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Vorbemerkungen

1. Vorbemerkungen

1.1  Aufgabenstellung

Das seit 1987 laufende Forderprogramm ,Altstadtsanierung Bacharach® wurde abgeschlossen
und die Sanierungssatzung zum 08.04.2015 aufgehoben. Trotz der erfolgreich durchgefiihrten
Maflnahmen sowohl im offentlichen als auch im privaten Bereich verbleiben dennoch
zahlreiche Objekte mit baulichen und strukturellen Mangeln. Um insbesondere den
historischen Siedlungskern auf breiter Grundlage zu sichern und zu erhalten und die Altstadt
einerseits in ihrem historischen Erscheinungsbild zu bewahren und andererseits durch die
Schaffung einer zeitgemaflen Infrastruktur zukunftsfahig zu machen, will die Stadt
schnellstmdglich die Weichen zur weiteren Forderung Bacharachs im Rahmen eines neuen
Programms stellen.

Aufgrund eines Antrags der Stadt Bacharach vom April 2016 wurde das Gebiet ,Historische
Innenstadt® als Fordergebiet im Rahmen des Stadtebauférderprogramms ,Historische
Stadtbereiche - Stadtebaulicher Denkmalschutz” anerkannt. Intention des Férderprogrammes
ist die Durchfihrung stadtebaulicher MafRnahmen in innerstadtischen Gebieten, um
insbesondere historische Stadtkerne mit denkmalwerter Bausubstanz auf breiter Grundlage
zu sichern und zu erhalten. Eine wichtige Komponente bildet dabei — neben &ffentlichen
Ordnungs- und ErschlieBungsmalRnahmen — die finanzielle Unterstiitzung privater
Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen.

Die Stadt Bacharach hat das Biro GSW Worms GmbH beauftragt, die notwendigen
Grundlagen zur Durchfiihrung der stadtebaulichen MaRnahme zu erarbeiten. Der Auftrag

umfasst die Erarbeitung der Vorbereitenden Untersuchungen (VU) gemaf § 141 BauGB und
die Erstellung eines Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK).

1.2 Zielsetzung

Im Rahmen einer Umsetzung als stadtebauliche Gesamtmaf3nahme im Forderprogramm
,2Historische Stadtbereiche - Stadtebaulicher Denkmalschutz® wurden als vorlaufige Ziele
definiert:

» Stadtebauliche Erneuerung des Bereiches ,Historische Innenstadt* unter besonderer
Beachtung der denkmalwerten Bausubstanz

» Beseitigung von strukturellen sowie baulichen Defiziten
* Neustrukturierung, Umnutzung und Aufbereitung von untergenutzten Flachen
* Wiederbelebung und Mobilisierung bestehender Leerstande

*  Verbesserung der Wohnfunktion durch Sicherung des Wohnungsbestandes sowie
durch Modernisierung und Instandsetzung
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Vorbemerkungen

» Sicherung erhaltenswerter Gebaude und historischer Ensembles durch
Modernisierung, Instandsetzung und Nutzbarmachung fir zeitgemé&fRes Wohnen und
Gewerbe

* Verbesserung der Verkehrssituation, Konzepte fur den ruhenden Verkehr
* Verbesserung der Verzahnung der Innenstadt mit dem Naherholungsgebiet am Rhein

» Erhaltung und Umgestaltung von Straf3en und Platzen zur Erhéhung der
Aufenthaltsqualitat

+ Sicherung der Versorgung und Starkung des Tourismus

Zielsetzung der Stadt ist es, den Bereich ,Historische Innenstadt” als lebendiges Quartier mit
hoher Strahlkraft zu entwickeln und zukinftig als lebenswichtigen, kulturellen und
identitatsstiftenden Mittelpunkt der Stadt, des Nahbereiches und der Region zu etablieren.

Die Stadt Bacharach gehort zu der landesweit bedeutsamen historischen Kulturlandschaft
»Kernbereich Weltkulturerbe“ und liegt auBerdem im Bereich eines landesweit und regional
bedeutsamen Erholungs- und Erlebnisraums.

Gemall der Raumstrukturgliederung des Landesentwicklungsprogrammes IV (LEP 1V) ist
Bacharach als Grundzentrum im verdichteten Bereich mit disperser Bevolkerungs- und
Siedlungsstruktur dargestellt. Die Stadt ist daher vorrangig Standort zur Konzentration von
Einrichtungen der tberdrtlichen Grundversorgung mit Gltern und Dienstleistungen. Integrierte
Lagen des Einzelhandels sind zu starken und zu entwickeln. Zur Vermeidung einer
dauerhaften Schwachung der mit Handel, Dienstleistungen und Wohnen genutzten, urbanen
Ortskerne in ihrer Funktion und Lebensqualitét sind Verlagerungen des Einzelhandels auf rein
PKW-orientierte Standorte zu vermeiden.

Im derzeit gultigen Regionalen Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe aus dem Jahr 2014
liegt Bacharach im Entwicklungsbereich mit landlicher Raumstruktur und ist als Grundzentrum
mit der besonderen Funktion Wohnen (W-Gemeinde) ausgewiesen.

Grundlage fur die Steuerung einer nachhaltigen Weiterentwicklung der Stadt bzw. des
Stadtkerns von Bacharach bildet das vorliegende Integrierte Stadtentwicklungskonzept (ISEK)
mit MaRnahmenkatalog und Kosten- und Finanzierungsubersicht.

Das vorliegende ISEK bildet die Grundlage, um den Stadtbereich weiter zu entwickeln und
zielgerichtet, gemeinsam mit den Eigentumern und Bewohnern, als attraktiven Wohn-, Arbeits-
und Lebensstandort zu erhalten.

Die Basis fir die Erstellung des ISEK bildet eine umfassende Datenerfassung und -analyse in
Kombination mit einer breit angelegten Beteiligung von Birgern und weiteren Akteuren der

Stadtentwicklung.

Die wichtigsten Aussagen im gesamtstadtischen Uberblick und mit Gebietsbezug wurden in
enger Abstimmung mit der Aufsichts- und Dienstleistungsdirektion ADD Neustadt/W. erstellt
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(Ortstermine am 24.02.2016 und am 27.02.2018 sowie Besprechung bei der ADD Neustadt
am 21.11.2018) und werden nachfolgend dargestellt.

Bacharach, im November 2019
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2.  Strukturelle Ausgangssituation der Stadt Bacharach

Die Stadt Bacharach liegt am nérdlichen Ende der Planungsregion Rheinhessen-Nahe direkt
am Rhein. Sie liegt im Einzugsgebiet des Oberzentrums Mainz und gehort zum Landkreis
Mainz-Bingen sowie zur Verbandsgemeinde Rhein-Nahe.

Die Stadt Bacharach gehort zu der landesweit bedeutsamen historischen Kulturlandschaft
»Kernbereich Weltkulturerbe“ und liegt auRerdem im Bereich eines landesweit und regional
bedeutsamen Erholungs- und Erlebnisraums.

Gemall der Raumstrukturgliederung des Landesentwicklungsprogrammes IV (LEP V) ist
Bacharach als Grundzentrum im verdichteten Bereich mit disperser Bevolkerungs- und
Siedlungsstruktur dargestellt. Die Stadt ist daher vorrangig Standort zur Konzentration von
Einrichtungen der tGberdrtlichen Grundversorgung mit Gitern und Dienstleistungen. Integrierte
Lagen des Einzelhandels sind zu starken und zu entwickeln. Zur Vermeidung einer
dauerhaften Schwachung der mit Handel, Dienstleistungen und Wohnen genutzten, urbanen
Ortskerne in ihrer Funktion und Lebensqualitéat sind Verlagerungen des Einzelhandels auf rein
PKW-orientierte Standorte zu vermeiden.

Im derzeit gliltigen Regionalen Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe aus dem Jahr 2014
liegt Bacharach im Entwicklungsbereich mit landlicher Raumstruktur und ist als Grundzentrum
mit der besonderen Funktion Wohnen (W-Gemeinde) ausgewiesen  (vgl.
Planungsgemeinschaft Rheinhessen-Nahe, Tabelle 1, Anhang). Laut Regionalem
Raumordnungsplan bedeutet dies folgende Zielsetzungen:

+ Gemeinden mit der besonderen Funktion ,Wohnen“ sollen tber ihre Eigenentwicklung
hinaus verstarkt Wohnbauflachen ausweisen und erschlieRen. Auch hier ist vorrangig
die Innenentwicklung zu férdern (vgl. ebenda, S. 9).

* Gemeinden bzw. Gemeindegruppen erhalten die Zuweisung der besonderen Funktion
.Fremdenverkehr®, wenn sie ,aufgrund ihrer landschaftlichen Attraktivitat, (Lage in
Gebieten fur landschaftsgebundene Freizeit und Erholung) und/oder ihrer
infrastrukturellen Ausstattung Uber Voraussetzungen fir eine ©kologische und
sozialvertragliche Intensivierung des Fremdenverkehrs verfugen“. (..) Die
Erholungsinfrastruktur ist bedarfsgerecht auszubauen (vgl. ebenda, S.11).

Die Gemeindeflache von Bacharach befindet sich in einem Ausschlussgebiet fir
Windenergienutzung. Entlang des Rheins ist rechtlich Uberschwemmungsgebiet festgesetzt.

Als landwirtschaftliche Nutzungstypen sind Uberwiegend Ackerbau und Weinbau sowie
Griunland und in geringem Umfang Erosionsschutzwald kartiert.

Die Stadt Bacharach liegt im Bereich ,funktionales StralRennetz® an einer Achse mit
Uberregionalen Verbindungen sowie an einem Kreuzungspunkt von Radfernweg und
regionalem Radweg.

2.1 Bevdlkerung und Bevolkerungsentwicklung
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Nach Angaben des Statistischen Landesamtes in Bad Ems (Stand: 31.12.2014) zahlt die Stadt
Bacharach 1.888 Einwohner.

In der Betrachtung der Entwicklung von 2004 bis 2014 ist eine Abnahme der Bevolkerung
von 2.142 auf 1.888 Einwohner und somit ein Schwund der Bevolkerung von insgesamt rund
12 % festzustellen. In den beiden vergangenen Jahren war jedoch erstmalig wieder ein
leichter Anstieg der Bevdlkerungszahl festzustellen.

Bevolkerungsentwicklung 2004 bis
2014
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Abb. 1 Bevélkerungsentwicklung 2004-2014
Quelle: eigene Darstellung nach Daten des Statistisches Landesamt Bad Ems, 31.12.2014 Infothek

Betrachtet man die natlrliche Bevdlkerungsentwicklung, d.h. die Anzahl der Geborenen und
Gestorbenen, ist festzustellen, dass im Zeitraum von 1975 bis 2014 die Anzahl der Gestorben
die der Geborenen Ubersteigt (Ausnahme: Jahre 1992,1999 und 2010).

Lebendgeborene und Gestorbene 1975 bis 2014
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Abb. 2 Geborene und Gestorbene 1975 bis 2014
Quelle: Darstellung und Daten des Statistisches Landesamt Bad Ems, 31.12.2014, Infothek

Der Bevolkerungsrickgang in der Stadt Bacharach resultiert zusatzlich zur natirlichen
Bevolkerungsentwicklung auch aus einem langjéhrig iberwiegend negativen Saldo der Zu-
und Fortzige. Folgende Graphik verdeutlicht diese Situation fur den Zeitraum 1975 bis 2014.

6
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Erst in den vergangenen beiden Jahren Uberstieg die Zahl der Zuzlige geringfligig diejenige
der Fortzuge.

Zu- und Fortziige iiber die Gemeindegrenze 1975 - 2014
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Abb. 3 Zu- und Fortziige 1975 - 2014
Quelle: Darstellung und Daten des Statistisches Landesamt Bad Ems, 31.12.2014, Infothek

Betrachtet man die Zusammensetzung der Bevdlkerung nach Altersklassen in einer
Zeitreihe, ist zu erkennen, dass sich im Zeitraum von 2005 bis 2014 der Anteil der ,unter 20-
Jahrigen® von 18,9 % auf 15,6 % reduziert hat. Im Gegenzug wuchs der Anteil der ,20 - 65-
Jahrigen® von 56,5% auf 59,6%. Der Anteil der ,lUber 65-Jahrigen“ dagegen ist Uber die
gesamte Zeitspanne betrachtet relativ stabil geblieben und stieg lediglich um 0,2% von 24,6%
auf 24,8%.

Entwicklung der Altersstruktur® 2005 bis 2014

(in %)
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Abb. 4 Bevdlkerungsentwicklung
Quelle: Darstellung und Daten des Statistisches Landesamt Bad Ems, 31.12.2014, Infothek

Die Entwicklung in der Alterskategorie ,unter 6 Jahre“ im Zeitraum von 2005 bis 2014 zeigt
einen deutlichen Trend nach unten.
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Bevdlkerungsentwicklung "unter 6 Jahre" 2005 2014
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Abb. 5 Bevoélkerungsentwicklung "unter 6 Jahre" 2005 bis 2014
Quelle: eigene Darstellung nach Daten des Statistisches Landesamt Bad Ems, 30.12.2014 Infothek
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Abb. 6 Bevoélkerungsentwicklung "20-35 / 35-50 / 50-65 Jahre" von 2005 bis 2014
Quelle: eigene Darstellung nach Daten des Statistisches Landesamt Bad Ems, 30.12.2014 Infothek

Die Entwicklung der Bevdlkerung in den einzelnen Altersstufen der Gruppe der Erwerbstétigen
zwischen 20 und 65 Jahren zeigt einen deutlichen Trend zu einer kiinftigen Uberalterung. Der

Anteil der 20- bis 35-Jahrigen sowie der 35- bis 50-Jahrigen ist ricklaufig, die Zahl der 50- bis
65- Jahrigen steigt jedoch erheblich an.

Bevoélkerungsstruktur am 31.12.2014 im Vergleich

Im Landesvergleich mit dem Durchschnitt der Gemeinden gleicher Gro3enklasse liegt der
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Anteil der ,unter 20- Jahrigen“ mit 15,6 % unter dem Durchschnitt von 18,8 %, der Antell
der ,Uber 65- Jahrigen“ liegt mit 24,8 % Uber dem Durchschnitt von 20,7 %. Die Gruppe
der ,20-65- Jahrigen“ weicht mit 59,7 % nur geringfiigig vom Durchschnitt mit 60,5 % ab.

Die Verédnderung der Gesamtbevélkerung gegentiber dem Vorjahr entspricht in
Bacharach mit +0,2 % dem Durchschnitt der Gemeinden gleicher GréRenklasse (+ 0,2 %).

Quelle: Bevolkerungsfortschreibung auf Grundlage des Zensus 2011. —
Gemeinden gleicher GroR3enklasse: Ortsgemeinden von 1000 bis 2000 Einwohner am 31.12.2013

Bevoélkerungsbewegungen 2014 je 1000 Einwohner im Vergleich

Im Landesvergleich mit dem Durchschnitt der Gemeinden gleicher GrélRenklasse entspricht
der Anteil der Lebendgeboren mit 7,4 dem Durchschnitt (7,5). Der Anteil der Gestorbenen
dagegen liegt mit 8,5 unter dem Vergleich (10,4).

