersuchungsgebiet auf
und erstreckt sich entlang des Naheufers. Einen Parkeingang stellt der Eisweg neben
dem Mineral Thermal Freibad dar, der als Zubringer zum Park dient, jedoch schlecht
ersichtlich und sehr unaufféllig ist. Die Parkanlage wird von dem Salinenteich durch-
flossen, an dem sich vereinzelt Sitzmoglichkeiten anbieten. Zudem sind eine
Kneippanlage sowie ein altes, sich in schlechtem Zustand befindlichen, Wasserrad
vorhanden, das jedoch von der umliegenden Griinfliche bewachsen und nicht zu-
ganglich ist. Die weitlaufigen Griinflachen sind als weitgehend funktionslos zu identi-
fizieren. Der Zustand der Parkanlage weist zudem in weiten Bereichen Gestaltungs-
mangel auf.

Abb. 34: Griinflache des Kurpark I Abb. 35: Griinflache des Kurpark Il

T

Darstellung: FIRU mbH, 2017.

Zu nennen ist hier der vernachldssigte Zustand und die unzureichende Pflege der
Wege als auch des damit einhergehenden Bewuchses (entlang des Naheufers). Wei-
terhin ist die Wegefiihrung sehr uniibersichtlich und folgt keinem erkennbaren Kon-
zept. Durch den starken Bewuchs vor dem Naheufer entsteht eine Trennwirkung, der
die Aufenthaltsqualitdt mindert und eine erschwerte Zuganglichkeit zum Wasser mit
sich bringt. Zudem wird die Sichtbeziehung zum Rheingrafenstein erschwert. Die
Moblierung (Banken, Lampen, Miilleimer, etc.) befinden sich ebenfalls in einem sehr
schlechten Zustand und sollten ausgetauscht werden.

Auf der gegeniiberliegenden Seite der Nahe liegt das sogenannte Huttental. Dieses
ist tiber eine historische Handfahre zu erreichen und stellt den Ausgangspunkt zu
einer Reihe von Wanderwegen dar, welche zurzeit jedoch teilweise gesperrt sind.
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Dariiber hinaus befinden sich an dieser Stelle mit dem Kniippchentheater und dem
Marchenhain Angebote fiir kleinere Kinder. Insgesamt handelt es sich jedoch zum
GroRteil um eine ungenutzte Freiflache, die wenig gepflegt erscheint. Dennoch stellt
dieser Bereich insbesondere fiir junge Familien aber auch fiir den Tourismus ein gro-
Res Potential dar.

Die 6ffentliche Griinfliche hinter und neben dem nicht mehr betriebenen Hallenbad
verfligt ebenfalls iber keine Funktion. Die benachbarten Sitzgelegenheiten mit Blick
auf das Naheufer weisen aufgrund einer unzureichenden Pflege und starkem Be-
wuchs Gestaltungsmangel auf.

Eine straRenbegleitende Begriinung mit mehreren Sitzmoglichkeiten befindet sich
entlang des Kapitan-Lorenz-Ufers als auch in dem mdoglichen Erweiterungsgebiet
entlang des alten Salinenwegs. Bei letzterem ist eine unzureichende Pflege und Be-
wuchs des FuRweges zu nennen.

Innerhalb des Erweiterungsgebietes befindet sich eine ungenutzte, private Griinfla-
che an der Ecke Berliner StraRe/RheingrafenstraRe. In der KurhausstralRe, gegeniiber-
liegend vom Kurhaus, befindet sich ein Leerstand mit einer dazugehdrigen privaten
Griinflache, die nicht mehr gepflegt wird und deren Zustand als mangelhaft einzustu-
fen ist. Das negative Erscheinungsbild stort iibergreifend die Aufenthaltsqualitat der
FuRgéangerzone.

Das zweite mogliche Erweiterungsgebiet besteht aus 6ffentlichen Griinflachen sowie
mehreren Kleingarten, die privat betrieben werden. Die weitldufige Griinflache ist als
funktionslos zu beschreiben und verfiigt (iber mehrere Sitzgelegenheiten. Der Zu-
stand, die Gestalt- und Aufenthaltsqualitat sind als ordentlich zu deklarieren.

Insgesamt herrschen an mehreren Orten im offentlichen Raum des Untersuchungs-
gebietes Mangel was die Barrierefreiheit der Ein- und Zugédnge betrifft. So macht es
eine Treppe als Aufgang zum offentlichen Platz Bienengarten Rollstuhlfahrern un-
moglich diesen zu erreichen. Das Kurmittelhaus verfligte urspriinglich tiber einen
Aufzug und koénnte durch einen Wiedereinbau barrierefrei gestaltet werden. Der
Eingang zum dem historischen Gebdude auf der Seite der Nahe ist ebenfalls nicht
barrierefrei, ebenso wie der Weg zum Kurpark gegeniiber des Kurmittelhauses, wo
einige Stufen tiberwunden werden miissen, um in den Park zu gelangen. Gleiches gilt
fiir den Eingang zum Kurpark am Kurhaus, welcher eine bedeutende Verbindungs-
achse und Offnung zum Kern des Kurgebietes hin darstellt. An der Promenade am
Kapitan-Lorenz-Ufer, welche einen wichtigen Aussichtspunkt auf die Nahe und den
Rheingrafenstein bildet, herrschen durch einen unebenen Bodenbelag schlechte Ver-
haltnisse fiir mobilitatseingeschrankte Menschen.
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Abb. 36: Parkeingang am Kurhaus Abb. 37: Parkeingang am Kurmittelhaus

2.4.5 Stadtbild

Die Stadtgestalt wird maRgebend durch sogenannte ,ortshildpragende Gebaude”
beeinflusst, d.h. Gebaude, die das Ortsbild in einer bestimmten Art und Weise positiv
oder negativ pragen und die Wirkung desselbigen maRgeblich beeinflussen. Die pra-
gende Wirkung kann die Gestaltung, Funktion oder auch die historische Bedeutung
der Gebdude umfassen. Bei der Betrachtung der ortshildpragenden Gebaude im Un-
tersuchungsgebiet wird deutlich, dass es sich groRtenteils um medizinische Kliniken,
Hotelbetriebe oder Geb&dude handelt, die die Funktion des Kuraspektes erfiillen.

Besonders hervorzuheben ist das Kurmittelhaus, das aufgrund seiner besonderen
Architektur und der historischen Bedeutung eine groRe pragende Wirkung auf das
Ortsbild einnimmt und dieses in groRem Male positiv beeinflusst. Eine ebenfalls
positive Wirkung geht von dem gegeniiberliegenden Kurhaus aus, das erst kiirzlich
rundum restauriert wurde. Das Gebdude in der NahestraRBe 21 hat ein historisches
Erscheinungsbild und steht unter Denkmalschutz. Mit dem dazugehérigen alten Kir-
chenturm und der attraktiven Gestaltung strahlt es eine positive Wirkung auf die
umliegende Bebauung aus.

Abb. 38: Kurmittelhaus Abb. 39: Nahestrafe 21

Darstellung: FIRU mbH, 2017.

In negativer Weise das Ortsbild pragend ist der gréRte Gebaudekomplex im Untersu-
chungsgebiet zu nennen, bei dem es sich um einen Leerstand (ehemalige Fachklinik
fiir Herz- und Kreislaufkrankheiten) handelt. Das Geb&ude in der KurhausstraRe prégt
den umliegenden Bereich aufgrund seiner enormen GréRe und seinem fortgeschrit-
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tenen Verfall. Dies hat negative Auswirkungen auf die Aufenthaltsqualitat der umlie-
genden Bereiche zur Folge.

Ebenfalls ihre Umgebung in negativer Weise pragend sind die Geriatrische Fachklinik
(Berliner StraRe) sowie die Paracelsus-Rotenfels Klinik, das Appartmenthaus am Kur-
park (KurhausstraRe) und der Wohnblock am Goetheplatz wahrgenommen worden.
Aufgrund ihrer veralteten Gestalt und ihrer Geschosshéhe im Vergleich zur umlie-
genden Bebauung strahlen die Gebdude eine negative Wirkung auf ihr Umfeld aus.
Hinzukommend wird das Stadtbild beeintrachtigt durch das Mehrfamilienhaus Kur-
hausstraRe 11 und dessen private ErschlieBung, welches die Sichtachse vom Goethe-
platz hin zur Nahe versperrt und eine attraktive und offene Wegeverbindung zwi-
schen dem Goetheplatz und den touristischen Anziehungspunkten des noch zu sanie-
renden Gradierwerks Ost, des Kurparks und der Nahe-Promenade verhindern.

2.4.6 Verkehr

Das Untersuchungsgebiet weiRt insgesamt eine gute verkehrstechnische Erschlie-
Bung auf. Dabei ist diese sowohl im Bereich des motorisierten Individualverkehrs, als
auch des Schienenverkehrs als gut zu bezeichnen.

Die BundesstralRe 48 verlduft von Siidwesten nach Nordosten entlang des Untersu-
chungsgebietes, sowie der potentiellen Erweiterungsflache. Die zweite mogliche Er-
weiterungsflache, auf der anderen Naheseite ist ebenfalls an die genannte Bundes-
straBe angebunden. Dadurch kann zum einen Bad Kreuznach und tiber die anschlie-
Rende BundesstraRe 41 die Bundesautobahn 61 erreicht werden, wodurch Anschluss
nach Norden in Richtung Koblenz und in stidlicher Richtung nach Ludwigshafen be-
steht. Die BundesstraRe 48 verlduft im Norden weiter nach Bingen. In siidlicher Rich-
tung wird der Donnersbergkreis erreicht.
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Abb. 40: Verkehrstechnische ErschlieBung
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Darstellung: FIRU mbH, 2017

Dariiber hinaus befindet sich nordlich des urspriinglichen Untersuchungsgebiets der
Bahnhof Bad Miinster am Stein-Ebernburgs. Hier verlaufen zwei Schienenverbindun-
gen. Zum einen kann nach Norden Bad Kreuznach und auRBerdem ohne Umstieg
Mainz erreicht werden, wodurch der Anschluss in das Rhein-Main-Gebiet realisiert
wird. Nach Siiden ist ein Anschluss durch die sogenannte Alsenztalbahn in den Don-
nersbhergkreis bis nach Kaiserslautern gegeben. AuRerdem ist iber den Bahnhof in
Bad Miinster am Stein-Ebernburg mit dem Regionalexpress Saarbriicken ohne Um-
stieg zu erreichen.

Die BundesstralRe 48 beziehungsweise die Berliner StraRe bildet die Grenze zum Un-
tersuchungsgebiet. Das Plangebiet ist durch AnliegerstraRen wie zum Beispiel das
Kapitdn-Lorenz-Ufer oder dem Baderweg, die zum Teil in einer Sackgasse enden ge-
kennzeichnet. Zentral im Plangebiet gelegen, befindet sich eine FuBgangerzone (Kur-
hausstralRe). Der ruhende Verkehr konzentriert sich auf das Kapitan-Lorenz-Ufer, den
alten Salinenweg, die Tiefgarage am Goetheplatz und den 6ffentlichen Parkplatz in
der Berliner StraRRe. Die genannten Parkpldtze befinden sich alle in 6ffentlicher Hand.
Weitere 6ffentliche Parkméglichkeiten sind vereinzelt in der RheingrafenstraBe und
dem Baderweg vorhanden.
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Abb. 43: Ruhender Verkehr Rheingrafen-
stralRe

Darstellung: FIRU mbH, 2017

Die als privat beziehungsweise halboéffentlich aufgenommenen Stellpldtze befinden
sich in der KurhausstraBe vor der Paracelsus-Rotenfelsklinik und auf dem Parkdeck
der Tiefgarage am Goetheplatz. Das FuBwegenetz im Plangebiet ist gut ausgebaut
und es bestehen direkte Wegeverbindungen in alle Richtungen. In der Berliner StralRe
gibt es zwei versetzte Zebrastreifen zur Uberquerung der stark befahrenen StraRe.
Ebenfalls in der Berliner StraRe ist die OPNV Haltestelle Bad Miinster am Stein Mitte,
die von den Buslinien 201 Fahrtrichtung Salinental/Bad Kreuznach Bahnhof/ Im Ellen-
feld, 222 Richtung Ebernburg/Feilbingert/Hallgarten(Niedermorschel)und 242 Rich-
tung Bad Kreuznach/Weinsheim/Bockenau/Winterbach angefahren wird. Die Linie
201 fahrt taglich jede halbe Stunde, die Linie 222 viermal am Tag und die Linie 201
zweimal am Tag. Die Haltestelle befindet sich in einem maroden Zustand und wird
nicht den Anspriichen der Barrierefreiheit gerecht, die sich insbesondere im Hinblick
auf die direkte Lage zu einer Fachklinik ergeben.

2.4.7 Baustruktur und Bausubstanz

Die Baustruktur im Untersuchungsgebiet lasst sich insgesamt als eine aufgelockerte
Bebauung beschreiben. Lediglich der Wohnbereich um das Kapitan-Lorenz-Ufer und
die NahestraRe weisen eine dichte und groBtenteils geschlossene Bauweise auf, die
sich in Richtung Goetheplatz jedoch wieder auflockert. Es handelt sich hierbei tiber-
wiegend um Einfamilienhduser mit zwei bis drei Geschossen und Dachgeschoss. Auf-
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fallig sind die verwinkelten Grundstiicke sowie die vereinzelt vorhandenen Innenho-
fe.

Im moglichen Erweiterungsgebiet ist eine aufgelockerte Bauweise vorhanden, die
sich tiberwiegend aus Einfamilienhdusern und Mehrfamilienhdusern mit zwei bis drei
Geschossen mit Dachgeschossen zusammensetzt. Fast alle Wohnhauser verfiigen
iber einen dazugehdrigen Garten.

Eine vorwiegend gedffnete Bauweise lasst sich im Kurpark | und Il definieren. Hier
sind nur wenige Gebdude vorhanden mit jeweils ein bis zwei Geschossen. Betrachtet
man das gesamte Untersuchungsgebiet, einschlieBlich des Erweiterungsgebietes,
zentrieren sich im Zentrum die groRten Gebdaudekomplexe mit einer Geschosszahl
von vier bis hin zu acht Geschessen. Es handelt sich hierbei um medizinische Fachkii-

niken, den Leerstand der ehemaligen Fachklinik fiir Herz- und Kreislaufkrankheiten,
Beherbergungseinrichtungen und den Wohnblock am Goetheplatz.

Das Untersuchungsgebiet ldsst sich grob in drei unterschiedliche Strukturbereiche
unterteilen:

Wohnbebauung Kapitdn-Lorenz-Ufer/NahestraRe/KurhausstraRe

Der nord-ostlich liegende Bereich ist vorwiegend als Wohngebiet zu identifizieren.
Das Kapitdn-Lorenz-Ufer wird von einer dichten Baustruktur geprégt. Hinter der ge-
schlossenen Wohnreihe befinden sich private Freiflichen. Bei den Wohngebduden
handelt es sich sowohl um eine neuere Bebauung als auch um eine kleinteilige, histo-
rische Bebauung. Die Gebdaude haben iiberwiegend zwei bis drei Geschosse mit
Dachgeschoss. In diesem Gebiet sind lediglich zwei Leerstande vorhanden.

Mischgebiet Berliner StraRe/KurhausstraRe/Alter Salinenweg ( Erweiterungsgebiet)

Dieser Bereich setzt sich insgesamt aus einer groRteiligen und aufgelockerten Misch-
bebauung zusammen, die die Funktionen Wohnen, Tourismus, Kur, Dienstleistung,
Soziales und Gastronomie umfasst. Die unterschiedlichen Nutzungen liegen relativ
verstreut im Erweiterungsgebiet und lassen keine Zuordnung von klaren Nutzungsbe-
reichen zu. Lediglich im westlichen Teil des Erweiterungsgebiets konzentriert sich
eine aufgelockerte Wohnbebauung mit privaten Freiflachen. Es handelt sich um Ein-
familienhduser mit ein bis drei Geschossen und Mehrfamilienhduser mit drei bis vier
Geschossen. Darunter befinden sich ebenfalls zwei Hotels, eine Pension als auch ein
Gastronomiebetrieb. Diese Gebdude reichen von einer Geschosszahl von drei bis hin
zu sieben. Im noérdlichen Teil des Bereichs befinden sich ortsbildpragende Gebdude
wie die Geriatrische Fachklinik Rheinhessen-Nahe und der Leerstand der ehemaligen
Fachklinik fiir Herz-Kreislauf-Krankheiten. In Richtung Norden verdichtet sich die he-
terogene Bauweise und wird durch die Nutzungen Gastronomie, Dienstleistung im
Erdgeschoss und Pensionen gekennzeichnet.

