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1 Einleitung

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

Mit dem Forderprogramm 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 stadtebauliche GesamtmaRnahme, deren einheit-
liche und zligige Durchfiihrung im o6ffentlichen Interesse liegt, zur Verfiigung gestellt. StadtumbaumaR-
nahmen koénnen innerhalb eines durch Stadtratsbeschluss festgelegten Stadtumbaugebietes gem.
§ 171 BauGB oder - soweit erforderlich - als formlich festgesetztes Sanierungsgebiet gem. § 142 BauGB
gefordert werden. Dazu gehoren Entwicklungskonzepte, Untersuchungen, Planungen, Beratungsleistun-
gen, Ordnungsmalnahmen, Grunderwerb, ErschlieBungsmaRnahmen, Baumalnahmen (Gemeinbe-
darfs- und Folgeeinrichtungen), Modernisierungs- und InstandsetzungsmalRnahmen sowie Abschluss-
maRnahmen.

Forderfahig sind jedoch auch einzelne oder im Zusammenhang stehende gebietserganzende, gebiets-
Ubergreifende oder gebietsunabhangige Stadterneuerungsmalnahmen, die unabhangig von der Ge-
samtmaBnahme gefordert werden kdnnen wie Um-, Aus- oder Neubaumalnahmen.

Allgemeine Voraussetzung flr die Forderfahigkeit der GesamtmaBnahme in einem Stadt- bzw. Ortsteil
ist, dass das besondere Stadtebaurecht Anwendung findet, und dass die Ausgaben der GesamtmaR-
nahme weder von der Gemeinde allein noch anderweitig getragen werden kdnnen. Als Grundlage fir
die Forderung gelten die Gebietsabgrenzung, ein stdadtebauliches Entwicklungskonzept i.S.v.
§ 171b BauGB oder ein Sanierungsgebiet gem. § 142 BauGB und eine MaRnahmen-, Kosten- und Finan-
zierungsiibersicht 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 Mingel verschlechtert hat,
erhoht werden. Ein wesentlicher Baustein hierbei ist die Reduzierung der innerstadtischen Verkehrsbe-
lastung.

' vgl. dazu: Programmiiberblick: Stadtumbau, http://isim.rlp.de/staedte-und-gemeinden/staedtebauliche-erneuerung/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 ei-
nes per Satzung festgelegten ,Sanierungsgebietes” zu verzichten und zunachst ein Stadtumbaugebiet
gem. § 171b BauGB festzulegen.

Sollte sich im weiteren Verlauf der StadtumbaumaRnahme in Oberlahnstein abzeichnen, dass zur Besei-
tigung der vorhandenen substanziellen und funktionalen Mangel ggf. praventive Genehmigungspflichten
hinsichtlich Rechtsvorgangen, wie z.B. der VerauRerung, Belastung oder Teilung von Grundstiicken oder
des Abschlusses von Miet- oder Pachtverhaltnissen erforderlich werden, ware die Anwendung des be-
sonderen 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 stddtebaulichen
Sanierung, beginnend mit den Vorbereitenden Untersuchungen iber die Erarbeitung eines Integrierten
Stadtentwicklungskonzeptes / Stadtebaulichen Rahmenplanes mit dem Vorschlag zur Abgrenzung eines
Stadterneuerungsgebietes als Sanierungs- bzw. Fordergebiet zugrunde. Diese methodische Vorgehens-
weise ermoglicht es der Stadt Lahnstein, ggf. auch zu einem spateren Zeitpunkt erganzend fiir das ge-
samte Fordergebiet der Stadtumbaumalnahme oder in Teilen davon Sanierungsgebiete gem.
§ 142 BauGB auszuweisen.

Die endgiltige Auswahl des einzusetzenden Instrumentariums zur férdertechnischen und rechtlichen
Abwicklung der Stadtumbaumalnahme wird Gegenstand der Abstimmung mit der Aufsichts- und
Dienstleistungsdirektion sowie dem Ministerium sein.

WSW & Partner GmbH - Kaiserslautern
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1.1  Exkurs: Ablauf der Stadtsanierung

Rechtsgrundlage fiir eine stadtebauliche Sanierung ist die sogenannte ,Stddtebauliche SanierungsmaR-
nahme” als Bestandteil des besonderen Stddtebaurechtes (BauGB §§ 136 ff): ,Stadtebauliche Sanie-
rungsmallnahmen sind MaRnahmen, durch die ein Gebiet zur Behebung stadtebaulicher Missstande
wesentlich verbessert oder umgestaltet wird.“

Das Baugesetzbuch unterscheidet dabei grob zwei Bestandteile — die Vorbereitung und die Durchfih-
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 OrdnungsmaRnahmen und BaumaRnahmen. Erstere sind wiederum Aufga-
ben der Gemeinde. Zu ihnen gehért die Bodenordnung, die Herstellung oder Anderung von Erschlie-
Rungsanlagen etc. Die Baumalnahmen bleiben den Eigentiimern selbst Gberlassen, soweit eine zligige
und zweckmaRige Durchflihrung durch sie gewahrleistet ist.

Zur praktischen Durchfiihrung einer stadtebaulichen SanierungsmaBnahme sind Zwischenschritte erfor-
derlich, welche im Folgenden in ihrer Abfolge mit dem rechtlichen Hintergrund und den fiir die Durch-
fihrung 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 fiir ih-
re Durchflihrung 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 beziiglich der anzutreffenden Verhiltnisse 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 fiir die Aufnahme in das Stadtebauférderungs-
programm.

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

WSW & Partner GmbH - Kaiserslautern
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Der Stadtrat der Stadt Lahnstein hat am 29. Juni 2017 fiir ein ca. 45 ha groRes Gebiet die Durchfiihrung
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 sldlich der
FrankenstraRe bis zur BriickenstralRe ein, jedoch nur deren westliche Bebauungsseite. Ab der evangeli-
schen Kirche verlduft der Untersuchungsbereich zunachst entlang der Adolfstralle (nur westlich) bis zur
LahneckstraBe (nur siidlich) und dann bis zur Mittelstrae. Nur deren westliche StraRenrandbebauung
liegt im Untersuchungsbericht; allerdings werden der Schillerpark und die Freiherr-vom-Stein-Schule
miteingeschlossen. Die Mittelstralle bleibt Grenze des Bereiches, der in Hohe der MartinstraBe nach
Westen bis zur AdolfstraRe verschwenkt, von wo sie weiter nach Siiden bis zur Gabelung mit der Brau-
bacher Stralle verlauft; die ostliche Seite der Adolfstrale liegt dabei nicht im Untersuchungsbereich.
Uber die Braubacher StraBe lduft die Grenzziehung zuriick bis zur Zollgasse und ans Rheinufer. Eine
schmale Trasse westlich der Bahnschienen wird zusatzlich in das Plangebiet einbezogen.

Der sudliche ,Fortsatz” des Untersuchungsgebietes ergibt sich aus der Einbeziehung des Bebauungspla-
nes flr den ersten Abschnitt der EntlastungsstraBe nach dem gleichnamigen Bebauungsplan Nr. 22 -.
Diese StraRe hat ihrer Bedeutung fiir den ,Stadtumbau Oberlahnstein“ die Funktion einer Erschlie-
RungsstraRe und trigt entsprechend kiinftig diesen Namen.?

Abbildung 1: Untersuchungsbereich fiir die Vorbereitende Untersuchung (Quelle: WSW & Partner, 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.

Der Name des Bebauungsplanes bleibt unverandert. An anderen Stellen des Konzeptes wurde die Bezeichnung ausgetauscht.
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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 Missstdnde zu beheben
(§ 140 BauGB). Soweit erforderlich wird ein Stadtebaulicher Rahmenplan erstellt. Zusténdig fir die Er-
stellung ist die Gemeinde bzw. ein von ihr beauftragter Planer oder Ingenieur.

1.14 Festlegung des Stadtumbaugebietes / Sanierungsgebietes

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

Wiahrend die Festlegung eines Stadtumbaugebietes gem. § 171b BauGB nicht durch einen férmlichen
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 zustandigen Ministerium (ISIM RLP) vom Stadtrat als Satzung férmlich zu be-
schlieBen (Sanierungssatzung § 142 BauGB) und ortsiiblich bekannt zu machen. Erforderlicher Bestand-
teil des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK) ist eine Kosten- und Finanzierungstibersicht (Ko-
Fi) in der die beabsichtigten Manahmen, deren voraussichtliche Kosten und Realisierungszeitraume
sowie die zur Finanzierung der einzelnen Projekte vorgesehenen Ressourcen (Férdermittel, ggf. Er-
schlieBungsbeitrage, Ausgleichsbetrage u.a.) dargestellt werden.

Sollte sich (zu einem spateren Zeitpunkt) herausstellen, dass die Anwendungen besonderer sanierungs-
rechtlicher Vorschriften eines Sanierungsgebietes erforderlich sind, kann festgelegt werden, dass be-
stimmte Sachverhalte einer Genehmigung durch die Gemeinde (gem. §§ 144, 145 BauGB) bediirfen.
Darliber hinaus ist in formlich festgesetzten Sanierungsgebieten auch die amtliche Beendigung von
Miet- und Pachtverhaltnissen maoglich (§ 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
MaRnahmen keine groBen Widerstande 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 MaBnah-
men drohen, empfiehlt sich die Aufstellung einer sogenannten ,Sicherungssatzung” gem. § 171d BauGB.

’ Integriertes Stadtebauliches EntwicklungsKonzept
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1.15

Bekanntmachung des Beschlusses

Stadt Lahnstein
Rhein-Lahn-Kurie

Heimat- und Biirgerzeitung

[

Jahrgang 57 FREITAG, 22. November 2019 Nummer 47

Amtliche Bekanntmachung

des Beschlusses uber die Festlegung des Stadtumbaugebietes
gemaB § 171b BauGB

Der Stadtrat der Stadt Lahnstein hat in 6ffentlicher Sitzung am 23.
Juni 2016 den Beschluss uber die Einleitung einer MaBBnahme als
Stadtumbaugebiet in Oberlahnstein gefasst. Der Beschluss wurde
im Rhein-Lahn-Kurier Nr. 49/2016 mit einem Abdruck eines Lage-
planes Uber den vorlaufigen Untersuchungsbereich bekannt
gemacht.Fur dieses Teilgebiet von Oberlahnstein war zuvor die Auf-
nahme in das entsprechende Férderprogramm beantragt und ein
vorlaufiger Untersuchungsbereich festgelegt worden. Die Aufnahme
in das Forderprogramm unter dem Titel ,Innenstadt Oberlahnstein®
wurde am 24. November 2016 durch das Ministerium des Innern
und fur Sport bestatigt.
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GemaB § 141 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) hat die
Gemeinde vor der formlichen Festlegung des Sanierungsgebiets
die Vorbereitenden Untersuchungen durchzuflhren oder zu veran-
lassen, die erforderlich sind, um Beurteilungsunterlagen zu gewin-
nen uber die Notwendigkeit der Sanierung, die sozialen, strukturel-
len und stadtebaulichen Verhaltnisse und Zusammenhange sowie
die anzustrebenden allgemeinen Ziele und die Durchflihrbarkeit der
Sanierung im Allgemeinen.

Der Stadtrat der Stadt Lahnstein hat den Beschluss uber den
Beginn der Vorbereitenden Untersuchungen in o&ffentlicher Sitzung
am 29. Juni 2017 gefasst. Dieser Beschluss wurde am 14. Juli 2017
im Rhein-Lahn-Kurier bekannt gemacht.

Im Nachfolgenden wurden die Vorbereitenden Untersuchungen
durchgeflihrt. Hierzu hatte eine umfassende Offentlichkeitsarbeit mit
Beteiligung der Burger stattgefunden.

Nach § 171 b Abs. 1 BauGB legt die Gemeinde das Gebiet, in dem
StadtbaumbaumaBnahmen durchgefihrt werden sollen, durch
Beschluss als Stadtumbaugebiet fest. Es ist in einem raumlichen
Umfang so festzulegen, dass sich die MaBnahmen zweckmaBig
durchfihren lassen (§ 171b Abs. 1 BauGB). Grundlage fur den
Beschluss ist ein (von der Gemeinde aufzustellendes) stadtebauli-
ches Entwicklungskonzept, in dem die Ziele und MaBnahmen im
Stadtumbaugebiet schriftlich dazuzustellen sind (§ 171b Abs. 2
BauGB).

Das Integrierte Stadtebauliche Entwicklungskonzept (ISEK) wurde
auf der Grundlage der Vorbereitenden Untersuchungen und der
Offentlichkeitsbeteiligung erarbeitet und in der Sitzung des Haupt-
und Finanzausschusses am 15. Mai 2018 und des Stadtrates am
17. Mai 2018 vorgestellit.

Die Verwaltung wurde daraufhin beauftragt, die vorgeschriebene
Endabstimmung mit der Aufsichts- und Dienstleistungsdirektion
(ADD) des ISEK einschlieBlich MaBnahmen-, Kosten- und Finanzie-
rungsubersicht herbeizuflhren.

Die ADD hat in einem Schreiben vom 12. Juni 2019 gebeten, die in
diesem Bereich vorgeschlagene Gebietsabgrenzung nochmals zu
Uberdenken, da die ErschlieBungsstraBe hier an der nérdlichen
Gebietsgrenze aus dem Untersuchungsbereich herauslauft. Das
letzte Teilstliick der StraBe ware dann ebenso wenig im Sanierungs-
gebiet gelegen wie die Bauwerke ,Uberflihrung FrankenstraBe“ und
~otutzwand FrankenstraBBe rechtsseitig“. Es wurde von dort empfoh-
len, ,die FrankenstraBe einschlieBlich der rechtsseitigen Umge-
bungsbebauung” (nérdlich) noch in die Gebietsabgrenzung mit ein-
zubeziehen.
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Der Stadtrat der Stadt Lahnstein hat in offentlicher Sitzung am 26.
September 2019 durch Beschluss das Gebiet, in dem Stadtumbau-
maBnahmen durchgefiihrt werden sollen, als Stadtumbaugebiet
.Innenstadt Oberlahnstein® gemaB § 171b Abs. 1 BauGB in dem
Umfang festgelegt, wie es bei Einleitung der MaBnahme als Unter-
suchungsgebiet vorgeschlagen wurde, verbunden mit der Anderung
an der Frankenstraf3e.

Dieser Beschluss wird hiermit bekannt gemacht.

Das Gebiet ist aus nachfolgend abgedrucktem Lageplan ersichtlich.
Fur Fragen steht Ihnen als Ansprechpartner Herr Ho3 unter der
Telefonnummer 02621/914163 zur Verfigung.

Lahnstein, den 14. November 2019 Peter Labonte,
Stadtverwaltung Lahnstein Oberbirgermeister
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1.1.6 Durchfiihrung von Stadtumbau- bzw. SanierungsmaRBnahmen

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

Von der Gemeinde sind in diesem Rahmen die MaRnahmen durchzufiihren, welche den 6ffentlichen
Raum betreffen, also StraBen, Platze, Griinanlagen, etc. Die MaRnahmen an Gebduden und privaten
Grundstiicken sind den Eigentlimern Uberlassen, soweit die Durchflihrung gewahrleistet ist. Sie bediir-
fen jedoch generell der schriftlichen Genehmigung durch die Gemeinde.

1.1.7 Aufhebung der StadtumbaumaBnahme / 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 schlieft sich die Abrechnung der GesamtmalRnahme an. Hierzu ist fir die eingesetzten
Stadtebaufordermittel ein Verwendungsnachweis zu erstellen.
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2 Ausgangslage / Bisherige Stadtsanierung in Oberlahnstein

Teile des Untersuchungsgebiets waren ab den Siebzigerjahren als formlich festgesetztes Sanierungsge-
biet ausgewiesen. Die Sanierungssatzung wurde 2008 aufgehoben. Im Zuge dieser MaRnahmen ent-
standen einige Bebauungspldne unter dem Namen ,Altstadtsanierung” und fortlaufender Nummerie-
rung.

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Flichennutzungsplan der Stadt Lahnstein, Stand 1999, mit Abgrenzung des ehemaligen
Sanierungsgebiets in Oberlahnstein (rote Umgrenzung)
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2.1 Lage im Raum / Erreichbarkeit

Die Stadt Lahnstein liegt im Rhein-Lahn-Kreis. Die besteht aus den Stadtteilen Oberlahnstein, Nieder-
lahnstein und Friedrichssegen. Die Einwohnerzahl betrdgt knapp 18.000 Einwohner (Stand
31. Dezember 2015).* Lahnstein zahlt zur Planungsregion Mittelrhein-Westerwald. Die Stadt nimmt die
Funktion eines Mittelzentrums wahr.

2.1.1 Individualverkehr

Uber die BundesstraBe B 42 ist Lahnstein verkehrlich giinstig an das regionale StraRennetz angeschlos-
sen. Die nachste Anschlussstelle zur Autobahn A 48 befindet sich nordlich von Koblenz und kann in etwa
finfzehn Minuten erreicht werden. Koblenz selbst ist in knapp zehn Minuten erreichbar. Bis zum Flug-
hafen Frankfurt sind es mit dem Pkw ca. 105 Minuten und bis zum Flughafen Kéln/Bonn ca. 75 Minuten.
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Abbildung 3: Lage der Stadt Lahnstein (Quelle: Landschaftsinformationssystem der Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz
LANIS 2017, aufgerufen unter: http://map1.naturschutz.rlp.de/kartendienste_naturschutz/index.php, Stand

5. September 2017)

* Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz 2016, Statistische Berichte 2016, aufgerufen unter:

https://www.statistik.rlp.de/fileadmin/dokumente/berichte, Stand September 2017
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2.1.2 Offentlicher Personennahverkehr - OPNV

Die Stadt Lahnstein verfligt (iber drei Bahnhofe. Ab Oberlahnstein verkehrt die Rheingaulinie VIAS 10 mit
Halt in Niederlahnstein. Ab Niederlahnstein und Friedrichssegen die RB 23 und sowie ab Niederlahnstein
der RE 25.

Damit stehen folgende Direktverbindungen zur Verfligung:

¢ Neuwied - Koblenz - Niederlahnstein - Oberlahnstein - Kaub - Wiesbaden Hbf - Mainz Kastel -
Frankfurt am Main Hbf (VIAS 10), stiindlich; zu den Hauptverkehrszeiten werktags zusatzliche
Zuge auf Teilstrecken’

e Mayen - Koblenz - Niederlahnstein - Friedrichssegen - Nassau - Limburg (RB 23), sttindlich; werk-
tags zusatzliche Ziige®

e Koblenz - Niederlahnstein - Nassau - Limburg - Wetzlar - GieRen (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,
Stand 5. September 2017)

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

VIAS 2017, Fahrplan, http://www.vias-online.de/data/rb10_2017.pdf, Stand September 2017

VRM/DB 2017, Lahntalstrecke, http://www.vrminfo.de/fileadmin/data/pdf/fahrplanbuecher..., Stand September 2017
Ebenda.

VRM 2017, Linienfahrplan, http://www.vrminfo.de/fahrplan/fahrgastinfo-auskunft/linienfahrplan..., Stand September 2017

o N o w»
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Linie 540: Nastatten - Dachsenhausen - Braubach - Oberlahnstein - Niederlahnstein, wochentags

[ ]
stiindlich, am Wochenende alle zwei Stunden

o Linie 570: Koblenz - Niederlahnstein - Oberlahnstein - Braubach, werktags halbstiindlich, sonn-
tags etwa alle zwei Stunden

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

e Linie 573: Koblenz - Niederlahnstein - Oberlahnstein - Friedrichssegen, montags bis freitags
stiindlich

o Linie 574: Niederlahnstein, nur Schulbusverkehr

o Linie 956: Koblenz - Pfaffendorfer Hohe - Hochheim - Niederlahnstein - Oberlahnstein, nur Schul-
busverkehr

o Linie 994: Neuwied - Niederlahnstein - Oberlahnstein, nur Schulbusverkehr
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Abbildung 5: Lmlennetzplan (Quelle: Verkehrsverbund Rhein-Mosel (Quelle: VRM, 2017,
http://www.vrminfo.de/fileadmin/user_upload/Liniennetzplan_2017..., Stand 8. September 2017)
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2.2 Planungsrechtliche Situation

2.2.1 Regionaler Raumordnungsplan

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

2.2.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Lahnstein wird das Untersuchungsgebiet liberwiegend als gemischte
Bauflache dargestellt. Weiterhin sind der Schillerpark und das Rheinufer als Griinflichen eingezeichnet.
Daneben sind die Bahnstrecke und die HauptverkehrsstraBen zu erkennen. Zwischen Hafen und Bahn-
strecke im Norden ist zudem eine Flache fiir den Gemeinbedarf (Feuerwehr) vorgesehen, die nicht mehr
weiterverfolgt wird. Einrichtungen und Anlagen fiir den Gemeinbedarf im Untersuchungsgebiet umfas-
sen ansonsten solche fiir gesundheitliche Zwecke und fir die 6ffentliche Verwaltung sowie Schulen und
Sportstatten. Mit einer dicken roten Umrandung wird das ehemalige Sanierungsgebiet gekennzeichnet.
Bislang fanden keine Anderungen des Flichennutzungsplans statt, die den Bereich des Plangebiets be-
treffen.

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

Fir weite Teile des Untersuchungsgebietes besteht derzeit kein Bebauungsplan. Zwei groRflachige Be-
bauungsplane Nr. 22 - Entlastungsstrale - und Nr. 45 - Rheinquartier Lahnstein, Teilgebiet Nord - tangie-
ren das Untersuchungsgebiet nur im Randbereich, so dass die Innenstadt auRerhalb beider Geltungsbe-
reiche liegt. Beide Pldne sind bedeutsam fiir die Sicherung einer Trasse dieser ErschlieBungsstrale bzw.
ihren Anschluss im Stiiden. Wahrend der Bebauungsplan Nr. 22 - Entlastungsstralle - daneben auch Teile
der Bebauung im Nordwesten des Untersuchungsgebiets umfasst, beinhaltet der Bebauungsplan
Nr. 45 - Rheinquartier Lahnstein, Teilgebiet Nord - zum groRten Teil Flachen aulerhalb des Untersu-
chungsgebiets. Innerhalb der Innenstadt finden sich vier vergleichsweise kleinflachige Bebauungsplane,
namlich Nr. 1 - Altstadtsanierung Lahnstein, Deckblatt 1, Nr. 2 - Altstadtsanierung Lahnstein, 1. Ande-
rung, Nr. 3 - Altstadtsanierung Lahnstein - und Nr. 19 - Altstadtsanierung Lahnstein: Hochstrake / Burg-
straRe / Hintermauergasse / FriihmesserstraBe. Weiterhin schlieRt der Bebauungsplan Nr. 28 - Innerer
Stadtkern Oberlahnstein - Vergnligungsstatten im Untersuchungsgebiet aus.

