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I. ALLGEMEINES

1 EINLEITUNG

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

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

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

Forderfahig sind jedoch auch einzelne oder im Zusammenhang stehende gebietserganzende, gebiets-
Ubergreifende oder gebietsunabhdngige StadterneuerungsmaRRnahmen, die unabhangig von der Ge-
samtmalRnahme geférdert werden konnen wie Um-, Aus- oder NeubaumaRnahmen.

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

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

Im Stadtkern von Oberlahnstein soll der 6ffentliche Raum funktional und gestalterisch aufgewertet wer-
den. Ebenso soll der Wohnwert, der sowohl durch teilweise extreme Verkehrsbelastungen aber auch
durch hohe Uberbauungsgrade und erhebliche funktionale und substanzielle Mangel verschlechtert hat,
erhoht werden. Ein wesentlicher Baustein hierbei ist die Reduzierung der innerstadtischen Verkehrsbe-
lastung.

L vgl. dazu: Programmiberblick: Stadtumbau, http://isim.rlp.de/staedte-und-gemeinden/staedtebauliche-erneu-
erung/stadtumbau/
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Die Herstellung nachhaltiger stadtebaulicher und wirtschaftlicher Strukturen sowie die Starkung des in-
nerstadtischen Bereichs im Sinne des Programms ,Stadtumbau” in Lahnstein soll vorangetrieben wer-
den.

Nach derzeitigem Stand ist beabsichtigt, auf die weitergehenden Regelungsinhalte und —Vorschriften
eines per Satzung festgelegten , Sanierungsgebietes” zu verzichten und zunachst ein Stadtumbaugebiet
gem. § 171b BauGB festzulegen.

Sollte sich im weiteren Verlauf der Stadtumbaumalnahme in Oberlahnstein abzeichnen, dass zur Besei-
tigung der vorhandenen substanziellen und funktionalen Méangel ggf. praventive Genehmigungspflich-
ten hinsichtlich Rechtsvorgangen, wie z. B. der VerduBerung, Belastung oder Teilung von Grundstiicken
oder des Abschlusses von Miet- oder Pachtverhaltnissen erforderlich werden, ware die Anwendung des
besonderen Stadtebaurecht in Form eines Sanierungsgebietes gem. § 142 Abs.1 BauGB erforderlich.

Der Aufstellung des Intergierten stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes (ISEK) fiir den Innenstadtbe-
reich von Oberlahnstein liegt daher die methodische Vorgehensweise zum Ablauf einer stadtebaulichen
Sanierung, beginnend mit den Vorbereitenden Untersuchungen Uber die Erarbeitung eines Integrierten
Stadtentwicklungskonzeptes / Stadtebaulichen Rahmenplanes mit dem Vorschlag zur Abgrenzung eines
Stadterneuerungsgebietes als Sanierungs- bzw. Férdergebiet zugrunde. Diese methodische Vorgehens-
weise ermoglicht es der Stadt Lahnstein, ggf. auch zu einem spateren Zeitpunkt ergdnzend fir das ge-
samte Fordergebiet der Stadtumbaumalinahme oder in Teilen davon Sanierungsgebiete gem. § 142
BauGB auszuweisen.

Die endgiiltige Auswahl des einzusetzenden Instrumentariums zur férdertechnischen und rechtlichen
Abwicklung der StadtumbaumaRnahme wird Gegenstand der Abstimmung mit der Aufsichts- und
Dienstleistungsdirektion sowie dem Ministerium sein.
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1.1 Exkurs: Ablauf der Stadtsanierung

Rechtsgrundlage fir eine stadtebauliche Sanierung ist die sogenannte ,Stadtebauliche Sanierungsmal-
nahme“ als Bestandteil des besonderen Stadtebaurechtes (BauGB §§ 136 ff): ,Stadtebauliche Sanie-
rungsmalnahmen sind MalRnahmen, durch die ein Gebiet zur Behebung stidtebaulicher Missstiande
wesentlich verbessert oder umgestaltet wird.”

Das Baugesetzbuch unterscheidet dabei grob zwei Bestandteile — die Vorbereitung und die Durchfiih-
rung der Sanierung.

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

Die Durchfiihrung beinhaltet OrdnungsmafRnahmen und BaumaBnahmen. Erstere sind wiederum Auf-
gaben der Gemeinde. Zu ihnen gehért die Bodenordnung, die Herstellung oder Anderung von Erschlie-
Rungsanlagen etc. Die Baumalinahmen bleiben den Eigentlimern selbst liberlassen, soweit eine ziigige
und zweckmaRige Durchflihrung durch sie gewahrleistet ist.

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

1.1.1 Vorstudie

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

1.1.2 Vorbereitende Untersuchung

Die Vorbereitende Untersuchung dient vor allem der Beschaffung der notwendigen Beurteilungsunter-
lagen bezliglich der anzutreffenden Verhaltnisse und Missstande, der Notwendigkeit, den allgemeinen
Zielen und der Durchfiihrbarkeit der Sanierung (§ 141 BauGB). In ihr ist der Nachweis der stadtebauli-
chen Missstande zu erbringen. Diese ist Voraussetzung flir die Aufnahme in das Stadtebauforderungs-
programm.

Die Durchfliihrung der Vorbereitenden Untersuchung wird vom Stadtrat beschlossen. Zustandig ist die
Stadt bzw. der von ihr beauftragte Planer oder Ingenieur.

Der Stadtrat der Stadt Lahnstein hat am 29.06.2017 fiir ein ca. 45 ha grolRes Gebiet die Durchflihrung
von Vorbereitenden Untersuchungen nach § 141 Abs. 3 BauGB beschlossen. Das Gebiet in Oberlahnstein
verlauft entlang des Ostufers des Rheins zwischen dem Hafenkdpfchen und dem Park am Martins-
schloss. Oberhalb der Bahnstrecke bezieht der Untersuchungsbereich ebenfalls die Flachen siidlich der
Frankenstral3e bis zur Briickenstral3e ein, jedoch nur deren westliche Bebauungsseite. Ab der evangeli-
schen Kirche verlauft der Untersuchungsbereich zunachst entlang der AdolfstralRe (nur westlich) bis zur
LahneckstraRe (nur stidlich) und dann bis zur MittelstraBe. Nur deren westliche StraRenrandbebauung
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liegt im Untersuchungsbericht; allerdings werden der Schillerpark und die Freiherr-vom-Stein-Schule mit
eingeschlossen. Die MittelstraBe bleibt Grenze des Bereiches, der in Hohe der MartinstraRe nach Wes-
ten bis zur AdolfstralRe verschwenkt, von wo sie weiter nach Stiden bis zur Gabelung mit der Braubacher
StraRe verlduft; die dstliche Seite der AdolfstralRe liegt dabei nicht im Untersuchungsbereich. Uber die
Braubacher StraRe lduft die Grenzziehung zurlick bis zur Zollgasse und ans Rheinufer. Eine schmale
Trasse westlich der Bahnschienen wird zusatzlich in das Plangebiet einbezogen.

Der sidliche ,Fortsatz“ des Untersuchungsgebietes ergibt sich aus der Einbeziehung des Bebauungspla-
nes fiir den 1. Abschnitt der EntlastungsstraRe fir den Stadtkern von Oberlahnstein. (Bebauungsplan Nr.
22 ,EntlastungsstraRe”).

Abbildung 1: Untersuchungsbereich fir die Vorbereitende Untersuchung (Quelle: WSW & Partner, Eigene Darstel-
lung, Stand: Mai 2017)

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

1.1.3 Sanierungskonzept / ISEK?

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

1.1.4 Festlegung des Stadtumbaugebietes / Sanierungsgebietes

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

2 Integriertes Stadtebauliches EntwicklungsKonzept
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Wahrend die Festlegung eines Stadtumbaugebietes gem. § 171 b BauGB nicht durch einen formlichen
Satzungsbeschluss, sondern durch einfachen Beschluss des Gemeinde- bzw. Stadtrates erfolgt, ware die
formliche Festlegung des Sanierungsgebietes nach Abstimmung mit der Aufsichts- und Dienstleistungs-
direktion (ADD) und dem zustdndigen Ministerium (ISIM RLP) vom Gemeinde- / Stadtrat als Satzung
formlich zu beschlieRen (Sanierungssatzung § 142 BauGB) und ortsiiblich bekannt zu machen. Erforder-
licher Bestandteil des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK) ist eine Kosten- und Finanzie-
rungsibersicht (KOFI) in der die beabsichtigten MaRnahmen, deren voraussichtliche Kosten und Reali-
sierungszeitradume sowie die zur Finanzierung der einzelnen Projekte vorgesehenen Ressourcen (Forder-
mittel, ggf. ErschlieBungsbeitrage, Ausgleichsbetrage u. a.) dargestellt werden.

Sollte sich (ggf. zu einem spéateren Zeitpunkt) herausstellen, dass die Anwendungen besonderer sanie-
rungsrechtlicher Vorschriften eines Sanierungsgebietes erforderlich sind, kann festgelegt werden, dass
folgende Sachverhalte einer Genehmigung durch die Gemeinde (gem. §§ 144, 145 BauGB) bediirfen:

e  Rechtsgeschifte, welche ein Grundstiick betreffen (VerduRerung, Teilung, etc.).

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

Dariber hinaus ist in formlich festgesetzten Sanierungsgebieten auch die amtliche Beendigung von
Miet- und Pachtverhaltnissen moglich. (§ 182 BauGB).

Die Festlegung eines Stadtumbaugebietes gem. § 171b BauGB erscheint hingegen in solchen Fallen sinn-
voll, in denen davon ausgegangen werden kann, dass bei der Durchfiihrung der im ISEK dargestellten
Malnahmen keine grofRen Widerstdnde zu erwarten sind. Regelungen zur Durchfiihrung von MaRnah-
men im Stadtumbaugebiet erfolgen durch den Abschluss von Stadtumbauvertragen gem. § 171e BauGB.

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

1.1.5 Durchfiihrung von Stadtumbau- / SanierungsmaBnahmen

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

Von der Gemeinde sind in diesem Rahmen die MalRnahmen durchzufiihren, welche den 6ffentlichen
Raum betreffen, also StralRen, Platze, Griinanlagen, etc. Die MaRnahmen an Geb&duden und privaten
Grundstiicken sind den Eigentiimern Uberlassen, soweit die Durchfiihrung gewahrleistet ist. Sie beddir-
fen jedoch generell der schriftlichen Genehmigung durch die Gemeinde.
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1.1.6  Aufhebung der StadtumbaumaRnahme / Sanierung

Nach Abschluss der Sanierungsarbeiten wird die Sanierungssatzung bzw. ggf. im Stadtumbaugebiet die
Sicherungssatzung durch Gemeinde- bzw. Stadtratsbeschluss aufgehoben. An die Aufhebung der Sanie-
rungssatzung schlieRt sich die Abrechnung der GesamtmaRnahme an. Hierzu ist flr die eingesetzten
Stadtebaufoérdermittel ein Verwendungsnachweis zu erstellen.
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2 AUSGANGSLAGE — ABRISS UBER BISHERIGE STADTSANIERUNG IN OBER-
LAHNSTEIN

Teile des Untersuchungsgebiets waren ab den 1970er Jahren als formlich festgesetztes Sanierungsge-
biet ausgewiesen. Die Sanierungssatzung wurde 2008 aufgehoben. Im Zuge dieser Malnahmen entstan-
den einige Bebauungsplane unter dem Namen , Altstadtsanierung” und fortlaufender Nummerierung.

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Lahnstein, Stand 1999, mit Abgrenzung des ehe-
maligen Sanierungsgebiets in Oberlahnstein (rote Umgrenzung)

2.1 Lage im Raum / Erreichbarkeiten

Die Stadt Lahnstein liegt im Rhein-Lahn-Kreis. Die besteht aus den Stadtteilen Oberlahnstein, Nieder-
lahnstein und Friedrichssegen. Die Einwohnerzahl betragt knapp 18.000 Einwohner (Stand 31.12.2015).3
Lahnstein zahlt zur Planungsregion Mittelrhein-Westerwald. Die Stadt nimmt die Funktion eines Mittel-
zentrums wahr.

Uber die BundesstraRe B 42 ist Lahnstein verkehrlich giinstig an das regionale StraBennetz angeschlos-
sen. Die nachste Anschlussstelle zur Autobahn A 48 befindet sich nordlich von Koblenz und kann in ca.
15 Minuten erreicht werden. Koblenz selbst ist in ca. 5 Minuten erreichbar. Bis zum Flughafen Frankfurt
sind es mit dem PKW ca. 1 Stunde und 45 Minuten und bis zum Flughafen Kéln/Bonn ca. 1 Stunde und
15 Minuten.

3 Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz 2016, Statistische Berichte 2016, aufgerufen unter: https://www.statis-
tik.rlp.de/fileadmin/dokumente/berichte/A/1033/A1033_201522_hj_G.pdf, Stand: 05.09.2017
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Abbildung 3: Lage der Stadt Lahnstein (rote Markierung)
(Quelle: Landschaftsinformationssystem der Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz LANIS 2017,
aufgerufen unter: http://mapl.naturschutz.rlp.de/kartendienste_naturschutz/index.php, Stand:
05.09.2017)

2.1.1 Offentlicher Personennahverkehr - OPNV

Die Stadt Lahnstein verfiigt Gber drei Bahnhofe. Ab Oberlahnstein verkehrt lediglich die Rheingaulinie
VIA 10 mit Halt in Niederlahnstein. Ab Niederlahnstein und Friedrichssegen die RB 23 und sowie ab Nie-
derlahnstein der RE 25.

Damit stehen folgende Direktverbindungen zur Verfiigung (siehe Abbildung 4):

¢ Neuwied — Koblenz — Niederlahnstein — Oberlahnstein — Kaub — Wiesbaden Hbf — Mainz Kastel
— Frankfurt am Main Hbf (VIA 10), stiindlich; zu den Hauptverkehrszeiten werktags zusatzliche
Ziige auf Teilstrecken?

4VIAS 2017, Fahrplan, http://www.vias-online.de/data/rb10_2017.pdf, Stand: 08.09.2017
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e Mayen — Koblenz — Niederlahnstein — Friedrichssegen — Nassau — Limburg (RB 23) ), stlindlich;
werktags zusatzliche Zuge®

e Koblenz — Niederlahnstein — Nassau — Limburg — Wetzlar — GieBen (RR 25), alle zwei Stunden®
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Abbildung 4: Nahverkehrslinien in der Region Koblenz
(Quelle: DB 2017, https://bauinfos.deutschebahn.com/rheinland-pfalz,1, Stand 05.09.2017)

Neben dem schienengebundenen Nahverkehr halten folgende Buslinien des VRM in Lahnstein’:

e 540: Nastdtten — Dachsenhausen — Braubach — Oberlahnstein — Niederlahnstein, wochentags
stlindlich, am Wochenende alle zwei Stunden

e 570: Koblenz — Niederlahnstein — Oberlahnstein — Braubach, werktags halbstiindlich, sonntags
etwa alle zwei Stunden

e 571: Koblenz — Niederlahnstein — Oberlahnstein, werktags stiindlich, sonntags etwa alle zwei
Stunden

e 573: Koblenz — Niederlahnstein — Oberlahnstein — Friedrichssegen, montags bis freitags stlind-
lich

> VRM/DB 2017, Lahntalstrecke, http://www.vrminfo.de/fileadmin/data/pdf/fahrplanbuecher/2017/LAH.pdf,
Stand 08.09.2017

6 Ebenda

7 VRM 2017, Linienfahrplan, http://www.vrminfo.de/fahrplan/fahrgastinfo-auskunft/linienfahrplan/?tx_ffvrmti-
metable_books%5Bcontroller%5D=Books&cHash=bedc89cbbb0efe87a82615933594ad4d, Stand 08.09.2017
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e 574: Niederlahnstein, nur Schulbusverkehr

e 956: Koblenz — Pfaffendorfer Hohe — Hochheim — Niederlahnstein — Oberlahnstein, nur Schul-
busverkehr

e 994: Neuwied —Niederlahnstein — Oberlahnstein, nur Schulbusverkehr
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Abbildung 5: Liniennetzplan
(Quelle: Verkehrsverbund Rhein-Mosel (VRM) 2017 , http://www.vrminfo.de/fileadmin/user_up-
load/Liniennetzplan_2017_web.pdf, Stand: 08.09.2017)

2.2 Planungsrechtliche Situation

2.2.1 Regionaler Raumordnungsplan

Der aktuelle Regionale Raumordnungsplan (ROP) der Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald
(2006) weist die Stadt Lahnstein als Mittelzentrum im Grundnetz aus.

2.2.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Lahnstein wird das Untersuchungsgebiet (iberwiegend als gemischte
Bauflache dargestellt. Weiterhin sind der Schillerpark und das Rheinufer als Griinflaichen eingezeichnet.
Daneben sind die Bahnstrecke und die HauptverkehrsstraRen zu erkennen. Zwischen Hafen und Bahn-
strecke im Norden ist zudem eine Fliche fiir den Gemeinbedarf (Feuerwehr) vorgesehen®. Einrichtungen

8 Gem. Auskunft d. Stadtverwaltung (29.09.2017) wird dieser Standort nicht mehr vorgesehen.
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und Anlagen fiir den Gemeinbedarf im Untersuchungsgebiet umfassen ansonsten solche fiir gesundheit-
liche Zwecke und fur die 6ffentliche Verwaltung sowie Schulen und Sportstatten. Mit einer dicken roten

Umrandung wird das ehemalige Sanierungsgebiet gekennzeichnet. Bislang fanden keine Anderungen
des Flachennutzungsplans statt, die den Bereich des Plangebiets betreffen.

Abbildung 6: Flachennutzungsplan der Stadt Lahnstein, Stand 1999. Ausschnitt mit ungefdhrer Abgrenzung des
Untersuchungsgebietes (hellblaue Linie)
(Quelle: Stadt Lahnstein, 1999, bearbeitet d. WSW & Partner)

2.2.3 Bebauungsplanung

Fiir weite Teile des Untersuchungsgebietes besteht derzeit kein Bebauungsplan. Zwei grof3flachige Be-
bauungspldne Nr. 22 - , EntlastungsstraBe” und Nr. 45 - , Rheinquartier Lahnstein, Teilgebiet Nord” tan-
gieren das Untersuchungsgebiet nur im Randbereich, so dass die Innenstadt aulRerhalb beider Geltungs-
bereiche liegt. Beide Plane sind bedeutsam fir die Sicherung einer Trasse fir die Entlastungsstralle bzw.
ihren Anschluss im Stiden. Wahrend der Bebauungsplan Nr. 22 -, Entlastungsstrale”“ daneben auch Teile
der Bebauung im Nordwesten des Untersuchungsgebiets umfasst, beinhaltet der Bebauungsplan Nr. 45
- ,Rheinquartier Lahnstein, Teilgebiet Nord” zum grofSten Teil Flachen auBerhalb des Untersuchungsge-
biets. Innerhalb der Innenstadt finden sich vier vergleichsweise kleinflachige Bebauungspldne, namlich
Nr. 1 - ,Altstadtsanierung Lahnstein, Deckblatt 1%, Nr. 2 - , Altstadtsanierung Lahnstein, 1. Anderung”,
Nr. 3 -, Altstadtsanierung Lahnstein“ und Nr. 19 - , Altstadtsanierung Lahnstein: HochstraRe / Burgstrale
/ Hintermauergasse / Friihmesserstralle”. Weiterhin schliet der Bebauungsplan Nr. 28 -, Innerer Stadt-
kern Oberlahnstein” Vergniigungsstatten im Untersuchungsgebiet aus.
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Abbildung 7: Abgrenzung des Untersuchungsgebiets (rote Linie) und der Bebauungspldane Nr. 22 - ,Entlastungs-
strale” (blau), Nr. 45 -, Rheinquartier Lahnstein, Teilgebiet Nord” (griin), Nr. 1- ,Altstadtsanierung
Lahnstein, Deckblatt 1“ (orange), Nr. 2 - , Altstadtsanierung Lahnstein, 1. Anderung” (gelb), Nr. 19 -
,Altstadtsanierung Lahnstein: HochstralRe / Burgstrae / Hintermauergasse / FriihmesserstraRe”
(rot) sowie Nr. 3 - ,Altstadtsanierung Lahnstein“ (violett)
(Quelle: WSW & Partner, Eigene Darstellung)

Der Bebauungsplan Nr. 22 - , EntlastungsstraBe” erlangte Anfang 2004 Rechtskraft. Die Entlastungs-
straBe wurde jedoch noch nicht realisiert. Der Bebauungsplan umfasst:

e Im Norden die Bebauung zu beiden Seiten der BriickenstraRe
e Im Osten die Bebauung zu beiden Seiten der Nordallee bis auf Hohe der StralRe Am Schiller-
park

e Den o6stlichen Teil der Rheinanlagen vom Hafen zum Martinsschloss sowie Teile der Schoss-
stralle

Die wichtigsten Ziele des Bebauungsplans sind:

e Entlastung der Innenstadt vom Nord-Stid-Durchgangsverkehr
e Biindelung von Schienenstrang und Stral3e
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et o Al /& S

EMEIN i 3
Abbildung 8: Planzeichnung Bebauungsplan Nr. 22 - ,Entlastungsstrafle” (Quelle: Stadt Lahnstein 2004)

Der Bebauungsplan Nr. 45 - ,,Rheinquartier Lahnstein, Teilgebiet Nord” erlangte Ende 2016 Rechtskraft.
Der Bebauungsplan wird begrenzt durch

e Die SchlossstraRe im Norden

e Die Bahnlinie entlang der Braubacher StraRRe im Osten

e Im Sudwesten durch das Betriebsgelande eines Mineralwasserherstellers; im Sidosten reicht
das Gebiet bis etwas auf Hohe der Wilhelm-Schéder-StraRe

¢ Im Nordwesten erstreckt sich das Gebiet des Bebauungsplans bis an den Rhein

Das wichtigste Ziel des Bebauungsplans stellt dar:

Nachnutzung des Geldndes eines ehemaligen Giiterbahnhofs in Form von Wohn- und Gewerbe-
nutzung (Mischgebiet)
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L

Abbildung 9: Planzeichnung Bebauungsplan Nr. 45- , Rheinquartier Lahnstein, Teilgebiet Nord” (Quelle: Stadt
Lahnstein 2016)

Die innerstadtischen Bebauungsplane wurden im Rahmen der Stadtsanierung zwischen 1983 und 1999
aufgestellt.