Stadtische Griinfliche/Kleingarten/Freizeit/Kur
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Dieser Teilbereich nimmt die gréRte Flache im gesamten Plangebiet ein. Er befindet
sich stidlich im Untersuchungsgebiet und ist als stadtische Griinfliche zu identifizie-
ren. Nordlich der Griinflache schlieRt eine aufgelockerte Bebauung an, die sich aus
dem Schwimmbad, einer geschlossenen Wohnhausreihe mit einer Pension, zwei Alt-
bauvillen, einem Mehrfamilienhaus und der Paracelsus Rotenfelsklinik zusammen-
setzt. Die Bebauung ist als sehr heterogen zu bezeichnen und setzt sich aus sehr un-
terschiedlichen Bauweisen und Geschossen zusammen. Nordlich des Kurmittelhauses
befinden sich das Kurhaus (Gastronomie), sowie ein Gebdude mit Einzelhandel und
Gastronomie im Erdgeschoss. Das historische Kurmittelhaus selbst, welches den Mit-
telpunkt des Kurgebietes darstellt, ist dulerlich in einem guten Zustand bedarf aber
einer grundlegenden energetischen Sanierung. Bei den stadtischen Griinflichen han-
delt es sich um den Kurpark | und Il, die Kleingarten und die stadtische Griinfliche im
Erweiterungsgebiet. Das Kurmittelhaus préagt diesen Teilbereich und nimmt die Funk-
tion eines ortsbildpragenden Gebaudes ein.

Es lasst sich feststellen, dass im gesamten Untersuchungsgebiet kaum eindeutige
Strukturbereiche zu identifizieren sind, aufgrund der zerstreuten Ansiedlung der un-
terschiedlichen Nutzungen.

Abb. 45: Abgrenzung Strukturbereiche

e

Darstellung: FIRU mbH, 2017
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Die Bewertung der Bausubstanz erfolgte im Rahmen der Ortsbegehung im Juni 2017
nach Augenschein und stellt eine Momentaufnahme des von auRen sichtbaren Ge-
baudezustandes dar. Im Allgemeinen lassen sich daraus Riickschliisse auf den Ge-

samtzustand des Gebdudes bzw. Teilbereiches ziehen, im Einzelfall kann dies jedoch
abweichen. Mehrheitlich nicht bewertet wurden Nebengeb&dude sowie nicht zugdng-

liche Gebaude.

Zentrale Merkmale bei der Bewertung des Gebaudezustandes stellen die Fassade,
das Dach sowie die Fenster dar. Das Bewertungsschema ist im nachfolgendem Sche-

ma, sowie den nachfolgenden Bildbeispielen dargestellt.

Keine Sichtbaren bzw. leichte
Mangel

= Keine &duBerlichen Schaden
oder leichte Instandhal-
tungsméangel an der Aulen-
haut (Fassade, Dach), z.B.
Putzrisse, fehlender Anstrich

= Anbauten und Dachaufbau-
ten lassen auf einen aktuel-
len technischen Standard
schlieRen

®  Gebdude wurden in den
letzten Jahren neu renoviert
oder regelmalig instandge-
halten

vV

= Deutliche Instandhal-

tungsmangel an der Au-

Benhaut (Fassade, Dach),

mehr oder weniger starke

bautechnische Schéaden,

entstanden durch zeitwei-

lige Unterlassung der re-

gelmdRigen  Instandset-

zung, z.B.

- Mangel an Gauben
und Kehlblechen

- Fehlende Dachziegel

- Mauerwerksrisse

- Leichte Verfarbun-
gen

- Einfachverglaste
Fenster

- Einfacher  Ausstat-
tungsstandard

vV

Schwere Mangel

= Schwere Instandhal-
tungsmangel bzw.
Schdden an der AuBen-
haut (Fassade, Dach)
bzw. den Fenster, z.B.:

- Abfallender Putz

- Feuchtigkeitsscha-
den

- Dunkle Verfarbun-
gen

- Tiefgreifende
Mauerwerksrisse

- Marode einfach-
verglaste Fenster

- Unzureichende
Dacheindeckung

- Durchhangendes
Dach

= Teilweise einsturzge-
fahrdet

= Niedriger Ausstattungs-
standard

vV

Kein bzw. geringer Instandset-
zungs- und Modernisierungsbe-
darf

Mittlerer Instandsetzungs- und
Modernisierungsbedarf

Erheblicher Instandset-
zungs- und Modernisie-
rungsbedarf / durchgreifen-
de Sanierung, ggf. Abbruch
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Abb. 46: Beispiele fiir die Erhebungssystematik der baulichen Mangel
- ; =

Keine sichtbaren bzw. leichte Mittlere Méngel Schwere Méngel
Mangel

Darstellung: FIRU mbH, 2017.

Im Rahmen der in der Bestandsaufnahme der Bausubstanz und des Gebdudezustan-
des erhobenen knapp 90 Hauptgebdude im Untersuchungsgebiet wurden weit mehr
als die Hélfte der Gebadude (ca. 69%) mit keinen sichtbaren oder leichten Mangeln
eingestuft und befinden sich demnach in einem guten Gebdudezustand. Die Gebaude
sind in der Regel nicht sanierungsbediirftig und bediirfen lediglich einer regelmaRi-
gen Bauunterhaltung. Eine Dringlichkeit ist somit nicht gegeben.

Fur circa 25% der Gebaude im Untersuchungsgebiet wird der Zustand bzw. der Sanie-
rungs- und Renovierungsbedarf als mittel eingestuft. Daraus ist abzuleiten, dass ein
mittlerer Instandsetzungs- und Sanierungsbedarf notwendig ist, d.h. dass fiir einen
langfristigen Geb&dudeerhalt und eine 6konomische Gebaudebewirtschaftung zukiinf-
tig die Notwendigkeit besteht, Modernisierungs- und Instandsetzungsmalnahmen
durchzufiihren. Die Mangel kénnen oft nur durch umféangliche MaBnahmen beseitigt
werden. Eine Beurteilung der Wohnungszuschnitte, der Zuschnitte der gewerblichen
Nutzungen sowie der Ausstattung im Gebdudeinneren bleibt hierbei jedoch auRer
Betracht.

Circa 6 % der Gebaude im Untersuchungsbereich wurden mit schweren Mangeln
eingestuft. Demnach besteht ein erheblicher Instandsetzungs- und Modernisierungs-
bedarf, eine durchgreifende Sanierung ist erforderlich und gegebenenfalls ist im Ein-
zelfall ein Abbruch des Gebdudes notwendig. Bei den Méangeln handelte es sich groR-
tenteils um Mauerwerksrisse und Verfarbungen der Fassade. Unter den Gebduden
die mit schweren Mangeln eingestuft wurden, handelte es sich zum einen um den
Leerstand in der KurhausstralRe, gegeniiberliegend vom Kurhaus, der aufgrund seiner
GroRe und der damit verbundenen raumlichen Wirkung ein enormes Gewicht ein-
nimmt. Ein weiteres leerstehendes Gebaude ist das ehemalige Hallenbad.

2.4.8 Eigentiimerstruktur

Bei Betrachtung der Eigentiimerstruktur lasst sich feststellen, dass die Stadt Bad
Kreuznach vorwiegend im Besitz der kurbezogenen Gebdude und Grundstiicke ist.
Dazu zahlen das Kurmittelhaus, das Kurhaus und die dazugehorigen Kurparks | und I1.
Fiir das Kurmittelhaus besteht jedoch ein Erbbaurechtsvertrag. Ebenfalls in stadti-
schem Eigentum befinden sich die Boule-Anlange, die brachliegende Minigolf-Anlage
und das Mineral-Thermal-Freibad. Die 6ffentlichen Platze Goetheplatz und Bienen-
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garten, sowie der 6ffentlichen Parkplatz in der Berlinerstrale liegen ebenfalls in stad-
tischer Hand. Das leerstehende Hallenbad sowie das Gebdude mit Dienstleistung,
Gastronomie und Handel im Erdgeschoss in der KurhausstraRe/am Goetheplatz be-
finden sich ebenfalls im Besitz der Stadt Bad Kreuznach. Dariiber hinaus gilt gleiches
fiir die innerortlichen StraRBen. Die Wohngebiete im Norden und Westen des Unter-
suchungsgebiets, sowie verschiedene Hotels und gastronomisch genutzte Gebaude
sind groRtenteils im Privateigentum.

Abb. 47: Stadtische Grundstiicke (gelb markiert) im Untersuchungsgebiet

™.

Potentielles
Erweiterungsgebiet

Untersuchungsgebiet

Darstellung: FIRU mbH, 2017

2.4.9 Naturschutz

In und vor allem um das Untersuchungsgebiet, sowie die potentiellen Erweiterungs-
gebiete befinden sich verschiedene Schutz-, sowie Uberschwemmungsgebiete. Auf
diese wird im Folgenden ndher eingegangen.

Vogelschutzgebiet Nahetal

Das Vogelschutzgebiet erstreckt sich entlang des Naheufers im Untersuchungsgebiet
und deckt das gesamte Flurstiick ,,Aufm Sandbuckel” (Kurpark Il) ab. Das Untersu-
chungsgebiet auf der gegeniiberliegenden Flussseite fallt ebenfalls unter das Vogel-
schutzgebiet.
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FFH-Gebiet Nahetal zwischen Simmertal und Bad Kreuznach

Das gesamte Naheufer im Untersuchungsbereich als auch das Flurstiick ,Aufm Sand-
buckel” des Kurparks Il werden von einem FFH-Schutzgebiet tiberdeckt. Das Untersu-
chungsgebiet auf der gegeniiberliegenden Flussseite féllt ebenfalls darunter.

Naturschutzgebiet Gans und Rheingrafenstein

Im Untersuchungsgebiet féllt des gesamte Naheufer und ein Teilbereich des Kurparks
Il (Flurstiick ,,Aufm Sandbuckel”) unter das Naturschutzgebiet Gans und Rheingrafen-
stein. Davon ausgenommen ist das Untersuchungsgebiet auf dem gegeniiberliegen-
den Naheufer.

Fiir die weitere Vorgehensweise hinsichtlich der Zielfindung und MaBnahmenplanung
konnten folgende Verbote zu Problemlagen fiihren:

= bauliche Anlagen aller Art zu errichten, auch wenn sie keiner Baugenehmi-
gung bediirfen,

= Neu- oder AusbaumaRnahmen im StraRen- und Wegebau durchzufiihren,

= |nschriften, Plakate, Bild- oder Schrifttafeln anzubringen oder aufzustellen,
soweit sie nicht auf den Schutz des Gebietes hinweisen,

= Stellplatze, Parkpldtze sowie Sport-, Spiel-, Zelt-, Bade- oder Campingplatze
anzulegen oder zu erweitern,

= landschaftsbestandteile wie Feldgehdlze, Baumgruppen, Einzelbdume oder
Schilf- und Riedbestande zu beseitigen oder zu beschadigen,

= wildwachsende Pflanzen aller Art zu entfernen, abzubrennen oder zu be-
schadigen

Zudem sind folgende Handlungen im Naturschutzgebiet ohne Genehmigung der Lan-
despflegebehorde verboten:

= die Uferzonen der Nahe durch ihre Begradigung, Befestigung und Verbau
einschlieRlich der Vegetationsstruktur zu verdndern,

= wasserbauliche MaRnahmen, wie Abbaggern von Kies- und Schotterflachen
im Bereich des Flussbettes durchzufiihren,

= Flachwasserzonen zu beseitigen oder Steilufer zu errichten,

= Boschungs- und Stiitzmauern an Bauwerken oder Straen im ufernahen Be-
reich zu verfugen oder zu vermauern

Naturpark Soonwald-Nahe

Das gesamte Untersuchungsgebiet als auch die beiden moglichen Erweiterungsgebie-
te liegen in dem Naturpark Soonwald-Nahe. Demnach gilt auch die Landesverord-
nung iiber den ,Naturpark Soonwald-Nahe” fiir den Untersuchungsbereich. Im Hin-
blick auf die Relevanz fiir den weiteren Verlauf der Zielfindung und MaRBnahmenpla-
nung des Untersuchungsgebietes, ist es festzuhalten, dass folgende Ausnahmen fiir
die Schutzbestimmungen des Naturparks gelten:

FIRU® /T =
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= |n einem Raumordnungsplan als Ziele der Raumordnung im Sinne des § 3
Abs. 1 Nr. 2 des Raumordnungsgesetztes festgelegte Funktionen und Nut-
zungen; dies gilt ebenfalls fiir einen kiinftigen Raumordnungsplan, sofern die
oberste Naturschutzbehorde zugestimmt hat

= Flachen im Geltungsbereich eines Bauleitplans, die fiir eine bauliche Nutzung
dargestellt oder festgesetzt ist; dies gilt auch fiir einen kiinftigen Bauleitplan,
sofern die zustandige Naturschutzbehorde zugestimmt hat

= Flachen der innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile nach § 34
des BauGB

=  MaRnahmen und Vorhaben, fiir die beim In-Kraft-Treten dieser Verordnung
eine behordliche Genehmigung erteilt war

Biotoptypen (Nahe zwischen Bad Kreuznach und Ebernburg/Réhrichte an der Nahe
zwischen Bad Kreuznach und Ebernburg)

Die Biotope umfassen einen kleinen Teilbereich des Untersuchungsgebietes auf der
gegeniiberliegenden Flussseite. Zudem (iberschneiden sie einen kleinen Teil des
Naheufers am stidwestlichen Bereich des Kurparks II.

Heilquellenschutzgebiet Bad Miinster am Stein-Ebernburg und Theodorshalle

Das Heilquellenschutzgebiet deckt die Flurstiicke eins bis zehn im Untersuchungsbe-
reich ab. Fiir die betroffenen Flurstticke ist es untersagt, Handlungen oder Nutzungen
die den Bestand der Heilquellen gefahrden konnten, durchzufiihren oder bedarfen
einer Genehmigung durch die Bezirksregierung Koblenz. Fiir das Untersuchungsge-
biet relevante Verbote, die weitere Zielfindung und MaRnahmenplanung betreffend,
konnen sein:

= Neueinrichtung abwassergefahrlicher Betriebe

= Neuerrichtung von Betrieben der Kraftfahrzeugpflege und —reperatur sowie
Wagenpflegeplatze

= Bebauung ohne Anschluss an eine zentrale Kanalisation
=  Anlage von unbefestigten und nicht entwasserten Parkplatzen
= Anlage von befestigten und entwésserten Parkpldtzen

= Bodeneingriffe (mit Ausnahme des Bergbaus) tiber die folgenden Tiefen: tiber
2, 4 oder 10 m Tiefe

Das Heilquellenschutzgebiet Bad Miinster am Stein-Ebernburg ist aktuell abgelaufen.
Eine Verldangerung soll erfolgen.

Uberschwemmungsgebiet:

Das Uberschwemmungsgebiet Nahe erstreckt sich entlang des Naheufers im Unter-
suchungsgebiet und (iberdeckt den gesamten Kurpark Il, sowie vereinzelt die angren-
zende Wohnbebauung nérdlich des Parks. Innerhalb des Uberschwemmungsgebiets
liegen ebenfalls das Kurmittelhaus, sowie ein Teil des Kurparks als auch die Wohnbe-
bauung entlang des Kapitan-Lorenz-Ufers. Ebenfalls davon betroffen ist ein Teilbe-
reich des Untersuchungsgebietes, das sich an dem gegeniiberliegenden Naheufer
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befindet. Insbesondere das als Uberschwemmungsgebiet nach §88 ff LWG klassifi-
zierte Kapitan-Lorenz-Ufer bedarf dringend MaRBnahmen zum Schutz gegen Hochwas-
ser. Durch die topographische Lage ist der Bereich hier besonders bedroht.