@

Abbildung 7: Abgrenzung des Untersuchungsgebiets (rote Linie) und der Bebauungspline Nr. 22 - Entlastungsstrafe (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: Hochstraf3e / Burgstrafe /
Hintermauergasse / FriihmesserstrafSe (rot) sowie Nr. 3 - Altstadtsanierung Lahnstein (violett) (Quelle: WSW & Partner)

Der Bebauungsplan Nr.22 - Entlastungsstrale - erlangte nach einer Normenkontrolle Anfang 2004
Rechtskraft. Die Strale wurde jedoch noch nicht realisiert. Der Bebauungsplan umfasst im Norden die
Bebauung zu beiden Seiten der Briickenstralle, im Osten die Bebauung zu beiden Seiten der Nordallee
bis auf Hohe der StralRe Am Schillerpark und den 6stlichen Teil der Rheinanlagen vom Hafen zum Mar-
tinsschloss sowie Teile der SchossstraRRe

Die wichtigsten Ziele des Bebauungsplans sind:

o Entlastung der Innenstadt vom Nord-Siid-Durchgangsverkehr

e Biindelung von Schienenstrang und StraRe
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AHELN ('] AW

Abbildung 8: Planzeichnung Bebauungsplan Nr. 22 - Entlastungsstrafse

Der Bebauungsplan Nr. 45 - Rheinquartier Lahnstein, Teilgebiet Nord - erlangte Ende 2016 Rechtskraft.
Der Bebauungsplan wird begrenzt durch
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o Die Schlossstralle im Norden, die Bahnlinie entlang der Braubacher StraBe im Osten, im Stidwes-
ten durch das Betriebsgelande eines Mineralwasserherstellers; im Siidosten reicht das Gebiet bis
etwas auf Hohe der Wilhelm-Schoder-Strae und im Nordwesten erstreckt sich das Gebiet des
Bebauungsplans bis an den Rhein

Das wichtigste Ziel des Bebauungsplans stellt dar:

e Nachnutzung des Geldandes eines ehemaligen Glterbahnhofs in Form von Wohn- und Gewerbe-
nutzung (Mischgebiet)

Abbildung 9: Planzeichnung Bebauungsplan Nr. 45- Rheinquartier Lahnstein, Teilgebiet Nord

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
FrihmesserstraBe/HochstraRe einschlieBlich des Blankenberg. Das Gebiet ist als Mischgebiet ausgewie-
sen. Die Aufstellung des Bebauungsplans sichert vor allem die Freiraumgestaltung durch Baulinien und
Baugrenzen sowie die Festsetzung z.B. einer Spielplatzflache. Dariiber hinaus ist die Verkehrsflache im
Blockinnenbereich ist als Fugangerbereich, der Blankenberg als verkehrsberuhigter Bereich festge setzt.
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Abbildung 10: Planzeichnung Bebauungsplan Nr. 1 - Altstadtsanierung Lahnstein, Deckblatt 1

Der Bebauungsplan Nr. 2 - Altstadtsanierung Lahnstein, 1. Anderung - umfasst das Gebiet gegeniiber
dem Bahnhof zwischen der Biirgermeister-Miiller-StraRe und der HochstraBe. Im Norden reicht es bis
zur katholischen Kirche, im Siiden bilden ein kleiner FuBweg und das daran anschlieRende Hotel den Ab-

schluss.

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 Blirgermeister-Miiller-StraRe umfasst das Gebiet zu-
dem angrenzende Griinflichen und einen kleinen Park. Auch der Erhalt dieser Freirdume stellt ein Ziel

des Bebauungsplans dar.

WSW & Partner GmbH - Kaiserslautern



Stadtumbau Oberlahnstein
Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept ISEK Seite [26]

Abbildung 11: Planzeichnung Bebauungsplan Nr. 2 - Altstadtsanierung Lahnstein, 1. Anderung

Der Bebauungsplan Nr. 19 - Altstadtsanierung Lahnstein: HochstraRe / Burgstrale / Hintermauergasse /
Frihmesserstrale - umfasst das Quartier, das von den jeweiligen StraRen umgrenzt wird.

Das Mischgebiet wird durch kleine Gassen (WeiRergasse, 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: Hochstrafe / BurgstrafSe /
Hintermauergasse / Friihmesserstrafle

Im Bebauungsplan Nr. 3 - Altstadtsanierung Lahnstein - wird an der Hochstralle zwischen Rodergasse
und Burgstralle ein Mischgebiet ausgewiesen, das vor allem die Hospitalkapelle St. Jakobus umfasst und

in Ostliche Richtung insofern bis etwa zur Altgasse reicht. Auch der Vorplatz der Kapelle im Siidwesten ist
Teil des Bebauungsplans.
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Abbildung 13: Planzeichnung Bebauungsplan Nr. 3 - Altstadtsanierung Lahnstein (Quelle: Stadt Lahnstein 1983)
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VORBEREITENDE
UNTERSUCHUNGEN
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1 Abgrenzung des Untersuchungsgebietes

Der Stadtrat von Lahnstein hat am 29. Juni 2017 fiir ein ca. 45 ha groRes Gebiet in Oberlahnstein, das
vor allem die Innenstadt umfasst, die Durchfiihrung von Vorbereitenden Untersuchungen nach § 141
Abs. 3 BauGB beschlossen.

Abbildung 14: Untersuchungsbereich fiir die Vorbereitenden Untersuchungen, Stand Mai 2017

Die aktuellen Vorbereitenden Untersuchungen dienen vor allem der Beschaffung der notwendigen Beur-
teilungsunterlagen beziiglich der derzeit anzutreffenden Verhéltnissen und Missstdnde, der Notwendig-
keit, den allgemeinen Zielen und der Durchfiihrung der Sanierung. Das Ergebnis der Vorbereitenden Un-
tersuchungen ist Grundlage fiir die spatere Entscheidung des Stadtrates iber die endgiiltige Festlegung
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 dariiber hinaus beinhalten, werden Zielvorstellungen zu den verschiedenen
stadtebaulichen Themenfeldern zur Entwicklung des innerstadtischen Bereichs von Lahnstein erarbeitet.

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 Erhe-
bungen:

1. Planerische Bestandsaufnahmen und -analysen9

2. Birgerbefragung mittels Fragebogen™®

3. Offentlichkeitsarbeit / Arbeitsgruppen®

4. Beteiligung der Trager offentlicher 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, Eigentiimer
und Gewerbetreibende sowie Einzelhdndler in den Planungsprozess einbezogen. Einschatzungen, Anre-
gungen und Wiinsche konnten somit friihzeitig einflieBen. Der Rat der Stadt Lahnstein halt dies fiir we-
sentlich, um nicht nur eine breite Akzeptanz fiir die durchzufiihrenden MaRnahmen zu erreichen, son-
dern auch um das Verstandnis in der Bevolkerung fiir stadtebaulich — funktionale und wirtschaftliche Zu-
sammenhange zu erleichtern.

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

Dariiber hinaus flieRen Ergebnisse aus vorausgegangenen Uberlegungen zur ,Stadtentwicklung Lahn-

«l3

. . . . . 14 . .
stein“™” sowie Aspekte aus der im Rahmen einer Sozialraumanalyse™ ermittelten Grundlagen in das zu

erstellende Integrierte Stadtentwicklungskonzept (ISEK) fiir den Bereich Stadtkern Oberlahnstein ein.

Planungshiiro WSW & Partner, Kaiserslautern 2017

Planungshiiro WSW & Partner, Kaiserslautern 2017

Planungshiiro WSW & Partner, Kaiserslautern 2017

Fragebogen im Abschnitt 9, Seite 133

Stadtentwicklungskonzept Lahnstein, Klausurtagung am 18. Mai 2015

Sozialraumanalyse zur Konzeptionierung des demografieorientierten Quartiersprojektes am Caritas Altenzentrum St. Martin, Lahnstein.
Erstellt durch Dr. M. Noack, Koblenz, Mai 2015
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3 Stadtebauliche Situation

3.1 Stadtebauliche Strukturdaten

3.11 Bauzustand / Sanierungsbedarf

Hinsichtlich des Gebadudezustands / Sanierungsbedarfes weist das Untersuchungsgebiet eine heterogene
Struktur auf. Fiir die dauerhafte Erhaltung angemessener Wohn-, Arbeits- und Wirtschaftsverhaltnisse
ist es unabdingbar, dass die Bausubstanz auch langfristig zeitgemaRen Anforderungen geniigt, bzw. mit
angemessenem wirtschaftlichem Aufwand entsprechende Voraussetzungen geschaffen werden kénnen.

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

Der Zustand der Gebdude wurde im Zeitraum Mai/Juni 2017 nach duBerer 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
aulerem Anschein - in gutem Zustand befinden. Die Ergebnisse wurden im Plan ,Gebadudezustand” ak-
tualisiert.

Gebaudezustand

B Sanierungsbedarf

H erheblicher
Sanierungsbedarf

B guter Gebaudezustand

Abbildung 15: Anteile der sanierungsbediirftigen Gebdude im Untersuchungsgebiet (100 % = ca. achthundert Gebdude)
(WSW & Partner)

Das Untersuchungsgebiet umfasst etwa achthundert Gebaude. Davon weisen fast drei Viertel (ca.
590 Gebaude) Sanierungsbedarf in unterschiedlicher Hohe auf. Dabei wird allerdings nur fiir einen ge-
ringen Anteil ein erheblicher Sanierungsbedarf festgestellt.

Der im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen ermittelte Sanierungsbedarf an privater Bausub-
stanz belduft sich auf:
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e ca.575 Gebdude (ca. 72 %) mit geringem bis mittlerem Sanierungsbedarf:
Fassadenanstrich, -verputz, Einbau einzelner neuer Fenster, ...

e ca. 13 Gebaude (ca. 2 %) mit erheblichem Sanierungsbedarf:
Erhaltung der Substanz ggf. wirtschaftlich nicht mehr sinnvoll, gebiindelt auftretende Sanie-
rungskriterien, erhebliche Fassadenschaden, Dachstuhl / Dacheindeckung schadhaft, Durch-
feuchtungen, teilweise leerstehend
Die Gebiude 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.

Dies betrifft insbesondere die Gebiete zwischen Biirgermeister-Miiller-StraBe und HochstraRe siidlich
des Bahnhofs oder zwischen FrilhmesserstraBe / SchulstraRe / Adolfstrae. Auffallig ist, dass entlang der
Weilergasse gleich eine ganze Reihe von Gebauden erheblichem Sanierungsbedarf aufweist.

Besonders augenfallig ist der bauliche Zustand des alten Rathauses. Aufgrund seiner reprasentativen La-
ge und der Bedeutung fiir die Identitdt von Oberlahnstein wird der Sanierung des Gebaudes nicht zuletzt
in der Blirgerbefragung ein hoher Stellenwert eingerdaumt.

Eine hohe Konzentration sanierungsbeddrftiger Gebdude findet sich weiterhin in dem Gebiet zwischen
AdolfstrafRe und MittelstraRe ab der GymnasialstrafRe im Norden. Ferner finden sich auch 6stlich des Ha-
fens erheblich sanierungsbediirftige Gebaude.

Im Plan ,,Gebaudezustand” (Anhang 7, Seite 128) sind die Verteilung sanierungsbediirftiger Bausubstan-
zen und der Umfang des Sanierungsbedarfes nach duBerem Augenschein dokumentiert. Nach Informa-
tionen ortskundiger Personen wurden auch Gebdude in duBerlich gutem bis sehr gutem Zustand in die
Liste sanierungsbediirftiger Bausubstanz aufgenommen, wenn bekannt war, dass im Innenbereich noch
erheblicher Bedarf z.B. hinsichtlich der technischen Infrastruktur besteht.
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Abbildung 16: Gebdudezustand in einem Ausschnitt des Untersuchungsgebiets (Quelle WSW & Partner, Stand Juni 2017)

Abbildung 18: Gebdude mit Sanierungsbedarf in der HochstrafSe (Quelle: WSW & Partner)
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Abbildung 20: Gebdude mit (erheblichem) Sanierungsbedarf in der Weiflergasse (Quelle: WSW & Partner)

Da eine Begutachtung des Gebaudeinneren, 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 Gebdudeausstat-
tung zu rechnen. Angaben von Hauseigentimern und Mietern, die im Rahmen der Birgerbefragung™
gemacht wurden, teilweise aber auch Angaben seitens der Stadt, bestétigen diese Annahme.

= Befragung von Eigentiimern / Mietern im Untersuchungsgebiet zu bereits durchgefiihrten und beabsichtigten privaten SanierungsmaR-

nahmen. Durchgefiihrt durch: Stadt Lahnstein und WSW & Partner, April/Mai 2017, 156 Riickldufe; Mehrfachnennungen méglich.
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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
FuRboden erneuern
Wohnungsgrundriss verandern
Heizung einbauen / erneuern
Sanitdranlagen einbauen / erneuern

wirmedammende MaRnahmen

neue Fenster einbauen

Fassade renovieren

Dachdeckung erneuern

0 10 20 30 a0 50 60 70
Abbildung 21: Ergebnis der Biirgerbefragung - Schwerpunkte privater SanierungsmafsSnahmen nach Gewerken™®
(WSW & Partner)

Die Uber die Befragung im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen ermittelten Eigentumsverhalt-
nisse ergab knapp achtzig Prozent Eigentiimer- und gut zwanzig Prozent Mieterhaushalte im Untersu-
chungsgebiet. Insofern bestehen glinstige Voraussetzungen, fiir ein privates Engagement im Rahmen
der Férderungsmoglichkeiten im ,Stadtumbau®.

Eigentimer/Mieter

1%

u Mieter
M Eigentiimer

# nicht angegeben

Abbildung 22: Anteile der Eigentiimer und Mieter im Untersuchungsgebietu (WSW & Partner)

% Ricklauf: 156 Fragebdgen, Mehrfachnennungen maglich (Fragebogen im Abschnitt 9, Seite 133).

" Bezogen auf die Riicklaufe (100% = ca. 156 Fragebdgen) aus der Biirgerbefragung.
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3.1.2 Bauliche Dichte

Der Plan ,Bauliche Dichte” (Anhang 4, Seite 124) zeigt den Uberbauungsgrad der Grundstiicke nach der
Grundfldchenzahl (GRZ)™. Er bewegt sich in einer breiten Spannweite im Bereich von 0,1 bis 1,0. Erwar-
tungsgemaR finden sich die geringsten GRZ- und damit Dichtewerte am Randbereich des Untersu-
chungsgebiets auBerhalb der Innenstadt. Insbesondere an der Braubacher Stralle 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 Ge-
meinbedarfsflache am Hafen. Knapp lber zwanzig Prozent der iberbauten Flachen weisen allerdings ei-
ne Grundflachenzahl von mehr als 0,6 auf.

Diese besonders hohen baulichen Dichten entsprechen kaum noch dem nach Flachennutzugsplan dar-
gestellten Charakter eines Mischgebiets. Damit verbunden sind zum Teil erhebliche Defizite hinsichtlich
der privaten Freiflachen- und Stellplatzsituation.

Besonders hoch liegt die GRZ siidlich des Salhofplatzes aufgrund der groRflachigen Uberbauung durch
die Stadthalle sowie zwischen Brunnen- und JosefstraRe. Hier ist von einer nahezu vollstindigen Uber-
bauung durch Wohngebaduden bzw. Nebengebauden (Schuppen, Garagen etc.) auszugehen. Hohe Bau-
dichten von ca. 0,7-0,9 finden sich weiterhin entlang der Blrgermeister-Miiller-StralRe, entlang der Burg-
stralBe sowie entlang der Heimatgasse bzw. Weilergasse. Teilweise liegen auch westlich der Adolfstralle
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 Griinflachen in den riickwartigen Grund-
stlicksbereichen vorzufinden. Folglich sind auch kaum groBere zusammenhangende Griin- bzw. Freifla-
chen vorhanden.

¥ Die Grundflichenzahl GRZ bezeichnet das Verhaltnis von iiberbauter Fliche zur Gesamtgrundstiicksflache.
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Abbildung 23: Quartiersweise bauliche Dichte im Innenstadtbereich. Ausschnitt aus dem Untersuchungsgebiet (Plan ,,Bauliche
Dichte”); rot: GRZ bis 1,0; orange: GRZ bis 0,9; gelb: GRZ bis 0,8 (Quelle: WSW & Partner, 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 offentlichen Parkplatzsituation zu gelangen. Dazu sind neben der Betrachtung hoch verdichteter
Bereiche auch solche Gebiete besonders zu priifen, in denen eine Vielzahl unter- und nicht mehr genutz-
ter Nebengebaude in teilweise sehr schlechtem baulichem Zustand vorhanden ist. Neben der Freilegung
von Grundstiicken oder Teilbereichen sind auch Neuordnungen von Grundstlickszuschnitten zu erwa-
gen, um z.B. ErschlieBungssituationen zu verbessern.
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3.2  Griin- und Freiflachensituation

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

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

Problematisch ist allerdings der aufgrund der hohen stadtebaulichen Dichte verschwindend geringem
Anteil privater Griinflachen. Da die Blockkerne in der Vergangenheit mehr und mehr durch bauliche Ne-
benanlagen zugebaut wurden, bieten die ehemals als Garten und Hofe genutzten Flachen inzwischen
nur noch wenig Wohn- und Aufenthaltsqualitat.

Hafendamm
mit Hafen-
képfchen

Abbildung 24: Lage der stddtischen Griinfldchen im Untersuchungsgebiet (Quelle: LANIS 2017,
http://map1.naturschutz.rlp.de/kartendienste_naturschutz/index.php, Stand 15. September 2017)
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Besonders die Rheinanlagen weisen eine hohe Freiraumqualitdt 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 fiir Ausflugsschiffe findet sich
ebenfalls. Im Rahmen der Biirgerbeteiligung wurde deutlich, dass eine (friiher vorhandene) Personen-
fahre zur gegeniiberliegenden Rheinseite vermisst wird, um die hier gelegenen Ausflugsziele erreichen
zu kénnen.

Im nordlichen Teil, stidliche des Restaurants Rheinkrone, werden die Rheinanlagen von einer Parkplatz-
anlage gepragt, es verbleibt aber eine Wegeverbindung entlang des Rheins. Im sldlichen Teil der Anla-
gen findet sich ein Kinderspielplatz. Fiir Erwachsene und Senioren kénnte das Freizeitangebot allerdings
noch durch entsprechende Sportgerate verbessert werden. ™

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

Beide Freibereiche sind dariiber hinaus aufgrund der Barrierewirkung des Bahndamms nur durch Un-
terfiihrungen erreichbar. Diese erscheinen aufgrund der schmalen Querschnitte und der schlechten
Lichtverhéltnisse unattraktiv, wobei durch die Bahn die Unterfiihrung in der Verlangerung der Kirch-
straRe erst 2015/16 neugestaltet und somit verkirzt wurde, so dass sie vergleichsweise heller und ein-
ladender wirkt.

Abbildung 25: Rheinanlagen (Quelle: WSW & Partner)

® Stadtentwicklungskonzept Lahnstein 2015, Arbeitsgruppe: ,Bildung, Soziales Gesundheit, Sport”
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Abbildung 27: Unterfiihrungen von der Innenstadt zum Rhein von links nach rechts: Verlingerungen von Zollgasse,
Brunnenstrafe, Kirchstrafle, Katharinengasse (Quelle: WSW & Partner)

Die einzige grolere offentliche Griinfliche im Untersuchungsgebiet abseits des Rheinufers stellt der
Schillerpark an der Freiherr-vom-Stein-Schule dar. Dieser ist groRzlgig als Park angelegt.

Abbildung 28: Schillerpark (Quelle: WSW & Partner)
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3.3 Stadtbild

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

Rl o M b

I . i :‘ D-oe

1" LEGENDE:

T . - Pasitiv stadtbildprigende Gebédude
— L]

(W= E Denkmalzone
: ir Stadtbildprigende Tiirme

—\l/

Abbildung 29: Schwerpunktbereiche mit stadtbildprigender Bausubstanz (Quelle: WSW & Partner, Stand Juni 2017)

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

Im Folgenden sollen diese Bereiche kurz ndher charakterisiert werden

1

HochstraBBe

Die Hochstralle weist ebenso wie die Adolfstrale derzeit eine wichtige Verbindungsfunktion fir den
Durchgangsverkehr auf. Entsprechend ist das Lkw-Aufkommen auf beiden Strafen hoch. Um den Ver-
kehr Gberhaupt zu bewidltigen, wurden sie als Einbahnstraen (in je unterschiedliche Richtung) ausge-
wiesen. Gleichzeitig ist insbesondere die HochstraRe als Hauptgeschéftsstralle stark von Fullgangern
frequentiert. Aufgrund des schmalen Querschnitts und der geringen Breite der Gehwege ist dies nicht
nur in Bezug auf die Sicherheit, sondern auch fir die Wirtschaftlichkeit des ortlichen Einzelhandels prob-
lematisch.

Das Stadtbild wird zwar durch eine Vielzahl stadtbildpragender und denkmalgeschiitzter Gebdude posi-
tiv, daneben jedoch auch durch vereinzelte Laden-Leerstdnde sowie den schlechten baulichen Zustand
der liberwiegend privaten Gebdude negativ gepragt. Nachteilig auf das Erscheinungsbild und die Auf-
enthaltsqualitat wirken auch der enorm hohe (Durchgangs)Verkehr und die berwiegend nicht ausrei-
chend breiten Biirgersteige .
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E
Abbildung 30: Hochstrafe (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.

Abbildung 31: Gebdude mit Gestaltmdngeln (Quelle: WSW & Partner)

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

Denkmalzone AdolfstraRRe

Die AdolfstraBe gehort ebenfalls zu den HaupteinkaufstraBen der Stadt und weist einen dhnlichen Kon-
flikt zwischen Verkehrsbelastung und Einzelhandelsnutzung bzw. FuBgangerverkehr wie die HochstraRe
auf. Auch hier finden sich teilweise Leerstdnde und Hauser mit gestalterischen Mangeln.

Gerade im Bereich der Denkmalzone ergibt sich fiir den Betrachter ein sehr ansprechendes Straenbild,
die Gebdude sind aber z.T. sanierungsbediirftig.
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Abbildung 32: Gebdude in der Denkmalzone der Adolfstrafie (Quelle: WSW & Partner)

3

lirme der Stadtmauer

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

Abbildung 33: Hexenturm (links und Mitte) sowie Weinsberger Turm (rechts) (Quelle: WSW & Partner)

Zwar gibt es bislang keine rechtsverbindliche Gestaltungssatzung fiir Lahnstein, in der die duBere Gestal-
tung von Gebauden, Werbeanlagen etc. verbindlich geregelt ist, es wurde aber 2011 durch einen Ar-
beitskreis fiir das Gebiet Welterbe Oberes Mittelrheintal ein , Leitfaden Farbkultur“® entwickelt, der
sich an private Bauherren, Planer und Architekten, Baugesellschaften, Bauverwaltungen, &ffentliche
Entscheidungstrager, das Malerhandwerk, aber auch besonders an Stadte und Gemeinden im Welterbe
Oberes Mittelrheintal richtet und ein Bewusstsein fiir eine regionaltypische Farbwahl schaffen mdchte.

Weiterhin wurde ebenfalls fiir das gesamte Gebiet Welterbe Oberes Mittelrheintal ein ,Leitfaden Bau-

w2l

kultur“” erarbeitet. Dieser richtet sich an eine dhnliche Zielgruppe wie der Leitfaden Farbkultur und

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

0 Herausgegeben durch: Initiative Baukultur fiir das Welterbe Oberes Mittelrheintal, Koblenz

A Herausgegeben durch: Initiative Baukultur fiir das Welterbe Oberes Mittelrheintal, Koblenz
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3.4 Denkmalschutz

In der Gesamtstadt einschlieBlich der Gemarkung Oberlahnstein befinden sich insgesamt achtundsech-
zig denkmalgeschiitzte Objekte, die in der Denkmalliste des Rhein-Lahn-Kreises* gelistet sind. Die tber-
wiegende Anzahl der Denkmaler (achtundvierzig Objekte) liegen im Untersuchungsgebiet, schwer-

punktmaRig entlang der HochstralRe, am Salhofplatz und in der Hintermauergasse.

