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1  |   Einführung 

1.1  |   Handlungsanlass 

Mit dem wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Strukturwandel, den regionalen und 
nationalen Entwicklungstendenzen und der veränderten demographischen Entwicklung 
stehen europäische Städte und Innenstädte zunehmend vor großen Herausforderungen.  

Ein bedeutender Aspekt im Rahmen der Verbesserung des Stadtorts Bad Kreuznach ist 
die Attraktivierung und Verbesserung der Innenstadt in ihrer Eigenschaft als Herz und 
Seele der Stadt zugleich. Von ihrer positiven Entwicklung profitieren alle, da eine gesunde 
und funktionierende Innenstadt maßgeblich zur Funktionsfähigkeit der Gesamtstadt 
beitragen wird.  

Vor diesem Hintergrund hat die Stadt Bad Kreuznach Ende 2010 ein groß angelegtes 
neues Projekt gestartet. Mit Unterstützung durch das Städtebauförderprogramm „Aktive 
Stadt- und Ortsteilzentren“ sollen Konzepte und Maßnahmen entwickelt werden, die die 
Innenstadt Bad Kreuznachs nachhaltig verbessern und dergestalt entwickeln, dass eine 
langfristige und zukunftsorientierte Positionierung erreicht wird.  

In der Wahrnehmung der Innenstadtentwicklung als Gemeinschaftsaufgabe setzt die 
Stadt Bad Kreuznach dabei zur besonderen Ausgestaltung des Förderprogramms auf die 
öffentlich-private Zusammenarbeit. 

Im Sinne einer gemeinsamen Standortverantwortung für die Innenstadt wurden 
Immobilieneigentümer, Unternehmer und Bewohner in den Planungsprozess einge-
bunden, so dass ein integriertes Innenstadt-Entwicklungskonzept  erarbeitet werden 
konnte. Das Projekt ist stark auf Umsetzungsfähigkeit ausgerichtet. 
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1.2  |   Ziele des Bund – Länder – Städtebauförderungsprogramms  
„Aktive Stadt- und Ortsteilzentren“  

Das Förderprogramm „Aktive Stadt- und Ortsteilzentren“ ist ein, in 2008 aufgelegtes 
Innenstadtprogramm der Städtebauförderung. Das Programm zielt auf ein verstärktes 
privates Engagement und eine erhöhte Investitionstätigkeit in Stadt-, Orts- und 
Stadtteilzentren. Es ist die Fortführung des Modellvorhabens "Leben findet Innenstadt", in 
dem sich die öffentlich-private Zusammenarbeit als erfolgreicher Weg erwiesen hat, um 
Stadt- und Ortszentren zu stärken und so das Investitionsklima zu verbessern.  

Die Fördermittel sind für Konzepte, städtebauliche Koordinierungs- und Management-
leistungen und bauliche Investitionen bestimmt. Wesentliche Voraussetzungen sind eine 
gesamtörtliche städtebauliche Entwicklungskonzeption, die das kommunalpolitische 
Handeln vorrangig auf die Stärkung des Stadt- bzw. Ortszentrums ausrichtet sowie ein 
integriertes Innenstadtkonzept mit städtebaulichem Rahmenplan. (Vgl. Förderrichtlinie …) 

1.3  |   Berichtsdarstellung und - gliederung  

Der vorliegende Bericht bildet gemeinsam mit dem städtebaulichen Rahmenplan das 
Ergebnis der Vorbereitenden Untersuchungen nach §136ff BauGB. Er ergänzt den 
städtebaulichen Rahmenplan und stellt insofern das Integrierte Innenstadt-
Entwicklungskonzept der Stadt Bad Kreuznach zum Stand Februar 2012 dar. 

Der Bericht ist gegliedert in zwei Teile: 

Teil A  |  Bestandsaufnahme / Analyse bietet als Nachschlagewerk bzw. Material-
sammlung einen vertieften Einblick über die Ergebnisse der Bestandsaufnahme und 
Analyse und ist als Grundlage der konzeptionellen Arbeit zu verstehen.  

Teil  B  |  Ergebnisbericht – Konzeption fasst sämtliche konzeptionellen Aussagen 
zusammen, beschreibt den Rahmenplan sowie die hierfür vorgeschlagenen 
Einzelmaßnahmen. 

An dieser Stelle soll darauf hingewiesen werden, dass zugunsten einer besseren 
Lesbarkeit auf eine Gentrifizierung (-en/-innen) verzichtet wird. Selbstverständlich sind 
grundsätzlich beide Geschlechter gemeint und angesprochen. 
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2  |   Bestandsaufnahme und Analyse 

2.1  |   Regionale und Gesamtstädtische Einordnung 

 

 

 

 

 

Abb.: Regionale Einordnung 
Quelle: LVermGeo

Der Untersuchungsbereich bilden 
den zentralen Bereich Bad Kreuz-
nachs mit den beiden histori-
schen Stadtkernen beiderseits 
der Nahe einschließlich ihrer 
Verbindung. 

 

 

 
 
Abb.: Städtische Einbindung des 

Untersuchungsgebiets 
Quelle: LANIS 
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Die Anbindung des Untersuch-
ungsgebiets an den überörtlichen 
Verkehr erfolgt über das im 
Gebiet vorhandene Haupt-
straßennetz aus Hochstraße, 
Wilhelmstraße und Slinenstraße. 

Über die Bosenheimer Straße 
bzw. Viktoriastraße / Planiger 
Straße oder Brückes bzw. Rüdes-
heimer Straße erfolgt die Anbin-
dung an die Bundesstraße 41 
nach Osten und Westen bzw. im 
Weiteren über die Autobahn 61 
nach Norden und Süden. 
 
Abb.: Verkehrliche Anbindung des 

Untersuchungsgebiets 
Quelle: GoogleMaps 

Das Untersuchungsgebiet grenzt 
im unteren Bereich der 
Wilhelmstraße unmittelbar an den 
Bahnhof der Stadt Bad 
Kreuznach an. Somit ist auch 
eine sehr gute Anbindung an das 
Netz des Öffentlichen Verkehrs 
gegeben. 

 

 

 

 

 

 

Abb.: Einordnung in die 
Gesamtstadt 

Quelle: LANIS 
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2.2  |   Untersuchungsgebiet 

Grundlage des vorliegenden Integrierten Innenstadt-Entwicklungskonzepts ist die im 
Vorfeld der Konzepterstellung durchgeführte Vorbereitende Untersuchung.  

 

Das Untersuchungsgebiet befin-
det sich im Zentrum der Stadt 
Bad Kreuznach, beiderseits der 
Nahe. Es wird, von Norden 
beginnend im Uhrzeigersinn, 
begrenzt durch die Hofgarten-
straße, Stromberger Straße, 
Magister-Faust-Gasse, Wilhelm-
straße, Bahnstraße, Jungstraße, 
Schlossstraße, Roßstraße, Klap-
pergasse, Kaltes Loch und 
Zwingel unterhalb des Kauzen-
bergs, den Schlosspark, Van-
Recum-Straße mit Holzmarkt und 
Reitschule. Es erstreckt sich 
damit über die Innenstadt mit der 
Haupteinkaufszone Bad Kreuz-
nachs einschließlich einiger 
angrenzender Bereiche. 

 

 

Abb. A0 Untersuchungsraum 
(Originalgröße im Anhang) 

Quelle: Bachtler  Böhme + Partner

 

Dieses Gebiet hat eine Fläche von ca. 42 ha und umfasst die gesamte städtebauliche und 
funktionale Hauptachse der Stadt mit Alt- und Neustadt sowie insbesondere den 
kompletten Bereich des Mühlenteichs. 

Die Abgrenzung dieses Untersuchungsgebietes resultierte im nördlichen Bereich im 
Wesentlichen aus dem Umgriff der bestehenden förmlich festgelegten Sanierungsgebiete 
von 1977 in der Innenstadt Bad Kreuznachs, bestehend aus dem Sanierungsgebiet 
„Neustadt“ mit dem Teilbereich I und dem mittlerweile aufgehobenen Teilbereich II (vgl. 
nachstehendes Kapitel).  

Nicht Teil der bisherigen Sanierungsbemühungen war der Bereich zwischen Nahe und 
Bahnanlage, dennoch wurde er ins Untersuchungsgebiet für das Innenstadt- 
Entwicklungskonzept übernommen. 

Insbesondere vor dem Hintergrund der unzureichenden funktionalen und verkehrlichen 
Verknüpfungen umschließen diese beiden Bereiche den zu untersuchenden Raum. 
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2.3  |   Bezeichnung der Quartiere / Klarstellung der Terminologie  

Der Untersuchungsraum des Entwicklungskonzepts umfasst die beiden nördlich und 
südlich der Nahe gelegenen historischen Stadtviertel, deren Bezeichnung für außen 
Stehende, jedoch wie sich im Rahmen der vielen Gespräche gezeigt hat, teilweise auch 
für Ortsansässige, nicht ohne weiteres nachvollziehbar ist. Vermisst wurden hier 
insbesondere seitens der nicht aus Bad Kreuznach stammenden Bevölkerung klare und 
identitätsstiftende Quartiersbezeichnungen.  

 

Dies zeigt schon zum Teil das Dilemma des zentralen Stadtbereichs von Bad Kreuznach. 
In einer Stadt, in der die gefühlte Altstadt Neustadt genannt wird, gleichzeitig jedoch als 
historische Altstadt bezeichnet wird, obwohl sie in Wirklichkeit die historische Neustadt 
war, erscheint es notwendig, neben der Einführung der innerhalb dieser Untersuchung 
verwendeten Terminologien insbesondere auch auf eine Abgrenzung der einzelnen 
Teilbereiche hinzuwirken, die sich bereits in nachvollziehbaren Bezeichnungen äußert. 
Abgrenzung ist hier im Sinne einer verschiedenartigen Profilierung mit gegenseitigen 
Synergien zu sehen, nicht im Sinne einer Konkurrenz der Stadtorte. 

Um die heutigen Bezeichnungen zu verstehen, ist ein kurzer Abriss der Stadtgeschichte 
Bad Kreuznachs notwendig. Ursprünglich war es der Bereich rechts der Nahe, der sich 
bereits zur Zeit der Kelten entwickelt hatte und auch zur Römerzeit bis ins Mittelalter 
weiter besiedelt wurde. 

Erst zu dieser Zeit entstand nördlich der Nahe eine neue Siedlung unter den Grafen von 
Sponheim, die seinerzeit Neustadt genannt wurde und im Jahr 1240 Stadtrechte erhielt. 
Die Differenzierung in Altstadt und Neustadt ist somit historisch gesehen richtig und 
nachvollziehbar und führt erst in heutigen Zeiten zur Verwirrung, da von einer historisch 
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zu nennenden Bausubstanz in der Altstadt wenig erhalten ist. Möglicherweise ist es 
hierauf zurückzuführen, dass sich für den Bereich rechts der Nahe der Begriff „Südstadt“ 
eingebürgert hat, der im Folgenden auch in dieser Untersuchung verwendet werden soll. 

Für den Bereich links der Nahe ist die Auswahl einer für Außenstehende 
nachvollziehbaren Begrifflichkeit weniger leicht; die hier gebräuchlichen Bezeichnungen 
reichen von „Neustadt“ über „Alte Neustadt“, „historische Altstadt“ bis hin zur „Altstadt“. 
Die Argumentation derjenigen, die letzteren Begriff verwenden, ist die Tatsache, dass dies 
der Bereich Bad Kreuznachs ist, der mit Abstand am meisten Historie städtebaulich 
erkennen lässt und die Zeit, in der dieser Bereich neu war, etliche Jahrhunderte her ist. 
Ein Teilnehmer eines Werkstattgesprächs, der das Unbehagen etlicher, den Begriff 
„Neustadt“ zu verwenden, erläutern wollte, merkte in diesem Zusammenhang 
augenzwinkernd an, dass sich trotz der Überalterung der Bevölkerung in Bad Kreuznach 
kaum noch jemand finden dürfte, der sich an die Zeiten der Sponheimer erinnern kann. 
Auch der in diesem Teil der Stadt ansässige Handel und die Gastronomie unterstützen 
diese Sichtweise und auch seitens der Stadtverwaltung wurde diesem Ansatz Rechnung 
getragen, indem auf der offiziellen Beschilderung die Bezeichnung „Historische Altstadt“ 
zu lesen ist. Insofern wird im Rahmen dieser Untersuchung dieser Begriff verwendet. 

Zu wünschen wäre aus planerischer Sicht, dass sich die Suche nach Identität nicht in der 
Namensgebung erschöpfen wird, sondern dass damit auch eine Diskussion um Leitbilder 
und Profilierungen der Stadtteile geführt wird, wie sie im Rahmen der Veranstaltungen 
zum Integrierten Innenstadtentwicklungskonzept bereits begonnen und zu zahlreichen 
Vorschlägen für Projekte und Maßnahmen geführt hat. 
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2.4  |   Bestehende Konzepte, Planungen und Zielaussagen  

2.4.1  | Flächennutzungsplan 

Der Flächennutzungsplan der Stadt Bad Kreuznach von 2005 stellt im Bereich des 
Untersuchungsbereiches überwiegend gemischte Bauflächen dar. Im nördlichen 
Teilbereich ist an der Ecke Hochgartenstraße - Stromberger Straße sowie im Bereich des 
Mühlenteichs eine öffentliche Grünfläche im Flächennutzungsplan vorhanden. Entlang der 
Mannheimer Straße mit Kreuzung der Salinenstraße ist eine Grünverbindung über die 
Hochstraße hinaus Richtung Nordwesten und entlang des Ellerbachs dargestellt. 

 

  

 

 

 

Abb. A6 Flächennutzungsplan mit Be-
zug zum Untersuchungsbereich 
(Originalgröße im Anhang) 

Quelle: Stadt Bad Kreuznach 
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2.4.2  | Bebauungspläne 

 

 

 

 

 

Abb. A7 Bebauungspläne im 
Untersuchungsraum 
(Originalgröße im Anhang) 

Quelle: Bachtler  Böhme + Partner

 

Im Bereich des Untersuchungsgebiets existieren verschiedene verbindliche Bebauungs-
pläne: Im nördlichen Teilbereich („Historische Altstadt“) des Untersuchungsgebietes sind 
es östlich und westlich der Mannheimer Straße die Bebauungspläne 1c/5 (Rechtskraft: 
1993) (westlich der Straße), 1c/7 (Rechtskraft: 1994), 1c/8 (Rechtskraft: 1994), 1c/9 
(Rechtskraft: 1993) und 1c/10 (Rechtskraft: 1994). Alle diese Pläne befinden sich in 
Bereichen, die sich im Zuge der Erstellung der Entwicklungskonzeption als 
Schlüssellagen für die Realisierung von Maßnahmen herausgestellt haben.  

Der Bereich nördlich der Hochstraße wird, bis auf den Bereich Ecke Reitschule und 
Hofgartenstraße, komplett abgedeckt durch die Bebauungspläne 1c/3 (Rechtskraft: 1995) 
und 1c/11 (Rechtskraft: 1999). Hinzu kommen die Bebauungspläne an der Van- Recum- 
Straße 1c/4 (Rechtskraft: 1992) und an der Magister- Faust- Gasse 1c/6 (Rechtskraft: 
1994).  

Der südliche Teilbereich („Südstadt“) umschließt die Bebauungspläne 1a/12 (Rechtskraft: 
1993) zwischen Kreuzstraße und Gymnasialstraße, 1a/16 (Rechtskraft: 1995) zwischen 
Salinenstraße und Baumgartenstraße, 1a/5 Ä. (Rechtskraft: 1994) zwischen den Straßen 
Wilhelmstraße, Salinenstraße, Mannheimer Straße und Römerstraße, 1a/8 Ä. 
(Rechtskraft: 1993) südwestlich des Bourger Platzes, den das Parkhaus an der 
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Geisbergergasse betreffenden Bebauungsplan 1b/3.1 (Rechtskraft: 2005) und 1b/4 
(Rechtskraft: 1994) südöstlich des Mühlenteiches sowie in Teilen den Bebauungsplan 
1b/3 (Rechtskraft letzte Änderung: 1992) an der Wilhelmstraße östlich und südlich der 
Kirschsteinanalage. 
 

Bei den Bebauungsplänen, die die Konzeption betreffen, ist daher im Zuge der Erstellung 
des Rahmenplans sowie der dazu gehörigen Einzelmaßnahmen zu prüfen, ob und 
inwieweit die Bebauungspläne den Zielen und Vorstellungen der Entwicklungskonzeption 
angepasst werden sollten. Gleiches gilt auch für den Bereich des derzeit noch im 
Aufstellungsverfahren befindlichen Bebauungsplans 1b/6 südwestlich des Mühlenteichs 
und der Mannheimer Straße. 

2.4.3  | Sanierung 

Für den Bereich der Historischen Altstadt ist heute nur noch das in der nachstehenden 
Plankarte abgebildete Das Gebiet „Neustadt – I. Teilabschnitt“ rechtskräftig. 
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Ursprünglich gab es 
die förmlich fest-
gelegten Sanierungs-
gebiete von 1977 in 
der Innenstadt Bad 
Kreuznachs, beste-
hend aus dem Sanie-
rungsgebiet „Neu-
stadt“ mit den Teil-
gebieten I und II. 

Das Gebiet „Neustadt 
– I. Teilabschnitt“ vom 
21.05.1973 wurde 
durch die Änderungs-
satzung vom 04.01. 
1982 geringfügig 
angepasst.  

Das Teilgebiet II 
wurde mittlerweile 
aufgehoben.  

 

 

 

 

Abb. A8 Sanierungs-
gebiete 
(Originalgröße im 
Anhang) 

Quelle: Bachtler  
Böhme + Partner 

 

Nicht Teil der bisherigen Sanierungsbemühungen war der Bereich zwischen Nahe und 
Bahnanlage, dennoch wurde er ins Untersuchungsgebiet für das vorliegende Innenstadt-
Entwicklungskonzept übernommen. 

2.4.4  | Stadtleitbild Bad Kreuznach 

Im Bereich des Untersuchungsgebiets sind in der Vergangenheit über die vorbereitende 
und verbindliche Bauleitplanung sowie die Untersuchungen und Konzepte der Sanierung 
hinaus weitere Überlegungen getätigt und Konzeptionen erstellt worden. 

Das Stadtleitbild Bad Kreuznach stammt aus dem Jahr 2001. Es bildet die Vision der 
Stadt bis zum Jahr 2010. 

Im Folgenden werden die dort beschriebenen Ziele und Maßnahmen stichpunktartig 
wiedergegeben. Es wurden nur Themen übernommen, die für das Integrierte Innenstadt-
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Entwicklungskonzept relevant sind und hier einfließen. Aufgrund der Vielzahl der Ziele 
und konkreten Maßnahmen ist an dieser Stelle nur eine stark verkürzte Darstellung 
möglich. 