Erhebliche Abweichungen sind jedoch sowohl bei den Zu- als auch den Fortziigen
festzustellen, hier liegt die Stadt Bacharach erheblich Uber den Werten der vergleichbaren
Gemeinden:

Bacharach Durchschnitt
Zuzige Uber die Gemeindegrenzen: 91,1 72,8
Fortzlige Uber die Gemeindegrenzen 89,0 68,0

Quelle: Fortschreibungsergebnisse auf der Basis des Zensus 2011
Gemeinden gleicher GréRenklasse: Ortsgemeinden von 1000 bis 2000 Einwohner am 31.12.2013

Die Prognose der Bertelsmann-Stiftung ,Wegweiser Kommune* weist jedoch fir den Zeitraum
von 2009 bis 2030 ein weiteres positives Wachstum der Bevdlkerung aus.

10,0 | -
?’S d X\"‘.‘—"’I.“"ir-
5,0 :?"F‘/
/"""
- Syl
0,0
2009 2015 2020 2025 e

Abb. 7 Bevélkerungsentwicklung 2009 — 2030 (%)
Quelle: http://www.wegweiser-kommune.de/datenprognosen/prognose/Prognose.action

Anmerkung: Zur Entwicklung der Bevélkerung im bisherigen Sanierungsgebiet ,Altstadt
Bacharach* liegen keine Vergleichsdaten vor.
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Strukturelle Ausgangssituation der Stadt Bacharach

Insgesamt ist in der Stadt Bacharach ein kontinuierlicher Bevélkerungsriickgang zu
verzeichnen, der sowohl aus der natirlichen Bevélkerungsentwicklung als auch aus dem
negativen Saldo der Zu- und Fortzuge resultiert. Der Anteil der unter 20- jahrigen wird
geringer, der Anteil der 20-65- jahrigen steigt leicht an. Die Zahl der tUber 65- jahrigen erfahrt
Uber die Jahre keinerlei Veranderung, sie liegt jedoch Uber dem Durchschnitt der
vergleichbaren Gemeinden. Ein recht hoher Anteil der 50-65- jahrigen kiindigt den Trend zur
kunftigen Uberalterung an. Auffallig in der Stadt Bacharach ist die im Vergleich mit &hnlichen
Gemeinden recht groRe Bevolkerungsbewegung durch Zu- und Fortzlge.

Vor dem Hintergrund dieser Rahmendaten zur Bevolkerungsentwicklung sind die weiteren
Maflnahmen im Rahmen der Stadtentwicklung fiir die Stadt Bacharach zu bewerten.

2.2  Bildungseinrichtungen

In der Stadt Bacharach sind weder eine Grundschule noch weiterfilhrende Schulen vorhanden.
Die Grundschuler besuchen die Schule Petersackerhof in Oberdiebach (Ganztagsschule).
Weiterfilhrende Schulen sind innerhalb der VG Rhein-Nahe in Bingen vorhanden, Schulen in
Oberwesel werden von Bacharacher Schilern ebenfalls besucht.

Alle Bildungsstandorte liegen nicht in fuBlaufiger Entfernung. Fur die Grundschuler erfolgt der
Transport nach Oberdiebach mit einem Schulbus, die weiterfiihrenden Schulen kénnen per
Bahn erreicht werden.

Die Zahl der Schiilerinnen und Schiler in der Stadt Bacharach insgesamt ist seit 2006/07 von
236 Schilern auf 185 Schiuler im Schuljahr 2014/2015 gesunken. Der grofdte Riickgang ist bei
der Grundschule zu verzeichnen, wo sich die Zahl der Schilerinnen und Schiler halbiert hat
(2006/07: 89 Kinder und 2014/15: 45 Kinder). Nahezu unveréandert blieb die groite Gruppe
der Sekundarstufe | der Haupt- und Realschiler, bei den Schulen der Sekundarstufe Il ist
jedoch ebenfalls ein Riickgang von 27 auf 22 zu verzeichnen.
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Abb. 8 Schiilerinnen und Schiiler am Wohnort 2006/07 bis 2014/15 nach Schularten Quelle:
Darstellung und Daten des Statistisches Landesamt Bad Ems, 31.12.2014, Infothek

In der Stadt Bacharach gibt es eine Kindertagesstatte.
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2.3 Gesundheitswesen

Nach Angaben des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz (Stand 2014) sind in der Stadt
Bacharach insgesamt zwei frei praktizierende Arztinnen und Arzte gemeldet.
(Allgemeinmedizin und Innere Medizin).

Weiterhin praktiziert in Bacharach ein Zahnarzt / Zahnarztin.

Die Versorgung mit Medikamenten wird durch eine offentliche Apotheke gewaéhrleistet.

2.4  Versorgung, Einzelhandel, Dienstleistungen und Tourismus

Bacharach verfugt Uber unterschiedliche Einkaufsmdglichkeiten und eine gewisse
Angebotspalette, welche auch Uber die Versorgung mit Gitern des taglichen Bedarfes
hinausgeht. Weiterhin besteht ein geringfigiges Angebot an Dienstleistungsbetrieben in
Bacharach.

Der Tourismus ist fur die Stadt Bacharach der wichtigste Wirtschaftsfaktor. Bacharach
tragt das Fremdenverkehrspradikat ,Fremdenverkehrsort” und gilt als ,heimliches Zentrum der
Rheinromantik“. Hauptziele sind neben der historischen Altstadt mit Rathaus und Marktplatz
die gotische Wernerkapelle, die Pfarrkirche St. Peter, die mittelalterliche Stadtmauer mit den
Wehrgangen und Turmen sowie die Burg Stahleck mit ihrer Jugendherberge. Der historische
Landschaftspark und die Rheinanlagen sind ebenfalls beliebte Aufenthaltsorte.

In Bacharach bestehen laut Statistischem Landesamt aktuell 30 Ubernachtungsbetriebe mit
643 Betten im Jahr 2014. Die Ubernachtungen werden mit 76.808 angegeben, wobei die
Gastezahlen bei 39.044 liegen. Die durchschnittliche Verweildauer liegt bei 2 Ubernachtungen.
In der Betrachtung seit 1994 ist die Anzahl der Betriebe zwar um 50% angestiegen, die Menge
der Betten jedoch nahezu gleichgeblieben. Die Ubernachtungen sind ebenfalls mit einer
Steigerung von 25% deutlich nach oben gegangen, insgesamt kamen 2014 im Vergleich zu
1994 fast 40% mehr Géaste in die Stadt Bacharach.

2.5 Beschaftigte und Berufspendler

Nach Angaben des Statistischen Landesamtes Bad Ems vom 30.06.2014 sind in der Stadt
Bacharach 207 Personen am Arbeitsort und 634 Personen am Wohnort
sozialversicherungspflichtig beschaftigt. Der Einpendleranteil betragt 53 %, die
Auspendlerquote 85 %. Im Vergleich mit Gemeinden gleicher Grol3enordnung liegt Bacharach
bei den am Arbeitsort Beschéftigten um 20 % unterhalb und bei den am Wohnort beschéatftigten

um 20 % oberhalb der Durchschnittswerte.
Quelle: Daten des Statistisches Landesamt Bad Ems, 30.06.2014 Infothek
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2.6 Verkehrsanbindung

Der Flughafen Frankfurt ist innerhalb von rund 55 Minuten mit dem PKW zu erreichen, der
Flughafen Hahn im Hunsrtick innerhalb von rund 40 Minuten.

Bacharach liegt an der Bahnstrecke Mainz-Kéln. Der Bahnhof wurde saniert und barrierefrei
mit einer neuen FuRgangeruberfihrung mit Fahrstuhl ausgebaut. Bacharach ist an das
nationale und internationale Schienennetz durch die Bahnverbindung RB 32
KoblenzLudwigshafen-Mannheim sowie durch den Regional-Express RE 2 Koblenz-Frankfurt
/ Darmstadt angebunden.

Weiterhin bedienen funf Regionalbuslinien den Omnibusverkehr Rhein-Nahe von / nach
Bacharach:

Uber Bingen, Oberheimbach, Bacharach (Linie 632)

Uber Manubach, Oberdiebach, Bacharach (Linie 633)

Uber Winzberg, Medenscheid, Neurath, Bacharach (Linie 634)
Uber Breitscheid, Steeg, Bacharach (Linie 635)

Uber Henschhausen, Bacharach (Linie 636)

aprwbdE

Bacharach ist Uber die BundesstralBe 9 sowie die LandstraBe L224 an das Uberdrtliche
Verkehrsnetz (BAB 61 Kéln - Mainz / Ludwigshafen / Frankfurt / Wiesbaden) angebunden.

Die BundesstraRe B9 hat insbesondere regionale Bedeutung als Verbindung zwischen St.
Goar und Bingen.

Bacharach ist an das Uberodrtliche Radwegenetz durch den ,Rheinradweg“ und den
»Hunsruck-Radweg" angeschlossen.

Bacharach besitzt 2 Schiffsanleger, an dem 2 Linien der Rheinschifffahrt anlegen:

1. Mainz — Koblenz (KD KdoIn-Dusseldorfer)
2. Ridesheim — St. Goar (Bingen-Rudesheimer)

Zusammenfassend ist die Verkehrsanbindung der Stadt Bacharach als gut zu bewerten.
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Strukturelle Ausgangssituation der Stadt Bacharach

2.7 Wohnen
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Abb. 9 Wohngebaude 1987 - 2014
Quelle: statistisches Landesamt Bad Ems (Stand 31.12.2014)

In der Stadt Bacharach finden sich derzeit 710 Wohngebaude mit 1065 Wohnungen. Seit 1987
ist die Zahl der Wohngebaude um ca. 10 % leicht angestiegen, die Anzahl der Wohnungen hat
sich um knapp 20 % vergroR3ert.

Uber 70% aller Wohngebaude verfiigen lediglich tiber 1 Wohneinheit, in 18 % sind 2
Wohnungen je Haus vorhanden und nur bei 10% finden sich 3 und mehr Wohnungen.
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3.  Untersuchungsgebiet

3.1 Stadtebauliche und historische Entwicklung
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Abb. 10 Siedlungsstruktur Bacharach

Die Stadt Bacharach liegt im Rheinbogen des Oberen Mittelrheintals an der kulturgeschichtlich
und grof3raumig bedeutsamen Rheinachse. lhre charakteristische Lage wird bestimmt durch
die nahe an den Fluss herantretenden steilen Hange des Hunsruck, die schmale, vorgelagerte
Rheinterrasse und das einmiindende Steeger Tal, die zu einer raumlichen Eingrenzung des
Siedlungsgebietes fuhrt und eine Erweiterung und Ausdehnung nicht zuldsst. Aus diesem
Grunde finden wir noch heute die fir die Siedlungsbildung am Mittelrhein typische,
mittelalterliche Grundstruktur im Stadtgrundriss, einen Doppelstral3enzug mit leiterférmigen
QuerstralRen parallel zum Rhein.

Die Altstadt zeigt eine dichte, geschlossene Bebauung auf dem historischen Grundriss, die
steilen Hangpartien sind von Bebauung freigehalten.
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N o

Abb. 11 Stadt Bacharach am Rhein an dr Einmindung Steeger Tal
Die weitgehend erhaltene, ringférmige Stadtmauer und ihre Stadttirme, dominante historische

Einzelbauten wie Wernerkapelle, Burg Stahleck und Kirche St. Peter sowie die geschlossene
Rheinfront des 19. Jh. pragen das heutige Bild der Stadt.

Q)

Abb. 12 Pfarrkirche, Wernerkapelle, Rheinfrontbebauung, Postenturm

Stadterweiterung

Ansatze zur Stadterweiterung auflerhalb der Stadtmauern sind entlang der ehemaligen
HauptstraRe und Ortsdurchfahrt zu finden, im Wesentlichen durch Auslagerung grofRerer
Winzerbetriebe um die Jahrhundertwende. Eine bauliche Entwicklung entlang des Rheinufers
wurde durch den Bau der Rheintalbahn 1859 verhindert. Der Bahnkdrperbereich trennt den
gesamten Rheinauenbereich von der Altstadt ab und nimmt besonders im Stiden der Stadt ein
grol3es, zusammenhangendes Terrain ein.

Eine Neubau - Entwicklung ist im Nahbereich der Altstadt nicht gegeben, in begrenztem Maf3
ist sie zwischen Bacharach und Steeg entlang der Landesstrae L224 zu finden. Im Ubrigen
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verlagert sie sich auf die Neubaugebiete der topografisch und rdumlich getrennten Ortsteile
von Bacharach.

Stadtbildpragende Grunflachen

Im Westen wird die Stadt durch Weinbau und zusammenhangende Waldflachen begrenzt, die
sich an den Steilhdngen des rheinischen Schiefergebirges bis zu den bebauten Stadtrandern
erstrecken. Sie sind mit einem Wanderwegenetz zu den attraktivsten Aussichtspunkten ins
Rheintal und auf die Stadt erschlossen.

Die Altstadt selbst zeigt aufgrund ihrer dichten Bebauung kein innerstadtisches Griin.
Rheinufer und Rheinauen bestimmen die 6stliche Seite der Stadt. Sie dienen mit Rheinpark,

Sport- und Freizeitanlagen als Naherholungsangebot, erhalten jedoch durch den Bahnkdrper
und die vor die Stadtmauern verlegte B9 eine starke Trennung von der Altstadt.

Abb. 13 Griinflachen

Historische Bausubstanz

Die gesamte Altstadt von Bacharach innerhalb der ehemaligen Stadtbefestigungsanlage ist als
Denkmalzone im Sinne des 83 Denkmalschutzgesetze ausgewiesen.

Neben den herausragenden offentlichen Einzelkulturdenkmélern wie der Burg Stahleck, der
ev. Pfarrkirche St. Peter (1230 / 40), der kath. Pfarrkirche St. Nikolaus (1688), der
Stadtbefestigungsanlage (1360 — 1400) und der Wernerkapelle (1289) sind zahlreiche private
Einzelkulturdenkmaler vorhanden:
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Abb. 14 Beispiele fir historische Bausubstanz in Bacharach
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3.2 Abgrenzung des Untersuchungsgebietes (Plan 1 + 1E)

Die vorgeschlagene Abgrenzung des Untersuchungsgebietes (siehe Abb. 15 / Plan Nr. 1)
orientiert sich an der stadtebaulichen und historischen Entwicklung der Stadt Bacharach. Es
umfasst im Wesentlichen die Altstadt mit ihrer dichten, geschlossene Bebauung auf dem
historischen Grundriss, Teile der weitgehend erhaltenen, ringférmigen Stadtmauer und ihren
Stadttirmen, das Stadterweiterungsgebiet nach Norden entlang der Koblenzer Stral3e, die
Mittelrheinhalle, das St. Nikolaus-Kloster, den Bahnhof und Bahnflachen nach Suden sowie
Ostlich der Bahnlinie gelegene Flachen incl. dem historischen Landschaftspark und dem
Tonnenhof.

Das vorgeschlagene Untersuchungsgebiet hatte eine Gréf3e von 12,81 ha. Das Gebiet wurde
am 08.09.2016 vom Stadtrat beschlossen und am 14.09.2016 im Amtsblatt Nr. 37/2016
bekannt gemacht.