Im Untersuchungsgebiet sind folgende denkmalgeschiitzte Objekte kartiert:

StraBe

Bezeichnung Denkmal

Stadtbefestigung: 1324 begonnen; Gesamtanlage mit Birgerturm (Hintermauergasse 1), Hexen-
turm (Salhofplatz), Pulverturm bei Hintermauergasse 29), Salturm (bei Kirchstrae 6, im Garten des
kath. Pfarrhauses) und Turm in der Hintermauergasse 25, ehem. Stadttor (BrunnenstraRe), Mauer-
abschnitt zwischen Hintermauergasse 15 und 17, Mauerabschnitte westlich der Bahngleise; in der
nordlichen Stadtmauer am Salhofplatz Tympanon der spatromanischen Martinskirche, wohl erste
Halfte 13. Jh.

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

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

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

AdolfstraBe

Adolfstrale 15: Villa; zuriickhaltend historisierender Klinkerbau mit turmartig vorgezogener Ecke,
bez. 1891

Adolfstrale 131-143 (ungerade Nrn.) und 116-132 (gerade Nrn.), MartinstraBe 2 und 4 (Denkmal-
zone): beidseitig geschlossene Zeilenbebauung aus zweigeschossigen Wohnhausern mit Vorgarten,
um 1900

BodewigstraRe

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

(zwischen) Braubacher StraRe 9 und 10: Wasserturm, zylindrischer Backsteinturm, Blech verkleide-

Braubacher Strale
ter Aufsatz mit gusseisernem Umgang, Ende 19. Jh.
BriickenstraRe BriickenstraRe 40: reprasentativer Massivbau, um 1910
Brunnenstrafe BrunnenstraBe: rheinseitiges Tor der 1324 begonnenen Stadtbefestigung

Brunnenstralle: Mauerabschnitte der 1324 begonnenen Stadtbefestigung

Biirgermeister-Miil-
ler-Strafe

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

GutenbergstralRe

GutenbergstraBe 3: Villa; barockisierender Mansarddachbau, 1912

Hintermauergasse

(an) Hintermauergasse 1: Biirgerturm, achteckiger Turm der 1324 begonnenen Stadtbefestigung,
Bruchsteinmauerwerk

22

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

Bezeichnung Denkmal

(bei) Hintermauergasse 15 und 17: Mauerabschnitt der 1324 begonnenen Stadtbefestigung

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 begonnenen
Stadtbefestigung, Bruchsteinmauerwerk

(bei) Hintermauergasse 29: Pulverturm, Rundturm der 1324 begonnenen Stadtbefestigung, Bruch-
steinmauerwerk; Mauerreste

HochstraBe

HochstraRe 9: ehem. Gasthof Kaiserhof, dreigeschossiger klinkergegliederter, stuckornamentierter
Putzbau, Anfang 20. Jh.

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

HochstraRe 13: dreigeschossiges Wohn- und Geschéftshaus

HochstraRe 17: Wohn- und Geschéftshaus; stattlicher Backsteinbau, Anfang 20. Jh.

HochstraRe 18: dreigeschossiges Wohn- und Geschéftshaus

HochstraRe 19: sog. Torhaus, Fachwerkhaus tiber Tordurchfahrt, 16. Jh.

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

HochstraRe 34: ehem. Rathaus, spatgotischer Fachwerkbau iiber Bruchstein-EG

HochstraRe 43: Wohn- und Geschéftshaus, verputzt

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

(bei) Hochstrale 47: Ziehbrunnen, angeblich mittelalterlich

HochstraRe 48: sog. Schultheihaus, tlw. verputzt, verschiefert bzw. Fachwerk, bez. 1624

HochstraBe 54: Gasthaus, tiw. verputzt bzw. verkleidet, im Kern evtl. 16./17. Jh., beidseitig erwei-
tert

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

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

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

KirchstraRe

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

(bei) KirchstraRe 6: Salturm, Rundturm der 1324 begonnenen Stadtbefestigung, Bruchsteinmauer-
werk; Mauerreste

Lahneckstrale

LahneckstraRe 13: Villa; Klinkerbau mit Putz- bzw. Werksteingliederung, Neurenaissance, bez. 1890

Rodergasse

Rodergasse 1A: ehem. Hospitalkapelle St. Jakobus, Saalbau, 1332 erwahnt

Salhofplatz

Salhofplatz: in der nordlichen Stadtmauer Tympanon der spatromanischen Martinskirche, wohl 1.
Halfte 13. Jh.

Salhofplatz: Hexenturm, achteckiger Turm der 1324 begonnenen Stadtbefestigung, Bruchstein-
mauerwerk; Mauerreste

Salhofplatz 1: Stadthalle, zeittypischer Sichtbetonbau mit weitlaufigen Saalkombinationen; 1971-72
durch Planungsring Wiesbaden (Jiirgen Jlchser, Peter Ressel) erbaut, kiinstlerische Gestaltung der
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Strale

Bezeichnung Denkmal

Fassade und der Innenrdaume durch Otto Hajek, Stuttgart; weitgehend unverédndert erhaltener Bau,
durch die hochwertige kiinstlerische Gestaltung, die Motive des AuRenbaus ins Innere libertragt,
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 1: Fachwerkhaus, 2. Halfte 16. Jh.

Schnalgasse
Schwarzgasse Schwarzgasse 4: Gasthaus Zum Anker, Fachwerkbau, tlw. massiv, 1629
Westallee 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

Abbildung 34: Beispiele denkmalgeschiitzter Gebdude im Untersuchungsgebiet (Quelle: WSW & Partner)
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3.5 Leerstandsproblematik

Im Untersuchungsgebiet standen zur Erhebungszeit im Mai/Juni 2017 etwa sechzig Ladeneinheiten leer.
Dazu kommen etwa zwanzig Leerstinde von Wohneinheiten. Uberwiegend sind nicht die gesamten Ge-
baude, sondern, insbesondere was die Einzelhandelsnutzung betrifft, die Erdgeschossflachen betroffen.
Nachteilige Auswirkungen auf die Umgebungsnutzungen ergeben sich vor allem aus dem Eindruck leer-
stehender Verkaufsflachen hinter groen Schaufenstern. In knapp fiinfzehn der genannten Falle stehen
sowohl Ladeneinheit als auch Wohneinheiten im gleichen Gebaude leer. Reine Wohnungsleerstande
sind vergleichsweise selten (nur etwa acht Leerstdande).

Eine Konzentration von Einzelhandelsleerstanden lasst sich entlang der HochstraRe sowie der Burg-
strale feststellen. Aber auch entlang der Adolfstrale finden sich z.T. Leerstande.

Es fallt auf, dass sich die Wohnungsleerstande nicht nur entlang dieser Hauptstraen 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 Weilergasse) betreffen,
wo die Belichtungs- und Belliftungsverhaltnisse schlecht sind. Ursachen fiir Wohnungsleerstand sind
ebenso nicht mehr marktgerechte Ausstattungsmerkmale oder WohnungsgréRen und -zuschnitten, aber
auch ein unattraktives Wohnumfeld.

Insofern sind insbesondere in diesen Bereichen gezielt Uberlegungen zu freiwilligen Grundstiicksneu-
ordnungen und Entkernungsmafnahmen zugunsten der Verbesserung der privaten Freiraumsituation
anzustofen.
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Abbildung 35: Ausschnitt leerstehende Einzelhandels- und Gewerbeflidchen sowie Wohnfldchen im Untersuchungsgebiet
(Stand Sommer 201 7)23

Abbildung 36: Leerstehende Einzelhandelsflichen in der HochstrafSe und Burgstrafle (Quelle: WSW & Partner)

B Plan Gebaudenutzung
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Abbildung 37: Leerstehende Wohngebdude in Fischergasse, Adolfstrafse und Weifsergasse (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 innerstéddtischen Bereich betreffen, thematisiert. Auffallig
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 Einzelhandelsgebdude entfallen.
Dies ist somit insgesamt das Problem, das von den Befragten als am schwerwiegendsten betrachtet
wurde. Der Leerstand von Wohngebauden wird mit 34 Nennungen immer noch deutlich wahrgenom-
men, tritt aber hinter anderen Problemen zuriick.
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Wichtigste Aufgaben bei der Entwicklung des
Innenstadtbereichs (sehr wichtig — wichtig)

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100

Neugestaltung NI 64
Verkehrssituation IS 62
Parken I 69
Modernisierung I 70
Wohnverhdltnisse IEEEEEEGGGGGGNN—— 39
Leerstand/Wohnen IS 34
Leerstand/Gewerbe I 94
Einkaufsmoglichkeiten tagl. GG 64
Einkaufsmoglichkeiten sonst. IEEEE———— 24
k.A mmm 9

Abbildung 38: Ergebnisse der Biirgerbefragung zu den wichtigsten Aufgaben bei der Entwicklung des Stadtkerns (Quelle:
WSW & Partner)”*

156 Riicklzufe aus der Biirgerbefragung, Mehrfachnennungen maoglich, Birgerbefragung durch WSW & Partner, April/Mai 2017
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3.6 Gebdudenutzungen und Nutzungsverteilung

Im Untersuchungsgebiet iberwiegen die Gebaude mit reiner Wohnnutzung (ca. 390 Gebaude). Der Rest
weist eine innenstadttypische Mischnutzung auf. Hierbei sind iberwiegend im Erdgeschoss Nutzungen
wie Dienstleistung, Handel / Laden oder auch Gastronomie festzustellen, wobei das Wohnen in den
Obergeschossen angesiedelt ist (ca. 160 Gebdude weisen neben einer gewerblichen Erdgeschossnutzung
zusatzlich Wohnnutzung im Obergeschoss auf). Trotz der vorhandenen Nutzungsmischung vermissten in
einer Bevolkerungsbefragung viele der Befragten Einkaufsmaglichkeiten des taglichen Bedarfs.

Offentliche Einrichtungen sind im Untersuchungsgebiet ebenfalls haufig vertreten (ca. zwanzig).

Gebdudenutzung
1,1%
3,2% __3,0%

7,0% H Reine Wohnnutzung

B Dienstleistung
Handel / Laden

B Gastronomie

m Offentliche Einrichtung
Gewerbe / Handwerk

B Sonstige

Abbildung 39: Anteile der Gebdudenutzungen im Untersuchungsgebietzs (WSW & Partner)

Die innerstadtische Nutzungsmischung aus gewerblicher Erdgeschossnutzung und Wohnen im Oberge-
schoss findet sich schwerpunktmaRig dem Quartier HochstraRe / Frithmesserstrale / Adolfstrale /
Burgstrae und Umgebung.

B Ausgehend von insgesamt ca. 660 Gebauden (=100 %) im Untersuchungsgebiet
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Abbildung 40: Nutzungsmischung im Innenstadtbereich des Untersuchungsgebiets (Quelle: WSW & Partner)

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

B

Handel / Laden
T

1 — _l , ;I.:::
Abbildung 41: Nutzungsmischung im Untersuchungsgebiet (Quelle: WSW & Partner)
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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 Wohnfunktion
stellt die wichtigste und langfristig zu sichernde Nutzung im innerstéddtischen Bereich dar.

Grundsatzlich weist das Untersuchungsgebiet eine eher schlechte Versorgung mit Waren des taglichen
Bedarfs auf. Im Kerneinkaufsbereich erstreckt sich das Versorgungsangebot im Lebensmittelbereich
vorwiegend auf kleinere Ladengeschafte. GroRere Lebensmittelmarkte befinden sich auRerhalb des Un-
tersuchungsgebietes. Auch aus Nutzersicht, dies belegt die Birgerbefragung, besteht ein Mangel an (Le-
bensmittel-) Einzelhandelsbetrieben im Ortskern.

Der unmittelbar nordlich des Untersuchungsgebietes gelegene Globus SB—Markt ist zwar mit dem Pkw
gut erreichbar. Seine Auswirkungen auf die innergebietliche Versorgungs- und Verkehrssituation sind je-
doch kritisch zu betrachten.
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3.7 Die Situation von Einzelhandel / Dienstleistung / Gewerbe

3.7.1 Versorgungssituation in Lahnstein

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

Die Mittelzentren Gbernehmen ,Versorgungsfunktionen des gehobenen Bedarfs fiir den jeweiligen Mit-
telbereich, die Grundzentren des Grundnetzes entsprechend die Grundversorgung fiir den jeweiligen
Nahbereich. Das Oberzentrum Koblenz Gibernimmt ,hochwertige und spezialisierte Versorgungsfunktio-
nen flir die gesamte Region”.26 Dazu kommen Grundzentren im Ergdnzungsnetz, die Angebote von

Grund- und Mittelzentren nachhaltig erginzen und sichern sollen.”’

Als Mittelzentrum soll Lahnstein mindestens ein Krankenhaus der Grundversorgung sowie dezentrale
stationdre Pflegeeinrichtungen, eine 6ffentliche Bibliothek, eine Volkshochschule, ein Gymnasium oder
eine Integrierte Gesamtschule mit Abschluss Hochschulreife und eine berufshildende Schule sowie
Amtsgericht, Finanzamt, Agentur fiir Arbeit und weiterhin einen Bahnhof oder Haltepunkt (RLP-Taktver-
kehr) vorhalten.?® Auch groRere 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 grofflachiger Einzelhandel mit
mehr als zweitausend Quadtratmeter Verkaufsflache zuldssig ist.” 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. zwélf Mi-
nuten mit dem Pkw) problemlos gedeckt werden.

Sonstige Zentren, die innerhalb von weniger als dreiRig Pkw-Minuten erreicht werden kénnen, umfas-
sen:

o Mittelzentrum im Grundnetz: Bad Ems, Boppard, Neuwied, Andernach
o Mittelzentren im Ergdnzungsnetz: Vallendar, Bendorf, Hohr-Grenzhausen
e Grundzentren im Grundnetz: Rhens, Braubach, Nassau, Emmelshausen, WeilRenthurm

e Grundzentren im Ergdnzungsnetz: Mihlheim-Karlich, Plaidt

RROP Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald, 2006, Textliche Festsetzungen, Seite 8
RROP Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald, 2006, Textliche Festsetzungen, Seite 8 ff.
LEP IV Innenministerium Rheinland-Pfalz, 2008, Textliche Festsetzungen, Seite 89

LEP IV Innenministerium Rheinland-Pfalz, 2008, Textliche Festsetzungen, Seite 96

WSW & Partner GmbH - Kaiserslautern



Stadtumbau Oberlahnstein
Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept ISEK Seite [56]

Skegen
Nededischbach
LK Altenkirchen Py i e
T Betzdor /,

Region \ sz fomhes
Bonn \,\. Hardort

1 Nom ~

4! “@
' Gabharachain Deaden

Region
Aachen Wastertrg
[ | E:
Ciardorf
.s«.le?.‘ 7 Walmered
- , .
< O "
ebach =\ va "y Region
s @ A Mittelhessen

Reglon ‘J Y @ Rhen-Lahn-Krets

Trier
N T Region
Siudhessen

Rhein-Hunsrick-Kreis

Zentrale Orte 5 Region
[ coezenrum Rheinhessen-Nahe

. Mitetzongrum Im Grundnetz
[] wwmsizertum Im Erganzungsnetz

. Grundzentum im Grundnetz

O Grndzemmm im Ergnzungsnatz Technische Bearbeitung: JOrgon Schmidt
Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord AG - GIS (Abteilung 4)

mwwbaslchesgeme Ig
auf der dlago dor daa Land [ ]

\: : Nazhbereichsgrenze wr ¥} und i Rheinland-Plalz

A ’
fidonearenze 0255 10 15 22 25

Abbildung 42: Karte ,Zentrale Orte und Versorgungsgebiete”, Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald, 2006
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Die Erhebung zu Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben im Untersuchungsgebiet fiihrt ca. 74 Ein-
zelhandelsldden und einhundert Dienstleister auf. Davon finden sich die meisten entlang der Hochstralle
und BurgstralRe, aber auch einige in der AdolfstraBe. Am Salhofplatz konzentrieren sich zudem verschie-
dene Dienstleistungsunternehmen und an der Braubacher Strafe findet sich je mit einem Discounter das
einzige vergleichsweise grofflachige Lebensmittelgeschaft innerhalb des Plangebiets. Ansonsten ist die
durchschnittliche LadengrolRe eher gering. Wesentliche Auswirkungen auf den Einzelhandelsbesatz im
Untersuchungsgebiet hatte die Ansiedlung des Globus Marktes unmittelbar nérdlich des Untersu-
chungsgebietes.

Abbildung 43: Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe in der Hochstrafie (Quelle: WSW & Partner)
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e, - -

Abbildung 44: Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe in der BurgstrafSe (Quelle: WSW & Partner)

Abbildung 45: Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe in Adolfstrafe (Quelle: WSW & Partner)

Insgesamt fallt auf, dass das Angebot an Lebensmitteln in der Innenstadt sehr gering ist. Die Versorgung
mit Glitern des sonstigen Bedarfs ist ebenfalls nur bedingt gegeben. Dies wird auch von den Biirgerinnen
und Biirger im Untersuchungsgebiet aus unmittelbarer ,,Nutzersicht” bestatigt. Der Grund hierfiir ist die
Konkurrenz, dem die kleinen Geschafte durch den groRflachigen Einzelhandel nordlich (Globus) bzw.
durch den Discounter (Netto) siidlich der Innenstadt ausgesetzt sind.
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Abbildung 46: Lage des grofsfiiichigen Einzelhandels von Oberlahnstein (Quelle: Openstreetmap)

Da auch in den dezentralen AuRenlagen zentrenrelevante Sortimente angeboten werden, ergibt sich ei-
ne erhebliche Konkurrenz zum Einzelhandel im Stadtkern von Oberlahnstein. Diese Konkurrenzsituation
wird neben Aspekten wie Angebotsvielfalt und Preisgeflige durch die sehr gute Erreichbarkeit der peri-
pheren Einzelhandelslagen und das weitlaufige Parkplatzangebot verstarkt. Das fiihrt dazu, dass die In-
nenstadt haufig nicht mehr als Einkaufsort aufgesucht wird, womit Koppelungseffekte, die zur Belebung
der Innenstadt beitragen (z.B. Verbindung von Einkauf mit weiteren Erledigungen, ,Essen gehen®, etc.)

schwécher 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 inves-
tieren, 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 Be-
volkerung in Bausubstanz mit z. T. erheblichem Sanierungsbedarf verdeutlicht.
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Neben der unmittelbaren Versorgungsfunktion fiir die Bevolkerung tragen Handels- und Dienstleis-
tungsangebote entscheidend zur Belebung, Gestaltung und Funktion der Innenstadt bei, sodass diese ih-
ren 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 Einzelhandelskonzept30 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 Uberdurch-
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? Verkaufsflache von Lahnstein derzeit in der In-
nenstadt von Oberlahnstein (1.500 m? in der Innenstadt von Niederlahnstein). Damit kimen die inner-
stadtischen Bereiche zwar auf einen Anteil von sechzig Prozent der in Lahnstein vorhandenen Geschifte,
aber nur auf dreizehn Prozent der Verkaufsflachen (Oberlahnstein: ca. zehn Prozent).

Als eine Ursache fiir das Problem wird die ungiinstige Verkehrssituation in den innenstddtischen Berei-
chen gesehen. EinbahnstraRenregelung und verkehrsberuhigte Geschaftsbereiche sowie stadtebauliche
Barrieren beeintrachtigten die Anfahrtsmoglichkeiten fiir Kunden. Positiv hervorzuheben seien die alte
Bausubstanz, die ansprechende Gestaltung der FuBgangerzone 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 Pldatze zum Parken gesehen. Speziell fiir
Oberlahnstein wird zwar ein geringes, aber vielfaltiges Angebot an Einzelhandelseinrichtungen festge-
stellt, das zudem durch Komplementarnutzungen wie Gastronomie soweit erganzt werde, dass eine aus-
reichende Kundenfrequenz vorhanden sei. Zudem sei eine hohe Konzentration des Angebots vorhanden,
so dass die fuBlaufige Erreichbarkeit gut sei.

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

¥ Rat der Stadt Lahnstein, 2012, Fortschreibung des Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Lahnstein

WSW & Partner GmbH - Kaiserslautern



Stadtumbau Oberlahnstein
Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept ISEK Seite [61]

Speziell fiir Oberlahnstein wird empfohlen, den zentralen Versorgungsbereich als ,Hauptzentrum® der
Stadt so weiterzuentwickeln, dass er eine gesamtstddtische 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 BurgstralRe weiter gefordert werden. Weiterhin sollten die gestalterische
Qualitdt des Umfelds verbessert (Aufwertung von Gassen, Schaffung von Platzsituationen mit Maéglich-
keiten zur AuRengastronomie, Inszenierung der Befestigungsanlagen, Aufwertung der Bahnunterfiih-
rungen) und die Verknlpfung von Einzelhandel und Tourismus forciert werden.
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3.8  Offentliche Einrichtungen / Gemeinbedarfseinrichtungen

Rathaus und 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 (Service-Center).

Abbildung 47: Rathaus in der Kirchstrafe und -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.™

G ™ wn

Abbildung 48: Freiherr-vom-Stein-Schule in der GymnasialstrafSe (Quelle: WSW & Partner)

Berufsbildende Schule

Die berufsbildende Schule umfasst folgende Bildungsangebote®:

% Ereiherr-vom-Stein-Schule Lahnstein 2017, http://www.fvss-lahnstein.de/Startseite, Stand September 2017

2 Berufshildende Schule Lahnstein 2017, http://www.bbs-lahnstein.de/, Stand September 2017
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o Berufsschule - Berufsvorbereitungsjahr und Berufsfachschule fiir die Berufsvorbereitung mit den
Schwerpunkten Technik (Elektrotechnik, Holztechnik, Metalltechnik, Bautechnik, Farbtechnik),
Erndhrung/Hauswirtschaft und Sozialwesen sowie Wirtschaft (Absatzwirtschaft und Kundenbe-
ratung), Berufsfachschule Il fiihrt zur mittleren Reife

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

o Fachschule (berufsbegleitende Weiterbildungsmoglichkeit mit Abschluss Informationstechni-
ker/in)

e Duale Berufsoberschule / Fachhochschulreife (berufs- oder ausbhildungsbegleitend)
e Europaischer Computerfiihrerschein

Die innerstadtisch beengte Lage der Schule erzeugt Problemlagen insbesondere hinsichtlich des ruhen-

den Verkehrs.

Abbildung 49: Berufsbildende Schule in der Schulstrafe (Quelle: WSW & Partner)

Stadthalle

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

B Stadthallenverwaltung, http://www.lahnstein.de/fileadmin/data/Dokumente/Freizeit-

Kultur/Stadthalle/Prospekt_Stadthalle_Lahnstein.pdf, Stand September 2017

WSW & Partner GmbH - Kaiserslautern



Stadtumbau Oberlahnstein
Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept ISEK Seite [64]

Abbildung 50: Stadthalle am Salhofplatz (Quelle: WSW & Partner)

Evangelische Kirche

Die evangelische Kirche befindet sich in der Ecke Nordallee / BriickenstraBe. Es handelt sich um eine ne-
oromanische Saalkirche. Neben den Gottesdiensten in der Kirche finden im Gemeindehaus in der Wil-
helmstraRe (auBerhalb des Untersuchungsgebiets) Treffen von Chor, Band, Frauenhilfe und Jugend-
gruppe statt.>

Abbildung 51: Evangelische Kirche in der Nordallee (Quelle: WSW & Partner)

St.-Martin-Kirche

Die Chorflankentiirme 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-
= 35

ganzt.