Landschaftsschutzgebiet Nahetal

In dem Landschaftsschutzgebiet Nahetal ist es verboten, die Natur zu schadigen, das
Landschaftsbild zu verunstalten oder den Naturgenuss zu beeintrachtigen. Folgende
MaRnahmen, die zu den vorherigen Verletzungen fiihren kdnnten, benétigen einer
Genehmigung durch die Kreisverwaltung Bad Kreuznach:

= die Errichtung und wesentliche duRere Anderung baulicher Anlagen, auch
solcher, die keiner Baugenehmigung bediirfen

= die Anlage oder Erweiterung von gewerblichen und 6ffentlichen Lagerplatzen
oder von Park-, Zelt- und Badepldtzen

Der Schutz, der von dem Landschaftsschutzgebiet ausgeht, bezieht sich nicht auf die
im Zusammenhang bebauten Ortsteile oder Baugebiete sowie Industrie- oder Ge-
werbegebiete, die durch rechtsgiiltige Bebauungsplane und Flachennutzungspldne
ausgewiesen wurden.

Mogliche Problemlagen kénnten durch MaRnahmen hinsichtlich der Gestaltungs-
mangel entlang des Naheufers sowie auf dem Flursttick ,,Aufm Sandbuckel” innerhalb
des Kurparks Il entstehen. In diesen Bereichen wird der Untersuchungsraum von den
oben genannten Gebieten tberdeckt und bringt somit auch bestimmte Einschran-
kungen (in Form der aufgezédhlten Verbote) hinsichtlich der zukiinftig, angestrebten
MalRnahmen mit sich.

2.4.10 Denkmalschutz

Innerhalb des Untersuchungsgebiets befinden sich mehrere denkmalgeschiitzte Ob-
jekte. Dabei handelt es sich zum einen um Einzeldenkmaéler und zum anderen um
eine Denkmalzone. Die Ubersicht der Lage der Denkmaler im Untersuchungsgebiet
ist in Abb. 48 und die genaue Bezeichnung sowie die Art der Denkmaler im Folgenden

dargestellt.
StraRe / Flurstiick Art
Denkmalzone Kurpark = |m 19. Jh. In einer

Schleife der Nahe un-
terhalb Burg Rheingra-
fenstein angelegt mit
Bader- und Kurmittel-
haus

m  Ehem. Salinenverwal-
tungsgebaude

= Gradierwerke (Sali-
nen)

®  Griinderzeitliche Kon-
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zertbithne um 1880

Bronzefigur, wohl
1930er Jahre

Wasserturm

Goetheplatz

Friedenseiche
Denkmal aus Sandstein

Bez. 1872 - 1912

Goetheplatz 4/6

Ehemaliges Kurhaus

Dreigeschossiger, spat-

'/'—\ﬂr:-v:v-*-:ﬁﬂ!-‘nv- Dy dlamiy
NidoolcioLiovi iUl | ULavau

3. Viertel des 19. Jh.

Kapitan-Lorenz-Ufer 2

Sogenanntes Fischer-
hauschen

Wohl spates 16. Jh.

KurhausstralRe 5

Barockes Fachwerk-
haus

Verputzt bzw. verschie-
fert

17./18. Jh.

KurhausstraRBe 14

Villa Schéneck
Spathistorischer Bau
Tlw. Fachwerk
Jugendstileinfluss

Um 1905

(zu) KurhausstraRe 25

Ehem. Salinenverwal-
tungsgebaude

Zweiteiliger spatbaro-
cker Fachwerkbau

Bez. 1781

(zu) KurhausstraRe 25

Badder- und Kurmittel-
haus

Zwei- bis dreigeschos-
sige Fachwerkbauten

Barockisierender Ju-
gendstil
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1911

Architekt: Robert
Muehlbach, Freiburg
unter Mitarbeit von
Ackermann

(zu) KurhausstralRe 25

Wasserturm

Zwischen Baderhaus
und Nahe gelegen

Achteckige Fachwerk-
konstruktion

Wohl Ende 19. Jh.

KurhausstraRe 41

Villa
Mansarddachbau
Klinker
Neurenaissance

Um 1890

NahestraRe 21

Turm der ehem. Ev.
Kirche (ehem. St. Mar-
tin), seit 1911 Treppen-
turm des ev. Gemein-
dehauses

Gemeindehaus, male-
rischer Heimatstilbau,
bez. 1911

Im Torbogen Voluten-
stein, 18. Jh.

AuRen Grabstein, 1784

Frihklassizistischer
Gedenkstein

Barockes Grabstein-
fragment
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Nahestrale 23 ®=  Haus Berlin

" Spatklassizistisches
Wohnhaus

= 3, Viertel 19 Jh.

Abb. 48: Lage der denkmalgeschiitzten Gebdude im Untersuchungsgebiet
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Darstellung: Stadt Bad Kreuznach, 2016

2.4.11 Versorgungsstruktur

Die Ortshegehung hat gezeigt, dass sich innerhalb des Untersuchungsgebietes keine
Nahversorgungseinrichtungen befinden. Dies gilt ebenfalls fiir das Erweiterungsge-
biet. Hier ist zu erwahnen, dass in der Berliner Stralle eine Backerei aufgenommen
wurde, die jedoch durch ein Aushang dariiber informierte, dass sie im Juni 2017
schlieBen wird. Daneben befindet sich ebenfalls ein Leerstand, der vorher einen Blu-
menladen beherbergte. Lediglich ein Friseurladen ist in der Berliner StraRe ansassig.

In der FuRgéngerzone ist das Angebot an Ldden und Geschéaften begrenzt. Hier befin-
den sich nur ein Nagelstudio, ein Kosmetikstudio und ein Geschaft mit Friseurbedarf.
In der FuRgangerzone sowie im Erweiterungsgebiet sind jeweils drei gastronomische
Einrichtungen zu verzeichnen.

Das Versorgungsangebot im Stadtgebiet von Bad Miinster am Stein konzentriert sich
vorwiegend entlang der Berliner StralRe, die zentral durch den Stadtteil verlauft. Das
Angebot umfasst mehrere Gastronomiebetriebe, Banken, eine Poststelle, eine Apo-
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theke, eine Béackerei sowie einen REWE Markt (Berliner Strae). In Ebernburg ist
ebenfalls ein groReres Gastronomieangebot gegeben. An Nahversorgern befinden
sich hier ein Getrankefachmarkt sowie ein Lidl Discounter. Der groRflachige Einzel-
handel wird demnach jeweils auf beiden Seiten der Nahe vertreten.

2.4.12 Freizeit, Tourismus und Kur

Die Bestandsaufnahme vor Ort hat gezeigt, dass sich im Plangebiet einige Angebote
flir Freizeitaktivitdten konzentrieren. Hierzu zédhlt der Bootsverleih neben dem Anle-
gepunkt der Nahefahre am Kurpark. In der Saison konnen hier verschiedene Tret-
und Ruderboote ausgeliehen werden. Ein weiteres Freizeitangebot stellt das Mineral-
Thermal-Freibad mit einem Thermal-Sole Becken neben dem erweiterten Kurpark
dar.

Ebenfalls im Plangebiet ansdssig ist eine Boule-Anlage, die sich im alten Salinenweg,
neben einer ehemaligen Minigolfanlage befindet. AuRerhalb des Plangebietes sind
weitere Freizeitangebote vorhanden wie zum Beispiel der Nahe-Radweg, iiber 60
ausgewiesene Rundwanderwege, ein Golfplatz, Road Bowling, BogenschieRen oder
Steilwandklettern iber dem Nahetal.

Bad Miinster am Stein-Ebernburg gilt als heilklimatischer Kurort und das Untersu-
chungsgebiet ist dementsprechend durch das vorhandene Kurangebot und den dazu-
gehorigen Gesundheitsaspekt gepragt. Dies beinhaltet das Salinental (befindet sich in
unmittelbarer Ndhe, zwischen Bad Kreuznach und Bad Miinster am Stein-Ebernburg),
die Heilquellen, das Heilklima, die Kliniken und die Kur selbst. Das Thermalheilbad im
Kurmittelhaus zeichnet sich durch seine Wirkung des ortsgebundenen Heilmittels des
Thermalwassers aus.

Abb. 49: Mineral-Thermal-Freibad Abb. 50: Gradierwerk

Darstellung: FIRU mbH, 2017.

Es ist wissenschaftlich nachgewiesen, dass das Schonklima im Sommerhalbjahr und
das reizmilde Bioklima im Winterhalbjahr {iber eine therapeutische Wirkung verfi-
gen. Im historischen Kurmittelhaus werden Trinkkuren in der Brunnenhalle angebo-
ten zur Heilung und Linderung unterschiedlicher Erkrankungen.” Ebenfalls im Plan-
gebiet ansissig, sind die Paracelsus Rotenfelsklinik und die Geriatrische Fachklinik
Rheinhessen-Nahe, die ebenfalls zu dem Kuraspekt zahlen.

2 http://www.bad-muenster-am-stein.de/Gesundheit (letzter Aufruf: 16.04.2018)
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Das vorhandene Kurangebot und der dazugehorige Gesundheitsaspekt verleihen dem
Untersuchungsgebiet die Funktion eines Anziehungspunktes fiir Tourismus. Im Un-
tersuchungsgebiet gibt es insgesamt vier Hotels und fiinf Ferienpensionen. Diese
befinden sich in der Berliner StraBBe, im Baderweg, im alten Salinenweg, in der Kur-
hausstraBe und in der Rheingrafenstrale.
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Zusammenfassende Bewertung

Im Rahmen einer Starken-Schwachen-Analyse werden die Ergebnisse der Be-
standsanalyse nach Einzelthemen zusammengefasst, aufbereitet und bewertet. Das
Starken-Schwachen-Profil dient als Grundlage fiir die Entwicklung von Zielen und
MaRnahmen im Rahmen des Stadtumbaus West.

Bewertung Untersuchungsgebiet

| STARKEN / POTENZIALE
lmger;ein / §a&té5twi<ﬁung .
. ,

&
&

*

Kurze Wége
Griinanlagen
Naherholungswert

Landschaftsbild

Bevolkerungs- und Sozialstruktur

# Begegnungsstatte Vielfalt, eine Stadt-
teilkoordination, befindet sich im Un-
tersuchungsgebiet

Kinderbetreuungsborse, von Tages-
miuttern und -védtern betrieben, im
Untersuchungsgebiet vorhanden

Vielzahl an Gesundheitseinrichtungen

Geriatrische Fachklinik im erweiterten
Untersuchungsbereich vor dem Hin-

dels mit wachsender Bedeutung

Nﬁ?iuhgen und Leerstiinde o

Wenige Leerstdnde im Gebiet

Vertraglicher Nutzungsmix von Woh-
nen, Freiflaiche und Kurnutzungen

Hoher Anteil an Griin- und Freiflachen

tergrund des demographischen Wan- |

Soziale Infrastruktur und Gesundheitswirtschaft

1
1

SCHWACHEN / MANGEL

Bereits eingetretene Funktionsverluste
im Gebiet

Weiter drohende Funktionsverluste
Fehlender Ortsmittelpunkt

“« @

¥ Anteil der iiber 65-Jdhrigen wichst auf

Kosten der Altersgruppe der unter 20- |

Jéhrigen

Im Stadtteil Bad Miinster sehr starke
Uberalterung

Deutlich unterdurchschnittlicher Anteil
von Personen unter 20 Jahren in Bad
Minster

¥ Kindertagesstatte und Schulen auBer-
halb des Plangebietes

Die wenigen leerstehenden Gebdude
sind oftmals ortsbildpragender Natur

Viele mindergenutzte Geb&dude

Flache des Kurpark Il praktisch unge-
nutzt

Geringe Besucherfrequenz und Bele-
bung im Bereich des Goetheplatzes
und des Kurgebietes

tig mit weiteren Leerstdnden zu rech-
nen

Aufgrund der Altersstruktur ist zukiinf- |
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| STARKEN / POTENZIALE ; SCHWACHEN / MANGEL :
Offentlicher Raum, Griin- und Freiflichen ) -
| 1 Ehrenamtliches Engagement zur Ge- ( ¥ Generelle Gestaltungsmangel im 6f-
; staltung des 6ffentlichen Raumes vor- 1 fentlichen Raum
| handen ¥ Goetheplatz mit Gestaltungsméngeln
| #  Goetheplatz als Potentialflache hinsichtlich Mdblierung, etc.
| 4 Gute Gestaltungs- und Aufenthaltsqua- | # Goetheplatz untergenutzt ‘
litat des Kurpark | % Fehlende Aufenthaltsqualitat am Goe- |
| & Kurpark Il als groRe Potentialflache theplatz
‘ ¥ Hoher Anteil von Griin- und Freifla- ¥ KurhausstraBe entspricht nicht mehr
chen einer zeitgemaRen Gestaltung
& Potentialflache ehemaliges Hallenbe- ¥ Fehiende Barriereireineit in vieien
‘ wegungsbad Bereichen des Untersuchungsgebietes i
# Natur (Nahe und Rheingrafenblick) ¥ Geschifte und Leerstande entlang der ‘
4% Gutes Klima FuRgéngerzone hinterlassen einen
1 schlechten Eindruck
¥ Platz ,Bienengarten” mit Gestaltungs
| und Pflegemangeln und zudem nur
‘ schwer auffindbar
‘ ¥ Kurpark | mit nicht mehr zeitgeméaRer
Moblierung
‘ ¥ Fehlende Raumkante durch Riickbau
| der Saline
\ ¥ Fehlender Zugang zur Nahe
‘ ¥ Gestaltungsmangel des Sockels der
riickgebauten Saline
&  Kurpark Il ohne sinnvolle Nutzung ‘
¥ Fehlender Kontakt zwischen Kurpark Il ‘
und Nahe durch dichten Bewuchs
¥ Grunflache des Erweiterungsbereichs
westlich der Nahe ohne Nutzung
¥ Kapitan-Lorenz-Ufer mit Gestaltungs-
mangeln
| ¥ Kein Einblick in den Kurpark
¥  Zugénge zum Kurpark schlecht wahr-
nehmbar
¥ Kurpark durch umgebende Bebauung
stark vom Stadtteil abgetrennt ‘
¥ Kurhausstrale teilweise schlechter i
Zustand
¥ Brachliegendes Huttental
¥ Zu wenig Spielrdume ‘
| Stadtbild ’ ' ;
|
| |
| # Kurmittelhaus mit positiver Wirkung | # Keine homogene Struktur aufgrund ,
auf das Ortsbild [ deutlich unterschiedlicher Gebaude- ‘
‘ #  Positive Effekte durch attraktive 1 hohen |
denkmalgeschiitzte Gebaude ¥ Fehlender Ortsmittelpunkt '
; ¥ Teilweise sehr groRe Leerstande mit i
f weitreichendem negativem Einfluss
i auf die Umgebung ‘
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STARKEN / POTENZIALE

Verkehr

# Sehr gute Bahnanbindung ins Rhein-
Main-Gebiet, sowie in Richtung Saar-
briicken und Kaiserslautern

¥ Gute StraRenverbindung nach Bad
Kreuznach und zur BAB 61

Baustruktur und Bausubstanz

1 GroRteil der Bausubstanz mit geringem
Modernisierungs- und Instandset-
zungsbedarf

¥ Insbesondere Wohnbebauung im er-
weiterten Untersuchungsgebiet in gu-
tem Zustand

% IngroRen Teilen des Untersuchungs-
gebiets lockere Bebauung mit vielen
Grinflachen

# Inshesondere im westlichen Teil des
potentiellen Erweiterungsgebiets lo-
ckere Wohnbebauung mit Garten

Naturschutz -

Denkmalschutz

# Positive Effekte durch attraktive
denkmalgeschiitzte Geb&dude

Versorgungsstruktur

# Westlich des Untersuchungsgebietes
Nahversorgungsmoglichkeiten durch z.
B. Discounter

# Mittelzentrum Bad Kreuznach mit
seinen Versorgungseinrichtungen ist
schnell erreichbar

Freizeit, Tourismus und Kur

4 Attraktives Landschaftsbild
¥ Anerkannter Kurort

# Zahlreiche Wanderwege

%

Viele touristische Anziehungspunkte
sowohl innerhalb als auch in der Nahe

SCHWACHEN / MANGEL

| # Teilweise im Verfall befindliche Leer-

stande erwirken negativen Gesamt-
eindruck

¥ GroRe, nicht mehr zeitgemaRe, Wohn-
anlage am Goetheplatz verhindert die
Aussicht auf den Rheingrafenstein

¥ Nach Stiden und Westen schwierige
Erreichbarkeit der ndchsten Zentren

¥ Dicht bebauter Bereich Kapitan-
Lorenz-Ufer / NahestralRe

¥ Teilweise verbesserungswiirdiger Zu-
stand der Geb&dude im Kapitan-Lorenz-
Ufer