Bebauungsplan Nr. 1 - ,Altstadtsanierung Lahnstein, Deckblatt 1“ umfasst die Bebauung an der Ecke
FrihmesserstralRe/HochstraRe einschlieBlich des Blankenbergs. Das Gebiet ist als Mischgebiet ausge-
wiesen. Die Aufstellung des Bebauungsplans sichert vor allem die Freiraumgestaltung durch Baulinien
und Baugrenzen sowie die Festsetzung z.B. einer Spielplatzflache. Darlber hinaus ist die Verkehrsflache
im Blockinnenbereich ist als FuRgangerbereich, der Blankenberg als verkehrsberuhigter Bereich festge-
setzt.
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Abbildung 10: Planzeichnung Bebauungsplan Nr. 1 - ,Altstadtsanierung Lahnstein, Deckblatt 1“ (Quelle: Stadt
Lahnstein)

Der Bebauungsplan Nr. 2 -, Altstadtsanierung Lahnstein, 1. Anderung” umfasst das Gebiet gegeniiber
dem Bahnhof zwischen der Birgermeister-Mdller-StraRe und der HochstraRe. Im Norden reicht es bis
zur katholischen Kirche, im Stiden bilden ein kleiner FuRweg und das daran anschlieBende Hotel den
Abschluss.

Es handelt sich um ein Kerngebiet, in dem sich auf kleinem Raum viele als erhaltenswert festgesetzte
bzw. denkmalgeschiitzte Gebaude finden. Insofern kommt dem Bebauungsplan als Beitrag zum Be-
standsschutz besondere Bedeutung zu. Entlang der Blrgermeister-Miiller-StraRe umfasst das Gebiet zu-
dem angrenzende Griinflichen und einen kleinen Park. Auch der Erhalt dieser Freirdume stellt ein Ziel
des Bebauungsplans dar.
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Abbildung 11: Planzeichnung Bebauungsplan Nr. 2 - ,Altstadtsanierung Lahnstein, 1. Anderung” (Quelle: Stadt
Lahnstein)

Der Bebauungsplan Nr. 19, Altstadtsanierung Lahnstein: HochstraRe / BurgstralRe / Hintermauergasse /
Friihmesserstrale” umfasst das Quartier, das von den jeweiligen StraBen umgrenzt wird.

Das Mischgebiet wird durch kleine Gassen (Weilergasse, Fischergasse und Heimatgasse) gegliedert.
Dadurch entsteht eine sehr kleinteilige Baustruktur. Durch den Bebauungsplan kénnen an die Gegeben-
heiten angepasst abgestufte Dichtewerte und ein unterschiedliches MaR der Bebauung festgesetzt wer-
den. Zudem werden Aussagen zur Ausrichtung der Baukorper getroffen.
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Abbildung 12: Planzeichnung Bebauungsplan Nr. 19 - , Altstadtsanierung Lahnstein: HochstraRe / BurgstraRe / Hin-
termauergasse / FriilhmesserstraRe” (Quelle: Stadt Lahnstein)

In dem Bebauungsplan Nr. 3 -, Altstadtsanierung Lahnstein® wird an der HochstraRe zwischen Réder-
gasse und BurgstraRe ein Mischgebiet ausgewiesen, das vor allem die Hospitalkapelle St. Jakobus um-
fasst und in 6stliche Richtung insofern bis etwa zur Altgasse reicht. Auch der Vorplatz der Kapelle im
Sudwesten ist Teil des Bebauungsplans.
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Abbildung 13: Planzeichnung Bebauungsplan Nr. 3 - , Altstadtsanierung Lahnstein“ (Quelle: Stadt Lahnstein 1983)
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Il. VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN IM RAHMEN DES
FORDERPROGRAMMS ,, STADTUMBAU*

1 ABGRENZUNG DES UNTERSUCHUNGSGEBIETES

Der Stadtrat von Lahnstein hat am 29.06.2017 fiir ein ca. 45 ha grolRes Gebiet in Oberlahnstein, das vor
allem die Innenstadt umfasst, (siehe Lageplan) die Durchflihrung von Vorbereitenden Untersuchungen
nach § 141 Abs. 3 BauGB beschlossen.

Abbildung 14: Untersuchungsbereich fiir die Vorbereitenden Untersuchungen (Quelle: WSW & Partner, Eigene
Darstellung, Stand: Mai 2017)

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

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

Auf der Basis der Vorbereitenden Untersuchungen, die eine intensive Einbeziehung der Offentlichkeit
im Untersuchungsgebiet und dariber hinaus beinhalten, werden Zielvorstellungen zu den verschiede-
nen stadtebaulichen Themenfeldern zur Entwicklung des innerstadtischen Bereichs von Lahnstein erar-
beitet.

Nach den bisherigen Erkenntnissen aus den Vorbereitenden Untersuchungen ergeben sich keine An-
haltspunkte fiir eine Ausdehnung des Untersuchungsgebietes.
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2 METHODIK - GRUNDLAGEN

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

1. Planerische Bestandsaufnahmen und -analysen®
2. Birgerbefragung mittels Fragebogen?®®

3. Offentlichkeitsarbeit / Arbeitsgruppen*!

4. Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange!?

5. Auswertung vorhandener Gutachten, Analysen, Entwicklungskonzepte

Ein wesentlicher Ansatz der Vorbereitenden Untersuchungen und des darauf aufbauenden Entwick-
lungskonzeptes fiir Oberlahnstein bestand in der intensiven Beteiligung aller Akteure und der Offent-
lichkeit. Dazu wurden bereits im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen Bewohner, Eigentlimer
und Gewerbetreibende / Einzelhdndler in den Planungsprozess einbezogen. Einschitzungen, Anregun-
gen und Wiinsche konnten somit friihzeitig einflieRen. Der Rat der Stadt Lahnstein halt dies fiir wesent-
lich, um nicht nur eine breite Akzeptanz fiir die durchzufihrenden MalRnahmen zu erreichen sondern
auch um das Verstandnis in der Bevolkerung fir stadtebaulich — funktionale und wirtschaftliche Zusam-
menhange zu erleichtern.

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

Dariiber hinaus flieBen Ergebnisse aus vorausgegangenen Uberlegungen zur ,Stadtentwicklung Lahn-
stein“'* sowie Aspekte aus der im Rahmen einer Sozialraumanalyse® ermittelten Grundlagen in das zu
erstellende Integrierte Stadtentwicklungskonzept (ISEK) fiir den Bereich Stadtkern Oberlahnstein ein.

9 Planungsbiiro WSW & Partner, Kaiserslautern 2017

105.0.

11s.0.

2 ygl. Kap. 5.3

3 Fragebogen im Anhang

14 stadtentwicklungskonzept Lahnstein, Klausurtagung am 18.05.2015, Fachbereich: zentrale Dienste, Stadtent-
wicklung und Kultur”, Stadt Lahnstein

15 Sozialraumanalyse zur Konzeptionierung des demografieorientierten Quartiersprojektes am Caritas Altenzent-
rum St. Martin, Lahnstein. Erstellt durch Dr. M. Noack, Koblenz, Mai 2015
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3 BESCHREIBUNG DER STADTEBAULICHEN SITUATION

3.1 Stddtebauliche Strukturdaten

3.1.1 Bauzustand / Sanierungsbedarf

Hinsichtlich des Geb3udezustands / Sanierungsbedarfes weist das Untersuchungsgebiet eine hetero-
gene Struktur auf. Fiir die dauerhafte Erhaltung angemessener Wohn-, Arbeits- und Wirtschaftsverhalt-
nisse ist es unabdingbar, dass die Bausubstanz auch langfristig zeitgemaRen Anforderungen genligt, bzw.
mit angemessenem wirtschaftlichem Aufwand entsprechende Voraussetzungen geschaffen werden
kdénnen.

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

Der Zustand der Gebdude wurde im Zeitraum Mai/Juni 2017 nach duRerer Inaugenscheinnahme ermit-
telt. Die Riickkopplung der Ergebnisse mit Ortskundigen bestatigte die Ergebnisse weitgehend, teilweise
wurde erheblicher Sanierungs- und Modernisierungsbedarf auch bei Gebauden attestiert, die sich —
nach duBerem Anschein—in gutem Zustand befinden. Die Ergebnisse wurden im Plan ,,Gebaudezustand”
aktualisiert.

Gebaudezustand

B Sanierungsbedarf

H erheblicher

2% Sanierungsbedarf

M guter Gebaudezustand

Abbildung 15: Anteile der sanierungsbediirftigen Gebdude im Untersuchungsgebiet (100% = ca. 800 Gebdude)
(WSW & Partner, Eigene Darstellung)

Das Untersuchungsgebiet umfasst ca. 800 Gebaude. Davon weisen fast 75 % (ca. 590 Gebaude) Sanie-

rungsbedarf in unterschiedlicher Héhe auf. Dabei wird allerdings nur fiir einen geringen Anteil ein er-

heblicher Sanierungsbedarf festgestellt.!®

16 ygl. Plan: ,Geb3dudezustand”
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Der im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen ermittelte Sanierungsbedarf an privater Bausub-
stanz belduft sich auf:

° ca. 575 Gebaude (ca. 72 % des Bestandes) mit geringem bis mittlerem Sanierungsbedarf:
Fassadenanstrich, -verputz, Einbau einzelner neuer Fenster,...

° ca. 13 Gebaude (ca. 2 % des Bestandes) mit erheblichem Sanierungsbedarf:
Erhaltung der Substanz ggf. wirtschaftlich nicht mehr sinnvoll, gebiindelt auftretende Sanie-
rungskriterien, erhebliche Fassadenschiden, Dachstuhl / -eindeckung schadhaft, Durchfeuch-
tungen, teilweise leerstehend

Die Gebdude mit Sanierungsbedarf verteilen sich im gesamten Untersuchungsgebiet. Uberproportional

viele sanierungsbediirftige Gebaude finden sich dort, wo schmale Gassen und eine kleinteilige Baustruk-
tur besonders stark ausgepragt sind.

LEGENDE:

| Sanierungsbedarf

i

Erheblicher Sanferungsbedarf

Guter Gebauderustand

]
D— Denkmalzone
o

Abbildung 16: Gebadudezustand im Untersuchungsgebiet (Plan , Gebdudezustand“ im Anhang) (Quelle: WSW &
Partner, Eigene Darstellung, Stand: Juni 2017)

Dies betrifft insbesondere die Gebiete zwischen Blirgermeister-Miller-StraRe und Hochstral3e stidlich
des Bahnhofs oder zwischen FrilhmesserstralRe / SchulstraBe / AdolfstraRe. Auffallig ist, dass entlang der
WeilRergasse gleich eine ganze Reihe von Gebauden erheblichem Sanierungsbedarf aufweist. Besonders
augenfillig ist der bauliche Zustand des alten Rathauses. Aufgrund seiner reprasentativen Lage und der
Bedeutung fiir die Identitdt von Oberlahnstein wird der Sanierung des Geb&dudes nicht zuletzt in der
Blirgerbefragung ein hoher Stellenwert eingerdaumt. Eine hohe Konzentration sanierungsbediirftiger Ge-
bidude findet sich weiterhin in dem Gebiet zwischen AdolfstraBe und MittelstralRe ab der Gymnasial-
stralle im Norden. Ferner finden sich auch 6stlich des Hafens erheblich sanierungsbeddirftige Gebaude.

Im Ubersichtsplan ,Gebiudezustand” sind die Verteilung sanierungsbediirftiger Bausubstanzen und der
Umfang des Sanierungsbedarfes nach duBerem Augenschein dokumentiert. Nach Informationen orts-
kundiger Personen wurden auch Gebaude in dulRerlich gutem bis sehr gutem Zustand in die Liste sanie-
rungsbedirftiger Bausubstanz aufgenommen, wenn bekannt war, dass im Innenbereich noch erhebli-
cher Bedarf z. B. hinsichtlich der technischen Infrastruktur besteht.
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Abbildung 17: Gebaudezustand in einem Ausschnitt des Untersuchungsgebiets
(Quelle: WSW & Partner, Eigene Darstellung, Stand: Juni 2017)

Bilder: Gebdude mit Sanierungsbedarf in der HochstraRe (Quelle: WSW & Partner)
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Bilder: Gebdude mit (erheblichem) Sanierungsbedarf in der Weilergasse (Quelle: WSW & Partner)

Da eine Begutachtung des Gebdudeinneren, insbesondere hinsichtlich einer zeitgemaRen Gebdudeaus-
stattung, Grundrissorganisation und/oder technischer Infrastruktur nicht vorgenommen werden
konnte, ist hier ggf. zusatzlich mit einem erheblichen Modernisierungsbedarf der technischen Geb&dude-
ausstattung zu rechnen. Angaben von Hauseigentiimern / Mietern, die im Rahmen der Biirgerbefra-
gung'’ gemacht wurden, teilweise aber auch Angaben seitens der Stadt, bestitigen diese Annahme.

17 Befragung von Eigentiimern / Mietern im Untersuchungsgebiet zu bereits durchgefiihrten und beabsichtigten
privaten Sanierungsmafnahmen. Durchgefiihrt durch: Stadt Lahnstein und WSW & Partner, Kaiserslautern (Ap-
ril/Mai 2017), 156 Rickldufe; Mehrfachnennungen moglich
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Welche MaRBnahmen halten sie fiir notwendig, vorstellbar oder wiinschenswert?

k.a.

MaRnahmen zur Barrierefreiheit

Dachumbau, Anbau, Aufstockung

Reparatur/ Einbau Gas-, Wasser-, Stomleitungen
FuBBboden erneuern

Wohnungsgrundriss verandern

Heizung einbauen / erneuern

Sanitdranlagen einbauen / erneuern

warmedammende MaBnahmen

neue Fenster einbauen

Fassade renovieren

Dachdeckung erneuern

0 10 20 30 40 50 60 70
Abbildung 18: Ergebnis der Biirgerbefragung - Schwerpunkte privater SanierungsmaBnahmen nach Gewerken®
(WSW & Partner, Eigene Darstellung)

Die Uber die Befragung im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen ermittelten Eigentumsverhalt-
nisse ergab 78 % Eigentiimer- und 21 % Mieterhaushalte im Untersuchungsgebiet. Insofern bestehen
glinstige Voraussetzungen, fur ein privates Engagement im Rahmen der Forderungsmoglichkeiten im
,Stadtumbau”.

Eigentiimer/Mieter

1%

B Mieter
M Eigentiimer

m nicht angegeben

Abbildung 19: Anteile der Eigentiimer und Mieter im Untersuchungsgebiet!® (WSW & Partner, Eigene Darstellung)

3.1.2 Bauliche Dichte

Der Uberbauungsgrad der Grundstiicke (Grundflichenzahl GRZ)?° bewegt sich im Bereich von 0,1 bis 1,0;
die Spannweite ist also sehr breit. ErwartungsgemaR finden sich die geringsten GRZ- und damit Dichte-

18 Riicklauf: 156 Fragebégen, Mehrfachnennungen méglich (siehe Fragebogen Seite 1 im Anhang)
19 Bezogen auf die Riickldufe (100% = ca. 156 Fragebdgen) aus der Biirgerbefragung

20 Dje Grundflichenzahl GRZ bezeichnet das Verhiltnis von tiberbauter Fliche des Grundstiicks zur Gesamtgrund-
stiicksflache
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werte am Randbereich des Untersuchungsgebiets aulRerhalb der Innenstadt. Insbesondere an der Brau-
bacher StraBe und der Westallee liegt die GRZ z.T. nur bei etwa 0,3. Bei dem Bereich mit der GRZ von
0,1 handelt es sich um eine Gemeinbedarfsflaiche am Hafen.

Knapp Gber 20 % der Gberbauten Flachen weisen allerdings eine Grundflachenzahl von mehr als 0,6 auf.

Diese besonders hohen baulichen Dichten entsprechen kaum noch dem gem. Flachennutzugsplan dar-
gestellten Charakter eines Mischgebiets. Damit verbunden sind z. T. erhebliche Defizite hinsichtlich der

privaten Freiflachen- und Stellplatzsituation.

7

GRIbisO,1 '

GRZ bis 0,2

GRZ bis 0,3
GRIbI: 0.4 -
GRZ bis 0,6
GRZ bis 0,7
GRZ bis 0,8

GRZ bis 0,9

AEER

GRZ bis 1,0

Abbildung 20: Quartiersweise bauliche Dichte im Untersuchungsgebiet (Plan ,Bauliche Dichte” im Anhang)
(Quelle: WSW & Partner, Eigene Darstellung, Stand: Juni 2017)

Besonders hoch liegt die GRZ siidlich des Salhofplatzes aufgrund der groRflichigen Uberbauung durch
die Stadthalle sowie zwischen Brunnen- und JosefstraRe. Hier ist von einer nahezu vollstindigen Uber-
bauung durch Wohngebduden bzw. Nebengebduden (Schuppen, Garagen etc.) auszugehen. Hohe Bau-
dichten von ca. 0,7-0,9 finden sich weiterhin entlang der Blirgermeister-Miiller-StralRe, entlang der Burg-
stralle sowie entlang der Heimatgasse bzw. WeiRergasse. Teilweise liegen auch westlich der AdolfstraRe
Quartiere mit besonders hoher Baudichte.

Aufgrund der hohen Baudichten sowie der innerstadtischen Lage dieser Quartiere ist hier in der Regel
auch keine befriedigende bzw. gute Ausstattung mit privaten Grinflachen in den riickwartigen Grund-
stiicksbereichen vorzufinden. Folglich sind auch kaum gréBere zusammenhangende Grin- bzw. Freifla-
chen vorhanden.
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Heimatgasse / Burgstrafle
Weissergasse

Abbildung 21: Quartiersweise bauliche Dichte im Innenstadtbereich. Ausschnitt aus dem Untersuchungsgebiet
(Plan ,,Bauliche Dichte” im Anhang); rot: GRZ bis 1,0; orange: GRZ bis 0,9; gelb: GRZ bis 0,8
(Quelle: WSW & Partner, Eigene Darstellung, Stand: Juni 2017)

Neben der Verbesserung der privaten Freiflachensituation wird es ein Ziel der Stadtentwicklung sein,
durch die stadtebauliche Neuordnung einzelne Bereiche auch zu Verbesserungen hinsichtlich der priva-
ten und 6ffentlichen Parkplatzsituation zu gelangen. Dazu sind neben der Betrachtung hoch verdichteter
Bereiche auch solche Gebiete besonders zu prifen, in denen eine Vielzahl unter- und nicht mehr genutz-
ter Nebengebaude in teilweise sehr schlechtem baulichem Zustand vorhanden ist. Neben der Freilegung
von Grundstiicken oder Teilbereichen sind auch Neuordnungen von Grundstiickszuschnitten zu erwagen
um z. B. Erschliefungssituationen zu verbessern.

3.2 Griin- und Freiflachensituation

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

Im Untersuchungsgebiet finden sich mit dem Schillerpark sowie den Rheinanlagen zwei Griinflachen mit
hohem Aufenthaltswert in unmittelbarer Innenstadtnihe. Etwas abseits der Innenstadt liegt zudem der
Hafendamm.