Das Pfarramt der Gemeinde liegt nahe der Kirche, das Pfarrzentrum am Europaplatz auBerhalb 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.*

Evangelische Kirche an Rhein und Lahn 2017, http://www.rhein-lahn-evangelisch.de/dekanate/nassau/oberlahnstein.html, Stand Sep-
tember 2017

Stadt Lahnstein 2017, http://www.lahnstein.de/tourismus/sehenswuerdigkeiten/kirchen-kapellen/, Stand September 2017
Pfarrei St. Martin 2017, http://www.pfarrei-stmartin.de/index.php, Stand September 2017
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Abbildung 52: St.-Martin-Kirche in der Pfarrgasse (Quelle: WSW & Partner)

Hospitalkapelle

Die Hospitalkapelle in der Rodergasse aus dem Jahr 1330 wird heute nicht mehr fir religiose Zwecke,
sondern flir Konzerte, Vortrage, Dichterlesungen, Hochzeiten und Ausstellungen genutzt.37

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 selbststandigen Stadte Ober- und Niederlahnstein.

Abbildung 53: Hexenturm am Salhofplatz (Quelle: WSW & Partner)

Stadtmauerhduschen Lahnstein

Bei dem Stadtmauerhauschen handelt es sich um ein Fachwerkhaus, das ca. 1700 errichtet wurde. Heu-
te 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.®

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

¥ Stadt Lahnstein 2017, http://www.lahnstein.de/tourismus/sehenswuerdigkeiten/historische-bauwerke/, Stand September 2017
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Abbildung 54: Stadtmauerhduschen in der Hintermauergasse (Quelle: WSW & Partner)

Martinsschloss

Die Zollburg der Erzbischéfe und Kurflirsten von Mainz wurde ab dem Jahre 1298 erbaut. Der knapp
dreiig Meter 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.*

Abbildung 55: 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 kénnen diese zurzeit nur in Ver-
bindung mit offiziellen Stadtfiihrungen.

¥ Stadt Lahnstein 2017, http://www.lahnstein.de/tourismus/sehenswuerdigkeiten/historische-bauwerke/, Stand September 2017
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Abbildung 56: Altes Rathaus in der HochstrafSe (Quelle: WSW & Partner)

Caritas Altenzentrum und Sozialstation

Das Caritas-Altenzentrum St. Martin bietet etwa achtzig Pflegeplatze. Die Sozialstation in der Guten-
bergstralRe erganzt dieses Angebot durch ambulante Pflege und Versorgung zu Hause. Zusammen mit
dem Pflegestiitzpunkt werden zudem Schulungen zur Pflege fiir Angehorige angeboten.*

Abbildung 57: Altenzentrum in der HochstrafSe (Quelle: WSW & Partner)

Weitere 6ffentliche Einrichtungen in Oberlahnstein auerhalb des Untersuchungsgebiets

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

Zu nennen ist weiterhin die Goetheschule in der Stauffenbergstralle, eine Grundschule mit Ganztagsan-
gebot. In unmittelbarer Ndhe, 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.

" Caritasverband Westerwald-Rhein-Lahn, http://www.caritas-westerwald-rhein-

lahn.de/hilfeundberatung/caritassozialstationenpflegezuhause/caritas-sozialstation-lahnstein-braubach/caritas-sozialstation-lahnstein-
braubach, Stand September 2017
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Das Jugendkulturzentrum (JuKz), das knapp aullerhalb des Untersuchungsgebiets liegt ist eine 6ffentli-
che Einrichtung der Stadt Lahnstein. Basierend auf den vier Sdulen Begegnung - Beratung - Bildung - Kul-
tur sind die Angebote dementsprechend tbergreifend auf alle Altersgruppen ausgerichtet.*!

Fir Jugendliche sind die Offnungszeiten (montags, mittwochs und donnerstags von 14 bis 17 Uhr) aller-
dings derzeit unattraktiv.*

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

” Stadtentwicklungskonzept Lahnstein 2015, Bildung, Soziales Gesundheit, Sport
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3.9 Verkehrliche Situation
3.9.1 Kfz-Verkehr einschlieRlich ruhender Verkehr

Hochstralle und AdolfstraRe verlaufen in Nord-Siid-Richtung durch das Untersuchungsgebiet und binden
die Stadt und das Untersuchungsgebiet an das lberdrtliche Verkehrsnetz an. Sie sind mittlerweile nicht
mehr als Landesstralle klassifiziert. In westliche Richtung, auf der anderen Rheinseite, wird der An-
schluss an die A 48 / A 61 (Anschlussstelle Kreuz Koblenz) nach etwa zwanzig Kilometer erreicht. Ostlich
des Plangebiets in nur wenigen hundert Metern Entfernung verlauft die Bundesstralle B 42 entlang der
rechten Rheinseite Richtung Bonn-Beuel im Norden bzw. Wiesbaden im Siiden. Die Bundesstralen
B 260 (Richtung Nassau) und die B 9 bzw. B 327 sind ebenfalls innerhalb weniger Minuten erreicht.

Der Plan ,Verkehr” (Anhang 8, Seite 130) zeigt die Verkehrshierarchie als Gliederung des Strallennetzes
in HauptsammelstraRen, untergeordnete Straen und verkehrsberuhigte bzw. FuRgangerzonen.

Die ehemalige Landesstrale L 335 verlduft Gber weite Strecken durch Hauptgeschaftsstrafen (Adolf-
stralRe, BriickenstraRe). Eine Vielzahl von Ein- und Ausfahrten zu privaten Grundstiicken sowie Anlagen
des ruhenden Verkehrs zusammen mit baulichen Engpdssen 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 StraRen verteilt, die jeweils als Ein-
bahnstraBen ausgewiesen sind (HochstraRe fiir den Verkehr Richtung Siiden und AdolfstraBe fiir den
Verkehr Richtung Norden).

Zwar gibt es eine UmgehungsstraBe, die B 42, die 6stlich der Innenstadt verlauft, diese ist jedoch so
stark frequentiert, dass sie zur Losung der Situation im Untersuchungsgebiet nicht ausreicht. Noch im-
mer nutzen mehr als zwanzigtausend Kraftfahrzeuge am Tag die Route durch die Innenstadt. Bereits im
Generalverkehrsplan von 1987 wird im Ergebnis deutlich, dass nur eine neue innerértliche StraRe, die
parallel zu den Bahngleisen verlauft, die Innenstadt entlasten kénnte. 2004 wurde ein entsprechender
Bebauungsplan aufgestellt. 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 diese Strake neue Betrof-
fenheiten ausgelost bzw. stddtebauliche Sachverhalte erheblich verandert. Aus diesem Grund ist eine
weitergehende Untersuchung der Auswirkungen insbesondere hinsichtlich Verkehrsverlagerungen in
Oberlahnstein und dariber hinaus von besonderer Bedeutung fiir die konkretere Ausgestaltung des In-
tegrierten Stadtentwicklungskonzeptes. Aus diesem Grund hat die Aufsichts- und Dienstleistungsdirek-
tion (ADD) der Erstellung einer entsprechenden Studie im Rahmen einer vorgezogenen Malnahme zu-
gestimmt.
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Der Bau der neuen ErschlieRungsstraRe ist Voraussetzung fiir die Aufwertung der Innenstadt durch die
Ausweisung der HochstraRe als FuRgdngerzone sowie attraktivitatssteigernde MaRnahmen in der Burg-
strale. Diskutiert wurden weiterhin verkehrsberuhigende Malknahmen im Bereich zwischen Adolfstralle
und Bilirgermeister-Mdiller-StraBe. Denkbar ware auch, dass der verkehrsberuhigte Bereich bereits am
Salhofplatz beginnt und im Bereich der Siidallee endet bzw. ein Beginn ab der Friihmesserstrale und
Ende an der SchulstraRe. In jedem Fall wiirden sich die MaRnahmen voraussichtlich positiv auf die Ent-
wicklung des innerstadtischen Einzelhandels auswirken. Eine weitere positive Folge der Umsetzung wére
die Reduzierung von Larm- und Schadstoffemissionen entlang der HauptverkehrsstraRen vor allem zu-
gunsten der Anwohner. Nicht zuletzt wiirden Gefahrenpunkte entscharft und somit die Verkehrssicher-
heit erhoht.*®

Abbildung 58: HochstrafSe (oben) und Adolfstrafse (unten) (Quelle: WSW & Partner)

“ Bebauungsplan Nr. 22 - EntlastungsstraRe (Stadt Lahnstein 2004) - und ,Materialien zum Stadtumbau Innenstadt Oberlahnstein” (Stadt

Lahnstein 2016)
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Auch aus den Befragungsergebnissen der Birgerbeteiligung sowie aus den Workshops wird deutlich,
dass erhebliche Mangel im StraBenraum bestehen. Gefragt nach den Stérungen, die sie in ihrem Ge-
baude bzw. ihrer Wohnung ausgesetzt sind, antworteten knapp dreiRig Prozent der Befragten, dass Sto-
rungen durch den Verkehr bestehen. Dieser stellt somit zusammen mit sonstigem Larm den groRten
Storfaktor fir die Wohn- und Aufenthaltsqualitdt im Stadtkern dar. Besonders nachts ist die Belastung
der Wohnbevdlkerung hoch. Nicht ohne Grund sehen viele der Befragten die Verbesserung der Ver-
kehrssituation als ein besonders wichtiges zukiinftiges Aufgabenfeld der Stadtentwicklung.

Storungen

o keine

M durch Ldrm (ohne
Verkehrslarm)

i durch Verkehr

B sonstige Storungen

mk. A.

Abbildung 59: Auswertung Biirgerbefragung: ,Fiihlen Sie sich in Ihrem Gebdude / Ihrer Wohnung gestért?‘” (Quelle:
WSW & Partner)

* 156 Riickliufe aus der Biirgerbefragung, davon 19 ohne Angabe, Auswertung der Biirgerbefragung durch WSW & Partner, April/Mai

2017

WSW & Partner GmbH - Kaiserslautern



Stadtumbau Oberlahnstein

Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept ISEK Seite [72]
Wichtigste Aufgaben bei der Entwicklung des
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Abbildung 60: Ergebnisse der Biirgerbefragung zu den wichtigsten Aufgaben bei der Entwicklung des Stadtkerns (Quelle:

WSW & Partner)“

Neben Losungen fiir den flieRenden Verkehr muss ein Fokus auf der Verbesserung der privaten und 6f-
fentlichen Parksituation gelegt werden. Ein Gutachten aus dem Jahr 2008 berechnete einen Bedarf von
145 zusatzlichen Parkstanden. Der Hauptgrund fiir den Mangel an Stellpldtzen liegt darin, dass in der In-
nenstadt verschiedene publikumsrelevante Einrichtungen konzentriert sind und zudem erheblicher
Parkdruck durch die Schiiler und Lehrer der Berufsschule in der SchulstraRe ausgel6st wird. Gleichzeitig
werden die Parkstande von Anwohnern genutzt, die nach Erwerb einer Anwohnerplakette freie Park-

stande nutzen kénnen (ohne Bevorrechtigung).*

45

% Stadt Lahnstein 2016, Materialien zum Stadtumbau ,Innenstadt Oberlahnstein

156 Riicklaufe aus der Birgerbefragung, Mehrfachnennungen moglich, Biirgerbefragung durch WSW & Partner, April/Mai 2017
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In der Innenstadt kdnnen aufgrund der vergleichsweise dichten Bebauung nur in begrenztem Umfang
grolere Parkplatze vorgehalten werden. Das grofRte Angebot an bewirtschafteten 6ffentlichen Stellplat-
zen bieten sidlich der Innenstadt die Parkpldtze am Turmplatz (zweimal flinfundzwanzig Stellplatze mit
Parkschein bzw. in der Woche nachmittags auf zwei Stunden begrenzt), Salhofplatz (etwa flinfzig Stell-
pldatze mit Parkschein bzw. in der Woche nachmittags auf vier Stunden begrenzt) und Rathaus (etwa
zwolf Stellplatze mit Parkschein). Vorwiegend entlang der HochstraBe und der Adolfstrale sowie der
Schulstralle, wo der StraRenquerschnitt aber eigentlich recht schmal ist, finden sich weiterhin Park-
streifen zum Langsparken, die zum groBten Teil bewirtschaftet werden und auf denen die Parkdauer
zum Teil auf eine Spanne zwischen einer halben Stunde und vier Stunden begrenzt ist. Zum Zeitpunkt
der Bestandserhebung noch unbewirtschaftet finden sich weitere Parkstande entlang der Westallee und
im stdlichen Teil des Untersuchungsgebiets; vor allem aber tragen die Parkplatze am Rheinufer zum
(damals noch kostenlosen) Parkraumangebot bei (Plan ,Verkehr”, Anhang 8, Seite 130). Hier sind im
Norden etwa achtzig und im Siden noch einmal insgesamt etwa fiinfundsiebzig 6ffentliche Stellplatze
vorhanden.

Abbildung 62: Parkpldtze in den Rheinanlagen (Quelle: WSW & Partner)

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.
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3.9.2 OPNV

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

Das Bahnhofgebaude 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
Unterfiihrung 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 Burgstralle.

Abbildung 63: 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 AdolfstraRe bedient
und die Uberortliche Verbindung nach Koblenz sowie die Erreichbarkeit von Niederlahnstein gewahrleis-
tet, die Linien 571 und 573, die die im nordlichen Teil der AdolfstraBe 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 Nastdtten, Dachsenhausen, Braubach und Niederlahnstein sichert. Die Linie halt im Untersu-
chungsgebiet an den Haltestellen Turmplatz und Siidallee. Weitere Linien fahren vor allem wochentags
zu den Schulzeiten und erganzen das Angebot.”

" VRM 2017, Linienfahrplan, http://www.vrminfo.de/fahrplan/fahrgastinfo-auskunft/linienfahrplan/ Stand 8. September 2017
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Abbildung 64: Haltestellen im Untersuchungsgebiet in Oberlahnstein (Plan Verkehr, Anhang 8, Seite 130)
3.9.3 FuB- und Radwege

FuBwegebeziehungen

FuBRwegebeziehungen ermdglichen innerhalb des Stadtkerns kurze Wege. Wichtige Fulwegebeziehun-
gen innerhalb der Stadt sind in erster Linie die Durchgange am Salhofplatz, aber auch die direkte Ver-
bindung von Bahnhof und HochstralRe entlang des Hotels oder die FuRverbindung zwischen Blankenberg
und HochstraRe (iber den Parkplatz. Problematisch fiir die Fortbewegung der FuBganger in der Stadt ist,
dass die Gehwege teilweise sehr schmal sind, was gerade im Geschaftsbereich, also dort wo eine hohe
Kundenfrequenz und eine hohe Belastung durch den motorisierten Verehr aufeinandertreffen, ein Si-
cherheitsrisiko und Qualitdtsmanko darstellt. Flir FuBgénger stellt weiterhin der nur einseitig vorhan-
dene Gehweg in der Braubacher StraRe und der Blirgermeister-Miiller-Strale eine Erschwernis dar.
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Abbildung 65: Fufliufige Verbindung am Salhofplatz, Tiefgarage Blankenberg und Hochstrafle sowie vom Bahnhof in die
Innenstadt (Quelle: WSW & Partner)

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

Besonders das Rheinufer wird von der Bevolkerung zum Zwecke der Naherholung aufgesucht. Daneben
verursachen die dort peripherer gelegenen o&ffentlichen 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
bei der Sauberkeit deutliche Defizite erkennen, so dass sie mit Ausnahme der neugestalteten Unterfiih-
rung an der KirchstraBe als Angstrdume betrachtet werden kénnen.

Vor dem Hintergrund der projektierten neuen ErschlieRungsstrae parallel zur Bahntrasse ist mit einer
Verstarkung des Trenneffekts zwischen Stadtkern und Rheinufer zu rechnen, wenn die bestehenden
Verbindungen (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, Seilfahre 0.a. liber den Hafen bzw. die Lahn nach Niederlahnstein weitergefiihrt
werden.
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Abbildung 66: Unterfiihrungen von der Innenstadt zum Rhein von links nach rechts: Verldngerungen von Zollgasse,
BrunnenstrafSe, KirchstrafSse, Katharinengasse (Quelle: WSW & Partner)

Die Aufwertung des innerstddtischen Freiraumgefiiges 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 verlduft Gber Lahnstein auf der Hohe und damit nicht durch das Un-
tersuchungsbiet.

Interessant beziiglich der fuldufigen Erreichbarkeit sind zudem die 2015 im Rahmen der Entwicklung
eines sozialraumorientierten Versorgungsansatzes'® durch die Caritas ermittelten Ergebnisse. Fiir die be-
fragten alteren Menschen ergeben sich verschiedene Mobilitatshindernisse: So schranken Treppenstu-
fen zu den Geschaften oder Kopfsteinpflaster ihre Mobilitat ein. Schwer begehbar mit Rollatoren ist z.B.
die Burgstralle. Hier wurde zwar bereits ein ebener Mittelstreifen angelegt, der aber z.T. unterbrochen
wird. Der Turmplatz und der Salhofplatz sind aufgrund der Pflasterung nur eingeschrankt nutzbar. Auch
schmale Gehwege z.B. entlang der Hochstralle oder Kreuzungen ohne FuRgangeriiberwege stellen fiir
mobilitatseingeschrankte Menschen eine Herausforderung dar. Die Unterfiihrungen zu den Rheinanla-
gen an der Kirchstrale und BrunnenstraBe werden aufgrund des schlechten Zustands des Bodenbelags
gemieden.

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 fiihrt der Weg aus Rich-
tung Siiden zundchst entlang der Rheinanlagen, bis er durch die Unterfihrung in der Verlangerung der
KirchstraRe (iber die HochstraRe oder Adolfstralle weiter bis zur BriickenstraRe gefiihrt wird. Auf der
Strecke durch die Stadt erfolgt eine Flihrung gemeinsam mit dem motorisierten Verkehr.

% Michael Noack 2015, Sozialraumanalyse zur Konzeptionierung des , Demografie orientierten Quartierprojekt am Caritas-Altenzentrum St.

Martin Lahnstein“ Abschlussbericht. Koblenz

" Stadt Lahnstein 2017, http://www.lahnstein.de/freizeit-kultur/freizeitaktivitaeten/radhelden ..., Stand September 2017
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1)1 Regionaler Radweg
|| mdmmi= Getrennte Fiihrung des Radverkehrs entlang StrafSe
/N Ende der gesonderten Radwegefiihrung |
! Fiihrung des Radverkehrs entlang Strafie
ll%l Gemeinsamer Fuf3- und Radweg

Abbildung 67: Radwege im Untersuchungsgebiet (Plan ,,Verkehr”)

Der Radweg bietet dhnlich wie die Fulwege am Rhein entlang einen attraktiven Ausblick, fiihrt dann je-
doch durch die Unterflihrung in der Verlangerung der Kirchgasse und anschliefend entlang der Haupt-
verkehrsstraRen.

Abbildung 68: Unterfiihrung an der Kirchstrafe (Quelle: WSW & Partner)

Das Rheinufer kann aber nicht nur im Rahmen des Rheinradwegs, sondern auch fiir kiirzere Radausfliige
genutzt werden. Insofern ware es wiinschenswert, den Rheinradweg am Hafenkdpfchen entlang des

FuBwegs in Richtung Niederlahnstein weiterzufiihren (s.0.); im Moment endet der Weg nach einer Keh-
re.
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4 Bewohnerstruktur im Untersuchungsgebiet

4.1 Aligemeine 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 Bevdlkerungsentwicklung und Bevélkerungsstruktur
in Oberlahnstein bzw. wenn mdglichst dem Untersuchungsgebiet sollten ergdnzt werden. Dies gilt auch
fiir Angaben liber die Bevélkerung mit Migrationshintergrund. (Vgl. dazu auch , Sozialraumanalyse*)

Betrachtet man die Entwicklung der Einwohnerzahlen im Zeitraum von 1975 bis 2015, so zeigt sich flr
die Stadt Lahnstein insgesamt eine Bevodlkerungsabnahme, die jedoch Schwankungen unterlag. Wéh-
rend die Einwohnerzahl zundchst bis 1987 auf ca. 17.800 Einwohner absank, stieg sie in den Folgejahren
bis 1970 wieder mehr oder weniger stetig bis auf fast neunzehntausend Einwohner an. Danach ist eine
erneute Trendumkehr zu beobachten: Bis 2013 sank die Bevolkerungszahl auf nur noch knapp unter
17.600 Einwohner, wobei in den letzten Jahren wiederum eine positive Entwicklung zu beobachten war.
2015 betrug die Bevélkerungszahl wieder fast achtzehntausend Einwohner.”

Bevolkerungsentwicklung Stadt Lahnstein 1975 bis 2015
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Abbildung 69: Bevélkerungsentwicklung der Stadt Lahnstein (Quelle: Darstellung nach Daten des Stat. Landesamtes Rheinland
Pfalz, 2017)

¥ Quelle: Statistisches Landesamt, 2017, http://www.infothek.statistik.rlp.de/MeineHeimat/, Stand September 2017
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Betrachtet man nur die Entwicklung ab 1990 in Bezug auf dieses Basisjahr naher, wird deutlich, dass
noch bis einschlieflich 2003 eine Zunahme gegeniiber dem Ausgangswert zu beobachten war. Danach
ging die Einwohnerzahl stark zurlick und liegt noch immer etwa drei Prozent unter dem Ausgangswert.
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4.2 Einwohnerstruktur im Untersuchungsgebiet

Die Verteilung der Altersgruppen zeigt einen Anteil von unter 17 % Kindern und Jugendlichen sowie ei-
nen Anteil von 24 % Senioren auf. Die Altersgruppe der Erwachsenen im Erwerbsalter ist mit knapp
sechzig Prozent stark vertreten. Im Vergleich zu Rheinland-Pfalz zeigt sich fiir die Stadt Lahnstein kein
erheblicher Unterschied. Es ist lediglich ein leicht hdherer Altersdurchschnitt festzustellen, der sich darin
aulert, dass der Anteil der unter 20-Jahrigen und die Gruppe der Personen im erwerbstatigen Alter in
Lahnstein kleiner sowie die Gruppe der Senioren gréRer ist als im Landesdurchschnitt.

Bevolkerungsverteilung in der Stadt Lahnstein 2015

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

= Uber 65-Jihirge

Abbildung 70: Verteilung der Altersgruppen in der Stadt Lahnstein® (Quelle: WSW & Partner)

*' Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, aufgerufen unter:

http://www.statistik.rlp.de/fileadmin/dokumente/kreisdatenprofil/ergebnisse/KrsModul ..., Stand September 2017
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4.3 Bevolkerung mit Migrationshintergrund

In Lahnstein sind etwa vierhundert Fliichtlinge dezentral (iber das Stadtgebiet untergebracht. Durch Ver-
zicht auf Sammelunterkiinfte ergeben sich keine Konzentrationen mit nachteiligen Auswirkungen oder
Problemlagen.

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

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

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

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 Behérden festgestellt. Durch gezielt dezentrale Unterbringung konnte bislang das Entstehen
von ,Problemquartieren” erfolgreich vermieden werden.

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

2 Stadt Lahnstein, Jahresbericht 2016
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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 Biirgern (ca. 2.240 Familien) innerhalb des
Untersuchungsgebietes zu Beginn der Vorbereitenden Untersuchungen Fragebogen53 zugesandt, die als
zusatzliche Beurteilungsgrundlage (iber den Bedarf an 6ffentlichen und privaten Sanierungsmanahmen
dienen konnten (Fragebogenaktion im April/Mai 2017).