¥ Veranderungen des unter Naturschutz
stehenden Naheufers problematisch

¥ Untersuchungsgebiet liegt am Nahe-
ufer in einem Uberschwemmungsge-
biet

¥ Restriktionen fiir Veranderungen im
Kurpark

¥ Keine Nahversorgungsmaoglichkeiten
im Untersuchungsgebiet

& In den potentiellen Erweiterungsgebie-
ten ebenfalls keine Nahversorgungs-
einrichtungen vorhanden

& Féhre und Méarchenhain haben Sanie-
rungsbedarf

¥ Schrumpfender Tourismussektor, ins-
besondere im Kurbereich

¥ Fokus wurde in der Vergangenheit zu
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| STARKEN / POTENZIALE

auRerhalb des Untér;uchungsgebiets

Handbetriebene Fahre stellt gewisse
touristische Attraktion dar

Tourismus- und Freizeitangebote im
Huttental auch fiir Kinder

Vereinsleben

SCHWACHEN / MANGEL

« @@

« &« & @

stark auf den Kurbetrieb gelegt' : '
Sinkende Ubernachtungszahlen
Sinkende Verweildauer

In der Vergangenheit mussten schon
viele touristische Betriebe schlieRen

|
|
Vermarktung *
Treffpunkte fur Jugendliche fehlen |
Mangelnde Angebote flir Familien '

|

t

Fehlende Vernetzung der Vereinsakti-
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3 Bevolkerungsbeteiligung

Im Rahmen der Erstellung des ISEK erfolgte bereits eine breite Offentlichkeitsbeteili-
gung in Form von verschiedenen Biirgerbeteiligungen. Zum einen wurde ein Biirger-
workshop durchgefiihrt, in dem zu verschiedenen Themenbereichen Meinungen und
MaRnahmenvorschldge gewonnen wurden. Im Rahmen eines Familienworkshops
wurde die jiingere Generation beteiligt und ihre Anregungen und Meinungen zu Star-
ken aber auch Problemen im Untersuchungsgebiet aufgenommen. AbschlieRend
wurden auch die Kinder und Jugendliche der Schulen vor Ort beteiligt. Mit einer vier-
ten Klasse der Grundschule Bad Miinster am Stein-Ebernburg wurde eine Stadtsafari
durchgefiihrt, bei der die Kinder einen Streifzug durch das Untersuchungsgebiet un-
ternommen haben und an verschiedenen Stationen ihre Meinung zu den Orten ab-
gegeben haben. AuBerdem wurden sie befragt, was ihnen im Untersuchungsgebiet
fehlt und wie negativ bewertete Orte aufgewertet werden kénnen. In eine dhnliche
Richtung ging die Beteiligung von Schiilern der Realschule plus am Rotenfels, wobei
deren Beteiligung schriftlich durchgefiihrt wurde.

Dementsprechend wurde eine sehr breite Zielgruppe im Rahmen der Erstellung des
ISEK beteiligt. Die daraus gewonnenen Erkenntnisse und Anregungen wurden in der
MaRnahmenentwicklung beriicksichtigt und dienten somit nicht nur zu deren Kon-
kretisierung, sondern auch zur Akzeptanzschaffung der geplanten MaRnahmen bei
der Bevolkerung. Den konkreten Ablauf und die Ergebnisse der Bevolkerungsbeteili-
gung sind den jeweiligen Dokumentationen im Anhang dieses ISEK zu entnehmen.

Birgerworkshop

Der im Herbst 2017 durchgefiihrte offene Blirgerworkshop richtete sich an die ge-
samte Bevolkerung von Bad Miinster am Stein-Ebernburg. Auf Basis der durchgefiihr-
ten Bestandsaufnahme wurden sechs Schwerpunktthemen ausgewdhlt zu welchem
die Teilnehmer aktiv diskutieren konnten. Ziel dabei war es insbesondere gemeinsam
mit den Blirgern MalRnahmen zu entwickeln.

Familienworkshop

Der Familienworkshop richtete sich insbesondere an junge Familien mit Kindern, die
zurzeit im Untersuchungsgebiet unterreprasentiert sind, da kaum Angebote fiir diese
Zielgruppe vorhanden sind. Deshalb wurde zu diesem Workshop gezielt eingeladen.
In diesem Workshop sollten die Bediirfnisse von Familien ermittelt werden. Dabei
sollten auch die Starken und Schwéachen des Kurgebietes aus Sicht der Familien er-
mittelt werden. Darauf aufbauend wurde ebenfalls zusammen mit den Workshop-
Teilnehmern potentielle MaRnahmen entwickelt.

Stadtsafari

Im Rahmen einer Stadtsafari wurden die Grundschulkinder einer vierten Klasse der
Grundschule in Bad Miinster am Stein-Ebernburg am Verfahren beteiligt. Ziel war es
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Bevdlkerungsbeteiligung

auch die jiingste Bevélkerung in den Planungen zu beriicksichtigen. Mit der Grund-
schulklasse wurde ein Streifzug durch das Gebiet entlang der ermittelten Schwer-
punktbereiche, die auch das Thema im Biirgerworkshop darstellten. Die Kinder hat-
ten dabei die Moglichkeit die Orte zu bewerten, sodass ein Eindruck entstand wel-
chen Stellenwert die verschiedenen Bereiche fiir die Kinder haben. Weiterhin wurde
diese befragt, weshalb aus ihrer Sicht ein Ort positiv oder negativ bewertet wurde.
Im Anschluss an den Streifzug wurde mit den Kindern auch {iber mogliche MaRnah-
men diskutiert.

Schiilerbefragung

Der abschlieRende Teil der Bevélkerungsbeteiligung stellt eine schriftliche Befragung
von rund 100 Schiilern im Alter von 9 — 16 Jahren der Realschule plus am Rotenfels
dar. Somit wurde der Beteiligungskreis geschlossen und nahezu alle Alters- und Nut-
zergruppen reprasentiert. Die Befragung hatte zum Inhalt welche Starken und
Schwichen die Jugendlichen im Gebiet sehen und welche Angebote sie wie haufig
nutzen. Weiterhin konnten Verbesserungsvorschlage eingebracht werden, welche bei
der MaRnahmenentwicklung beriicksichtigt wurden.
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4 Handlungsschwerpunkte und Ziele fiir das Stadtumbauge-
biet

Basierend auf in Folge der Bestandsaufnahme und -analyse identifizierten Starken /
Schwichen und Potenzialen / Mangeln wird eine Entwicklungsstrategie erarbeitet,
die i.S. einer Gesamtstrategie einen ganzheitlichen, integrierten Planungsansatz ge-
wihrleistet. Zusatzlich hierzu werden thematische als auch raumliche Handlungs-
schwerpunkte gebildet sowie Entwicklungsziele fiir das Stadtumbaugebiet formuliert.
Deren Umsetzung erfolgt durch entsprechende MalRnahmen.

Vor dem Hintergrund finanzieller Ressourcen werden zeitliche und inhaltliche Priori-
taten gebildet und Leitprojekte formuliert.

Entwicklungsstrategie

Das Stadtteilzentrum von Bad Miinster am Stein-Ebernburg ist insbesondere gepragt
von der Kurnutzung. Dazu gehdren zum einen Gebaude und Einrichtungen die den
Kuranwendungen dienen wie z. B. das Kurmittelhaus oder die Gradierwerke. Weiter-
hin kénnen an dieser Stelle Hotels und Pensionen, sowie Kliniken erwdahnt werden,
welche dem Gebiet seine heutige Pragung verleihen.

Wie bereits dargestellt, hat die damals eigenstdndige Stadt Bad Miinster am Stein-
Ebernburg nach dem Wegfall der ehemals geférderten Kuranwendungen weiterhin
den Fokus auf Kurnutzung gelegt und nicht auf andere tragfahige und nachhaltige
Nachfolgenutzungen gesetzt. Verstarkt wurde der Prozess durch das verdnderte Frei-
zeit- und Urlaubsverhalten. Daraus resultierten verringerte Steuereinnahmen und in
Folge dessen unterlassene Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen, die
heute weithin sichtbar das Stadtbild pragen. Dies zeigt sich insbesondere in den bei-
den Kurparks, sowie im Kapitdn-Lorenz-Ufer, der KurhausstraBe und dem Goethe-
platz. In diesen Bereichen ist eine gestalterische Aufwertung notwendig.

Dariiber hinaus wird das Gebiet aufgrund seines Charakters als Kurzentrum ohne
weitergehende Funktionen hauptsachlich von Personen im Rentenalter besucht.
Auch der Altersdurchschnitt, der in Bad Miinster am Stein-Ebernburg wohnenden
Personen ist als auBerordentlich hoch zu betrachten.

Aufgrund der dargestellten Griinde sieht die Entwicklungsstrategie fiir das Untersu-
chungsgebiet vor, dieses mit Hilfe von im weiterem Verlauf des vorliegenden ISEK
dargestellten MaRnahmen insbesondere den offentlichen Raum aufzuwerten und
barrierefrei zu gestalten. Dariliber hinaus sollen gegeniiber den Kureinrichtungen
weitergehende Nutzungen im Untersuchungsgebiet etabliert werden, insbesondere
dem Kurpark Il sollen weitere Nutzungsmaoglichkeiten zugefiihrt werden. Dabei sollen
insbesondere auch weitere Nutzergruppen angesprochen werden. Die Kurnutzung
soll nicht vollstandig entfallen, ist jedoch auf ein vertréagliches MaR zu stabilisieren.

AuBerdem sieht die Entwicklungsstrategie fiir den Kernbereich des Stadtteils Bad
Miinster am Stein-Ebernburg eine bessere Vernetzung des Kurparks mit dem Stadt-
teil vor. So sollen vorhandene Starken und Potentiale besser in das Gebiet integriert
und funktional verkniipft werden. Dementsprechend gilt es auch den gesamten 6f-
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Thematische Handlungs-
schwerpunkte

Rdumliche Handlungs-
schwerpunkte

Handlungsschwerpunkte und Ziele fiir das Stadtumbaugebiet
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fentlichen Raum aufzuwerten, sodass die Grundlagen fiir ein lebendiges Miteinander
im Stadtteil gelegt sind.

Die genannten AufwertungsmaRBnahmen stellen die Grundlage dafiir, dass das Gebiet
fiir Besucher wieder attraktiv wird. So sollen zusatzlich zum Kurpublikum weitere
Nutzergruppen angesprochen werden, sodass mehr Gaste in Bad Miinster am Stein-
Ebernburg zu verzeichnen sind. Dies wiederum stellt die Grundlage dafiir dar, dass
sich mogliche Gewerbetreibende, Investoren etc. in diesem Gebiet engagieren und es
wieder eine Belebung erfahrt.

Handlungsschwerpunkte im Stadtumbaugebiet

Auf der Grundlage der Strategie und den Ergebnissen aus den Bestandsanalysebe-
trachtungen fiir das Stadtumbaugebiet sowie vor dem Hintergrund der Notwendig-
keit zeitlicher und inhaltlicher Prioritdten wurden folgende Handlungsschwerpunkte
identifiziert. Dabei kann zwischen thematischen und raumlichen Handlungsschwer-
punkten unterschieden werden.

Thematische Handlungsschwerpunkte:

= Handlungsschwerpunkt 1: Gestalterische Aufwertung des offentlichen Raumes
=  Handlungsschwerpunkt 2: Aufwertung von Strallen

= Handlungsschwerpunkt 3: Aufwertung des Immobilienbestandes

=  Handlungsschwerpunkt 4: Etablierung von Folgenutzungsmoglichkeiten

=  Handlungsschwerpunkt 5: Riickbau nicht mehr benotigter Kurinfrastruktur

Raumliche Handlungsschwerpunkte:

=  Goetheplatz

= Kurpark

= Kurpark Il

= Gradierwerk Ost

= Ehemaliges Hallenbewegungsbad und Freiflache
= Wegeachse Goetheplatz — Promenade zur Nahe
= Kurmittelhaus

= Kapitan-Lorenz-Ufer

= KurhausstraRe

= Fahrhaus / Huttental

= Grinflaiche am Naheradweg

=  StraRe Salinenhof

=  Freibad

= Minigolfanlage
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Entwicklungsziele

Handlungsschwerpunkt 1:

Gestalterische Aufwertung des offentlichen Raumes

ENTWICKLUNGSZIELE FUR DAS STADTUMBAUGEBIET

RAUMLICHE ZUORD-
NUNG

= Attraktiveren des Kapitdan-Lorenz-Ufers als Promenade
= Herstellung der Barrierefreiheit im Untersuchungsgebiet
= Neugestaltung Kurpark Il

=  Gestalterische Aufwertung des Goetheplatzes als Ein-
gangsbereich des Kurgebietes

= Gestalterische Aufwertung des Kurpark |

= Errichtung einer Raumkante mit vorheriger Zwischennut-
zung

= Etablierung einer Zwischennutzung auf der Freiflache des
ehemaligen Hallenbewegungsbades

=  Gestalterische Aufwertung des Huttentals

=  Gestalterische Aufwertung der Griinflaiche am Naherad-
weg

= Gestalterische Aufwertung StraRe Salinenhof

Kapitén-Lorenz-Ufer
Kurpark Il
Goetheplatz
Kurpark
Gradierwerk Ost

Ehemaliges Hallenbe-
wegungsbad und Frei-
flache

Kurhausstrale
Huttental

Griinflache am Nahe-
radweg

StraRe Salinenhof

Handlungsschwerpunkt 2:

Aufwertung von Strallen

ENTWICKLUNGSZIELE FUR DAS STADTUMBAUGEBIET

RAUMLICHE ZUORD-
NUNG

= Aufwertung des Kapitén-Lorenz-Ufers als shared-space

= Aufwertung der KurhausstraRRe als attraktive Fugangerzo-
ne

= Aufwertung der StraRe Salinenhof als verkehrsberuhigter
Bereich

Kapitén-Lorenz-Ufer
KurhausstraRe
StraRe Salinenhof
Nahestralle

Handlungsschwerpunkt 3:

Aufwertung des Immobilienbestandes

ENTWICKLUNGSZIELE FUR DAS STADTUMBAUGEBIET

RAUMLICHE ZUORD-
NUNG

= |nvestoren/Kaufersuche fur das Kurmittelhaus
= Sanierung Kurmittelhaus
= Sanierung privater Bausubstanz

Kurmittelhaus
Kapitan-Lorenz-Ufer
Nahestralle
KurhausstraRBe

Handlungsschwerpunkt 4:

Etablierung von Folgenutzungsmaglichkeiten

Kurnutzung und fiir andere Zielgruppen im Kurpark Il

= Erstellung einer Machbarkeitsstudie zur Nutzungsfindung

ENTWICKLUNGSZIELE FUR DAS STADTUMBAUGEBIET RAUMLICHE ZUORD-
NUNG
= Etablierung von Nutzungsmoglichkeiten auferhalb der »  Kurpark Il

Kurmittelhaus

FIRUS-/ T
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Handlungsschwerpunkt
Gestalterische Aufwertung
des dffentlichen Raumes

Handlungsschwerpunkt
Aufwertung von Strafien

Handlungsschwerpunkt
Aufwertung des Immobili-
enbestandes

Handlungsschwerpunkt
Etablierung von Folgenut-
zungen



Handlungsschwerpunkte und Ziele fiir das Stadtumbaugebiet

fur das Kurmittelhaus

= Zwischennutzung fiir die Freiflache des ehemaligen Hallen-
bewegungsbades

= |deenentwicklung fiir eine moglicherweise notwendige
Folgenutzung im Bereich Freibad / Minigolfanlage

= Freiflache ehem. Hal-
lenbewegungsbad

®  Freibad
=  Minigolfanlage

Handlungsschwerpunkt 5:

Riickbau nicht mehr benatigter Kurinfrastruktur

= Riickbau Hallenbewegungsbad
= Ggf. Riickbau der Grundmauern des Gradierwerk Ost
= Erkundung der Soleleitungen

= Riickbau nicht mehr benétigter Soleleitungen und zugeho-
riger Infrastruktur

ENTWICKLUNGSZIELE FUR DAS STADTUMBAUGEBIET RAUMLICHE ZUORD-
NUNG
= Riickbau von nicht mehr benotigten Kuranlagen im Kurpark | =  Vollstdndiges Kurge-
1" biet
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5 MafRnahmen

5.1 Aufwertung Kapitan-Lorenz-Ufer

Projektziel

- Attraktivierung als Promenade
Einheitliche Gestaltung

- Barrierefreiheit

- Aufwertung des Eingangs zum Kurpark
- Hochwasserschutz

Projektbeschreibung

Das Kapitdan-Lorenz-Ufer ist aktuell nicht barrierefrei ausgestaltet. Zum einen be-
findet sich der Gehweg in keinem guten Zustand und zum anderen sind FuBweg
und StraRe auf unterschiedlichen Ebenen angeordnet.