Problematisch ist allerdings der aufgrund der hohen stadtebaulichen Dichte (vgl. Abschnitt 3.1.2) ver-
schwindend geringem Anteil privater Grinflachen. Da die Blockkerne in der Vergangenheit mehr und
mehr durch bauliche Nebenanlagen zugebaut wurden, bieten die ehemals als Garten und Hofe genutz-
ten Flachen inzwischen nur noch wenig Wohn- und Aufenthaltsqualitat.
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Abbildung 22: Lage der stadtischen Griinflachen im Untersuchungsgebiet
(Quelle: LANIS 2017, http://mapl.naturschutz.rlp.de/kartendienste_naturschutz/index.php,
Stand: 15.09.2017)

Besonders die Rheinanlagen weisen eine hohe Freiraumqualitat auf. Sie sind im mittleren Bereich als
Park gestaltet, mit alten Baumen bestanden und sehr weitldufig. Zudem bietet sich ein Ausblick auf das
Rheintal und Burg Stolzenfels auf Koblenzer Stadtgebiet. Eine Anlegestelle fir Ausflugsschiffe findet sich
ebenfalls. Im Rahmen der Birgerbeteiligung wurde deutlich, dass eine (friiher vorhandene) Personen-
fahre zur gegeniiberliegenden Rheinseite vermisst wird um die hier gelegenen Ausflugsziele erreichen
zu kénnen.

Im noérdlichen Teil, stidliche des Restaurants Rheinkrone, werden die Rheinanlagen von einer Parkplatz-
anlage gepréagt, es verbleibt aber eine Wegeverbindung entlang des Rheins. Im siidlichen Teil der Anla-
gen findet sich ein Kinderspielplatz. Flir Erwachsene und Senioren kdnnte das Freizeitangebot allerdings
noch durch entsprechende Sportgerite verbessert werden.?!

21 stadtentwicklungskonzept Lahnstein 2015, Arbeitsgruppe: ,,Bildung, Soziales Gesundheit, Sport”
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Der FuBweg und die Freifliche auf dem Hafendamm sind im Gegensatz dazu eher ungepflegt und
schlecht zu begehen, bieten aber ebenfalls einen guten Blick Gber den Rhein. Unter den Aspekten ,,Bar-

Ill

rierefreiheit” und ,,Sicherheitsgefiihl“ genligt dieser stadtkernnahe Freibereich jedoch nicht den Anfor-
derungen.

Beide Freibereiche sind dariber hinaus aufgrund der Barrierewirkung des Bahndamms nur durch Unter-
flihrungen erreichbar. Diese erscheinen aufgrund der schmalen Querschnitte und der schlechten Licht-
verhaltnisse unattraktiv, wobei durch die Bahn die Unterfiihrung in der Verlangerung der KirchstraRRe
erst 2015/16 neugestaltet und somit verkiirzt wurde, so dass sie vergleichsweise heller und einladender

wirkt.

Bilder: Rheinanlagen (Quelle: WSW & Partner)

Bilder: Unterfiihrungen von der Innenstadt zum Rhein von links nach rechts: Verlangerungen von Zollgasse, Brun-
nenstrale, Kirchstralle, Katharinengasse (Quelle: WSW & Partner)

Die einzige grofRere 6ffentliche Griinflaiche im Untersuchungsgebiet abseits des Rheinufers stellt der
Schillerpark an der Freiherr-vom-Stein-Schule dar. Dieser ist groRzligig als Park angelegt.
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Bilder: Schillerpark (Quelle: WSW & Partner)

3.3 Stadtbild

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

|
LEGENDE:

- Positiv stadtbildprigende Gebiiude

_IH _l_l: I:l Denkmalzone

i ey

— Stadtbildprigende Tirme

Abbildung 23: Schwerpunktbereiche mit stadtbildpriagender Bausubstanz??

Besonders zwei StralRenzige im Untersuchungsgebiet fallen aufgrund der hohen Dichte positiv stadt-
bildpragender Gebdude auf. Dies ist zum einen die HochstralRe und zum anderen ein Teilbereich im Si-
den der Adolfstralle, der zusammen mit den gegenliberliegenden Gebduden eine Denkmalzone bildet.
Eine Besonderheit in Oberlahnstein stellen zudem die noch erhaltenen Tlirme der ehemaligen Stadt-
mauer dar, die ebenfalls das Stadtbild im positiven Sinne pragen.

Im Folgenden sollen diese Bereiche kurz ndher charakterisiert werden

1 Hochstralle

Die HochstralRe weist ebenso wie die Adolfstralle derzeit eine wichtige Verbindungsfunktion fir den
Durchgangsverkehr auf. Entsprechend ist das LKW-Aufkommen auf beiden StraRen hoch. Um den Ver-
kehr Gberhaupt zu bewaltigen, wurden sie als EinbahnstraRen (in je unterschiedliche Richtung) ausge-
wiesen. Gleichzeitig ist insbesondere die Hochstralle als Hauptgeschéaftsstralle stark von FulRgangern
frequentiert. Aufgrund des schmalen Querschnitts und der geringen Breite der Gehwege ist dies nicht

22 plan ,Gebiudezustand” im Anhang des Berichtes
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nur in Bezug auf die Sicherheit, sondern auch fiir die Wirtschaftlichkeit des 6rtlichen Einzelhandels prob-
lematisch.

Das Stadtbild wird zwar durch eine Vielzahl stadtbildpragender und denkmalgeschiitzter Gebaude posi-
tiv, daneben jedoch auch durch vereinzelte Laden-Leerstande sowie den schlechten baulichen Zustand
der iberwiegend privaten Gebdude negativ gepragt. Nachteilig auf das Erscheinungsbild und die Auf-

enthaltsqualitdt wirken auch der enorm hohe (Durchgangs)Verkehr und die iberwiegend nicht ausrei-
chend breiten Birgersteige (ndheres siehe Kapitel 3.10).

Bilder: HochstralRe (Quelle: WSW & Partner)

Dariiber hinaus weist der Bereich eine groRe Anzahl von Gebduden mit Gestaltmangeln auf, beispiels-
weise aufgrund der ortsuntypischen Materialwahl bei Fassaden, Fenstern oder Dachern oder unmaR-
stablichen Um- und Anbauten.

Bilder: Gebdude mit Gestaltméangeln (Quelle: WSW & Partner)

Der Bereich bedarf einer nachhaltigen Aufwertung und Attraktivierung. Neben der Modernisierung /
Sanierung von Gebauden sollten Wohnraum- und Wohnumfeld-Verbesserungen sowie Straenraumge-
staltungen durchgefiihrt werden.

Ein zentrales Aufgabenfeld wird daher in der Verbesserung der Verkehrssituation durch Verkehrsentlas-
tung, sowohl hinsichtlich des fahrenden als auch des ruhenden Verkehrs liegen.

2 Denkmalzone AdolfstralRe

Die AdolfstraRe gehort ebenfalls zu den HaupteinkaufstraBen der Stadt und weist einen dhnlichen Kon-
flikt zwischen Verkehrsbelastung und Einzelhandelsnutzung bzw. FuRgangerverkehr wie die HochstralRe
auf. Auch hier finden sich teilweise Leerstande und Hauser mit gestalterischen Mangeln.
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Gerade im Bereich der Denkmalzone ergibt sich fiir den Betrachter ein sehr ansprechendes Strallenbild,

die Gebaude sind aber z.T. sanierungsbeddrftig.

Bilder: Geb&dude in der Denkmalzone der Adolfstrale (Quelle: WSW & Partner)

3 Tlirme der Stadtmauer

Das Stadtbild wird in Teilen von den noch erhaltenen Tirmen der ehemaligen Stadtmauer, die ebenfalls
noch in Teilen besteht, positiv gepragt.

Bilder: Hexenturm (links und Mitte) sowie Weinsberger Turm (rechts) (Quelle: WSW & Partner)

3.3.1 Leitfaden Farbkultur und Leitfaden Baukultur

Zwar gibt es bislang keine rechtsverbindliche Gestaltungssatzung fiir Lahnstein, in der die duRere Ge-
staltung von Gebauden, Werbeanlagen etc. verbindlich geregelt ist, es wurde aber 2011 durch einen
Arbeitskreis fiir das Gebiet Welterbe Oberes Mittelrheintal ein , Leitfaden Farbkultur“?® entwickelt, der
sich an private Bauherren, Planer und Architekten, Baugesellschaften, Bauverwaltungen, offentliche
Entscheidungstrager, das Malerhandwerk, aber auch besonders an Stadte und Gemeinden im Welterbe
Oberes Mittelrheintal richtet und ein Bewusstsein fir eine regionaltypische Farbwahl schaffen mochte.

23 Herausgegeben durch: Initiative Baukultur fiir das Welterbe Oberes Mittelrheintal, Koblenz, 2011
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Weiterhin wurde ebenfalls fiir das gesamte Gebiet Welterbe Oberes Mittelrheintal ein Leitfaden Bau-

kultur?* erarbeitet. Dieser richtet sich an eine dhnliche Zielgruppe wie der Leitfaden Farbkultur und stellt

gute Beispiele fir die Gestaltung von Fassade, Nebenanlagen, Wegen, Platzen und Garten etc. dar.

3.4 Denkmalschutz

In der Gesamtstadt einschliefllich der Gemarkung Oberlahnstein befinden sich insgesamt 68 denkmal-

geschiitzte Objekte, die in der Denkmalliste des Rhein-Lahn-Kreises?® gelistet sind. Die iiberwiegende

Anzahl der Denkmaler (48 Objekte) liegen im Untersuchungsgebiet, schwerpunktmaBig entlang der

HochstraRe, am Salhofplatz und in der Hintermauergasse.

Im Untersuchungsgebiet sind folgende denkmalgeschiitzte Objekte kartiert:

Strafle

Bezeichnung Denkmal

Stadtbefestigung: 1324 begonnen; Gesamtanlage mit Birgerturm (Hintermauergasse 1),
Hexenturm (Salhofplatz), Pulverturm bei Hintermauergasse 29), Salturm (bei KirchstraRe
6, im Garten des kath. Pfarrhauses) und Turm in der Hintermauergasse 25, ehem. Stadttor
(BrunnenstraBe), Mauerabschnitt zwischen Hintermauergasse 15 und 17, Mauerab-
schnitte westlich der Bahngleise; in der nordlichen Stadtmauer am Salhofplatz Tympanon
der spatromanischen Martinskirche, wohl 1. Halfte 13. Jh.

Ev. Pfarrkirche, Nordallee 1: neuromanischer Bruchsteinsaal, 1872-75

Kath. Pfarrkirche St. Martin, KirchstraBe 2: spdtromanische Osttiirme, Chor 1332 beg., go-
tische Sakristei, Langhaus urspr. einschiffig, 1775-77, Architekt T. Neurohr , Seitenschiffe
1895 und 1899

Martinsburg, SchloBstraBe 1: ehem. kurmainzische Zollburg; 1244, ab Mitte 14. Jh. ab-
schnittweise ausgebaut, tlw. barocker Neubau, 1719-21

Adolfstralle

AdolfstraBe 15: Villa; zurtickhaltend historisierender Klinkerbau mit turmartig vorgezoge-
ner Ecke, bez. 1891

AdolfstraBe 131-143 (ungerade Nrn.) und 116-132 (gerade Nrn.), Martinstrale 2 und 4
(Denkmalzone): beidseitig geschlossene Zeilenbebauung aus zweigeschossigen Wohnhau-
sern mit Vorgarten, um 1900

Bodewigstralle

BodewigstraRBe 32: ehem. Museum, Walmdachbau mit torartigem Vorbau, bez. 1913

Braubacher Strale

(zwischen) Braubacher StraBe 9 und 10: Wasserturm, zylindrischer Backsteinturm, Blech
verkleideter Aufsatz mit gusseisernem Umgang, Ende 19. Jh.

BriickenstraRe BriickenstraRe 40: reprasentativer Massivbau, um 1910
BrunnenstraBe Brunnenstralle: rheinseitiges Tor der 1324 begonnenen Stadtbefestigung
BrunnenstraBe: Mauerabschnitte der 1324 begonnenen Stadtbefestigung
24 Ebd.

25 Vgl. http://denkmallisten.gdke-rlp.de/Rhein-Lahn-Kreis.pdf
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Strafle

Bezeichnung Denkmal

Biirgermeister-
Miiller-StraBRe

Blirgermeister-Miiller-StralRe 8: Reiterstellwerk Of, 1934 von Hans Kleinschmitt in Formen
der Neuen Sachlichkeit; Technik

Gutenbergstrale

GutenbergstralRe 3: Villa; barockisierender Mansarddachbau, 1912

Hintermauergasse

(an) Hintermauergasse 1: Burgerturm, achteckiger Turm der 1324 begonnenen Stadtbe-
festigung, Bruchsteinmauerwerk

(bei) Hintermauergasse 15 und 17: Mauerabschnitt der 1324 begonnenen Stadtbefesti-
gung

Hintermauergasse 19: sog. Stadtmauerhduschen, Fachwerkbau, 18. Jh.

(bei) Hintermauergasse 19: gusseiserner Pumpbrunnen, 2. Halfte 19. Jh.

(in) Hintermauergasse 25: kleiner Wehrturm, sechseckiger Schalenturm der 1324 begon-
nenen Stadtbefestigung, Bruchsteinmauerwerk

(bei) Hintermauergasse 29: Pulverturm, Rundturm der 1324 begonnenen Stadtbefesti-
gung, Bruchsteinmauerwerk; Mauerreste

Hochstralle

HochstralRe 9: ehem. Gasthof Kaiserhof, dreigeschossiger klinkergegliederter, stuckorna-
mentierter Putzbau, Anfang 20. Jh.

HochstralRe 12: Wohn- und Geschaftshaus; stattlicher Fachwerkbau, tlw. massiv, Anfang
20. Jh.

HochstralRe 13: dreigeschossiges Wohn- und Geschéaftshaus

HochstralRe 17: Wohn- und Geschaftshaus; stattlicher Backsteinbau, Anfang 20. Jh.

HochstralRe 18: dreigeschossiges Wohn- und Geschéaftshaus

HochstralRe 19: sog. Torhaus, Fachwerkhaus liber Tordurchfahrt, 16. Jh.

HochstralRe 24: ehem. Gasthaus; Fachwerkbau, verkleidet bzw. verputzt, Mansarddach,
wohl 18. Jh., im Kern evtl. lter

HochstralRe 34: ehem. Rathaus, spatgotischer Fachwerkbau tber Bruchstein-EG

HochstralRe 43: Wohn- und Geschaftshaus, verputzt

HochstralRe 47: Rheinischer Hof, dreigeschossiger klassizistischer Putzbau, wohl Anfang
19. Jh.

(bei) HochstralRe 47: Ziehbrunnen, angeblich mittelalterlich

HochstralRe 48: sog. SchultheiRhaus, tlw. verputzt, verschiefert bzw. Fachwerk, bez. 1624

HochstraRe 54: Gasthaus, tlw. verputzt bzw. verkleidet, im Kern evtl. 16./17. Jh., beidsei-
tig erweitert

HochstralRe 60: Fachwerkhaus, tlw. massiv, verputzt, evtl. noch 15. Jh.

HochstraRe 61: Freiherr-vom-Stein-Schule, klassizistischer Bau mit Eckrisaliten, 1830

HochstralRe 70: Wohnhaus, tlw. verschiefert, spatmittelalterliches Fachwerk, Backstein-
bzw. Bruchsteinpartien

KirchstraRe

KirchstraBe 1: Rathaus, sechsachsiger Klinkerbau, Neurenaissance, bez. 1887

(bei) Kirchstrae 6: Salturm, Rundturm der 1324 begonnenen Stadtbefestigung, Bruch-
steinmauerwerk; Mauerreste

LahneckstraBe Lahneckstralle 13: Villa; Klinkerbau mit Putz- bzw. Werksteingliederung, Neurenaissance,
bez. 1890
Rédergasse Rodergasse 1A: ehem. Hospitalkapelle St. Jakobus, Saalbau, 1332 erwahnt
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Strafle Bezeichnung Denkmal
Salhofplatz Salhofplatz: in der nérdlichen Stadtmauer Tympanon der spatromanischen Martinskirche,

wohl 1. Halfte 13. Jh.
Salhofplatz: Hexenturm, achteckiger Turm der 1324 begonnenen Stadtbefestigung,

Bruchsteinmauerwerk; Mauerreste

Salhofplatz 1: Stadthalle, zeittypischer Sichtbetonbau mit weitldufigen Saalkombinatio-
nen; 1971-72 durch Planungsring Wiesbaden (Jurgen Juchser, Peter Ressel) erbaut, kiinst-
lerische Gestaltung der Fassade und der Innerdume durch Otto Hajek, Stuttgart; weitge-
hend unverdndert erhaltener Bau, durch die hochwertige kiinstlerische Gestaltung, die
Motive des AulRenbaus ins Innere Ubertragt, von besonderer Bedeutung

Salhofplatz 3: ehem. Salhof des Erzstiftes Mainz; salischer Wohnbau, 3. Viertel 12. Jh., ab
1686 umgebaut und erweitert mit offenem Arkadengang, Hofbaumeister J. C. Sebastiani

SchnaRgasse SchnaBgasse 1: Fachwerkhaus, 2. Halfte 16. Jh.
Schwarzgasse Schwarzgasse 4: Gasthaus Zum Anker, Fachwerkbau, tlw. massiv, 1629
Westalle Westallee 1: ehem. Villa; dreigeschossiger spatklassizistischer Kubus, um 1860/70

Westallee 3: ehem. Villa; dreigeschossiger spatklassizistischer Putzbau, um 1870

Zollgasse (zu) Zollgasse 1: Wohnhaus, tlw. verschiefert, spatmittelalterliches Fachwerk, Backstein-

bzw. Bruchsteinpartien

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

3.5 Leerstandsproblematik

Im Untersuchungsgebiet stehen derzeit?® ca. 60 Ladeneinheiten leer. Dazu kommen ca. 20 Leerstinde
von Wohneinheiten. Uberwiegend sind nicht die gesamten Gebaude, sondern, insbesondere was die
Einzelhandelsnutzung betrifft, die ErdgeschoRflachen betroffen. Nachteilige Auswirkungen auf die Um-
gebungsnutzungen ergeben sich vor allem aus dem Eindruck leerstehender Verkaufsflachen hinter gro-
Ren Schaufenstern. In knapp 15 der genannten Félle stehen sowohl Ladeneinheit als auch Wohneinhei-
ten im gleichen Gebaude leer. Reine Wohnungsleerstiande sind vergleichsweise selten (nur ca. 8 Leer-
stdande).

26 Stand: Mai/Juni 2017
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Eine Konzentration von Einzelhandelsleerstianden lasst sich entlang der HochstralRe sowie der Burg-
stralle feststellen. Aber auch entlang der AdolfstralRe finden sich z.T. Leerstande.

Es fallt auf, dass sich die Wohnungsleerstdande nicht nur entlang dieser HauptstraBen konzentrieren, wo
gerade entlang der HochstraRe eine enorme Belastung durch Verkehrslarm gegeben ist, sondern auch
die dicht bebauten Bereiche entlang enger Gassen (wie z.B. Fischergasse oder WeiRergasse) betreffen,
wo die Belichtungs- und Beliftungsverhaltnisse schlecht sind. Ursachen fiir Wohnungsleerstand sind
ebenso nicht mehr marktgerechte Ausstattungsmerkmale oder WohnungsgroRen und -zuschnitten,
aber auch ein unattraktives Wohnumfeld.

Insofern sind insbesondere in diesen Bereichen gezielt Uberlegungen zu freiwilligen Grundstiicksneu-
ordnungen und Entkernungsmalnahmen zugunsten der Verbesserung der privaten Freiraumsituation
anzustofRen.

Burgstrafie

|:| Leerstand (Gewerbe)
Leerstand (Wohnen
und Gewerbe)

Abgrenzung des
Untersuchungsgebiets

Hochstrafle

—50E
Abbildung 24: Ausschnitt leerstehende Einzelhandels- und Gewerbeflachen sowie Wohnflachen im Untersu-
chungsgebiet (Stand: Sommer 2017)%’

27 plan ,Gebdudenutzung” im Anhang des Berichtes
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Bilder: Leerstehende Einzelhandelsflachen in der HochstraRe und BurgstraRe
(Quelle: WSW & Partner)
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Bilder: Leerstehende Wohngeb&ude in der Fischergasse, der AdolfstralRe und der Weillergasse
(Quelle: WSW & Partner)

Gerade der Gewerbeleerstand schlagt sich nicht nur in Zahlen wieder, sondern wird auch von der Bevol-
kerung als problematisch wahrgenommen.