#  Stadtbild, Innenstadt, Aufenthaltsqualität 

: Aufenthaltsqualität Innenstadt (Architektonischer Standard Kurbereich soll für die 
ganze Stadt maßgebend sein) 

: Mischung Funktionen Wohnen, Einkaufen, Erleben, Arbeiten 

: Ausbau Fußgängerzone, Eingrenzung Autoverkehr 

: Modernes Citymanagement 

# Verkehr, Umwelt, Wohnen 

: Integriertes Verkehrskonzept (Vernetzung aller Verkehrsarten) 

: Erreichbarkeit Stadtmitte und Verkehrsführung 

: Parkplatzsuche reduzieren 

: ÖPNV-Ausbau, Anpassung Fahrzeiten 

: Stadt der kurzen Wege, v.a. Fußgänger und Radfahrer, Barrierefreiheit 

: Leitsystem 

: Einsatz alternativer Energien 

: Grünverbindungen Stadtkern 

: Wohnqualität erhalten und entwickeln (Angebotsvielfalt/gesunde soziale Mischung) 

: Differenzierte Angebotsbereitstellung Wohnraum und Bauplätze 

: Ökologisches Bauen 

: „Soziale Stadt“ 

# Politik, Verwaltung; Kommunikation, Kooperation 

: Bedarfsgerechte, ergebnisorientierte Zusammenarbeit und Gesprächskultur zw. 
Bürgern, Verwaltung und Politik (Bürgerbüros mit bürgerorientierten Öffnungszeiten, 
mehr Internet-Informationen und Entwicklung und Anwendung von Beteiligungsformen) 

# Freizeit, Kultur, Sport, Tourismus, Gesundheit  

: Kulturangebot erhalten und entwickeln 

: Aktive Unterstützung des Hauses der Jugend 

: Vermarktungsstrategie und Werbemaßnahmen 

: Intensivieren: Kleinkunst, Konzerte, Ausstellungen 

: Tourismuspotenziale nutzen 
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# Wirtschafts- und Arbeitsmarkt 

: Profil als Zentrale Einkaufsstadt der Region verbessern, Werbung intensivieren 

: Erlebniswert steigern 

: Spielpunkte und Spielplätze 

: Verkaufsflächen im Facheinzelhandel vergrößern 

2.4.5  | Soziale Stadt – Integriertes Entwicklungskonzept „Pariser Viertel“  

Langfristige Zielfestsetzungen der beabsichtigten städtebaulichen Entwicklung des Stadt-
teils „Pariser Viertel östlich des Plangebietes „Aktive Stadt“ mit dem Stand Ende 2010. 

# Ziele 

Das Oberziel des Konzepts ist die Verbesserung der Lebensqualität mit den Leitzielen 

: Nachhaltige Verbesserung der Wohnsituation und Attraktivität des Gebietes 

: BürgerInnen aus allen Schichten und Kulturen nehmen aktiv am gesellschaftlichen 
Leben teil 

: Stabilisierung der sozialen Entwicklung und Förderung von Beschäftigung 

Dabei sollen stets auch die handlungsübergreifenden Ziele des Gender Mainstreaming, 
der Sicherheit und Kriminalprävention sowie der generationenübergreifenden 
Perspektiven berücksichtigt werden. 

# Themenfelder 

Thematisch wird unterschieden in sozialplanerische Ziele und Maßnahmen zu den 
Themen 

: Image und Identität, 

: Bürgerschaftliches Engagement/Angebot/Netzwerke, 

: Zusammenleben/Integration/Sozialstruktur, 

: Lokale Wirtschaft und Beschäftigung 

und städtebaulichen Zielen und Maßnahmen zu den Themen 

: Städtebau/Wohnumfeldverbesserung/Wohnen, 

: Mobilität und Sicherheit. 

Analog zum Leitbild Bad Kreuznach werden nachstehend die festgelegten Ziele und 
Maßnahmen, die für das Integrierte Innenstadt-Entwicklungskonzept relevant sind und 
hier einfließen sollen, abrissartig und komprimiert wiedergegeben. Es ergeben sich 
zahlreiche Überschneidungen mit dem hier vorliegenden Integrierten Innenstadt-
Entwicklungskonzept. Hier können Synergien, etwa in Form der Nutzung von bereits 
vorhandenen Organisationsstrukturen oder dem Profitieren von bereits angeeignetem 
Wissen und Fähigkeiten entstehen, die beiden Gebieten nutzen.  
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# Relevanz für das Integrierte Innenstadt-Entwicklungskonzept 

Inhaltliche Überschneidungen wurden in folgenden Bereichen identifiziert: 

: Naherholungsmöglichkeit Nahe auch für die Bewohner des Stadtteils Pariser Viertel 
wichtig, da keine/kaum Möglichkeit im „eignen“ Quartier durch Privatbesitz 
(Kompensation im Bereich des Integrierten Innenstadt-Entwicklungskonzept?) 

: Verringerung der Leerstände 

: Aufbau eines übergeordneten Netzwerkes aller Kleinst- und Kleinbetriebe 

: Verbesserung der Wohn- und Aufenthaltsqualität 

: Stärkung der Wohnzufriedenheit 

: Modernisierung des Wohnungsbestandes durch Private (auch energetisch) 

: Verbesserung der Qualität des s öffentlichen und privaten Wohnumfeldes, v.a. für 
Kinder und Jugendliche) 

: Schaffung neuer Treffpunkte, auch im öffentlichen Raum 

: Um-/Neugestaltung von zentralen Plätzen und Orten 

: Modernisierung im privaten Bestand 

: Schaffung von familiengerechten Wohnungen und attraktiven Wohnformen für 
unterschiedliche Bevölkerungsgruppen 

: Engagement der städtischen Wohnungsbaugesellschaft im Gebiet 

: Verbesserung der Verkehrssituation im Stadtteil (Verkehrs- und Lärmbelastung und 
Parksituation) 

: Verbesserung der objektiven Sicherheit sowie des subjektiven Sicherheitsempfindens 

: Ordnung des ruhenden Verkehrs 

: Verkehrsberuhigung auf den Durchfahrtswegen (Geschwindigkeit und DTV) 

: Ausbau, Vernetzung und Aufwertung bestehender Rad- und Fußwege 

Räumliche Überschneidungen wurden in folgenden Bereichen identifiziert: 

: Aufwertung Viktoriastraße, Planiger Straße und Mühlenstraße (Überschneidung in den 
Bereichen Neuordnung Bourger Platz und Umgestaltung Mühlenstraße) 

: Sanierungslotse (im Sinne einer Zusammenführung aller Sanierungstätigkeiten in 
einem Modernisierungsmanagement) 

2.4.6  | Masterplan Salinental 

Der Masterplan Salinental (Stand: 2009-2010) hat die Vernetzung der Städte Bad Münster 
am Stein-Ebernburg und Bad Kreuznach zum Ziel. Es geht dabei um die Verbindung der 
Heilbäder im Sinne eines ganzheitlichen und vernetzten Angebots (Tourismus), ein 
nachhaltiges interkommunales Entwicklungskonzept sowie ein Gestaltungs- und 
Nutzungskonzept (Masterplan). 
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# Ziele 

Folgende Ziele tangieren das Integrierte Innenstadt-Entwicklungskonzept: 

: Verbesserung und Vernetzung der Tourismusangebote im Bereich des Gesundheits-, 
Tagungs- und Kongress- sowie Naherholungs- und Medical-Wellness-Tourismus 
(Hotellerie, Gastronomie, jedoch Maßnahmen hier nur für Bad Münster a. S.) 

: Erhalt der historischen städtebaulichen Identität (Sanierung und Wiederbelebung) 
durch eine stärkere Vernetzung der Kurgebiete und Parkanlagen mit den urbanen 
Erlebnis- und Kulturangeboten 

: Optimierung der Verkehrssituation  

: Barrierefreiheit 

# Maßnahmen 

Die nachstehenden im Masterplan Salinental aufgeführten konkreten Maßnahmen 
tangieren das Plangebiet des Integrierten Innenstadt-Entwicklungskonzepts und können 
möglicherweise mit den im weiteren Verlauf empfohlenen Maßnahmen des Rahmenplans 
berücksichtigt bzw. kombiniert werden: 

: Zusätzliche Shuttleverbindungen, engere Taktung der Buslinie Salinental-
Innenstadt/Bahnhof  ÖPNV-Verbindung verbessern 

: Salinentalbahn einrichten (von Kurpark zu Kurpark und ggf. darüber hinaus) 

: Parkleitsystem 
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2.5  |   Grundlagen der Bestandsaufnahme 

2.5.1  | Siedlungsentwicklung / Historische Struktur 

Die nachstehend abgebildete Karte der Stadt Bad Kreuznach vom Ende des 17. 
Jahrhunderts (Jaillot) zeigt deutlich, dass sich die Stadt historisch zwischen dem 
südlichen Bereich rechts der Nahe, der historisch noch aus der Keltenzeit datiert und dem 
nördlichen Teil links der Nahe, der erst wesentlich später entstanden ist, aufspannte. 

Die Entstehung der beiden lange Zeit gleichberechtigten Stadtteile sowie die Diskussion 
um die Benennung derselben wurden bereits wiedergegeben. Wesentlich ist es jedoch, zu 
erkennen, dass – wenngleich auch in einigen Teilen der Stadt kaum historische Gebäude 
vorhanden sind – dennoch die Stadtgeschichte im Städtebau wiederzufinden ist.  

 

 

 

 

 
Abb. C1 Historische Entwicklung: 

Bad Kreuznach am Ende des 
17. Jhd.  
(Originalgröße im Anhang) 

Quelle: Planungs- und Vermessungs-
amt Bad Kreuznach (1980): 
Bericht über die planerischen 
Maßnahmen zur Sanierung der 
Neustadt Plan der Stadt 
(Jaillot), Ende des 17. Jhd., S. 6

 

So ist die Südstadt nahezu rechteckig und mit einem deutlich erkennbaren Straßenkreuz 
aus Mannheimer Straße und Kreuzstraße ausgestattet, um das herum sich ein Ring aus 
Beinde, Leitergasse im Bereich Bourger Platz, Römerstraße, Hospitalgasse und 
Turmstraße ausbildet. 
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Die Historische Altstadt besteht aus einem ovalen Grundriss, der ebenfalls noch klar 
erkennbar ist, glücklicherweise der Flächensanierung der 1980’er Jahre trotz entgegen-
stehender Ansätze nicht zum Opfer gefallen ist und lediglich im Bereich der Hochstraße in 
seiner ursprüngliche Form nicht mehr erkennbar ist. 

Erkennbar sind darüber hinaus Details, wie beispielsweise der Parkplatz des Stadt-
verwaltungsgebäudes Brückes 1 / Casino, der als Teil der ehemaligen Verteidigungs-
anlagen hier noch vorhanden ist. 

Die heute noch vorhandene Hauptachse, bestehend aus der Mannheimer Straße bildete 
seinerzeit die Nord-Süd-Ausdehnung fast in voller Länge ab. Der Bereich des 
Mühlenteichs und der Nahe hat sich im Laufe der Jahre verschmälert und wurde in 
diesem Zuge frei für eine Bebauung. 

Dem gegenüber stellt sich zum Beispiel das gesamte Ensemble der Kauzenburg und dem 
Schlosspark als erlebbares und deutlich nachvollziehbares Element der Stadtgeschichte 
dar. Die alten Stadtmauern sind noch anhand von Straßenzügen zu erkennen. 

Die heutige Ausdehnung der bebauten Stadt erscheint sich nahezu auf den Bereich 
südlich der Nahe, die Südstadt, zu konzentrieren. Hier wird bereits deutlich, dass dem 
Thema Anbindung des nördlichen Stadtteils, der Historischen Altstadt, an die übrige 
Innenstadt sowie seine Profilierung im gesamtstädtischen Gefüge im Rahmen der 
vorliegenden Konzeption Rechnung zu tragen ist. 
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2.5.2  | Bevölkerungs- und Sozialstruktur 

Die Zahl der Einwohner mit Hauptwohnsitz in der Stadt Bad Kreuznach zum 31.12.2011 
betrug 44.275.1 Die Gesamtbevölkerung der Stadt Bad Kreuznach einschließlich 
Nebenwohnsitzen laut Gemeindestatistik am 31.12.2011 betrug 45.292 Personen.2  

 

Tabelle: Gemeindestatistik der verbandsfreien Stadt Bad Kreuznach  |  Quelle: Stadt Bad Kreuznach 

In den Jahren zwischen 2005 (47.183EW) und 2011 sind die Einwohnerzahlen, bis auf 
das Jahr 2006 (47.347EW), stetig gesunken. Seit 1999 weist die Stadt, exklusive der 
Nebenwohnungen, nach einem zuvor zehn Jahre langen Anstieg, eine schwankende 
Entwicklung der Einwohnerzahlen auf (Statistisches Landesamt RLP). Laut Prognose für 
den Landkreis Badkreuznach ist mit einer Bevölkerungsabnahme zu rechnen, die sich bis 
2020 um 1,7 Prozent bewegt und bis 2050 eine Abnahme um 15 Prozent voraussagt 
(mittlere Variante des Bevölkerungsvorausberechnung des Statistischen Landesamtes 
RLP, Basisjahr der Projektionen 2006). Das entspricht einer Bevölkerungszahl im Jahr 
2050 von ca. 133.700 EW im Landkreis (2006: 157.800 EW). 

 vgl. hierzu ausführlich im Abschnitt 2.8.1  |  Lokale Ökonomie / Strukturdaten 

Die Gemeindestatistik (Stand: 31.12.2011) weist einen Ausländeranteil von 6.187 
Personen (Haupt- und Nebenwohnsitze) für die Gesamtstadt Bad Kreuznach aus. Dies 
entspricht ca. 13,7%.  

Wesentlich höher liegt der Anteil der Ausländer im Untersuchungsbereich des Integrierten 
Innenstadt-Entwicklungskonzepts mit ca. 19% (Stand: 2010 | Quelle: Stadt Bad 
Kreuznach). Die nachstehende Tabelle veranschaulicht, dass der Untersuchungsbereich 

                                                 
1 http://www.bad-kreuznach.de 
2 Gemeindestatistik der verbandsfreien Stadt Bad Kreuznach 
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ebenfalls einen deutlich höheren Anteil an Alleinerziehenden aufweist, was neben dem 
Ausländeranteil im Vergleich zur Gesamtstadt als ein weiteres Zeichen einer einseitigen 
Sozialstruktur gedeutet werden kann. 
 

 

 

 

 

 

 

Tabellen zur Sozialstruktur im 
Untersuchungsgebiet im Vergleich zur 
Gesamtstadt 

Quelle: Stadt Bad Kreuznach 

 

Die Erhebungen der Gebäudenutzungen, der Leerstände sowie auch der baulichen 
Strukturen im Rahmen der Bestandsaufnahme ließen erkennen, dass im Bereich der 
Innenstadt Bad Kreuznachs eine eher gespaltene Bevölkerungs- und Sozialstruktur 
anzutreffen ist. Es können kaum Bereiche identifiziert werden, in denen keine einseitige 
Struktur vorhanden ist, so dass sich aus stadtplanerischer und sozialer Sicht die 
Innenstadt Bad Kreuznachs derzeit eher negativ darstellt. Bereiche, wie etwa die der 
Historischen Altstadt mit ihren sehr schmalen Grundstücken, kleinen Gebäude-
grundflächen und ungünstiger Exposition, sind offensichtlich für weite Teile der 
Bevölkerung unattraktiv und kaum nutzbar, sodass viele Leerstände entstehen.  

Hierdurch verschlechtert sich das Umfeld weiter; Investitionen in den Erhalt und die 
Instandsetzung der Bausubstanz werden in einigen Bereichen offensichtlich kaum noch 
getätigt. Aufgrund des sinkenden Preisniveaus werden Teile der Innenstadt interessant 
als günstiger Wohnstandort mit entsprechender weiterer Verschlechterungstendenz. 

Insbesondere im Bereich der Historischen Altstadt ist eine hohe Verdichtung mit etlichen 
städtebaulichen und funktionalen Mängeln vorhanden, die für die Zukunft negative 
Entwicklungen hinsichtlich der Sozialstruktur befürchten lässt, sofern nicht Maßnahmen 
dagegen ergriffen werden. 

Die Sozialdaten der Stadt Bad Kreuznach3 lassen erkennen, dass in den Wahlbezirken 
111, 112, 113, 212 und 252 in und um den Untersuchungsbereich insgesamt 303 Kinder 
der Geburtsjahrgänge 2007 – 2010 leben, die gegebenenfalls in geeigneten Einrichtungen 
zur Tagespflege unterzubringen sind. 

                                                 
3 Quelle: Alterspyramiden der verschiedenen Wahlbezirke, Stadt Bad Kreuznach 
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2.5.3  | Denkmalschutz 

Wie aus nachstehender Plankarte hervorgeht, spielt das Thema Denkmalschutz eine 
bedeutende Rolle in der Innenstadt Bad Kreuznachs. 

So ist ein nicht unerheblicher Teil der Gebäude, v. a. im nördlichen Bereich, ganz oder 
teilweise denkmalgeschützt. Hinzu kommen die beiden Brücken, als verbindende 
Elemente, die ebenfalls dem Denkmalschutz unterliegen. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Abb. A5 Bindungen durch Bau- und 
sonstige Denkmäler 
(Originalgröße im Anhang) 

Quelle: Bachtler  Böhme + Partner 

Im Rahmen von Renovierungs- und Umbaumaßnahmen wird der Denkmalschutz häufig 
als Einschränkung empfunden. In diesem Zusammenhang wird jedoch verkannt, dass 
hierdurch die historische Substanz sowie auch die städtebaulich einzigartige, 
unverwechselbare und identitätsstiftende Situation konserviert werden konnte, die eines 
der bemerkenswerten Potenziale Bad Kreuznachs sowie ein wesentliches 
Alleinstellungsmerkmal der Stadt ausmacht. 

Leider ist es bislang oftmals nicht gelungen, diese Potenziale auszuschöpfen. Im 
Wesentlichen liegt dies begründet in der Tatsache, dass die privaten Eigentümer mit 
dieser Aufgabe überfordert sind. Es liegt auf der Hand, dass Maßnahmen zur 
Inwertsetzung privater Objekte nur dann durchgeführt werden, wenn auch das Umfeld 
sich in positiver Weise entwickelt. Zum einen sind hier die benachbarten Gebäude zu 
nennen, insbesondere jedoch auch der öffentliche Raum. Hier ist die Stadt Bad 
Kreuznach gefordert, die die Ordnung verschiedener Bereiche der Bad Kreuznacher 
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Innenstadt zur Verbesserung der Wohnverhältnisse anstoßen sollte. Es müssen 
Eigentümer zusammen gebracht werden; dies kann nur durch die Stadt als Mittler 
erfolgen. 