Die Birgerbeteiligung im Rahmen des ISEK und die Abstimmungen mit der Lenkungsgruppe
haben zu einem Vorschlag zu einer Erweiterung des Untersuchungsgebietes (siehe Abb. 16 /
Plan Nr. 1E) gefuhrt. Diese Gebietsveranderung wurde am 13.12.2018 vom Stadtrat
beschlossen, die Veroffentlichung erfolgte am 30.01.2019 im Amtsblatt Nr. 5/2019.

Der Plan Nr. 1E (Abb. 16) zeigt das VU Gebiet mit der vorgeschlagenen Erweiterung. Der im
Plan grau dargestellte Bereich stellt das bereits beschlossene Untersuchungsgebiet dar, die
rot gekennzeichneten Flachen umfassen die vorgeschlagene Gebietserweiterung. Die
zusatzliche Flache betragt ca. 2,608 ha
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Bestandsaufnahme

4. Bestandsaufnahme

Die Vor-Ort Bestandserhebung wurde im Sommer 2018 durchgefiihrt. Die Kartierung stellt eine
Momentaufnahme zu diesem Zeitpunkt dar, insbesondere die ermittelten Daten zu den
Leerstanden konnen sich in der Zwischenzeit verdndert haben.

4.1. Nutzung (Plan 2.1 + 2.2)

Bei der ortlichen Bestandsaufnahme wurden die Nutzungen aller Geschosse notiert. Die
Nutzung der Erdgeschosszone und der Obergeschosse wurden in getrennten Darstellungen
kartiert, um die Differenzierung der Nutzungsarten zu verdeutlichen.

Aus den Planen wird deutlich, das in der OberstraRe, der Mainzer Stral3e, teilweise der
Koblenzer StralRe und im o6stlichen Teil der Blicherstral3e im Erdgeschoss lUberwiegend
gewerbliche Nutzung vorzufinden ist und dieser Bereich durch eine starke Verdichtung von
Handel, Dienstleistung, Gaststatten und Hotels gepragt wird. Bis auf wenige Ausnahmen ist
jedoch in den Obergeschossen Wohnnutzung vorhanden, d.h. es gibt nur wenige Objekte mit
ausschlie3licher gewerblicher Nutzung. Hierbei handelt es sich Uberwiegend um Hotelbetriebe
oder Gebaude mit Biros und Verwaltung.

Die gewerbliche Nutzung der Erdgeschosszone wird jedoch erheblich beeintrachtigt durch den
Leerstand von zahlreichen Geschaften, so dass nahezu keine zusammenhangende
Geschaftsnutzung mehr vorzufinden ist. Jedoch auch in den Obergeschossen sind zahlreiche
Leerstande zu verzeichnen (siehe Abb. 17 + Abb. 18). Die Leerstande verteilen sich relativ
gleichméaRig im gesamten Untersuchungsgebiet. Von erheblicher Bedeutung fur die
Stadtentwicklung sind jedoch die Leerstdnde der stadtbildprdgenden und grof3volumigen
Einzelobjekte

+ Ehemaliger Posthof
* BlucherstralRe 37

Die Infrastruktur der Stadt zeigt gravierende Mangel im Bereich der Versorgung mit
Einzelhandelsgeschaften und Dienstleitungsbetrieben. Insbesondere die Versorgung mit
Gutern des taglichen Bedarfs ist nicht mehr ausreichend gegeben. Nach dem
Landesentwicklungsplan IV und dem regionalen Raumordnungsplan kommt Bacharach eine
grundzentrale  Versorgungsfunktion zu. Eine dem  Einzelhandelskonzept der
Verbandsgemeinde Rhein-Nahe zugrunde liegende Bedarfsanalyse spricht eindeutig von
einer unterversorgten Kommune und weist die Notwendigkeit eines Einkaufsmarktes in
Bacharach aus. Der im Ort derzeit noch vorhandene, kleine Einkaufsmarkt ist im Bestand nicht
gesichert und steht aus Altersgriinden kurz vor der SchlieRung. Der 6rtliche Metzgereibetrieb
wurde bereits aufgegeben und ist ohne Nachfolge. Neben der Grundversorgung der
Bevolkerung spielt auch die erforderliche Versorgung von Touristen eine grof3e Rolle.



In den Seitenstrallen zur Oberstral3e, in der Langstralle und im westlichen Teil der

BlucherstralRe Uberwiegt die Wohnnutzung. Die Blockinnenbereiche sind mit zahlreichen

Nebengeb&uden bebaut, die Grundstiicke der Anwesen der dstlichen Langstralie sind zu
100% uberbaut. Es verbleiben daher kaum Hdfe und Freiflachen, die den Wohnwert 21
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verbessern. Der Trend der Uberalterung wird sich jedoch erfahrungsgemaf noch verstarken,
wenn die Wohnbedingungen fir junge Erwachsen und Familien mit Kindern nicht verbessert
werden.

Als Gemeinbedarfseinrichtungen sind im Untersuchungsgebiet Rathaus, Tourist-Information,
ev. Kirche St. Peter, Feuerwehr, katholische Kirche St. Nikolaus und Josefskapelle, Bahnhof
und ein Kindergarten vorhanden. Die Post wurde bereits vor Jahren aufgeldst und in eine
Postfiliale in einem Ladengeschaft umgewandelt.

Die am sudlichen Stadteingang gelegene Mittelrheinhalle dient fir grofRere Veranstaltungen
als Mehrzweckhalle und Sporthalle. Hier besteht jedoch die Problematik, dass durch die
Larmemissionen per Gerichtsurteil nur eine eingeschrankte Nutzung moglich ist.

Ein Saal mittlerer GréRe fur ca. 100 Personen in der Stadtmitte flur Vortrage, Konzerte,
Vereinsaktivitaten fehlt.

Die starken Verkehrsbelastungen, von der die Stadt Bacharach sowohl durch die Stral3e als
auch durch die Bahn betroffen ist, wirkt sich als Behinderung und St6rung auf die vorhandenen
Nutzungen aus.

Der Durchgangsverkehr auf der Ober- und Bllicherstral3e im engen historischen Straf3enraum
stdrt und beeintrachtigt die Wohn- und Geschéftszonen durch Larm, Abgase, Erschitterung
und durch Gefahrdung der Fu3ganger.

Die Rheintal-Strecke, die in geringem Abstand an der geschlossenen Rheinfrontbebauung der
LangstralRe auf gleichem Niveau der rheinseitigen ErschlieBung vorbeiflihrt, stellt trotz der
durchgefuhrten Larmschutzmal3nahmen eine gravierende Nutzungseinschrankung der Wohn-
und Hotelnutzung durch dauerhafte Larmeinwirkung im 6ffentlichen Raum dar.

Storende Betriebe, die durch starken Anlieferverkehr oder durch La&rm, Gerlche und
Erschitterung die vorhandenen Nutzungen beeintrachtigen, sind in der Altstadt von Bacharach
nicht vorhanden.

Die sich in die Blockinnenbereiche ausdehnenden, gréfieren Winzerbetriebe tragen zwar zu
der bemangelten dichten Uberbauung dieser Zone bei, erzeugen jedoch keine
Nutzungskonflikte. Dennoch sollten auch hier Verbesserungen des Wohnumfelds durch
Abbruch von nicht mehr benétigten Nebengebauden eingeleitet werden.

Festzustellen ist auch der Trend zur Umwandlung von Wohnraum zu privat oder gewerblich
genutzten Ferienwohnungen.
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4.2 Gebaudezustand (Plan 4)

Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurde die Bausubstanz der Hauptgebdude im
Untersuchungsgebiet anhand des auf3erlichen Eindrucks aufgenommen. Die Ergebnisse sind
dem Teilplan ,Gebaudezustand® der Bestandsaufnahme und -analyse zu entnehmen.

Die Kartierung erfolgte in 4 Kategorien:

Guter Zustand:
laufende Unterhaltung garantiert, volle Nutzbarkeit
- Leichte Schaden, renovierungsbedurftig:
Mangel an Fassade, Dach oder eingeschrankte Nutzung

Substanzielle Schaden, schwere konstruktive Schaden:
starke Nutzungseinschrankung, sanierungsbeduirftig

In Sanierung

Die Kartierung zeigt, dass Modernisierungsbedarfe an Gebauden in allen Bereichen innerhalb
des Untersuchungsgebietes erkennbar sind und der bauliche Zustand der Hauptgeb&ude im
vorgeschlagenen Untersuchungsgebiet sehr durchsetzt ist.

Es sind keine besonderen Schwerpunkte von gravierend schlechten Gebauden ablesbar. In
diese Kategorie wurden nur Gebaude eingestuft, die entweder bereits leer stehen oder bei
denen schwere konstruktive Schaden deutlich sichtbar sind.

Die Anzahl der Gebaude mit substanziellen Schaden ist mittlerweile relativ gering. Der Anteil
der Anwesen mit Renovierungsbedarf Gberwiegt jedoch bei weitem den Anteil der als ,,in gutem
Zustand® eingestuften, bei denen keine baulichen MaRnahmen notwendig sind.
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4.3 Stadtgestaltung und Denkmalschutz (Plan 5)

Die Bestandsaufnahme macht eine planerische Aussage Uber das vorgefundene
Erscheinungsbild der Stadt, Uber die historischen Geb&dude und Gebdudeensembles im
Untersuchungsgebiet und Uber die Einordnung der Gebaude ins Straf3enbild und in die
Stadtstruktur. Weiter sind ortsbildtypische und -pragende Gestaltungsmerkmale markiert.
Ebenfalls festgehalten sind storende Details an Gebéuden, die sich nicht in das
charakteristische Erscheinungsbild der Stadt einordnen und gestdrte Strallenrdume, die die
sonst klar ablesbare, geschlossene mittelalterliche Stadtstruktur unterbrechen.

Die Stadt Bacharach besitzt einen fiir das Mittelrheintal typischen Ortsgrundriss mit
Leitersystem aus 2 ParallelstralBen mit Querrippe. Herausragende historische Anlagen und
Gebaude sind die mittelalterliche Stadtbefestigungsanlage und ihre Ttrme, der hochgotische
Zentralbau der Wernerkapelle, die spatromanische Pfarrkirche St. Peter, die Burg Stahleck
und die Pfarrkirche St. Nikolaus.

Trotzt der Zerstérung durch die Franzosen (1689) und zahlreiche Brande im 19. Jahrhundert,
die einen groRRen Teil der alten Gebaudesubstanz vernichtet haben, sind noch zahlreiche
Fachwerkbauten, vor allem aus dem 17. / 18. Jahrhundert vorhanden, die z.T. noch altere
Substanz aufweisen. Der mittelalterliche Charakter der Stadtstruktur ist in Grund- und Aufriss
noch ablesbar.

Grundlage der Kartierung ist das Denkmalverzeichnis des Kreises Mainz-Bingen
(Denkmaltopographie Bundesrepublik Deutschland Kulturdenkmaler in Rheinland-Pfalz - Kreis
Mainz- Bingen) und der im Auftrag der Stadt Bacharach und in Abstimmung mit dem
Landesamt fir Denkmalpflege Rheinland-Pfalz flr die ,Denkmalzone Altstadt Bacharach®
erstellte Denkmalpflegerische Werteplan (DWP) aus dem Jahr 2017. In diesem erfolgte eine
differenzierte Betrachtung der Wertigkeit von Bauten und Freiflachen innerhalb der
Denkmalzone Bacharach und der Herausarbeitung der stadtebaulichen Bezlige im Hinblick
auf einen sachgerechten Umgang mit dem Flachendenkmal in der denkmalpflegerischen und
stadteplanerischen Praxis.

Das Untersuchungsgebiet liegt groRtenteils in der ,Denkmalzone Altstadt*. Stadtgebiet
innerhalb der vieltirmigen Stadtbefestigung der zweiten Halfte des 14. Jahrhunderts
einschlieBlich Burg Stahleck sowie kunsthistorisch bedeutenden konfessionellen und
herrschaftlichen

Bauten seit dem 12. oder 13. Jahrhundert, herrschaftlichen Ho6fen, Birgerhausern und
Tagelbhneranwesen, sowohl Massiv- als auch Fachwerkbauten des 14. bis 19. Jahrhunderts.

Ebenfalls im Untersuchungsgebiet findet sich die Denkmalzone ,Weingrol3kellerei Schloss
Furstenberg®. Diese umfasst die Anwesen Mainzer Stralle 20/21/22/23 mit dem ehemaligen
Weingut Wilhelm Wasum, eine in mehreren Bauabschnitten zwischen 1898 und 1904
entstandene langgezogene Anlage mit grinderzeitlichem Wohnhaus (Nr. 22) von 1898;
zweischiffiger Kelleranlage, Gartenterrasse, Belvedereturm und Kellereigebaude (Nr. 20/21).

Die Denkmalzone ,Rheinanlagen® beinhaltet den zwischen B9 und Rhein gelegenen
englischen Landschaftsgarten. Dieser liegt zwar aul3erhalb des Stadtgebietes, durch die meist



auf die Stadttore bezogenen Wege der Querachsen besteht jedoch ein enger stadtebaulicher
Zusammenhang mit der Altstadt Bacharachs.
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Innerhalb des Untersuchungsgebietes sind 45 Gebaude als Einzelkulturdenkmal eingetragen,
hinzu kommen noch zahlreiche Bauelemente an Gebauden.

Neben den eingetragenen Einzelkulturdenkmalern wurden auch erhaltenswerte Gebaude von
besonderer Wertigkeit sowie erhaltenswerte Gebaude und Gebdude in erhaltenswerter
Gesamtabwicklung / Gesamtanlage erfasst. Die Kartierung zeigt, dass diese Gebaude verteilt
im gesamten Stadtgebiet vorhanden sind. Von besonderer Bedeutung als ortsbildpragende
Gebaudegruppe ist die Rheinfront anzusehen, die mit ihrem romantisierenden Wiederaufbau
um die Jahrhundertwende eine wichtige Komponente des Stadtbildes darstellt.

Die auf der Stadtmauer verlaufende Ooffentliche Arkade an der Rheinfront und ihre
angegliederten Terrassenflachen haben trotz der Larm- und Emissionsbelastigung durch die
Bahn ihre touristische Attraktivitat weitgehend beibehalten.

Die Kartierung zeigt neben den erhaltenswerten Ensembles von besonderer Wertigkeit auch
die erhaltenswerten Fassaden und Blickachsen auf. Daneben sind auch gestorte Raumkanten
erfasst. Hier handelt es sich zumeist um stadtraumliche Storfaktoren wie Baullicken oder
Gebaudeformen, die sich nicht in die historische Stralenrandbebauung eingliedern. Eine
Haufung dieser Storfaktoren findet sich in der Rosenstral3e, in Teilen der Langstralle und in
den SeitenstralRen.

AuRerdem sind moderne Stérungen an Gebauden erfasst, die vor allem in stadtbildpragenden
Gebauden besonders gravierend sind. Es handelt sich hierbei Uberwiegend um groR3e,
ungegliederte  Schaufenstereinbauten, um veranderte und mafistablich gestorte
Erdgeschosszonen alter Fachwerkhauser, aber auch um untypische Materialwahl oder
moderne Dachaufbauten und vom o6ffentlichen Raum aus sichtbare Dachflachenfenster.