Bei der Befragung der Bewohner zur Bedeutung verschiedener Ziele fiir die zukiinftige Stadtentwicklung
wurden zahlreiche Problematiken, welche den innerstadtischen Bereich betreffen, thematisiert. Auffal-
lig ist, dass in Bezug auf die als wichtig oder sehr wichtig erachteten Aufgaben mehr als 90 Nennungen
auf die Bewaltigung der Leerstandsproblematik in Bezug auf Gewerbe- und Einzelhandelsgebaude ent-
fallen. Dies ist somit insgesamt das Problem, das von den Befragten als am schwerwiegendsten betrach-
tet wurde. Der Leerstand von Wohngebauden wird mit 34 Nennungen immer noch deutlich wahrge-
nommen, tritt aber hinter anderen Problemen zurick.
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Wichtigste Aufgaben bei der Entwicklung des
Innenstadtbereichs (sehr wichtig — wichtig)
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Neugestaltung I 64
Verkehrssituation SN 62
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Leerstand/Wohnen HIEEEmaammammmmms 34
Leerstand/Gewerbe IR 94
Einkaufsmoglichkeiten tagl. I 64
Einkaufsmoglichkeiten sonst. T 24
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Abbildung 25: Ergebnisse der Biirgerbefragung zu den wichtigsten Aufgaben bei der Entwicklung des Stadtkerns
(WSW & Partner, Eigene Darstellung)®

3.6 Gebaudenutzungen und Nutzungsverteilung

Im Untersuchungsgebiet berwiegen die Gebdude mit reiner Wohnnutzung (ca. 390 Gebaude). Der Rest
weist eine innenstadttypische Mischnutzung auf. Hierbei sind Giberwiegend im Erdgeschoss Nutzungen
wie Dienstleistung, Handel / Laden oder auch Gastronomie festzustellen, wobei das Wohnen in den
Obergeschossen angesiedelt ist (ca. 160 Gebaude weisen neben einer gewerblichen Erdgeschossnut-
zung zusatzlich Wohnnutzung im Obergeschoss auf). Trotz der vorhandenen Nutzungsmischung vermiss-
ten in einer Bevolkerungsbefragung viele der Befragten Einkaufsmoglichkeiten des taglichen Bedarfs
(vgl. Abbildung 25).

Offentliche Einrichtungen sind im Untersuchungsgebiet ebenfalls hiufig vertreten (ca. 20).

28 156 Riicklaufe aus der Biirgerbefragung, Mehrfachnennungen méglich,
Burgerbefragung durch WSW & Partner, Kaiserslautern April/Mai 2017
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Gebdudenutzung

1,1%

B Reine Wohnnutzung

B Dienstleistung

m Handel / Laden

B Gastronomie

m Offentliche Einrichtung
m Gewerbe / Handwerk

B Sonstige

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

Die innerstadtische Nutzungsmischung aus gewerblicher Erdgeschossnutzung und Wohnen im Oberge-
schoss findet sich schwerpunktmiRig dem Quartier HochstraRe / Friihmesserstralle / Adolfstrale / Burg-
strafle und Umgebung.

29 Ausgehend von insgesamt ca. 660 Gebduden (=100 %) im Untersuchungsgebiet
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Abbildung 27: Nutzungsmischung im Innenstadtbereich des Untersuchungsgebiets
(WSW & Partner, Eigene Darstellung)

Handels- sowie Dienstleistungsbetriebe sind ebenfalls in dem oben genannten Quartier konzentriert.
Daneben finden sich aber auch Salhofplatz und bis zur BriickenstraRe im Norden Dienstleistungsbe-
triebe. In Bezug auf den Handel fallen auRerhalb des innerstadtischen Bereichs vor allem zwei Betriebe
aufgrund ihrer groBen Produktion- bzw. Verkaufsflache auf. Dies sind zum einen die Lahnsteiner Braue-
rei in der Sandgasse und zum anderen der Nettomarkt in der Braubacher StraRe. Reine Wohnnutzung
findet sich im gesamten Gebiet mit einem Schwerpunkt im Stden.

y H| L Handel / Laden

Abbildung 28: Nutzungsmischung im Untersuchungsgebiet
(WSW & Partner, Eigene Darstellung)
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Im Untersuchungsgebiet iberwiegt ansonsten eine kernstadttypische Nutzungsmischung von Handel
und Dienstleistungen, Wohnen, Gastronomie und Gewerbe/Handwerk.

Vorherrschend im Untersuchungsgebiet ist die Wohnnutzung in den Obergeschossen. Die Wohnfunk-
tion stellt die wichtigste und langfristig zu sichernde Nutzung im innerstadtischen Bereich dar.

Grundsatzlich weist das Untersuchungsgebiet eine eher schlechte Versorgung mit Waren des taglichen
Bedarfs auf. Im Kerneinkaufsbereich erstreckt sich das Versorgungsangebot im Lebensmittelbereich vor-
wiegend auf kleinere Ladengeschifte. GroRRere Lebensmittelmarkte befinden sich auRerhalb des Unter-
suchungsgebietes. Auch aus Nutzersicht, dies belegt die Blrgerbefragung, besteht ein Mangel an (Le-
bensmittel-) Einzelhandelsbetrieben im Ortskern.

Der unmittelbar nérdlich des Untersuchungsgebietes gelegene Globus SB — Markt ist zwar mit dem PKW
gut erreichbar. Seine Auswirkungen auf die innergebietliche Versorgungs- und Verkehrssituation sind
jedoch kritisch zu betrachten.

3.7 Die Situation von Einzelhandel / Dienstleistung / Gewerbe

3.7.1 Versorgungssituation in Lahnstein

Der aktuelle Regionale Raumordnungsplan (ROP) der Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald
(2006) weist die Stadt Lahnstein, also Oberlahnstein, Niederlahnstein und Friedrichssegen als Mittel-
zentrum im Grundnetz aus.

Die Mittelzentren Gibernehmen ,Versorgungsfunktionen des gehobenen Bedarfs fir den jeweiligen Mit-
telbereich, die Grundzentren des Grundnetzes entsprechend die Grundversorgung fiir den jeweiligen
Nahbereich. Das Oberzentrum Koblenz Gibernimmt , hochwertige und spezialisierte Versorgungsfunkti-
onen fiir die gesamte Region“.?° Dazu kommen Grundzentren im Ergidnzungsnetz, die Angebote von
Grund- und Mittelzentren nachhaltig ergdnzen und sichern sollen.3!

Als Mittelzentrum soll Lahnstein mindestens ein Krankenhaus der Grundversorgung sowie dezentrale
stationéare Pflegeeinrichtungen, eine 6ffentliche Bibliothek, eine Volkshochschule, ein Gymnasium oder
eine Integrierte Gesamtschule mit Abschluss Hochschulreife und eine berufsbildende Schule sowie
Amtsgericht, Finanzamt, Agentur fiir Arbeit und weiterhin einen Bahnhof oder Haltepunkt (RLP-Taktver-
kehr) vorhalten.3? Auch gréoBere Anlagen im Bereich Freizeit und Sport sollen bereitgestellt werden. Ne-
ben der Wohnfunktion sollen die zentralen Orte in zentralen Ortsbereichen auch Einzelhandelseinrich-
tungen fir die Bevolkerung bereitstellen, wobei in Mittelzentren auch groRflachiger Einzelhandel mit

30 ROP Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald, 2006, Textliche Festsetzungen, S. 8.
31 ROP Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald, 2006, Textliche Festsetzungen, S. 8 ff.

32 LEP IV Innenministerium Rheinland-Pfalz, 2008, Textliche Festsetzungen, S. 89
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mehr als 2000 m? Verkaufsfliche zulassig ist.3 Insofern kommt den Mittelzentren eine herausgehobene
Bedeutung in Hinblick auf die Bereitstellung geschaftlicher Funktionen zu.

Der spezialisierte Bedarf kann in Lahnstein aufgrund der geringen Entfernung zu Koblenz (ca. 12 Minuten
mit dem Pkw) problemlos gedeckt werden.

Sonstige Zentren, die innerhalb von weniger als 30-Pkw-Minuten erreicht werden kénnen umfassen:

Mittelzentrum im Grundnetz: Bad Ems, Boppard, Neuwied, Andernach

Mittelzentren im Ergdnzungsnetz: Vallendar, Bendorf, Hohr-Grenzhausen

Grundzentren im Grundnetz: Rhens, Braubach, Nassau, Emmelshausen, Weillenthurm
Grundzentren im Erganzungsnetz: Muhlheim-Karlich, Plaidt

33 LEP IV Innenministerium Rheinland-Pfalz, 2008, Textliche Festsetzungen, S. 96
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Abbildung 29: Karte ,Zentrale Orte und Versorgungsgebiete”, Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald,

2006, Textliche Festsetzungen, S. 12

Die Erhebung zu Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben im Untersuchungsgebiet flihrt ca. 74 Ein-
zelhandelsladen und 100 Dienstleister auf. Davon finden sich die meisten entlang der HochstralRe und
BurgstralSe, aber auch einige in der AdolfstraRe. Am Salhofplatz konzentrieren sich zudem verschiedene

Dienstleistungsunternehmen und an der Braubacher StraRe findet sich je mit einem Discounter das ein-

zige vergleichsweise groRflachige Lebensmittelgeschaft innerhalb des Plangebiets. Ansonsten ist die

durchschnittliche LadengréRRe eher gering. Wesentliche Auswirkungen auf den Einzelhandelsbesatz im
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Untersuchungsgebiet hatte die Ansiedlung des Globus SB — Marktes unmittelbar nérdlich des Untersu-

chungsgebietes.

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

Bilder: Einzelhandels-und Dienstleistungsbetriebe in der Burgstralle
(Quelle: WSW & Partner)
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Bilder: Einzelhandels-und Dienstleistungsbetriebe in Adolfstralle
(Quelle: WSW & Partner)

Insgesamt fallt auf, dass das Angebot an Lebensmitteln in der Innenstadt sehr gering ist. Die Versorgung
mit Gltern des sonstigen Bedarfs ist ebenfalls nur bedingt gegeben. Dies wird auch von den Biirgerinnen
und Blirger im Untersuchungsgebiet aus unmittelbarer ,Nutzersicht” bestatigt (vgl. Abbildung 25). Der
Grund hierfir ist die Konkurrenz, dem die kleinen Geschéafte durch den groRflachigen Einzelhandel nérd-
lich (Globus) bzw. durch den Discounter (Netto) siidlich der Innenstadt ausgesetzt sind.

e
-‘-(..

arlahnstein, ¢

Abbildung 30: Lage des grof¥flachigen Einzelhandels von Oberlahnstein
(Quelle: Openstreetmap)

Da auch in den dezentralen AuRenlagen zentrenrelevante Sortimente angeboten werden, ergibt sich
eine erhebliche Konkurrenz zum Einzelhandel im Stadtkern von Oberlahnstein. Diese Konkurrenzsitua-
tion wird neben Aspekten wie Angebotsvielfalt und Preisgefiige durch die sehr gute Erreichbarkeit der
peripheren Einzelhandelslagen und das weitlaufige Parkplatzangebot verstarkt. Das fiihrt dazu, dass die
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Innenstadt haufig nicht mehr als Einkaufsort aufgesucht wird, womit Koppelungseffekte, die zur Bele-
bung der Innenstadt beitragen (z. B. Verbindung von Einkauf mit weiteren Erledigungen, , Essen gehen”,
etc.) schwacher werden.

Neben dem Bedeutungsverlust der Innenstadt als Einkaufsbereich hat diese Entwicklung erhebliche wei-
tergehende Konsequenzen. Der Attraktivitatsverlust durch zunehmende Leerstande flihrt nicht nur zu
einem Riickgang von Kundenstromen sondern auch zu verminderten Investitionen in die Einzelhandels-
flachen, die ihrerseits eine Minderung der Immobilienwerte und damit die Bereitschaft in diese zu in-
vestieren, zur Folge haben (Ansiedlung von ,,Billigladen”, , Trading down“ — Effekte).

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

Neben der unmittelbaren Versorgungsfunktion fiir die Bevolkerung tragen Handels- und Dienstleis-
tungsangebote entscheidend zur Belebung, Gestaltung und Funktion der Innenstadt bei, sodass diese
ihren Aufgaben im Geflige der Gesamtstadt als attraktiver Aufenthaltsort, als Ort der Kommunikation
und als identifikationsbildender Bereich der Stadt gerecht werden kann.

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

3.7.2 Einzelhandelskonzept der Stadt Lahnstein

Auch die Untersuchungen zu dem Einzelhandelskonzept3* der Stadt Lahnstein legen den Schluss nahe,
dass der Globus SB-Warenmarkt in Oberlahnstein (sowie der Globus-Baumarkt in Niederlahnstein) Kauf-
kraft aus den innerstadtischen Bereichen abzieht. Beziiglich Nahrungs- und Genussmitteln sowie im Be-
reich ,,Baumarktsortiment” sei die Verkaufsflachenzahl im Vergleich zu anderen Branchen tberdurch-
schnittlich hoch. Gleichzeitig seien die Markte aber auch ein Grund dafiir, dass sich der Kaufkraftabfluss
in das benachbarte Oberzentrum in Grenzen halte.

Es fanden sich allerdings nur ca. 3.800 m? der 40.000 m? Verkaufsfliche von Lahnstein derzeit in der
Innenstadt von Oberlahnstein (1.500 m? in der Innenstadt von Niederlahnstein). Damit kimen die inner-
stadtischen Bereiche zwar auf einen Anteil von 60 % der in Lahnstein vorhandenen Geschéfte, aber nur
auf 13 % der Verkaufsflachen (Oberlahnstein: ca. 10%).

Als eine Ursache fiir das Problem wird die unglinstige Verkehrssituation in den innenstaddtischen Berei-
chen gesehen. EinbahnstraRenregelung und verkehrsberuhigte Geschéaftsbereiche sowie stadtebauliche
Barrieren beeintrachtigten die Anfahrtsmaoglichkeiten fiir Kunden. Positiv hervorzuheben seien die alte
Bausubstanz, die ansprechende Gestaltung der Fullgdangerzone sowie das Potenzial, dass die vielen klei-
nen Gassen darstellten. Dieses werde aber noch nicht ausreichend genutzt. Kritisch werden etwa die
Bausubstanz der Adolfstralle und die Nutzung innerstadtischer Platze zum Parken gesehen. Speziell fir
Oberlahnstein wird zwar ein geringes, aber vielfdltiges Angebot an Einzelhandelseinrichtungen festge-

34 Rat der Stadt Lahnstein, 2012, Fortschreibung des Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Lahnstein
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stellt, das zudem durch Komplementarnutzungen wie Gastronomie soweit erganzt werde, dass eine aus-
reichende Kundenfrequenz vorhanden sei. Zudem sei eine hohe Konzentration des Angebots vorhan-
den, so dass die fuRlaufige Erreichbarkeit gut sei.

Weitere Entwicklungsmoglichkeiten kann das Konzept nur bedingt aufzeigen. Die Moglichkeit, die At-
traktivitat zentraler Versorgungsbereiche z.B. durch ein Fachmarktkonzept zu starken sei aufgrund der
mangelnden Flachenpotenziale kaum gegeben.

Speziell fiir Oberlahnstein wird empfohlen, den zentralen Versorgungsbereich als ,,Hauptzentrum“ der
Stadt so weiterzuentwickeln, dass er eine gesamtstadtische und (ibergeordnete Versorgungsfunktion
mit Waren des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs einnehmen kann. Dazu sollte die Branchenvielfalt
erhalten und weiter gestarkt werden. Einzelhandelsmagnetbetriebe, die Kundenfrequenz generieren,
sollten insbesondere in der Burgstralle weiter geférdert werden. Weiterhin sollten die gestalterische
Qualitat des Umfelds verbessert (Aufwertung von Gassen, Schaffung von Platzsituationen mit Moglich-
keiten zur AuRengastronomie, Inszenierung der Befestigungsanlagen, Aufwertung der Bahnunterfih-
rungen) und die Verkniipfung von Einzelhandel und Tourismus forciert werden.

3.8 Offentliche Einrichtungen / Gemeinbedarfseinrichtungen

Rathaus und Birgeramt-Service-Center

Innerhalb des Untersuchungsgebiets befindet sich das Rathaus der Stadt. Das Gebaude aus dem 19.
Jahrhundert steht unter Denkmalschutz. Hier finden sich der Fachbereich 1 (Zentrale Dienste, Stadtent-
wicklung und Kultur), der Fachbereich 2 (Finanzen) sowie die Stabsstelle Rechtsangelegenheiten. Wei-
tere Fachbereiche sind in Niederlahnstein angesiedelt oder befinden sich ebenfalls innerhalb des Unter-

suchungsgebiets (Blurgeramt-Service-Center).

Bild: Rathaus in der KirchstraRe und Birgeramt-Service-Center in der Westallee (Quelle: WSW & Partner)

Freiherr-vom-Stein-Schule

Die Freiherr-vom-Stein-Schule ist eine Forderschule mit dem Schwerpunkt Lernen. Sie umfasst die Klas-
senstufen 1-9 sowie das ,Freiwillige 10. Schuljahr”, das zur Berufsreife fiihrt.%

35 Freiherr-vom-Stein-Schule Lahnstein 2017, http://www.fvss-lahnstein.de/Startseite, Stand: 20.09.2017
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Bild: Freiherr-vom-Stein-Schule in der Gymnasialstralle (Quelle: WSW & Partner)

Berufsbildende Schule

Die berufsbildende Schule umfasst folgende Bildungsangebote3®:

- Berufsschule — Berufsvorbereitungsjahr und Berufsfachschule fiir die Berufsvorbereitung mit
den Schwerpunkten Technik (Elektrotechnik, Holztechnik, Metalltechnik, Bautechnik, Farbtech-
nik), Erndhrung/Hauswirtschaft und Sozialwesen sowie Wirtschaft (Absatzwirtschaft und Kun-
denberatung), Berufsfachschule Il fiihrt zur mittleren Reife

- Hohere Berufsfachschule mit den Fachrichtungen Polizeidienst und Verwaltung, Organisation
und Officemanagement, Handel und E-Commerce sowie Energiesystemtechnik / -marketing,
Schwerpunkt Solartechnik

- Fachschule (berufsbegleitende Weiterbildungsméglichkeit mit Abschluss Informationstechni-
ker/in)

- Duale Berufsoberschule / Fachhochschulreife (berufs- oder ausbildungsbegleitend)

- Europaischer Computerfihrerschein

Die innerstadtisch beengte Lage der Schule erzeugt Problemlagen insbesonders hinsichtlich des ruhen-
den Verkehrs.

Bilder: Berufsbildende Schule in der Schulstrale (Quelle: WSW & Partner)

36 Berufsbildende Schule Lahnstein 2017, http://www.bbs-lahnstein.de/, Stand: 20.09.2017
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Stadthalle

Die Stadthalle, die 2005 saniert wurde, bietet verschiedene Rdumlichkeiten und kann fiir Veranstaltun-
gen wie Tagungen, Prifungen, Ausstellungen, Feiern oder kulturelle Veranstaltungen gemietet werden.
Auch Konzerte und dhnliche Veranstaltungen finden hier statt.?’

Bild:: Stadthalle am Salhofplatz (Quelle: WSW & Partner)

Evangelische Kirche

Die evangelische Kirche befindet sich in der Ecke Nordallee / BriickenstraRe. Es handelt sich um eine
neoromanische Saalkirche. Neben den Gottesdiensten in der Kirche finden im Gemeindehaus in der Wil-
helmstralle (aulerhalb des Untersuchungsgebiets) Treffen von Chor, Band, Frauenhilfe und Jugend-
gruppe statt.3®

Bild: Evangelische Kirche in der Nordallee (Quelle: WSW & Partner)

37 Stadthallenverwaltung, http://www.lahnstein.de/fileadmin/data/Dokumente/Freizeit-Kultur/Stadthalle/Pros-
pekt_Stadthalle_Lahnstein.pdf, Stand: 20.09.2017

38 Evangelische Kirche an Rhein und Lahn 2017, http://www.rhein-lahn-evangelisch.de/dekanate/nassau/ober-
lahnstein.html, Stand: 20.90.2017
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St.-Martin-Kirche

Die Chorflankentlirme der Kirche wurden bereits Ende des 12. Jahrhunderts errichtet, der gotische Chor
folgte 1332. Das barocke Mittelschiff wurde erst im 18. und die Seitenchére im 19. Jahrhundert er-
ganzt.®

Das Pfarramt der Gemeinde liegt nahe der Kirche, das Pfarrzentrum am Europaplatz auRerhalb des Un-
tersuchungsgebiets. Die Gemeinde organisiert verschieden Gruppen und Aktivitdten wie Pfadfinder,
Chor, Kinderchor, Jugendmusikgruppe, Seniorenbegegnung, Frauenkreis etc. an. Daneben betreibt sie

drei Kitas in Lahnstein.*°

Bild: St.-Martin-Kirche in der Pfarrgasse (Quelle: WSW & Partner)
Hospitalkapelle

Die Hospitalkapelle in der Rédergasse aus dem Jahr 1330 wird heute nicht mehr fir religiose Zwecke,
sondern fiir Konzerte, Vortrage, Dichterlesungen, Hochzeiten und Ausstellungen genutzt.*

Museum der Stadt Lahnstein im Hexenturm

Im Hexenturm, einem Teil der ehemaligen Stadtbefestigung Oberlahnsteins befindet sich das Museum
der Stadt Lahnstein. Dieses dokumentiert mit Wappen, Siegeln und Urkunden die reiche Geschichte der
beiden ehemals selbststiandigen Stadte Ober- und Niederlahnstein.