Dementsprechend ist fiir das Kapitan-Lorenz-Ufer eine Aufwertung im Sinne einer
GesamtmaBnahme vorgesehen. Dazu soll es ebenengleich ausgestaltet und die
Barrierefreiheit gesichert werden. Hierbei ist eine shared space Losung anzustre-
ben. Dafiir soll der Verkehr auf die Anlieger beschrédnkt und verkehrsberuhigt aus-
gestaltet werden. AuRerdem sollen die vorhandenen Stellplatze nach Moglichkeit
entfernt werden, da ein Bedarf fiir die bisherige Anzahl nicht mehr besteht. Zum
einen ist in unmittelbarer N@he die Tiefgarage vorhanden und zum anderen wird
das Hallenbewegungsbad nicht mehr betrieben. Dadurch ist am Kapitdn-Lorenz-
Ufer neben Anlieger-, kein weiterer Verkehr notwendig. Im Zuge dessen soll auch
die Ausfahrt der Tiefgarage nur noch zum Goetheplatz méglich sein. Die Wendean-
lage am Ende des Kapitdn-Lorenz-Ufers wird dementsprechend ebenfalls tiberfliis-
sig und soll als Eingangsbereich zum Kurpark aufgewertet werden. Die Aufwertung
ist von der Ecke NahestraRe / Kapitan-Lorenz-Ufer durchgéangig bis zum Kurpavillon
vorgesehen. Fiir die angesprochenen Veranderungen der Verkehrsfiihrung soll
eine Machbarkeitsstudie erstellt werden, welche auch priifen soll, ob eine ver-
kehrsfreie Ausgestaltung der StraRe Salinenhof (vgl. MaBnahme 16) maglich ist. Im
Hinblick auf eine nachhaltige MaRnahme sind weiterhin zehn E-Ladestationen fiir
Fahrradfahrer vorgesehen.

Neben den verkehrlichen MaRBnahmen soll das Kapitan-Lorenz-Ufer auch hinsicht-
lich der Moblierung aufgewertet werden. Hierzu zahlen bspw. Sitzgelegenheiten
und die Beleuchtung. AuRerdem soll gepriift werden, ob ein Zugang zur Nahe z. B.
durch drei kleine ,,Balkone” realisiert werden kann.

Ein weiterer Aspekt, der im Planungskonzept beriicksichtigt werden soll, sind
HochwasserschutzmaRnahmen. Hierfiir ist ein Hochwasserschutzkonzept zu beauf-
tragen, dessen MaBnahmen im Anschluss umzusetzen sind.

Durchzufiihrende MaRnahmen

- Abstimmung mit Ordnungsamt beztiglich Parkverbot, Anliegerverkehr und
\ Schrittgeschwindigkeit
| - Beauftragung Verkehrskonzept
| - Beauftragung Hochwasserschutzkonzept

- Erstellung Gestaltungskonzept unter Beteiligung der Biirger

- Ausschreibung BaumaRnahmen

- Bauliche MaRnahmen

Projekttrager Stadt Bad Kreuznach
Projektkosten Ca. 1.452.500 €
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MaRnahmen

Projektdurchfiihrung

Kurzfristig: Parkverbot, Anliegerverkehr, Schritt-
geschwindigkeit

Mittelfristig: Verkehrskonzept, Hochwasser-
schutzkonzept

Mittel- bis Langfristig: Bauliche MaRnahmen auf
Basis der Konzepte und Planungen

Prioritat mittel D
Forderfahigkeit Stadtumbau

Blau Plus -
o FIRU® /T
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5.2 Aufwertung Kurpark Il

Projektziel

‘ - Neugestaltung Kurpark I
- Aufwertung des 6ffentlichen Raumes
- Funktionsschaffung

Projektbeschreibung

Der sogenannte Kurpark Il stellt zurzeit eine Griinfliche ohne nennenswerte Nut-
zung dar. Dementsprechend bieten sich hier Potentiale zur Etablierung von Nut-
zungen, sodass eine Belebung stattfinden kann. Dariiber hinaus bedarf es einer
Aufwertung des offentlichen Raumes. So ist bspw. die Wegefiihrung fiir den FuR-
und Radverkehr verbesserungswiirdig. Auch die Moblierung wie Banke, Lampen
und Miilleimer sind veraltet und ungepflegt. Dies gilt ebenso fiir das Naheufer. Ein
wichtiger Aspekt stellt auch die Herstellung einer vollumfanglichen Barrierefreiheit
dar. Dabei ist auch insbesondere die sogenannte ,Rollkoppbriicke” als Ubergang
zum Freibad von Bedeutung.

Um die Potentialflache sinnvoll zu nutzen, soll der Kurpark Il mittels Gestaltungs-
konzept unter Beachtung der Vorschldge aus den Biirgerbeteiligungen tberplant
werden:

- Erneuerung der FuRwege

- Realisierung der Barrierefreiheit

- Einheitliche Gestaltung der Moblierung

- Ergdnzung von Anzahl und Ausstattung der Lampen

- Trennung des Ful- und Radverkehres

- Ggf. Riickbau nicht mehr benétigter Kureinrichtungen (z. B. Wasserrad)
Dariiber hinaus soll der Entwurf fiir den Kurpark Il hochwasserlenkende MaRnah-
men bertlicksichtigen. Als wichtig wird es im Sinne der Bindung von Familien an den
Wohnstandort Bad Miinster am Stein-Ebernburg angesehen, Angebote fiir Kinder
zu schaffen. Hierbei sollen Spiel- und Sportangebote geschaffen werden, fiir wel-
che der Kurpark Il gute Voraussetzungen bietet. Insbesondere im Hinblick auf die
Errichtung eines Spielplatzes ist eine Abstimmung mit vorhandenen Spielpldtzen
z.B. in Ebernburg vorzunehmen. Hieraus leitet sich ab, dass insbesondere die Ziel-
gruppe der Kinder unter 9 Jahren im Kurpark Il beriicksichtigt werden soll. Den-
noch soll auch weiterhin die Kurtradition erhalten und Angebote fiir diese Nutzer-
gruppe, wie z. B. ein Solezerstauber, eine Kneipp-Anlage etc. errichtet werden.

Durchzufiihrende MaRnahmen

- Erstellung Nutzungs- und Gestaltungskonzept

Aufwertung Wege

- Aufwertung Moblierung

Errichtung Mehrgenerationenspielplatz, Solezerstduber, Spielflachen etc.

Projekttrager Stadt Bad Kreuznach

Projektkosten Ca.722.750 €

Projektdurchfithrung Kurz-Mittelfristig

Prioritat mittel e
Forderfahigkeit Stadtumbau
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MaRnahmen

5.3 Aufwertung Goetheplatz

Projektziel . e
- Schaffung einer Eingangssituation fiir den Kurbereich

- Aufwertung o6ffentlicher Raum

- Schaffung einer Entwicklungsmaoglichkeit fiir den Goetheplatz

- Einheitliche Gestaltung Goetheplatz / KurhausstraRe

Projektbeschreibung R et |
Der Goetheplatz bildet den Eingang zum Kurbereich in Bad Miinster am Stein-
Ebernburg. Jedoch kann dies aus der aktuellen Ausgestaltung nicht abgeleitet wer-
den. Es finden sich aktuell nur wenige Hinweise auf die Kurnutzung und der Ein-
gangsbereich ist kaum wahrnehmbar. Dariiber hinaus befindet sich am Goethe-
platz der Eingang zur Tiefgarage, welche sich duRerlich nicht mehr im besten Zu-
stand befindet. Aufgrund dieser dargestellten Situation ist es vorgesehen, mittels
Infotafeln und Fahrradabstellpldtzen eine Eingangssituation zu schaffen und deut-
lich auf die Kur- und Freizeitnutzung hinzuweisen. Als langfristige MaRnahme
' kénnte der Goetheplatz als E-Bushaltestelle genutzt werden, sodass Géaste umwelt-
freundlich das Kurgebiet erreichen. Hierdurch kdnnte eine rdaumliche und inhaltli-
che Verbindung zwischen dem Kurpark Bad Kreuznach und dem Kurpark Bad
Miinster am Stein hergestellt werden. Zum jetzigen Zeitpunkt sind jedoch bereits
zehn E-Ladestationen fiir Fahrradfahrer vorgesehen. Dariiber hinaus soll der Goe-
theplatz mit Kurhausstralle aufgewertet werden. Zum einen soll der Platz begriint
werden. Ebenso sind eine neue Bestuhlung, sowie ein neues Beleuchtungskonzept
mit dem neusten technischen Standard geplant. Hierbei ist es vorgesehen, dass
der Goetheplatz in seiner Gelenkfunktion die Gestaltung fiir die KurhausstrafRe und
’ die Verbindung zum Kapitan-Lorenz-Ufer vorgibt. |
Von einer neuen Funktion des Bereichs wird zundchst abgesehen, da es sich zum
einen um keinen Platz im eigentlichen Sinne handelt und dies auch in den Beteili-
gungsrunden von der Bevolkerung so gesehen wurde. Dariiber hinaus soll der Goe-
theplatz Entwicklungszeit bekommen und beobachtet werden, wie dieser nach
Aufwertung angenommen wird. Deshalb sollen zum jetzigen Zeitpunkt noch keine
festen Nutzungsvorgaben gemacht werden.

[

- Errichtung Infotafeln

- Errichtung Fahrradstellplatze

- Neue Bestuhlung und Beleuchtung

- Begriinung der Tiefgarage und des Goetheplatzes

- Abstimmung mit OPNV Betreiber / Kreisverwaltung beziiglich Haltestelle

Projekttrager Stadt Bad Kreuznach ]
Projektkosten | Ca. 64.000 € - - '
Projektdurchfiihrung i Kurzfristig ) )

Prioritdt gering - - #
Forderfdhigkeit Stadtumbau B J
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5.4 Aufwertung Kurpark |

Projektziel

- Barrierefreie Gestaltung der Zugédnge zum Kurpark

- Verbesserung der Zugangssituation zum Kurpark
Deutliche Wahrnehmbarkeit der Zugange zum Kurpark
- Gestalterische Aufwertung des Kurparks

- Ertlichtigung als Veranstaltungsstandort

Projektbeschreibung

Der Kurpark im Zentrum von Bad Miinster am Stein-Ebernburg stellt einen wichti-
gen Bestandteil des Untersuchungsgebiets dar. Er bildet den Kernbereich des
Stadtteils und den GroRteil des 6ffentlichen Raumes sowie den Hauptanziehungs-
punkt fiir Touristen und Kurgaste. Aufgrund der baulichen Situation wird zum ei-
nen Menschen mit Handicap die Nutzung des Kurparks erschwert und zum ande-
ren sind der Kurpark und dessen Eingange generell schlecht wahrnehmbar.

Bei Betreten des Untersuchungsgebietes wird auf den Kern des Bereiches, namlich
den Kurpark, zunéchst nicht deutlich hingewiesen. Dies ist auch dann noch der Fall,
wenn sich potentielle Gaste diesem ndhern. So fehlt eine ausreichende Beschilde-
rung und insbesondere die Eingdnge sind sehr schlecht wahrnehmbar. Es wird
i deutlich, dass es fiir Besucher schwierig ist, den Weg in den Kurpark zu finden,
wenn sie das erste Mal vor Ort sind. So sind die Eingdnge sehr schmal gehalten,
meist mit Toren versehen und erzeugen so schon eine geschlossene Wirkung. Der
stidliche Eingang ist komplett von einem Nebengebdude des Kurmittelhauses ver-
baut. Um vom Naheufer in den Kurpark zu gelangen miissen an dieser Stelle zwei
Tiiren durchquert werden. Insgesamt ist der Kurpark zu allen Seiten stark abge-
trennt, sei es durch bauliche Anlagen, schmale Eingdnge oder dichten Bewuchs.
Dementsprechend ist auch der Kurpark Il vom eigentlichen Kurpark abgeschnitten,
obwohl diese direkt aneinander grenzen. Hier sollte die Verbindung verbessert
- werden, sodass der Ubergang zwischen den beiden flieRender verlauft.
Vor dem Hintergrund des demographischen Wandels, der Alterszusammensetzung
des Stadtteils Bad Miinster am Stein sowie der Hauptzielgruppen fiir Kurnutzungen
sollten die Zugange zum Kurpark komplett barrierefrei gestaltet sein.
AuBerdem ist die Mdoblierung im Kurpark | nicht mehr zeitgemaR. Hier soll auf
Grundlage eines Gestaltungskonzeptes eine Aufwertung beziiglich Bestuhlung und
Beleuchtung stattfinden. Dariiber hinaus sollen die Wege, auch im Hinblick auf die
Barrierefreiheit, optimiert werden. Dies gilt auch fiir die StraRe Ostlich des zuriick-
gebauten Gradierwerkes. Eine weitere Aufwertung soll der Brunnen im Kurpark
erfahren. Hierbei ist zu priifen, inwieweit dieser alternativ genutzt werden kann, z.
B. durch Umbau als Bodensprudler oder als Eisflache im Winter.
Der Kurpark | dient auBerdem bereits heute als Veranstaltungslocation. Hierbei sei
insbesondere der Weihnachtsmarkt genannt. Um den Kurpark | besser fiir Veran-
staltungen nutzen zu kénnen, ist die Herstellung der notwendigen Infrastruktur, d.
‘ h Elektro-, Wasser- und Abwasserleitungen vorgesehen. Diese sollten so ausge-
staltet sein, dass diese nur bei Bedarf sichtbar sind und sich ansonsten unter der
Erde befinden. Ebenfalls im Hinblick auf Veranstaltungen im Kurpark | soll ein Ver-
anstaltungskonzept erstellt werden, welches aufzeigt, wie der Park hinsichtlich des
Aufbaus der Stande optimal genutzt werden kann. Hierbei soll auch eine mogliche
(Teil-)Verlagerung von Veranstaltungen in den Kurpark Il gepriift werden.

Durchzufiihrende MaRRnahmen

| - Erstellung Gestaltungskonzept
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MaRnahmen

v

Erstellung Veranstaltungskonzept

Bauliche MaRnahmen zur Schaffung von Barrierefreiheit an den Eingdngen
zum Kurpark (z. B. Riickbau Kurpavillon mit Zugang, sowie Kiosk)

Aufwertung / Bessere Gestaltung der Parkeingange

Ausreichende und aufféllige Beschilderung der Parkeingdnge

Errichtung Infrastruktur fiir Veranstaltungen

Projekttrager

Stadt Bad Kreuznach

Projektkosten

Ca.395.950 €

Projektdurchfithrung

Kurz-Mittelfristig

Prioritat mittel

| Férderfihigheit | Stadtumbau
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5.5 Machbarkeitsstudie Kurmittelhaus und Investorensuchverfahren

Projektziel
- Nutzungsfindung fiir das Kurmittelhaus
- Investorenfindung zur Ubernahme und Entwicklung des Kurmittelhauses

Projektbeschreibung

Das ortsbildpragende Kurmittelhaus im Zentrum des Untersuchungsgebietes stellt
ein herausragendes Potential flir den Stadtteilbereich dar. Jedoch ist dieses Ge-
baude zurzeit untergenutzt und kann seine Potentiale somit nicht in angemessener
Form ausschopfen. Aktuell befindet sich ein Café im Geb&dude, welches jedoch nur
einen kleinen Teil davon einnimmt. Die Anwendungsrdaume im Untergeschoss sind
vollends ungenutzt.