Offentliche und private Griinflachen sowie Baume haben in einer dicht bebauten Altstadt eine
wesentliche Bedeutung. Die Kartierung zeigt, dass die Altstadt zwar von ortsrandpragendem
Griun aus Parkanlagen, Wingerten, Wiesen- und Waldflachen umgeben ist, im Stadtkern selbst
jedoch kaum Griinanteile vorhanden sind. Lediglich im Umfeld der Kirche St. Peter/ Posthof
sowie ndrdlich der StralRe ,Auf der Minze® sind einige gro3kronige Baume vorhanden.

Von besonderer Bedeutung fur das Stadtbild ist der von Baumen und Hausgéarten flankierte
Munzbach am Burgweg (Malerwinkel), die Gartenflachen 6stlich der Koblenzer und westlich
der Mainzer Stralle sowie die Garten— und Grunflichen um das Kloster. Die auf dem
Marktplatz vorhanden Baume leisten aufgrund ihrer geringen Grél3e nur einen geringen Beitrag
zum Grun im offentlichen StraRenraum.
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4.5  Freiflachen und Verkehr (Plan 6)

In der dicht bebauten Altstadt sind groRere Freiflachen auBerst rar, da im historischen
Stadtgrundriss von Bacharach mit Ausnahme des Marktplatzes keine Platzrdume angelegt
sind. Umso wichtiger sind die wenigen vorhandenen o6ffentlichen und privaten Frei- und
Grunflachen:

- Marktplatz als stadtraumliche Aufweitung

- Grunbereich um die Kirche St. Peter / Posthof

- Garten im Blockinnenbereich ,ehemaliges Hospital®* mit der historischen Kapelle
(Oberstraf3e 70)

- Garten— und Grinflachen ostlich der Koblenzer Stral3e und westlich der Mainzer Stral3e
- Hausgarten am Munzbach (Malerwinkel)

Als Ausgleich zur dicht bebauten Altstadt sind die 6stlich und nordwestlich an die Bebauung
angrenzenden Parkanlagen, Weingarten, Walder und Wiesen unverzichtbar sowohl als ,griine
Lunge” als auch zur Naherholung.

Bei der Beurteilung der Verkehrsbelastungen ist eine Besonderheit der Verkehrsverhaltnisse
im Mittelrheintal und somit auch in Bacharach zu beachten. Aufgrund der grof3en Bedeutung
der touristischen Verkehre zeigen sich sehr groRe Schwankungen der Verkehrsbelastungen
im Jahresverlauf. Wahrend die Werktagsverkehre und das Winterhalbjahr kaum problematisch
sind, ist die Abwicklung der Sonn- und Feiertagsverkehre im Sommerhalbjahr von besonderer
Bedeutung. Die historische Innenstadt leidet speziell im Sommer unter starkem
Durchgangsverkehr.

Insbesondere der Durchgangsverkehr auf der Landesstrasse L 224 durch die Innenstadt stort
und beeintrachtigt die Wohn- und Geschéftsnutzung. Die Verkehrsproblematik wird durch die
historisch bedingten, engen StraRenraume und Durchfahrten noch verstarkt. Die Zu- und
Abfahrten durch die historischen Stadttore sind sowohl verkehrstechnisch als auch fir die
bauliche Substanz der Tlrme problematisch.

Zum Thema ,Altstadtumgehungsstral’e wurde durch die Planungsabteilung des damaligen
StralBenneubauamtes Worms verschiedene Mdglichkeiten untersucht, als einzig in Frage
kommende, realisierbare Losung hat sich eine Tunnelverbindung zwischen der sidlichen
Vorstadt von Bacharach und dem Steeger Tal ergeben. Hierbei handelt es sich jedoch um eine
Langfristplanung, deren Finanzierbarkeit momentan nicht erkennbar ist.
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Abb. 21 Verkehrsplanung mit Tunnellésung

In der Kernstadt sind aufgrund der historisch gewachsenen Bebauung die Gehwege sehr
schmal oder es ist gar kein Platz fur eigenstandige Fuf3géangerverkehrsanlagen. Bei sehr
hohen FuRgangerzahlen in der Oberstrale kommt es zu Konflikten mit dem flieBenden
Verkehr. Eine Entschéarfung der StralRenverkehrssituation zum Schutz des mittelalterlichen
Stadtkerns durch MalRnahmen zur Verkehrsberuhigung und Verkehrsreduzierung ist daher
dringend erforderlich.

Offentliche Stellplatzflachen sind in der Altstadt selbst aufgrund der engen StraRenraume bis
auf wenige Ausnahmen in der Blucherstral3e nicht ausgewiesen. In der Koblenzer und Mainzer
Stral3e ist Parken am Stralenrand mdglich. Ein ausreichendes 6ffentliches Stellplatzangebot
ist aulRerhalb der Altstadt vorhanden auf einem Parkstreifen entlang der B9 sowie auf
mehreren Parkplatzen in den Rheinanlagen.
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Abb. 22 Freiflachen und Verkehr
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4.6  Zustand der Stral3en, Wege und Platze (Plan 7)
Die Kartierung zeigt den Zustand der Stral3en, Wege und Platze.

Innerhalb der Altstadt wurden im abgeschlossenen Férderprogramm bis auf wenige
Seitenstral3en alle Stral3enoberflachen erneuert.

Ziel dabei war die Erhaltung des historischen Bildes einer mittelalterlichen Stadt und die
Wiederherstellung eines geschlossenen und intakten Ortsbildes, wozu auch die gestalterische
Anpassung der StraRen, Wege und Platze durch altstadtgerechte Oberflachen und
Stadtmoblierungselemente gehdrt. Zur Erhaltung des gewachsenen, historischen Charakters
des Stadtkerns von Bacharach sind daher alle Stralen Zug um Zug einheitlich mit
Natursteinpflaster ausgebaut worden. Der Ausbau geschah konsequent als Mischflache mit
niveaugleichem Gehweg und Fahrbahn, teilweise erfolgte eine Trennung durch
Entwasserungsrinnen. An den H&auserfronten wurden jeweils Pflanzbeete zur Begrinung
vorgesehen. Zusatzlich wurde eine einheitliche, altstadt-gerechte Beleuchtung im ganzen
Stadtkern errichtet.

In schlechtem baulichem Zustand befinden sich tberwiegend Ful3wege wie der Arkadenweg
auf der rheinseitigen Stadtmauer, der Ful3weg entlang der Parkplatze an der B9, die Wege
von der Rosenstralle bzw. dem Steeger Tor zum Postenturm, der Strandbadweg, die
Unterfihrung sowie die Brucken Uber den Miinzbach im Malerwinkel.
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Abb. 23 Zustand der StrafRen, Wege und Platze
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Defizite und Handlungsbedarf

5 Defizite und Handlungsbedarf (Plan 8)

Trotz der im jetzt ausgelaufenen Sanierungsprogramm erfolgreich durchgefihrten
MalRnahmen verbleiben zahlreiche Objekte mit baulichen und strukturellen M&ngeln, die in
naher Zukunft beseitigt werden missen.

Um den Zentrumscharakter der Altstadt zu erhalten und ein Abwandern in andere Baugebiete
zu verhindern kommt der Verbesserung des Wohnumfeldes und der Wohnsituation bei
gleichzeitiger Erhaltung der historischen Stadtstruktur besondere Bedeutung zu.

5.1  Nutzungsmangel

5.1.1 Ansiedlung Nahversorger

Nach dem Landesentwicklungsplan IV und dem regionalen Raumordnungsplan kommt
Bacharach eine grundzentrale Versorgungsfunktion zu. Die dem Einzelhandelskonzept der
Verbandsgemeinde Rhein-Nahe zu Grunde liegende Bedarfsanalyse weist die Notwendigkeit
eines Einkaufsmarktes in Bacharach aus und spricht eindeutig von einer unterversorgten
Kommune. Fir die kinftige Versorgungssituation von Bacharach und den umliegenden
Gemeinden ist die Ansiedlung eines Nahversorgers von grundsatzlicher Bedeutung, weil
sowohl Metzger als auch der noch vorhandene, kleine Einkaufsmarkt im Bestand nicht
gesichert sind und aus Altersgriinden beide Betreiber kurz vor der SchlieBung der Betriebe
stehen. Neben der Grundversorgung der Bevolkerung spielt auch die zu erwartende Nutzung
eines Einkaufsmarktes durch Touristen eine grof3e Rolle.

Abb. 24 einziges Lebensmittelgeschéft in der Altstadt

Bedingt durch die geografische Situation (Lage der Stadt zwischen den Steilhangen und dem
Rhein, der B9 und der Bahnlinie) verfugt die Stadt Bacharach Giber nahezu kein Potential zur
Siedlungsflachenentwicklung. Als Standort flr einen Einkaufsmarkt kommt daher lediglich das
Gelande zwischen Bahnhof, ehemaliger Guterabfertigungsanlage der DB und Bundesstral3e
B9 in Frage. Eigentiimerin des grof3ten Flachenanteils ist die DB, einige Flachen befinden sich
in stadtischem Eigentum.
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Abb. 25 Gelande des ehemaligen Glterbahnhofs

Der vorgesehene Standort ist das einzige Flachenpotential, wo sich ein groReres Bauvolumen
in die Stadtansicht integrieren konnte und von daher an dieser Stelle auch von der
Landesdenkmalpflege begrifdt wird. In Zeiten der intensiven Beobachtung aller
Weiterentwicklungen durch die UNESCO ist der Standort ideal, da das Weichbild der Stadt
nicht tangiert wird und ein Markt bei entsprechender Planung keine optische Beeintrachtigung
fur das Welterbe bedeutet.

Die in unmittelbarer Nachbarschatft bereits vorhandene Bebauung (Feuerwehrgeratehaus, KfZ
- Werkstatt) wirde durch die geplanten Nutzungen erganzt.

Abb. 26 geplanter Standort Nahversorger an der B9

Die Planung des barrierefreien Bahnhofs, dessen Realisierung bereits erfolgt ist, wurde so
vorgenommen, dass die FuRgangerbriicke von der Mainzer Straf3e zu den Bahnsteigen weiter
bis auf die Ostliche Seite der Bahngleise verlangert werden kann, um dort ebenfalls einen
barrierefreien Anschluss fur einen Park & Ride Parkplatz herstellen zu kdnnen.

Eine Grundstucksneuordnung ist in den vergangenen 10 Jahren jedoch immer wieder
gescheitert am finanziellen Aufwand fur das von der Bahn geforderte Versetzen von
Oberleitungsmasten.
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5.2  Strukturelle und bauliche Mangel

Pragend fir die Bacharacher Altstadt sind sowohl kleine Fachwerkh&user vor allem aus dem
17./18. Jahrhundert als auch grof3e Anwesen auf dem in Grund- und Aufriss noch ablesbaren,
mittelalterlichen Stadtgrundriss. Kennzeichnend fiir das Gebiet sind zum Teil sehr kleine
Grundstiicke mit dichter Bebauung, geringen Erweiterungsmaoglichkeiten und fehlende private
Grun- und Freiflachen und Mangel an privaten Stellplatzen. Ebenfalls ist zahlreich
sanierungsbedurftige, historisch und stadtebaulich wichtige Substanz mit teilweise Leerstand
zu finden.

Uberwiegend sind sowohl der offentliche Raum als auch der Gebaudebestand nicht
barrierefrei.

Es besteht innerhalb der Altstadt ein erheblicher Bedarf an MaRRnahmen zum Klimaschutz.
Durch die 6rtliche Erhaltungs- und Gestaltungssatzung sowie den Denkmalschutz gibt es
jedoch Einschrankungen bei den Méglichkeiten flr energetische Sanierungen.

Die insbesondere zwischen Oberstrale und LangstraBe vorhandenen, dicht Uberbauten
Blockinnenbereiche stellen erhebliche stadtebauliche Missstande dar.

Im Bereich Langstrafl3e/ FleischstralRe oder der Kranenstraf3e sind durch die teilweise fehlende
Blockrandbebauung stadtebaulich Stérungen vorhanden.

Entlang der Rheinfront (Bebauung Ost Langstral3e) sind die Grundstiicke Uberwiegend zu
100% Uberbaut. Hinzu kommt die Durchschneidung der privaten Grundstiicke durch das
oOffentliche Grundstiick der Stadtmauer, die Terrassenvorbauten sind durch das 6ffentliche
Grundstiick der Stadtmauer vom Gebaude abgetrennt, die — 6ffentliche - Stadtmauer wiederum
ist haufig von einem Arkadengang und in den Obergeschossen von privaten Anwesen
Uberbaut.

Die Wohnbebauung an der Langstraf3e ist durch die Emissionen der Bahn extrem
stark belastet.
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Abb. 28 Problem Bahnlinie

Abb. 30 dichte Uberbauung der Blockinnenbereiche
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Abb. 31 Beispiele fur sanierungsbediirftige, historisch und stadtebaulich wichtige private Bausubstanz mit
teilweise Leerstand

In der gesamten Altstadt gemeinsam ist das Problem von fehlenden privaten
Freiflachen und wohnortnahen Parkplatzen fir die Bewohner.

5.2  Einzelobjekte mit gravierenden Baumangeln und / oder Leerstand

5.2.1 Ehemalige Kurpfalzische Amtskellerei (Einzelkulturdenkmal)

In den Gebauden Oberstralle 1 befinden sich im Vorderhaus der Ratssaal, Raume der
Stadtverwaltung und des stadtischen Bauhofes sowie vermietete Birordume. Das riickwartige
Gebaude steht bis auf 1 Wohnung im Dachgeschoss leer. In den Nebengebéuden befinden
sich Arbeitsraume des stadtischen Bauhofs.

Bei dem Gebaude handelt es sich um ein stadtbildpragendes Einzelkulturdenkmal von 1713.

Die Hofanlage weist insgesamt erheblichen Sanierungsbedarf auf (Fassaden, Dach, teilweise
Fenster, Haustechnik / Sanitaranlagen, Feuchtigkeitsschaden, Warmedammung). Sockel- und
Obergeschoss des Rickgebaudes sowie das Querhaus sind im derzeitigen Zustand nicht
nutzbar. Das Gebaude ist trotz seiner offentlichen Nutzung nicht barrierefrei.

Abb. 33 Nebengebaude
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5.2.2 Mittelrheinhalle

Abb. 34 Mittelrheinhalle

Die Mittelrheinhalle wurde 1963 als Mehrzweckhalle erbaut und dient Uberwiegend den
ortlichen Vereinen fir Veranstaltungen aller Art sowie als Sporthalle. Die Gebaudehille
entspricht noch Uberwiegend der Erstausstattung, lediglich die Fenster wurden teilweise
erneuert. Die Halle ist an einen Hang gebaut und hat zwei Etagen. Das Untergeschoss ist zur
Bahnseite hin ebenerdig. Hier ist die Turnhalle mit den Umkleiden untergebracht. Im
Erdgeschoss liegt die grof3e Veranstaltungs- und Versammlungshalle mit Bihne.

Die Mittelrheinhalle ist ein stadtbildprdgendes Gebaude an stadtebaulich exponierter Stelle am
Ortseingang. Durch das derzeitige Erscheinungsbild des Gebaudes wird das Stadtbild
erheblich negativ beeintrachtigt.

Das Anwesen weist insgesamt betrachtlichen Sanierungsbedarf auf (Fassaden, Dach,
teilweise Fenster, Heizung, Feuchtigkeitsschaden, Warmedammung). Das Gebaude ist trotz
seiner oOffentlichen Nutzung nur eingeschrénkt barrierefrei.