39 Stadt Lahnstein 2017, http://www.lahnstein.de/tourismus/sehenswuerdigkeiten/kirchen-kapellen/, Stand:
20.09.2017

40 pfarrei St. Martin 2017, http://www.pfarrei-stmartin.de/index.php, Stand: 20.09.2017

4 Stadt Lahnstein 2017, http://www.lahnstein.de/tourismus/sehenswuerdigkeiten/kirchen-kapellen/, Stand:
20.09.2017
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Bild: Hexenturm am Salhofplatz (Quelle: WSW & Partner)

Stadtmauerhduschen Lahnstein

Bei dem Stadtmauerhduschen handelt es sich um ein Fachwerkhaus, das ca. 1700 errichtet wurde. Heute
sind in dem Gebaude Nebenstellen des Stadtmuseum untergebracht. Als Wohnhaus im Stil der ersten
Halfte des 20. Jahrhunderts das Leben eingerichtet, veranschaulicht es das Leben vergangener Jahrhun-
derte.*?

Bild: Stadtmauerh&uschen in der Hintermauergasse (Quelle: WSW & Partner)

Martinsschloss

Die Zollburg der Erzbischofe und Kurfiirsten von Mainz wurde ab dem Jahre 1298 erbaut. Der 28 m hohe
gotische Hauptturm diente auch als Eckbastion der Stadtbefestigung.

Die Schlosskirche war die erste evangelische Kirche in Lahnstein und dem heiligen Bartholomaus ge-
weiht. Heute befindet sich das Schloss in Privatbesitz und beherbergt u.a. das CCO-Fastnachtsmuseum.*?

42 Stadt Lahnstein 2017, http://www.lahnstein.de/tourismus/sehenswuerdigkeiten/historische-bauwerke/, Stand:
20.09.2017

43 Stadt Lahnstein 2017, http://www.lahnstein.de/tourismus/sehenswuerdigkeiten/historische-bauwerke/, Stand:
20.09.2017
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Bild: Martinsschloss (Quelle: WSW & Partner)

Altes Rathaus

Im Inneren des Fachwerkhauses aus dem 15. Jahrhundert mit dem markanten barocken Glockendach-
reiter finden sich Reste mittelalterlicher Malereien. Besichtigt werden kdnnen diese zurzeit nur in Ver-
bindung mit der Schlenderweinprobe.

Bild: Altes Rathaus in der HochstraRe (Quelle: WSW & Partner)

Caritas Altenzentrum und Sozialstation

Das Caritas-Altenzentrum St. Martin bietet 79 Pflegeplatze. Die Sozialstation in der Gutenbergstralle
erganzt dieses Angebot durch ambulante Pflege und Versorgung zu Hause. Zusammen mit dem Pflege-
stiitzpunkt werden zudem Schulungen fiir die Pflege zur Angehérige angeboten.*

4 Caritasverband Westerwald-Rhein-Lahn, http://www.caritas-westerwald-rhein-lahn.de/hilfeundberatung/cari-
tassozialstationenpflegezuhause/caritas-sozialstation-lahnstein-braubach/caritas-sozialstation-lahnstein-
braubach, Stand: 20.09.2017
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Bild: Altenzentrum in der HochstraRRe (Quelle: WSW & Partner)

Weitere 6ffentliche Einrichtungen in Oberlahnstein auBerhalb des Untersuchungsgebiets

AuBerhalb des Untersuchungsgebiets finden sich weitere Einrichtungen des 6ffentlichen Bedarfs wie das
St. Elisabeth-Krankenhaus in der Ostallee mit 220 Betten fir die medizinische Grund- und Regelversor-
gung und der Moglichkeit der Kurzzeitpflege.

Zu nennen ist weiterhin die Goetheschule in der StauffenbergstraRe, eine Grundschule mit Ganztagsan-
gebot. In unmittelbarer Nahe, am Kaiserplatz, sind zudem die Volkshochschule sowie die Stadtbibliothek
angesiedelt. Stdlich des Untersuchungsgebiets befinden sich dariiber hinaus das Marion-Dénhoff-Gym-
nasium sowie die Realschule plus.

Das Jugendkulturzentrum (JuKz), das knapp auBerhalb des Untersuchungsgebiets liegt ist eine 6ffentli-
che Einrichtung der Stadt Lahnstein. Basierend auf den vier Sdulen Begegnung — Beratung — Bildung —
Kultur sind die Angebote dementsprechend libergreifend auf alle Altersgruppen ausgerichtet. %

Fiir Jugendliche sind die Offnungszeiten (montags, mittwochs und donnerstags von 14.00 bis 17.00 Uhr)
allerdings derzeit unattraktiv.®

3.9 Verkehrliche Situation

3.9.1 Kfz-Verkehr einschlieBlich ruhender Verkehr

HochstraBe und Adolfstralle verlaufen in Nord-Sid-Richtung durch das Untersuchungsgebiet und bin-
den die Stadt und das Untersuchungsgebiet an das liberortliche Verkehrsnetz an. Sie sind mittlerweile
nicht mehr als LandesstralRe klassifiziert. In westliche Richtung, auf der anderen Rheinseite, wird der
Anschluss an die A 48 / 61 (Anschlussstelle Kreuz Koblenz) nach ca. 20 km erreicht. Ostlich des Plange-
biets in nur wenigen 100 m Entfernung verlauft die B 42 entlang der rechten Rheinseite Richtung Bonn
im Norden bzw. Wiesbaden im Siiden. Die B 260 (Richtung Nassau) und die B 9 bzw. B 327 sind ebenfalls
innerhalb weniger Minuten erreicht (vgl. Abschnitt 2.1).

45 Stadt Lahnstein 2017, http://www.lahnstein.de/freizeit-kultur/jugendkulturzentrum/, Stand: 25.09.2017

46 Stadtentwicklungskonzept Lahnstein 2015, Bildung, Soziales Gesundheit, Sport

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



Forderprogramm ,Stadtumbau Lahnstein”

,Vorbereitende Untersuchungen — Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept” Seite 54

Insgesamt gliedert sich das StraRennetz in HauptsammelstralRen, untergeordnete StraRen und verkehrs-

beruhigte bzw. FuRgdngerzonen.

Legende
Verkehr

|:] Bahnanlage mit Barrierewirkung

Unterfiihrung

I:I Brachliegende Bahnanlage
D Publikumsrelevante Nutzungen

El Hauptverkehrsstrafie

Abbildung 31: Verkehrshierarchie im Untersuchungsgebiet (Plan ,,Verkehr“ im Anhang)

Die ehem. Trasse der L 335 verlauft Gber weite Strecken durch Hauptgeschéftsstralen (Adolfstralle, Bri-
ckenstrale). Eine Vielzahl von Ein- und Ausfahrten zu privaten Grundstiicken sowie Anlagen des ruhen-
den Verkehrs zusammen mit baulichen Engpassen beeinflussen den Verkehrsablauf negativ.

Insbesondere der Schwerlastverkehr stellt in dieser Hinsicht ein Problem dar. Aufgrund der raumlichen
Enge wird der Verkehrsstrom im Innenstadtbereich bereits auf zwei StraBen verteilt, die jeweils als Ein-
bahnstrallen ausgewiesen sind (HochstralRe fiir den Verkehr Richtung Stiden und AdolfstraRe fiir den
Verkehr Richtung Norden).

Zwar gibt es eine Umgehungsstralle, die B 42, die 6stlich der Innenstadt verlduft, diese ist jedoch so stark
frequentiert, dass sie zur Losung der Situation im Untersuchungsgebiet nicht ausreicht. Noch immer
nutzen mehr als 20.000 Kfz/Tag die Route durch die Innenstadt. Bereits im Generalverkehrsplan von
1987 wird im Ergebnis deutlich, dass nur eine inneroértliche Entlastungsstrale, die parallel zu den Bahn-
gleisen verlauft, die Innenstadt entlasten kénnte. 2004 wurde ein entsprechender Bebauungsplan auf-
gestellt (vgl. Abschnitt 2.2.3). Umgesetzt wurde dieser jedoch bislang nicht.

Die Entlastung des Oberlahnsteiner Stadtkerns vom Durchgangsverkehr wird als wesentliche Vorausset-
zung zur Entwicklung des Stadtkerns angesehen. Andererseits werden durch die Entlastungsstrale neue
Betroffenheiten ausgel6st bzw. stadtebauliche Sachverhalte erheblich verdndert. Aus diesem Grund ist
eine weitergehende Untersuchung der Auswirkungen insbesondere hinsichtlich Verkehrsverlagerungen
in Oberlahnstein und dariiber hinaus von besonderer Bedeutung fiir die konkretere Ausgestaltung des
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Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes. Aus diesem Grund hat die Aufsichts- und Dienstleistungsdi-
rektion (ADD) der Erstellung einer entsprechenden Studie im Rahmen einer vorgezogenen MalRnahme
zugestimmt.

Der Bau der EntlastungsstraRe ist Voraussetzung fir die Aufwertung der Innenstadt durch die Auswei-
sung der HochstraRe als FuRgédngerzone sowie attraktivitatssteigernde MaRnahmen in der BurgstraRe.
Diskutiert wurden weiterhin verkehrsberuhigende MaRnahmen im Bereich zwischen Adolfstralle und
Blirgermeister-Miiller-StralRe. Denkbar ware auch, dass der verkehrsberuhigte Bereich bereits am Sal-
hofplatz beginnt und im Bereich der Slidallee endet bzw. ein Beginn ab der FriihmesserstraRe und Ende
an der SchulstraRe. In jedem Fall wiirden sich die MaBnahmen voraussichtlich positiv auf die Entwick-
lung des innerstadtischen Einzelhandels auswirken. Eine weitere positive Folge der Umsetzung ware die
Reduzierung von Larm- und Schadstoffemissionen entlang der Hauptverkehrsstraen vor allem zuguns-
ten der Anwohner. Nicht zuletzt wiirden Gefahrenpunkte entscharft und somit die Verkehrssicherheit
erhéht.?

Bilder: HochstraRe (oben) und AdolfstraRe (unten) (Quelle: WSW & Partner)

Auch aus den Befragungsergebnissen der Birgerbeteiligung sowie aus den Workshops wird deutlich,
dass erhebliche Méangel im StraRenraum bestehen. Gefragt nach den Stérungen, die sie in ihrem Ge-
baude bzw. ihrer Wohnung ausgesetzt sind, antworteten knapp 30% der Befragten, dass Stérungen
durch den Verkehr bestehen. Dieser stellt somit zusammen mit sonstigem Larm den groBten Storfaktor

47 Stadt Lahnstein 2004, Bebauungsplan ,Nr. 22 — ,EntlastungsstraRe” und Stadt Lahnstein 2016, Materialien zum
Stadtumbau ,Innenstadt Oberlahnstein”
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fiir die Wohn- und Aufenthaltsqualitat im Stadtkern dar. Besonders nachts ist die Belastung der Wohn-
bevolkerung hoch. Nicht ohne Grund sehen viele der Befragten die Verbesserung der Verkehrssituation
als ein besonders wichtiges zukiinftiges Aufgabenfeld der Stadtentwicklung.

Stoérungen

m keine

B durch Ldrm (ohne
Verkehrslarm)

i durch Verkehr

M sonstige Stérungen

m k. A.

Abbildung 32: Auswertung Biirgerbefragung: ,Fiihlen Sie sich in lhrem Gebiude / Ihrer Wohnung gestért?“ 48
(WSW & Partner; Eigene Darstellung)

Wichtigste Aufgaben bei der Entwicklung des
Innenstadtbereichs (sehr wichtig — wichtig)

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100

Neugestaltung EEEEEEEEEEEEEEEEEESSSS—— 64
Verkehrssituation IS 62
Parken mEEEEEEESSSSSSSSSSSSSSSS———— 69
Modernisierung IS 70
Wohnverhaltnisse maaeesssssss————— 39
Leerstand/Wohnen naasssssssssssss 34
Leerstand/Gewerbe I 94
Einkaufsmoglichkeiten tagl. meeEsEsSsSSSSSSSSSSS————— 64
Einkaufsmoglichkeiten sonst. nEE———— 24
k.A'" mmmm 9

Abbildung 33: Ergebnisse der Birgerbefragung zu den wichtigsten Aufgaben bei der Entwicklung des Stadtkerns
(WSW & Partner, Eigene Darstellung)*

48 156 Riicklufe aus der Biirgerbefragung, davon 19 ohne Angabe,
Auswertung der Birgerbefragung durch WSW & Partner, Kaiserslautern April/Mai 2017

49 156 Riickliufe aus der Biirgerbefragung, Mehrfachnennungen méglich,
Burgerbefragung durch WSW & Partner, Kaiserslautern April/Mai 2017
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Neben Losungen fir den flieBenden Verkehr muss ein Fokus auf der Verbesserung der privaten und
offentlichen Parksituation gelegt werden. Ein Gutachten aus dem Jahr 2008 berechnete einen Bedarf
von 145 zusatzlichen Parkstanden. Der Hauptgrund fir den Mangel an Stellplatzen liegt darin, dass in
der Innenstadt verschiedene publikumsrelevante Einrichtungen konzentriert sind und zudem erhebli-
cher Parkdruck durch die Schiler und Lehrer der Berufsschule in der SchulstraRe ausgeldst wird. Gleich-
zeitig werden die Parkstiande von Anwohnern genutzt, die nach Erwerb einer Anwohnerplakette freie
Parkstidnde nutzen kénnen (ohne Bevorrechtigung).*®

In der Innenstadt kdnnen aufgrund der vergleichsweise dichten Bebauung nur in begrenztem Umfang
groRere Parkplatze vorgehalten werden. Das groRRte Angebot an bewirtschafteten 6ffentlichen Stellplat-
zen bieten stdlich der Innenstadt die Parkpldatze am Turmplatz (zweimal 25 Stellpldtze mit Parkschein
bzw. in der Woche nachmittags auf 2 Stunden begrenzt), Salhofplatz (50 Stellplatze mit Parkschein bzw.
in der Woche nachmittags auf 4 Stunden begrenzt) und Rathaus (12 Stellplatze mit Parkschein). Vorwie-
gend entlang der HochstralRe und der AdolfstraRe sowie der SchulstralRe, wo der StraRenquerschnitt
aber eigentlich recht schmal ist, finden sich weiterhin Parkstreifen zum Langsparken, die zum gréRten
Teil bewirtschaftet werden und auf denen die Parkdauer zum Teil auf eine Spanne zwischen % und 4

Stunden begrenzt ist. Unbewirtschaftete Parkstande finden sich im slidlichen Teil des Untersuchungsge-
biets; vor allem aber tragen die Parkplatze am Rheinufer zum kostenlosen Parkraumangebot bei (Plan
»,Verkehr” im Anhang). Hier sind im Norden ca. 80 und im Siiden noch einmal insgesamt ca. 75 offentli-
che Stellplatze vorhanden.

Bilder: Parkplatze in den Rheinanlagen (Quelle: WSW & Partner)

%0 Stadt Lahnstein 2016, Materialien zum Stadtumbau ,,Innenstadt Oberlahnstein“
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Insgesamt wird deutlich, dass die zur Erhaltung und Entwicklung des Stadtkerns als Zentrum fiir Woh-
nen, Handel, Kultur und Dienstleistung die Schaffung zusatzlicher Parkplatze dringend notwendig ist.

3.9.2 OPNV

Oberlahnstein verfiigt tiber einen Bahnanschluss an der Nahverkehrsstrecke Neuwied — Frankfurt. Die
Bahntrasse verlauft entlang des Rheins zwischen Innenstadt und Rheinanlagen. Ihr kommt insofern eine
trennende Wirkung zu, zudem wirken sich die Lirmemissionen unmittelbar auf die Umgebungsbebau-
ung aus. Der Bahnhof selbst liegt im Osten innerhalb des Untersuchungsgebiets.

Das Bahnhofgebdude wurde unlangst zwar teilrenoviert, ist allerdings mit Werbetafeln und Werbeban-
nern Ubersehen und weist insgesamt einen wenig einladenden Charakter auf. Vom Bahnsteig aus be-
trachtet fehlt der Fassade Putz, so dass Mauerwerk bzw. Waschbetonplatten zu sehen sind. Weiterhin
sind Kompressoren und Warmetauscher der Klimaanlage angebracht. Auf dem asphaltierten Bahnsteig
fehlt eine geeignete Ausstattung mit Sitz- und Aufenthaltsmoglichkeiten. In Verbindung mit der dunklen
Unterflihrung zu den Gleisen, die zudem nicht barrierefrei ist, bietet der Bahnhof als Empfangsraum zum
Stadtkern wenig einladendes Ambiente.

Eine schnelle fuBlaufige Erreichbarkeit zum Stadtkern ist jedoch gegeben. Der Bahnhof liegt in etwa in
der Verlangerung der BurgstraRe.

Bilder: Bahnhof und Bahnsteig (Quelle: WSW & Partner)

Insgesamt sind in Oberlahnstein im Untersuchungsgebiet 13 Bushaltestellen vorhanden. Wichtige Ver-
bindungen bestehen vor allem durch die Linie 570, die die Haltestellen entlang der AdolfstralRe bedient
und die Uberortliche Verbindung nach Koblenz sowie die Erreichbarkeit von Niederlahnstein gewahrleis-
tet, die Linien 571 und 573, die die im noérdlichen Teil der AdolfstraRe gelegenen Haltestellen bedienen
und neben der Anbindung an das Oberzentrum Koblenz auch fiir die Anbindung an die Stadtteile Nie-
derlahnstein und im Falle der 571 zusatzlich von Friedrichssegen sorgen, und die Linie 540, die die An-
bindung an Nastatten, Dachsenhausen, Braubach und Niederlahnstein sichert. Die Linie halt im Unter-
suchungsgebiet an den Haltestellen Turmplatz und Siidallee. Weitere Linien fahren vor allem wochen-

tags zu den Schulzeiten und erginzen das Angebot.>?

51 VRM 2017, Linienfahrplan, http://www.vrminfo.de/fahrplan/fahrgastinfo-auskunft/linienfahrplan/?tx_ffvrmti-
metable_books%5Bcontroller%5D=Books&cHash=bedc89cbbbOefe87a82615933594ad4d, Stand 08.09.2017
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Abbildung 34: Haltestellen im Untersuchungsgebiet in Oberlahnstein (Plan ,Verkehr” im Anhang)
3.9.3 FuB- und Radwege
FuBwegebeziehungen

FuBwegebeziehungen ermoglichen innerhalb des Stadtkerns kurze Wege. Wichtige Fuwegebeziehun-
gen innerhalb der Stadt sind in erster Linie die Durchgdnge am Salhofplatz, aber auch die direkte Ver-
bindung von Bahnhof und HochstraRe entlang des Hotels oder die FuRverbindung zwischen Blankenberg
und HochstraRe tber den Parkplatz. Problematisch fir die Fortbewegung der Fugdnger in der Stadt ist,
dass die Gehwege teilweise sehr schmal sind, was gerade im Geschéftsbereich, also dort wo eine hohe
Kundenfrequenz und eine hohe Belastung durch den motorisierten Verehr aufeinandertreffen, ein Si-
cherheitsrisiko und Qualitdtsmanko darstellt. Fir FuRgdnger stellt weiterhin der nur einseitig vorhan-
dene Gehweg in der Braubacher StraBe und der Biirgermeister-Miiller-Stral3e eine Erschwernis dar.

Bilder: FuBlaufige Verbindung am Salhofplatz, Tiefgarage Blankenberg und HochstralRe sowie vom Bahnhof in die
Innenstadt (Quelle: WSW & Partner)

Weiterhin verlaufen Fulwege durch den Schillerpark und durch die Rheinanlagen sowie iber den Ha-
fendamm entlang des Rheins.

Besonders das Rheinufer wird von der Bevolkerung zum Zwecke der Naherholung aufgesucht. Daneben
verursachen die dort peripherer gelegenen o6ffentlichen Parkplatzbereiche fuRlaufigen Verkehr. Wah-
rend die Rheinpromenade im Wesentlichen ansprechend gestaltet ist, trifft dies auf die derzeitige Ge-
staltung der Verbindungen (Unterfiihrungen) zwischen Stadt und Rheinanlagen nicht zu. Diese wirken
haufig wenig einladend und es lassen sich insbesondere hinsichtlich Helligkeit / Beleuchtung, aber auch
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bei der Sauberkeit deutliche Defizite erkennen, so dass sie mit Ausnahme der neugestalteten Unterfiih-
rung an der KirchstraRRe als Angstrdume betrachtet werden kénnen (vgl. Abschnitt 3.2).

Vor dem Hintergrund der projektierten EntlastungsstraBe parallel zur Bahntrasse ist mit einer Verstar-
kung des Trenneffekts zwischen Stadtkern und Rheinufer zu rechnen, wenn die bestehenden Verbin-
dungen (Unterfiihrungen) nicht erheblich konzeptionell aufgewertet werden.

Auch die Verlangerung der Rheinpromenade bis zum Hafenkdpfchen kdnnte aufgewertet werden, in-
dem z.B. der Weg ausgebaut wiirde. Idealerweise wiirde der Weg nicht am Hafenkdpfchen enden son-
dern mittels Briicke, Seilfdhre o. 4. Uber den Hafen / die Lahn nach Niederlahnstein weitergefiihrt wer-
den.