Im Rahmen der Biirgerbeteiligung wurde eine Reihe von Vorschldgen aufgenom-
men, wie das Kurmittelhaus sinnvoller und auch wirtschaftlich im Sinne einer
nachhaltigen Kosten-Nutzen-Bilanz genutzt werden konnte. Als kiinftige — mit der
Kurnutzung vereinbare — Nutzungen sind insbesondere denkbar:

- Veranstaltungsgebaude
- Tagungszentrum

- Hotel

- Jugendherberge

- Eventlocation

- Wohnnutzung

- Seniorenstift

In einer Machbarkeitsstudie soll gepriift werden ob und unter welchen Umstédnden
die o. g. oder auch weitere mogliche Nutzungen im Kurmittelhaus moglich waren.
Dabei sollen zum einen die baulichen Voraussetzungen und zum anderen aber
auch insbesondere die Marktlage beriicksichtigt werden. Hierbei ist neben dem
Kurmittelhaus auch die (entstehende) Freifliche des ehemaligen Hallenbewe-
gungsbhades als mogliche Erweiterungsflache fiir bspw. Hotelnutzung zu beriick-
sichtigen. Dariiber hinaus ist im Hinblick fiir eine Offnung zum Naheufer auch der
Riickbau des Kurpavillons denkbar. In diesem Falle miisste jedoch eine Ersatzlo-
sung fiir Veranstaltungen geschaffen werden. Dies gilt auch fiir einige Rdume im
Kurmittelhaus, sofern diese im Rahmen einer Nutzungsanderung bzw. Verkaufs
nicht mehr durch die Stadt Bad Kreuznach nutzbar waren.

Im Anschluss an die Machbarkeitsstudie soll aufbauend auf deren Ergebnis eine
Investorensuche stattfinden. Fiir das Investorenauswahlverfahren ist ein Biiro zu
beauftragen, welches die Ausschreibung begleitet. Dabei muss in Abstimmung mit
der Stadt Bad Kreuznach gekldart werden, welche Voraussetzungen von einem
moglichen Investor zu erfiillen sind. AuRerdem ist die Art des Investorensuchver-
fahrens abzustimmen. Hierbei muss auf Basis der Machbarkeitsstudie geklart sein,
ob lediglich der Kaufpreis oder auch qualitative Kriterien fiir die Auswahl eines
Investors ausschlaggebend sind. Im Sinne einer nachhaltigen Entwicklung sollte
auch die Qualitat der InvestitionsmaRnahme beriicksichtigt werden, sodass die
Wahrscheinlichkeit verringert wird, dass sich die Immobilie kurz- oder mittelfristig
wieder zu einem Leerstand entwickelt.

Durchzufithrende MaRnahmen

- Entwicklung Zielvorgaben fiir Machbarkeitsstudie
- Beauftragung Biiro fiir Machbarkeitsstudie
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MaBnahmen

- Durchfiihrung Machbarkeitsstudie

|- Beauftragung Biiro zur Durchfiihrung des Investorensuchverfahrens
- Durchflihrung Investorensuchverfahren

- Verkauf an Investor 7 - - -
Projekttrager Stadt Bad Kreuznach
Projektkosten Ca. 100.000 €
Projektlaufzeit Kurzfristig |
Prioritat hoch B - - - |
Forderfahigkeit Stadtumbau
74
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5.6 Sanierung privater Bausubstanz / Sanierungsgebiet

Projektziel

- Erhaltung und Aufwertung der stadtbildpragenden und teilweise historischen
' Bebauung

| - Behebung von Mangeln der Bausubstanz und des Gebdudezustandes sowie
von Gestaltungsdefiziten

Projektbeschreibung

Im Rahmen der Bestandsaufnahme und —analyse wurde deutlich, dass einige der
Gebdude am Kapitdn-Lorenz-Ufer sowie am Naheradweg mittlere oder gar schwe-
re Instandhaltungsméangel aufweisen. Im Hinblick auf die MaBnahme Nr. 1, der
Aufwertung des Kapitdn-Lorenz-Ufers, soll den Anwohnern auch die Moglichkeit
der Sanierung privater Bausubstanz gegeben werden.

Die MaRnahme soll durch die Bereitstellung von Férdermitteln eine Modernisie-
rung und Instandsetzung der privaten Gebdudesubstanz férdern und zu einer Be-
seitigung von Mangeln und Missstanden sowie zur Ortsbildpflege und -
verbesserung beitragen. Zur Verbesserung der Wohnqualitat kommt dabei unter
heutigen Aspekten auch der energetischen Sanierung eine zentrale Rolle zu.

Die Ziele dieser Forderung, Fordergrundsatze und forderfahige MaRnahmen wer-
den in einer Modernisierungsrichtlinie entsprechend festgelegt. Ein Fassadenpro-
gramm bzw. eine Gestaltungssatzung sollen eine gestalterisch ansprechende und
dem Ortsteil zutragliche Modernisierung und Instandsetzung der Gebdude gewahr-
leisten. Die privaten MaRnahmen sind durch Vereinbarungen zwischen der Stadt
und dem Privaten entsprechend zu sichern.

Neben der Sanierung privater Bausubstanz soll im Rahmen von vorbereitenden
Untersuchungen gem. § 141 BauGB gepriift werden, ob stadtebauliche Missstande
im Untersuchungsgebiet vorliegen und die Mdéglichkeit der Durchfiihrung einer
Stadtebaulichen Sanierungsmalnahme gem. § 136 BauGB besteht.

Durchzufiihrende MaBnahmen

- Vorbereitende Untersuchungen gem. § 141 BauGB
- Aufstellen einer Modernisierungsrichtlinie, einer Gestaltungssatzung
- Modernisierungs- und Sanierungsberatung, Abschluss von Modernisierungs-

vereinbarungen .
Projekttréger Stadt Bad Kreuznach
Projektkosten Ca. 400.000 €
Projektdurchfithrung Kurz- bis mittelfristig
Prioritat gering
Forderfahigkeit Stadtumbau
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MaRnahmen

5.7 Herstellung einer Raumkante

Projektziel
- Zwischennutzung
- Herstellung einer Raumkante

Projektbeschreibung Pl i ’
Das Ostliche der beiden Gradierwerke im Untersuchungsgebiet wurde im Jahr 2017
bis auf die Grundmauern riickgebaut, da es einsturzgefahrdet war. Seitdem befin-
det sich diese Brache in einer exponierten Lage im Kurgebiet in Bad Miinster am |
Stein-Ebernburg. Dementsprechend pragt sie zum jetzigen Zeitpunkt den Kurpark |
negativ. |
Ein Wiederaufbau als Saline kommt aus Kostengriinden sowie der Zielsetzung die
Kurnutzung auf ein vertragliches MaR zu reduzieren, nicht in Frage. Dariiber hinaus |
besteht die Vorgabe von Seiten der Aufsichts- und Dienstleistungsdirektion (ADD)
[ der Wiederherstellung einer Raumkante mit einer Lange von ca. 110 m und einer
Hohe von 10-12 m, da das ehemalige Gradierwerk zum Ensemble des Kurparks
gehort, welcher unter Denkmalschutz steht. Insofern muss der ehemalige Zustand
‘ als Raumkante wiederhergestellt werden. Dies soll als geschlossene Heckenbe-
pflanzung durch Sdulenhainbuchen oder vergleichbare Bepflanzung realisiert wer-
den. Weiterhin besteht die Auflage darin, dass die Begriinung unmittelbar tiber
' dem Boden mit dem Blattwerk beginnt. Zum Pflanzzeitpunkt sollen die Einzelpflan-
i zen eine Mindesthohe von ca. 4-5 m und eine erwartbare Endhéhe von 10-12 m
- aufweisen. Fiir die bisher unter dem Gradierwerk untergebrachten Gerdte miissen
im Zuge der MaRnahme Ersatzraume ermittelt oder geschaffen werden.
| Die ADD hat jedoch die Moglichkeit eréffnet einen sogenannten ,Pitch” durchzu-
) flihren. Dabei handelt es sich um ein Wettbewerbsverfahren, bei dem mehrerer
Architekturbiiros ihre Entwiirfe einreichen kénnen. Die Rahmenbedingungen die-
ses Wettbewerbes sind z. B. die Einhaltung einer Kostenobergrenze entsprechend
der Gesamtkosten fiir die Heckenpflanzung (ca. 885.000 €). Auch Ideen und Anre-
| gungen der Biirgerbeteiligung konnen in den ,Pitch” einflieRen. Dadurch ergibt
sich der Vorteil, dass mehrere Entwiirfe fiir eine alternative zur Heckenbepflan- |
zung vorliegen und der favorisierte Entwurf ausgewahlt werden kann.
Bis zur Umsetzung soll eine Zwischennutzung auf den Grundmauern der ehemali-
gen Saline realisiert werden. Hierbei sollen diese als Sonnendecks bzw. Ruhepla-
teaus genutzt werden. Dafiir muss zum einen ein Aufgang auf die Grundmauern
sowie eine Sicherung dieser realisiert werden. Darauf sollen Sitzgelegenheiten, wie
z. B. Sonnenliegen gestellt werden, die nach Herstellung der endgliltigen Losung an
anderer Stelle (z. B. Kurpark Il) wiederverwendet werde kénnen. Weiterhin denk-
bar ist im Sinne einer naturnahen Nutzung die Errichtung eines Insektenhotels.

Durchzufiihrende MaRnahmen

- Sicherung der Grundmauer

- Errichtung Aufgang zur Grundmauer

- Bestuhlung der Grundmauer

- Abstimmung mit Aufsichts- und Dienstleistungsdirektion
- Durchfiihrung Wettbewerb / ,Pitch”

- Entwurf Raumkante

- Herstellung Raumkante - - |
Projekttrager Stadt Bad Kreuznach ) - J
Projektkosten | Ca.985.000 € ) ]
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Projektdurchfiihrung Kurzfristig: Zwischennutzung, , Pitch”
Mittelfristig: Herstellung Raumkante

Prioritdt hoch

Forderfahigkeit Stadtumbau
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MaRnahmen

5.8 Zwischennutzung Freiflache ehemaliges Hallenbewegungsbad

 Projektziel Al
- Zwischennutzung bis zur endgiiltigen Entscheidung liber die Nutzung des Kur-

| mittelhauses

- Wenig intensiver Eingriff in vorhandene Flache

- Schaffung von Aufenthaltsqualitét mit geringem Mitteleinsatz

Projektbeschreibung

Die (entstehende) Freiflache des ehemaligen Hallenbewegungsbades soll potenti-
ell fiir eine Erweiterung der zukiinftigen Nutzung des Kurmittelhauses (vgl. MaR-
nahme 5) zur Verfligung stehen. Da es sich bei der Neu- bzw. Umnutzung des Kur-
| mittelhauses mit einer moglichen Erweiterung auf die Freifliche um eine langfris-
tige MaBRnahme handelt, soll die Flache bis zu einer méglichen Umsetzung zwi-
schengenutzt werden. Hierbei soll ein Ruhebereich mit Ausblick zum Rheingrafen- |
stein geschaffen werden, welcher mit Liegen bestiickt wird und somit Aufenthalts-
qualitat geschaffen werden soll. Dariiber hinaus ist ein naturnaher Irrgarten vorge-
sehen, welcher mittels schnell wachsender Pflanzen wie z. B. Mais oder Sudangras
realisiert wird. Dadurch wird mit relativ geringem monetdrem Aufwand ein Aus-
flugsziel fiir Familien geschaffen. AuBerdem ergibt sich dadurch die Méglichkeit,
wenn die Flache fiir eine Erweiterung des Kurmittelhauses benétigt wird, eines
zeitnahen und kostengiinstigen Riickbaus. Dadurch wiirde die Fliche sehr schnell
wieder zur Verfligung stehen und in der Zwischenzeit wére eine Nutzung gegeben. |

\
Durchzufiihrende MaRnahmen ‘
\

- Bestuhlung

- Herstellung eines Irrgartens mittels schnell wachsender Pflanzen B

Projekttréager [ Stadt Bad Kreuznach - B

Projektkosten | Ca.23000€ B

Projektdurchfiihrung Kurzfristig - - J

Prioritat ‘hoch -
| Forderfahigkeit | Stadtumbau
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5.9 Alternative Nutzung Bereich Schwimmbad / Minigolfanlage

Projektziel

- Entwicklung einer alternativen Nutzungsidee zur schnellen Reaktion auf mogli-
che Nutzungsaufgaben

Projektbeschreibung

Im Salinental soll bis zum Jahr 2020 ein neues Schwimmbad entstehen. Dement-
sprechend wird die Stadt Bad Kreuznach keine weiteren Investitionen in das
Schwimmbad in Bad Miinster am Stein-Ebernburg tétigen. Dieses wird jedoch zur-
zeit von einem Forderverein weiterbetrieben.

Fiir die bisher brach liegende Minigolfanlage konnte wieder ein Pachter gefunden
werden, welcher die Anlage wieder aufwerten und betreiben mochte. Dariiber
hinaus ist das Aufstellen von weiteren Spielgeraten geplant, sodass die Anlage
wieder ein Anlaufpunkt fiir Familien darstellen kann. Der Pachtvertrag mit dem
Investor ist fiir einen Zeitraum von 5 Jahren vorgesehen.

Aufgrund der dargestellten Entwicklungen gibt es aktuell keinen Handlungsbedarf

| fiir den Bereich des Schwimmbads und der Minigolfanlage. Da es sich jedoch um

einen Pachtvertrag von lediglich 5 Jahren handelt und der Weiterbetrieb des
Schwimmbades voraussichtlich nur méglich ist, solange keine groReren Instandhal-
tungsmaRnahmen notwendig werden, soll bereits jetzt eine alternative Nutzung in
Betracht gezogen werden. Dadurch ergibt sich die Moglichkeit einer direkten Re-
aktionsmoglichkeit auf eventuelle SchlieBungen von Freibad und Minigolfanlage.

Zum einen kénnte die Flache als Retentionsraum dienen, da sich diese im Hoch-
wassergebiet befindet. Weiterhin soll der nérdliche Bereich auf eine Bebauungs-
moglichkeit gepriift werden. Hierbei kénnten sich Vermarktungsmoglichkeiten fiir
weitere Wohnbebauung im Kurgebiet Bad Miinster am Stein-Ebernburg ergeben.

Durchzufiihrende MaRRnahmen

- ldeenentwicklung fiir die Flichen im Bereich Schwimmbad / Minigolfanlage
- Baumoglichkeit priifen

Projekttrager Stadt Bad Kreuznach

Projektkosten 0€

Projektlaufzeit Kurz- bis mittelfristig

Prioritat gering )
Forderfahigkeit -
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@ MaRnahmen

5.10 Aufwertung Huttental

Projektziel
- Nutzung des touristischen Potentials des Huttentals, als Ausgangspunkt fiir
viele Wanderwege
‘ - Aufwertung des Huttentals
- Sicherung des Marchenhains
- Sicherung der Féahre

’jrojektbeschreibung

|
Das Huttental, welches siidlich des Kurparks, auf der anderen Seite der Nahe liegt,
ist Ausgangspunkt einer Vielzahl von Wanderwegen und bietet dementsprechend
¢in hohes touiistisches Poteintial. Zu erreichen ist es mit einer historischen Hand- |
| fahre, welche schon alleine als Sehenswiirdigkeit einzuschéatzen ist.

Jedoch liegt dieses Potential relativ ungenutzt dar. Im Zuge der Aufwertung des
Stadtteils sowie weiterer MalRnahmen zur touristischen Attraktivierung, insbeson-
dere des Kurgebietes, liegt das Ziel darin, dass mehr Touristen den Weg nach Bad
| Miinster am Stein finden. Dementsprechend sollte auch das Huttental als Anzie-
hungspunkt fiir Familien aufgewertet werden.

Zum einen ist eine finanzielle Unterstiitzung des Marchenhains vorgesehen, sodass
dieses langfristig bestehen bleiben kann. Hierbei sind auch InstandsetzungsmaR-
nahmen von einigen Figuren notwendig. Dariiber hinaus soll eine Art Wartebereich
fiir die Fahre geschaffen werden. Diese soll ansprechend gestaltet und durch das
' Aufstellen von Banken als Rastplatz genutzt werden.

Weiterhin soll der Fahrbetrieb durch die Anschaffung einer neuen Féahre sicherge-
stellt werden.