5.2.3 Liebesturm

2013 wurden umfangreiche Sicherungsarbeiten zur Sanierung eines bestandsgefahrdenden
Risses in der Nordwand des Liebesturms durchgefuihrt. Eine durch das damals vorhandene

Geriist ermdglichte Uberpriifung der Dach- und Fassadenverschieferung ergab dringenden

Sanierungsbedarf von Dach und Fassade.

5.2.4 Bricken im Malerwinkel
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Abb. 35 Malerwinkel mit Minzbach, FuBweg und Brucken

Besonderes Merkmal des Malerwinkels, einem vor allem bei Touristen beliebten, malerischen
Gebiet vor der westlichen Stadtmauer am Anfang des Steeger Tales, ist der Miinzbach mit
seinen kleinen, historischen Briicken. Uber eine verlauft auch der offentliche Spazierweg, die
anderen fihren zu den privaten Gartengrundstiicken.

Die Steinbriicken sind in einem sehr schlechten baulichen Zustand, die 6ffentliche Briicke darf

nicht mehr benutzt werden. Die Geldander sind ebenfalls in einem sanierungsbedirftigen
Zustand. Ein Erhalt der Briicken ist fir den Charakter des Gebiets unerlasslich.

5.2.5 Tonnenhof

Das funktionslos gewordene Gebdude des ehemaligen Tonnenhofes der Wasser- und
Schifffahrtsverwaltung an exponierter Stelle nordlich des Minzbaches in den Rheinanlagen
wird derzeit vom Bauhof als Lagerflache genutzt. Durch die prominente Lage zwischen Stadt
und Rhein einerseits sowie die erhaltenswerte Architektur des Gebaudes andererseits
entspricht dies bei weitem jedoch nicht dem Potential des Objektes.
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5.2.6 Stadtmauer

Trotz der erfolgten Sanierung von weiten Teilen der historischen Stadtmauer in den
vergangenen Jahren besteht noch in Teilabschnitten Sanierungsbedarf, so z.B. insbesondere
entlang der Rheinfront und im Mauerstiick zwischen Steeger Tor und Postenturm.

Abb. 36 Schaden an der Stadtmauer der Rheinfront

Abb. 38 Umfangreiche Schaden am Arkadenweg Uber die Stadtmauer und den Zugangen

Die rheinseitige Stadtmauer weist umfangreiche Schaden auf, die vor allem aus der fehlenden
Wasserableitung resultieren. Durch die Besonderheit dieses Abschnitts, dass die Stadtmauer
eingekeilt ist zwischen der Hauserzeile der LangstralBe und den ebenfalls privaten
Terrassenvorbauten und auRerdem von den Geb&duden in weiten Bereichen Uberbaut ist,
gestaltet sich die Sanierung sehr schwierig und aufwendig. Der sowohl von Bewohnern als
auch Besuchern intensiv genutzte Arkadenweg auf der Stadtmauer bedarf dringend der
technischen und optischen Ertuchtigung (Abdichtung, Wasserfuhrung, Schieferbelag).
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5.3 Sonstige Missstande

5.3.1 Offentliche Beleuchtung

Das vorhandene funktionale Licht verfugt Uber eine schlechte Lichtqualitat mit relativ hohem
Energieverbrauch.

Die Ausleuchtung der Stadtsilhouette, der Architektur und der Platze ist nicht aufeinander
abgestimmt. Wichtige Raumkanten und Stadtrdume werden nicht betont, Akzentbeleuchtung
fehlt. Eine angenehme Lichtstimmung ist nicht vorhanden, teilweise werden Einzelobjekte mit
bunten Lichterketten (GlUhbirnen) inszeniert.

5.3.2 Energetische Sanierungen und Energieerzeugung in der Denkmalzone

Energieerzeugung und Energetische Sanierung erfordern in einem bauhistorisch wertvollen
Umfeld wie Bacharach innovative Konzepte. Derzeit besteht hier sowohl bei 6ffentlichen als
auch privaten Gebauden ein erheblicher Handlungsbedarf.

Im Rahmen der Erarbeitung eines Stadtentwicklungskonzeptes wurden von der TSB
(Transferstelle fir Rationelle und Regenerative Energie) in Bingen und ECONSULT
(Lambrecht Jungmann Partner) aus Stuttgart Konzepte entwickelt, die Lésungsansatze zum
Interessenausgleich zwischen Denkmalschutz auf der einen Seite und notwendigem Ausbau
der erneuerbaren Energien sowie Malinahmen zur Energieeinsparung auf der anderen Seite
bieten. Es hat sich gezeigt, dass z.B. eine zentrale Warmeversorgung Uber ein kleines
Nahwarmenetz von einer zusammenhangenden Blockbebauung sowohl wirtschaftlich sinnvoll
als auch okologisch vorteilhaft ist. Eine Umsetzung der erarbeiteten Lésungsansétze ist bislang
jedoch nicht erfolgt.

5.4 Offentliche StralRen, Wege und Platze mit baulichen, funktionalen und
gestalterischen Méngeln
5.4.1 Stral3en

Knotenpunkt B9 / L224 Mainzer Stral3e

Im Zuge der Neugestaltung des Rheinvorgelandes wurden die Busparkplatze aus dem
Rheinvorgelande verlagert. Hier findet nur noch das Ein- und Aussteigen durch eine
entsprechende Busvorfahrt statt, lediglich wenige Stellplatze sind verblieben. Als Standort fur
Busparkplatze ist die sudliche Mainzer StralRe (L224) vorgesehen. Bei der derzeitigen
Anbindung der L 224 an die B 9 ist jedoch aufgrund der Geometrie des Knotenpunktes fiir von
der Rheinanlage / B9 kommende Busse keine Abbiegung in die L224 zur Mainzer Stral3e
maoglich. Ebenso ist von der Mainzer StraRe kommend eine Linksabbiegung der Busse auf die
B9 zu den Rheinanlagen nicht mdglich. Momentan ist daher die n&chstgelegene
Wendemaoglichkeit fur die Busse im Nachbarort gelegen, was aus verkehrstechnischer Sicht
als unzureichend einzustufen ist.
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Abb.39 Knotenpunkt B9 / L224 Mainzer Stral3e

Zahlreiche StralRen im Altstadtgebiet Bacharachs wurden in den vergangenen Jahren saniert
und befinden sich mittlerweile in einem guten Zustand. Dennoch besteht noch erheblicher
Sanierungsbedarf insbesondere in funktionaler Hinsicht sowie im Hinblick auf die
Barrierefreiheit im offentlichen Raum.

Schlechter Zustand von Strafl3en

Abb. 40 Beispiel fur schlechten Stralenzustand

Eingeschrankte Uberquerbarkeit der BundesstralRe B9

Die Stadt Bacharach hat 2014 die umfassende Neugestaltung des gesamten
Rheinvorgelandes abgeschlossen. Dieses fur die Bewohner der Altstadt aufgrund der
fehlenden, privaten Freirdume &uf3erst wichtige Naherholungsgebiet ist zwar eng mit den
Nutzungen und Einrichtungen der Stadt verbunden, wird durch die B9 jedoch von der Stadt
abgeschnitten. Durch die mangelnde Integration der Bundesstral3e besteht eine extreme Zasur
im Stadtgefuge. Entlang der B9 beidseits der Stral3e sind zwar Uberaus grof3zugige
FuRgangeranlagen vorhanden, durch die eingeschrankte Uberquerbarkeit der
vergleichsweise stark belasteten Bundesstralie ergeben sich hier jedoch die Probleme.
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Abb. 41 fehlende Querungsmaoglichkeiten der B9 als Bar

Ein erheblicher Querungsbedarf tritt punktuell an den Stadttoren auf der westlichen
StralBenseite und den Zugangen zum Rheinvorgelande auf der ostlichen Seite auf. Zuséatzlich
entstehen durch die Stellplatze entlang der B9 auch zwischen diesen Punkten
Querungswuinsche. Die beiden vorhandenen, weit voneinander entfernten Verbindungen
Unterfihrung und Ful3gangeriiberweg reichen nicht aus.

Abb. 42 Unterfihrung B9 zwischen Rheinanlagen und Stadt

Die vorhandene Unterfiihrung weist baulich, funktional und gestalterisch erhebliche Méangel
und Missstande auf.

Durchgangsverkehr Altstadt

In der Kernstadt sind aufgrund der historisch gewachsenen Bebauung die Gehwege sehr
schmal oder es ist gar kein Platz fir eigenstandige Fu3gangerverkehrsanlagen. Bei sehr hohen
FuRgéngerzahlen in der OberstralRe kommt es zu Konflikten mit dem flieBenden Verkehr. Eine
Entscharfung der StralRenverkehrssituation zum Schutz des mittelalterlichen Stadtkerns durch
MaRRnahmen zur Verkehrsberuhigung und Verkehrsreduzierung ist daher dringend erforderlich.
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5.4.2 Platze
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b. 44 moéglicher Platz zwischen Kirche und Posthof

Innerhalb der Altstadt sind mit Ausnahme des Marktplatzes keine o6ffentlichen Platze mit
Aufenthaltsqualitat fir die Bewohner vorhanden. Das zwischen Kirche und Posthof gelegene

64

Erlauterungsbericht zum Antrag auf Programmaufnahme ,Historische Stadt Bacharach* — Stadtebaulicher Denkmalschutz



Defizite und Handlungsbedarf

Gartengrundstiick wére zur Herstellung eines zentralen Platzes zum Verweilen im Stadtkern
geeignet.

5.4.3 Wege

Stadtmauerrundweg

Das Erlebbarmachen der Stadtmauer ist ein wichtiger Baustein fur die Stadtentwicklung. Der
begonnene Rundweg weist derzeit noch Liicken auf, insbesondere zwischen ,Spitzem Turm*
und ehemaligem Zehntturm in der Koblenzer Stral3e existiert bislang noch keine Verbindung.

Abb. 45 Fehlender Rundweg und Anbindung an Koblenzer StraRe entlang der nérdlichen Mauer

Vom Steeger Tor zum Liebesturm gibt es zwar einen Weg, dieser fihrt jedoch nicht unmittelbar
an der Stadtmauer entlang, sondern in weiten Serpetinen tber den Hang. Der zwischen diesen
beiden Tirmen vorhandene Wehrgang ware ein besonders reizvoller Abschnitt und eine
Bereicherung des Rundgangs, derzeit ist er jedoch weder zugéngig noch begehbar. Der
Zugang zum Wehrgang erfolgt jeweils durch die bereits sanierten Stadttiirme.

65

Erlauterungsbericht zum Antrag auf Programmaufnahme ,Historische Stadt Bacharach* — Stadtebaulicher Denkmalschutz



Defizite und Handlungsbedarf

jar !

Abb. 46 Wehrgang zwischen Steeger Tor und Liebesturm

Zur Steigerung der Attraktivitat der Altstadt und einer Erhohung der Verweildauer von
Besuchern sind neue Potentiale zu entwickeln. Durch Erlebbarmachen der Stadtmauer und
der Stadttiirme auf einem Stadtmauerrundweg soll die Mdglichkeit geboten werden, die Stadt
und die spektakuldre umgebende Landschaft auch von oben besichtigen zu kdnnen. Der
touristischen In-Wert-Setzung des reizvollen Rundweges um Bacharach kommt daher eine
besondere Bedeutung zu.
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Anbindung Nahversorger an die Innenstadt

P L.\ N e

Abb. 48 Standort des geplanten Nahversorgers auRerhalb der Altstadt

Die Stadt Bacharach plant auf dem Geldnde des ehemaligen Guterbahnhofs sidlich der
Altstadt an der B9 die Errichtung eines Nahversorgers. Eine attraktive fu3laufige Anbindung
des Gebietes an die Altstadt fehlt derzeit, ist jedoch zur Vermeidung von Funktionsverlust der
vorhandenen Einzelhandelsgeschéfte in der Innenstadt unabdingbar.

5.5 Offentliche Griinflachen

5.5.1 Historische Parkanlage im Rheinvorgelande

Im Zentrum des Rheinvorgelandes ist der stadtische Freiraum als Parkanlage gestaltet. Es
handelt sich dabei um ein férmlich geschiitztes Naturdenkmal aus dem Jahr 1902.

Im Stil eines englischen Landschaftsparks errichtet, weist die Gartenanlage auch heute in
grol3en Teilen noch die historische Wegeflihrung und den wertvollen Baumbestand auf. Im
Zuge der Erweiterung der Bundesstrafe in den 1960er Jahren wurde die Gartenflache
verkleinert. Im Laufe der Zeit wurden Geho6lze nachgepflanzt, welche die historischen
Sichtachsen verstellen und den urspriinglichen Charakter der Gartenanlage storen.

......
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Abb. 49 Historische Parkanlage / englischer Landschaftspark
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Abb. 50 Denkmal in der historischen Parkanlage

Das Denkmal in der Parkanlage weist ebenfalls hohen Sanierungsbedarf auf.

5.5.2 Hochwasserschutz

Zum Schutz der Bacharacher Altstadt vor Hochwasser sollen geeignete MaRBhahmen getroffen
werden. Die Planungen des Landes Rheinland-Pfalz sehen ein rein technisches Bauwerk
mittels Spundwanden vor. Ziel muss jedoch eine Lésung sein, die dem hochwertigen Stadtbild
von Bacharach und der Lage im Weltkulturerbe gerecht wird. Seitens der Denkmalpflege sind
daher umfangreiche flankierende MalRnahmen gefordert.

— geanderter Mauerveriauf
®®® 0@ mobiler Hochwasserschutz I

Abb. 51 geplante gestalterische Einbindung der Hochwasserschutzmauer
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Abb. 52 Defizite und Handlungsbedarf

52



Erlauterungsbericht zum Antrag auf Programmaufnahme ,Historische Stadt Bacharach* — Stadtebaulicher Denkmalschutz



Beteiligungs- und Mitwirkungsverfahren

6. Beteiligung und Mitwirkungsverfahren

6.1 Beteiligung und Mitwirkung der Trager 6ffentlicher Belange gemal 88
139i.V.m. 84 (1) BauGB

Zur fruhzeitigen Information und Abklarung bestehender Planungsansatze oder maoglicher
Nutzungsanforderungen der Trager 6ffentlicher Belange an das Untersuchungsgebiet wurden
auf Grundlage eines von der GSW Gesellschaft fur Stadtentwicklung und Stadtebau mbH
Worms vorbereiteten Anschreibens 30 Trager Offentlicher Belange mit Schreiben vom 26.
Februar 2019 durch die Stadt Bacharach tber die MalRBnahme informiert und in Anlehnung an
den 8§ 139 BauGB um Stellungnahme bis moglichst zum 14.Marz 2019 gebeten.

Folgende 11 Rickmeldungen mit Anregungen und Stellungnahmen sind bei der Stadt
Bacharach bis zum 14.03.2019 eingegangen:

1. Amprion GmbH
Rheinlanddamm 24, 44139 Dortmund

Stellungnahme vom 08.03.2019 auszugsweise:
»---. iIm Planbereich verlaufen keine Héchstspannungsleitungen...”
»,Planungen von Héchstspannungsleitungen...liegen aus heutiger Sicht nicht vor.“

Anmerkung:
keine

2. DLR Rheinhessen-Nahe-Hunsrick, Abt. Landentwicklung und Bodenordnung,
Schlossplatz 10, 55469 Simmern

Stellungnahme vom 11.03.2019 auszugsweise:

,aus landeskultureller und bodenordnerischer Sicht bestehen .... keine Bedenken.
Eigenplanungen werden durch das Plangebiet nicht bertihrt.”