Bilder: Unterfliihrungen von der Innenstadt zum Rhein von links nach rechts: Verlangerungen von Zollgasse, Brun-
nenstralle, KirchstralRe, Katharinengasse (Quelle: WSW & Partner)

Die Aufwertung des innerstadtischen Freiraumgefliges kann auch die Vernetzung von Innenstadt und
Rheinanlagen z.B. durch Lichtkonzepte unterstiitzt werden.

Nicht zuletzt sollte die Erreichbarkeit und Beschilderung des Zuweges zum Fernwanderweg Rheinsteig
gesichert werden. Der Weg selbst verlauft Gber Lahnstein auf der Hohe und damit nicht durch das Un-
tersuchungsbiet.

Interessant beziglich der fuRlaufigen Erreichbarkeit sind zudem die 2015 im Rahmen der Entwicklung
eines sozialraumorientierten Versorgungsansatzes® durch die Caritas ermittelten Ergebnisse. Fir die
befragten dlteren Menschen ergeben sich verschiedene Mobilitdtshindernisse: So schranken Treppen-
stufen zu den Geschaften oder Kopfsteinpflaster ihre Mobilitat ein. Schwer begehbar mit Rollatoren ist
z2.B. die Burgstralle. Hier wurde zwar bereits ein ebener Mittelstreifen angelegt, der aber z.T. unterbro-
chen wird. Der Turmplatz und der Salhofplatz sind aufgrund der Pflasterung nur eingeschrankt nutzbar.
Auch schmale Gehwege z.B. entlang der HochstralRe oder Kreuzungen ohne FuBgadngeriiberwege stellen
flr mobilitdtseingeschrankte Menschen eine Herausforderung dar. Die Unterfiihrungen zu den Rhein-
anlagen an der KirchstraBe und BrunnenstralRe werden aufgrund des schlechten Zustands des Bodenbe-
lags gemieden.

52 Michael Noack 2015, Sozialraumanalyse zur Konzeptionierung des ,, Demografie orientierten Quartierprojekt am
Caritas-Altenzentrum St. Martin Lahnstein” Abschlussbericht. Koblenz
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Radwege

Bei den Radwegen ist aufgrund seiner regionalen Bedeutung insbesondere der Rheinradweg>?
hervorzuheben, der zwischen Riidesheim und Unkel sowie Bingen und Remagen verlauft und der als
Premiumroute ausgezeichnet ist. Auf dem Streckenabschnitt in Oberlahnstein fihrt der Weg aus Rich-
tung Stiden zunachst entlang der Rheinanlagen, bis er durch die Unterfiihrung in der Verlangerung der
Kirchstralle Uber die HochstraRe oder AdolfstraBe weiter bis zur BriickenstraRe gefiihrt wird. Auf der
Strecke durch die Stadt erfolgt eine Filhrung gemeinsam mit dem motorisierten Verkehr.

Jﬁegionafer !Itardmgu g -
=9=us= Getrennte Fiihrung des Radverkehrs entlang Strafie
AN Ende der gesonderten Radwegefiihrung

Fiihrung des Radverkehrs entlang Strafie
Gemeinsamer Fuf3- und Radweg

Abbildung 35: Radwege im Untersuchungsgebiet (Plan ,Verkehr” im Anhang)

Der Radweg bietet dhnlich wie die FuBwege am Rhein entlang einen attraktiven Ausblick, fihrt dann
jedoch durch die Unterflihrung in der Verlangerung der Kirchgasse und anschlieRend entlang der Haupt-

verkehrsstralRen.

Bilder: Unterfiihrung an der KirchstraRe (Quelle: WSW & Partner)

Das Rheinufer kann aber nicht nur im Rahmen des Rheinradwegs, sondern auch fir kiirzere Radausfliige
genutzt werden. Insofern ware es wiinschenswert, den Rheinradweg am Hafenkoépfchen entlang des
FuBwegs in Richtung Niederlahnstein weiterzufiihren (s.o0.); im Moment endet der Weg nach einer
Kehre.

53 Stadt Lahnstein 2017, http://www.lahnstein.de/freizeit-kultur/freizeitaktivitaeten/radhelden/, Stand:
15.09.2017.
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4 DIE BEWOHNERSTRUKTUR IM UNTERSUCHUNGSGEBIET

4.1 Allgemeine Bevolkerungsentwicklung der Stadt Lahnstein

Aufgrund der (iber das Statistische Landesamt verfiigbaren Daten beziehen sich die Aussagen zurzeit auf
die gesamte Stadt Lahnstein. Detaillierte Daten zur Bevélkerungsentwicklung und Bevélkerungsstruktur
in Oberlahnstein bzw. wenn méglichst dem Untersuchungsgebiet sollten ergéinzt werden. Dies gilt auch
fiir Angaben (iber die Bevélkerung mit Migrationshintergrund. (vgl. dazu auch ,,Sozialraumanalyse )

Betrachtet man die Entwicklung der Einwohnerzahlen im Zeitraum von 1975 bis 2015, so zeigt sich fir
die Stadt Lahnstein insgesamt eine Bevolkerungsabnahme, die jedoch Schwankungen unterlag. Wah-
rend die Einwohnerzahl zunachst bis 1987 auf ca. 17.800 Einwohner absank, stieg sie in den Folgejahren
bis 1970 wieder mehr oder weniger stetig bis auf fast 19.000 Einwohner an. Danach ist eine erneute
Trendumkehr zu beobachten: Bis 2013 sank die Bevolkerungszahl auf nur noch knapp unter 17.600 Ein-
wohner, wobei in den letzten Jahren wiederum eine positive Entwicklung zu beobachten war. 2015 be-
trug die Bevolkerungszahl wieder fast 18.000 Einwohner.>*

Bevolkerungsentwicklung Stadt Lahnstein 1975 bis 2015
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Abbildung 36: Bevélkerungsentwicklung der Stadt Lahnstein
(Quelle: Eigene Darstellung nach Daten des Stat. Landesamtes Rheinland Pfalz, 2017)

Betrachtet man nur die Entwicklung ab 1990 in Bezug auf dieses Basisjahr ndher, wird deutlich, dass
noch bis einschlieBlich 2003 eine Zunahme gegeniiber dem Ausgangswert zu beobachten war. Danach
ging die Einwohnerzahl stark zurlick und liegt noch immer ca. 3 % unter dem Ausgangswert.

5 Quelle: Stat. Landesamt, Rheinland-Pfalz 2017, http://www.infothek.statistik.rlp.de/MeineHeimat/tscon-
tent.aspx?id=102&I=2&g=0714100075&tp=7230&ts=tsPop01, Stand: 22.09.2017
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Verdnderung der Bevélkerungszahl zum Basisjahr 1990 in %
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Abbildung 37: Bevélkerungsentwicklung der Stadt Lahnstein
(Quelle: Eigene Darstellung nach Daten des Stat. Landesamtes Rheinland Pfalz, 2017)

4.2 Einwohnerstruktur im Untersuchungsgebiet

In Lahnstein sind nach dem aktuellsten Stand des statistischen Landesamtes knapp 18.000 Personen
wohnhaft.

Die Verteilung der Altersgruppen zeigt einen Anteil von unter 17 % Kindern und Jugendlichen sowie
einen Anteil von 24 % Senioren auf. Die Altersgruppe der Erwachsenen im Erwerbsalter ist mit 59 % stark
vertreten. Im Vergleich zu Rheinland-Pfalz zeigt sich fir die Stadt Lahnstein kein erheblicher Unter-
schied. Es ist lediglich ein leicht hoherer Altersdurchschnitt festzustellen, der sich darin duBert, dass der
Anteil der unter 20-Jahrigen und die Gruppe der Personen im erwerbstatigen Alter in Lahnstein kleiner
sowie die Gruppe der Senioren groler ist als im Landesdurchschnitt.
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Bevolkerungsverteilung in der Stadt Lahnstein 2015

B Unter 20-J3hrige
B 20- bis unter 65-Jahrige

= Uber 65-J3hirge

Abbildung 38: Verteilung der Altersgruppen in der Stadt Lahnstein®> (WSW & Partner, Eigene Darstellung)

Bevolkerungsverteilung in Rheinland-Pfalz 2015

B Unter 20-Jahrige
M 20- bis unter 65-Jahrige

= Uber 65-Jihirge

Abbildung 39: Verteilung der Altersgruppen in Rheinland-Pfalz>® (WSW & Partner, Eigene Darstellung)

Quelle: Stat. Landesamt RLP, aufgerufen unter: http://www.statistik.rlp.de/fileadmin/dokumente/kreisdaten-
profil/ergebnisse/KrsModul/20170315_KRS141_Rhein-Lahn-Kreis_01_KommBevWahl.pdf, Stand: 22.09.2017

%6 Ebenda
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4.3 Bevoélkerung mit Migrationshintergrund

In Lahnstein sind ca. 400 Fliichtlinge dezentral Gber das Stadtgebiet untergebracht. Durch Verzicht auf
Sammelunterkiinfte ergeben sich keine Konzentrationen mit nachteiligen Auswirkungen oder Problem-
lagen®’.

Integrationsfordernd wirken sich umfangreiche ehrenamtliche Helferinnen und Helfer und die enga-
gierte Arbeit der Stadtverwaltung aus. In Abstimmung mit der Stadtverwaltung hat sich eine ehrenamt-
liche Initiative namens ,Runder Tisch flr Flichtlinge” gegriindet, die in verschiedenen Arbeitsgruppen
das Engagement der Lahnsteiner Blrger/innen thematisch bindelt, um die Fliichtlinge ab dem Zeitpunkt
ihrer Ankunft in Lahnstein zu unterstiitzen und Hilfen bei der Integration anzubieten.>®

Durch Beschluss des Stadtrates , Flagge gegen Ausgrenzung, Diskriminierung und Rassismus zeigen” wird
das Bemihen um ein tolerantes und friedliches Miteinander weiter in der stadtischen Politik verankert.

In Lahnstein hat sich dariber hinaus seit November 2014 ein Beirat fiir Menschen mit Migrationshinter-
grund konstituiert, der diese Bevolkerungsgruppe, aber auch Gefliichtete u.a. in Fragen der Gleichstel-
lung, dem Umgang mit Behorden etc. berdt und Hilfestellung gibt. Zusatzlich werden kulturiibergrei-
fende Feste organisiert und unterstiitzt.

4.4 Soziale Problemstellungen

Besondere soziale Problembereiche innerhalb des Untersuchungsgebietes wurden im Rahmen der Vor-
bereitenden Untersuchungen weder im Rahmen der Bestandsanalysen noch durch Befragungen von
Amtern und Behorden festgestellt. Durch gezielt dezentrale Unterbringung (s.o0.) konnte bislang das Ent-
stehen von ,,Problemquartieren” erfolgreich vermieden werden®.

Im Altstadtkern sind infolge des geringeren (Miet)preisniveaus geringfligig mehr sozial schwéachere Be-
wohner insbesondere in Altgebduden mit Investitionsstaus / baulichen Mangeln vorhanden, ohne dass
dies jedoch zu sozialen Spannungen fiihrt.

57 Tel. Auskunft: Fachbereich 3 ,,Bildung, Soziales und Sport” (H. Kratz) Oktober 2017
58 Stadt Lahnstein, Jahresbericht 2016

39 Tel. Auskunft: Fachbereich 3 ,,Bildung, Soziales und Sport” (H. Kratz) Oktober 2017
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5 ERMITTLUNG DER MITWIRKUNGSBEREITSCHAFT

5.1 Einwohnerbefragung im Untersuchungsgebiet

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

Im Rahmen des Forderprogramms ,Stadtumbau® wurden den Birgern (2240 Familien) innerhalb des
Untersuchungsgebietes zu Beginn der Vorbereitenden Untersuchungen Fragebogen® zugesandt, die als
zusatzliche Beurteilungsgrundlage tGber den Bedarf an 6ffentlichen und privaten SanierungsmalRnahmen
dienen konnten (Fragebogenaktion im April/Mai 2017).

Der Umstand, dass nur eine geringe lber das Untersuchungsgebiet verteilte Riicklaufquote (ca. 7 %)
erreicht wurde, flhrt dazu, dass die Ergebnisse nur bedingt reprasentativ sind und insofern lediglich als
ein Stimmungsbild in Erganzung zu den Ubrigen Untersuchungsergebnissen betrachtet werden diirfen.

Von den teilnehmenden Hauseigentimern und Mietern im Untersuchungsgebiet sind aber mehr als 2/3
dem Stadtumbauprogramm gegeniiber positiv eingestellt. Dies entspricht in etwa der Zahl derjenigen,
die signalisieren, sich uneingeschrankt bzw. vielleicht vorstellen kann, an dem Programm mitzuwirken.
Dies dokumentiert das besondere 6ffentliche, v. a. aber auch private Interesse.

Wie sind Sie dem Stadtumbauprogramm gegeniiber
eingestellt?

0%

M positiv, mitmachen
M Idee gut

keine Meinung
H negativ

m k. A.

Abbildung 40: Befragungsergebnis hinsichtlich der privaten Einstellung®!
(WSW & Partner, Eigene Darstellung)

80 Fragebogen im Anhang

61 Bezogen auf die Riickldufe (ca. 156 Fragebégen) aus der Biirgerbefragung
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Wiirden Sie unter Umstianden die Gelegenheit nutzen,
MafBnahmen im Zuge der Sanierung durchzufiihren?

Hja

H vielleicht

¥ nein, kein Interesse

M nein, nicht notwendig

m k. a.

Abbildung 41: Befragungsergebnis hinsichtlich der privaten Mitwirkungsbereitschaft 2
(WSW & Partner, Eigene Darstellung)

5.2 Aktivierende Biirgerbeteiligung

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

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

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

Biirgerbeteiligung:

17. Mai: Auftaktveranstaltung
23. Mai: AG-Runde 1

30. Mai: AG-Runde 2

27. Juni: Abschlussveranstaltung

Der offizielle Startschuss fiir die Blrgerbeteiligung wurde anlasslich der Auftaktveranstaltung am 17.
Mai 2017 gegeben. Im Rahmen dieser Veranstaltung wurde das Férderprogramm ,Stadtumbau“ vorge-
stellt und die beabsichtigte Vorgehensweise der Stadt Lahnstein zur Erstellung des Integrierten Entwick-
lungskonzeptes prasentiert.

In direkter Zusammenarbeit mit interessierten Birgern konnten Schwachen und Starken identifiziert
und MaBnahmenvorschlage fiir den ,Stadtumbau“ in Oberlahnstein erarbeitet werden.

62 Bezogen auf die Riickliufe (ca. 156 Fragebégen) aus der Biirgerbefragung
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Dazu meldeten sich noch im Rahmen der Auftaktveranstaltung interessierte Birgerinnen und Birger fir
Arbeitsgruppen, die in den darauffolgenden Monaten verschiedene Themenfelder der Stadtentwicklung
bearbeiteten.

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

Folgende Themenfelder wurden intensiv bearbeitet:

e Bauen, Wohnen und Gestaltung

e  Kultur, Freizeit und Tourismus

e Verkehr, Mobilitat, Erreichbarkeit und Parken

e Infrastruktur, Versorgung und soziales Miteinander

Im Zeitraum Mai 2017 trafen sich die vier themenbezogenen Arbeitsgruppen (s.u.) zu jeweils einer Ver-
anstaltung in der Stadthalle von Oberlahnstein.

1. Staffel: Abschlussveranstaltung

Biirgerworkshops

1 Bauen, Wohnen und 23. Mai 2017
Gestaltung 18:00 — 21:00 Uhr

2 Kultur, Freizeit und 23. Mai 2017
Tourismus 18:00 - 21:00 Uhr

3 Verkehr, Mobilitat,
Erreichbarkeit und Parken

4 Infrastruktur, Versorgung
und soziales Miteinander

27. Juni

30. Mai 2017 19:00 - 21:00

18:00 — 21:00 Uhr

30. Mai 2017
18:00 — 21:00 Uhr

Abbildung 42: Terminplan der Offentlichkeitsarbeit (Arbeitsgruppensitzungen)
(WSW & Partner, Eigene Darstellung)

Parallel zur Birgerbeteiligung wurde durch Presseartikel in der ortlichen Tageszeitung in regelmaRigen
Abstanden Uber das Projekt ,,Stadtumbau Oberlahnstein®, dessen Verlauf und Inhalte berichtet und die
Blirger zur Mitarbeit in den Arbeitsgruppen aufgerufen.

Zunachst ging es darum, die besonderen Starken und Schwachen in den einzelnen Themenfeldern im
Untersuchungsgebiet zu identifizieren und zu préazisieren. Diese qualitative Bestandsanalyse war
Schwerpunkt der offenen, ohne inhaltliche Vorgaben gefiihrten Diskussion der ersten Veranstaltungen.

Darauf aufbauend konnten erste Ideen flr Verbesserungsvorschlage, Handlungsvorschlage und / oder
bauliche MalRnahmenvorschlage entwickelt werden.
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5.2.1 Prioritdtenbildung aus Biirgersicht

Die vorldufige Abschlussveranstaltung der intensiven Biirgerbeteiligung fand am 27. Juni 2017 in der
Stadthalle in Oberlahnstein statt. In dieser Veranstaltung wurden die vorgeschlagenen MaBRnahmen und
Handlungsansatze zum Teil weiter prazisiert und einer interessierten Offentlichkeit erldutert.

Der Schwerpunkt des Abends lag in der Formulierung von Prioritaten hinsichtlich der Bedeutung einzel-
ner MaBnahmen fiir den Stadtumbau.

Dazu erfolgte eine Gesamtgewichtung der in allen Arbeitsgruppen entwickelten Handlungsansatze und
MaRnahmen unter Beteiligung aller Arbeitsgruppen und der anwesenden Offentlichkeit.

III

Im Ergebnis liegt nun ein ,Pool” von Vorschlagen fiir MaBnahmen mit Ideen, Wiinschen und Erforder-

lichkeiten fur den Stadtumbau in Oberlahnstein vor.

Der im Rahmen der intensiven Offentlichkeitsbeteiligung angestoRene Prozess der partizipativen Ziel-
findung zur Entwicklung des ,Stadtumbaus” von Oberlahnstein wird damit in kooperativen Strukturen
hin zu einem integrierten Handlungskonzept weitergefihrt.

Die in den thematischen Arbeitsgruppensitzungen erarbeiteten Ideen und MalRnahmenvorschliage be-
ricksichtigen die anhand der Anzahl der Nennungen héchsten Prioritaten bis zu Rang 15.

(im Rahmen der Blrgerworkshops: Bauen, Wohnen und Gestaltung = rot, Kultur, Freizeit und Tourismus
= grin, Infrastruktur, Versorgung und Soziales = gelb, Verkehr, Mobilitat, Erreichbarkeit und Parken =
blau und im Rahmen der Abschlussveranstaltung gedufRerte Weitere Ideen = ohne Farbe)
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:I‘antgzie- Ideen und Vorschlage Punkte

1 Stadtkern-EntlastungsstraBe als Teil der Ortsumgehung bauen 29
2 Fahrradweg vom Hafenkopfchen tiber Briicke Hafeneinfahrt

(Weg bis Ende Hafenkopfchen vorhanden) 2
3 Parkhausstandort suchen (Bahnhof, Nettomarkt, Kirche-Schloss, etc.) 21
4 Fahrradwegekonzept erstellen, bestehende Radwege nutzen und instand setzen 20
5 Auf Stadtkern-EntlastungsstraRe verzichten 20
6 Nutzungskonzept fiir das alte Rathaus beschlieRen, Sanieren, Auspacken, Freistellen 19
7 Neue StraBenbeldge in der FuRgdngerzone und in den Gassen der Altstadt! 19
8 Fahrradwegekonzept erstellen 18
9 Briicke oder Gierfahre (Uber die Lahn) am Hafenkdpfchen 17
10 Kleiner "Tante Emma Laden" z. B. “Rewe to go” 14
11 Mobilitats- und Verkehrskonzept erstellen 13
12 Bahnhof und Umfeld als Stadteingang funktional und gestalterisch aufwerten 13
13 Wochenmarkt einrichten 12
14 Sperrung HochstraRe und AdolfstraRe fir Schwerlastverkehr 12
15 Bahnlarm durch Schallschutz begrenzen 12

Abbildung 43: MaRnahmenliste ,Prioritdten aus Birgersicht” (siehe auch Abbildung im Anhang)

5.3 Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Nach der Trégerbeteiligung zu ergénzen!

6 VORSCHLAG ZUR ABGRENZUNG DES STADTUMBAUGEBIETES

Im gemaR Stadtratsbeschluss vom 29.06.2017 beschlossenen Gebiet zur Durchfiihrung Vorbereitender
Untersuchungen haben sich die angenommenen stadtebaulichen Defizite im Wesentlichen bestatigt.

Mit den Ergebnissen der Vorbereitenden Untersuchungen liegt nun eine Beurteilungsgrundlage vor, die
die Abgrenzung des nachfolgend aufgefiihrten Gebietsvorschlages folgerichtig erscheinen lassen. Die
Abgrenzung entspricht der der Vorbereitenden Untersuchung.