Durchzufithrende MaBnahmen

- Finanzielle Unterstiitzung Marchenhain
- Anschaffung einer neuen Handféhre
| - Erstellung Gestaltungskonzept

! - Errichtung Wartebereich
- Aufwertung Huttental S |
rProjekttréiger Stadt Bad Kreuznach
Projektkosten Ca.155.000€ |
Projektdurchfiihrung Kurz- bis mittelfristig |
Prioritét mittel o = - _
Forderfahigkeit | Stadtumbgu
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5.11 Erkundung Soleleitungen und Riickbau nicht mehr benétigter Kurinf-

rastruktur sowie Sanierung und Erneuerung noch bendétigter Soleleitun-
gen sowie Fassung von Quellen

Projektziel

- Erkundung der vorhandenen Soleleitungen im Untersuchungsgebiet

- Erfassung nicht mehr benétigter Soleleitungen

- Rickbau nicht mehr bendtigter Infrastruktur

- Weitere Benutzung von Quellen und Leitungen zur Speisung von z. B. Trinkkur

Projektbeschreibung

Unter dem Kurgebiet liegen zahlreiche Soleleitungen, ohne dass deren genaue
Lage der Stadt Bad Kreuznach bekannt ist. Der GroRteil dieser Leitungen wird heu-
te jedoch nicht mehr bendétigt. Vor dem Hintergrund des Ziels der Reduzierung der
Kurnutzungen auf ein vertragliches Mal sollen die nicht mehr benétigten Solelei-
tungen zuriickgebaut werden. Dariiber hinaus gibt es die gleichlautende Forderung
des Landesbergamtes, dass diese Leitungen zuriickgebaut werden miissen.
AuRerdem ist vorgesehen, dass nicht mehr benétigte Kureinrichtungen zuriickge-
baut werden. Hierzu zdhlen:

- Hallenbewegungsbad

- Wasserrad im Kurpark Il

Es sollen jedoch auch Quellen erhalten bleiben, welche dazu dienen bspw. den
Solezerstdauber zu betreiben (vgl. MaBnahme Kurpark I1). Im Zuge der Erkundung
der Soleleitungen und Quellen soll gepriift werden, welche als erhaltenswert ein-
gestuft werden und fiir o. g. Nutzungen verwendet werden kdnnen.

Durchzufiihrende MaRnahmen

| - Erkundung der Lage der vorhandenen Soleleitungen

- Ruckbau nicht mehr notwendiger Soleleitungen und Kureinrichtungen

Projekttrager Stadt Bad Kreuznach

Projektkosten Ca. 780.000 €

Projektdurchfiihrung kurzfristig ) - |
Prioritat hoch

Forderfahigkeit Stadtumbau
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 Projektziel

MaRnahmen

5.12 Aufwertung KurhausstraRe

- Attraktivierung als FuBgangerzone im Kurgebiet
- Einheitliche Gestaltung mit Goetheplatz

Projektbeschreibung

_einheitlicher darstellt und insgesamt einen besseren Eindruck vermittelt.

Die KurhausstralRe bildet eine wichtige Verbindung innerhalb des Kurgebietes von
Bad Miinster am Stein-Ebernburg. Weiterhin befindet sich in der KurhausstraRe
der Haupteingang zum Kurpark. Der jetzige Zustand entspricht nicht dem einer
StraRe in prominenter Lage eines Kurgebietes, weshalb diese aufgewertet werden
soll. |
Dariiber hinaus soll die StraBe neu, moderner und ansprechender mobliert wer- |
den. Hierfiir soll die Gestaltung des Goetheplatzes (vgl. MaBnahme 3) die Gestal-
tung vorgeben. Dadurch ist gewdhrleistet, dass sich die Gestaltung des Kurgebietes

Durchzufiihrende MaBnahmen

- Erstellung Gestaltungskonzept
- Bauliche MalRnahmen
- Aufwertung Moblierung

Projekttréager Stadt Bad Kreuznach

Projektkosten Ca.755.600€

Projektdurchfiihrung Mittel- bis langfristig - B
Prioritdt mittel i R
Forderfdhigkeit Stadtumbau
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5.13 Sanierung Kurmittelhaus

Projektziel

- Sicherstellung des Gebaudes

Projektbeschreibung

Das zum groRten Teil leer stehende Kurmittelhaus, fiir das eine (neue) Nutzung
(vgl. MaRnahme 5) gesucht werden soll befindet sich in keinem guten baulichen
Zustand. Insbesondere die Haustechnik, Fenster, Heizung, etc. missen dringend
aufgewertet werden. Dabei sind Sicherungsmafnahmen zur Gefahrenabwehr
durchzufiihren. Dariliber hinaus ist das Kurmittelhaus in keinem verkaufsfahigen
Zustand. Ein Verkauf dieser Immobilie stellt jedoch die Zielsetzung dar (vgl. MaRk-
nahme 5). Dementsprechend muss das Kurmittelhaus neben der reinen Gefahren-
abwehr in einen Zustand gebracht werden, sodass mogliche Investoren / Kdufer
eine Entwicklungsmaglichkeit erkennen kénnen. Die Sanierung sollte auch im Hin-
blick auf eine zu erreichende Neunutzung durchgefiihrt werden. Dabei muss diese
jedoch so durchgefiihrt werden, dass jegliche Nutzungen weiterhin moglich blei-
ben. Eine Barrierefreiheit ist aktuell ebenfalls nicht gegeben. Im Geb&dude befindet
sich ein Aufzugsschacht, der fiir eine neue Nutzung wieder reaktiviert werden soll-
te.

Diese MaRnahme umfasst keine vollstdndige Sanierung, sondern vielmehr wie
beschrieben hauptsachlich SicherungsmaRnahmen. Die Kosten einer kompletten
Sanierung des Kurmittelhauses wiirde das vollstandige verflighare Budget im
Rahmen des Stadtumbaus tibersteigen.

Durchzufithrende MaRnahmen

- Feststellung der konkreten Mangel
- Ausschreibung der BaumaRnahme
- Bauliche Manahmen

Projekttrager Stadt Bad Kreuznach

Projektkosten 1.300.000 €

Projektdurchfiihrung Kurz- bis mittelfristig ) i
Prioritat hoch

Forderfahigkeit Stadtumbau |
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5.14 Stadtumbaumanagement

Projektziel
- Umsetzung der GesamtmaRnahme Stadtumbau Bad Miinster am Stein-
Ebernburg

Projektbeschreibung

Zur Umsetzung der Gesamtmalnahme Stadtumbau Bad Miinster am Stein-
Ebernburg soll von Beginn an ein Stadtumbaumanagement eingerichtet werden.
Das Stadtumbaumanagement begleitet die Umsetzung der vorgesehenen MaR- |
nahmen. Zudem steuert, koordiniert und vernetzt das Stadtumbaumanagement
die verschiedenen Projektbeteiligten sowie vorhandene und geplante Aufgaben.
Weitere Aufgaben des Stadtumbaumanagements bestehen u. a. im Leerstandsma-
nagement, in der Aktivierung und Beteiligung der Bewohner sowie der Offentlich- ‘
keitsarbeit innerhalb des Gesamtprozesses. Das Stadtumbaumanagement ist zu-

dem fiir die laufende Beobachtung und Evaluation der GesamtmaRnahme zustan-

[ dig. [
Durchzufiihrende MaBnahmen
- Aufgabendefinition
- Ausschreibung
- Durchfiihrung - -
Projekttrager Stadt Bad Kreuznach ) B
Projektkosten 516.000 € )
Projektdurchfiihrung kurzfristig i ) _|
Prioritat hoch . B
Forderféahigkeit Stadtumbau |
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5.15 Aufwertung Griinflache am Naheradweg

Projektziel

- Verbesserung der Gestaltung der Griinflache und des Spielplatzes
- Erhdhung der Aufenthaltsqualitdt insbesondere fiir junge Familien

Projektbeschreibung

Die Griinflache und der Spielplatz am Naheradweg ist ein beliebter Treffpunkt von
jungen Familien im Stadtteil Bad Miinster am Stein-Ebernburg. Jedoch befinden
sich die Griinflaiche und der Spielplatz in keinem guten Zustand. Dementsprechend
entsteht hier Handlungsbedarf vor dem Hintergrund der gestalterischen Aufwer-
tung des gesamten Untersuchungsbereiches und insbesondere, da es sich hier um
eine wichtige Flache fiir junge Familien handelt. Diese sind ohnehin im Gebiet un-
terreprasentiert und sollen entsprechend der Zielsetzung stdrker beriicksichtigt
werden.

Dementsprechend soll, auf Basis eines Gestaltungskonzeptes, die Griinflache und
der Spielplatz, mit dem Ziel der Steigerung der Aufenthaltsqualitdt, aufgewertet
werden.

Durchzufiihrende MaRnahmen

- Erstellung Gestaltungskonzept
- Aufwertung Méblierung

- Aufwertung Griinflachen

- Aufwertung Spielplatz

Projekttrager Stadt Bad Kreuznach
Projektkosten 25.000 €
Projektdurchfithrung kurzfristig

Prioritat mittel

Forderfahigkeit Stadtumbau -
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5.16 Aufwertung Wegeverbindung Goetheplatz - Kapitan-Lorenz-Ufer

Projektziel X
- Einheitliche Gestaltung im Gebiet
- Aufwertung der StraRe

Projektbeschreibung

Die StraRe Salinenhof dient zurzeit als Ausfahrt aus der Tiefgarage, sowie als Er-
schlieRung fiir die Wohnanlage am Goetheplatz. Da das Kapitan-Lorenz-Ufer zu-
kiinftig ausschlieBlich dem Anliegerverkehr vorenthalten bleiben soll, ist eine Aus-
fahrt aus der Tiefgarage liber die StraRe Salinenhof nicht mehr vorgesehen (vgl.
| MaRnahme 1). Sofern die ErschlieRung der Wohnanlage am Goetheplatz ander-
weitig realisierbar ist (Priifung durch Machbarkeitsstudie, vgl. MaBnahme 1), soll
die StraRe Salinenhof keinen motorisierten Verkehr mehr fiihren. !
Die StraRe befindet sich jedoch in schlechtem Zustand und stellt die Verbindung |
zwischen dem aufzuwertenden Goetheplatz (vgl. MaRnahme 3) und dem aufzu-
wertenden Kapitdn-Lorenz-Ufer (vgl. MaRnahme 1) dar. Um eine einheitliche Stra-
Rengestaltung und ein durchgangiges Konzept im Gebiet zu erreichen, sowie keine
unattraktiv gestaltete Liicke zu erhalten, soll die StraRe Salinenhof gestalterisch
aufgewertet werden.

Da die StraRe nach Maéglichkeit verkehrsfrei gestaltet werden soll, ist im Rahmen
eines Gestaltungskonzeptes zu priifen, ob der Untergrund naturnah mit Rasengit-
ter oder einer wassergebundenen Decke gestaltet werden kénnte. Grundsatzlich
soll sich die Gestaltung jedoch am Goetheplatz und dem Kapitdn-Lorenz-Ufer ori-
entieren.

Durchzufiihrende MaBnahmen

- Abstimmung mit Ordnungsamt beziiglich Parkverbot, Anliegerverkehr und
’ Schrittgeschwindigkeit

- Erstellung Gestaltungskonzept
| - Ausschreibung BaumaRBnahmen
' - Bauliche MaRnahmen
l

Projekttrager ' Stadt Bad Kreuznach

Projektkosten 7_\ 170.000 € - . - o ‘
Projektdurchfithrung l mittelfristig |
Prioritéit mittel o ‘
Forderfahigkeit Stadtumbau R -
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5.17 Aufwertung NahestraRe

Projektziel
- Einheitliche Gestaltung im Gebiet
- Aufwertung der Stralle

Projektbeschreibung

Die NahestraRe dient als AnliegerstraRe bis zum Kapitdn-Lorenz-Ufer. Sie befindet
sich jedoch in keinem guten Zustand und ist erneuerungsbediirftig. Dabei ist eine
notwendige Sanierung auch insbesondere vor dem Hintergrund zu sehen, dass das
Kapitan-Lorenz-Ufer (vgl. MaRnahme 1) aufwédndig umgestaltet wird. Insofern ist
die Zielsetzung auch, dass kein Bruch in der Gesamtgestaltung des Untersuchungs-
gebietes auftritt.

Dementsprechend ist die Gestaltung der NahestraRe entsprechend der iibrigen
geplanten StraBen und Mdoblierungen anzupassen, sodass ein homogenes Ge-
samtbild entsteht.

Durchzufiihrende MaRnahmen

- Erstellung Gestaltungskonzept
- Ausschreibung BaumaRnahmen
- Bauliche MaRnahmen

Projekttrager Stadt Bad Kreuznach

Projektkosten 150.000 €

Projektdurchfithrung mittelfristig B
Prioritat mittel

Forderfahigkeit Stadtumbau
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5.18 Sanierung Toilettenanlage im Kurgebiet und Durchgang zum Kurpa-

villon

Projektziel
- Barrierefreie Toilettenanlage
- Sanierung der Toilettenanlage und Durchgang zum Kurpavillon

Projektbeschreibung ad

Die Toilettenanlage im Kurgebiet befindet sich in sehr schlechten Zustand. Dieser
ist eines Kurgebietes nicht entsprechend. Dariiber hinaus sind die vorhandenen
Toiletten nicht barrierefrei nutzbar, was insbesondere in einem Kurgebiet jedoch
sinnfallig ware. '
Dementsprechend ist zum einen eine grundsatzliche Sanierung vorgesehen, sodass |
diese offentlich zuganglichen Toiletten in einem sachgerechten Zustand befinden.
Im Zuge dieser Sanierung ist auch die Barrierefreiheit herzustellen.

Die angesprochenen Toiletten werden auch von Veranstaltungsbesucher im Kur-
pavillon genutzt. Diese beiden Gebdude sind durch ein Durchgang verbunden,
sodass die Besucher des Kurpavillons die Toiletten trockenen FuBes erreichen kén-
nen. Dieser Durchgang befindet sich jedoch ebenfalls in einem sehr schlechten
Zustand, sodass hier im Sinne einer GesamtmaRnahme neben den Toiletten auch
der angesprochene Durchgang saniert werden soll.

Durchzufithrende MaRnahmen

- SanierungsmaRBnahmen Toiletten
- SanierungsmaBnahmen Durchgang

Projekttrager Stadt Bad Kreuznach

Projektkosten 150.000 € )

Projektdurchfiihrung ] mittelfristig ) -
Prioritdt hoch ) 1
Forderfahigkeit Stadtumbau )
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5.19 Machbarkeitsstudie Frequenzbringer

Projektziel

- Erarbeitung einer Neuausrichtung des Stadtteils

Projektbeschreibung

' Das Kurgebiet in Bad Miinster am Stein-Ebernburg wird zurzeit nur sehr wenig
frequentiert. Ein Grund dafiir ist in der Ausgestaltung des offentlichen Raumes zu
sehen. Durch die vorgesehenen AufwertungsmaRBnahmen soll der Raum attraktiver
gestaltet werden und Besucher in den Kurpark anziehen. Damit dies nachhaltig
gelingen kann sind auch Angebote wie Gastronomie, etc. notwendig. Die genann-
ten AufwertungsmaRnahmen bilden den Rahmen und die Grundlage dafiir, dass
sich Gewerbetreibende wieder im Kurgebiet ansiedeln. Um diese Entwicklung wei-
ter voranzutreiben ist eine Machbarkeitsstudie vorgesehen, die insbesondere die
Bereiche Wirtschaft, Handel, Tourismus und Gewerbe abdeckt. Dadurch soll ge-
priift werden, wie insbesondere die genannten Bereiche im Untersuchungsgebiet
wieder etabliert werden kénnen und welche MaRnahmen hierzu noch notwendig
sind.

Durchzufithrende MaRBnahmen

- Entwicklung von Zielvorgaben bzw. Betrachtungskategorien
- Beauftragung Biiro flir Machbarkeitsstudie

Projekttrager Stadt Bad Kreuznach -
Projektkosten 20.000 €

Projektdurchfithrung mittelfristig

Prioritdt hoch B
Forderfahigkeit Stadtumbau
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Rahmenplan

Die zusammenfassende Darstellung der MaRnahmen erfolgt im Rahmenplan:

Abb. 51: Rahmenplan

Darstellung: FIRU mbH, 2018.
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6 Vorschlag zur formlichen Festlegung des Stadtumbauge-
biets

Basierend auf den durch die Bestandsaufnahme gewonnenen Erkenntnissen und den
daraus abgeleiteten Starken und Schwachen des Untersuchungsgebietes erfolgt ein
Vorschlag zur Abgrenzung des zukiinftigen Stadtumbaugebietes auf Basis der in der
Bestandsaufnahme untersuchten Gebiete.