Anmerkung:
keine

3. Landesamt fir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz Emy-Roeder-StraRe 5,
55129 Mainz

Stellungnahme vom 14.03.2019 auszugsweise:

Bergbau / Altbergbau

J...] im Bereich des ausgewiesenen Sanierungsgebietes kein Altbergbau

dokumentiert. In dem in Rede stehenden Gebiet erfolgt aktuell kein Bergbau unter
Bergaufsicht”.
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Wir mochten darauf hinweisen, dass in der Gemarkung Bacharach ehemals
Dachschiefer abgebaut wurde. Dachschiefer ist gemald Bundesberggesetz kein
bergfreier Bodenschatz und somit ist fur die Gewinnung dieses Rohstoffes keine
Bergbauberechtigung notwendig. Beim LGB ist maximal untertdgiger Abbau von
Dachschiefer dokumentiert. ...ist davon auszugehen, dass die hier vorhandenen

Unterlagen nicht liickenlos sind*.

Boden und Baugrund - allgemein

Sofern Neubauten oder groRere An- und Umbauten (insbesondere mit
Lastanderungen) geplant sind, sind in der Regel objektbezogene
Baugrunduntersuchungen zu empfehlen. Bei Bauvorhaben in Hanglagen ist das
Thema Hangstabilitat in die Baugrunduntersuchungen einzubeziehen.

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsatzlich die einschlagigen Regelwerke [..] zu
bertcksichtigen.

Bei allen Bodenarbeiten sind die Vorgaben der DIN 19731 und der DIN 18915 zu
beachten”.

- mineralische Rohstoffe
,...bestehen aus rohstoffgeologischer Sicht keine Einwédnde*

- Radonprognose

J.-.], in dem lokal erhohtes und seltener hohes Radonpotential tber einzelnen
Gesteinshorizonten ermittelt wurde. Sofern noch Neubauten geplant sind, wird
dringend empfohlen, orientierte Radonmessungen in der Bodenluft vorzunehmen, um
festzustellen, ob und in welchem Ausmald BaumalRnahmen der jeweiligen Situation
angepasst werden sollten.

Wir bitten darum, uns die Ergebnisse der Radonmessungen mitzuteilen [...]

[...] es wird deshalb empfohlen, die Messungen in einer Baugebietsflache an mehreren
Stellen, mindestens 6/ha, gleichzeitig durchzufiihren. Die Anzahl kann aber in
Abhangigkeit von der geologischen Situation auch héher sein.

Die Arbeiten sollen von einem mit diesen Untersuchungen vertrauten Ingenieurbiro
ausgefihrt werden [...J*

Anmerkung:
Keine

4. Landesbetrieb Mobilitat Worms, Schdnauer Str. 5, 67547 Worms;

Stellungnahme vom 07 Mérz 2019 auszugsweise:

... liegen die Bundesstral3e B9 aulBerhalb der festen Ortsdurchfahrtsgrenzen sowie die
LandesstraRe L 224 und die KreisstraRe K 21, beide innerhalb des
ErschlieBungsbereichs der festgesetzten Ortsdurchfahrtsgrenzen |

Grundsatzlich bestehen [..] keine Bedenken.
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Sofern bei MalRhahmen das klassifizierte StralRennetz betroffen ist, bitten wir
um rechtzeitige Beteiligung unseres Hauses."

Anmerkung:

Im weiteren Verlauf der Umsetzung von MalRnahmen, insbesondere bei der Planung
zum Ausbau von Strafen und Platzen wird empfohlen, den o.g. Trager offentlicher
Belange friihzeitig zu beteiligen.

5. Landwirtschaftskammer Rheinland-Pfalz
Otto-Lilienthal-Stral3e 4, 55232 Alzey

Stellungnahme vom 14.Marz 2019 auszugsweise:
,.... bestehen keine Bedenken”

Anmerkung: keine.

6. Landesbetrieb Liegenschafts- und Baubetreuung Niederlassung Koblenz,
HofstralRe 257a,56077 Koblenz

Stellungnahme vom 8. April 2019 auszugsweise: [...]
Zu dieser MaRhahme melden wir Fehlanzeige

Anmerkung:
Keine

7. RheinHunsrick Wasser, Gallscheider StrafRe 1, 56281 Dorth

Stellungnahme vom 25.Mérz 2019 auszugsweise:
“...bestehen keine kurzfristigen Planungen zur Ausfiihrung von BaumalRnahmen.*”

Zur Versorgungssicherheit der Trink- und Loéschwasserversorgung der Stadt
Bacharach plant der Zweckverband die Erneuerung der Zuleitung Bacharach, die den
Bereich Mainzer Stral3e 12 bis 16 (Bachelbach) im Planungsbereich berthren.

Anmerkung:

Im weiteren Verlauf der Umsetzung von MalRnahmen, insbesondere bei der Planung
zum Ausbau von Stral3en und Platzen wird empfohlen, den o.g. Trager oOffentlicher
Belange frihzeitig zu beteiligen.

8. Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz Kleine
Langgasse 3, 55116 Mainz

Stellungnahme vom 11.Marz 2019 auszugsweise:
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Allgemeine Wasserwirtschaft
J.-.] bei dieser Untersuchung sollten wasserwirtschaftliche Belange gleichfalls
mitberticksichtigt werden.”

Gewasser:

Das betrifft zum einen die das Gebiet durchflielenden Gewéasser Minzbach,
Bachelbach und Stadtgraben, sowie dstlich angrenzend den Rhein. Fiur diese gelten
die Zielvorgaben der EU-Wasserrahmenrichtlinie (WRRL). Im Zuge der Untersuchung
bzw. der Zielaufstellung fur die stadtebauliche Erneuerung sollte auch die Erreichung
des guten 6kologischen Zustands dieser Gewasser mit angestrebt werden. Zumindest
darf durch stadtebauliche Malnahmen die Zielerreichung der EU-WRRL nicht
behindert werden.

Hochwasserschutz Rhein

Teilbereiche des Planungsgebietes befinden sich im rechtlich festgesetzten
Uberschwemmungsgebiet des Rheins. Hier sind die gesetzlichen Vorgaben,
insbesondere die 88 77 und 78 ff WHG zu beachten.

Fur die Stadt Bacharach liegt zudem eine, bereits planfestgestellte
Hochwasserschutzplanung vor.

Gegen diese Hochwasserschutzplanung hat die Verbandsgemeinde Rhein-Nahe
Klage beim Verwaltungsgericht eingereicht. Die Hochwasserschutzplanung ist in den
vorbereitenden Untersuchungen zu bertcksichtigen.

Starkregen

Der Planungsraum befindet sich zum Teil in einer Hanglage, zum Teil angrenzend an
solche, sodass bei Starkregenereignissen das westlich anfallende Oberflachenwasser
durch das liberplante Gebiet abflielSen wird. [...] dringend darauf zu achten, dass das
anfallende Niederschlagswasser auch bei selteneren Starkregenereignissen [..]
schadlos abgeleitet werden kann. [..] Informationspaket zur Hochwasservorsorge
inklusive einem Starkregenmodul [..] ist als weitere Grundlage fur ihre kommunale
Planung zu verstehen.

Grundwasserschutz / Trinkwasserversorgung

Der Planbereich befindet sich nicht in einem bestehenden oder geplanten
Trinkwasserschutzgebiet.

Grundsatzlich ist bei allen geplanten MalRnahmen/Sanierungsmaf3nahmen darauf zu
achten, dass dadurch keine Beeintrachtigungen des Grundwassers hervorgerufen
werden. Uber den allgemeinen Grundwasserschutz hinausgehende Anforderungen
sind nach dem derzeitigen Kenntnisstand nicht zu formulieren.

Bodenschutz
Innerhalb der Stadt Bacharach befinden sich mehrere im Bodenschutzkataster des
Landes registrierte Flachen, die [..] der Uberwachung durch die SGD Sud [..]
unterliegen. [...] MalBnahmen, bei denen Eingriffe in den Untergrund, Entsiegelungen,
Uberbauungen oder Nutzungsanderungen geplant sind, vorab mit der SGD Siid
abzustimmen.
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Anzeigepflicht

[... sind der Grundstlickseigentiimer und der Inhaber der tatsédchlichen Gewalt (ber
das Grundstuck verpflichtet, ihnen bekannte Anhaltspunkte fur das Vorliegen einer
schadlichen Bodenverdnderung oder Altlast unverziiglich der zustandigen Behérde [..]
mitzuteilen.

Anmerkungen:

Im weiteren Verlauf der Umsetzung von MalRnahmen, insbesondere bei der Planung
zum Ausbau von Stral3en und Platzen ist der 0.g. Trager 6ffentlicher Belange friihzeitig
Zu beteiligen.

9. Verbandsgemeindewerke Rhein-Nahe Koblenzer
StralRe 18, 55411 Bingen-Bingerbriick

Stellungnahme vom 14. Marz 2019 auszugsweise:

.im Planbereich befinden sich die Spurgasse wie auch weitere Seitengdsschen der
Langstral3e, die bislang durch die Stadt Bacharach nicht ausgebaut wurde. In diesen
Bereichen weil3t die 6ffentliche Kanalisation zum Teil erheblichen Sanierungs- bzw.
Erneuerungsbedarf auf.

Aus wirtschaftlichen Griinden wurde bislang auf eine Erneuerung bzw. Sanierung
dieser Kanale verzichtet, da diese im Prinzip nur in Verbindung mit dem Ausbau der
StralRenoberflache sinnvoll sind. Im Falle der Durchfiihrung einer Einzelmal3nahme
(alleiniger Kanalbau) musste auf Grund der beengten Verhdltnisse die
StralBenoberflache ganz oder fast ganz erneuert werden. In diesem Fall hatte
vertragsgeman die Stadt Bacharach die Kosten fiur die StraRenwiederherstellung zu
tragen. Es ist daher dringend angezeigt, die MalRnahme nach gemeinsamer
Abstimmung durchzufihren.

Weitergehende Planungen [..] sind momentan nicht vorgesehen.

Anmerkungen:

Im weiteren Verlauf der Umsetzung von MalRnahmen, insbesondere bei der Planung
zum Ausbau von Strafen und Platzen wird empfohlen, den o.g. Trager offentlicher
Belange friihzeitig zu beteiligen.

10. Westnetz GmbH,
HauptstrafRe 189, 55743 Idar-Oberstein

Stellungnahme vom 26. Februar 2019 auszugsweise:

»--.. IM 0.g. Bereich unsererseits zur Zeit keine Planungen vorgesehen sind. Diese
Stellungnahme ergeht gleichzeitig im Auftrag der innogy Netze Deutschland GmbH als

Eigenttiimerin der Netzanlagen*“

Anmerkung:
Keine
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11. Zweckverband SPNV Rheinland-Pfalz-Sid
BahnhofstralRe 1, 67655 Kaiserslautern

Stellungnahme vom 13. Méarz 2019 auszugsweise:

»[...] Teile der im beiliegenden Lageplan ersichtlichen Areale grenzen an vorhandene
Bahnanlagen.

Das...Untersuchungsgebiet betrifft die (lberregional bedeutsame, zweigleisige
Bahnlinie Frankfurt / Main — Mainz — Bingen — Koblenz. Diese sog. linke Rheinstrecke
wird von Schienenfern-, Schienennah- und Schienenguterverkehr genutzt.

Bitte setzen Sie sich bei Ihren weiteren Planungen mit der DB Netz Regionalbereich
Mitte, Pfarrer-Perabo-Platz 4, 60326 Frankfurt / Main in Verbindung. “

Anmerkungen:
Im weiteren Verlauf der Umsetzung von MalRnahmen wird empfohlen, den o.g. Trager
offentlicher Belange friihzeitig zu beteiligen.

Zusammenfassung:

Zusammenfassend kann die Einschéatzung gelten, dass keine Anregungen und Bedenken
vorgebracht wurden, welche die vorgesehene stadtebauliche Erneuerungsmaf3hahme
erschweren oder unméglich machen.

In finf Ruckmeldungen wurden keine Anregungen oder Bedenken vorgetragen.

In weiteren zwei Stellungnahmen wurde von den beteiligten Tragern 6ffentlicher Belange [(4)
Landesbetrieb Mobilitat Worms und (11) Zweckverband SPNV Rheinland-Pfalz-Sid]
frihzeitige Einbindung bei anstehenden Planungen und um Abstimmung und Koordination von
Mafinahmen gebeten. Dies erfolgt per se im Rahmen der erforderlichen Abstimmung mit den
Leitungspartnern Tragern offentlicher Belange  bei den anstehenden
Planungsprozessen flur EinzelmaBhahmen, so dass hier u.E. nach keine zusatzlichen
Handlungsbedarfe entstehen.

In drei Stellungnahmen wurden qualifizierte Hinweise dargestellt, welche im Vorfeld der
Planungsprozesse bzw. bei der MalBhahmenumsetzung berlicksichtigt werden sollten.
Dies sind u.E. nach die Hinweise aus den Stellungnahmen folgender Trager offentlicher
Belange:

Lfd. Nr. 3
Landesamt fir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz,
Emy-Roeder-Stral3e 5, 55133 Mainz

- Hinweis, dass Unterlagen zum ehemaligen Schieferabbau nicht liickenlos sind

- Empfehlung zur Durchfiihrung von objektbezogenen Baugrunduntersuchungen, bei
Hanglagen unter Einbeziehung des Themas Hangstabilitat

- Berucksichtigung von einschlagigen Regelwerken bei Eingriffen in den Baugrund /
Bodenarbeiten
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- Bei Baumaflnahmen Durchfilhrung von Radonmessungen durch ein mit diesen
Untersuchungen vertrautes Ingenieurbiro
Lfd. Nr. 7
RheinHunsriick Wasser, Gallscheider Straf3e 1, 56281 Dorth

- Hinweis auf geplante Erneuerung der Leitung fur Trink- und Ldschwasserversorgung
im Bereich Mainzer Stral3e 12-16

Lfd. Nr. 8
Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz
Kleine Langgasse 3, 55116 Mainz

- Mitberiicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen

- Zielvorgaben der EU-Wasserrahmenrichtlinie einhalten

- Anstreben eines guten dkologischen Zustands der Gewasser

- Berucksichtigung der  Hochwasserschutzplanung in den

vorbereitenden Untersuchungen.

- anfallendes Niederschlagswasser auch bei selteneren Starkregenereignissen muss
schadlos abgeleitet werden kénnen.

- Grundlage fir kommunale Planung ist das Informationspaket zur Hochwasservorsorge
inklusive einem Starkregenmodul

- Bei allen MaBnahmen/Sanierungsmafnahmen darauf zu achten, dass dadurch keine
Beeintrachtigungen des Grundwassers hervorgerufen werden

- Innerhalb der Stadt Bacharach befinden sich mehrere im Bodenschutzkataster des
Landes registrierte Flachen

- MaRnahmen, bei denen Eingriffe in den Untergrund, Entsiegelungen, Uberbauungen
oder Nutzungsanderungen geplant sind, vorab mit der SGD Siid abzustimmen.