Die Abgrenzung des vorgeschlagenen Stadtumbaugebietes umfasst demzufolge insgesamt eine Grof3e
von ca. 48,1 ha.
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Abbildung 44: Vorgeschlagene Abgrenzung des Stadtumbau- bzw. Sanierungsgebietes

6.1 Auswirkungen und Darstellung ggf. nachteiliger Auswirkungen fiir die von der Stadtum-
baumaBnahme (ggf. der Sanierung) Betroffenen

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

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

Auch ist nach der Durchfiihrung der vorgesehenen Sanierungsmalnahmen nicht mit Verdrangungsef-
fekten fir eingesessene Bevolkerungsgruppen zu rechnen.

Die haufig beflirchteten negativen Auswirkungen einer Sanierungssatzung (Einschréankung der persoénli-
chen Freiheiten im Umgang mit dem Eigentum in Bezug auf BaumaRnahmen, Verkauf, An- bzw. Umbau,
Gestaltung, ...) basieren zumeist auf Unkenntnis Gber die Gesamtheit der mit einem Sanierungsgebiet
zusammenhadngenden Rechte, Pflichten und Méglichkeiten. Der Prozess des Programms ,Stadtumbau”
in Oberlahnstein wird (iber Presse, Informationsveranstaltungen und Internetprasenz aktiv kommuni-
ziert. Die Stadtverwaltung wird als kompetenter Ansprechpartner wahrgenommen und aufgesucht.
Dadurch konnten und kénnen etwaige Vorbehalte betroffener Biirger bisher erfolgreich ausgeraumt
werden.

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

Zusatzlich ist zu beachten, dass MaRnahmen im offentlichen Raum i.d.R. durch Anliegerbeitrage finan-
ziert werden. Wahrend dabei aus Kostengriinden haufig kaum nennenswerter Gestaltungsspielraum be-
steht, die Anlieger aber dennoch belastet werden, kann das Bund Lander Programm ,Stadtumbau
West” der Stadt Lahnstein deutlich groRere Gestaltungsspielraume erdffnen, die insgesamt eine groRere
funktionale und gestalterische Aufwertung des 6ffentlichen Raumes im innerstadtischen Bereich von
Oberlahnstein mit sich bringen werden.
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7 WAHL DES SANIERUNGSVERFAHRENS

Nachfolgende Ausfiihrungen kommen nur dann zum Tragen, sofern fiir das geplante Fordergebiet o-
der Teile davon, ein Sanierungsgebiet gem. § 142 BauGB ausgewiesen werden sollte! In diesem Fall
wdre die Wahl des Sanierungsverfahrens fundiert zu begriinden.

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen wurde ein insgesamt 48,1 ha umfassendes Gebiet, das
im Wesentlichen den Stadtkern von Oberlahnstein umfasst, hinsichtlich des Vorliegens stédtebaulicher
Missstéinde untersucht.

Dabei wurden sowohl substanziell / gestalterische Mdngel, vorwiegend im Bereich der privaten Bausub-
stanz, als auch funktionale Defizite festgestellt, von denen bereits nachteilige Auswirkungen auf die Ge-
samtfunktion des Stadtkerns als Wohnstandort mit den dazugehdérigen Ergéinzungsfunktionen insbeson-
dere in den Bereichen Dienstleistung und kleinteiliger Einzelhandel, ausgehen. Es besteht ein enger Zu-
sammenhang zwischen den festgestellten Funktionsschwdchen, die sich insbesondere aus dem Verkehrs-
aufkommen (fahrender u. ruhender Verkehr) und teilweise hoher baulicher Dichten ergeben, und sub-
stanziell — gestalterischen Defiziten v.a. im Bereich privater Bausubstanz. Vor allem der Bau einer Entlas-
tungsstrafSe kann hier einen weitreichenden Lésungsansatz darstellen.

Die festgestellten stddtebaulichen Misssténde erstrecken sich — zum Teil in unterschiedlichen Ausprédgun-
gen — liber das gesamte Gebiet der vorbereitenden Untersuchungen.

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

Die im Rahmen des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK) beabsichtigte Weiterentwicklung des
oberlahnsteiner Stadtkerns zu einem ganzheitlichen Wohn- und Geschdéftszentrums soll durch funktio-
nale und gestalterische Aufwertungen im éffentlichen Raum vorangetrieben werden.

Gleichzeitig werden durch das vorliegende Entwicklungskonzept und die Méglichkeiten der Férderung im
Privatbereich starke Anreize gesehen, vorhandene zum Teil erhebliche substanzielle stddtebauliche Miss-
stdnde zu beheben. Dazu zdhlen neben klassischen Gebdudesanierungen, insbesondere im Bereich Friih-
messerstrafSe / Schulstrafle / AdolfstrafSe und entlang der Biirgermeister-Miiller-StrafSe, auch bauliche
Neuordnungen (Entkernungen und Neustrukturierung von Blockinnenbereichen zur Verbesserung der
privaten Freifldchen) und Stellplatzsituation.

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

Zur Steuerung und Sicherung, dass die angestrebten Sanierungsziele umgesetzt werden kénnen, soll von
den Regelungsméglichkeiten des § 144 BauGB hinsichtlich genehmigungspflichtiger Vorhaben und
Rechtsvorgdnge in Verbindung mit den in § 145 BauGB formulierten Genehmigungsvoraussetzungen Ge-
brauch gemacht werden. Die genehmigungspflichtigen Vorhaben und Rechtsvorgdnge im férmlich fest-
gesetzten Sanierungsgebiet werden in der Sanierungssatzung geregelt.

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



Forderprogramm ,Stadtumbau Lahnstein”

,Vorbereitende Untersuchungen — Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept” Seite 74

In der Folge war zu priifen, ob zur Durchfiihrung der Sanierung die Anwendung besonderer
sanierungsrechtlicher Vorschriften gem. § 152 ff (BauGB) erforderlich ist (umfassendes Sanierungs-
verfahren) oder ob gem. § 142 Abs. 4 BauGB die o. a. Vorschriften nicht angewendet werden miissen, da
sie zur Durchfiihrung der beabsichtigten SanierungsmafSnahmen voraussichtlich nicht erforderlich sind
und die Sanierung durch den Verzicht auf dieseVorschriften nicht erschwert wird.

Die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB umfassen die Bemessung
von Ausgleichs- und Entschédigungsleistungen, Kaufpreise, Umlegung, den Ausgleichsbetrag des Eigen-
tiimers, die Anrechnung auf den Ausgleichsbetrag und das Absehen davon, die Uberleitungsvorschriften
zur férmlichen Festlegung, Festsetzungen liber Kosten und Finanzierung der Sanierungsmafinahme sowie
den Anwendungsbereich dieser Vorschriften. ,Der Einsatz der Vorschriften kann etwa notwendig sein,
um den Grundstiicksmarkt zu beruhigen (vgl. Kleiber, ZfBR 1986, 263) oder um bei tiefgreifenden Um-

strukturierungen spekulative Entwicklungen von vornherein zu vermeiden. “%3

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

Der Erwerb einzelner Grundstiicke durch die Stadt Lahnstein ist zur Umsetzung einzelner Sanierungsziele
(z. B. fiir die Anlage von dezentralen 6ffentlichen Parkplétzen vorgesehen. Die Gefahr liberh6hter Kauf-
preise fiir die notwendigen Fldchenerwerbe, oder das Risiko von Grundstiicksspekulationen wodurch die
beabsichtigten Sanierungsziele nicht oder nur erheblich erschwert erreicht werden kénnten, besteht nach
derzeitigem Kenntnisstand jedoch nicht.

Die vorgesehenen funktionalen und gestalterischen Aufwertungen im &ffentlichen Strafsenraum bedin-
gen zwar eine Aufwertung des Wohnumfeldes, eine wesentliche Erh6hung der Bodenwerte wird aber
nicht erwartet.

Die Aufwendungen der Stadt Lahnstein fiir MafsSnahmen im éffentlichen Raum, insbesondere im Bereich
der gemeindlichen Strafsen, kénnen - soweit erforderlich - durch das allgemeine Beitragsrecht abge-
schépft werden.

Aus den geschilderten Griinden soll das vereinfachte Sanierungsverfahren zur Anwendung kommen.

63 | 8hr in: Battis, Krautzberger, Lohr: BauGB — Baugesetzbuch, 6. Auflage, Miinchen, 1998, Vorbemerkung zu den § 152 bis
156a.
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lll. Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept

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

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

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

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

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

Da die Anforderungen an den Stadtkern mit seinen verschiedenen Funktionen einem standigen Wandel
unterworfen sind, muss der ,MaRnahmenpool” eines Integrierten Entwicklungskonzeptes so angelegt
werden, dass es einen Entwicklungskorridor eroffnet.

Dieser Entwicklungskorridor ist einerseits so offen zu halten, dass auf evtl. Veranderungen von Rahmen-
bedingungen in der Zukunft flexibel reagiert werden kann, andererseits in der Richtung so konkret zu
gestalten, dass der gewiinschte Zielzustand eines belebten aktiven Zentrums und die dahin fithrenden
,Etappenziele” erreicht werden kdnnen. Der gemeinsam mit Blrgern, Akteuren der Innenstadt und Pla-

Ill

nern entwickelte ,,MalRnahmenpool“ ist inhaltlich entsprechend angelegt.

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

Die Stadt Lahnstein kann neben ihrer zentralortlichen Bedeutung fir ihr Umland und den daraus resul-
tierenden ginstigen infrastrukturellen Angeboten fiir die Daseinsvorsorge ihrer Bevolkerung in hohem
MalR auch auf besondere stadtebauliche und naturrdumliche Voraussetzungen aufbauen.

Als Leitbild gilt es, (hier) den Stadtkern von Oberlahnstein in seinen zentralen Funktionen als Ort zum
Wohnen und Leben, als Wirtschafts- und Dienstleistungsstandort und als Zentrum des stadtischen Ge-
meinwesens fiir Kommunikation und Kultur zu erhalten und zu entwickeln. Unter aktiver Einbindung
und Mitwirkung der Blirgerinnen und Biirger gilt es, die in den Vorbereitenden Untersuchungen ermit-
telten strukturellen Defizite zu beheben.

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

Wesentliche Entwicklungshemmnisse stellen die in Teilen extreme Verkehrsbelastung und damit ver-
bunden eine teilweise geringe Investitionsbereitschaft Privater in die Erhaltung und Entwicklung der
Bausubstanz dar.

Ausgehend von den individuellen naturrdumlichen, historischen und stadtebaulichen Voraussetzungen
und bereits vorhandenen stadtebaulichen Kristallisations- und Ausgangspunkten in Oberlahnstein (z.B.
Rheinanlagen, stadtbildpragende und denkmalgeschiitzte Gebidude, Uberreste der historischen Stadt-
befestigung) wurden im Rahmen von Birgerworkshops erste Ziele und MalRnahmen zur Stadtentwick-
lung formuliert.

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

Die aus der Birgerbeteiligung (Befragung und Arbeit in den Blirgerworkshops) entwickelten Vorschlage
sowie planerische Ansétze sind im Rahmenplan / ISEK (Integriertes stadtebauliches Entwicklungskon-
zept), als stadtebauliche Zielvorstellung dargestellt.

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

Bauen, Wohnen und Gestaltung (rot)

Kultur, Freizeit und Tourismus (griin)

Verkehr, Mobilitat, Erreichbarkeit und Parken (blau)

Infrastruktur, Versorgung und soziales Miteinander

64 Vgl. u.a. Ergebnisse: ,,Stirken — Schwichen” aus der Biirgerbeteiligung
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die dazu vorgeschlagenen MalRnahmen dargestellt und stichwortartig beschrieben werden.

Die Wichtigkeit hinsichtlich der Bedeutung fiir die Stadtentwicklung sowie zur zeitlichen Umsetzung ist
nach der Priorisierung durch die Blirger in entsprechenden Beratungen durch die politischen Gremien
(Bau- / Planungsausschuss und Stadtrat) festzulegen. Die Zeithorizonte sind nach Prioritat, technischer,
rechtlicher und finanzieller Umsetzungsmoglichkeit in einer Kosten- und Finanzierungstibersicht zu Be-
ginn der FérdermalRnahme ,,Stadtumbau“ abgebildet. Zur Orientierung sind bei der nachfolgenden MaR-
nahmenbeschreibung die entsprechenden Ordnungsnummern aus der Kosten- und Finanzierungsiiber-
sicht (KOFI) zugeordnet. Im Verlauf des Forderzeitraumes kénnen sich aufgrund veranderter Rahmen-
bedingungen oder Notwendigkeiten Verschiebungen und / Ergdnzungen ergeben. Das Integrierte stad-
tebauliche Entwicklungskonzept mit Kosten- und Finanzierungsiibersicht ist ggf. jeweils fortzuschreiben.

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

Der Mafinahmenkatalog / Rahmenplan kann detailliert erst nach den Ergebnissen der Machbarkeits-
studie zur Entlastungsstrafle und den daraus folgenden Erkenntnissen und Beschlusslagen erarbeitet

und mit den fiir die Kosten- und Finanzierungsiibersicht erforderlichen Kostenschétzungen sowie den

beabsichtigten zeitlichen Prioritéiten erstellt werden.

Die nachfolgend beschriebenen MafRnahmenvorschléige kénnen daher zunéichst nur relativ allgemein
formuliert werden.

1.1 Verbesserung der Verkehrssituation im Innenstadtbereich

1.1.1 Bau der Entlastungsstrafle

Von dem Bau der Entlastungsstralle hangt wesentlich ab, welcher Handlungsrahmen bei MalRnahmen
zur Attraktivitatssteigerung der Innenstadt besteht. Dies betrifft u.a. Perspektiven zur zukiinftigen Be-
deutung der Hoch- und AdolfstralRe sowie attraktivitatssteigernde MaBRnahmen in deren Umfeld.

Durch partiellen Riickbau von Fahrbahnflachen kénnen — evtl. in Verbindung mit privaten Grundsticks-
neuordnungen — zusatzliche Parkmoglichkeiten die Entwicklung des innerstadtischen Einzelhandels for-
dern. Mit der Reduzierung von Larm- und Schadstoffemissionen entlang der Hauptverkehrsstralen so-
wie die Erhéhung der Verkehrssicherheit sind erhebliche Verbesserungen hinsichtlich der Wohn- und
Aufenthaltsqualitat verbunden, die ihrerseits private Investitionen im Stadtkern von Oberlahnstein aus-
I6sen kdnnen.

1.1.2 Anlage dezentraler innerstadtischer Parkplatzflachen

Insbesondere entlang der Biirgermeister-Miiller-Stral3e siidlich des Bahnhofs und in dem Quartier zwi-
schen FriihmesserstraBe, AdolfstralRe, BurgstralRe bzw. SchulstraRe und HochstraRe ist — zum Teil histo-
risch bedingt — durch eine hochverdichtete Bebauung gepragt. In Verbindung mit sehr engen &ffentli-
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chen StraBenrdumen, der Nutzung der BurgstralRe als FuBgingerzone und dem relativ hohen Uberbau-
ungsgrad privater Grundstlicke fehlen gerade hier private Parkplatze fiir Anwohner. Durch den Verkehr
zur Berufsschule entsteht zusatzlicher Parkdruck.

Das Parkplatzangebot in der Innenstadt sollte im Sinne der Anwohner und der besseren Erreichbarkeit
des innerstadtischen Einzelhandels ausgebaut werden. Moglichkeiten hierzu bieten sich im Rahmen der
Entkernung, durch den Bau einer Tiefgarage am Salhofplatz oder ein Parkdeck am Bahnhof

1.1.3 Verkehrslenkende MaRRnahmen

Gerade in Hinblick darauf, dass es sich anbietet, Oberlahnstein flir Touristen attraktiver zu gestalten (vgl.
Abschnitt 1.2.3), sollte ein Parkleitsystem eingefiihrt werden. Damit kann das durch Parksuchverkehr
erzeugte Verkehrsaufkommen verringert werden.

Daneben sollte die Flihrung des Gberortlichen Radverkehrs entlang des Rheins und durch den Stadtkern
deutlicher erkennbar werden. So ist die Wegefiihrung an der Unterfiihrung KirchstralRe unklar und sollte
verbessert werden. Entlang des Rheinradwegs sollten zudem gut sichtbare und erkennbare Hinweis-
schilder angebracht werden, die auf Sehenswiirdigkeiten im Stadtkern aufmerksam machen. Zuwegun-
gen zum Rheinsteig sollten verdeutlicht werden.

1.1.4 FuBgingeriiberweg Haltestellenbereich Braubacher StralRe / Biirgermeister-Miiller-Strae
/ HochstraRe

An dieser Stelle, die aufgrund des nahegelegenen Discounters starke Querungsfrequenzen aufweist, soll
ein FulRgangeriiberweg zur Haltestelle auf der gegeniiberliegenden Seite eingerichtet werden.

1.1.5 Radweg / barrierefreie Erreichbarkeit des Hafenképfchens

Der landschaftlich attraktive Bereich zwischen Rhein und Hafen Radweg am Hafenk&pfchen, soll durch
Verbesserung der Wegezustdande barrierefrei nutzbar gemacht werden. Wiinschenswert ist eine Wei-
terfihrung tber die Lahn / den Hafen mit Anbindung an die BriickenstraRe als Verbindung nach Nieder-
lahnstein.

1.1.6 Radweg entlang der Braubacher Stra3e

Entlang der Braubacher Stralie sollte auf der Westseite parallel zur Bahnstrecke ein Radweg angelegt
werden.

1.1.7 FuRgadngeriiberweg zum Bahnhof

Die fulllaufige und barrierefreie Erreichbarkeit des Bahnhofs (Querung der Blirgermeister-Miller-
StralRe) sollte verbessert werden.

1.1.8 Partielle MaRnahmen zur Barrierefreiheit

Ein barrierefreier Zugang zum Bahnhof ist anzustreben. Weiterhin sollte Gberlegt werden, ob in der Ful3-
gangerzone der Mittelstreifen fiir Rollatoren durchgangiger gestaltet werden kann. Entlang wichtiger
FulBwegeverbindungen sollte auch der Bodenbelag der Gassen fiir mobilitatseingeschrankte Personen
ausgelegt sein. Eine entsprechende Gestaltung des Salhofplatzes sollte ebenfalls umgesetzt werden. Zu-
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dem sind Rampen vor Geschaften wiinschenswert. Die Bordsteine an allen Kreuzungen sollten abge-
senkt werden und Bushaltestellen barrierefrei ausgebaut werden. (Auch Farbleitsysteme f. Sehbehin-
derte!)

1.2 Starkung des Stadtkerns als Wohn- und Dienstleistungsstandort / Bauliche Neuordnung
in Teilbereichen des Stadtkerns / Reaktivierung von Leerstinden

1.2.1 Entkernung/Riickbau zugunsten privater Freiflichen und Parkplitze

Insbesondere entlang der Biirgermeister-Miller-Stral3e siidlich des Bahnhofs und in dem Quartier zwi-
schen FrihmesserstralRe, AdolfstralRe, BurgstralRe und Hochstralle ist — zum Teil historisch bedingt —
durch eine sehr kleinteilige und hochverdichtete Bebauung gepragt. In Verbindung mit sehr engen 6f-
fentlichen StraBenrdumen und dem relativ hohen Uberbauungsgrad privater Grundstiicke sowie z. T.
unglinstigen Grundstilickszuschnitten ergeben sich deutliche Entwicklungshemmnisse hinsichtlich der
Wohnfunktion im Stadtkern. Das Gebiet weist infolgedessen eine hohe Leerstandsquote und einen ho-
hen Anteil sanierungsbedirftiger und stark sanierungsbedirftiger Gebdude auf (vgl. Abschnitt 3.5 und
3.1.1). Neben der teilweise sehr eingeschrankten Qualitat privater Freiflichen (Garten) erweist sich zu-
dem die mangelhafte Ausstattung mit privaten Stellplatzen als erhebliches stadtebauliches Entwick-
lungsdefizit.

Im Rahmen einer von Freiwilligkeit bestimmten Konzeption sollen mit angrenzenden Grundstiickseigen-
timern Teilkonzepte fiir Grundstiicksneuordnungen erarbeitet werden, um eine Optimierung von
Grundsticksgrenzen zur Verbesserung der privaten Stellplatz- und Freiflachensituation zu erreichen. Zur
weiteren Umsetzung dieses Konzeptes sind neben der Férderung privater SanierungsmafRnahmen (s. u.)
ggf. auch Freilegungen von Grundstiicks(teil)bereichen vorgesehen. Insbesondere dort, wo eine Wieder-
herstellung eines guten baulichen Zustands unverhaltnismaRig ist (z.B. WeiRergasse), sollten alternative
Moglichkeiten aufgezeigt werden.

In Verbindung mit der projektierten EntlastungsstralSe ist in diesem Bereichen dem Aspekt des Schall-
schutzes nicht nur in Bezug auf die Sicherstellung wohnvertraglicher Immissionswerte sondern auch in
gestalterischer Hinsicht (Vermeidung einer ,Riickseitensituation” / Erhaltung des Ausblicks auf das
Rheintal) besonderes Augenmerk zu legen.