Der Kunapark in der Gemarkung Ebernburg soll nicht in das Férdergebiet aufgenom-
men werden. Auch wenn die Flache des Kunaparks als untergenutzt angesehen wer-
den kann so bildet sie aufgrund der Trennung durch die Nahe keine raumliche Einheit
mit dem Kurpark in Bad Miinster. Des Weiteren bestehen hier keine groben Gestal-
tungmangel so dass in Anbetracht des zur Verfiigung stehenden finanziellen Rah-
mens eine Aufnahme in das Fordergebiet nicht empfohlen wird.

Ebenso wird empfohlen den kompletten potentiellen Erweiterungsbereich - gemaR
der Bestandsaufnahme - nordlich der KurhausstraBe nicht in das férmlich festzule-
gende Stadtumbaugebiet mit aufzunehmen. Dort befindet sich im westlichen Teil
insbesondere Wohnbebauung die sich duBerlich betrachtet in gutem Zustand befin-
det. Fiir die leer stehenden Grundstiicke des ehemaligen Kurhotels an der Kurhaus-
straRe und der ehemaligen LVA-Klinik wurden bereits die Bebauungspldne gedndert,
so dass eine Nachnutzung der privaten Grundstiicke erfolgen kann. Fiir beide Grund-
stiicke bestehen bereits konkrete Bauabsichten gem. Bebauungsplan. Des Weiteren
wurde auch der Bebauungsplan fiir eine Erweiterung der Geriatrischen Fachklinik
erarbeitet, so dass diese auch eine Aufwertung erfahrt.

Auch wenn die RheingrafenstraRe, insbesondere nach Fertigstellung der BaumaR-
nahmen auf den Flachen der Geriatrie und der LVA einer Sanierung bedarf, so wird
diese im mit Blick auf die zur Verfligung stehenden Fordermittel nicht mit ins Forder-
gebiet aufgenommen. Eine Sanierung der StraRe, welche sich iliber Anliegerbeitrage
mitfinanziert, kann auch bei Bedarf unabhangig vom Stadtumbau, jedoch abgestimmt
auf das StraRenbild der KurhausstraRe, durchgefiihrt werden.

Fiir den nordostlichen Teil des angesprochenen potentiellen Erweiterungsbereiches
wird ebenfalls empfohlen, diesen nicht in das Stadtumbaugebiet mit aufzunehmen.
Hier handelt es sich um Mischbebauung, die zum einen keine gréBeren strukturellen
Probleme aufweist und zum anderen raumlich und inhaltlich nicht in Zusammenhang
zum Kerngebiet des Untersuchungsgebietes gesehen werden kann.

Der Wanderweg zur Gans soll ebenfalls nicht in das Férdergebiet aufgenommen wer-
den. Zum einen entspricht die Errichtung bzw. Sanierung eines Wanderwegs nicht
der Forderkulisse des Stadtumbaus und zum anderen kdnnen hierfiir andere Forder-
mittel, wie z.B. aus dem LEADER-Projekt beantragt werden.

Im Rahmen der Bevélkerungsbeteiligung wurde haufig auf die Problematik des Zu-
standes der Griinflache am Naheradweg aufmerksam gemacht. Dieser Hinweis wurde
auch nochmals im Bauausschuss vorgetragen. Da es sich dabei neben der Griinflache
um einen Spielplatz und somit um ein Angebot fiir junge Familien handelt, welche
aktuell stark unterreprasentiert sind, wird empfohlen diesen Bereich ebenfalls mit in
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das Stadtumbaugebiet aufzunehmen. Somit wird dem Entwicklungsziel, der Schaf-
fung von Angeboten fiir junge Familien, Rechnung getragen. Nicht zuletzt kommt
dieser Bereich auch fiir die Sanierung privater Bausubstanz in Betracht.

Dementsprechend umfasst das vorgeschlagene Stadtumbaugebiet das Kernuntersu-
chungsgebiet nebst dem Bereich um die Griinfliche am Naheradweg. Hier sind wie in
der Bestandsanalyse ermittelt die groRten Problemlagen vorzufinden und das somit
abgegrenzte Gebiet ist in einem klaren raumlichen und inhaltlichen Zusammenhang
zu sehen.

Die nachfolgende Abbildung zeigt den Vorschlag zur Abgrenzung des Stadtumbauge-
bietes Innenstadt. Der Programmbereich wurde so abgegrenzt, dass gem. § 171b

H ARG 3] ) A E e L e E P
Abs. 1 BauGB eine zweckmiRige Durchfiithrun gCn Kann und stadtebaulicii-

i
2}
3

funktionale Zusammenhinge beriicksichtigt, kleinrdumige, stadtteilpragende Hand-
lungsbereiche umfasst sowie vorhandene Ressourcen und Potenziale einbezogen
werden.

Zur Festlegung des Programmgebietes wird ein Beschluss nach § 171b Abs. 1 BauGB
als ausreichend angesehen. Die Ausweisung eines Sanierungsgebietes nach § 142
BauGB wurde gepriift, fiir die Umsetzung der vorgesehenen Gesamtmalnahme je-
doch bis auf weiteres nicht als zwingend erforderlich erachtet.

Abb. 52: Vorschlag Abgrenzung Stadtumbaugebiet

Darstellung: FIRU mbH, 2018.
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7 Organisation und Durchfiihrungsmodalitaten

Strukturen zur Prozessumsetzung und -begleitung

Prozessvorbereitung

Die Initiilerung des Stadtumbau West in Bad Miinster am Stein-Ebernburg wurde von
dem in regelmaRigen Abstdnden tagenden Arbeitskreis (Jour-fixe Termine), welcher
im Rahmen der Erstellung des Intergierten stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes
sowie des Stadtentwicklungskonzeptes ins Leben gerufen wurde, begleitet.

Um die bestehenden Kontakte zu vertiefen und um hieraus weitergehende selbst-
verstarkende Prozesse und Projektumsetzungen zugunsten der Kommune als sicht-
bare Umbau- und Qualifizierungsfortschritte zu erzeugen, wird eine gesamthafte
konzeptbegleitende Steuerung in einer Art Tandem aus Verwaltung und externer
Begleitung als zielfiihrend eingeschatzt.

Organisationsstruktur zur Umsetzung

Aufbauend auf den bereits im Rahmen des Erarbeitungsprozesses etablierten Struk-
turen (Jour-fixe Termine) ist eine mehrschichtige Organisationsstruktur zur Prozess-
begleitung und Umsetzung der StadtumbaumaRnahmen vorgesehen.

Lenkungsgruppe

Im Sinne einer fachiibergreifenden Lenkungsgruppe wird der Arbeitskreis (Jour-fixe
Termine) wahrend der Prozessvorbereitung zur Abstimmung der (ibergeordneten
Strategien und zur Vorbereitung der wesentlichen Entscheidungen mit dem Land und
weiteren maRgeblichen Akteuren fortgefiihrt. Die Lenkungsgruppe stellt hierbei das
zentrale Element dar, um im Konsens die Entwicklungsméglichkeit der Flachen inner-
halb des Stadtumbaugebiets ziigig zu kldaren. Konzeptionelle Bearbeitung, Planung,
Offentlichkeitsarbeit sowie der Abgleich unterschiedlichster Interessen werden in
dieser Gruppe zusammengefiihrt.

Standige Mitglieder der Lenkungsgruppe sind

= Vertreter der Kommune (Blirgermeister, ggf. Ratsmitglieder),

= Vertreter der Verwaltung (Bauverwaltung, ggf. weitere Abteilungen),

= der Stadtumbaubeauftragte,

=  Sonstige

Je nach fachlicher Notwendigkeit und Fragestellung sowie Fortschritt der Gesamt-
malnahme kann die (zeitweise) Hinzuziehung weiterer Akteure in die Lenkungs-
gruppe (Vertreter der Ministerien, Vertreter der Unternehmen u.a.) notwendig sein.

Wesentliche Aufgaben der Lenkungsgruppe sind hierbei

= die Definition notwendiger Arbeitsschritte und Fortschreibung einer To-do-Liste,
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= die Abstimmung von Meilensteinen der Flachenentwicklung und der Zeitpunkte
fiir Gremienbefassungen,

= die Klarung der Finanzierung von Drittleistungen sowie

= die Erdrterung der laufend fortzuschreibenden MaRnahmenbudgets und Bera-
tung von InvestitionsmalRnahmen.

Stadtumbaumanager

Der Stadtumbaumanager soll die Verwaltung bei den ihr obliegenden Aufgaben im
Zuge der Umsetzung der im Intergierten Stdadtebaulichen Entwicklungskonzeptes
erarheiteten Ziele und MaRnahmen unterstiitzen. Neben de rdination, Vorberei-
tung, Durchfiihrung und Kontrolle der einzelnen MaRnahmen sowie deren Finanzie-
rung und Abrechnung ist der Stadtumbaumanager fiir die Prozesssteuerung und Mo-
deration des Umsetzungsprozesses verantwortlich. MaRgeblich ist hierbei auch die
Betreuung und Vernetzung der einzelnen, am Prozess beteiligten Akteure. Daneben
ibernimmt er i.S. eines Art Verwaltungsmanagements weitere verwaltungsspezifi-

sche Aufgaben.
Das Leistungsspektrum des Stadtumbaumanagers umfasst insbesondere:

= die Initilerung und Steuerung des Umsetzungsprozesses der im ISEK enthaltenen
Ziele und MaRRnahmen,

= das Fordermanagement sowie die MaRnahmenvorbereitung und -durchfiihrung
(u.a. Mittelanmeldung, Fortschreibung der Kosten- und Finanzierungsiibersicht,
Abstimmung mit zustandigen Behorden und Fachstellen, zeitliche Strukturie-
rung,...),

= die Koordination und Biindelung von Aktivititen (v.a. zwischen &ffentlich und
privat) i.S. einer Projektsteuerung,

= die Moderation, Vermittlung und Abstimmung zwischen den einzelnen Akteuren
sowie stetige Riickkopplung, Kommunikation und Koordination des Stadtumbau-
prozesses mit allen beteiligten Akteuren,

= die Beratung und Information zu Férderprogrammen und Finanzierungsmodel-
len,

= die Initilerung und Steuerung von o&ffentlichkeitswirksamen Aktivitdten (Veran-
staltungsmanagement) sowie

=  die Vor-Ort-Prasenz.

Beteiligung und Mitwirkung

Im Rahmen der Erstellung des ISEK erfolgte bereits eine breite Offentlichkeitsbeteili-
gung in Form von verschiedenen Biirgerbeteiligungen.

Dabei handelt es sich konkret um:

= Auftaktveranstaltung
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= Offener Biirgerworkshop fiir alle Bewohner von Bad Miinster am Stein-
Ebernburg,

=  Familienworkshop zudem gezielt junge Familien eingeladen wurden,

= Stadtsafari mit einer vierten Klasse der Grundschule in Bad Miinster am Stein-
Ebernburg und

= Schriftliche Befragung von Schiilern der Realschule plus am Rotenfels.

Dementsprechend wurde eine sehr breite Zielgruppe im Rahmen der Erstellung des
ISEK beteiligt. Die daraus gewonnenen Erkenntnisse und Anregungen wurden bei der
Entwicklung der MaRnahmen beriicksichtigt.

Die 6ffentlichen Aufgabentrager wurden gem. § 139 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2
und § 4a Abs. 1 bis 4 und 6 BauGB bei der Konzepterstellung mit einbezogen. Im Zeit-
[N VON o it turtanaess Y wurden insgesamt ....... 6ffentliche Aufgaben-
trager um die Abgabe einer Stellungnahme gebeten. Die eingegangenen Anregungen
wurden abgewogen und ggf. entsprechend berticksichtigt.

Ein weiterer Baustein innerhalb des Beteiligungsprozesses besteht in der Einbezie-
hung von Politik und Gremien. So erfolgte die Prasentation und Diskussion sowie der
Beschluss der Konzeption im Rahmen mehrere Ausschusssitzungen, sowie im Orts-
beirat von Bad Miinster am Stein-Ebernburg und im Stadtrat von Bad Kreuznach.

Monitoring und Evaluation

Monitoring

Eine kontinuierliche Prozessbegleitung und eine systematische Beobachtung und
Bewertung der durchgefiihrten MaRnahmen sind zwei wesentliche Voraussetzungen
fiir die Erreichung der mit dem Programm Stadtumbau West angestrebten Ziele. Viel-
fach dndern sich wesentliche Rahmenbedingungen und Planungsabsichten im Laufe
der Zeit. Auch ergidnzende Konzepte zur Vorbereitung von MaBnahmen kdnnen zu
neuen Erkenntnissen fiihren, die die Durchfiihrung einer Manahme grundlegend
erschweren. Gleiches gilt fiir Kostensteigerungen. Vor diesem Hintergrund wird die
Bedeutung eines kontinuierlichen Monitoring deutlich.

Im Zuge des Monitoring sollte der Prozessverlauf kontinuierlich beobachtet und do-
kumentiert werden. Wesentliche Umsetzungsschritte aber auch Hemmnisse und
Schwierigkeiten sollten vermerkt werden. Hierdurch wird eine genaue Rekonstrukti-
on des Prozessverlaufs deutlich, wodurch eine spatere Evaluation und Fortschreibung
leichter moglich ist.

Evaluation

Die Evaluierung des Programmfortschritts, der Zielerreichung sowie der MaRnah-
menumsetzung dient dazu, den Bedarf zur Fortschreibung des Stadtebaulichen Ent-
wicklungskonzepts abzuschitzen. Im Rahmen einer Fortschreibung ist es dann még-
lich Handlungsbedarfe festzustellen und - falls erforderlich - Vorschlage fiir eine Kor-
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rektur der Stadtumbaustrategie mit entsprechenden Manahmen zu definieren, die
mit vorrangiger oder nachgeordneter Prioritat in das Programm eingestellt werden.

Kosten- und Finanzierungsiibersicht

7.4.1 Kosten

Zum jetzigen Zeitpunkt besteht eine Grobkostenschatzung fiir die einzelnen MaR-
nahmen, die im Laufe der MaRnahmenumsetzung zu erganzen und konkretisieren ist.
Die Kosten- und Finanzierungsiibersicht ist hierbei grundsatzlich fortlaufend angelegt
und im Verlauf der Programmumsetzung kontinuierlich zu priifen und fortzuschrei-
ben.

Die Gesainisuinine der beschriebenen ViaBnaihmen im Rahimen des Programms Stad-
tumbau West belduft sich nach dem derzeitigen Planungsstand auf insgesamt ca.
7,09 Mio. €, wobei rund 5 Mio. € der Kosten aus Stadtebauférderungsmitteln ge-
speist werden sollen. Die weiteren Kosten werden einerseits durch sonstige Forder-
mittel oder ErschlieBungsbeitrdge sowie dem stadtischen Anteil getragen.

Das Programm Stadtumbau West ist entgegen einer ,klassischen” Sanierung als ko-
operatives Instrument innerhalb des besonderen Stadtebaurechts angelegt. Dieser
Charakter spiegelt sich auch in der Kostenverteilung wider. So sind zusatzlich zu 6f-
fentlichen Ausgaben auch maRgebliche Investitionen im privaten Bereich zu erwar-
ten, etwa in den Bereichen am Kapitdan-Lorenz-Ufer sowie im Bereich des Naherad-
weges.

Die Kosten- und Finanzierungstibersicht im Anhang stellt die kalkulierten Kosten fiir
die einzelnen geplanten MaRnahmen geordnet nach Kostengruppen zusammenfas-
send dar. Die Kostenschatzung erfolgte unter Zuhilfenahme statistischer Kosten-
kennwerte sowie allgemeiner Erfahrungswerte.

7.4.2 Finanzierung

Neben dem Einsatz von Stadtebauférderungsmitteln aus dem Programm Stadtumbau
West sollten soweit moglich weitere, erganzende Fordermittel (z.B. Landerpro-
gramme wie bspw. die Denkmalférderrichtlinie, Mittel zu Forderung von Energieein-
sparungen, Mittel der Kreditanstalt fiir Wiederaufbau — KfwW, EU-Mittel) im Sinne
einer Mittelblindelung genutzt werden, um die geplanten Ziele und MaRRnahmen in
adaquater und stringenter Weise umzusetzen und einen bestmoglichen Nutzen zu
erreichen. Entsprechend der konsensualen Ausgestaltung der Stadtebauférderungs-
programme sind Kooperationen mit privaten Investoren und Eigentlimern anzustre-
ben.
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8 Anhang

- Rahmenplan
- Dokumentation iiber Bevélkerungsbeteiligung

- Kosten- und Finanzierungsiibersicht
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