Der Umstand, dass nur eine geringe iiber das Untersuchungsgebiet verteilte Riicklaufquote (etwa sieben
Prozent) erreicht wurde, fihrt dazu, dass die Ergebnisse nur bedingt reprasentativ sind und insofern le-
diglich als ein Stimmungsbild in Erganzung zu den (ibrigen Untersuchungsergebnissen betrachtet werden
dirfen.

Von den teilnehmenden Hauseigentiimern und Mietern im Untersuchungsgebiet sind aber mehr als
zwei Drittel 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.

& Fragebogen im Abschnitt 9, Seite 133
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Wie sind Sie dem Stadtumbauprogramm gegeniiber
eingestellt?

0%

M positiv, mitmachen
M Idee gut

i keine Meinung

M negativ

k. A.

Abbildung 71: Befragungsergebnis hinsichtlich der privaten Einstellung“ (Quelle: WSW & Partner)

Wiirden Sie unter Umstanden die Gelegenheit nutzen,
MaRnahmen im Zuge der Sanierung durchzufiihren?

Hja

H vielleicht

M nein, kein Interesse

M nein, nicht notwendig

m k. a.

Abbildung 72: Befragungsergebnis hinsichtlich der privaten Mitwirkungsbereitschaft55 (WSW & Partner)

> Bezogen auf die Riickliufe (ca. 156 Fragebdgen) aus der Biirgerbefragung

> Bezogen auf die Riickliufe (ca. 156 Fragebdgen) aus der Biirgerbefragung
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5.2 Aktivierende Biirgerbeteiligung

Zusétzlich wurde die schriftliche Befragung, durch themenbezogene Arbeitsgruppen in denen Starken
und Schwachen sowie Entwicklungsmdglichkeiten 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.

Der offizielle Startschuss fir die Blrgerbeteiligung wurde anldsslich der Auftaktveranstaltung am
17. Mai 2017 gegeben. Im Rahmen dieser Veranstaltung wurde das Forderprogramm ,Stadtumbau”
vorgestellt und die beabsichtigte Vorgehensweise der Stadt Lahnstein zur Erstellung des Integrierten
Entwicklungskonzeptes prasentiert.

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

Dazu meldeten sich noch im Rahmen der Auftaktveranstaltung interessierte Biirgerinnen und Biirger fiir
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
o  Kultur, Freizeit und Tourismus
o Verkehr, Mobilitat, Erreichbarkeit und Parken

o Infrastruktur, Versorgung und soziales Miteinander
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Im Zeitraum Mai 2017 trafen sich die vier themenbezogenen Arbeitsgruppen zu jeweils einer Veranstal-

tung in der Stadthalle von Oberlahnstein.

1. Staffel: Abschlussveranstaltung
Biirgerworkshops
1 Bauen, Wohnen und 23. Mai 2017
Ll 18:00 - 21:00 Uhr
2 Kultur, Freizeit und 23. Mai 2017
Tourismus 18:00 - 21:00 Uhr 27. Juni
3 Verkehr, Mobilitat, 30. Mai 2017 19:00 - 21:00 Uhr

Erreichbarkeit und Parken 18:00 - 21:00 Uhr

4 Infrastruktur, Versorgung | 30. Mai 2017

und soziales Miteinander 18:00 — 21:00 Uhr

Parallel zur Biirgerbeteiligung wurde durch Presseartikel in der ortlichen Tageszeitung in regelméaRigen
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 Schwiéchen in den einzelnen Themenfeldern im
Untersuchungsgebiet zu identifizieren und zu prazisieren. 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 MaRnahmenvorschlage entwickelt werden.
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5.3
Prioritatenbildung aus Biirgersicht

Die vorlaufige Abschlussveranstaltung der intensiven Blirgerbeteiligung fand am 27.Juni 2017 in der
Stadthalle in Oberlahnstein statt. In dieser Veranstaltung wurden die vorgeschlagenen Manahmen und
Handlungsansitze zum Teil weiter prazisiert und einer interessierten Offentlichkeit erl3utert.

Der Schwerpunkt des Abends lag in der Formulierung von Prioritdten 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.

Ill

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

lichkeiten fiir den Stadtumbau in Oberlahnstein vor.

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

Die in den thematischen Arbeitsgruppensitzungen erarbeiteten Ideen und MaRnahmenvorschlage be-
riicksichtigen die anhand der Anzahl der Nennungen hdchsten Prioritaten bis zu Rang 15.

(im Rahmen der Birgerworkshops: Bauen, Wohnen und Gestaltung = rot, Kultur, Freizeit und Tourismus
= griin, Infrastruktur, Versorgung und Soziales = gelb, Verkehr, Mobilitat, Erreichbarkeit und Parken =
blau und im Rahmen der Abschlussveranstaltung geduRerte Weitere Ideen = ohne Farbe)
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Platzierung | Ideen und Vorschlige Punkte

1 Stadtkern-EntlastungsstraBe als Teil der Ortsumgehung bauen 29
2 Fahrradweg vom Hafenkdpfchen 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-EntlastungsstralRe verzichten 20
6 Nutzungskonzept fiir das alte Rathaus beschlieBen, Sanieren, Auspacken, Freistellen 19
7 Neue Stralenbeldge in der FuRgangerzone und in den Gassen der Altstadt! 19
8 Fahrradwegekonzept erstellen 18
9 Briicke oder Gierfahre (Uber die Lahn) am Hafenkopfchen 17
10 Kleiner "Tante Emma Laden" z.B. “Rewe to go” 14
11 Mobilitdts- und Verkehrskonzept erstellen 13
12 Bahnhof und Umfeld als Stadteingang funktional und gestalterisch aufwerten 13
13 Wochenmarkt einrichten 12
14 Sperrung HochstraBe und Adolfstrale fiir Schwerlastverkehr 12
15 Bahnldrm durch Schallschutz begrenzen 12
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5.4 Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen wurde den Tragern &ffentlicher Belange deren Aufga-
benbereiche durch die Sanierung beriihrt werden kdonnten, gemal § 139 i.V.m. § 4 BauGB, Gelegenheit
zur Stellungnahme gegeben.

Es liegen die nachfolgend aufgefiihrten Anregungen und Stellungnahmen vor.

Die Riickaulerungen enthielten Hinweise, deren Schwerpunkte hier wiedergegeben werden:

Struktur- und Genehmigungsdirektion - Nord, Referat 23, Regionalstelle Gewerbeaufsicht (Schreiben
vom 8. Januar 2018)

e Hinweis, dass Belange der Gewerbeaufsicht nicht beriihrt werden.

Beriicksichtigung im ISEK: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Struktur- und Genehmigungsdirektion - Nord, Referat 33, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirt-
schaft und Bodenschutz (Schreiben vom 8. Januar 2018)

e Oberflichengewdsser: Hinweis, dass Teilfléichen des Untersuchungsgebietes in Uberschwem-
mungsgebieten des Rheins liegen. Hinweis auf Betroffenheit von Gewdssern I.-ll. Ordnung und
auf das Erfordernis der Beachtung der Regelungen der Wassergesetze.

Beriicksichtigung im ISEK: Die entsprechenden Gebiete werden in den Planen zu den Vorbereitenden
Untersuchungen dargestellt. Auf die zu beachtende Thematik von Uberschwemmungsgebieten wird in
der VU hingewiesen.

o Wasserschutzgebiete: Hinweis auf verschiedene Wasserschutzgebiete und —zonen und die dazu
zu beachtenden Rechtsverordnungen.

Beriicksichtigung im ISEK: Die entsprechenden Gebiete werden in den Planen zu den Vorbereitenden
Untersuchungen bereits dargestellt und im Text erldutert. Auswirkungen hinsichtlich der, Umsetzung
der im ISEK vorgesehenen MaRBnahmen ergeben sich daraus nicht.

o Altlasten und Bodenschutz: Hinweis, dass kartierte Altablagerungsbereiche oder Altlastver-
dachtsflidchen nicht vorliegen

Beriicksichtigung im ISEK: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Referat 41, Obere Landesplanungsbehorde (Schreiben vom 8. Januar 2018)

o Die beabsichtigten Mafnahmen zur Aufwertung privater und dffentlicher Fldchen, der Bau der
Entlastungsstrafe sowie die Umgestaltung von Haupt- und ErschlieSungsstrafsen und die Mo-
dernisierung vorhandener Bausubstanz werden begriifit. Auf regionalplanerische Vorranggebiete
(hier Hochwasserschutz) wird verwiesen. Die Entlastungsstrafe sei im Regionalen Raumord-
nungsplan bereits aufgenommen.
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Beriicksichtigung im ISEK: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Auf das Vorranggebiet wird in
der VU bereits hingewiesen. Die Herstellung einer neuen ErschlieBungsstralRe ist zentrales Anliegen und
Voraussetzung einer nachhaltigen Entwicklung des Oberlahnsteiner Stadtkerns.

Referat 42, Obere Naturschutzbehorde (Schreiben vom 8. Januar 2018)

o Eswird auf die im Rahmen der Geldndesanierung ,,ehem. Giiterbahnhof” und der ErschliefSung
des Rheinquartiers hergestellten Ersatzlebensrdume f. Eidechsen hingewiesen. Diese miissen er-
halten bleiben.

Beriicksichtigung im ISEK: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und ggf. (in Abhangigkeit von
der Trassenflihrung der neuen Strale zu beachten.

Referat 43, Bauwesen (Schreiben vom 8. Januar 2018)

e Die Aufnahme in das Férderprogramm ,Stadtumbau” wird begriifst. Bei der weiteren Umsetzung
wird um enge Abstimmung gebeten, da relevante Bereiche wie die Rheinanlagen und das den k-
malgeschiitzte Martinsschloss von der geplanten EntlastungsstrafSe tangiert werden.

e Ergdnzend wird angeregt, auch in der Planzeichnung die kartierten Denkmdler darzustellen, um
eine Beriicksichtigung in den weiteren Planungsprozessen zu erleichtern.

Beriicksichtigung im ISEK: Die Hinweise sind zur Kenntnis zu nehmen und im Rahmen der Planung und
Umsetzung konkreter BaumaBnahmen zu beachten. In der Planzeichnung zu den vorbereitenden Unter-

suchungen (,Gebaudezustand”) sowie im Entwicklungskonzept sind die kartierten Denkmale bereits
enthalten.

Direktion Landesdenkmalpflege (Schreiben vom 12. Januar 2018 und erginzende E-Mail vom

27. Mérz 2018)

o Eserfolgt der Hinweis auf die sehr grofie Anzahl von Baudenkmdlern und stddtebaulich-denkmal-
pflegerisch hochsensible Bereiche. Insofern sind geplante Mafsnahmen, die sich auch auf Verdn-
derungen von Sichtachsen und stédtebauliche Zusammenhdnge beziehen kénnen, mit der Denk-
malpflege abzustimmen und ggf. von dieser zu genehmigen.

Beriicksichtigung im ISEK: Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen wurden die Baudenkmaler
und Denkmalzonen bereits kartiert, damit die Anregungen der Landesdenkmalpflege bereits in einem
frilhen Stadium stidtebaulicher Uberlegungen Beachtung finden kénnen. Die Direktion Landesdenkmal-
pflege wird zu gegebener Zeit bei den weiteren Detailplanungen beteiligt.

Deutsche Bahn, DB Immobilien, Region Mitte (Schreiben vom 18. Januar 2018)

o Eserfolgt der Hinweis, dass derzeit keine gréfSeren BaumafSnahmen geplant sind. Die vorhande-
nen Uberfiihrungen stehen aktuell nicht zur Erneuerung an, dies kénnte sich aber in den néichsten
Jahren ggf. dndern. Insofern wird ein regelmdfliger Austausch zwischen DB und Stadt angeregt.

o Aufdie allgemeinen Hinweise und Vorschriften, die von Dritten bei Baumafinahmen in der Nédhe
von Bahnanlagen zu beachten sind, wird verwiesen.

Beriicksichtigung im ISEK:
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Die Hinweise werden zur Kenntnis ggnommen und insbesondere im Hinblick auf die geplanten MaRk-
nahmen: ,Bau der Entlastungsstrale”, ,Aufwertung der Verbindungen zwischen den Rheinanlagen und
dem Stadtkern” sowie ,Errichtung eines Parkdecks am Bahnhof” beachtet.

Kreisverwaltung des Rhein-Lahn-Kreises (Schreiben vom 15. Januar 2018)

e Untere Denkmalschutzbehérde: Die geplante Mafinahme wird begriifst. Aufgrund der hohen Zahl
von Baudenkmdlern im Untersuchungs- bzw. Férdergebiet wird um friihzeitige Abstimmung bei
der Konzeption von Einzelmafinahmen gebeten.

Beriicksichtigung im ISEK: Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen wurden die Baudenkmaler
und Denkmalzonen bereits kartiert. Die Untere Denkmalschutzbehdrde wie auch die Direktion Landes-
denkmalpflege wird zu gegebener Zeit bei den weiteren Detailplanungen beteiligt.

o Untere Naturschutzbehdrde: Hinweis, dass gemdfs § 24 Abs. 3 Landesnaturschutzgesetz Rhein-
land-Pfalz vor einer Bau-, Sanierungs- oder AbrissmafSinahme an vorhandenen baulichen Anlagen
im Sinne der Landesbauordnung, bei denen erwartet werden kann, dass sie als Fortpflanzungs-
stédtte geschiitzter Arten dienen kann, die Anlage auf das Vorkommen dieser besonders geschiitz-
ten Art zu untersuchen ist.

Beriicksichtigung im ISEK: Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte sind jeweils Objekt- und
planungsbezogen, vor Inangriffnahme einer Sanierungs- oder Baumalnahme artenschutzspezifische Un-
tersuchungen durchzufiihren und ggf. Vermeidungs- Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen vorzusehen.
Hinsichtlich der geplanten neuen ErschlieBungsstralle enthdlt die Kosten- und Finanzierungsibersicht
dazu verschiedenen Positionen, um diese erforderlichen Planungs- und Realisierungsschritte abdecken
zu kénnen.

o Untere Wasserbehdrde: Hinweis auf einen wasserrechtlich sehr sensiblen Bereich in dem ver-
schiedene Uberschwemmungsbereiche und Schutzzonen mit den einschldgigen gesetzlichen Re-
gelungen zu beachten sind. Durch die vorgesehene Planung darf es zu keiner Beeintréichtigung
bestehender Wasserrechte kommen. Aus v.g. Griinden hdlt es die Untere Wasserbehdrde generell
fiir empfehlenswert, die vor-gesehene Planung konkret mit der unteren und oberen Wasserbe-
hérde abzustimmen. Dazu wdre eine Kenntnis der bereits bestehenden Vorabplanung als Grund-
lage hilfreich. Die Untere Wasserbehérde bittet daher bereits im Vorfeld eindringlich um Vorlage
dieser (Vorab-)Planungen. Aus bodenschutzrechtlicher Sicht ist zu der Mafinahme folgendes an-
zumerken: Im Bereich Biirgermeister-Miiller-Strafse 13 ist der Bereich eines KW-Schadens aus
1998 als potenzielle Verdachtsfliche kartiert. Weiterhin ist der Bereich des ehemaligen Giiter-
bahnhofs als BWS1 Fléiche kartiert. Der Planbereich tangiert im Norden den Bereich der ehe-
maligen Maschinenfabrik Otto Kaiser. Diese Fléiche ist als ,,Altstandort in Bearbeitung” kartiert.
MafRnahmen in den v. g. Bereichen bediirfen der Beurteilung bzw. Begleitung durch die Obere Bo-
denschutzbehdérde.

Beriicksichtigung im ISEK: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und bei der Konkretisierung
von Einzelplanungen zu den im ISEK enthaltenen MalRnahmen beachtet.
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5.5 Klausurtagung

Zur Konkretisierung der weiteren Vorgehensweise bei der Entwicklung des Integrierten stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes fiir den Stadtkern von Oberlahnstein fand am 15. November 2017 in der Stadt-
halle Oberlahnstein eine Klausurtagung mit Vertretern der im Stadtrat vertretenen Fraktionen und Mit-
arbeitern der stadtischen Verwaltung statt.

Nach grundsatzlichen und vertiefenden Informationen zum Férderprogramm durch die Verwaltung und
das Planungsbiiro WSW & Partner, Kaiserslautern gab ein Vertreter des Biiros Kocks Consult, Koblenz In-
formationen zu unterschiedlichen Varianten der Trassenfiihrung fiir die geplante neue Erschliefungs-
strafe.

Dieses Thema ist emotional unterschiedlich besetzt, weshalb im Rahmen der Klausurtagung ein weiterer
Tagesordnungspunkt auf Ideen zur Namensfindung der neuen Strae gelegt wurde.
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Abbildung 74: Ideen fiir einen , Arbeitstitel“ der EntlastungsstrafSe (Klausurtagung, 15. November 2017)
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In Arbeitsgruppen wurde anschlieRend eine Diskussion zur Entwicklung eines Leitbildes bzw. einer Zu-
kunftsvision fiir (Ober)lahnstein in Gang gesetzt.

Dazu beschéftigten sich die Anwesenden mit folgenden Schwerpunktthemen:
o Verkehr, Mobilitdt, Erreichbarkeit, Parken
e Bauen, Wohnen, Gestaltung
o Infrastruktur, Versorgung, Soziales

o  Kultur, Freizeit, Tourismus
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LY BTSSR S

Abbildung 75: Leitbildentwicklung fiir (Ober)lahnstein (Klausurtagung, 15. November 2017)
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Aufbauend auf der Leitbilddiskussion wurden die bisher im Rahmen der Biirgerbeteiligung zusammenge-
tragenen und aus Blirgersicht gewichteten Prioritdten fiir Ideen und Malnahmenvorschlage durch die
Anwesenden der Klausurtagung nochmals vertieft betrachtet und ebenfalls gewichtet.

Im Ergebnis ergibt sich eine Gewichtung in dieser Reihenfolge:

»Lahnquerung” (,,Briicke oder Gierfahre (lber d. Lahn) am Hafenkdpfchen”, ,,Radweg vom Hafen-
képfchen liber Briicke Hafeneinfahrt“)

»Stadtkernentlastungsstralle” als Teil der Ortsumgehung bauen
Beseitigung von Sanierungsstau an offentlichen und privaten Gebauden”
Aktion ,Saubere Stadt”

Konzeptionelle Neugestaltung von StraRen und Platzen / Sicherung der Stadtgestalt (Gestal-
tungsfibel / Gestaltungssatzung)

»Schwimmbhafen” (auerhalb des Untersuchungsgebiets)
Parkhausstandort (Bahnhof, Nettomarkt, Kirche, Schloss, etc.)
Fahrradwegekonzept, Instandsetzung vorh. Radwege
Nutzungskonzept fiir Altes Rathaus”

Gestaltung Rheinanlagen: Uferstufen am Rheinstrand / Mobilitat u. Wohnen am Wasser (Haus-
boote” / Barrierefreier Ausbau
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6 Vorschlag zur Abgrenzung des Stadtumbaugebietes

Im gemaR Stadtratsbeschluss vom 29. Juni 2017 beschlossenen Gebiet zur Durchfiihrung Vorbereitender
Untersuchungen haben sich die angenommenen stadtebaulichen Defizite im Wesentlichen bestatigt.

Aufgrund der gewahlten Trassenvariante (Variante 1b) fiir die geplante neuen ErschlieBungsstraRe, die
im Bereich des Hafens die Bahnlinie entlang der FrankenstraRRe unterquert, werden die Frankenstralle
und unmittelbar nérdlich daran angrenzenden Grundstiicke in das Stadtumbaugebiet einbezogen.

Die Abgrenzung des vorgeschlagenen Stadtumbaugebietes umfasst demzufolge insgesamt eine GroRe
von ca. 45 ha.

—————

L.
e

Abbildung 76: Vorgeschlagene Abgrenzung des Stadtumbaugebietes

GemaR § 141 Abs. 1 BauGB sollen sich die Vorbereitenden Untersuchungen auch auf nachteilige Auswir-
kungen erstrecken, die sich fiir die von der beabsichtigten Sanierung unmittelbar Betroffenen in ihrem
personlichen Lebensumstanden im wirtschaftlichen oder sozialen Bereich voraussichtlich ergeben wer-
den. ,Die Beurteilung der nachteiligen Auswirkungen einer beabsichtigten Sanierung hat fir die Sanie-
rung in mehrfacher Hinsicht Bedeutung: Die Gemeinde muss mogliche nachteilige Auswirkungen im
Rahmen der Erarbeitung des Sanierungsziels (§ 140 Nr. 3) berlcksichtigen. Die Feststellung nachteiliger
Auswirkungen hat die Gemeinde insbesondere in die sanierungsrechtliche Abwagung nach § 136 Abs. 4
Satz 2 einzustellen. Die Regelung steht weiterhin im Zusammenhang mit der Erdrterungs- und Bera-
tungspflicht nach § 137. Die friihzeitige und fortgesetzte Beteiligung der Betroffenen soll die genaue In-
formation der Gemeinde Uber die Moglichkeiten nachteiligen Auswirkungen der Sanierung sicherstel-

“

len.

Im Rahmen der geplanten stadtebaulichen SanierungsmaRnahmen durch die Ausweisung eines Stad-
tumbaugebietes gem. § 171b Abs. 1 BauGB ist nach derzeitigem Planungsstand nicht mit objektiv nega-
tiven Auswirkungen fiir die von der Planung Betroffenen zu rechnen.
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7 Wabhl des Verfahrens

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen wurde ein insgesamt knapp flinfzig Hektar umfassen-
des Gebiet, das im Wesentlichen den Stadtkern von Oberlahnstein umfasst, hinsichtlich des Vorliegens
stadtebaulicher Missstande untersucht.

Dabei wurden sowohl substanziell/gestalterische Mangel, vorwiegend im Bereich der privaten Bausub-
stanz, vor allem aber auch funktionale Defizite festgestellt, von denen bereits nachteilige Auswirkungen
auf die Gesamtfunktion des Stadtkerns als Wohnstandort mit den dazugehdrigen Ergdanzungsfunktionen
insbesondere in den Bereichen Dienstleistung und kleinteiliger Einzelhandel, ausgehen. Es besteht ein
enger Zusammenhang zwischen den festgestellten Funktionsschwachen, die sich insbesondere aus dem
Verkehrsaufkommen (fahrender und ruhender Verkehr) und teilweise hoher baulicher Dichten ergeben,
und substanziell-gestalterischen Defiziten v.a. im Bereich privater Bausubstanz. Vor allem der Bau einer
neuen ErschlieBungsstralle kann hier einen weitreichenden Losungsansatz darstellen.

Die festgestellten Funktionsverluste erstrecken sich - zum Teil in unterschiedlichen Auspragungen - Giber
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 Geschaftszentrums soll durch funk-
tionale und gestalterische Aufwertungen im 6ffentlichen Raum vorangetrieben werden.

Die Entlastung des Oberlahnsteiner Stadtkerns von unerwiinschtem Durchgangsverkehr durch eine neue
ErschlieBungsstralle wird dabei als Schliisselmallnahme gesehen.

Gleichzeitig werden durch das vorliegende Entwicklungskonzept und die Mdglichkeiten der Foérderung
im Privatbereich starke Anreize gesehen, vorhandene zum Teil erhebliche substanzielle stadtebauliche
Missstande zu beheben. Dazu zdhlen neben klassischen Gebaudesanierungen, insbesondere im Bereich
FrihmesserstraBe / SchulstraRe / AdolfstraRe und entlang der Blrgermeister-Miiller-Strae, auch bauli-
che Neuordnungen (Entkernungen und Neustrukturierung von Blockinnenbereichen zur Verbesserung
der privaten Freiflachen) und Stellplatzsituation.