Als Beispiel ist der Gebäudekomplex "Vier Arschbacken" zu nennen, deren baulicher 
Zustand eine dringende Sanierung erfordert. Jedoch ist das Gefüge aus Eigentümern, 
Mietern und der beengten Situation der Gebäude zu komplex, als dass die privaten 
Eigentümer eine solche Maßnahme in Eigenregie zufriedenstellend durchführen könnten. 

 

Angesichts der vielen Nachteile, die die historische Altstadt für potenzielle Käufer und 
Mieter unattraktiv machen, erscheint der Denkmalschutz als ein weiteres Hemmnis. Jedoch 
besteht aus planerischer Sicht die einzige Chance zur Aufwertung dieses Teils der Stadt in 
der Schaffung eines attraktiven Umfelds für Investitionen in diese stadtbildprägenden 
Gebäude, in städtebaulicher und auch organisatorischer Hinsicht. 

2.6  |   Städtebau  

2.6.1  | Nutzungsverteilung 

Ein wesentlicher Baustein der Bestandsaufnahmen war die Erhebung der verschiedenen 
Gebäudenutzungen. Hier wurde einerseits in Haupt- und Nebengebäude differenziert 
sowie innerhalb dieser in Erdgeschosse und Obergeschosse, die in separaten Plankarten 
zu finden sind. 
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# Haupt- und Nebengebäude 

Neben stehende Karte zeigt die 
Haupt- und Nebengebäude.  

Aus Gründen der Systematik der 
Bestandsaufnahme sind hier 
auch Parkhäuser bzw. über-
deckte Tiefgaragen als Neben-
anlagen dargestellt. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Abb. A4 Haupt- und Nebengebäude 

(Originalgröße im Anhang) 
Quelle: Bachtler  Böhme + Partner

Die Karte zeigt, dass insbesondere in der historische Altstadt eine sehr hohe Verichtung 
vorhanden ist, die aus Hauptgebäuden besteht. 

Die hohe Dichte der Hauptgebäude in der zentralen Lage der Südstadt resultiert aus 
ihrem Standort für den Einzelhandel, der in etlichen Bereichen zu einer vollständigen 
Überbauung durch Hauptgebäude geführt hat. 

Für die Historische Altstadt ist eine ähnliche Situation zu verzeichnen, jedoch hier mit 
anderem Hintergrund: Durch die historisch beengte Grundstückssituation sind die 
Parzellen häufig vollständig oder nahezu vollständig mit Hauptgebäuden überbaut. Eine 
Auflockerung allein durch Abriss von nicht mehr benötigten Nebenanlagen ist somit in 
dieser Lage kaum möglich. 

Im Bereich südlich der Salinenstraße sowie in den Baublöcken zwischen Kreuzstraße und 
Roßstraße bestehen mehr Potenziale für eine Entdichtung, da hier etliche der rückwärtig 
gelegenen Teilbereiche der Baublöcke mit Nebenanlagen ausgestattet sind, die heute 
teilweise keine Funktionen mehr haben, vielfach leerstehen oder sehr extensiv genutzt 
werden. Diese Tatsache kann man sich zunutze machen: Durch gezielte Entkernungen 
und Neuordnung dieser Bereich besteht hier teilweise die Möglichkeit, die vorhandene 
Wohnfunktion zu attraktivieren, oder aber neue attraktive Standorte für das Wohnen in 
zentraler Lage zu schaffen. 
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# Erdgeschosse 

Folgende überwiegende Nutzungen wurden unterschieden: Wohnen, Handel, 
Dienstleistung und Gewerbe, Gastronomie/ Hotel, Öffentliche, soziale, kirchliche 
Einrichtungen, Leerstand und Nebengebäude. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Abb. B1 Überwiegende Nutzung der 
Erdgeschosse 
(Originalgröße im Anhang) 

Quelle: Bachtler  Böhme + Partner 

 
Darauf hinzuweisen ist im Zusammenhang mit der vorliegenden Kartierung, dass die 
Aufnahme der Nutzungen eine Momentaufnahme darstellt, die über den Zeitraum des 
Winters 2010/ 2011 bis ins Frühjahr 2011 hinein durchgeführt wurde. Möglicherweise sind 
mittlerweile Nutzungsänderungen in dem einen oder anderen Gebäude erfolgt. Wichtig 
war die Bestandserhebung insbesondere als Grundlage zum Identifizieren von Häufungen 
und Tendenzen in bestimmten Lagen und nicht als Dokumentation von Einzelobjekten. 

Die Plankarte Erdgeschossnutzung zeigt deutlich, dass im Bereich der städtischen 
Hauptachse in Nord-Süd-Richtung mit der Mannheimer Straße die Handelsnutzung 
überwiegt. Hinzu kommen die zur Mannheimer Straße quer verlaufenden Achsen, Kreuz- 
und Salinenstraße, die ebenfalls im Untersuchungsbereich überwiegend durch 
Handelsnutzung im Erdgeschoss charakterisiert ist. 

Eine konfliktträchtige Nutzung ist das nicht in Randlage der Innenstadt, sondern sehr 
zentral gelegene Parkhaus an der Sparkasse in der Roßstraße, durch dessen Standort 
Verkehre entstehen, die den Kornmarkt und die Mühlenstraße belasten.  
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# Obergeschosse 

Zu den Obergeschossen ist folgendes anzumerken: Zum einen sind bei der 
Kategorisierung sämtliche Obergeschosse ab dem 1. OG aufwärts gemeint; es gibt also 
keine Pläne für die einzelnen Obergeschosse. Auch ist die Geschossigkeit aus den 
Nutzungskarten nicht ersichtlich. Die Darstellung der Nutzungen erfolgt damit 
zusammenfassend als überwiegende Nutzung der Obergeschosse. Zusätzlich zu den 
bereits bei den Erdgeschossen eingeführten Kategorien ergibt sich jedoch in den 
Obergeschossen die zusätzliche Kennzeichnung für Gebäude ohne über das 
Erdgeschoss hinausgehende Geschosse (keine Obergeschosse). 

Hohe eingeschossige und zumeist städtebaulich prägende Gebäude, wie etwa Kirchen, 
sind, neben einigen wenigen Ladengeschäften, die sich auch auf die Obergeschosse 
erstrecken, in ihrer Erdgeschossnutzung dargestellt. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Abb. B2 Überwiegende Nutzung der 
Obergeschosse 
(Originalgröße im Anhang) 

Quelle: Bachtler  Böhme + Partner 

 

Das Vorhandensein von Wohnen in der Innenstadt war bereits im Bereich der 
Erdgeschosse positiv vermerkt worden. Auch im Bereich der Obergeschosse wird aus der 
abgebildeten Karte deutlich, dass bis auf wenige Teile der Südstadt mit der hier 
dominanten Geschäftsnutzung Wohnen praktisch überall im Untersuchungsbereich 
stattfindet. Es ist aus planerischer Sicht außerordentlich wertvoll, dass die Wohnnutzung 
in den Obergeschossen eine bedeutende Rolle einnimmt.  
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# Wohnen in der Innenstadt 

In der nebenstehend abgebilde-
ten Plankarte sind alle Gebäude 
abgebildet, in denen mindestens 
eine Wohnnutzung vorkommt: 
Dies sorgt für eine gesunde 
Durchmischung in einem Bereich, 
der sich sonst zu einseitig ent-
wickeln könnte, sowie auch für 
eine verstärkte Belebung außer-
halb der Geschäftszeiten. 

Es liegt auf der Hand, dass die 
genannten Nutzungen, insbe-
sondere die Wohnnutzung, hohe 
Anforderungen an eine geeignete 
Anbindung und Erschließung 
stellen, die im weiteren Verlauf 
der Planung zu berücksichtigen 
sind. 

 

 

Abb. B3 Wohnnutzungen 
(Originalgröße im Anhang) 

Quelle: Bachtler  Böhme + Partner

 

Letztendlich wird jedoch insbesondere im Norden der Historischen Altstadt, aber auch im 
untersten Süden der Südtsadt der Innenstadt und ihren angrenzenden Bereichen 
vornehmlich gewohnt. Teilweise liegt dies daran, dass einige an das Stadtzentrum 
angrenzende Bereiche Bad Kreuznachs attraktive Wohnstandorte sind.  

Für die meisten Teilbereiche ist diese Attraktivität jedoch deutlich einzuschränken, da 
größtenteils Phänomene wie hohe bauliche Dichten, kleine und ungünstig geschnittene 
Grundstücke, schlechte oder problematische Erschließung etc. zu verzeichnen sind. Der 
sehr schlechte Zustand einiger Objekte hat in der Vergangenheit zu einer sukzessiven 
Verschlechterung der allgemeinen Wohnqualität geführt, der auch den Wert der 
Wohnlage negativ belastet hat. So sind Teile der Innenstadt offensichtlich vor allem zu 
günstigen Wohnstandorten geworden, in denen einseitige Strukturen entstanden sind. 

Um diesem Trend entgegenzuwirken, müssen neben den Bemühungen um das 
Sanierungsmanagement zunächst insbesondere Anstrengungen unternommen werden, 
den öffentlichen Raum aufzuwerten und durch die Unterstützung gezielter Pilotprojekte 
die Ambition Bad Kreuznachs zu unterstreichen, dass hier eine positive Entwicklung 
geschieht. 

Die Analyse der baulichen Dichte hat gezeigt, dass aufgrund der kleinen Parzellen und 
insbesondere in der Historischen Altstadt die Schaffung von gut geschnittenen, modernen 
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und barrierefreien Wohneinheiten nur unter Schwierigkeiten zu realisieren ist. Zwar sind 
durch Zusammenlegung von Einheiten etc. zwar Möglichkeiten vorhanden, jedoch ist dies 
nur sehr aufwändig, langfristig und mit erhöhtem Kostenrahmen umzusetzen.  

Für eine sicherlich kurzfristiger realisierbare Schaffung von attraktiven Wohnungen 
innerhalb des Stadtzentrums sind noch einige Potenzialflächen wie z.B. der Bereich 
Wassersümpfchen vorhanden.  

# Handel 

Die Handelseinrichtungen kon-
zentrieren sich im Wesentlichen 
auf das Umfeld der Mannheimer 
Straße als Haupteinkaufsstraße 
im Bad Kreuznacher Zentrum. 

Dabei wird jedoch deutlich, dass 
sich die Haupthandelslage der 
Stadt mit den großen Kauf-
häusern sowie insgesamt einem 
hohen Filialisierungsgrad in der 
Südstadt befindet, während in der 
Historischen Altstadt nördlich der 
Nahe eher kleinflächige Ge-
schäfte vorhanden sind.  

In den angrenzenden Neben-
gassen und -straßen dünnt sich 
der Einzelhandelsbesatz zuneh-
mend aus.  

vgl. ausführlich Abschnitt 2.8  |  
Lokale Ökonomie. 

 

Abb. B4 Handelsnutzungen 
(Originalgröße im Anhang) 

Quelle: Bachtler  Böhme + Partner

 

Problematisch erscheint aus planerischer Sicht die Tatsache, dass entlang der 
Mannheimer Straße innerhalb der Historischen Altstadt zwar Flächen für eine 
Handelsentwicklung vorhanden sind, jedoch die hier bestehenden Gebäudekubaturen 
(insbesondere die schmalen, mittelalterlich geprägten Grundstücksstrukturen) historisch 
bedingt nicht im Einklang stehen mit den Raumanforderungen heutiger Handels-
nutzungen. 
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# Gewerbe und Dienstleistung 

Während die Handelsnutzung 
zumeist die unmittelbaren Lagen 
an der Mannheimer Straße als 
Fußgängerzone einnimmt, dünnt 
sich in den angrenzenden Neben-
gassen und -straßen der 
Einzelhandelsbesatz zunehmend 
aus. Hier findet sich, wie in 
Nebenlagen üblich, eine ver-
mehrte Anzahl Dienstleister und 
kleineres Gewerbe 

 

 

 

 

 

 

 

Abb.: Gewerbe und Dienstleitung 
(Originalgröße im Anhang) 

Quelle: Bachtler  Böhme + Partner
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# Gastronomie / Hotellerie 

In neben stehender Abbildung 
finden sich die gastronomischen 
Einrichtungen sowie die Hotels 
und Ferienwohnungen / Gäste-
häuser zum Zeitpunkt der 
Bestandsaufnahme. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Abb. B8 Gastronomie und Hotels 
(Originalgröße im Anhang) 

Quelle: Bachtler  Böhme + Partner 

 

Eingestreut finden sich jeweils gastronomische Betriebe. Dieser Umstand ist neben der 
funktionalen Bedeutung der Innenstadt insbesondere auch für die Stadtgestalt von 
entscheidender Bedeutung, denn es ist festzustellen, dass hier aus städtebaulicher Sicht 
eine Wohnnutzung größtenteils nicht vorstellbar wäre. 

Konzentrationen der Gastronomie finden sich zum einen insbesondere am Kornmarkt 
bzw. in der zentralen Einkaufslage der Südstadt, wo sie größtenteils der Versorgung der 
dort einkaufenden oder arbeitenden Menschen dient. 

Anders verhält es sich in der Historischen Altstadt, wo aufgrund der reizvollen historischen 
Situation ein Schwerpunkt mit Kneipen und Restaurants entwickelt hat. In diesem 
Zusammenhang wurde jedoch im Zuge der Bestandserhebung sowie den geführten 
Gesprächen mit Bürgern deutlich, dass hier teilweise massive Konflikte mit der Wohn-
nutzung bestehen, die sich insbesondere in Lärmbelästigungen und Verschmutzungen 
äußern. 
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# Öffentliche, soziale, kirchliche, touristische und kulturelle Nutzungen 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Abb. B7 Infrastruktureinrichtungen 
(Originalgröße im Anhang) 

Quelle: Bachtler  Böhme + Partner 

 

Weiterhin auffällig ist die Tatsache, dass in der Historischen Altstadt Bad Kreuznachs 
zahlreiche öffentliche Nutzungen vorhanden sind. Erfreulicherweise sind dies neben den 
kirchlichen Einrichtungen auch zahlreiche städtische und staatliche Ämter, Schulen, etc., 
die zu einer Belebung der Innenstadt beitragen. 

Im Zusammenspiel mit der Wohnnutzung, der Gastronomie und Hotellerie trägt dies dazu 
bei, dass die Innenstadt Bad Kreuznachs von ihrer Vielfalt an verschiedenen Nutzungen 
profitiert. In Städten, deren zentrale Lagen reine Einkaufsstandorte geworden sind oder 
die ihre öffentlichen Einrichtungen an die Stadtränder ausgelagert haben, werden die 
negativen Folgen dieser Entwicklungen sichtbar und führen zur Verödung der Zentren. 
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# Leerstände  

Die Leerstände sind auch in den 
Nutzungskarten enthalten. Je-
doch lohnt sich eine separate 
Betrachtung. Bei den Leer-
ständen wurde unterschieden in 
Erdgeschosse und Obergeschos-
se. Gekennzeichnet wurden alle 
Gebäude, in denen im betref-
fenden Geschoss mindestens 
eine Einheit leer steht. 

 

 

 

 

 

 

 

 

Abb. B6 Leerstände 
(Originalgröße im Anhang) 

Quelle: Bachtler  Böhme + Partner 

Dabei wird zum einen deutlich, dass die Innenstadt Bad Kreuznachs – verglichen mit 
anderen Städten – ebenso gravierenden Leerstände, v. a. im Obergeschoss bei der 
Wohnnutzung und im Untergeschoss bei der gewerblichen Nutzung, aufweist. 

Unter den Leerständen sind deutliche Häufungen in folgenden Bereichen zu erkennen: 

: Bereich Historische Altstadt bis zur Hochstraße. Hier sind insbesondere etliche 
leerstehende Gebäude bzw. Einheiten für die Wohnnutzung im Erdgeschoss wie 
Obergeschoss vorhanden. Die Leerstände im Erdgeschoss von Einheiten für 
gewerbliche Zwecke ist in diesem Bereich ebenfalls besonders auffällig (vgl. Plankarte 
im Abschnitt  2.8  |  Lokale Ökonomie). 

: Bereich an der Kreuzung Mannheimer Straße/ Kreuzstraße, an dem sich eine hohe 
Verdichtung aneinander grenzender leerstehender Gebäude zur Wohnnutzung im 
Obergeschoss befindet.  
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2.6.2  | Baustruktur und Gestalt 

Das Erscheinungsbild der Bad 
Kreuznacher Innenstadt beruht in der 
Historischen Altstadt hauptsächlich 
auf ihrer historischen Entwicklung. 

Hierbei spielen zunächst die beiden 
historischen Stadtkerne eine wichtige 
Rolle, die in ihrer heutigen 
Ausprägung vom Grundsatz her sehr 
unterschiedlich sind. 

 

 

 

 

 

 
Abb. A3 Baustruktur 

(Originalgröße im Anhang) 
Quelle: Bachtler  Böhme + Partner 

# Südstadt 

Die nahezu rechteckige Südstadt weist noch heute ein deutlich erkennbares 
historisches  Straßenkreuz aus Mannheimer Straße und Kreuzstraße aus. Der 

Gebäudebestand in diesem Bereich ist glücklicherweise noch stark auf die 
historischen Parzellen ausgerichtet. In einigen Fällen haben Zusammen-

legungen von Gebäuden stattgefunden, die jedoch größtenteils die vorhan-
dene Gliederung in Einzelfassaden beibehalten haben. Die großen 

Handelseinrichtungen der zentralen Einkaufslage in Mannheimer- und 
Kreuzstraße haben sich über diese historische Parzellenstruktur hinweggesetzt 

und treten damit aus der kleinteiligen Struktur heraus. 

 

Fotos: Geschäftsgebäude an der zentralen Einkaufslage  |  Quelle: Bachtler  Böhme + Partner 
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Der ehemalige Ring um diesen zentralen Bereich, der heute den Schwerpunkt der 
Handelsentwicklung darstellt, ist in Form der Straßen Beinde, Leitergasse, am Bourger 
Platz, entlang der Römerstraße, Hospitalgasse und Turmstraße ebenfalls noch 
größtenteils erhalten. Auch hier ist die historische Kleinteiligkeit nach wie vor größtenteils 
erhalten. Jedoch sind die Gebäude in den seltensten Fällen auch nur annähernd erhalten, 
sonder wurden über die vergangenen Dekaden in den verschiedensten Stilrichtungen 
überformt oder teilweise angepasst. In Teilbereichen haben sich hier negativ auffallende 
Hinterhof- oder Rückseitensituationen ergeben, die der Tatsache geschuldet sind, dass 
für die Entwicklung größerer Einzelhandelsobjekte in der Vergangenheit Flächen 
zusammengefasst wurden, die zweckmäßigerweise rückwärtig angedient werden 
müssen, um die Fußgängerzonenbereiche nicht zu belasten. 