- Anhaltspunkte fur das Vorliegen einer schadlichen Bodenveranderung oder Altlast ist
unverzuglich der zustandigen Behorde anzuzeigen

Lfd. Nr. 9
Verbandsgemeindewerke Rhein-Nahe
Koblenzer StralRe 18, 55411 Bingen-Bingerbrick

Hinweis auf teilweise bestehenden Erneuerungsbedarf der offentlichen Kanalisation;
frihzeitige Abstimmung zur MalRhahmenkoordinierung erforderlich.

6.2 Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen gemanR § 137 BauGB

Nach §137 BauGB soll die Sanierung mit den Eigentimern, Mietern, Pachtern und sonstigen
Betroffenen moglichst friihzeitig erértert werden. Die Betroffenen sollen zur Mitwirkung bei der
Sanierung und zur Durchfihrung der erforderlichen baulichen MalRnhahmen angeregt und
hierbei im Rahmen des Mdglichen beraten werden.

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen wurden alle Eigentimer im
Untersuchungsgebiet mit einem in Abstimmung mit der Stadt Bacharach durch die GSW
vorbereiteten Anschreiben, datiert vom 11.01.2017, Uber vorlaufige Ziele und Zwecke der
Sanierung informiert:
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Ziel: den Bereich ,Historische Innenstadt® als lebendiges Quartier mit hoher Strahlkraft zu
entwickeln und zukiinftig wieder als lebenswichtigen, kulturellen und identitatsstiftenden
Ankerpunkt der Stadt, des Nahbereichs und der Region zu etablieren durch

Aktive Stadtentwicklung in der Altstadt

- Beseitigung von strukturellen und baulichen Defiziten

Identitat des historischen Stadtkerns bewahren und mit neuen Qualitaten besetzen
- Ausbau und Sicherung der Versorgungs- und Wohnfunktion
- Starkung des Tourismus

Die Beschlussfassung zur Durchfilhrung der Vorbereitenden Untersuchungen sowie ein
Lageplan mit der Darstellung des Untersuchungsgebietes waren weitere Anlagen.

Dem Schreiben beigefiigt war ein Fragebogen zur Erfassung der Mitwirkungsbereitschaft der
Eigentiimer bei der Sanierung gemaf § 137 BauGB.

Um zusétzlich zu den Bewohnern und Eigentimern des Untersuchungsgebietes auch die
Bewohner des gesamten Stadtgebietes einzubinden, wurden diese zu Workshops im Rahmen
der ISEK-Erstellung eingeladen unter dem Titel
Mitreden - Mitbestimmen - Mitgestalten
BACHARACH ENTWICKELT SICH
Wie soll unsere Stadt in 10 Jahren aussehen
Insgesamt wurden neben der Auftaktveranstaltung am 23.01.2017 um 19:00 Uhr im Ratssaal
der Stadt Bacharach sowie der Abschlussveranstaltung am 20.02.2017 insgesamt drei
Workshops durchgefiihrt zu den Themenkomplexen
- Wohnen, Leben und Arbeiten

- Verkehr und Infrastruktur

- Kultur, Freizeit und Tourismus
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Zusétzlich wurden auf der Homepage der Stadt Bacharach, in der lokalen Presse sowie im
Informationsblatt der Verbandsgemeinde auf die Durchfiihrung der Vorbereitenden
Untersuchungen und die Mdglichkeiten der Beteiligung im Rahmen der Fragebogenaktion
sowie der Workshops hingewiesen und eingeladen.

Eine umfassende Einbindung, Information und Partizipation aller Eigentimer, Mieter und
Pachter sowie sonstiger Betroffener war daher sowohl im Untersuchungsgebiet als auch in der
Gesamtstadt Bacharach sichergestellt.

Alle 24 Vereine der Stadt Bacharach wurden ebenfalls direkt angeschrieben und informiert.

6.2.1 Eigentimerbefragung im Sinne des § 137 BauGB

Durch die Stadt Bacharach wurden am 11.01.2017 insgesamt 276 Anschreiben mit
Fragebdgen an die Eigentiimer im Untersuchungsgebiet verschickt. Gleichzeitig konnten die
Fragbdgen auf der Homepage der Stadt Bacharach unter www.bacharach.de abgerufen und
digital ausgefillt werden.

Als Rucklauf wurden am 20.02.2017 bei der Stadt 61 Fragebdgen verzeichnet (ca. 22%).

Es wurden insgesamt 111 Personen im eigenen Haushalt (Eigentiimer oder Teileigentiimer)
erfasst sowie 38 Mietparteien mit ca. 70 Personen. Die durchschnittliche Haushaltsgrof3e stellt
sich bei Eigentimerhaushalten mit 2,06 Personen / Haushalt und bei Mieterhaushalten mit
1,84 Personen / Haushalt nahezu identisch dar.

Allgemeine Angaben zu Eigentimern und Bewohnern

Hauseigentimer

W das Gebdude gehort einer
Eigentimergemeisnchaft

47,4%

m ich bin zusammen mit meinem Ehepartner
Eigentlimer

ich bin alleiniger Eigentiimer

Abb. 53 Hauseigentimer
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61
Ca. ein Viertel der Gebaude gehoéren einer Eigentimergemeinschaft, knapp die Halfte hat
einen Eigentiimer und etwas mehr als ein Viertel gehdren Ehepartnern.

18

Alter der Hauseigentiimer

27,9%

27,9%

Anzahl

unter 30 Jahre 31-50 Jahre 51-65 Jahre

Alter

66-75 Jahre mehr als 75

Abb. 54: Alter der Hauseigentimer

gibt es konkrete Uberlegungen beziiglich der weiteren EIGENEN Nutzung durch Folgegenerationen

M ja
M nein

min der Uberlegung
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Abb. 55: weitere Eigene Nutzung durch Folgegeneration

Nahezu ein Viertel der Hauseigentiimer ist alter als 75 Jahre, insgesamt mehr als die Halfte
sind tiber 66. Nur bei 23 % der Eigentimer gibt es jedoch Uberlegungen zur weiteren eigenen
Nutzung durch Folgegenerationen, 44 % sind ohne Nachfolgelberlegungen. Zu erwarten ist
ein weiteres Ansteigen der Leerstande; Sanierung und Ausbau von zeitgerechtem Wohnraum
ist zu fordern.

Angaben bei ausschliel3lich eigengenutztem Gebéaude

Anzahl der Personen im Haushalt
25

38,9% 38,9%

20

[N
]

[N
o

Anzahl der Haushalte

13,0%

9,3%

Anzahl der Personen

Abb. 56: Anzahl der Personen im Haushalt

Die Problematik der Wohnbereiche in der dicht bebauten Altstadtzone zeigt sich auch in den
im Rahmen einer Fragebogenaktion untersuchten Haushaltsgrof3en. Von den an der
Fragebogenaktion teilnehmenden 54 Haushalte sind weit mehr als ein Drittel
Einpersonenhaushalte und ebenso viele Zweipersonenhaushalte. In der Altstadt leben
demnach auf3erst wenige Familien mit Kindern, noch nicht einmal ein Viertel aller Haushalte
hat 3 oder mehr Bewohner.
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Angaben bei ganz oder teilweise vermietetem Gebaude

Anzahl der Wohneinheiten
40
35 64,2%
30
@
3
E 25
.§ 20
=
g 15 22,6%
10
5 5,7%
1,9% 1,9% 3,8%
o } } } — } - + I } _
1 2 3 4 5 7
Wohneinheiten / Gebiude
Abb. 57: Anzahl der Wohneinheiten je Gebdude
Alter der Personen im Haushalt
60
49,5%
50
2 40
©
=
=
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‘E.E 20 16,2%
. 11,7%
< 9,9% ?
10 6,3% l 6,3%
0 : . : : : : : L
0-6 7-18 19-30 31-65 66-75 76-85 Uber 85
Alter der Personen

Abb. 58: Alter der Bewohner in den eigengenutzten Wohnungen
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Alter der Bewohner in den vermieteten Wohnungen
3 44,3%

17,1%

12,9% .
10.0% 11,4%

1.4% 2,9%

o H— . 1 1 1 1 -
0-6 7-18 19-30 31-65 66-75 76-85 tiber 85
Alter

Abb. 59: Alter der Bewohner in vermieteten Wohnungen

Betrachtet man die Altersstruktur der Personen nach Eigentimer- und Mieterhaushalten,
ergeben sich deutliche Unterschiede. Wahrend der Anteil der Uber 66- jahrigen Personen ca.
34 % und der zwischen 31-65- jahrigen ca. 49,5 % ausmacht, liegen die Vergleichswerte fiir
Mieterhaushalte fir die Kategorie der Uber 66-jahrigen Personen bei 27 % und bei 44 % bei
den unter 31-65- jahrigen Personen. Die Altersstruktur der Eigentiimerhaushalte ist daher
deutlich héher als in den Mieterhaushalten.

In der Altersklasse unter 30 Jahren ist der Anteil der Personen in eigengenutzten Wohnungen
mit ca. 16% deutlich niedriger als in den vermieteten Wohnungen (ca. 28,5%).

Der Trend der Uberalterung, der sowohl in der Kartierung der zu erwartenden Leerstande als
auch in der Grafik ablesbar ist, wird sich erfahrungsgemald verstarken, wenn die
Wohnbedingungen fiur junge Erwachsen und Familien mit Kindern nicht verbessert werden.

85

Erlauterungsbericht zum Antrag auf Programmaufnahme ,Historische Stadt Bacharach* — Stadtebaulicher Denkmalschutz



Beteiligungs- und Mitwirkungsverfahren

Angaben zum Gebéaude

Baujahr Hauptgebaude

50

77,2%

45

40

35

30

25

20

Anzahl der Gebdude

15

10 14,0%

7,0%

5
- 1,8%
0 ; [ ee— ; 4

vor 1917 1918-1947 1948-1977 1978-1992 nach 1992
Baujahr

Abb. 60: Baujahr Hauptgebdude
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Abb. 61: Jahr der letzten Sanierung

Nutzungsart der Gebaude

® Gemischte Nutzung

B Reine Wohnnutzung

o Leerstand komplett

Abb. 62: Nutzungsart der Gebaude

50

Gibt es Nebengebdude

Nein

40

30

Anzahl der Gebaude

20

10

84,2%

Abb. 63: Nebengeb&ude
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Nutzung der Nebengebiude

W Garage
m Wohnen
m gewerbliche Nutzung

M Leerstand

Abb. 64: Nutzung der Nebengeb&ude

Gebdudezustand

das Gebdude hat gestalterische Mangel

das Gebéude hat durchgreifenden Sanierungsbedarf
und ist nicht nutzbar

das Geb&dude hat konstruktie Schaden, ist jedoch
uneingeschrankt nutzbar

es bestehen Schaden Bereich der Dacheindeckung und
Dachentwasserung

es bestehen Schaden im Bereich der Fassade

es bestehen Mangel im Bereich der technischen
Geb&dudeausstattung

es bestehen Méangel im energetischen Bereich
(D@mmung, Heizung, Fenster)

es bestehen Méangel im sanitdren Bereich

gut, es besteht kein Modernisierungsbedarf

(=]
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Abb. 65: Gebaudezustand
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Art der Nutzungsmangel

45
45,5%
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35
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Mangel im Bereich der fehlende private fehlende private keine Mangel
Barrierefreiheit und  Stellplatze / Garagen  Freiflache / Balkon /
altersgerechten Terrasse
Nutzung

Abb. 66: Art der Nutzungsmangel

sind bauliche MaBnahmen geplant ?

M nein
Hja

win der Uberlegung

Abb. 67: geplante bauliche MaBnahmen
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Zeitraum geplante Durchfiihrung
35
30 50,9%
)] [
B 25 38,6%
%
8 20
3
=15
N
c
< 10
5 5,3% 5,3%
0
keine MalRnahmen 2017 (kurzfristig) 2018 - 2021 nach 2022 - 2026
geplant (mittelfristig) (langfristig)
Zeitraum

Abb. 68: Zeitraum der geplanten Durchfiihrung von Baumalinahmen

Die Ergebnisse der Haushalsbefragung verdeutlichen, dass im Altstadtbereich nahezu keine
Neubauten vorzufinden sind und der Schwerpunkt des Gebaudebestandes aus historischen
Gebauden besteht, die Uberwiegend vor 1914 errichtet wurden.

Bei nahezu 40% des erhobenen Bestandes liegt die letzte Sanierung mehr als 25 Jahre
zurick.

Uber die Halfte der Gebaude haben eine gemischte Nutzung. Reine Wohnnutzung ist bei
knapp 40% vorhanden und 7% stehen zum Zeitpunkt der Befragung komplett leer.

Der Anteil der vorhandenen Nebengebédude ist mit ca. 15 % sehr gering. Etwa ein Drittel davon
werden als Garage genutzt, je ca. 22 % fir Wohnen und Gewerbe, ca. 22 % stehen leer.

Bei der Befragung zum Gebaudezustand wurden in erster Linie Mangel im energetischen
Bereich (Da&mmung, Heizung, Fenster) genannt, gefolgt von Schaden im Bereich der Fassade
und Schéden im Bereich der Dacheindeckung und Dachentwasserung. Lediglich bei 13
Objekten besteht kein Modernisierungsbedarf, 4 Gebaude sind aufgrund der vorhandenen
Schaden nicht nutzbar und 5 Objekte haben schwere konstruktive Schaden.

Fast die Halfte der Befragten nannte Nutzungsmangel im Bereich der Barrierefreiheit und
altersgerechten Nutzung und mehr als einem Drittel fehlende private Stellplatze und Garagen.
Lediglich bei ca. 10% fehlen private Freiflachen, Balkone und Terrassen. Keine
Nutzungsmaéngel sind bei 9% vorhanden.
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Geplante MaRnahmen / Verdnderungen

Fassadensanierung

Energetische Sanierung (ganz oder teilweise)

Umfassende Modernisierung oder Sanierung des Gebadudes
Aus-/ Anbau fir zusétzlichen Wohnraum

Erneuerung der Sanitdranlagen

keine MaBnahmen geplant

Nutzungsanderung, z.B. von Gewerbe zu Wohnen
Erneuerung der Dacheindeckung

Verbesserung bzw. Herstellung von Barrierefreiheit

Bereich der technischen Gebdudeausstattung
Schaffen von privaten Freiflachen, Balkonen, Terrassen

MaRnahmen zur Gestaltverbesserung

Herstellen von privaten Stellplatzen /Garagen

0 2 4 6 8 10 12 14 16 18 20 22 24
Anzahl der Gebdude

Abb. 69: Geplante MaRnahmen / Verdnderungen

Mehr als ein Viertel der Befragten plant bauliche MaRnahmen und ca. 40 % stellen Uberlegungen dazu an. Nur knapp ein Drittel will keine MaRnahmen durchfiihren.

Die Durchfihrung der MaRnahmen ist Uberwiegend mittelfristig vorgesehen. An erster Stelle stehen dabei Fassadensanierungen, gefolgt von energetischer Sanierung und MalRhahmen im Bereich der Haustechnik.
MaRnahmen zur Gestaltverbesserung sind lediglich in geringem Umfang geplant.