Nach derzeitigem Erkenntnisstand wird davon ausgegangen, dass die Ziele des Integrierten Entwick-
lungskonzeptes durch den Beschluss als ,Stadtumbaugebiet” gem. § 171b Abs. 1 BauGB erreicht werden
kdnnen und die formliche Festsetzung eines durch Satzung gem. § 142 BauGB festgesetzten ,Sanie-
rungsgebietes” nicht erforderlich wird.
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Aus den Vorbereitenden Untersuchungen wurden unterschiedliche stadtebauliche Defizite, aber vor al-
lem auch Entwicklungschancen fiir 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 Konkretisie-
rung von Entwicklungsabsichten fiir das Stadtzentrum von Oberlahnstein.

Die Abgrenzung des Gebietes des Entwicklungskonzeptes folgt dem Vorschlag zur Abgrenzung des Stad-
tumbaugebietes, welches sich aus den Erkenntnissen aus den Vorbereitenden Untersuchungen ableitet.

Hinzugenommen wurde lediglich eine kleinere Flache im Bereich der FrankenstralRe.

Die nachfolgend dargestellte MaRnahmenliste (,Malnahmenpool”) 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 ,MaRBnahmenpool” eines Integrierten Entwicklungskonzeptes so angelegt
werden, dass es einen Entwicklungskorridor erdffnet.

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 fiihrenden
»Etappenziele” erreicht werden kénnen. Der gemeinsam mit Biirgern, Akteuren der Innenstadt und Pla-
nern entwickelte ,MaRBnahmenpool“ ist inhaltlich entsprechend angelegt.

Ein weiterer Grundsatz des Integrierten Entwicklungskonzeptes liegt darin, dass sich bei allen Projekten
und Malnahmen 6ffentliche und private MaRnahmen 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 MaRnahmen erdffnet werden.
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1 Leitbild, Ziele und MaBhahmen

Die Stadt Lahnstein kann neben ihrer zentralortlichen Bedeutung fiir ihr Umland und den daraus resul-
tierenden giinstigen infrastrukturellen Angeboten fiir die Daseinsvorsorge ihrer Bevolkerung in hohem
Mal auch auf besondere stadtebauliche und naturraumliche 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 flir Kommunikation und Kultur zu erhalten und zu entwickeln. Unter aktiver Einbindung
und Mitwirkung der Biirgerinnen 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 naturraumlichen, historischen und stadtebaulichen Voraussetzungen
und bereits vorhandenen stadtebaulichen Kristallisations- und Ausgangspunkten in Oberlahnstein (z.B.
Rheinanlagen, stadtbildpragende und denkmalgeschiitzte Gebiude, Uberreste der historischen Stadt-
befestigung) wurden im Rahmen von Biirgerworkshops erste Ziele und Manahmen zur Stadtentwick-
lung formuliert.

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

* Vgl. u.a. Ergebnisse: ,Starken - Schwachen” aus der Biirgerbeteiligung
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Die aus der Birgerbeteiligung (Befragung und Arbeit in den Biirgerworkshops) entwickelten Vorschlage
sowie planerische Ansatze sind im Rahmenplan / ISEK (Integriertes stadtebauliches Entwicklungskon-
zept), als stadtebauliche Zielvorstellung dargestellt.

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

e Bauen, Wohnen und Gestaltung (rot)
o  Kultur, Freizeit und Tourismus (griin)
o \Verkehr, Mobilitat, Erreichbarkeit und Parken (blau)
o Infrastruktur, Versorgung und soziales Miteinander

die dazu vorgeschlagenen MaRnahmen 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
festzulegen. Die Zeithorizonte sind nach Prioritat, technischer, rechtlicher und finanzieller Umsetzungs-
moglichkeit in einer Kosten- und Finanzierungsiibersicht zu Beginn der FérdermaBnahme ,Stadtumbau”
abgebildet. Zur Orientierung sind der MaRBnahmenbeschreibung die entsprechenden Ordnungsnum-
mern aus der Kosten- und Finanzierungsiibersicht in einer separaten Tabelle (Abschnitt 2, Seite 112) zu-
geordnet.

Im Verlauf des Forderzeitraumes konnen sich aufgrund verdanderter Rahmenbedingungen oder Notwen-
digkeiten Verschiebungen und/oder Ergdnzungen ergeben. Das Integrierte stadtebauliche Entwicklungs-
konzept 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 MaRnahmen auch auf andere Themen-Handlungsfelder der In-
nenstadtentwicklung direkt oder mittelbar ausstrahlen und diese maglichst positiv beeinflussen.
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1.1 Verbesserung der Verkehrssituation im Innenstadtbereich

1.1.1 Bau der ErschlieBungsstralle - Mobilitatskonzept

Von dem Bau der neuen ErschlieBungsstralle hangt wesentlich ab, welcher Handlungsrahmen bei MaR-
nahmen zur Attraktivitatssteigerung der Innenstadt besteht. Dies betrifft u.a. Perspektiven zur zukiinfti-
gen Bedeutung der Hoch- und AdolfstralRe sowie attraktivitatssteigernde MaBnahmen in deren Umfeld.

Durch partiellen Riickbau von Fahrbahnflachen kénnen - evtl. in Verbindung mit privaten Grundstticks-
neuordnungen - zusatzliche Parkmoglichkeiten die Entwicklung des innerstadtischen Einzelhandels for-
dern. Mit der Reduzierung von Larm- und Schadstoffemissionen entlang der Hauptverkehrsstralen so-
wie die Erhdhung der Verkehrssicherheit sind erhebliche Verbesserungen hinsichtlich der Wohn- und
Aufenthaltsqualitat verbunden, die ihrerseits private Investitionen im Stadtkern von Oberlahnstein aus-
|6sen konnen.

Nach Vorliegen unterschiedlicher PIanungsvarianten57 gab der Stadtrat der Planungsvariante 1b den
Vorzug. Diese Variante entspricht weitgehend der, wie sie im rechtskraftigen Bebauungsplan vorgese-
hen ist. Im Bereich des Hafens schlieft sie an die Frankenstrae an und wird Bahn nah gefiihrt.

Da die FrankenstraBe zur Realisierung einer ausreichend breiten Dimensionierung der Bahnunterfiih-
rung verandert werden muss, wird sie in den Geltungsbereich des festzulegenden Stadtumbaugebietes
einbezogen.

1.1.2 Anlage dezentraler innerstadtischer Parkplatzflachen

Insbesondere entlang der Biirgermeister-Mdiller-StraRe siidlich des Bahnhofs und in dem Quartier zwi-
schen Friihmesserstrale, Adolfstrae, Burgstrale bzw. SchulstraBe und HochstralRe ist - zum Teil histo-
risch bedingt - durch eine hochverdichtete Bebauung gepragt. In Verbindung mit sehr engen o6ffentli-
chen StraRenrdumen, der Nutzung der BurgstraRe als FuRgangerzone und dem relativ hohen Uberbau-
ungsgrad privater Grundstiicke fehlen gerade hier private Parkpldtze fir 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.

7 Verkehrsentlastung der Innenstadt von Lahnstein - Machbarkeitsstudie zur Realisierung einer verkehrlichen Teilentlastung im Rahmen

des Gesamtprojektes ,Stadtumbau” Erstellt durch: Kocks Consult GmbH, 2018
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Im Bereich, in dem die geplante neue ErschlieBungsstralle parallel zur Bahntrasse zwischen Rheinanla-
gen und Altstadt verlauft, wird die Herstellung eines weiteren Parkplatzes oder Parkdecks ebenfalls als
sinnvoll erachtet. Neben der unmittelbaren fuBlaufigen Erreichbarkeit des Oberlahnsteiner Stadtkerns
kann hier eine architektonisch ansprechende Gestaltung den Trenneffekt zwischen Altstadt und Rhein,
der durch Bahnlinie und neue ErschlieBungsstraRe erzeugt wird, abmildern.

1.1.3 Verkehrslenkende MaBRnahmen

Gerade in Hinblick darauf, dass es sich anbietet, Oberlahnstein flir den Tourismus attraktiver zu gestal-
ten, soll ein Parkleitsystem eingefiihrt werden. Damit kann das durch Parksuchverkehr erzeugte Ver-
kehrsaufkommen verringert werden.

Daneben sollte die Fiihrung des Uberdértlichen Radverkehrs entlang des Rheins und durch den Stadtkern
deutlicher erkennbar werden. So ist die Wegeflihrung an der Unterflihrung KirchstraBe 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 FuBgangeriiberweg Haltestellenbereich Braubacher Strale / Biirgermeister-
Miiller-StraRe / HochstraRe

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

1.15 Radweg / barrierefreie Erreichbarkeit des Hafenk6pfchens

Der landschaftlich attraktive Bereich zwischen Rhein und Hafen Radweg am Hafenkdpfchen, soll durch
Verbesserung der Wegezustande barrierefrei nutzbar gemacht werden. Wiinschenswert ist eine Wei-
terfiihrung Gber die Lahn / den Hafen mit Anbindung an die BriickenstraRe als Verbindung nach Nieder-
lahnstein.

1.1.6 Radweg entlang der Braubacher StraRe
Entlang der Braubacher Strale sollte auf der Westseite parallel zur Bahnstrecke ein Radweg angelegt
werden.

1.1.7 FuRgangeriiberweg zum Bahnhof

Die fuRlaufige und barrierefreie Erreichbarkeit des Bahnhofs (Querung der Biirgermeister-Miiller-Strale)
sollte verbessert werden.
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1.1.8 Partielle MaRnahmen zur Barrierefreiheit

Ein barrierefreier Zugang zum Bahnhof ist anzustreben. Weiterhin sollte liberlegt werden, ob in der Fulk-
gangerzone der Mittelstreifen fiir Rollatoren durchgangiger gestaltet werden kann. Entlang wichtiger
FuBwegeverbindungen sollte auch der Bodenbelag der Gassen fiir mobilitatseingeschrankte Personen
ausgelegt sein. Eine entsprechende Gestaltung des Salhofplatzes sollte ebenfalls umgesetzt werden. Zu-
dem sind Rampen vor Geschaften wiinschenswert. Die Bordsteine an allen Kreuzungen sollten abge-
senkt werden und Bushaltestellen barrierefrei ausgebaut werden. Farb- und taktile Leitsysteme fiir Seh-
behinderte sollen die barrierefreie Nutzbarkeit des Oberlahnsteiner Stadtkerns zusatzlich unterstitzen.
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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 Parkplatze

Insbesondere entlang der Biirgermeister-Mdiller-StraRe siidlich des Bahnhofs und in dem Quartier zwi-
schen FriihmesserstraRe, Adolfstralle, Burgstrale und Hochstrae ist - zum Teil historisch bedingt -
durch eine sehr kleinteilige und hochverdichtete Bebauung gepragt. In Verbindung mit sehr engen 6f-
fentlichen StraRenrdumen und dem relativ hohen Uberbauungsgrad privater Grundstiicke sowie zum
Teil unglinstigen Grundstiickszuschnitten ergeben sich deutliche Entwicklungshemmnisse hinsichtlich
der Wohnfunktion im Stadtkern. Das Gebiet weist infolgedessen eine hohe Leerstandsquote und einen
hohen Anteil sanierungsbediirftiger und stark sanierungsbediirftiger Gebaude auf. Neben der teilweise
sehr eingeschrankten Qualitat privater Freiflichen (Garten) erweist sich zudem die mangelhafte Ausstat-
tung mit privaten Stellplatzen als erhebliches stadtebauliches Entwicklungsdefizit.

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

In Verbindung mit der projektierten neuen ErschlieRungsstraRe ist in diesem Bereichen dem Aspekt des
Schallschutzes 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 Gassen (insbesondere zwischen Biirgermeister-Miiller-StrafRe und HochstraRe), die
in besonderem MaRe von stiddtebaulichen Missstdnden betroffen sind, ware auch forderlich fiir den Ein-
zelhandel. Im Einzelhandelskonzept der Stadt werden die vielen engen Gassen als ein groRes Potenzial
von Oberlahnstein gesehen. Bei entsprechender Aufwertung konnten sie wesentlich zu der bereits
durch die ehemalige Stadtbefestigung gegebenen historischen Atmosphare der Innenstadt beitragen.
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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. Es ist daher zu prifen,
inwieweit die bestehenden Bebauungspldne, die aus der Stadtsanierung ab den Siebzigerjahren ent-
standen, sachlich und raumlich ausreichen, um die beabsichtigte Stadtkernentwicklung abzusichern und
unerwiinschten, ggf. zuwiderlaufenden Entwicklungen entgegenzusteuern.

Dariiber hinaus sollte ggf. die Aufstellung von Bebauungsplanen fiir Teilbereiche entlang der AdolfstraRRe
sowie flr das Gebiet sidlich des Bahnhofs zwischen Biirgermeister-Miiller-Strae und Hochstrale ge-
prift werden. Hier finden sich in Bezug auf bauliche Dichte und baulichen Zustand z.T. dhnliche Verhalt-
nisse wie in den bereits (iberplanten Gebieten.

In Abhangigkeit von der noch im Detail festzulegenden Trassenflihrung fiir die neue ErschlieBungsstralle
sind dariiber hinaus Anderungen/Erginzungen des bisherigen Bebauungsplanes Nr. 22 erforderlich.

1.2.3 Leerstands- / Citymanagement / Tourismusforderung

Im Stadtkern von Oberlahnstein stehen einige Gebaude und Gebadudeteile leer, bzw. sind untergenutzt
(siehe auch Abschnitt ,Leerstandsproblematik”). Diese Leerstdnde haben u.a. nachteilige Auswirkungen
auf die Wertigkeit der unmittelbaren Umgebung. Durch eine aktive Steuerung der Vermarktung und ge-
zielten Reaktivierung einzelner Leerstandsflachen soll dieser Entwicklung entgegengewirkt werden.

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

Die Koordination/Vermittlung entsprechender Flachen soll Gber 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 Ndhe zum Rhein
und zur Stadt Koblenz bieten glinstige Voraussetzungen, den Stadtkern auch als interessantes Fremden-
verkehrsziel zu entwickeln. Potenzial fiir eine weitere touristische Entwicklung bieten zudem die histori-
sche Bausubstanz, insbesondere die ehemalige Stadtbefestigung, sowie die Lage am Rheinradweg und
die vorhandenen Museen. Die gute Erreichbarkeit aus nahegelegenen dem nahegelegenen Oberzent-
rum Koblenz begiinstigt den Wochenend- und Tagestourismus. In diesem Zusammenhang sollten auch
Verbindungen zu auRerhalb des Stadtkerns gelegenen bedeutsamen Einrichtungen (z.B. Brukerhaus)
verdeutlicht und unterstiitzt werden.
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Die Entwicklung und Vernetzung touristischer Potenziale soll durch den Citymanager unterstiitzt 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 gehoren.

1.24 Umnutzung von Ladenlokalen

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

Insofern sollte im Einzelfall Gber eine Umnutzung von Ladenlokalen nachgedacht werden. Moglich ware
2.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 Blrgerinnen und Biirger vermissen die Versorgung mit Gltern des taglichen Bedarfs in der Innen-
stadt. Auch wenn aufgrund der groRflachigen Angebote am Rand der Innenstadt davon ausgegangen
werden kann, dass die Angebotspalette in der Innenstadt eingeschrankt bleiben wird, sollte dennoch
versucht werden, zumindest die fuRlaufige Versorgung mit Lebensmitteln zu gewahrleisten. Dies ist zum
einen fir mobilitatseingeschrankte Bewohnerinnen und Bewohner wichtig, damit sie ihren Alltag mog-
lichst ohne fremde Hilfe bewaltigen kénnen. Darliber hinaus sind aber auch Belebungseffekte fir die lb-
rigen Geschafte zu erwarten.

Bereits die Etablierung eines Wochenmarkts z.B. auf dem Jupp Bodenstein Platz wére aber eine Berei-
cherung. Es sollten Gesprache mit moglichen Anbietern gefiihrt werden.
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1.3 Verbesserung der Gestaltung und der Aufenthaltsqualitit sowie des
Erscheinungsbildes sowie die Verkniipfung zwischen Innenstadt und
Freiraum

1.3.1 Gestaltungsfibel / Gestaltungssatzung / Erhaltungssatzung

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

Ber(icksichtigt werden sollte, dass mit dem Leitfaden Farbkultur und dem Leitfaden Baukultur fir das
Obere Mittelrheintal bereits ein Orientierungsrahmen besteht. Dennoch bestehen allerdings vielfiltige
gestalterische Missstande wie z.B. geflieste Erdgeschosszonen etc.. Insofern sollte der Leitfaden fir
Lahnstein konkretisiert und erganzt werden - z.B. beziiglich Vorgaben zu Werbeanlagen - und zur Ent-
scheidung bei der Férderung von PrivatmaBnahmen durch den Stadtrat als Beurteilungsgrundlage her-
angezogen werden. Fiir noch abzugrenzende Teile des Stadtkerns kann die Aufstellung einer verbindli-
chen Gestaltungssatzung, die zentrale Inhalte aus der Gestaltungsfibel dann rechtsverbindlich vor-
schreibt, erwogen werden.

Die Gestaltungsfibel soll sowohl als Datei eingesehen/heruntergeladen werden kdnnen als auch als Bro-
schiire verteilt werden.

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

1.3.2 Forderung privaten Engagements (Offentlichkeitsarbeit)

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

Nach Beschlussfassung der Sanierungssatzung konnte eine Beratungstatigkeit zur Aktivierung privater
Sanierungsmalnahmen aufgenommen werden. Verschiedene Grundstiickseigentlimer haben bereits
starkes Interesse an der Durchfiihrung umfassender privater SanierungsmaBnahmen gedufert. Im Rah-
men der Vorbereitenden Untersuchungen wurde der augenscheinliche Sanierungsbedarf im zukUnftigen
Fordergebiet erhoben. Mit Vertretern der ADD fand im Mai 2018 eine Begehung des Stadtumbaugebie-
tes statt, nach der eine , Liste der modernisierungswiirdigen Objekte” erstellt wurde.®

Mit der ADD wurde abgestimmt, dass das sogenannte ,Richtlinienverfahren zur Anwendung kommt.
Fir diesen hat der Stadtrat in der Sitzung am 13. September 2018 eine entsprechende ,Modernisie-
rungsrichtlinie” beschlossen, in der die grundsatzlichen Anforderungen hinsichtlich Art und Umfang pri-
vater ModernisierungsmaRnahmen auch die Hohe der Forderung geregelt wird. Die beantragte Geneh-
migung der ,Modernisierungsrichtlinie” durch die ADD war von der Abstimmung des ISEK abhédngig und
steht noch aus. Zwischenzeitlich liegen vier Antrage auf Modernisierung- und InstandsetzungsmaRnah-
men vor, denen die ADD einen sog. ,vorzeitigen MaRnahmenbeginn® gewahrt hat.

134 Verfligungsfonds

Die Koordination/Gestaltung entsprechender Flachen soll durch Mittel aus einem Verfiigungsfonds un-
terstlitzt werden. Dariiber hinaus sind kleinere Veranstaltungen (z.B. ,Einkaufsnacht”, ,Stralenfest des
Einzelhandels“, Beleuchtungsaktionen, ,Schaufenstergestaltungswettbewerb”, 0.4.) als MaBnahmen zur
Funktionsstarkung des Stadtkerns denkbar. Der Verfiigungsfond speist sich je zu gleichen Teilen aus
stadtischem und privatem Kapital.

135 Sanierung Altes Rathaus

Die Sanierung des alten Rathauses ist in Anbetracht seiner zentralen Lage und der noch erkennbaren re-
prasentativen Funktion geboten. Eine Sanierung und damit die Aufwertung dient nicht zuletzt der Stei-
gerung der Attraktivitdt Oberlahnsteins fiir den Tourismus.

Vor einer umfassenden bestandsichernden Sanierung soll ein Nutzungskonzept fiir die vorhandenen und
gef. anzupassenden Raumlichkeiten entwickelt 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 Bahnsteige (Moblierung, Witterungsschutz, etc.)

® Aus Datenschutzgriinden wird die Liste nicht verdffentlicht. Ob der augenscheinliche Sanierungsbedarf eines Gebaudes zur Aufnahme in

diese Liste gefiihrt hat, kann bei der Stadtverwaltung erfragt werden.
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1.3.7 Aufwertung der Verbindungen zwischen Rheinanlagen und Innenstadt

Die Unterflihrungen zwischen Innenstadt und Rheinanlagen werden vielfach als Angstrdume wahrge-
nommen. Dem sollte durch ein Funktions- und Gestaltungskonzept, das von den Rheinanlagen durch die
Unterfiihrungen bis in den Stadtkern durchgangig erkennbar fortsetzt, entgegengewirkt werden.

Neben der erkennbar einheitlichen Gestaltung von Wegebeldgen, einem Farb- und ggf. Bepflanzungs-
konzept ist dabei vor allem auf eine ausreichende Beleuchtung Wert zu legen.

1.3.8 Angebote fiir Senioren verbessern

In den Workshops wurde thematisiert, dass Angebote flir Senioren fehlen. Hier sollten bestehende Mo g-
lichkeiten z.B. im Rahmen von stédtischer Offentlichkeitsarbeit besser bekannt gemacht und ggf. neue
Angebote geschaffen werden.

Nicht zuletzt vor dem Hintergrund der Bewerbung Lahnsteins um die Bundesgartenschau sollen in den
Rheinanlagen geeignete Bewegungs- und Sportgeréate z.B. als ,Senioren-Aktiv-Park“ vorgesehen werden.

1.3.9 Angebote fiir Jugendliche verbessern
Auch fiir Jugendliche sollte das bestehende Angebot ausgebaut werden.

Dies betrifft insbesondere die Verlidngerung der Offnungszeiten und einer Ausweitung des Angebots des
JuKz. Zudem kénnte im Schillerpark ein Bolzplatz, Basketballplatz 0.3. entstehen.

1.3.10 Sichtbarkeit und Erlebbarkeit der historischen Stadtbefestigung verbessern

Die bereits in Teilbereichen erfolgreichen Bemihungen, Teile der historischen Stadtbefestigung erkenn-
bar und erlebbar zu machen, sollen fortgesetzt werden.