Das parallel zum Hauptstraßenkreuz aufgespannte Viereck der ehemaligen 
Stadtbegrenzung ist entlang der Mühlenstraße / Roßstraße, der Wilhelmstraße sowie der 
Salinenstraße noch vorhanden. Die historische südwestliche Begrenzung verlief 
unmittelbar hinter dem Gymnasium bzw. der Sporthalle. Hiervon ist lediglich ein Fragment 
der Mauer noch erhalten. Der Gebäudebestand ist hier stark heterogen, größtenteils 
besteht er aus schmucklos-zweckmäßigen Wohn- und Geschäftshäusern in den 
Stilrichtungen der vergangenen Dekaden. 

# Historische Altstadt 

Der ovale Grundriss der Historischen Altstadt ist bis auf den Bereich der 
Hochstraße heute noch vorhanden und klar erkennbar. Spuren der 
historischen Stadtbefestigungen sind an einigen Stellen noch sichtbar, 
größtenteils bilden die heutigen Straßen den ehemaligen Umriss getreu ab. 

Auch hier stellt die Mannheimer Straße das Rückgrat dar, das sich quer 
hindurch zieht. 

Während in der Südstadt in etlichen Fällen Zusammenfassungen der ehemaligen 
Parzellenstrukturen stattgefunden haben, bleibt die Historische Altstadt hiervon 
größtenteils unberührt. 

Auch sind in diesem Teil der Stadt noch wesentlich mehr historische Gebäude bzw. 
Fassaden erhalten, die maßgeblich zur Prägung der Historischen Altstadt als der 
stimmungsvollere Teil des Stadtzentrums beitragen. Sie haben zu einer vermehrten 
Ansiedlung von Gastronomie und kleineren, spezialisierteren Geschäften geführt. 

 

Fotos: Gebäude in der Historischen Altstadt  |  Quelle: Bachtler  Böhme + Partner 
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Die Konzentration der größeren Handelseinrichtungen auf den Bereich der Südstadt hat 
dazu geführt, dass in der Historischen Altstadt Gebäude verstärkt in ihrer ursprünglichen 
Ausprägung und Ausdehnung erhalten werden konnten. 

Besonderheiten, die typisch für Bad Kreuznach sind und in dieser unverwechselbaren Art 
und Weise nur hier vorkommen, sind der Ellerbach samt seiner nahezu geschlossenen 
Randbebauung sowie die „Vier Arschbacken“ zwischen Mannheimer Straße und 
Eiermarkt. Die signifikante städtebauliche Gestalt dieser Ensembles ist positiv 
hervorzuheben und als großes Potenzial Bad Kreuznachs zu nennen, während der 
bauliche Zustand sowie die konkrete Gestaltung der hier vorhandenen Einzelobjekte 
häufig deutlich hinter den Möglichkeiten zurück bleiben. 

# Nahe, Mühlenteich und Ellerbach 

Das Gelenk zwischen Südstadt und Historischer Altstadt bildet die Nahe zusammen mit 
dem Mühlenteich. An der Querung der Mannheimer Straße als zentrale Hauptsachse, die 
die Nord-Süd-Ausdehnung der innenstadt in voller Länge abbildet, findet sich mit den 
Brücken und den Brückenhäusern eine attraktive städtebauliche Sondersituation, die das 
touristische Bild Bad Kreuznachs entscheidend prägt. 

 

Fotos:  Brückenhäuser  |  Mühlenteich  |  Ellerbach  |  Quelle: Bachtler  Böhme + Partner 

Abgerundet wird dieses Ensemble durch den freien Blick auf die umgebenden Grün- und 
Freiflächen sowie der Blickbeziehung zur nahe gelegenen Kauzenburg. 

Zwischen der Nahe und dem nördlich davon gelegenen Ellerbach spannt sich ein Bereich 
auf, der sich zunächst für den Ortsfremden nicht erkennbar abhebt von der übrigen 
Historischen Altstadt, da die Mannheimer Straße den Ellerbach quert, ohne dass es von 
der baulichen Struktur her wahrnehmbar wäre. Jedoch weisen die Gassen Zwingel, 
Klappergasse und Kaltes Loch sehr wohl einen eigenständigen Charakter auf, der sich 
von den übrigen Bereichen der Innenstadt deutlich abhebt. 

# Randbereiche der Innenstadt 

Im Norden und Westen des Untersuchungsgebiets sind mit Schlossstraße und 
Hofgartenstraße Bereiche vorhanden, die mit ihren großen Grundstücken sowie ihrer 
stark aufgelockerten und durchgrünten Wohnbebauung, teilweise in Villenstruktur, ein 
kurstädtisches Gepräge aufweisen. 

Dem gegenüber sind die Bereiche südlich der Salinenstraße, die sich abseits der 
Mannheimer Straße mit ihrem Handelsbesatz befinden, eher von einer Durchmischung 
geprägt. Hier finden sich neben der Wohnbebauung insbesondere Handwerk und kleinere 
Geschäfte. 
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2.6.3  | Versiegelung / Dichte 

Ein Blick auf die Plankarte Versiegelung zeigt deutlich, dass es in der Bad Kreuznacher 
Innenstadt aufgrund der hohen, ihrer mittelalterlichen Struktur geschuldeten Verdichtung 
nur wenige nicht versiegelte Flächen gibt. 

# Versiegelung  

Im öffentlichen Raum sind dies 
der Bereich am Mühlenteich, 
nördlich der Stadtverwaltung und 
Hochstraße sowie einige kleinere 
Anlagen. Im privaten Bereich sind 
es wenige Bereiche, in denen die 
nicht versiegelten Flächen über-
wiegen. Besonders ausgeprägt 
ist dies natürlich in den 
Bereichen, die der Mannheimer 
Straße näher kommen, in denen 
der Plan nur sehr wenige helle 
Flecken zeigt.  

 

 

 

 

 

 

Abb. D2 Versiegelte Flächen 
(Originalgröße im Anhang) 

Quelle: Bachtler  Böhme + Partner 
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# Grundflächen der Gebäude 

Die neben stehende Plankarte 
zeigt die Grundflächen der 
Hauptgebäude in Quadratmetern. 
Dabei werden die Gebäude umso 
dunkler dargestellt, je geringer 
ihre jeweilige Grundfläche ist. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Abb. C3 Grundflächen der 
Hauptgebäude 
(Originalgröße im Anhang) 

Quelle: Bachtler  Böhme + Partner

 

Die bereits erwähnten geringen 
Grundflächen der Gebäude 
besonders in der Historischen 
Altstadt, sind in der unten 
stehenden Plankarte noch einmal 
dargestellt. Eine Häufung tritt vor 
allem im Bereich des Ellerbachs 
und der Nahe bzw. auch des 
Mühlenteichs auf. Auffällig ist 
auch die Ansammlung der unter 
80 m² bzw. sogar unter 60 m² 
großen Grundflächen am 
Holzmarkt / Gerbergasse sowie 
im Bereich Kleine Kannengasse / 
Liebfrauengasse. 

Abb. C3 Grundflächen der 
Hauptgebäude in der 
Historischen Altstadt 
(Originalgröße im Anhang) 

Quelle: Bachtler  Böhme + Partner
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# Bauliche Dichte 

Zusätzlich wurde eine Übersicht über die baulichen Dichten der innerhalb von 
Straßenzügen befindlichen Grundstücke für das gesamte Untersuchungsgebiet erstellt. 
Enthalten sind jedoch nicht Stellplätze oder andere versiegelte Flächen.  

Je heller die abgebildete rote Färbung der Fläche, desto geringer ist die bauliche Dichte 
dieses Bereiches. In der Historischen Altstadt sind es die Grundstücke, die sich in der 
Nähe der Mannheimer Straße, des Eiermarktes sowie am Ellerbach und damit im Innern 
des Untersuchungsgebietes befinden, die bauliche Dichten von 90 - 100 Prozent 
aufweisen. Die Südstadt ist ebenso zu Mannheimer Straße hin verdichtet. Einige höhere 
bauliche Dichten lassen sich hier auch im östlichen Teil zur Wilhelmstraße hin finden. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Abb. C2 Bauliche Dichte 
(Originalgröße im Anhang) 

Quelle: Bachtler  Böhme + Partner

 

Die lila gestrichelten Bereichsabgrenzungen bilden diese hohen Dichten über 80 Prozent 
noch einmal in der Plankarte ab. 
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Insgesamt ist es über die Hälfte der Bereiche im Untersuchungsgebiet, die eine bauliche 
Dichte von über 80 Prozent aufzeigt. 

Die höchste Anzahlen hoher baulicher Dichten sind in der Historischen Altstadt 
vorzufinden (vgl. nachstehende Grafik). 

 

 

 

 

 

 

Abb.:  Bauliche Dichten insgesamt 
in Prozent 

Quelle: Bachtler  Böhme + Partner 
 
 
 
 
 
 
 
 

Abb.:  Anzahl der Grundstücke pro 
Dichtestufe im Vergleich 

 dunkel: Historische Altstadt 
hell: Südstadt 

Quelle: Bachtler  Böhme + Partner 
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2.6.4  | Gebäudezustand 

Die Kartierung der Gebäudezustände wurde ausschließlich in Bereich der Historischen 
Altstadt vorgenommen, da hier aus Sicht der Stadt Bad Kreuznach der vordringliche 
Handlungsbedarf besteht. 

 

Die neben stehende Plankarte 
verdeutlicht die Gebäudezustän-
de, indem für schlechteren Zu-
stand des jeweiligen Objekts ein 
dunklerer Farbton dargestellt ist. 

Dabei konnten die in Rede 
stehenden Gebäude nicht ein-
gehend untersucht werden. Viel-
mehr spiegelt die Darstellung den 
baulichen Zustand der Objekte  
wider, der zum Zeitpunkt der 
Bestandsaufnahme von außen 
wahrnehmbar war. Eine Bege-
hung der Gebäude hat nicht 
stattgefunden. Aus diesem Grund 
kann es vorkommen, dass 
Gebäude aufgrund ihres Äußeren 
als schlecht eingestuft wurden, 
obwohl sie im Innern bereits voll-
ständig saniert waren, oder um-
gekehrt. 

Abb. C4 Gebäudezustände im Bereich 
der Historischen Altstadt  
(Originalgröße im Anhang) 

Quelle: Bachtler  Böhme + Partner

 

In der gesamten Historischen Altstadt – sowie auch über die gesamte Südstadt hinweg – 
sind Objekte verteilt, die sich in einem schlechten Zustand präsentieren. Jedoch sind in 
der Historischen Altstadt Schwerpunktbereiche mit einer Mehrung von Gebäuden mit 
schlechtem Zustand zu verzeichnen. 

Dies sind insbesondere die nördliche Gerbergasse, die Baublöcke zwischen Hochstraße, 
Alter Poststraße, Schuhgasse und Poststraße, der westliche Teil der Ellerbachbebauung 
sowie ein Bereich innerhalb der Magister-Faust-Gasse. 
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2.6.5  | Freiraum 

# Differenzierung der Freiflächen 

 

 

 

 

 

Abb. D1 Differenzierung der 
Freiflächen 
(Originalgröße im Anhang) 

Quelle: Bachtler  Böhme + Partner

 

Der Freiraum der Bad Kreuznacher Innenstadt ist bis auf den an die Nahe angrenzenden 
Bereich wenig von Grün durchzogen. Die öffentlichen Räume sind zumeist vollversiegelt 
und auch die privaten Freiflächen weisen geringe Anteile unversiegelter Flächen auf.  

Die Plätze der Innenstadt sind teilweise für das Parken genutzt, so dass derzeit auch hier 
geringe Aufenthaltsqualitäten bestehen.  

Die Frei- und Grünflächen entlang der Nahe sowie der Zugang zum Kauzenberg mit der 
Kauzenburg, die westlich des zu untersuchenden Gebiets liegen, kompensieren diese 
Defizite nur teilweise, da auch hier Zugangsmöglichkeiten, beispielsweise zum Wasser 
vermisst werden.  
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# Gefüge des öffentlichen Raums 

Das städtische Gefüge der Bad 
Kreuznacher Innenstadt ist nach 
wie vor stark geprägt von seiner 
historischen Struktur mit den 
beiden historischen Zentren und 
der Mannheimer Straße als 
Hauptachse, an der sich die 
historischen Plätze unmittelbar 
oder in direkter Nachbarschaft 
aufreihen. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Abb. D3 Raumgefüge des öffentlichen 
Raums 
(Originalgröße im Anhang) 

Quelle: Bachtler  Böhme + Partner

 

# Historisch zu erhaltende Architektur und Städtebau 

Aus diesem historischen Gefüge heraus gibt es Bereiche, die aus planerischer Sicht 
unbedingt erhalten werden sollten. Dabei muss unterschieden werden zwischen dem 
einzelnen Gebäude und der städtebaulichen Raumkante. Nachstehend abgebildete Karte 
zeigt innerhalb der Historischen Altstadt zusätzlich zu den denkmalgeschützten Objekten 
aus architektonisch-stadtplanerischer Sicht zu erhaltenden Gebäude.  
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Darüber hinaus werden die 
Raumkanten dargestellt, die aus 
städtebaulicher Sicht zu erhalten 
sind. Hierbei geht es nicht um die 
einzelnen Objekte, sondern 
lediglich um die Gesamtheit der 
Gebäude in ihrer städtebaulichen 
Eigenart. In der Regel sind dies 
die Hauptstraßen und –gassen 
sowie die Kanten der wesent-
lichen Plätze, während die 
meisten der Seitenstraßen und –
gassen aus planerischer Sicht 
nicht zwingend in Gänze als 
Raumkante erhalten werden 
müssten. 

  

 

 

 

Abb. C7 Notwendigkeit der Erhaltung 
(Originalgröße im Anhang) 

Quelle: Bachtler  Böhme + Partner

# Störungen des öffentlichen Raums 

Wahrnehmbare Störungen in der Struktur des öffentlichen Raums sind dort vorhanden, 
wo in jüngerer Vergangenheit größere Veränderungen vorgenommen wurden. Insbeson-
dere ist dies der Fall im Bereich der Hochstraße, wo die seinerzeit vorhandenen Bau-
strukturen mit den Straßen Simmerner Hof und Eichelgasse vollständig entfernt und in 
einen autogerechten öffentlichen Raum überformt wurde. Im Zusammenhang mit der 
Sporthalle und dem Parkplatz am ehemaligen Casino-Gebäude ist hier ein städtebaulich 
nicht gefasster, diffuser und unattraktiver Verkehrsraum entstanden, der einer 
Umgestaltung bedarf. 
 

 

Fotos: Bereich am ehmaligen Casinogebäude  |  Quelle: Bachtler  Böhme + Partner 
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Zwei weitere Bereiche, an denen die ehemalige Struktur sich nicht mehr abbildet, sind der 
Neuruppiner Platz und das Wassersümpfchen. Beides sind keine historischen Plätze, 
sondern resultieren aus dem großräumigen Abriss von Bausubstanz. Sie besitzen 
teilweise keine klar definierten Raumkanten und eignen sich aufgrund ihrer Funktion als 
mehr oder minder reine Parkierungsflächen kaum für den Aufenthalt. Eine Notwendigkeit 
zu einer Umwandlung in Aufenthaltsbereiche besteht aus planerischer Sicht jedoch nicht, 
da der Stadt Bad Kreuznach diesbezüglich andere, besser geeignete Plätze zur 
Verfügung stehen. Beispielsweise ist der Eiermarkt trotz seiner städtebaulichen 
Attraktivität und seiner historischen Funktion dennoch stark untergenutzt. 

 

 

Fotos:  Wassersümpchen |  Neuruppiner Platz  |  Quelle: Bachtler  Böhme + Partner 
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# Gestaltung / Möblierung 

Im Gesamtgefüge des öffentlichen Raums sind in Teilbereichen nicht unerhebliche 
Störungen vorhanden, die das Stadtbild negativ beeinflussen. Insbesondere im Bereich 
der Fußgängerzone wird das Erscheinungsbild des öffentlichen Raums zum Teil massiv 
gestört durch uneinheitliche Gestaltung. Dies schlägt sich beispielsweise nieder in der 
vorhandenen Materialienvielfalt der Pflasterbeläge, Beleuchtung, Beschilderung, etc. Der 
Stadtboden stellt sich insgesamt zu uneinheitlich dar. 

 

Fotos:  Unterschiedliche Möblierungselemente  |  Quelle: Bachtler  Böhme + Partner 

Aber auch die an privaten Gebäuden häufig angebrachten Elemente wirken sich negativ 
auf den öffentlichen Freiraum aus, wie etwa Markisen, Werbeanlagen oder uneinheitliche 
Schaufenstergestaltung. Häufig wurden auch Umbauten des gesamten Erdgeschoss-
bereichs zur Herstellung größerer Schaufensterflächen vorgenommen, die in keinster 
Weise der historischen Fassade Rechnung tragen. So wurden nicht selten über die 
gesamte Gebäudebreite verlaufende horizontal verlaufende Fensterbänder, Markisen und 
Beschilderungen angebracht, die einen Bezug zu den eher vertikal gegliederten 
historischen Fassenteilen nicht mehr herstellen lassen. 

Dazu kommt noch die Möblierung des öffentlichen Raums durch Private, zum Beispiel in 
Form von Bestuhlung, Auslagen, Eingrünung von Sitzbereichen, Werbeanlagen und 
dergleichen, die in ihrer inflationären Anzahl und Vielfalt den öffentlichen Raum 
überfrachten. 
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Fotos:  Werbeanlagen / AnFassaden angebrachte Elemente  |  Quelle: Bachtler  Böhme + Partner 

 

Foto:  Häufung von Satellitenantennen an Gebäuden  |  Quelle: Bachtler  Böhme + Partner 

Es besteht hier die Chance der weiteren Attraktivierung des öffentlichen Raums durch 
eine gestalterische Ordnung. Vorsicht ist jedoch geboten bei einer zu starken Ausrichtung 
auf historische Prinzipien. Hierdurch besteht die Gefahr der Antiquiertheit sowie des 
Verlusts von Flexibilität und Individualität durch zu einseitig orientierte Ausgestaltung des 
öffentlichen Raums. 

Es kann festgestellt werden, dass in Bezug auf die Möblierung des öffentlichen Raums ein 
qualitatives Defizit in Form von mangelnder Gestaltung und der zu großen Vielfalt von 
Elementen, jedoch insbesondere auch ein quantitatives Defizit, etwa durch das Fehlen 
von „konsumfreien“ Sitzmöglichkeiten) besteht. 



 Teil A |                                   Bestandsaufnahme / Analyse       
 

53 

# Grün in der Stadt 

Die Plankarte „Grün in der Stadt“ 
differenziert private und öffent-
liche Grünflächen.  