Eine Aufwertung der vielen Gassen, die in besonderem Male von stdadtebaulichen Missstédnden betrof-
fen sind ware voraussichtlich auch forderlich fir den Einzelhandel. In dem Einzelhandelskonzept der
Stadt (vgl. Abschnitt 3.7.2) werden die vielen engen Gassen als ein grofRes Potenzial von Oberlahnstein
gesehen. Bei entsprechender Aufwertung konnten sie wesentlich zu der bereits durch die ehemalige
Stadtbefestigung gegebenen historischen Atmosphare der Innenstadt beitragen.

1.2.2 Bebauungsplane zur Steuerung der innergebietlichen Quartiersentwicklung

Im Stadtumbaugebiet ist absehbar, dass fiir Teilbereiche ggf. verbindliche Regelungen zur Steuerung
baulicher Nutzungen und / oder Gestaltungsfragen erforderlich werden. Dies bezieht sich insbesondere
auf (Neu-)regelungen in derzeit stark verdichteten und beengten Teilbereichen (vgl. Abschnitt 3.1.2). Es
sollte geprift werden, inwieweit die bestehenden Bebauungspldne, die aus der Stadtsanierung ab den
1970er Jahren entstanden, sachlich und raumlich ausreichen, um die beabsichtigte Ortskernentwicklung
abzusichern und unerwiinschten, ggf. zuwiderlaufenden Entwicklungen entgegenzusteuern. Dariiber
hinaus sollte ggf. die Aufstellung von Bebauungsplanen fir Teilbereiche entlang der Adolfstralle sowie

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



Forderprogramm ,Stadtumbau Lahnstein”

,Vorbereitende Untersuchungen — Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept” Seite 80

fiir das Gebiet siidlich des Bahnhofs zwischen Biirgermeister-Miiller-Strae und Hochstral3e gepriift wer-
den. Hier finden sich in Bezug auf bauliche Dichte und baulichen Zustand (vgl. Abschnitt 3.1.1und 3.1.2)
z.T. dhnliche Verhéltnisse wie in den bereits Uberplanten Gebieten.

1.2.3 Leerstands- / Citymanagement / Tourismusforderung

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

Auch mit temporadren Zwischennutzungen z. B. von leerstehenden Schaufensterflachen, wie beispiels-
weise private Ausstellungen oder Prasentationen von Museums- oder Kunstexponaten, aber auch von
ortlichen Dienstleistungs- und Handwerksbetrieben (ggf. mit Besetzung durch einen Ansprechpartner)
konnen durch Leerstand erzeugte nachteilige Effekte nicht nur abgemildert sondern zusatzliche Anreize
zum Besuch des Stadtkerns gesetzt werden.

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

Als weiteres wichtiges Handlungsfeld des ,,Citymanagers” wird die Schnittstellenfunktion zwischen der
Tourist Informationsstelle am Salhofplatz und den fiir die Stadtentwicklung relevanten Akteuren gese-
hen. Die Lage der Stadt Lahnstein inmitten des Welterbes Oberes Mittelrheintal, die Nahe zum Rhein
und zur Stadt Koblenz bieten glinstige Voraussetzungen, den Stadtkern auch als interessantes Fremden-
verkehrsziel zu entwickeln. Potenzial flir eine weitere touristische Entwicklung bieten zudem die histo-
rische Bausubstanz, insbesondere die ehemalige Stadtbefestigung, sowie die Lage am Rheinradweg und
die vorhandenen Museen. Die gute Erreichbarkeit aus nahegelegenen dem nahegelegenen Oberzent-
rum Koblenz beglnstigt den Wochenend- und Tagestourismus. In diesem Zusammenhang sollten auch
Verbindungen zu auBerhalb des Stadtkerns gelegenen bedeutsamen Einrichtungen (z. B. Brukerhaus)
verdeutlicht und unterstitzt werden.

Die Entwicklung und Vernetzung touristischer Potenziale soll durch den Citymanager unterstitzt wer-
den. Neben der Dialogfunktion mit den relevanten Akteuren wird die Vernetzung touristischer Angebote
in Oberlahnstein und Niederlahnstein mit dem Umland zu den Aufgaben des Citymanagers gehoéren.

1.2.4 Umnutzung von Ladenlokalen

Aufgrund teilweiser unglinstiger Zuschnitte und GréRen sowie der Konkurrenz, die der Einzelhandel in
der Innenstadt insbesondere durch den Globus SB Markt ausgesetzt ist, werden sich auch durch ein
engagiertes Leerstandsmanagement nicht alle Ladenlokale neu vermieten lassen.

Insofern sollte im Einzelfall Giber eine Umnutzung von Ladenlokalen nachgedacht werden. Moglich ware
z.B. die Schaffung von barrierefreiem Wohnraum in zentraler Lage und damit in guter Erreichbarkeit von
verschiedenen Einrichtungen der Dienstleistung, Versorgung und Gesundheitsvorsorge.

1.2.5 Lebensmitteleinzelhandel in die Innenstadt holen

Die Birgerinnen und Blirger vermissen die Versorgung mit Gltern des taglichen Bedarfs in der Innen-
stadt (vgl. Abschnitt 3.7.1). Auch wenn aufgrund der groRRflachigen Angebote am Rand der Innenstadt
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davon ausgegangen werden kann, dass die Angebotspalette in der Innenstadt eingeschrankt bleiben
wird, sollte dennoch versucht werden, zumindest die fuBlaufige Versorgung mit Lebensmitteln zu ge-
wahrleisten. Dies ist zum einen fiir mobilitatseingeschrankte Bewohnerinnen und Bewohner wichtig,
damit sie ihren Alltag moglichst ohne fremde Hilfe bewaltigen konnen. Dariber hinaus sind aber auch
Belebungseffekte fiir die Gbrigen Geschafte zu erwarten.

Bereits die Etablierung eines Wochenmarkts z.B. auf dem Jupp Bodenstein Platz ware aber eine Berei-
cherung. Es sollten Gesprache mit moglichen Anbietern gefiihrt werden.

1.3 Verbesserung der Gestaltung und der Aufenthaltsqualitdt sowie des Erscheinungsbildes
vor allem in Bezug auf die Innenstadt sowie die Verkniipfung zwischen Innenstadt und
Freiraum

1.3.1 Gestaltungsfibel / Gestaltungssatzung / Erhaltungssatzung

Die Gemeinsamkeit und den Wiedererkennungswert der lokalen Baukultur fir die Zukunft zu erhalten
ist vor dem Hintergrund einer zunehmend austauschbaren Formensprache und Materialwahl eine Her-
ausforderung fir die Entwicklung des Stadtkerns in Oberlahnstein. Die Erarbeitung einer Gestaltungsfi-
bel, die fiir Neubauvorhaben, Renovierungen und Modernisierungen gestalterische Hinweise und Emp-
fehlungen vorgibt, soll dazu beitragen, das Oberlahnsteiner Stadtbild in seiner eigenen Charakteristik zu
erhalten und zu entwickeln.

Bericksichtigt werden sollte, dass mit dem Leitfaden Farbkultur und dem Leitfaden Baukultur fur das
Obere Mittelrheintal bereits ein Orientierungsrahmen besteht. Dennoch bestehen allerdings vielfaltige
gestalterische Missstande wie z.B. geflieste Erdgeschosszonen etc. (vgl. Abschnitt 3.3). Insofern sollte
der Leitfaden fur Lahnstein konkretisiert und ergédnzt werden — z.B. bezliglich Vorgaben zu Werbeanla-
gen — und zur Entscheidung bei der Férderung von Privatmalnahmen durch den Stadtrat als Beurtei-
lungsgrundlage herangezogen werden. Flir noch abzugrenzende Teile des Stadtkerns kann die Aufstel-
lung einer verbindlichen Gestaltungssatzung, die zentrale Inhalte aus der Gestaltungsfibel dann rechts-
verbindlich vorschreibt, erwogen werden.

Die Gestaltungsfibel soll sowohl als Datei eingesehen / heruntergeladen werden kénnen als auch als
Broschure verteilt werden.

Auf individuelle Beratungs- und Férdermoglichkeiten bei Modernisierungs- und Bauvorhaben soll im
Rahmen prozessbegleitender Offentlichkeitsarbeit zusatzlich verwiesen werden.

1.3.2 Forderung privaten Engagements (Offentlichkeitsarbeit)

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

1.3.3 Beratung und Forderung privater SanierungsmaBnahmen

Nach Beschlussfassung der Sanierungssatzung soll eine intensive Beratungstatigkeit zur Aktivierung priv.
Sanierungsmalinahmen aufgenommen werden. Die Beratungsleistungen stehen in engem Zusammen-
hang mit der zuvor beschriebenen Mallnahme Nr. 1.2.1. Im Stadtkern von Oberlahnstein haben bereits
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verschiedene Grundstilickseigentlimer starkes Interesse an der Durchfiihrung umfassender privater Sa-
nierungsmaBnahmen gedullert. Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen wurde der augen-
scheinliche Sanierungsbedarf im zuklnftigen Férdergebiet erhoben. Mit der ADD ist abzustimmen, ob
in Oberlahnstein das sogenannte , Richtlinienverfahren” zur Anwendung kommt. In diesem Fall ware
durch den Stadtrat eine entsprechende ,,Modernisierungsrichtlinie” zu beschlieBen, in der neben der
Auflistung der grundsétzlich sanierungsbedirftigen Anwesen und den grundsatzlichen Anforderungen
hinsichtlich Art und Umfang privater Modernisierungsmalnahmen auch die Héhe der Forderung gere-
gelt wird.

1.3.4 Verfiigungsfonds

Die Koordination / Gestaltung entsprechender Flachen (s.o.) soll durch Mittel aus einem Verfiigungs-
fonds unterstiitzt werden. Darliber hinaus sind kleinere Veranstaltungen (z. B. ,Einkaufsnacht”, ,Stra-
Renfest d. Einzelhandels”, Beleuchtungsaktionen, ,Schaufenstergestaltungswettbewerb”, o. a.) als Mal3-
nahmen zur Funktionsstarkung des Stadtkerns denkbar. Der Verfiigungsfond speist sich je zu gleichen
Teilen aus stadtischem und privatem Kapital.

1.3.5 Sanierung altes Rathaus

Die Sanierung des alten Rathauses ist in Anbetracht seiner zentralen Lage und der noch erkennbaren
reprasentativen Funktion geboten. Eine Sanierung und damit die Aufwertung dient nicht zuletzt der Stei-
gerung der Attraktivitat Oberlahnsteins flir Touristen. Neben der Sanierung muss auch tber eine Nach-
nutzung nachgedacht werden.

1.3.6 Gestaltung des Bahnhofsumfeldes

Der Bahnhof als ,Stadteingang” sollte insbesondere auf der gleiszugewandten Seite neugestaltet wer-
den. Die betrifft vorrangig die Fassade des Bahnhofgebaudes, aber auch den Belag und die Ausstattung
der der Bahnsteige (Moblierung, Witterungsschutz, etc.)

1.3.7 Aufwertung der Verbindungen zwischen Rheinanlagen und Innenstadt

Die Unterflihrungen zwischen Innenstadt und Rheinanlagen werden vielfach als Angstraume wahrge-
nommen (vgl. Abschnitt 3.9.3). Dem sollte zumindest durch ein Beleuchtungskonzept, das sich durch die
Unterflihrungen bis in den Stadtkern und die Rheinanlagen durchgéngig erkennbar fortsetzt, entgegen-
gewirkt werden.

1.3.8 Angebote fiir Senioren verbessern

In den Workshops wurde thematisiert, dass Angebote fiir Senioren fehlen. Hier sollten bestehende Méog-
lichkeiten z.B. im Rahmen der Gemeindearbeit besser bekanntgemacht und ggf. neue Angebote geschaf-
fen werden. Moglich ware z.B. die Errichtung von geeigneten Sportgeraten bzw. eines ,Senioren-Aktiv-
Parks“ in den Rheinanlagen.
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1.3.9 Angebote fiir Jugendliche verbessern

Auch fir Jugendliche sollte das bestehende Angebot ausgebaut werden. Dies betrifft insbesondere die
Verldngerung der Offnungszeiten und einer Ausweitung des Angebots des JuKz. Zudem kénnten im Schil-
lerpark ein Bolzplatz, Basketballplatz 0.3. entstehen.

1.3.10 Sichtbarkeit und Erlebbarkeit der historischen Stadtbefestigung verbessern

Die Fordermittel und mogliche EntkernungsmaRnahmen sollten auch genutzt werden, ggf. Abschnitte
der Stadtbefestigung freizustellen um die Sichtbarkeit und Erlebbarkeit der historischen Stadtmauer zu
verbessern.

1.3.11 Kulturelles Angebot weiter ausbauen

Die Birgerbeteiligung ergab, dass die Blirger und Blirgerinnen grofStenteils sehr zufrieden mit dem An-
gebot an kulturellen Einrichtungen und Veranstaltungen sind. Diese Starke sollte durch die Férderung
der Akteursvernetzung in Abstimmung mit den Angeboten in Niederlahnstein weiter geférdert werden.
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2 VORLAUFIGE KOSTEN- UND FINANZIERUNGSUBERSICHT

Die Kosten- und Finanzierungsiibersicht beinhaltet die zum derzeitigen Zeitpunkt mit Mitteln der Stad-
tebauforderung vorgesehenen MaRnahmen innerhalb des Forderzeitraumes.

Nach Konkretisierung des MafSnahmenkataloges — insbesondere nach den Ergebnissen der Machbar-
keitsstudie zur Entlastungsstrafle und der daraus folgenden Beschlusslage — zu ergéinzen!
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3 ERFOLGSKONTROLLE / MONITORING

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

Als mogliche Indikatoren kommen dazu in Betracht:

Handlungsfeld:
Entwicklung der Nachfrage nach Immobilien

Zu- oder Abnahme von Leerstanden
Investitionsvolumen in SanierungsmafRnahmen
Veranderung des Preisniveaus (Mieten / Kaufpreise)

Handlungsfeld: Kultur, Freizeit und Tourismus

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

Entwicklung der Vereinsstruktur

Handlungsfeld: Verkehr, Mobilitadt, Erreichbarkeit und Parken

Entwicklung des Verkehrsaufkommens
Veranderung von Verkehrsstromen

Entwicklung von VerkehrsverstoRen (Falschparken,
Geschwindigkeitsiibertretungen, Unfallzahlen)

Auslastungsgrade offentlicher Parkplatze
Rickkopplung mit Fachleuten zu ,,Barrierefreiheit”

Auslastung OPNV

Handlungsfeld:
Auslastung Infrastruktur

Entwicklung der Versorgungsstruktur

Entwicklung Ehrenamt
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ANHANG 1: PLANE ZU DEN VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN

e Bauliche Dichte
e Gebaudenutzung
e Gebijudezustand

e Verkehr
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ANHANG 2: FRAGEBOGEN ZUR BURGERBEFRAGUNG

'. |‘ Fragebogen zur

Entwicklung des Innenstadt-

\I " bereiches von

Oberl ahnstein

Die Stadt Lahnstein wurde in das Forderprogramm: ,Stadtumbau® aufgenommen. Das Gebiet umfasst den In-
nenstadtbereich von Oberlahnstein. Der lhnen vorliegende Fragebogen soll dazu dienen, Beurteilungsgrundlagen
Uber den Bedarf an &ffentlichen und privaten MaBnahmen zu gewinnen. Dariber hinaus ist lhre Sicht der struk-
turellen und stddtebaulichen Verhdltnisse sowie |hre Bereitschaft an einer Mitwirkung bei der Erstellung eines
Entwicklungskonzeptes fur den Stadtkern von Oberlahnstein von Interesse.

Die Stadt Lahnstein sichert Ihnen verbindlich zu, dass lhre Angaben ausschlie@lich zu den o. a. Zwecken ver-
wendet und nicht an Critte weitergegeben werden.

Name:

Grundstick
|StraBe, Haus-Nr.}

Tel.-Nr. [freiwillig):

1. Sind Sie

Eigentimer la O Mein |
Mieter Ja [l Mein O
2. Gibt es Anderungswiinsche an lhrem Gebdude/an Ihrer Wohnung?
Mein, alles in Ordnung D
Vielleicht, sofern Firdermittel zur Verfigung stinden |:|
la |_|

3. Wiirden 5ie wunter Umstdnden die Gelegenheit nutzen, MaBnahmen im Zuge des
Stadtumbauprogramms durchzufihren

Ja |:|
Vielleicht O
Mein, kein Interesse

Mein, nicht notwendig |:|

4, Welche Art wvon MaBnahmen halten Sie fiir notwendig, wvorstellbar oder
winschenswert?

Dachdeckung ernsuern

Fassaden renovieren

Meue Fenster einbauen
Warmeddmmende Maknahmen
Sanitdranlagen einbauen f ernsuern
Heizung einbauen § ernsusrn
Weohnungsgrundriss verandern
FuRboden erneuern
Reparatur/Einbau Gas-, Wasser-, Stromleitungen
Dachumbau, Anbau, Aufstockung
MaBnahmen zur Barrierefreiheit

L]

N

Michts davon, sondern:

Geplante Investitionssumme: Eure
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5% Sofern Sie in den letzten Jahren schon Sanierungs-/ Renovierungsarbeiten durchgefiihrt
haben, aus welchen Griinden?

Es handelte sich um dringende, nicht aufschiebbare MaRnahmen D
{z. B. Dacherneuerung, Heizungswechsel, o. 4.)
Es wurden nur die dringendsten Arbeiten durchgefihrt, weitere |:|

MaRnahmen stehen noch an (siche Frage 4.)
Verschiedene, bereits durchgefihrte oder geplante MaBnah-
men im privaten und dffentlichen Umfeld eroffnen mir eine bes-
sere Perspektive fir mein Anwesen zur

Selbstnutzung: Wohnen

Selbstnutzung: Laden, Bidro, Gewerbe

Vermietung: Wohnen

Vermietung: Laden, Biiro, Gewerbe

Verkauf

6. Gibt es persdnliche Pldne / Wiinsche zu eventuellen Verdnderungen beziiglich des
Grundstiicks
Verkauf
Tausch
Zukauf
Abrizszsmanahmen
Bauliche Erganzungen
Keine Veranderung

|

7. Fiihlen 5ie sich in Ihrem Gebdude / Ihrer Wohnung gestart?
Mein, keine Probleme
Stérungen durch Lirm (auBer Verkehrslirm)
Stérungen durch Verkehr (Ldrm, Abgase)
Stdrungen anderer Art, und zwar durch

.

&, Zahl der im Haushalt vorhandenen PEW:

Wo werden diese abgestellt? (bitte oben Anzahl angeben und hier zutreffendes ankreuzen)

In Garage auf eigenem Grundstick

In Garage auf fremdem Grundstuck

Auf Stellplatz auf eigenem Grundstick

Auf Stellplatz auf fremdem Grundstick

Auf dffentlichen Flachen

Auf &ffentlichen Fldchen mit Parkausweis [, Anwohnerparken®)

|

9. Gibt es etwas im 5tadtkern von Oberlahnstein, das Sie als problematisch empfinden, das
Ihnen fehlt oder das Sie gerne dndern wiirden?

Mein, alles in Ordnung |:|

Ja, mir fehlt

Ja, Folgendes miisste aus meiner Sicht verdndert werden

Fragebopen Lahnstein - Seite 2 -
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10. Wo liegen nach |hrer Meinung die wichtigsten Aufgaben bei der Entwicklung des Innenstadt-
bereiches?

[Bitte die Reihenfolge der Bedeutung won 1 =  sehr wichtig” bis 5 =  ,am wenigsten wichtig” angeben
Meugestaltungen im &ffentlichen Raum (3trafen, Wege, Plitze]
Anderung der Verkehrzsituation (flieRender Verkehr)

|

Verbesserung der Parksituation im offentlichen Raum
Modernisierung / Instandsetzung von Wohn- und Geschiftsge-
biuden

Werbesserung der Wohnverhidltnisse
Bewdltigung der Leerstandsproblematik
Weohnen
Gewerbe/Einzelhandel
Werbesserung der Einkaufsmdglichkeiten
Taglicher Bedarf
Sonstiges (gef. benennen)

oo 0d @o

Personen
11. Wie viele Personen leben insgesamt in Threm Haushalt?

Unter & lahren Person/en
6 - 17 lahre Person/en
18 - 44 lahre Personfen
45 - 60 lahre Person/en
61 - 80 lahre Person/en
Uber 20 Jahre Personfen

12. Wie sind Sie dem Stadtumbauprogramm gegeniiber eingestellt?
Positiv, ich méchte mich im Privatbereich beteiligen
Ich plane keine MaBnahmen, finde die Ides aber gut
Ich habe noch keine Meinung, es kommt darauf an
MNegativ, ein Stadtumbaugebiet ist keine gute |dee

[0

13. Ich michte noch folgendes anmerken [/ folgendes ist mir wichtig:

Soliten Sie Fragen haben oder Hilfestellung beim Ausfillen des Bogens bendtigen, steht lhnen die Stadtverwal-
tung unter der Tel. Mr. 02621 / 914-163 bzw. 02621 f 914-242 gerne zur Verfligung.

Fragebogen Lahnstein - Sete 3 -
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