Die Fordermittel und mogliche Entkernungsmalnahmen 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 Biirger und Biirgerinnen gréRRtenteils sehr zufrieden mit dem An-
gebot an kulturellen Einrichtungen und Veranstaltungen sind. Diese Starke sollte durch die Férderung
der Akteurs-Vernetzung in Abstimmung mit den Angeboten in Niederlahnstein weiter geférdert werden.
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2 Zuordnung der MaRRnahmen zur Kosten- und Finanzierungsiibersicht

KoFi Kostengruppe

Gesamtkosten
(Euro)

Verbesserung der Verkehrssituation im Innenstadtbereich

Bau der ErschlieBungsstralRe - Mobilitatskonzept

Von dem Bau der neuen ErschlieBungsstralRe hangt wesentlich 1.3.1 Mobilitatsentwicklungs- 80.000
ab, welcher Handlungsrahmen bei MaBnahmen zur Attraktivi- konzept (i.A.)
tatssteigerung der Innenstadt besteht. Dies betrifft u.a. Perspek- | 1.3.2 Machbarkeitsstudie 25.000
tiven zur zukiinftigen Bedeutung der Hoch- und AdolfstraBe so- | (vorh.)
wie attraktivitatssteigernde MaRnahmen in deren Umfeld. 1.3.3 Bebauungsplane 25.000
Durch partiellen Riickbau von Fahrbahnflachen konnen - evtl. in | 2.2.1 div. Grundsttcke zur 2.200.000
Verbindung mit privaten Grundstilicksneuordnungen - zusatzli- Herstellung der Erschlie-
che Parkmoglichkeiten die Entwicklung des innerstadtischen Ein- | RungsstraRe
zelhandels fordern. Mit der Reduzierung von Larm- und Schad- | 2.2.3 div. Grundstiicke fir Ar- 20.000
stoffemissionen entlang der HauptverkehrsstraBen sowie die Er- | tenschutz- und Ausgleichs-
hohung der Verkehrssicherheit sind erhebliche Verbesserungen | maRnahmen
hinsichtlich der Wohn- und Aufenthaltsqualitdt verbunden, die | 2.4.2 div. Grundstiicke zur 200.000
ihrerseits private Investitionen im Stadtkern von Oberlahnstein | Herstellung der Erschlie-
auslosen kénnen. RBungsstrale
Nach Vorliegen unterschiedlicher Planungsvarianten gab der 2.5.1 Herstellung der Er- 100.000
Stadtrat der Planungsvariante 1b den Vorzug. Diese Variante schlieBungsstrale (Planung,
entspricht weitgehend der, wie sie im rechtskraftigen Bebau- Gutachten, Abstim-
ungsplan vorgesehen ist. Im Bereich des Hafens schlieRt sie an mungsprozess)
die FrankenstraBe an und wird Bahn nah gefiihrt. 2.5.2 Objektplanung, Baulei- 1.000.000
Da die FrankenstraRe zur Realisierung einer ausreichend breiten | tung
Dimensionierung der Bahnunterfiihrung verdndert werden 2.5.3 Planung AusgleichsmaR- 10.000
muss, wird sie in den Geltungsbereich des festzulegenden Stad- | hahmen
tumbaugebietes einbezogen. 2.5.4 Europaweite Ausschrei- 100.000
bung
2.5.5. Herstellung der Er- 10.750.000
schlieBungsstraRe (Var. 1b)
2.5.6 Herstellung Ausgleichs- 100.000
maBnahmen
Anlage dezentraler innerstadtischer Parkplatzflachen
Insbesondere entlang der Blirgermeister-Miiller-StraRe sidlich 2.2.2 div. Grundstiicke, z.B. 200.000
des Bahnhofs und in dem Quartier zwischen Friihmesserstrale, | zur Herstellung von Parkplat-
AdolfstraBe, BurgstraRe bzw. SchulstraBe und HochstraRe ist - zen
zum Teil historisch bedingt - durch eine hochverdichtete Bebau- | 2.4.1 div. Grundstiicke zur 80.000
ung gepragt. In Verbindung mit sehr engen 6ffentlichen Straen- | Herstellung von Parkplatzen
rdumen, der Nutzung der Burgstrale als FuRgangerzone und 2.5.12 Parkdeck am Bahnhof 600.000

dem relativ hohen Uberbauungsgrad privater Grundstiicke feh-
len gerade hier private Parkplatze fiir Anwohner. Durch den Ver-
kehr zur Berufsschule entsteht zusatzlicher Parkdruck.
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KoFi Kostengruppe

Gesamtkosten
(Euro)

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

Im Bereich, in dem die geplante neue ErschlieRungsstraRe pa-
rallel zur Bahntrasse zwischen Rheinanlagen und Altstadt ver-
lduft, wird die Herstellung eines weiteren Parkplatzes oder Park-
decks ebenfalls als sinnvoll erachtet. Neben der unmittelbaren
fuRldufigen Erreichbarkeit des Oberlahnsteiner Stadtkerns kann
hier eine architektonisch ansprechende Gestaltung den Trenn-
effekt zwischen Altstadt und Rhein, der durch Bahnlinie und
neue ErschlieBungsstraBe erzeugt wird, abmildern.

Verkehrslenkende

MaRnahmen

Gerade in Hinblick darauf, dass es sich anbietet, Oberlahnstein
flir den Tourismus attraktiver zu gestalten, soll ein Parkleitsys-
tem eingefiihrt werden. Damit kann das durch Parksuchverkehr
erzeugte Verkehrsaufkommen verringert werden.

Daneben sollte die Fiihrung des Gberdrtlichen Radverkehrs ent-
lang des Rheins und durch den Stadtkern deutlicher erkennbar
werden. So ist die Wegefiihrung an der Unterfiihrung Kirch-
straBe unklar und sollte verbessert werden. Entlang des Rhein-
radwegs sollten zudem gut sichtbare und erkennbare Hinweis-
schilder angebracht werden, die auf Sehenswiirdigkeiten im
Stadtkern aufmerksam machen. Zuwegungen zum Rheinsteig

sollten verdeutlicht werden.

FuBgédngeriiberweg Haltestellenbereich Braubacher StraRe /
Bgm-Muiiller-StraBe / HochstraRe

An dieser Stelle, die aufgrund des nahegelegenen Discounters
starke Querungsfrequenzen aufweist, soll ein FuRgangeriiber-
weg zur Haltestelle auf der gegeniiberliegenden Seite eingerich-
tet werden.

Radweg / barrierefreie Erreichbarkeit des Hafenkdpfchens

Der landschaftlich attraktive Bereich zwischen Rhein und Hafen
Radweg am Hafenkopfchen, soll durch Verbesserung der Wege-
zustande barrierefrei nutzbar gemacht werden. Wiinschenswert
ist eine Weiterfiihrung iiber die Lahn / den Hafen mit Anbindung
an die BriickenstraBe als Verbindung nach Niederlahnstein.

2.5.10 Ausbau FuB- und Rad-
weg zum Hafenkdpfchen
2.5.11 Lahnquerung am Ha-
fenkdpfchen

200.000

700.000

Radweg entlang der B

raubacher StraRe

Entlang der Braubacher StraRe sollte auf der Westseite parallel
zur Bahnstrecke ein Radweg angelegt werden.
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KoFi Kostengruppe

Gesamtkosten
(Euro)

FuBgangeriiberweg zum Bahnhof

Die fuRlaufige und barrierefreie Erreichbarkeit des Bahnhofs
(Querung der Biirgermeister-Miiller-Strae) sollte verbessert
werden.

Partielle MaRnahmen zur Barrierefreiheit

Ein barrierefreier Zugang zum Bahnhof ist anzustreben. Weiter-
hin sollte iiberlegt werden, ob in der FuRgéangerzone der Mittel-
streifen fiir Rollatoren durchgangiger gestaltet werden kann.
Entlang wichtiger FuRwegeverbindungen sollte auch der Boden-
belag der Gassen fiir mobilitatseingeschrankte Personen ausge-
legt sein. Eine entsprechende Gestaltung des Salhofplatzes sollte
ebenfalls umgesetzt werden. Zudem sind Rampen vor Geschaf-
ten wiinschenswert. Die Bordsteine an allen Kreuzungen sollten
abgesenkt werden und Bushaltestellen barrierefrei ausgebaut
werden. Farb- und taktile Leitsysteme fiir Sehbehinderte sollen
die barrierefreie Nutzbarkeit des Oberlahnsteiner Stadtkerns zu-
satzlich unterstitzen.

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

Entkernung/Riickbau zugunsten privater Freiflichen und Parkplatze

Insbesondere entlang der Blirgermeister-Miiller-StraRe stdlich
des Bahnhofs und in dem Quartier zwischen FriihmesserstraRe,
AdolfstraBe, BurgstraRe und HochstraRe ist - zum Teil historisch
bedingt - durch eine sehr kleinteilige und hochverdichtete Be-
bauung gepragt. In Verbindung mit sehr engen 6ffentlichen Stra-
Renrdumen und dem relativ hohen Uberbauungsgrad privater
Grundstiicke sowie zum Teil ungiinstigen Grundsttickszuschnit-
ten ergeben sich deutliche Entwicklungshemmnisse hinsichtlich
der Wohnfunktion im Stadtkern. Das Gebiet weist infolgedessen
eine hohe Leerstandsquote und einen hohen Anteil sa-
nierungsbedirftiger und stark sanierungsbediirftiger Gebaude
auf. Neben der teilweise sehr eingeschrankten Qualitét privater
Freiflachen (Garten) erweist sich zudem die mangelhafte Aus-
stattung mit privaten Stellplatzen als erhebliches stadtebauliches
Entwicklungsdefizit.

2.6.1 div. MaBnahmen insb.
zwischen Hochstrale und
Bgm-Miiller-StraRe

2.6.5 Herstellung von zusatz-
lichen dezentralen Parkplatz-
flachen

2.6.6 Herstellung Stellplatze
WeiBergasse

150.000

95.000

55.000
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Im Rahmen einer von Freiwilligkeit bestimmten Konzeption sol-

len mit angrenzenden Grundstiickseigentiimern Teilkonzepte fiir

Grundstiicksneuordnungen erarbeitet werden, um eine Optimie-

rung von Grundstlicksgrenzen zur Verbesserung der privaten

Stellplatz- und Freiflachensituation zu erreichen. Zur weiteren

Umsetzung dieses Konzeptes sind neben der Forderung privater

SanierungsmaRnahmen ggf. auch Freilegungen von Grund-

stiicks(teil)bereichen vorgesehen. Insbesondere dort, wo eine

Wiederherstellung eines guten baulichen Zustands unverhalt-

nismaRig ist (z.B. WeiBergasse), sollten alternative Moglichkeiten

aufgezeigt werden.

In Verbindung mit der projektierten neuen ErschlieBungsstraRe

ist in diesem Bereichen dem Aspekt des Schallschutzes nicht nur

in Bezug auf die Sicherstellung wohnvertraglicher Immissions-

werte, sondern auch in gestalterischer Hinsicht (Vermeidung ei-

ner ,Riickseitensituation” / Erhaltung des Ausblicks auf das

Rheintal) besonderes Augenmerk zu legen.

Eine Aufwertung der Gassen (insbesondere zwischen Biirger- Aufwertung / Gestaltung ...

meister-Miiller-StraBe und HochstraBe), die in besonderem Ma- | 2.5.7 Zollgasse 80.000

Re von stadtebaulichen Missstanden betroffen sind, ware auch 2.5.8 KirchstralRe 90.000

forderlich fiir den Einzelhandel. Im Einzelhandelskonzept der 2.5.9 Katharinengasse 100.000

Stadt werden die vielen engen Gassen als ein groRes Potenzial Ausbaubetrage

von Oberlahnstein gesehen. Bei entsprechender Aufwertung als Einnahmen

kdnnten sie wesentlich zu der bereits durch die ehemalige Stadt- | 1.4.1 Zollgasse 56.000

befestigung gegebenen historischen Atmosphare der Innenstadt | 1.4.2 KirchstraRe 36.000

beitragen. 1.4.3 Katharinengasse 70.000

Bebauungsplane zur Steuerung der innergebietlichen Quartiersentwicklung
Im Stadtumbaugebiet ist absehbar, dass fiir Teilbereiche ggf. 1.3.4 Bebauungsplane zur 25.000

verbindliche Regelungen zur Steuerung baulicher Nutzungen
und/oder Gestaltungsfragen erforderlich werden. Dies bezieht
sich insbesondere auf (Neu-)regelungen in derzeit stark verdich-
teten und beengten Teilbereichen. Es ist daher zu priifen, inwie-
weit die bestehenden Bebauungsplane, die aus der Stadtsanie-
rung ab den Siebzigerjahren entstanden, sachlich und raumlich
ausreichen, um die beabsichtigte Stadtkernentwicklung abzusi-
chern und unerwiinschten, ggf. zuwiderlaufenden Entwicklungen
entgegenzusteuern.

Steuerung innergebietlicher
Entwicklungen

Darliber hinaus sollte ggf. die Aufstellung von Bebauungsplanen
fir Teilbereiche entlang der Adolfstrake sowie fiir das Gebiet
siidlich des Bahnhofs zwischen Biirgermeister-Miiller-StraRe und
HochstraRe gepriift werden. Hier finden sich in Bezug auf bauli-
che Dichte und baulichen Zustand z.T. dhnliche Verhaltnisse wie

in den bereits (iberplanten Gebieten.
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KoFi Kostengruppe Gesamtkosten
(Euro)

In Abhéngigkeit von der noch im Detail festzulegenden Trassen-

fihrung fiir die neue ErschlieBungsstraBe sind dariiber hinaus

Anderungen/Erganzungen des bisherigen Bebauungsplanes

Nr. 22 erforderlich.

Leerstands- / Citymanagement / Tourismusforderung
Im Stadtkern von Oberlahnstein stehen einige Gebaude und Ge- | 1.3.5 Leerstandsmanage- 50.000

baudeteile leer, bzw. sind untergenutzt. Diese Leerstande haben
u.a. nachteilige Auswirkungen auf die Wertigkeit der unmittelba-
ren Umgebung. Durch eine aktive Steuerung der Vermarktung
und gezielten Reaktivierung einzelner Leerstandsflachen soll die-
ser Entwicklung entgegengewirkt werden.

Auch mit temporaren Zwischennutzungen z.B. von leerstehen-
den Schaufensterflachen, wie beispielsweise private Ausstellun-
gen oder Prasentationen von Museums- oder Kunstexponaten,
aber auch von ortlichen Dienstleistungs- und Handwerksbe-
trieben (ggf. mit Besetzung durch einen Ansprechpartner) kon-
nen durch Leerstand erzeugte nachteilige Effekte nicht nur ab-
gemildert sondern zusatzliche Anreize zum Besuch des Stadt-
kerns gesetzt werden.

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

Als weiteres wichtiges Handlungsfeld des ,Citymanagers” wird
die Schnittstellenfunktion zwischen der Tourist Informationsstel-
le am Salhofplatz und den fiir die Stadtentwicklung relevanten
Akteuren gesehen. Die Lage der Stadt Lahnstein inmitten des
Welterbes Oberes Mittelrheintal, die Nahe zum Rhein und zur
Stadt Koblenz bieten giinstige Voraussetzungen, den Stadtkern
auch als interessantes Fremdenverkehrsziel zu entwickeln. Po-
tenzial fiir eine weitere touristische Entwicklung bieten zudem
die historische Bausubstanz, insbesondere die ehemalige Stadt-
befestigung, sowie die Lage am Rheinradweg und die vorhande-
nen Museen. Die gute Erreichbarkeit aus nahegelegenen dem
nahegelegenen Oberzentrum Koblenz beglinstigt den Wochen-
end- und Tagestourismus. In diesem Zusammenhang sollten
auch Verbindungen zu auBerhalb des Stadtkerns gelegenen be-
deutsamen Einrichtungen (z.B. Brukerhaus) verdeutlicht und un-
terstiitzt werden.

Die Entwicklung und Vernetzung touristischer Potenziale soll
durch den Citymanager unterstiitzt werden. Neben der Dia-
logfunktion mit den relevanten Akteuren wird die Vernetzung
touristischer Angebote in Oberlahnstein und Niederlahnstein mit
dem Umland zu den Aufgaben des Citymanagers gehdren.

ment / Citymanagement
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KoFi Kostengruppe

Gesamtkosten
(Euro)

Umnutzung von Ladenlokalen

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

Insofern sollte im Einzelfall Gber eine Umnutzung von Ladenloka-
len nachgedacht werden. Mdéglich ware z.B. die Schaffung von
barrierefreiem Wohnraum in zentraler Lage und damit in guter
Erreichbarkeit von verschiedenen Einrichtungen der Dienstleis-
tung, Versorgung und Gesundheitsvorsorge.

Lebensmitteleinzelhandel i

n die Innenstadt holen

Die Biirgerinnen und Biirger vermissen die Versorgung mit Gii-
tern des taglichen Bedarfs in der Innenstadt. Auch wenn auf-
grund der groRflachigen Angebote am Rand der Innenstadt da-
von ausgegangen werden kann, dass die Angebotspalette in der
Innenstadt eingeschrankt bleiben wird, sollte dennoch versucht
werden, zumindest die fuBlaufige Versorgung mit Lebensmitteln
zu gewabhrleisten. Dies ist zum einen fiir mobilitatseinge-
schrankte Bewohnerinnen und Bewohner wichtig, damit sie ih-
ren Alltag moglichst ohne fremde Hilfe bewaltigen kénnen. Dar-
Uber hinaus sind aber auch Belebungseffekte fiir die iibrigen Ge-
schafte zu erwarten.

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

Verbesserung der Gestaltung und der Aufenthaltsqualitit sowie des
Erscheinungsbildes / die Verkniipfung zwischen Innenstadt und Freiraum

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 Materi-
alwahl eine Herausforderung fiir die Entwicklung des Stadtkerns
in Oberlahnstein. Die Erarbeitung einer Gestaltungsfibel, die fiir
Neubauvorhaben, Renovierungen und Modernisierungen gestal-
terische Hinweise und Empfehlungen vorgibt, soll dazu bei-
tragen, das Oberlahnsteiner Stadtbild in seiner eigenen Charak-
teristik zu erhalten und zu entwickeln.

1.3.6 Gestaltungsfibel
bzw. -satzung

5.000
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KoFi Kostengruppe

Gesamtkosten
(Euro)

Beriicksichtigt werden sollte, dass mit dem Leitfaden Farbkultur
und dem Leitfaden Baukultur fiir das Obere Mittelrheintal be-
reits ein Orientierungsrahmen besteht. Dennoch bestehen aller-
dings vielfaltige gestalterische Missstande wie z.B. geflieste Erd-
geschosszonen etc.. Insofern sollte der Leitfaden fiir Lahnstein
konkretisiert und ergdnzt werden - z.B. beziiglich Vorgaben zu
Werbeanlagen - und zur Entscheidung bei der Férderung von
PrivatmaRnahmen durch den Stadtrat als Beurteilungsgrundlage
herangezogen werden. Fiir noch abzugrenzende Teile des Stadt-
kerns kann die Aufstellung einer verbindlichen Gestaltungssat-
zung, die zentrale Inhalte aus der Gestaltungsfibel dann rechts-
verbindlich vorschreibt, erwogen werden.

Die Gestaltungsfibel soll sowohl als Datei eingesehen / herunter-
geladen werden kénnen als auch als Broschiire verteilt werden.

Auf individuelle Beratungs- und Férdermdglichkeiten bei Mo-
dernisierungs- und Bauvorhaben soll im Rahmen prozessbeglei-
tender Offentlichkeitsarbeit zustzlich verwiesen werden.

1.5 Beratung privater und 6f-
fentlicher SanierungsmaR-
nahmen

80.000

Forderung privaten Engageme

nts (Offentlichkeitsarbeit)

Bereits jetzt besteht ein sehr hohes Interesse privater Bauherren
mit Modernisierungen, Umbauten oder Sanierungsmanahmen
im Stadtkern , aktiv” zu werden. Uber gezielte Offentlichkeitsar-
beit (z.B. Information durch Presse, Broschiiren, Infostand bei
stadtischen Veranstaltungen) sowie Beratung, Faltblatter, etc.)
soll das Interesse an privatem Engagement aufrechterhalten
bzw. weiter gefordert werden.

Forderung privater SanierungsmafRnahmen

Nach Beschlussfassung der Sanierungssatzung konnte eine Bera-
tungstatigkeit zur Aktivierung privater Sanierungsmalnahmen
aufgenommen werden. Verschiedene Grundstiickseigentiimer
haben bereits starkes Interesse an der Durchfiihrung umfassen-
der privater SanierungsmaBnahmen geduBert. Im Rahmen der
Vorbereitenden Untersuchungen wurde der augenscheinliche
Sanierungsbedarf im zukiinftigen Fordergebiet erhoben. Mit
Vertretern der ADD fand im Mai 2018 eine Begehung des Stad-
tumbaugebietes statt, nach der eine , Liste der moderni-
sierungswiirdigen Objekte” erstellt wurde.

3.1.1 Private Modernisierun-
gen (ca. vier MaRnah-
men/Jahr a 25.000 Euro)

1.000.000
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KoFi Kostengruppe

Gesamtkosten
(Euro)

Mit der ADD wurde abgestimmt, dass das sogenannte ,Richtli-
nienverfahren zur Anwendung kommt. Fiir diesen hat der
Stadtrat in der Sitzung am 13. September 2018 eine entspre-
chende ,Modernisierungsrichtlinie” beschlossen, in der die
grundsatzlichen Anforderungen hinsichtlich Art und Umfang pri-
vater ModernisierungsmaRnahmen auch die Héhe der Forde-
rung geregelt wird. Die beantragte Genehmigung der ,Moderni-
sierungsrichtlinie” durch die ADD war von der Abstimmung des
ISEK abhdngig und steht noch aus. Zwischenzeitlich liegen vier
Antrdge auf Modernisierung- und InstandsetzungsmaRnahmen
vor, denen die ADD einen sog. ,vorzeitigen MaRRnahmenbeginn“
gewidhrt hat.

Verfiigungsfonds

Die Koordination/Gestaltung entsprechender Flachen soll durch
Mittel aus einem Verfligungsfonds unterstiitzt werden. Dariiber
hinaus sind kleinere Veranstaltungen (z.B. ,Einkaufsnacht”,
LStraBenfest des Einzelhandels”, Beleuchtungsaktionen, ,Schau-
fenstergestaltungswettbewerb”, 0.4.) als MaRnahmen zur Funk-
tionsstarkung des Stadtkerns denkbar. Der Verfiigungsfond
speist sich je zu gleichen Teilen aus stadtischem und privatem
Kapital.

1.2.2 Verfugungsfond

20.000

Sanierung Altes Rathaus

Die Sanierung des alten Rathauses ist in Anbetracht seiner zent-
ralen Lage und der noch erkennbaren reprasentativen Funktion
geboten. Eine Sanierung und damit die Aufwertung dient nicht
zuletzt der Steigerung der Attraktivitat Oberlahnsteins fiir den
Tourismus.

3.2.1 Sanierung und Umnut-
zung ,Altes Rathaus”

Vor einer umfassenden bestandsichernden Sanierung soll ein
Nutzungskonzept fiir die vorhandenen und ggf. anzupassenden
Raumlichkeiten entwickelt werden.

2.600.000

Gestaltung des Bah

nhofsumfeldes

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

Aufwertung der Verbindungen zwischen Rheinanlagen und Innenstadt

Die Unterfiihrungen zwischen Innenstadt und Rheinanlagen
werden vielfach als Angstraume wahrgenommen. Dem sollte
durch ein Funktions- und Gestaltungskonzept, das von den
Rheinanlagen durch die Unterfiihrungen bis in den Stadtkern

2.6.4 Aufwertung der Rhein-
anlagen / 6ffentl. WC

durchgangig erkennbar fortsetzt, entgegengewirkt werden.