Aufgrund der mittelalterlichen 
Stadtstruktur sind in den Bau-
blöcken entlang der Hauptachse 
Mannheimer Straße kaum Grün-
flächen vorhanden. Abseits 
davon lockert sich die Struktur 
geringfügig auf, jedoch überwiegt 
das Grün selten gegenüber der 
Versiegelung. 

 

 

 

 

 

 

Abb. D4 Grün in der Stadt 
(Originalgröße im Anhang) 

Quelle: Bachtler  Böhme + Partner

 

Dies trifft allenfalls im Bereich der Historischen Altstadt oberhalb der Hochstraße zu. An 
öffentlichen Grünflächen sind insbesondere der Bereich nördlich der Stadtverwaltung und 
der Bereich um den Mühlenteich zu nennen. Andere öffentliche Grünflächen sind 
vorhanden, erscheinen jedoch häufig als vernachlässigte Randbereiche von 
Verkehrsanlagen.  

Das Angebot an wirklich öffentlich nutzbaren Grünflächen im Untersuchungsgebiet ist 
relativ eingeschränkt. Im Untersuchungsbereich ist hier zunächst der Bereich an der Nahe 
zu nennen (Ensemble Brücke / Brückenhäuser / Pauluskirche sowie Bereich Kirschstein-
anlage). Öffentliche Spielplätze sind an der Ellerbachmündung sowie an der Hofgarten-
straße zu verzeichnen. 

Der innenstadtnahe, jedoch nicht wirklich zugängliche und öffentlich nutzbare unge-
ordnete Grünbereich am ehemaligen Casino-Gebäude trägt nicht zur Aufwertung des 
Quartiers hinsichtlich Möglichkeiten für Spiel, Sport und Freizeit bei. 

Die Freifläche hinter dem Verwaltungsgebäude Stadthaus ist zwar einsehbar, aus 
Gründen des Geländeniveaus jedoch nicht nutzbar. 
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# Wasser in der Stadt 

Eine der maßgeblichen Quali-
täten Bad Kreuznachs ist das 
Vorhandensein von Wasser in 
der Innenstadt. 

Während die Nahe selbst für die 
Bad Kreuznacher Innenstadt eine 
maßgebliche Rolle spielt, gibt es 
den Arm als Mühlenteich, der das 
Stadtbild bereichert. Historisch 
hat das Wasser schon seit jeher 
die Gestalt der Stadt geprägt. 

Mit dem Verlust seiner funktio-
nalen Bedeutung und vor dem 
Hintergrund der damaligen 
verkehrsplanerischen Über-
legungen wurde das Wasser aus 
Teilen der Stadt verdrängt.  

 

 

Abb. D5 Wasser in der Stadt 
(Originalgröße im Anhang) 

Quelle: Bachtler  Böhme + Partner

Der Ellerbach im Bereich der 
Historischen Altstadt besteht in 
diesem Teilstück aus einer nicht 
naturbelassenen breiten Rinne, 
die von den Gebäuden eingefasst 
und vollständig versiegelt ist. 

Bei Hochwasser wird erkennbar, 
dass das hier vorgehaltene 
Volumen erforderlich ist, jedoch 
stellt sich in den übrigen Zeiten 
das Gewässer als unattraktiv dar.
 
Foto: Ellerbach mit Randbebauung 
Quelle: Bachtler  Böhme + Partner
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Durch die bebaute Brücke über 
den Ellerbach ist dieser Bereich 
von der Mannheimer Straße aus 
nicht wahrnehmbar. Der Bereich 
der Nahe und des Mühlenteiches 
hingegen sind für die 
Stadtbesucher teilweise 
zugänglich und fast an allen 
Bereichen wahrnehmbar. Die 
verschiedenen Brücken sind 
verstärkender Faktor für diesen 
Kontakt mit dem Element Wasser 
in der Stadt. 
 

Foto: Querung des Ellerbachs 

Quelle: Bachtler  Böhme + Partner

2.7  |   Verkehr  

2.7.1  | Motorisierter Individualverkehr 

# Fließender Verkehr 

Die Kerninnenstadt wird durch die leistungsfähigen Straßen Hochstraße im Norden, 
Wilhelmstraße im Osten und die südlichste Hauptstraße Salinenstraße im 
Untersuchungsgebiet auf drei Seiten umfahren. Die relevanten Knotenpunkte sind mit 
Ampeln geregelt. Die Hauptstraßen sind stark belastet und schnüren damit auch die 
Verbindung der Innenstadt nach außen ab. Es wird offensichtlich, dass die 
innerstädtischen Hauptverkehrsadern einer weiteren Entlastung bedürfen, da sie ganz 
entscheidende Barrieren für den nicht motorisierten Verkehr bilden. 

Durch eine Minderung der Zerschneidungswirkung könnten die angrenzenden öffentlichen 
Räume verbessert werden. Es liegt jedoch auf der Hand, dass dieser Anspruch nicht 
einfach umzusetzen sein dürfte, da die verkehrlichen Rahmenbedingungen und die 
daraus resultierenden Richtlinien und Anforderungen an den Verkehrsfluss zu beachten 
sind. 

Die Mannheimer Straße als Haupteinkaufsstraße ist durchgängig als Fußgängerzone 
ausgewiesen und wird durch die Kreuzstraße ergänzt. Die Haupterschließung der 
Historischen Altstadt ist i.d.R. als so genannter Verkehrsberuhigter Geschäftsbereich (T-
20-Zone, Zonen-Parkanordnung in vielfältiger Weise) verkehrsrechtlich gewidmet. 

Nicht wenige der sekundären Anwohnerstraßen in der Historischen Altstadt sind als 
Verkehrsberuhigte Bereiche im Sinne Zeichen 325 (Spielende Kinder) oder sogar als 
Fußgängerzonen (Ausnahme Anlieger und in den meisten Fällen auch Radfahrer) 
ausgewiesen. PKW-Begegnungen sind – wegen der schmalen Straßenräume nicht 
überall und in allen Gassen möglich und wohl auch deshalb zum Teil als Einbahnstraßen 
geführt. 
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Der Gesamtverkehrsplan der Stadt Bad Kreuznach stammt aus dem Jahr 1997; er wurde 
im Jahr 2006 fortgeschrieben. Seit dieser Zeit sind einige Maßnahmen umgesetzt worden, 
es wird jedoch deutlich, dass eine Betrachtung allein des motorisierten Individualverkehrs 
aus heutiger Sicht nicht mehr ausreicht, um den Anforderungen an eine ganzheitliche und 
nachhaltige Stadtentwicklung zu genügen.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Abb. M1 Mobilität 
(Originalgröße im Anhang) 

Quelle: Bachtler  Böhme + Partner 
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Die Hauptverkehrsströme in der 
Innenstadt (in Umgebung zum 
Untersuchungsgebiet) Bad 
Kreuznachs liegen, wie die neben 
stehende Abbildung der 
Verkehrszählung von 2006 zeigt, 
auf der Hochstraße, Wilhelm-
straße und Salinenstraße. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Abb.: Auszug aus dem 
Gesamtverkehrsplan Bad 
Kreuznach, Fortschreibung 
2006, Plan 26  |  Analyse- 
Nullfall, Straßenbelastung 
2006,Gesamtverkehr 
Innenstadt 1000 Kfz/ 24 Std. 

Quelle: Modus Consult, Ulm, 2006

Die Hauptverkehrsströme in der Innenstadt (in Umgebung zum Untersuchungsgebiet) Bad 
Kreuznachs liegen, wie eine Verkehrszählung von 2006 zeigt, auf der Hochstraße, 
Wilhelmstraße und Salinenstraße. 
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# Ruhender Verkehr 

Entlang der „Kernstadt-Umfahrung“ liegt eine Kette von öffentlichen Parkmöglichkeiten. 
Finanzielle wie zeitliche Restriktionen haben dabei das Ziel, das Parkverhalten zu 
steuern. 

Aus neben stehender Abbildung 
wird die Verteilung der relevanten 
Parkierungsflächen im Innen-
stadtbereich deutlich. 

Von der stadteigenen BGK 
Gesellschaft für Beteiligungen 
und Parken Bad Kreuznach mbH 
werden davon das Parkhaus 
Innenstadt an der Mühlenstraße, 
das Parkdeck Bourger Platz 
sowie die Parkplätze Van-
Recum-Straße (Holzmarkt) und 
Wassersümpfchen betrieben. 

 

 

 

 

 

Abb. M2 Parken: Überblick über die 
Parkmöglichkeiten im 
Untersuchungsgebiet 
(Originalgröße im Anhang) 

Quelle: Bachtler  Böhme + Partner

 

Im Historischen Altstadtbereich ist auffallend, dass, bis auf den Parkplatz an der 
Hochstraße neben der Sporthalle, ein attraktives Parkplatzangebot fehlt. So parken die 
Besucher der Innenstadt größtenteils abseits der Historischen Altstadt, eher in der 
Südstadt in der Nähe des Haupteinkaufsbereichs. 

Innerhalb der Historischen Altstadt gibt es nur wenige Bereiche, in denen Parken 
zugelassen ist. Dort werden – zeitlich gestaffelte – Parkgebühren erhoben. 

In der Südstadt fängt das Parkhaus Innenstadt aufgrund seiner hohen Kapazität, der 
guten Erreichbarkeit sowie der übersichtlichen und hellen Gestaltung einen großen Teil 
des anfallenden ruhenden Verkehrs ab. 

Parkhaus an der Sparkasse in der Roßstraße erzeugt aufgrund seines nicht in Randlage 
der Innenstadt, sondern sehr zentral gelegenen Standorts unnötige Verkehre im Bereich 
Kornmarkt und Mühlenstraße bzw. im Bereich der Schloßstraße. 
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2.7.2  | ÖPNV 

In Bad Kreuznach gibt es ein 
attraktives Stadtbusangebot der 
Verkehrsgesellschaft mbH Bad 
Kreuznach (VGK), das von einem 
Regionalnetz ergänzt wird vom 
Rhein-Nahe Nahverkehrsverbund 
(RNN) bzw. der Omnibusverkehr 
Rhein-Nahe GmbH (ORN). Die 
Regionalbusse haben auch 
Haltestellen innerhalb des 
Stadtgebietes, die aber eher auf 
den Bedarf des Schulverkehrs 
ausgelegt sind. 

Abb.: Stadtbusverkehr Bad 
Kreuznach 

Quelle: Rhein-Nahe Nahverkehrs-
verbund GmbH, Sept. 2011 

 

Die Stadtbusse verkehren an allen Tagen. In der Regel wird ein 30-Minuten-Takt nicht 
unterschritten. Dies gilt auch am Wochenende. 

Die meisten der hierfür relevanten Stadtbuslinien fahren an der Wilhelmstraße im Osten 
des Untersuchungsgebietes entlang und durchqueren es im Süden durch die 
Salinenstraße und im Norden durch die Hochstraße. Es verkehren insgesamt elf Buslinien 
(Stand: 2011) im Stadtverkehr einschließlich der Linien, die in die angrenzenden 
Verbandsgemeinden hinein bedienen. Hinzu kommt ein Angebot mit Anruf-Sammel-Taxi. 
Sie alle tragen damit grundsätzlich zur Erreichbarkeit für die Stadtbewohner bei.  

 

Wie aus neben stehender Ab-
bildung erkennbar wird, besteht in 
der Summe kein Mangel an Bus-
haltestellen in der Kernstadt. 
Qualitativ gibt es jedoch sehr 
wohl Defizite, wenn man sich die 
Verteilung der Haltestellen 
ansieht. 

 

Abb.: Stadtbushaltestellen 

Quelle:  Rhein-Nahe 
Nahverkehrsverbund GmbH, 
September 2011 
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So gruppieren sich die Haltestellen des öffentlichen Verkehrs im Norden, Osten und 
Süden um den Kernbereich der Innenstadt herum, ohne diesen jedoch unmittelbar 
anzubinden. Die Mannheimer Straße als zentrales Rückgrat und größtenteils Fuß-
gängerzone wird lediglich im Norden an der Hochstraße und im Süden an der 
Salinenstraße mit Haltestellen versorgt. Innerhalb des gesamten zentralen 
Einkaufsbereichs existieren keine Haltestellen. In vielen Gesprächen mit Bürgerinnen und 
Bürgern wurde dieser Umstand als großes Manko herausgestellt, da es durch geeignete 
Maßnahmen zu verbessern gilt, um den Standort zu verbessern und nicht zuletzt den 
Belangen einer senioren- bzw. Familiengerechten Planung zu entsprechen. 

2.7.3  | Nichtmotorisierter Verkehr 

# Radverkehr 

Trotz der topografischen Eignung des Stadtzentrums von Bad Kreuznach weist das 
Verkehrsnetz hier keine ausgesprochene Affinität zum Radverkehr auf. Radwege oder –
streifen sind im Untersuchungsbereich im Wesentlichen nicht vorhanden. 

Aufgrund der weitestgehend vom Kfz-Durchgangsverkehr befreiten 
Innenstadt sind die Voraussetzungen für eine Fahrradbenutzung 
jedoch durchaus nicht ungünstig. Dies wird unterstützt durch die 
Tatsache, dass in den meisten Teilabschnitten der Fußgängerzone 
bis auf den zentralen Geschäftsbereich eine Benutzung von 
Fahrrädern erlaubt ist. 

Foto:  Beschilderung in der Fußgängerzone   

Quelle: Bachtler  Böhme + Partner 

Es wird jedoch erkennbar, dass eine konsequente Förderung des Radverkehrs durch 
durchgängige Netze, deutliche Markierungen, explizite Beschilderung sowie qualitätvolle 
Abstellmöglichkeiten derzeit nicht existiert. 

Das Thema Elektromobilität bei Fahrrädern (Stichwort Pedelec) spielt eine immer größere 
Rolle. Gerade in Städten wie Bad Kreuznach, das zwar im zentralen Bereich 
weitestgehend flach ist, jedoch in den umgebenden Stadtteilen zum Teil stark hügelig ist, 
ist dies ein Thema, das es auszubauen gilt. Eine Ladestation für Elektroräder gibt es 
derzeit am Parkhaus Innenstadt  an der Mühlenstraße. 

Gerade aufgrund der Eigenschaft Bad Kreuznachs als Kurort muss die Stadt daran 
interessiert sein, beispielsweise bei Themen wie Luftqualität, Lärmsituation und 
dergleichen weitaus höhere Maßstäbe anzulegen als dies nach den gängigen technischen 
Regelwerken und Richtlinien notwendig wäre. 

Dies sollte sich auch in den strategischen Planungen der Stadt wie etwa dem 
Gesamtverkehrsplan aus dem Jahr 1997 (Fortschreibung im Jahr 2006) äußern, der das 
Thema Radverkehr außer Acht lässt und sich allein dem motorisierten Individualverkehr 
widmet. 
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# Fußverkehr 

Durch das großzügige Angebot an Fußgängerzonen, Verkehrsberuhigten 
Bereichen sowie breite Gehwege im Zuge der wichtigen Geschäftsstraßen in 
deren Randbereichen bestehen etliche Möglichkeiten, sich in der Innenstadt 
zu Fuß zu bewegen; d.h. die Aufenthaltsqualität zu Fuß ist grundsätzlich groß.  

Diese Qualität wird jedoch zunächst erheblich eingeschränkt durch die 
Trennwirkung der innerstädtischen Hauptverkehrsstraßen, insbesondere der 
Hochstraße, Wilhelmstraße und Salinenstraße. 

Foto:  Ampelanlage an der Hochstraße  |  Quelle: Bachtler  Böhme + Partner 

Das Beispiel Salinenstraße zeigt beispielsweise, dass nach der Querung der Mannheimer 
Straße über die Salinenstraße hinweg nach Süden hin der Handelsbesatz deutlich abfällt. 

Am Beispiel der Wilhelmstraße und Hochstraße tritt die Problematik deutlich hervor, die 
man in der Vergangenheit durch Fußgängerunterführungen zu bewältigen versucht hat. 

 

 

 

 

 

 

 

Foto:  Unterführung Wilhelmstraße 

Quelle: Bachtler  Böhme + Partner 

Neben der Problematik der Barrierenbildung durch die Hauptverkehrsstraßen werden die 
Fußgängerflächen wie Fußgängerzonen, Verkehrsberuhigte Bereiche oder Gehwege 
nicht selten durch Reklametafeln, ungünstig situierte Fahrradständer u.ä. verstellt 

Im Rahmen der Bestandsaufnahme sowie in Gesprächen mit Anwohnern wurde weiterhin 
deutlich, dass insbesondere auch die Mühlenstraße in erheblichem Maße eine 
Trennwirkung erzeugt. Die hier auftretenden Verkehre sind zu einem hohen Anteil 
Parksuchverkehre. Sie belasten zum einen die Mühlenstraße, zum anderen stehen sie 
der Wirkung der Mannheimer Straße als Hauptfußgängerachse entgegen. 

Die Mannheimer Straße von der Hochstraße bis zur Baumgartenstraße ist durchgängig 
als Fußgängerzone ausgewiesen, nicht jedoch in dem Bereich zwischen Kornmarkt und 
Klappergasse, wo sie als verkehrsberuhigter Bereich fungiert. Dies ergibt sich aus der 
Tatsache, dass über Mühlenteich- und Nahebrücke die einzige Möglichkeit der Anbindung 
der nördlich der Nahe gelegenen Klappergasse besteht.  

Hierdurch ist aber die Präsenz des Kfz-Verkehrs im Bereich des Brückenschlags deutlich 
zu hoch, wenn man sich vergegenwärtigt, dass dies der zentrale Ansatzpunkt für die 
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Attraktivierung der Innenstadt Bad Kreuznachs sein sollte. Hier bedarf es einer deutlichen 
Reduzierung des Kfz-Verkehrs sowie einer einheitlichen und durchgängigen Gestaltung 
des öffentlichen Raums, der die Mannheimer Straße als Fußgängerachse betont und 
nicht ihre Querungen überbewertet. 
 

 

Foto:  Kreuzung Mannheimer Straße / Mühlenstraße  |  Quelle: Bachtler  Böhme + Partner 
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2.8  |   Lokale Ökonomie 

Im Kapitel Lokale Ökonomie erfolgt eine Darstellung der wichtigsten Strukturdaten zur 
Beschreibung der Einzelhandelssituation in der Bad Kreuznacher Innenstadt sowie der 
bisherigen Werbeaktivitäten. Dafür wurden die vorhandenen Einzelhandelsgutachten für 
die Stadt herangezogen: Die Einzelhandelskonzeption der Stadt Bad Kreuznach der GMA 
von 2010 und das Markt- und Standortgutachten für die Stadt Bad Kreuznach der GfK aus 
dem Jahr 2004. 

2.8.1  | Strukturdaten 

# Bevölkerung  

Die Zahl der Einwohner mit Hauptwohnsitz in der Stadt Bad Kreuznach zum 31.12.2011 
betrug 44.275.4 Die Gesamtbevölkerung der Stadt Bad Kreuznach einschließlich 
Nebenwohnsitzen laut Gemeindestatistik am 31.12.2011 betrug 45.292 Personen.5  

Seit 1999 weist die Stadt eine schwankende Entwicklung auf. Die Bevölkerung stieg und 
sank um bis zu ein bzw. minus ein Prozent. Bisher ist der Anteil der über 65-jährigen im 
Verlauf der letzen zehn Jahr leicht gestiegen.6 

Laut der mittleren Prognosevariante wird die Bevölkerungszahl bis 2020 um 1,7 Prozent 
sinken.7 

Bis zum Jahr 2050 wird auf den Landkreis Bad Kreuznach bezogen ein Anstieg der über 
65-jährigen von 39 Prozent (bis 2020 um 14,3 Prozent) prognostiziert.8 Dies wird nicht 
ohne Auswirkungen auf den Untersuchungsbereich bleiben. Damit ein Generationen-
wechsel in der Innenstadt erfolgen kann und die Leerstände nicht kontinuierlich weiter 
ansteingen, müssen entscheidende Weichen gestellt werden, um den Standort für junge 
Menschen und Familien wieder attraktiv zu machen. 

 

 
Abb.:  Bevölkerungsentwicklung 

1963 -2010 Bad Kreuznach 

Quelle:  Eigene Darstellung, Bev.-
zahlen nach Statistisches 
Landesamt RLP, 
http://www.statistik.rlp.de 

                                                 
4 http://www.bad-kreuznach.de 
5 Gemeindestatistik der verbandsfreien Stadt Bad Kreuznach 
6 Vgl. Statistisches Landesamt RLP 
7 Vgl. ebenda. 
8 Vgl. Statistisches Landesamt RLP, mittlere Variante der Bevölkerungsvorausberechnung, Basisjahr 2006. 
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Abb.:  Bevölkerungsentwicklung 
1970 – 2006 im  
LK Bad Kreuznach 

Quelle:  Stat. Landesamt RLP, 
http://www.statistik.rlp.de 

Abb.:  Bevölkerungsentwicklung 
2000 – 2050 im 
LK Bad Kreuznach 

Quelle:  Stat. Landesamt RLP, 
http://www.statistik.rlp.de 

# Einzugsgebiet 

Die Größe des Einzugsgebiets eines Ortes bestimmt zu einem wesentlichen Anteil die 
Höhe seines bindungsfähigen Umsatzpotenzials. Zur Bestimmung des Einzugsgebiets 
sind von der GMA weitere Einflussgrößen v.a. 

: Topographische und siedlungsstrukturelle Bedingungen und Pendlerbeziehungen 

: lokale und regionale Angebotssituation von Bad Kreuznach und dem Umfeld 

: Verkehrserschließung im Untersuchungsbereich 

: die unterschiedliche Distanzempfindlichkeit und Ausgabebereitschaft für Güter des 
kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs  

von Bedeutung.9 

Die Abgrenzung erfolgt i.d.R. nach Bedarfsbereichen für Güter des kurz-, mittel- und 
langfristigen Bereichs. Das Einzugsgebiet der Stadt Bad Kreuznach wurde durch die GMA 
2010 im Einzelhandelskonzept für die Stadt Bad Kreuznach abgegrenzt. Maßgeblich 
waren u.a. die gebietsbegrenzenden Wettbewerbsstandorte der Städte Mainz im Norden 
und Kaiserslautern im Süden. Daraus ergab sich das nachfolgend abgebildete, 
durchschnittliche Einzugsgebiet für die Stadt Bad Kreuznach in drei Zonen.10 

                                                 
9 Vgl. Einzelhandelskonzeption der Stadt Bad Kreuznach (2010), GMA Beratung und Umsetzung, S. 47. 
10 Vgl. ebenda, S. 47 ff. 
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Der von der GMA als Bezugsgröße für Einzelhandelsansiedlungen im kurz-, mittel- und 
langfristigen Bedarfsbereich (innenstadtrelevante Branchen) ausgewiesene 
Verflechtungsbereich des innerstädtischen Einzelhandels umfasst 231.700 Einwohner.11 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Abb.: Einzugsgebiete 
Quelle: GMA Beratung und 

Umsetzung, 
Einzelhandelskonzeption der 
Stadt Bad Kreuznach, 2010

 

Der Nahbereich Bad Kreuznachs umfasst das Stadtgebiet und die angrenzende Zone II 
mit der Stadt Kirn und den Verbandsgemeinden Bad Kreuznach, Bad Münster am Stein- 
Ebernburg, Bad Sobernheim, Kirn- Land, Langenlohnsheim, Meisenheim, Rüdesheim, 
Stromberg, Wöllstein sowie Alsenz- Obermoschel. Insgesamt verfügt Bad Kreuznach 
somit über 176.700 Einwohner im Nahbereich.12  

Der Bereich der Zone III weist bereits Überschneidungen mit anderen Marktgebieten wie 
Bingen, Mainz, Alzey und Kaiserslautern auf und erstreckt sich auf die Stadt Idar- 
Oberstein und die Verbandsgemeinden der Landkreise Birkenfeld, Kusel, Mainz- Bingen, 
Donnersbergkreis und Rhein- Hunsrück- Kreis. In dieser Abgrenzung sind 55.000 
Einwohner erfasst.13 

Das Kaufkraftniveau einer Region hängt vom Einkommen der Bevölkerung ab, das 
wiederum Folge der Wirtschaftskraft dieser Region ist. Das jährliche 
einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial in allen drei Zonen des Marktgebietes Bad 
Kreuznachs, in Abhängigkeit zu den Einwohnerzahlen des Jahres 2008 und des 
Kaufkraftniveaus, ist auf etwa 1.200,1 Mio. Euro errechnet worden. Davon fallen ca. 66 

                                                 
11 Vgl. Einzelhandelskonzeption der Stadt Bad Kreuznach (2010), GMA Beratung und Umsetzung, S. 48, bzw. 

Statistisches Landesamt RLP (Stand: 31.12.2007). 
12 Vgl. Einzelhandelskonzeption der Stadt Bad Kreuznach (2010), GMA Beratung und Umsetzung, S. 48 f. 
13 Vgl. Einzelhandelskonzeption der Stadt Bad Kreuznach (2010), GMA Beratung und Umsetzung, S. 47 f. 
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Prozent auf Nichtlebensmittel. Für das Stadtgebiet sind es etwa 221,9 Mio. Euro, also ca. 
18 Prozent, des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzials im ermittelten Marktgebiet.14 

2.8.2  | Einzelhandelsbestand 

# Nutzungsverteilung 

Im Rahmen der Bestandsaufnahme der Nutzungen für das Integrierte Innenstadt-
Entwicklungskonzept wurden unter anderem die Handelsnutzungen aufgenommen (vgl. 
hierzu Abschnitt 2.6.1  | Nutzungsverteilung mit thematischer Abbildung Einzelhandel) und 
in die verschiedenen Bedarfsgruppen gegliedert: 

 
 

Der Angebotsschwerpunkt liegt in 
der Innenstadt Bad Kreuznachs 
im mittelfristigen Bedarfsbereich, 
vor allem Bekleidung und 
Schuhe.15 Eine eigene Einteilung 
in kurz-, mittel- und langfristige 
Bedarfe innerhalb der 
Handelsnutzungen der Gebäude 
ist aus der nebenstehenden 
Abbildung ersichtlich. 

 

 

 

 

 

 

 

 

Abb. B5 Handelsnutzungen und ihre 
Einteilung nach Bedarfen 
(Originalgröße im Anhang) 

Quelle: Bachtler  Böhme + Partner

 

Im Jahr 2008 wurde eine Bestandsaufnahme des Einzelhandels von Bad Kreuznach 
durch die GMA durchgeführt und der Bestand in Fristigkeiten der Waren eingeteilt: kurz-, 
mittel- und langfristige Bedarfsbereiche. 

                                                 
14 Vgl. ebenda, S. 52. 
15 Vgl. Einzelhandelskonzeption der Stadt Bad Kreuznach (2010), GMA Beratung und Umsetzung, S. 19. 
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Die Anzahl der aufgenommenen Einzelhandelsgeschäfte beläuft sich zur Zeit der 
Erhebung auf 396 Betriebe mit einer Gesamtverkaufsfläche von rund 161.995 m².16 Im 
Vergleich zu einem Gutachten aus dem Jahr 2004 wuchs die Verkaufsfläche um ca. 
5.900 m² an.17 Die Fachgeschäfte sind in der Stadt von Bad Kreuznach der prägende 
Betriebstyp und weist mit ca. 33 Prozent einen vergleichsweise geringen 
Filialisierungsgrad auf, der in Großstädten bei bis zu 90 Prozent liegt. Es sind also die 
inhabergeführten Betriebe, die in Bad Kreuznachs Innenstadt dominieren und einen 
individuellen Charakter darstellen, der besonders deutlich in der Altstadt nördlich der 
Nahe durch die kleinflächigen Geschäfte erkennbar wird.18 

Insgesamt verfügt die Innenstadt Bad Kreuznachs über ca. 48.000 m² Verkaufsfläche und 
die größte Anzahl an Geschäften Bad Kreuznachs insgesamt. Bezogen auf die 
Verkaufsfläche und den Umsatz sind es jedoch die Einzelhandelsgeschäfte mit 
dezentraler Lage (primär Gewerbegebiete) (fast 91.000 m² Verkaufsfläche und 51 Prozent 
des Gesamtumsatzes) die hervorstechen (vgl. unten stehende Abbildung). Diese 
„Bipolarität ist ein zentrales Merkmal des Einzelhandelsstandortes Bad Kreuznach“19.20 

 

 
 

Abb.:  Räumliche Verteilung des 
Einzelhandels 

Quelle:  GMA Beratung und 
Umsetzung, 
Einzelhandelskonzeption der 
Stadt Bad Kreuznach, 2010

 

Die Haupteinkaufsstraße im Bad Kreuznacher Zentrum (Mannheimer Straße und 
Kreuzstraße; in Teilen auch Salinenstraße) erstreckt sich, bezogen auf die Mannheimer 
Straße, auf einer Länge von über 1 km inklusive des Straßenabschnitts in der 

                                                 
16 Vgl. ebenda, S. 22. 
17 Vgl. ebenda, S. 24. 
18 Vgl. ebenda, S. 24 f. 
19 Einzelhandelskonzeption der Stadt Bad Kreuznach (2010), GMA Beratung und Umsetzung, S. 27, vgl. auch Markt- 

und Standortgutachten für die Stadt Bad Kreuznach (2004), GfK PRISMA INSTITUT GmbH & Co. KG, S. 55. 
20 Vgl. Einzelhandelskonzeption der Stadt Bad Kreuznach (2010), GMA Beratung und Umsetzung, S. 26 f. 
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Historischen Altstadt nördlich des Nahe (exklusive dieses Bereichs der Mannheimer 
Straße sind es ca. 700 m). 

„Neben dem Einzelhandel prägen Gebäude der Stadtverwaltung und der Kreisverwaltung 
den Zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt“21, v.a. in der Historischen Altstadt des 
Untersuchungsraumes. 

# Zentraler Versorgungsbereich 

Die Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereiches durch die GMA folgte anhand der 
Kriterien: Dichte des Einzelhandelsbesatzes, Durchgängigkeit von Schaufensterfronten, 
Lage der wesentlichen, großflächigen Magneten, überschlägige Passantenfrequenzen, 
städtebaulichem Erscheinungsbild und fußläufiger Erreichbarkeit.22 

Dieser Bereich ist nochmals in 1a-, 1b- sowie 2-Lagen aufgeteilt und in der nachfolgenden 
Abbildung dargelegt: 

 

 

 

 

Abb.: 1a-, 1b- und 2-Lagen in der 
Innenstadt Bad Kreuznachs 

Quelle: GMA Beratung und 
Umsetzung, 
Einzelhandelskonzeption der 
Stadt Bad Kreuznach, 2010

 

 

Beim Großteil der Einzelhandelsgeschäfte Bad Kreuznachs, rund 77 Prozent, handelt es 
sich um traditionelle Fachgeschäfte. Dies ist v.a. den zahlreichen Klein- und Kleinst-

                                                 
21 Einzelhandelskonzeption der Stadt Bad Kreuznach (2010), GMA Beratung und Umsetzung, S. 35. 
22 Vgl. ebenda, S. 35 f. 
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flächen im Zentrum geschuldet und zeigt zunächst eine für die Innenstadt typische Struk-
tur. Ein Blick auf die Betriebsgrößen zeigt jedoch eine grundlegende Problematik auf.23 

2.8.3  | Betriebsgrößenstruktur in der Innenstadt 

Etwa 46 Prozent aller Einzelhandelsbetriebe in der Bad Kreuznacher Innenstadt verfügen 
über eine Verkaufsfläche von bis zu 50 m². Allerdings belegen sie nur etwa 7 Prozent der 
verfügbaren Verkaufsfläche. Insgesamt wirtschaften fast drei Viertel der Betriebe auf einer 
Verkaufsfläche kleiner als 100 m².24 Mit Ausnahme weniger Branchen (z.B. beim 
Lebensmittel-Handwerk, Apotheken oder hoch spezialisierten Betrieben) bzw. 
Betriebstypen (Spezialgeschäften) sind Flächen dieser Größenordnung 
betriebswirtschaftlich kaum sinnvoll zu betreiben und deshalb weniger nachgefragt bzw. 
nur von wenigen Anbietern (z.B. Phänomen der expandierenden Backshops). Es ist 
davon auszugehen, dass eine zu große Zahl kleinflächiger Ladengeschäfte mittelfristig 
auch zu einer Banalisierung des Angebotes führen kann: Immer mehr hochwertige 
Anbieter wechseln in größere Ladenlokale außerhalb des Zentrums. Dienstleister oder 
weniger attraktive Handelsanbieter rücken nach. 

Meist leidet zudem die vom Kunden erwartete Sortimentstiefe oder die Warenpräsentation 
unter der räumlichen Enge. Kaum eines der gängigen attraktiven Filialkonzepte im 
qualifizierten mittelfristigen Bedarfsbereich wäre gegenwärtig auf derartigen Flächen 
realisierbar. Moderne Filialisten und Facheinzelhändler fragen mehrheitlich zwischen 100 
m² und 800 m² nach.  

Eine räumliche Analyse der Betriebsgröße im Untersuchungsgebiet bringt deutliche 
Unterschiede zu Tage: Im Bereich der Historischen Altstadt finden sich überwiegend 
Einzelhandelskonzepte in einer Größenordnung bis 50 m² bzw. bis 100 m² 
Verkaufsfläche. Bezogen auf die Grundflächen der Gebäude in der Historischen Altstadt 
sind es zum Zeitpunkt der Nutzungserhebung 50 Prozent der Gebäude mit 
Handelsnutzung, die kleiner als 100 m² und 50 Prozent, die 100 m² oder in Einzelfällen bis 
zu ca. 900 m² Grundfläche aufweisen. Im Abschnitt zwischen Kornmarkt und 
Baumgartenstraße der Südstadt dominieren Betriebe mit einer Verkaufsfläche zwischen 
100 m² und mehr. In diesem Teilbereich verfügen ca. 60 Prozent der Gebäude mit 
Handelsnutzung über eine Grundfläche von über 100 m². Die Südstadt zeigt bezüglich der 
Verkaufsflächengrößen ein sehr heterogenes Bild: Neben vielen Klein- und Kleinstflächen 
finden sich hier auch einige großflächige Anbieter mit einer Gebäudegrundfläche von 
mehr als 2.000 m², welche eine mögliche große Verkaufsfläche zulässt. Die Größe der 
vorhandenen Ladenflächen lässt immer auch einen Schluss auf Branche und Konzept zu. 
Insbesondere in der 2-Lage sind in Bad Kreuznach überwiegend zu kleine Flächen zu 
finden, um sie mit den hier eigentlich relevanten Konzepten zu füllen. 

2.8.4  | Leerstandssituation 

Die Bestandsaufnahme der Erdgeschossnutzungen (Einzelhandel, Dienstleistung, 
Gastronomie, Banken, Sparkassen, Post, Hotels, Öffentliche Einrichtungen, sonstiges 
Gewerbe) wurde im Frühjahr 2011 in der Innenstadt von Bad Kreuznach durchgeführt. 

                                                 
23 Vgl. Einzelhandelskonzeption der Stadt Bad Kreuznach (2010), GMA Beratung und Umsetzung, S. 39. 
24 Vgl. ebenda, S. 40. 
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Entscheidendes Kriterium für die Erfassung eines Betriebes war die Tatsache, dass zum 
Zeitpunkt der Erhebung von einer branchentypischen Geschäftstätigkeit ausgegangen 
werden kann.  

 

14 vollständig leer stehende 
Ladenlokale im Erdgeschoss 
wurden während der Erhebung in 
der Bad Kreuznacher Innenstadt 
allein an der Mannheimer Straße 
der Südstadt identifiziert (Stand: 
Mai 2011).  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Abb. B6a Gewerbliche Leerstände an 
der Mannheimer innerhalb der 
Historischen Altstadt 
(Originalgröße im Anhang) 

Quelle: Bachtler  Böhme + Partner

 

Die Erdgeschossleerstände (ohne teilweise Leerstände) im gesamten Unter-
suchungsgebiet liegen bei einer Anzahl von 126 Gebäuden (Gebäude in denen 
mindestens eine Einheit leer steht, existieren zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme 172). 
Dies entspricht einer Leerstandsquote des Erdgeschosses von etwa 10 Prozent. Damit 
liegt die Bad Kreuznacher Innenstadt im häufig genannten deutschlandweiten 
Durchschnitt von ebenso 10 Prozent (Eine Grundlagenuntersuchung mit belastbaren 
Vergleichswerten gibt es nicht. Unternehmerverbände wie der HDE gehen derzeit von 
einer Quote von rund 10 Prozent aus.). Die Verkaufsflächen sind in vielen Betrieben 
mangels Zutrittsmöglichkeit nicht zu ermitteln, jedoch kann mit Hilfe der Grundflächen der 
Gebäude ein Überblick über die Leerstandsflächen erfolgen. 

Im Erdgeschoss sind es ca. 57 Prozent der Leerstände, die eine Grundfläche von unter 
100 m² aufweisen. Alle Gebäude mit mindestens einem Leerstand und weniger als 100 m² 
Grundfläche zeigen mit etwa 55 Prozent ein ähnliches Bild. Insgesamt verfügen diese 
Gebäude über Grundflächen von in Ausnahmelfällen bis zu 680 m². 
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Die für den modernen Facheinzelhandel und für Filialisten interessanten Betriebsgrößen 
zwischen 100 und 800 m² sind bei den Leerständen weniger zu finden.25 Auch wenn eine 
abschließende Bewertung der Leerstandsflächen nicht Bestandteil dieser Untersuchung 
sein kann, ist davon auszugehen, dass ein Großteil der Leerstände strukturell und nicht 
konjunkturell bedingt und daher für den Einzelhandel derzeit eher schwer vermarktbar ist. 