250.000
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KoFi Kostengruppe Gesamtkosten
(Euro)
Neben der erkennbar einheitlichen Gestaltung von Wegebela- 2.6.2 Beschilderungssystem 15.000
gen, einem Farb- und ggf. Bepflanzungskonzept ist dabei voral- | 1.3.7 Beleuchtungskonzept 5.000
lem auf eine ausreichende Beleuchtung Wert zu legen. 2.6.3 Beleuchtung histori- 25.000
schen und sonstiger touris-
tisch bedeutsamer Bereiche
Angebote fiir Senioren verbessern
In den Workshops wurde thematisiert, dass Angebote fiir Senio-
ren fehlen. Hier sollten bestehende Mdglichkeiten z.B. im Rah-
men von stidtischer Offentlichkeitsarbeit besser bekannt ge-
macht und ggf. neue Angebote geschaffen werden.
Nicht zuletzt vor dem Hintergrund der Bewerbung Lahnsteins
um die Bundesgartenschau sollen in den Rheinanlagen geeignete
Bewegungs- und Sportgerate z.B. als , Senioren-Aktiv-Park“ vor-
gesehen werden.
Angebote fiir Jugendliche verbessern
Auch fiir Jugendliche sollte das bestehende Angebot ausgebaut
werden.
Dies betrifft insbesondere die Verlangerung der Offnungszeiten
und einer Ausweitung des Angebots des JuKz. Zudem kdnnte im
Schillerpark ein Bolzplatz, Basketballplatz 0.d. entstehen.
Sichtbarkeit und Erlebbarkeit der historischen Stadtbefestigung verbessern
Die bereits in Teilbereichen erfolgreichen Bemiihungen, Teile
der historischen Stadtbefestigung erkennbar und erlebbar zu
machen, sollen fortgesetzt werden.
Die Fordermittel und mogliche EntkernungsmaRRnahmen sollten
auch genutzt werden, ggf. Abschnitte der Stadtbefestigung frei-
zustellen, um die Sichtbarkeit und Erlebbarkeit der historischen
Stadtmauer zu verbessern.
Kulturelles Angebot weiter ausbauen
Die Blirgerbeteiligung ergab, dass die Biirger und Blrgerinnen
groRtenteils sehr zufrieden mit dem Angebot an kulturellen Ein-
richtungen und Veranstaltungen sind. Diese Starke sollte durch
die Forderung der Akteurs-Vernetzung in Abstimmung mit den
Angeboten in Niederlahnstein weiter geférdert werden.
Vorbereitung der GesamtmaRBnahme (in Aufstellung)
Vorbereitende Untersuchun- 71.000
gen / Erstellung ISEK
Offentlichkeitsarbeit / Work- 20.000
shops
(ggfl.) Fortschreibung ISEK 20.000
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3 Erfolgskontrolle / Monitoring

Eine begleitende Erfolgskontrolle ,Monitoring” kann dabei hilfreich sein, wenn es darum geht, in gewis-
sen Zeitabstanden zu Uberpriifen, ob Teilziele erreicht wurden, ggf. neu zu definieren sind und ob dazu
eine Nachjustierung von Detailplanungen oder MaBnahmenprioritaten 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:

e Entwicklung der Nachfrage nach Immobilien

e Zu- oder Abnahme von Leerstanden

¢ Investitionsvolumen in SanierungsmaRnahmen

e \Veranderung des Preisniveaus (Mieten / Kaufpreise)

Handlungsfeld: Kultur, Freizeit und Tourismus

o Entwicklung der Anzahl kultureller Veranstaltungen
e Entwicklung der Art kultureller Veranstaltungen

o Entwicklung der Besucherzahlen

o Entwicklung der Vereinsstruktur

Handlungsfeld: Verkehr, Mobilitat, Erreichbarkeit und Parken

o Entwicklung des Verkehrsaufkommens

o \eranderung von Verkehrsstromen

o Entwicklung von VerkehrsverstoRen (Falschparken, Geschwindigkeitsiibertretungen)
o Auslastungsgrade o6ffentlicher Parkplatze

o Riickkopplung mit Fachleuten zu ,Barrierefreiheit”

e Auslastung OPNV

Handlungsfeld:

o Auslastung Infrastruktur

o Entwicklung der Versorgungsstruktur

o Entwicklung Ehrenamt
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ANHANG
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4 Plan: Entwicklungskonzept
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5 Plan: Bauliche Dichte (Stand Juni 2017)

Rhein @

EEGENEN: GRZ bis 0,7

[ ] erzoisos GREZbis0.8

|:| GRZbis 0,2 GRZbis0,9

|:| GRZbis 0,3 GRZbis 1,0

GRZ bis 0,4 Ab des |

- GRZ bis 0,5 Abgerissene Gebiude mit Housnummer
- GRZbis 0.6 Wo hngeb dude

- GRZbis0. 7 M Gebdude fiir die Wirtschaft oder Gewerbe
- GRZ bis 0,8 % Offentliche Gebéude
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6 Plan: Gebdudenutzung (Stand Juni 2017)
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LEGENDE

Gebdudenutzung

- Reine Wohnnutzung
II| Wohnen im 0G
E Offentliche Einrichtung
- Dienstleistung
I:l Handel/Laden
I:l Gastronomie

- Gewerbe/Handwerk

I:’ Mischnutzung Handel/Dienstieistung

|:| Museumsnutzung (Ausstelfung)

stig béude (z.8. Nebengeb., Loger)
ﬂ”]]]m]l] Leerstand (Wohnen)
% Leerstand (Gewerbe)

e v, Abgerissenes Gebdude

T | Im Kataster ergdnztes Gebdude

E Durchfahrt / Durchgang

=e=== Abgrenzung des Untersuchungsgebiets
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7 Plan: Gebdudezustand (Stand Juni 2017)
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Sanierungsbedarf
Erheblicher Sanierungsbedarf
Guter Gebdudezustand
Denkmalzone
Einzeldenkmdler

Positiv ..-.-. = e mo

Stadtbildpriigende Tirme

Abgrenzung des Untersuchungsgebiets
Abgerissene Gebdude mit Hausnummer
Nebengebdude

Offentliche Gebdude
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8 Plan: Verkehr (Stand Juni 2017)

Rhein @

Legende

Verkehr
Bahnanlage mit Barrierewirkung

== Unterfiihrung

Brachliegende Bahnanlage

D Publikumsrelevante Nutzungen

- Houptverkehrsstrafie

Verkehrsberuhigter Berefch

Tempo-30-Zone

Einbahnstrafe (Fahrtrichtung)

Anfang und Ende einer Einbahnstrafie

Sackgasse

Anliegerstrafe

Regionaler Radweg

Getrennte Fiihrung des Radverkehrs entlang Strafie

Ende der gesonderten Radwegefiihrung
Fiihrung des Radverkehrs entlang Strafle
Gemeinsamer FufS- und Radweg

Fufweg

Einseitiger Gehweg an Strafie
Zu schmaler / kein Gehweg
Gffentliche Parkfidichen

Grifere dffentliche Parkplitze

Markierte Lingsparkplitze an dffent.Strafen
Anzahl der Parkplitze

* ie Zahlist nur ein
Parkraumbewirtschaftung

Mit Parkschein, Mo-Do 8-18 h, Fr 8-12 h und
Parkscheibe,  Mo-Fr 12-18 h, Sa 8-12 h, dabei
Parkscheibe bis 1/2 Stunde, Mo-Fr 12-18 h, 5a 8-12 h
Parkscheibe bis 2 Stunden, Mo-Fr 12-18 b, Sa 8-12h

Parkscheibe bis 4 Stunden, Mo-Fr 12-18 h, 5a 8-12 h

Nur Parkschein, Mo-Do 8-18 h, Fr8-12 h

Nur Parkscheibe bis 2 h, Mo-Fr 8-18 h, 5a 8-12 h
Ohne Gebiihr und zeitliche Begrenzung
Behindertenparkpldtze

Grifiere private Stellplatzfiiichen

- ab ca. 5 Stellpliitze -

Tiefgarage mit Umgrenzung

Abgrenzung des Untersuchungsgebiets
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9 Fragebogen zur Biirgerbeteiligung

' ‘ Fragebogen zur

Entwicklung des Innenstadt-

\ ’ bereiches von

Oberlahnstein

Die Stadt Lahnstein wurde in das Férderprogramm: ,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. Dardber hinaus ist lhre Sicht der struk-
turellen und stadtebaulichen 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 Ihre Angaben ausschlieBlich zu den o. a. Zwecken ver-
wendet und nicht an Dritte weitergegeben werden.

Name:

Grundstick
[Strae, Haus-Nr.)

Tel.-Nr. [freiwillig):
1. Sind Sie

Eigentiimer Ja | Meain |
| Mein |

Mieter la

2. Gibt es Anderungswiinsche an Ihrem Gebdude/an Ihrer Wohnung?

Mein, alles in Ordnung |:|
Vielleicht, sofern Férdermittel zur Verfiigung stinden |:|
Ja |_|

3. Wiirden S5ie unter Umstdnden die Gelegenheit nutzen, MaBnahmen im Zuge des
Stadtumbauprogramms durchzufiihren

Ja D
Vielleicht |
Mein, kein Interesse

Nein, nicht notwendig |:|

4, Welche Art wvon MaBnahmen halten Sie fir notwendig, vorstellbar oder
winschenswert?
Dachdeckung erneusrn

EE]

Fassaden renovieren

Neue Fenster einbauen

Warmeddmmende Maknahmen

Sanitdranlagen einbauen / ernsuern

Heizung einbauen § ernsusrn
Wohnungsgrundriss werandern

FuRboden ermeuearn

Reparatur/Einbau Gas-, Wasser-, Stromleitungen
Dachumbau, Anbau, Aufstockung

Malknahmen zur Barrierefreiheit

N | |

Hichts davon, sondern:

Geplante Investitionssumme: Euro
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5. Sofern Sie in den letzten Jahren schom Sanierungs-f Renovierungsarbeiten durchgefiihrt
haben, aus welchen Griinden?

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

Maknahmen stehen noch an [siehe Frage 4.)
Verschiedene, bereits durchgefithrte oder geplante MaBnah-
men im privaten und dffentlichen Umfeld eraffnen mir eine bes-
sere Perspektive fir mein Anwesen zur

Selbstnutzung: Wohnen

Selbstnutzung: Laden, Biro, Gewerbe

‘Vermietung: Wohnen

‘Vermietung: Laden, Biirg, Gewerbe

WVerkauf

6. Gibt es persdnliche Pldne [/ Wiinsche zu eventuellen Verdnderungen beziiglich des
Grundstiicks
Verkauf
Tausch
Zukauf
Abrissmalknahmen
Bauliche Erg@nzungen
Keine Veranderung

.

7. Fiihlen Sie sich in Ihrem Gebdude / lhrer Wohnung gestdrt?
Mein, keine Probleme
Stérungen durch Lirm {aufer Verkehrsldrm)
Stérungen durch Verkehr [Lérm, Abgase)
Stdrungen anderer Art, und zwar durch

O

&  Zahl der im Haushalt vorhandenen PKW:
Wo werden diese abgestellt? (bitte cben Anzahl angeben und hier zutreffendes ankreuzen)

In Garage auf eigenem Grundstick

In Garage auf fremdem Grundstick

Auf Stellplatz auf eigenem Grundstiick

Auf Stellplatz auf fremdem Grundstiick

Auf dffentlichen Flachen

Auf éffentlichen Flachen mit Parkausweis [, Anwohnerparken®)

QOO0

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

Nein, alles in Ordnung |:|

Ja, mir fehlt

Ja, Folgendes miisste aus meiner Sicht wverdndert werden

Fragebopen Lahnstein - Sete 2V -
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10. Wo liegen nach lhrer 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 Sffentlichen Raum (3tralBen, Wege, Plitze) |:|
Anderung der Verkehrssituation (flieBender Verkehr) —
‘ferbesserung der Parksituation im &ffentlichen Raum ]
Modernisierung [ Instandsetzung von Wohn- und Geschiftsge-
bauden D
‘Verbesserung der Wohnverhdltnisse |:|
Bewdltigung der Leerstandsproblematik
Wohnen D
Gewerbe/Einzelhandel D
Werbesserung der Einkaufsmdglichkeiten
Tiglicher Bedarf |
Sonstiges {gef. benennen) |
Personen
11. Wie viele Personen leben insgesamt in lhrem Haushalt?
Unter & lahren Personfen
& - 17 lahre Person/en
12 - 44 Jahre Person/en
45 - &0 Jahre Person/en
61 - 80 Jahre Person/en
Uber B0 Jahre Personfen

12. Wie sind Sie dem Stadtumbauprogramm gegeniiber eingestellt?

Paositiv, ich méchte mich im Privatbereich beteiligen
Ich plane keine MaBnahmen, finde die Idee aber gut
Ich habe noch keine Meinung, es kommt darauf an
Megativ, ein 5tadtumbaugebiet ist keine gute ldee

HE NN

13. Ich méchte noch folgendes anmerken f folgendes ist mir wichtig:

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

Fragebopgen Lahnstein

- Sete I -
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11 Kosten- und Finanzierungsiibersicht

Die Kosten- und Finanzierungsiibersicht beinhaltet die zum derzeitigen Zeitpunkt mit Mitteln der Stad-
tebauférderung vorgesehenen MaRnahmen. Sie ist nachfolgend mit dem Stand vom 30. Januar 2020

auszugsweise (ohne Leer-Eintrage) abgedruckt.
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A Ausgaben (einschl. Vermégenswerte)
nachricht- Vorjahre Rest der in
) Gesamt i M in Be- | bei Auszah- BewiIIig_yn- 2023
Kostengruppen fo['derungsfa- wnlll_gungen !_unggn t?e- gen bgruck— 2018 | 2019 | 2020 2021 2022 P
hige Kosten | bericksich- | riicksichtigte sichtigten
tigte Kosten | Ausgaben Kosten
Soll (T€) Ist (T€) Ist (T€) Ist (T€) (ST%") (ST%") (ST%") (ST%") (ST%") (ST%")
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
1. Vorbereitung der GesamtmaBRnahme
1.1 Vorbereitung nach § 140 BauGB 7 0 50 -50 21 0 0 0 0 0
1.1.1 Vorbereitende Untersuchungen / ISEK 7 50 -50 21
0
1.2 Sonstige VorbereitungsmaBnahmen 40 0 0 0 0 15 15 5 5 0
1.2.1 Offentlichkeitsarbeit, Workshops zu Einzelprojekten 20 0 10 10
1.2.2 Verfigungsfond 20 0 5 5 5 5
1.3 Stadtebauliche Planung 235 0 25 -25 115 40 35 0 2 0
1.3.1 Mobilitatsentwicklungskonzept mit Zahlungen und Prognosen 80 0 80
1.3.2 Machbarkeits- und Wirtschaftlichkeitsstudie fur ErschlieRungsstralle 25 25 -25
1.3.3 Aufstellung/Anderung Bebauungspléne fiir ErschlieBungsstrale 25 0 25
1.3.4 Bebauungsplane zur Steuerung innergebietlicher Entwicklungen 25 0 15 10
1.3.5 Leerstandsmanagement / Citymanagement 50 0 30 20
1.3.6 Gestaltungsfibel oder -satzung 5 0 5
1.3.7 Beleuchtungskonzept 5 0 5
1.3.9 Fortschreibung ISEK 20 0 2
0
1.4 Vergiitung von Sanierungstréagern 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0
1.5 Vergiitung von sonstigen Beauftragten/Beratern 80 0 0 0 16 16 16 16 16 0
g:;e:};?aggglr:/ater und o&ffentlicher SanierungsmaRnahmen und sonstigen 80 0 16 16 16 16 16 0
0 0
Summe der Ausgaben der Vorbereitung 426 0 75 =75 152 71 66 21 23 0
2. Ordnungsmafnahmen
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21 Vorbereitende Boden(_>_rdnung einschl. des 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Erwerbs von Grundstiicken
0
2.2 Bodenordnung einschl. Grunderwerb 2.420 0 0 0 460 860 850 50 0 0
291 gx.)Grundstucke zur Herstellung der Erschlieungsstrafle (ca. 30000 2.200 0 400 800 800
2.2.2 div. Grundstiicke z.B. zur Herstellung von Parkplatzen 200 0 50 50 50 50
2.2.3 div. Grundstticke fir Artenschutz- und Ausgleichsmaf3nahmen 20 0 10 10
0
2.3 Umzug von Bewohnern und Betrieben 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0
0
24 Freilegung von Grundstiicken 280 0 0 0 100 100 80 0 0 0
2.4.1 div. Grundstiicke zur Herstellung von Parkplatzen 80 0 80
2.4.2 div. Grundstiicke zur Herstellung der Erschlieungsstralle 200 0 100 100
0 0
25 Herstellung und Anderung von ErschlieBungsanlagen 13.830 0 0 0 440 870 | 6.308| 2.412 2.070 | 1.770
25.1 Herstellung der ErschlieBungsstralle (Planung, Gutachten, Ab- 0
" stimm.proz.)
2.5.1.
1 Bodengutachten 15 0 15
25, 12' Artenschutzgutachten 5 0 5
2'5'13; Anpassung/Uberarbeitung Schallgutachten 10 0 10
251 Vermessung 30 o] 20| 10
2'5'15' Ausschreibung Planungsleistungen gem. VgV 40 0 40
2.5.2 Objektplanung, Bauleitung 0
2'5'21' Grundlagenermittlung / Vorentwurf 300 0 300
2'5'22' Entwurf / Genehmigungsplanung 400 0 400
2'5'2:,; Ausfuihrungsplanung, Vorbereitung Vergabe 300 0 300
2.5.3 Planung Ausgleichsmaflinahmen / CEF Mafihahmen 10 0 10
2.5.4 Europaweite Ausschreibung 100 0 100
255 Herstellung der ErschlieBungsstralle (Variante 1b gem. Machbarkeits- 0
7 studie)
2'5'51' Straenflachen (ohne Grunderwerb, siehe Pos. 2.2.1) 7.030 0 3 2| 2.070
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255. | . o .
P ngenieurbauwerke: Uberfihrungen 1.412 0 1 412
2'5'53; Ingenieurbauwerke: Unterfiihrung Frankenstral3e 1.288 0 1.288
2'5'54' Ingenieurbauwerke: Stiitzwande 1.020 0 1.020
2.5.6 Herstellung der Ausgleichs- und ggf. CEF MalRnahmen 100 0 50 50
2.5.7 Aufwertung / Gestaltung: Zollgasse (ca. 400 gm a 200 Euro) 80 0 80
2.5.8 Aufwertung / Gestaltung: Kirchstralle (ca. 450 gm a 200 Euro) 90 0 90
2.5.9 Aufwertung / Gestaltung Katharinengasse (ca. 500 gm a 200 Euro) 100 0 100
2'5'(1) Ausbau: FuB und Radweg zum Hafenkdpfchen (ca. 2 qm & 100 Euro) 200 0 200
2'5'1 Lahnquerung am Hafenkdpfchen 700 0 700
257 Parkdeck am Bahnhof 600 0 600
0
2.6 Sonstige OrdnungsmaBnahmen 590 0 0 0 60 150 205 135 40
26.1 div. MaBnahmen insbes. zwischen Hochstral3e u. Bgm.-Miiller-StralRe 150 0 50 05 05 25 05
(Entkernung)
2.6.2 Beschilderungssystem 15 0 15
2.6.3 Beleuchtung historischer und sonst. touristisch bedeutsamer Bereiche 25 0 10 15
2.6.4 Aufwertung der Rheinanlagen / 6ffentl. WC 250 0 125 125
2.6.5 Herstellung von zusatzl. dezentralen Parkplatzflachen 95 0 95
2.6.6 Herstellung Stellplatze Weilergasse 55 0 55
0
OrdnungsmaBnahmen als AusgleichsmaBnahmen
27 (5147 Satz 2 BauGB) . g g g g g g g g
0 0
Summe der Ausgaben der OrdnungsmaBnahmen 17.120 0 0 1| 1.890| 7.388| 2.667 2.205| 1.810
3. BaumaBnahmen
3.1 Modernisierung und Instandsetzung privater Gebaude 1 0 0 100 100 100 100 100 500
311 private Modernisierungen gem. Mod. Richtl. (ca. vier MaBnahmen/Jahr a 1 0 100 100 100 100 100 500
25000 Euro)
0
3.2 Mode!'nisie_rung und Irlstandsetzung 2.600 0 0 0 1| 1.600 0 0
gemeindeeigener Gebaude
3.2.1 Sanierung und Umnutzung "Altes Rathaus" 2.600 0 1 1.600 0 0
0
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Summe der Ausgaben der BaumaBnahmen 3.600 0 0 0 100 100| 1.100( 1.700 100 500
4. Sonstige Ausgaben/Vermégenswerte
41 Vor- und Zwischenfinanzierung 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0
Summe der sonstigen Ausgaben/Vermoégenswerte 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Summe samtlicher Ausgaben einschl. der
g Vermdgenswerte (AS1 bis AS4) 21.146 0 75 -75| 1.252| 2.061| 8.554| 4.388 2.328 | 2.310
E Einnahmen (einschl. Vermdgenswerte)
Gesamt na¢|:2+ht Vorjahre Rest derin
. maBnahmen- | in Bewili- | B¢ Auszah- | Bewilligun-
Einnahmearten bedingte Ein- | gungen be- !_ungt_an l?e- gen bt_aruck- 2017 2018 2019 2020 2021 | 2022ff.
nahmen rucksichtigte rugkswhtlgte s_|cht|gten
Einnahmen Einnahmen | Einnahmen
Soll Soll Soll Soll Soll Soll
Soll (T€) Ist (T€) Ist (T€) Ist (T€) (T€) (T€) (T€) (T€) (T€) (T€)
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
1. Zweckgebundene Einnahmen
0
1.4 Ausbaubeitrdage, Ablosung von Ausgleichsbetragen 162 0 0 0 0 0 0 0 0 0
1.4.1 Ausbaubeitrage: Zollgasse (70% von 80000 Euro) 56 0
1.4.2 Ausbaubeitrage: Kirchstralle (40% von 90000 Euro) 36
1.4.3 Ausbaubeitrage: Katharinengasse ( 70% von 100000 Euro) 70
Summe der zweckgebundenen Einnahmen 162 0 0 0 0 0 0 0 0 0
2. Sonstige Einnahmen/Vermoégenswerte
Wertsteigerung bei gemeindeeigenen privat nutzbaren
28 Grundstiicken, die dem Ausgleichsbetrag entsprechen g g g e g g g g g g
0 0
Wertausgleich zu Lasten der Gemeinde fiir
a2 verbleibende Grundstiicke g L L g v v v v g v
0 0
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Summe der sonstigen Einnahmen / Vermogenswerte 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
3. Stadtebauforderungsmittel
3.1 Stadtebauférderungsmittel (Eigenanteil) der Gemeinde 0 0 0 0 0 0 0 0
Stadtebauférderungsmittel des Landes,
32 einschl. der darin enthaltenen Bundesfinanzhilfen g 0 g 0 0 0 0 0
3.3 Verfugbarer Rest Stadtebauférderungsmittel *) 0
’ (Eigenanteil) der Gemeinde
3.4 Verflgbarer Rest Stadtebauférderungsmittel *) 0
’ des Landes, einschl. Bundesfinanzhilfen
Summe der Stadtebauférderungsmittel 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Summe samtlicher Einnahmen einschl. der
E Vermogenswerte (ES1 bis ES3) ez v g g g U g v g
Gegeniiberstellung: 162960
0
Rest 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2923
Gesamt Vorjahre —_— ff.
Soll Soll Soll Soll Soll Soll
Soll (T€) Ist (T€) Ist (T€) Ist (T€) (T€) (T€) (T€) (T€) (T€) (T€)
Ausgaben (einschl. Vermdgenswerte) 21.146 75 -75| 1.252| 2.061| 8.554| 4.388 2.328 | 2.310
Einnahmen (einschl. Vermdgenswerte) 162 0 0 0 0 0 0 0 0
Uberschuss (+) / Unterdeckung (-) Jahr -20.984 -75 75| -1.252| -2.061| -8.554| -4.388  -2.328 | -2.310
Uberschuss (+) / Unterdeckung (-) gesamt -20.984 -75 0| -1.252 | -3.313 11.867 | 16.255 -18.583 20.893
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