 

 

 

 

 

 

 

Abb.: Zoom Innenstadt, 
Auszug aus 
Einzelhandelsleerstände in 
Bad Kreuznach 

Quelle: GMA Beratung und 
Umsetzung, Einzelhandels-
konzeption der Stadt Bad 
Kreuznach, 2010 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Abb.: Auszug aus 

Einzelhandelsleerstände in 
Bad Kreuznach 

Quelle: GMA Beratung und 
Umsetzung, Einzelhandels-
konzeption der Stadt Bad 
Kreuznach, 2010 

 

Hinzu kommen sonstige Restriktionen, wie der Denkmalschutz, der eine Einzel-
handelsnutzung dieser Gebäude erschwert.  

Ein Monitoring der Leerstände und eine Vermarktung könnte durch ein gezieltes 
Flächenmanagement Aufgabe eines Innenstadtmanagements sein. 

                                                 
25 Vgl. Einzelhandelskonzeption der Stadt Bad Kreuznach (2010), GMA Beratung und Umsetzung, S. 28 ff. 
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Die Stadt Bad Kreuznach ist sich ihrer Leerstandsproblematik bewusst. Sie betreibt daher 
mit diesem Entwicklungskonzept innerhalb des Programms „Aktive Stadtzentren“ die 
Entwicklung aktiv hin zu einer Beseitigung ihrer Leerstandssituation. 

2.8.5  | Branchenstruktur 

Die vorhandene Handelsnutzung in der Innenstadt Bad Kreuznachs verteilt sich im 
Erdgeschoss wie folgt auf die unterschiedlichen Branchengruppen: 

 

 

Abb.: Verteilung nach 
Branchengruppen 

Quelle: Bachtler  Böhme + Partner

 

Der Verkaufsflächenschwerpunkt der Innenstadt liegt dabei eindeutig im mittelfristigen 
Bedarfsbereich und spiegelt die Bedeutung der Stadt Bad Kreuznach als 
Einkaufsdestination für das Umland wider. 

Die innerstädtische Leitbranche der Textilien ist auch in Bad Kreuznach am stärksten 
vertreten. Mit dem ansässigen Betrieben Galeria Kaufhof, Drogerie Müller, H&M, C&A, 
Stenger Mode&Textilcentrum, Olymp&Hades, Boecker, Schuh Frank und Douglas sind 
weitere leistungsfähige Magnetbetriebe vertreten, die sich fast ausnahmslos im Bereich 
der Südstadt befinden. In der Historischen Altstadt sind es kleinere individuelle Angebote 
mit einer geringen Anzahl an Filialisten.  

Die Analyse der Branchenstruktur kann einen ersten Anhaltspunkt zur Bewertung des 
vorhandenen Angebots darstellen.  

2.8.6  | Potenzialflächen im Handel 

Eine auf das Untersuchungsgebiet bezogene Quantifizierung der fehlenden Verkaufs-
flächen konnte im Rahmen des Integrierten Innenstadt-Entwicklungskonzepts nicht 
geleistet werden. Jedoch in den vorausgehenden Ausführungen wurde bereits deutlich, 
dass Konzepte und Angebote zur Ergänzung und Vervollständigung des Einzel-
handelsstandorts Bad Kreuznacher Innenstadt fehlen. 
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Bereiche zu identifizieren, in denen dieses Defizit ausgeglichen werden kann, fällt nicht 
leicht, da zum einen eine Ausdehnung der beschriebenen Handelslagen nicht willkürlich 
erfolgen kann.  

Zum anderen wurde erkannt, dass insbesondere die Historische Altstadt grundsätzlich 
nicht für eine quantitative, sondern allenfalls für eine qualitative Steigerung der 
Verkaufsflächen zur Verfügung stehen kann. 

Zusammenhängende Flächen in relevanter Größe stehen im Bereich Ecke Mannheimer 
Straße - Baumgartenstraße zur Disposition.  

Die derzeit brachliegende Fläche im Bereich muss ohnehin städtebaulich attraktiviert und 
als sinnvoller Abschluss der Handelseinrichtungen der Fußgängerzone entwickelt werden. 

Hierbei sollte die Ansiedlung eines Ankernutzers im Handelsbereich in Erwägung gezogen 
und fachlich geprüft werden. Vor dem Hintergrund der geplanten Umgestaltung des 
Bahnhofsbereichs / Europaplatz wird dieser Standort als südliches Ende der Fußgänger-
zone seine Attraktivität weiter steigern können, sofern es gelingt, ihn funktional und 
gestalterisch aufzuwerten. 

Eine zentrale und gemeinschaftliche Vermarktung der Innenstadt in ihrer vorhandenen 
Vielfalt und Qualitäten ist heutzutage unerlässlich um ihren Markenwert als Einzelhandels-
standort zu fördern. Durch eine zielgruppenorientierte Kommunikation der Erreichbarkeit, 
Darstellung des vorhandenen Angebots und Durchführung von gemeinsamen Aktionen 
zur Frequenzsteigerung und Werbung kann die Innenstadt eine zusätzliche Stärkung 
erfahren. Insbesondere in ihrer Funktion als Wirtschaftsstandort ist dies ein Effekt, der 
den Unternehmern am Ort zu Gute kommt und somit besonders hier die primäre 
Zielgruppe zur Einbindung in die Werbeaktivitäten zu suchen ist. 

2.9  |   Tourismus und Kultur 

2.9.1  | Tourismus, Übernachtungen 

Die Stadt Bad Kreuznach, als traditionelle Kurstadt mit Fremdenverkehrsprädikat-Heilbad, 
weist eine Vielzahl von Angeboten der Kur-, Wellness- und Gesundheitseinrichtungen auf. 
Hier ist ein hohes touristisches Potenzial vorhanden.26  

Demnach gab es im Jahr 2011 in der Stadt Bad Kreuznach insgesamt rund 437.210 
Übernachtungen bei fast 2.500 Betten (davon ca. 1000 Betten in Reha-Kliniken) mit einer 
durchschnittlichen Verweildauer von 5 Tagen. Die Anzahl der Betriebe ist in den letzten 
16 Jahren um fast ein Viertel zurückgegangen (einschließlich eines Rückgangs der 
angebotenen Bettenzahlen), wohingegen die Gästezahlen in diesen Jahren insgesamt 
gestiegen sind (1994: ca. 73.700 Gäste, 2011: ca. 89.525 Gäste).27 

Durch die Touristen ergibt sich ein zusätzliches Kaufkraftpotenzial für den Einzel-
handelsstandort Bad Kreuznach von ca. 32,4 Mio. Euro.28 

                                                 
26 Vgl. Einzelhandelskonzeption der Stadt Bad Kreuznach (2010), GMA Beratung und Umsetzung, S. 53. 
27 Statistisches Landesamt RLP (Stand: 2011). 
28 Vgl. ebenda, S. 54. 
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In der Gesamteinschätzung des Tourismusmarktes bleibt festzuhalten, dass der 
Tourismus, v.a. der Kurtourismus, für Bad Kreuznach ein wichtiges ergänzendes 
Standbein mit Bedeutungszuwachs und Potenzialen darstellt.  

2.9.2  | Gastronomie 

Zu dem Bereich Tourismus zählen auch die gastronomischen Nutzungen sowie die Hotels 
und Ferienwohnungen innerhalb des Untersuchungsgebietes, die in der Plankarte 2.6.1  |  
Nutzungsverteilung dargestellt sind. 

 

Foto: Gastronomie auf der Naheinsel  |  Quelle: Bachtler  Böhme + Partner  

Die Gastronomie ist zum einen insbesondere am Kornmarkt bzw. in der zentralen 
Einkaufslage der Südstadt zu finden, wo sie größtenteils der Versorgung der dort 
einkaufenden oder arbeitenden Menschen dient. 

Ein weiterer Schwerpunkt mit Kneipen und Restaurants hat sich aufgrund der reizvollen 
historischen Situation in dem Bereich Historischen Altstadt / Naheinsel entwickelt.  

2.9.3  | Kultur 

Die Betrachtung der Kulturlandschaft Bad Kreuznachs trägt zu einer ausgewogenen 
Gesamteinschätzung der Stärken und Schwächen bzw. Chancen und Risiken bei. Auch 
der Bereich Kultur kann, bis auf eine Darstellung der Gebäudenutzungen, nur über die 
Gesamtstadt betrachtet werden. 

Neben verschiedenen einzelnen Festivals finden in Bad Kreuznach regelmäßig von 
Frühjahr bis Herbst Musikveranstaltungen statt. Veranstaltungsorte sind zum Beispiel der 
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Kurpark oder der Mühlenteich. Hinzu kommen der jährliche Jahrmarkt auf der 
Pfingstwiese (nordöstlich des Untersuchungsraumes) sowie der Nikolausmarkt am 
Eiermarkt zur Adventszeit. 

Die Kauzenburg ist mit ihrem Hotel und Gastronomieangebot ein weiteres Ausflugsziel.  

Das Einzugsgebiet für die Kulturveranstaltungen besteht überwiegend aus Bad 
Kreuznach und seinem Umland, zumal nur wenige (sektorale) überregional bedeutende 
Veranstaltungen (wie z. B. der Jahrmarkt) angeboten werden. 

Eine Darstellung der kulturellen Einrichtungen zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme 
findet sich im Abschnitt 2.6.1  |  Nutzungsverteilung.  

Kultureinrichtungen bestehen mit verschiedenen Museen, der Bibliothek und 
Volkshochschule sowie der Stiftung Kleinkunstbühne mit dem Veranstaltungsgebäude der 
ehemaligen Freimaurerloge von 1925. 

Auch für Jugendliche besteht ein Angebot v. a. im Freizeit und Sportbereich. Im 
dauerhaften Angebot gibt es für die Jugend ein größeres, modernes Kino sowie ein paar 
kleinere ergänzende Angebote im Clubbereich in der Innenstadt.29 

Die zahlreichen Angebote in den genannten Bereichen führen zu einem breiten 
Angebotsmix. Die Szene der Kulturschaffenden in Bad Kreuznach ist vielfältig und 
engagiert, wie sich auch in der Veranstaltungen um die Erstellung des Integrierten 
Innenstadt-Entwicklungskonzepts zeigte. 

Vielerorts finden Aktionen und kulturelle Arbeit statt, die im Einzelnen nicht den Weg in die 
Auflistung gefunden haben, teils, weil sie aufgrund ihrer Vielzahl nicht alle aufgeführt 
werden konnten, teils jedoch auch aus der Schwierigkeit heraus, die Informationen 
zusammenzutragen. Hier kommt ein wichtiger Punkt zutage, der auch in zahlreichen 
Gesprächen mit den Kulturschaffenden deutlich wurde: Vieles wird von Vielen getan, 
jedoch könnte durch ein Mehr Kommunkation bzw. die Nutzung geeigneterer Kommuni-
kationskanäle sowie eine weitere Vernetzung der Akteure untereinander und mit 
Stadtverwaltung und Politik noch Etliches weiter verbessert werden. 

                                                 
29 Vgl. Internetauftritt der Stadt Bad Kreuznach. 
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3  |   Zusammenfassende Darstellung der Mängel, 
Missstände, Qualitäten und Potenziale 

3.1  |   Städtebauliche Missstände, funktionale und gestalterische 
Mängel 

 

Das Ziel der vorgenommenen Untersuchungen besteht darin, durch eine Bewertung der 
Bestandsaufnahme einerseits und durch das planerische Erkennen der städtebaulichen 
und funktionalen Zusammenhänge andererseits, zu einer Beurteilung der Notwendigkeit 
der Festlegung eines Entwicklungsgebiets (Fördergebiet im Rahmen des Programms 
Aktive Stadt- und Ortsteilzentren) zu kommen. 

Als Orientierung dient hierbei die in § 136 Abs.3 BauGB vorgegebene Kriterienliste zur 
Feststellung städtebaulicher und struktureller Missstände. 

# Prüfung der Wohn- und Arbeitsverhältnisse oder die Sicherheit der in dem Gebiet 
wohnenden oder arbeitenden Menschen in Bezug auf: 

a) Belichtung, Besonnung und Belüftung der Wohn- und Arbeitsstätten 

Probleme dieser Art ergeben sich aufgrund der teilweise sehr dichten Bebauung in 
Verbindung mit einer großen Anzahl von Nebengebäuden. Als problematische Bereiche 
lassen sich hier große Teile der Südstadt (insbesondere der zentrale Bereich Kreuzung 
Mannheimer Straße / Kreuzstraße) sowie der Altstadt (insbesondere der Bereich um den 
Ellerbach sowie nahezu das gesamte Areal zwischen Hochstraße, Gerbergasse und 
Poststraße) einstufen, in denen der Versiegelungsgrad 80% teilweise weit überschreitet. 

Einschränkend ist hierzu anzumerken, dass es sich dabei überwiegend um zentrale 
Geschäftsbereiche handelt, die beispielsweise die großen Kaufhäuser beherbergen. 

Jedoch wurde in der Untersuchung deutlich, dass auch in diesen Bereichen gewohnt wird 
und auch wünschenswert ist, um einer Verödung des Stadtkerns entgegenzuwirken. 

In diesen Gebieten ist die Wohn- und Aufenthaltsqualität, insbesondere in der Erd-
geschosszone, durch die gegenseitige Verschattung der Gebäude insgesamt stark herab-
gesetzt. Eine Modernisierung etlicher privater Gebäude ist dringend geboten. Durch 
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umfeldverbessernde Maßnahmen ist Sorge zu tragen, dass private Investitionen nicht 
verpuffen. 

b) die bauliche Beschaffenheit von Gebäuden, Wohnungen und Arbeitsstätten 

Ein Großteil der Gebäude im Untersuchungsgebiet wurde vor dem ersten Weltkrieg 
errichtet. Die bauliche Beschaffenheit von Gebäuden konnte im Rahmen dieser 
Untersuchung lediglich nach deren äußerem Erscheinungsbild grob eingeschätzt werden. 
Auch wurde eine Einschätzung der Gebäudezustände aufgrund der hohen Zahl der 
Gebäude im Untersuchungsgebiet zunächst nur für den Bereich nordwestlich der Nahe 
vorgenommen.  

Es ist festzustellen, dass die Beschaffenheit der Gebäude verstärkt in den Blockbereichen 
zwischen Hochstraße und Alter Poststraße, zwischen Alter Poststraße und Schuhgasse, 
zwischen Schuhgasse, Poststraße und Eiermarkt, zwischen Mannheimer Straße und 
Eiermarkt, im Areal Lämmergasse / Gerbergasse sowie rund um den Ellerbach westlich 
der Mannheimer Straße auftritt bzw. besonders problematisch erscheint. 

Es ist davon auszugehen, dass ohne Anwendung des besonderen Städtebaurechts in 
diesen Bereichen eine Neuordnung von Grundstücken und die Modernisierung von 
Gebäuden nur schwer zu verwirklichen ist. 

Modernisierungsmaßnahmen könnten hier neben den geplanten grundsätzlichen struk-
turellen Veränderungen zu einer deutlichen Verbesserung der Wohn- und Arbeitsver-
hältnisse beitragen sowie zu einem insgesamt noch attraktiveren Stadtbild. 

c) die Zugänglichkeit der Grundstücke 

Die Zugänglichkeit der Grundstücke ist grundsätzlich gewährleistet. Hier liegt kein 
besonderer städtebaulicher Missstand vor. Durch die angestrebten Neuordnungen kann 
die Zugänglichkeit in Teilbereichen noch verbessert werden. 

Im Zuge einer möglichen Entkernung bzw. einer Umnutzung von Nebengebäuden zu 
Wohnzwecken in diesen rückwärtigen Bereichen, ist auf eine ausreichende und rechtlich 
abgesicherte Erschließung zu achten. 

d) die Auswirkungen einer vorhandenen Mischung von Wohn- und Arbeitsstätten 

Der Innenstadtbereich Bad Kreuznachs zeichnet sich durch eine Mischung von Wohn- 
und Arbeitsstätten (Verwaltung, öffentliche und kirchliche Einrichtungen, Handel, 
Gastronomie, Dienstleister, etc.) aus, wobei sich die Wohnnutzung im Geschäftsbereich 
überwiegend auf die oberen Geschosse bezieht. Direkte Konflikte aufgrund von 
Immissionen durch gewerbliche Betriebe sind nicht bekannt.  

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

Die hohe Dichte der Bebauung in den oben genannten Bereichen führt in manchen Fällen 
zu einer eingeschränkten Nutzbarkeit von Gebäuden und Freiflächen. Hier könnte der 
Abriss funktionsloser oder mindergenutzter Gebäudeteile zusammen mit Modernisie-
rungen bzw. Renovierungen und einer auf die Bedürfnisse der Anlieger bezogenen Block-
innengestaltung das Wohnumfeld verbessern. Teilweise wäre auch denkbar, den 
öffentlichen Raum durch Entkernung einiger stark verdichteter, jedoch untergenutzter 
Bereiche aufzuwerten. 
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Die unbebauten bzw. extensiv genutzten, zusammenhängenden Flächen beispielsweise 
im Wassersümpfchen oder am Neuruppiner Platz werden der zentralen Lage dieses 
Standorts bei weitem nicht gerecht. Hier ist eine Nachverdichtung oder aber eine 
Qualitätsverbesserung des öffentlichen Raums möglich. 

Jedoch bestehen auch im Bereich urban wirkender öffentlicher Verkehrsräume wie 
insbesondere dem Bourger Platz erhebliche gestalterische und funktionale Defizite, die 
ein angenehmes Verweilen nicht ermöglichen. 

f) die Einwirkungen, die von Grundstücken, Betrieben, Einrichtungen oder 
Verkehrsanlagen ausgehen, insbesondere durch Lärm, Verunreinigungen und 
Erschütterungen 

Von den Grundstücken, Betrieben und Einrichtungen ausgehende nennenswerte negative 
Einwirkungen sind nicht bekannt. Bezüglich der verkehrlichen Anlagen ist anzumerken, 
dass grundsätzlich die Verkehrsführung funktioniert. Jedoch kann durch geeignete 
Maßnahmen (Änderung der Verkehrsführung, Reduzierung der Stellplätze, etc.) erreicht 
werden, dass sich die Nutzbarkeit und die Aufenthaltsqualität in der Kernstadt erheblich 
verbessert. Als Beispiel ist die Mühlenstraße zu nennen, deren Qualität erheblich von den 
vorhandenen Durchgangsverkehren beeinträchtigt wird. 

# Prüfung der Funktionsfähigkeit des Gebietes in Bezug auf: 

a) den fließenden und ruhenden Verkehr 

Der unmittelbare Innenstadtkern von Bad Kreuznach ist auf Grund des Erschließungs-
systems sowie der Fußgängerzonenregelung überwiegend vom großräumigen 
Durchgangsverkehr befreit. Ausnahmen im Untersuchungsgebiet bilden die Hochstraße 
sowie die Salinenstraße, die erhebliche Verkehrsmengen aufzunehmen haben und aus 
diesem Grund eine enorme Trennwirkung aufweisen und zu einer Dominanz des 
Motorisierten Individualverkehrs in den betroffenen Bereichen geführt haben. In beiden 
Fällen sorgen diese Zäsuren neben dem natürlichen Gefälle durch größere Entfernungen 
zu den besten Einzelhandelslagen für eine sehr deutliche Abstufung in der Wahrnehmung 
der Kunden und somit in der Qualität der Handelslagen. 

Mit der Wilhelmstraße tangiert eine weitere Hauptverkehrsstraße den Untersuchungs-
bereich. Sie bildet eine weitere Barriere zu dem Pariser Viertel im Osten, welches 
gleichermaßen der Innenstadt zuzurechnen ist. 

Neben diesen Hauptverbindungen gibt es weitere Straßen, in denen Ziel- und Quell-
verkehre zu Konflikten mit den bestehenden Nutzungen führen und insbesondere 
teilweise die Funktion und Erkennbarkeit der Fußgängerzone empfindlich stören. Zu 
nennen ist insbesondere die Nahebrücke, deren Nutzung durch den fließenden und 
ruhenden Verkehr, beispielsweise zur Erschließung der Klappergasse vom Kornmarkt 
her, die Wahrnehmbarkeit und Qualität der Mannheimer Straße in ihrer Eigenschaft als 
durchgängige Fußgängerzone deutlich herabsetzt.  

Das öffentliche Parkraumangebot in der Innenstadt Bad Kreuznachs weist in 
Teilbereichen ein Stellplatzdefizit auf. So sind die öffentlichen Parkmöglichkeiten 
schwerpunktmäßig im Bereich der Südstadt zu finden. 



      Stadt Bad Kreuznach | Integriertes Innenstadt-Entwicklungskonzept  
 

80 

Die Versorgung mit Stellplätzen im privaten Bereich ist als nicht ausreichend zu 
bezeichnen. Besonders problematisch ist die Situation im Bereich der Straßen mit 
geschlossener Straßenrandbebauung und gleichzeitig hohem Besatz mit Nebengebäuden 
im rückwärtigen Grundstücksbereich, der nur wenig Raum für private Stellplätze übrig 
lässt.  

Insbesondere im Bereich der historischen Altstadt besteht ein Mangel an privaten 
wohnungsnahen Stellplätzen. Eine Attraktivierung des Wohnstandorts wird neben der 
Notwendigkeit einer Wohnumfeldverbesserung sicherlich daran gemessen werden 
müssen, inwieweit es gelingt, diesen Mangel an privaten Stellplätzen zu beheben. 

b) die wirtschaftliche Situation und Entwicklungsfähigkeit des Gebietes unter 
Berücksichtigung seiner Versorgungsfunktion im Verflechtungsbereich 

Das Untersuchungsgebiet stellt sich als zentraler Versorgungsbereich der Stadt Bad 
Kreuznach dar. Allerdings ist festzustellen, dass insbesondere Verkaufsflächen für poten-
zielle Fachgeschäfte als Ergänzungsfläche für den innenstadtrelevanten Einzelhandel in 
nennenswertem Umfang fehlen. Eine Entwicklung solcher Flächen ist nur durch eine 
Bodenordnung realisierbar. 

Durch die Dichte der Bebauung bzw. der Nutzungen im engeren Stadtkern, bestehen 
insbesondere in der historischen Altstadt nördlich der Nahe aufgrund der sehr kleinteiligen 
Grundstücke bzw. geringen Geschosshöhen der Gebäude kaum Möglichkeiten zur 
Erweiterung für Läden und Geschäfte. Um die Konkurrenzfähigkeit des Angebotes in Bad 
Kreuznach zu erhalten und um ein Absinken der Versorgungsfunktion in Teilbereichen zu 
vermeiden, müssen Maßnahmen zur Stärkung und Erhaltung ergriffen werden. Hierbei 
stehen städtebaulich ordnende und gestalterische Maßnahmen im Bereich der privaten 
Grundstücke und im öffentlichen Raum im Vordergrund. 

Deutlich wurde bei der Untersuchung auch, dass die gewerblichen Nutzer Handel und 
Gastronomie als eine tragende Säule der Innenstadt gewertet werden kann, da durch sie 
häufig eine Instandhaltung von Gebäuden überhaupt erst ermöglicht wird. Hier besteht 
das Risiko einer noch weiter verstärkten Abwanderung dieser Nutzer, wenn nicht 
gewährleistet werden kann, dass diese attraktive Rahmenbedingungen wie adäquates 
Raumangebot, angemessene Möglichkeiten zur Andienung etc. vorfinden. 

Auch kann aufgrund der bestehenden Gewerbetypologien im Regelfall nicht entfallende 
gewerbliche Fläche in Wohnraum umgewandelt werden. 

Der Schwerpunkt der Leerstände im gewerblichen Sektor befindet sich im Bereich 
Mannheimer Straße / Eiermarkt. 

Wesentliches Handlungsfeld ist demnach insbesondere die Sicherung der 
Handelsstruktur bzw. anderer gewerblicher Nutzungen im zentralen Bereich der Stadt. 

c) die infrastrukturelle Erschließung des Gebietes, seine Ausstattung mit Grün-
flächen, Spiel- und Sportplätzen und mit Anlagen des Gemeinbedarfs, 
insbesondere unter Berücksichtigung der sozialen und kulturellen Aufgaben dieses 
Gebiets im Verflechtungsbereich 

Die infrastrukturelle Erschließung im Untersuchungsgebiet ist gewährleistet. Ein Angebot 
an öffentlichen Freiflächen in Form von städtischen Platzräumen ist im Unter-
suchungsgebiet vorhanden, hierbei handelt es sich um die historischen Platz- und 
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Straßenfolgen, die sich teils in guter Qualität, teils verbesserungswürdig darstellen. 
Daneben gibt es insbesondere mit dem Neuruppiner Platz öffentliche Bereiche, die 
keinerlei Aufenthaltsqualitäten aufweisen, sondern als reine unattraktive Verkehrs- und 
Parkierungsflächen wahrgenommen werden. 

Innerhalb der Blockstrukturen gibt es unbebaute oder extensiv genutzte private oder 
halbprivate Bereiche, die sich durch ihre rein verkehrliche Ausrichtung ebenfalls einer 
Nutzung als Raum für Erholung, Spiel und Freizeit entziehen. Als Beispiel können hier die 
Garagenhöfe wie sie etwa im Bereich Bahnstraße / Baumgartenstraße vorkommen, 
genannt werden. In solchen Lagen ließen sich durch entsprechende Maßnahmen auf 
privaten Grundstücken erhebliche Verbesserungen der Wohnqualität erzielen. 

Die Aufenthaltsqualität für Fußgänger ist zum Teil durch öffentliches Parken im 
Straßenraum und dem hieraus resultierenden Ziel- und Quellverkehr eingeschränkt. Die 
Gestaltung und Ausstattung der öffentlichen Flächen kann und sollte darüber hinaus 
verbessert werden. Die gestalterische Aufwertung des öffentlichen Raums stellt zudem 
einen wichtigen Beitrag zur funktionalen Sicherung des Stadtkerns dar. 

Das Angebot an öffentlich nutzbaren Grünflächen im Untersuchungsgebiet ist relativ 
eingeschränkt. Im Untersuchungsbereich ist hier zunächst der Bereich an der Nahe zu 
nennen (Ensemble Brücke / Brückenhäuser / Pauluskirche sowie Bereich Kirschstein-
anlage). Öffentliche Spielplätze sind an der Ellerbachmündung sowie an der Hofgarten-
straße zu verzeichnen. 

Der innenstadtnahe, jedoch nicht wirklich zugängliche und öffentlich nutzbare unge-
ordnete Grünbereich am ehemaligen Casino-Gebäude trägt nicht zur Aufwertung des 
Quartiers hinsichtlich Möglichkeiten für Spiel, Sport und Freizeit bei. 

Als sehr positiv zu bewerten ist die Lage der Bad Kreuznacher Altstadt am Kauzenberg 
bzw. Schlosspark. Hierdurch ist ein Zugang zu attraktiven Bereichen für die Naherholung 
gewährleistet. 

Insgesamt ist festzustellen, dass auch die Möblierung und Gestaltung des öffentlichen 
Raums sowohl qualitativ als auch quantitativ aufgewertet werden könnte. So ist 
beispielsweise die gesamte Innenstadt gekennzeichnet durch heterogene 
Gestaltungungsstrukturen (Vielfalt der Elemente aus verschiedenen Epochen der Stadt-
möblierung) und teilweise mangelnde Aufenthaltsqualitäten (z.B. fehlende „konsumfreie“ 
Sitzmögklichkeiten). 

# Fazit 

Wie in den vorherigen Abschnitten beschrieben, treten im Untersuchungsgebiet eine 
Vielzahl städtebaulicher Missstände auf, so dass Maßnahmen, die auf eine Verbesserung 
der Situation abzielen, erforderlich sind. 

Eine Erneuerung in den zentralen Stadtbereichen von Bad Kreuznach sollte, neben einer 
Modernisierung bzw. Sanierung renovierungsbedürftiger Bausubstanzen, eine Neu-
ordnung und Entkernung von dicht bebauten Blockinnenbereichen, eine Reduzierung des 
Verkehrsaufkommens bzw. eine teilweise Neuordnung des fließenden Verkehrs, die 
Schaffung weiterer Parkmöglichkeiten, eine Verbesserung des Angebotes an öffentlichen 
Grün- und Freiflächen sowie die Gestaltung des öffentlichen Raums, insbesondere von 
Plätzen und Straßenräumen, verfolgen. 
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Im Vordergrund steht hierbei eine Attraktivierung der Innenstadt / Imageverbesserung mit 
dem Ziel, die Funktionen als Standort für Versorgung, Arbeiten, Wohnen, Freizeit und 
Erholung nachhaltig zu sichern. 

Insbesondere ist dabei die gezielte Weiterentwicklung der innerstädtischen Handels-
struktur in den oben beschriebenen Teilbereichen in angemessener Qualität und Quantität 
zu ermöglichen. Dabei ist sicherzustellen, dass die Konkurrenz der beiden Kernbereiche 
zugunsten einer sinnvollen gegenseitigen Ergänzung im Bereich Handels- und 
Dienstleistungsbesatz aufgelöst werden kann. 

Die historische, typische Bebauungsstruktur von Bad Kreuznach ist zu bewahren und 
weiterzuentwickeln. Beispielhafte Lösungen sind etwa entlang der hochverdichteten 
Bebauung entlang des Ellerbachs zu entwickeln. Zur Verbesserung der Wohnqualität 
bzw. des jeweiligen Wohnumfeldes sind neben der rein baulichen Sanierung auch 
Maßnahmen im unmittelbaren Umfeld, wie eine behutsame Verringerung der baulichen 
Dichte und eine anschließende funktionsgerechte Neugestaltung, vorzunehmen. 

 

Die neben abgebildete Plankarte 
verschneidet sämtliche Gebäude, 
die aus denkmalpflegerischer 
oder architektonisch-städtebau-
licher Sicht zu erhalten sind 
(Karte C7), mit der Einschätzung 
des baulichen Zustands (Karte 
C4).  

Als Ergebnis werden diejenigen 
Objekte innerhalb der Histo-
rischen Altstadt erkennbar, die 
mit Priorität saniert werden 
sollten. 

 

 

 

 

 

Abb. C8 Sanierungsprioritäten aus 
städtebaulicher Sicht 
(Originalgröße im Anhang) 

Quelle: Bachtler  Böhme + Partner
 

Die unterschiedlichen Prioritäten ergeben sich aus den verschiedenen Gebäude-
zuständen. Mit Sanierung Priorität 1 belegt sind somit alle Gebäude der Historischen 
Altstadt, die architektonisch wertvoll für das Erscheinungsbild Bad Kreuznachs sind, 
jedoch einen erheblichen Renovierungsbedarf aufweisen. Priorität 2 kennzeichnet alle 
diese Gebäude, deren Renovierungsbedarf sich zumindest im mittleren Bereich bewegt. 
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3.2  |   Qualitäten, Potenziale und Handlungsansätze  

Die beschriebenen Missstände und Mängel sind zu einem erheblichen Teil der 
historischen baulichen Struktur der zentralen Bereiche von Bad Kreuznach geschuldet. So 
führen beispielsweise die kleinteiligen Grundstücksstrukturen und Gebäude zu einer nur 
stark verminderten Nutzbarkeit durch gewerbliche Nutzer. Teilweise ist auch eine 
Wohnnutzung in angemessener Qualität schlicht nicht möglich. 

Gleichwohl ist festzustellen, dass diese aufgezeigten Schwächen auch Potenziale sein 
können. Die unverwechselbare Baustruktur, das kulturelle Erbe und die Historie der Stadt 
müssen als Stärke Bad Kreuznachs angesehen werden, sofern es gelingt, die Möglich-
keiten einer Qualitätsverbesserung durch Schaffung zeitgemäßer Angebotsstrukturen 
auszuschöpfen.  

Dies ist ein hoher Anspruch und wird sich sicherlich nicht leicht und zeitnah umsetzen 
lassen; die vorhandenen Grundstücks- und Eigentumsverhältnisse und die Anforderungen 
des Denkmalschutzes wirken gleichsam restriktiv auf die Entwicklung der Innenstadt. 

Dennoch besteht hier eine Chance zur Stärkung der Innenstadt, die nicht ungenutzt 
bleiben sollte. 

Aber auch das Wasser in der Stadt bildet im Zusammenspiel mit dem Brückenschlag über 
die Nahe, den Brückenhäusern,  den angrenzenden Freiflächen, der Kauzenburg und 
dem Ensemble Ellerbach mit Bebauung ein ausgezeichnetes endogenes Potenzial, das 
identitätsstiftend wirken kann. 

Zusammen mit der Mannheimer Straße bildet dieser Bereich die Haupt-
erscheinungsebene der Stadt Bad Kreuznach, also denjenigen Bereich, den die meisten 
Einheimischen regelmäßig frequentieren und den auch Besucher der Stadt mit größter 
Wahrscheinlichkeit aufsuchen werden 

Mit dieser allein in Bad Kreuznach existierenden Individualität kann sich die Stadt zu einer 
Persönlichkeit entwickeln, die gleichsam ein Alleinstellungsmerkmal im Wettbewerb 
konkurrierender Städte sein kann. 

Auch konnten Flächenpotenziale in der Innenstadt identifiziert werden. Von ihrer Entwick-
lungsfähigkeit wird der Erfolg der Innenstadtkonzeption wesentlich abhängen. Als 
wesentliche Schwerpunkte ergeben sich die in der nachstehenden Plankarte dargestellten 
Handlungsbereiche, in denen solche Spielräume bestehen. 
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Nach Bestandsaufnahme und 
Analyse stellt Plankarte C9 für die 
Historische Altstadt die zwei 
Kategorien 

 

dar. Die gekennzeichneten 
möglichen Sanierungsbereiche 
werfen ein Schlaglicht auf poten-
zielle konkrete Maßnahmen der 
Instandsetzung / Inwertsetzung / 
Attraktivierung vollständiger bau-
licher Ensembles, während die 
Entwicklungsbereiche Areale 
identifizieren, in denen aus 
planerischer Sicht zukünftig nen-
nenswerte Flächenpotenziale  für 
bauliche oder sonstige Maß-
nahmen zur Verbesserung der 
Innenstadt vorhanden sind. 

Abb. C9 Entwicklungs- und 
Sanierungsbereiche 
(Originalgröße im Anhang) 

Quelle: Bachtler  Böhme + Partner
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3.3  |   Zusammenfassende Einschätzung 

Die Analyse der Innenstadt Bad Kreuznachs hat sowohl städtebaulich-funktionale als 
auch gestalterische Missstände offen gelegt.  

Besonders auffällig ist die unterschiedliche städtebauliche Qualität der einzelnen 
Teilbereiche - Historische Altstadt und Südstadt - mit den jeweils spezifischen Problemen, 
aber auch spezifischen Chancen. 

Insgesamt sind Defizite im Untersuchungsbereich vorhanden, die sowohl die 
Standortsicherung einzelner Funktionen als auch die Sicherung der strukturellen 
Zusammenhänge gefährden können. 

Von enormer Brisanz ist hierbei die in großen Teilen vorhandene kleinteilige Baustruktur 
insbesondere in Teilbereichen der historischen Altstadt, die zusätzlich noch häufig mit 
Restriktionen aus dem Denkmalschutz versehen ist. Diese stellt zum einen eine Stärke 
der Stadt dar. In der Deckung der Angebotslücken mit zeitgemäßen Produkten, kann dies 
zum anderen im Zusammenhang mit einer knappen Verfügbarkeit an potenziellen 
Entwicklungsflächen als eine der schwierigsten Aufgaben zur Verbesserung der 
Innenstadt von Bad Kreuznach angesehen werden. 

Neben den funktionalen Schwächen ist ein ein schleichender Imageverfall festzustellen, 
der durch Sanierungsstau an Gebäuden, Leerständen, teilweise Unverträglichkeit von 
Fußgänger- und motorisiertem Verkehr, sowie Gestaltungsdefizite im öffentlichen Raum, 
gekennzeichnet ist. 

Um die Innenstadt Bad Kreuznachs als zentralen Versorgungsbereich mit hoher Qualität 
zu erhalten sind deshalb umfassende Maßnahmen erforderlich. 

Ohne lenkende Maßnahmen seitens der Stadt und ohne Investitionen in öffentliche wie 
private Maßnahmen wird eine nachhaltige und ganzheitliche Entwicklung der Innenstadt 
nicht möglich sein. 

Die Stadt Bad Kreuznach ist dabei auf die Förderung der Stadtumbaumaßnahme durch 
das Programm „Aktive Stadt- u. Stadtteilzentren“ angewiesen. 

Da die erkannten Mißstände im gesamten Untersuchungsgebiet vorhanden sind und 
verschiedene unterschiedliche Problembereiche über das Untersuchungsgebiet verteilt 
sind, erscheint es notwendig, das Untersuchungsgebiet in Gänze als Fördergebiet „Aktive 
Stadt- u. Stadtteilzentren“ festzulegen. 

Auf Grund der speziellen Problematik im Teilbereich Historische Altstadt und der damit 
verbundenen Sanierungs- und Modernisierungserfordernis im Bereich privater 
Bausubstanz wird zudem für diesen Bereich die Anwendung des besonderen 
Städtebaurechts sinnvoll und notwendig sein.   
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