Es besteht ein erheblicher Bedarf an MaRnahmen zur funktionalen und baulichen Verbesserung des Gebéudebestands.
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7. Beteiligungsverfahren

7.1  Projektbezogene Offentlichkeitsarbeit

ZeitgeméalRe Stadterneuerung kann nur in unmittelbarer Zusammenarbeit mit den Biirgerinnen
und Burgern bzw. den lokalen Partnern vor Ort umgesetzt werden. Die prozesshegleitende
aktive Burgermitwirkung bildet einen bedeutenden Pfeiler der Mobilisierungsstrategie im
Rahmen des Programms ,Stadtebaulicher Denkmalschutz - Historische Stadt Bacharach®.

Neben dem gesetzlich vorgeschriebenen Beteiligungsverfahren gibt es eine Vielzahl weiterer
Moglichkeiten, die Birgerinnen und Birger in den Stadtentwicklungsprozess zu integrieren.
Hierzu zahlen insbesondere moderierte Arbeitskreise, Befragungen,
Informationsveranstaltungen etc.

Auch in Bacharach stellt die Blrgerbeteiligung eine wichtige Saule der Ideenfindung und
Konzeptentwicklung dar. Die gewdhlten Instrumente sowie die erzielten Ergebnisse im
Rahmen des Beteiligungsprozesses sind im Folgenden erlautert und zusammengefasst.

7.2 Instrumente der Burgerbeteiligung

Um einen transparenten Planungsprozess zu schaffen und die Erstellung des ,Integrierten
Statdtentwicklungskonzeptes® auf eine breite Basis zu stellen, wurde seit Beginn des Projekts
eine intensive Offentlichkeitsarbeit und Birgerpartizipation durchgefiihrt. Die 6rtliche
Tageszeitung (Allgemeine Zeitung) und das Nachrichtenblatt der Verbandsgemeinde Rhein-
Nahe berichteten in regelm&Rigen Abstanden tber den Verlauf und die Inhalte des Projektes
,Historische Stadt Bacharach - stadtebaulicher Denkmalschutz“ und riefen die Birger zur
aktiven Mitwirkung an der Befragung und Mitarbeit in den Arbeitsgruppen auf. Alle
Informationen waren auch auf der Homepage der Stadt Bacharach abrufbar.

Donnerstag, bis 23. Januar 19.00 Uhr
Ratssaal | Veranstalter: Stadt Bacharach | Bacharach

Auftaktveranstaltung der Burgerbeteiligung

Die Stadt Bacharach wurde nach Abschiuss des bisherigen

@ Sanierungsverfahrens ,Stadtsanierung Bacharach” im Juli 2016 vom Ministerium

MITREDEN des Inneren und Sport in das Bund-Lander-Programm ,Historische Stadtbereiche
bl el — Stadtebaulicher Denkmalschutz” aufgenommen. Durch dieses

Forderungsprogramm sollen auch in Zukunft wieder stadtebauliche MaBnahmen in
BACHARACH Bacharach unterstitzt und der historische Stadtkern als Standort fir Wirtschaft
ENTW'CKELT und Kultur }sov.‘;e als Ort zum Wohnen, Arbeiten und Leben erhalten und

weiterentwickelt werden.
SICH Zum Einstieg in das Férderprogramm missen gemaB S 141 BauGB die
WIE SOLL Vorbereitenden Untersuchungen (VU) durchgefiihrt werden, um u. A. den
UNSERE STADT SamAerungsbedarf von Gebauden innerhalb des Untersuchungsgebietes zu
IN 10 JAHREN ermitteln.
AUSSEHEN:) Die Burger haben nun die Gelegenheit, sich akpv im Rahmen von

3 themenspezifischen Workshops bei der Formulierung der wichtigsten

EINLADUNG ZUR Entwicklungsziele fur die Stadt Bacharach mit einzubringen.

AUFTAKTVERANSTALTUNG
FUR DAS INTEGRIERTE
STADTENTWICKLUNGSKONZEPT

IM RATHAUS =) Weitersagen E Termin merken
AM 23, JANUAR 2017, 19.00 UNR

Abb. 70 Veré6ffentlichung auf der Homepage der Stadt Bacharach zur Auftaktveranstaltung

Die Stadt Bacharach hat dank ihrer baukulturellen Bedeutung und dem hohen Bestand an historischer Bausubstanz die
neuen Mittel der Stadtforderung verdient.
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Stadtebauférderung: Bei Auftakt zur Blrgerbeteiligung in
Bacharach ist Interesse grof3
Von Jochen Werner

BACHARACH - Der Rahmen steht, will mit Leben gefiillt werden. ,Integriertes Stadtebaukonzept*
(ISEK) lauten die Zauberworte, die nach einer verpflichtenden ,Vorbereitenden Untersuchung“ (VU)
die Stadt in den nachsten zwolf Jahren aufpeppen sollen. Das Bundesprogramm ,Historische
Stadtbereiche — Stadtebaulicher Denkmalschutz® hat fiir Bacharach ein Férdervolumen von fiinf
Millionen Euro. Die Mittel von Bund und Land betragen 80 Prozent, ein Fiinftel muss die Stadt selbst
aufbringen. Bei der Auftaktveranstaltung zur Birgerbeteiligung war das Interesse grof3, der Ratssaal
bis auf den letzten Platz besetzt.

Offentliche und auch private MalRnahmen

ISEK und VU liegen in den Handen der Wormser Gesellschaft fur Stadtentwicklung und Stadtebau
(GSW), die sich bereits um die Stadtsanierung gekiimmert hatte. Was Bacharach auszeichne, so
Architektin Anita Broghammer-Conrads von der GSW, sei die baukulturelle Bedeutung und der hohe
Bestand an historischer Bausubstanz. Im Programm werden 6ffentliche und private Malinahmen
gefordert, die die Sicherung erhaltenswerter Gebaude, historischer Ensembles oder sonstiger
baulicher Anlagen von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung zum Ziel
haben. Gefordert wird auch die Vorbereitung der GesamtmalRnahme sowie die Erarbeitung und
Fortschreibung von Planungen und Konzepten, au3erdem die Betreuung der MaRnahme.

Im ISEK werden Themen der Stadtentwicklung gebiindelt, Planungen abgestimmit.
Handlungsbedarfe und Handlungsschwerpunkte werden identifiziert, Leitlinien und -projekte fir die
nachste Dekade formuliert. Daraus wiederum erfolgt die Entwicklung konkreter Projekte. Im
Gegensatz zum ISEK bezieht sich die VU auf das beschlossene Untersuchungsgebiet. Hier wird der
Sanierungsbedarf von Gebauden und o6ffentlichen Raumen gepruft, ebenso die Ausweisung eines
Sanierungsgebietes sowie die Erstellung eines konkreten MaBhahmenplans samt Kosten und
Finanzierungsmoglichkeiten.

TERMINE

Die Arbeitsgruppen treffen sich an den kommenden Montagen um 19 Uhr im Ratssaal der Stadt. 30.
Januar: Wohnen, Leben und Arbeiten in Bacharach; 6. Februar: Verkehr und Infrastruktur; 13.
Februar: Kultur, Freizeit und Tourismus. Die Vorstellung der Ergebnisse der Arbeitsgruppen und die
Zusammenfuhrung zu gemeinsamen Zielen und Leitlinien erfolgt in einer Abschlussveranstaltung
am 20. Februar. Weitere Infos auch im Internet unter www.bacharach.de.

Wesentlicher Bestandteil von ISEK und VU ist die freiwilige Burgerbeteiligung. An alle
Grundstuckseigentimer im Untersuchungsgebiet wurde ein Fragebogen gesandt, um die
Bestandserhebung zu erganzen. Ziel ist, Zahl und Umfang von geplanten privaten
Sanierungsvorhaben abschatzen zu kdnnen. Bei der Erarbeitung des ISEK sollen alle Interessierten
eingebunden werden. Zur Koordinierung wird eine Lenkungsgruppe aus Vertretern von Verwaltung,
Politik und Arbeitsgruppen eingerichtet.

Zur Auftaktveranstaltung stellte Rainald Kauer die bestehende Arbeitsgruppe ,Demografischer
Wandel — Alter werden in Bacharach® vor, wies auf geplante Vortrage zu diesem Thema hin. Alle im
Saal waren sich einig: Die VU darf nicht nur auf die Kernstadt Bacharach beschrankt werden, sondern
muss alle Stadteile einbeziehen. Ausdrucklich sind deshalb alle Bacharacher zur Teilnahme an den
Arbeitsgruppen aufgerufen.

Abb. 71: Presseartikel zu den vorbereitenden Untersuchungen und der Burgerbeteiligung?

Im Vorfeld der Auftaktveranstaltung zur Burgerbeteiligung informierte die Stadt Bacharach die
ortliche und regionale Presse uber den geplanten Projektablauf fur die Burgerbeteiligung.
95

Erlauterungsbericht zum Antrag auf Programmaufnahme ,Historische Stadt Bacharach* — Stadtebaulicher Denkmalschutz


http://www.bacharach.de/
http://www.bacharach.de/

Beteiligungs- und Mitwirkungsverfahren

Moglichkeiten fir Rickfragen bzgl. der Durchfiihrung, Termine und Inhalte fur die Burger
wurden vorgestellt.

Die Auftaktveranstaltung zur Burgerbeteiligung fand am 23.01.2017 um 19:00 Uhr im Ratssaal
der Stadt Bacharach statt. Die Versammlung weckte grof3es Interesse bei den Blrgerinnen
und Burgern, was sich in zahlreichem Erscheinen und vollen Platzen auf3erte.

Von der GSW wurde zunachst nochmals kurz tber das abgeschlossene, tber mehr als 25
Jahre laufende Stadtebauférderprogramm ,Stadtsanierung Bacharach® informiert. Denn trotz
erfolgreich durchgefiihrter Sanierung verbleiben in der Stadt Bacharach nach wie vor
zahlreiche strukturelle, stadtebauliche und bauliche Missstande, Defizite und Mangel.

Anschlieend wurde das neue Programm vorgestellt und erlautert. Aufgrund der baukulturellen
Bedeutung der Stadt Bacharach und ihrem hohen Bestand an historischer

Bausubstanz wurde von dem zustandigen Ministerium das Programm ,Historische
Stadtbereiche - Stadtebaulicher Denkmalschutz® als geeignet vorgeschlagen. Gefdrdert
werden o6ffentliche und private MalRnahmen. Wie auch schon beim alten Forderprogramm
konnen nur solche MalRnahmen gefordert werden, die noch nicht begonnen wurden.

Die Forderinhalte des Programms, die Laufzeit und das Foérdervolumen wurden umfassend
dargelegt.

Es wurde ausflhrlich erlautert, was unter den Begriffen ,ISEK* und ,VU* zu verstehen ist. Auf
die vorgesehene Einbindung aller interessierten Burger sowie Vertretern aus Wirtschaft und
Vereinen bei der Erarbeitung des ISEK wurde ebenso hingewiesen, wie auf die geplante
Einberufung einer Lenkungsgruppe aus Vertretern von Stadt-, Finanz- und Bauverwaltung, der
Politik sowie der Arbeitsgruppen zum ISEK.

Der Ablauf und die Inhalte der Burgerbeteiligung zum ISEK wurden ausfuhrlich dargelegt.

1 Alilgemeine Zeitung Lokalteil

Zum Abschluss wurde Uber eine Aufstehbefragung ermittelt, ob die teilnehmenden Blrger aus
Bacharach, den Stadtteilen oder von auflerhalb kommen sowie die Alters-, Erwerbs- und
Pendlerstruktur ermittelt.

Bei der Frage, wer von den Anwesenden unter 20 Jahre alt sei, stand keiner der Teilnehmer
im Ratssaal auf, ebenso bei der Frage, ob jemand der Anwesenden Kinder im
Kindergartenalter habe.
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Umfrage vom 23.01.2017

Teilnehmer insgesamt
Bewohner eines Stadtteils
Bewohner Kernstadt Bacharach
Zugezogen nach Bacharach
Gebiirtiger Bacharacherln

Jlinger als 20 Jahre

Fragen

Alter zwischen 20 und 60 Jahre
Alter als 60 Jahre

Erwerbstatig

Arbeitsort in der Stadt Bacharach

Pendler

o
—
o
[ 38 )
o

30 40 60

4
(e
wm
o

Personen

Abb. 72: Aufstehbefragung bei der Auftaktveranstaltung zur Birgerbeteiligung

Zur Vorbereitung der Arbeitsgruppensitzungen wurden die allgemeinen Sanierungsziele aus
den Vorbereitenden Untersuchungen themenbezogenen Handlungsfeldern zugeordnet. Diese
ergaben gleichzeitig die Themenschwerpunkte fir die Bearbeitung in Arbeitsgruppen. Die
Themen des integrierten Stadtentwicklungskonzeptes umfassten samtliche Aspekte, die auf
die Entwicklung der Altstadt von Bacharach Einfluss nehmen:

- Wohnen, Leben und Arbeiten

- Verkehr und Infrastruktur

- Kultur, Freizeit und Tourismus

Die einzelnen Arbeitsgruppen trafen sich jeweils um 19:00 Uhr im Ratssaal der Stadt Bacharach.
Am 30. 01.2017 wurde das Thema ,Wohnen, Leben und Arbeiten in Bacharach® naher
untersucht, am 06.02.2017 wurde ,Verkehr und Infrastruktur” unter die Lupe genommen und am
13.02.17 ging es um ,Kultur, Freizeit und Tourismus®. Die Vorstellung der Ergebnisse der
Arbeitsgruppen und die Zusammenfiihrung zu gemeinsamen Zielen und Leitlinien erfolgte in
einer Abschlussveranstaltung am 20.02.2017.
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Abb. 73: Workshop-Veranstaltungen

In den ersten Sitzungen ging es zunachst darum, eine Einfihrung in die Themen zu geben.
AnschlieRend wurden die besonderen Starken und Schwéichen in den einzelnen
Handlungsfeldern in Bacharach identifiziert und prazisiert. Darauf aufbauend konnten dann
Ideen fir Verbesserungsvorschlage, Aktionen und / oder bauliche Malinahmen entwickelt
werden.

Samtliche Ergebnisse der einzelnen Arbeitsgruppensitzungen wurden protokolliert und den
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Arbeitsgruppenmitgliedern direkt per Email zugeschickt. Die ,abschliefende Runde® am
20.02.2017 war dann eine gemeinsame Veranstaltung aller Arbeitsgruppen, aufgeteilt in zwei
Teile. In Teil 1 wurde die themenbezogene MalRnahmenliste fertiggestellt und die Ergebnisse
der drei Arbeitsgruppen durch deren Sprecher vorgestellt. In Teil 2 der Veranstaltung lag dann
der Schwerpunkt in der Setzung von Prioritaten hinsichtlich der Bedeutung einzelner
Mafinahmen fiur die Entwicklung des Stadtzentrums aus Sicht der jeweiligen Arbeitsgruppe.

Dazu erfolgte eine Gesamtgewichtung der in allen Arbeitsgruppen entwickelten
Handlungsansatze und MaflRnahmen unter Beteiligung und Diskussion aller AG-Teilnehmer.
Hierzu wurde ein sogenannter ,Wandelgang“ durchgefiihrt (Bewertung der gesammelten
MaRnahmen bzw. Projekte durch alle Beteiligte). Jede Person erhielt 20 Klebepunkte, die es
zu verteilen galt. Pro Themengebiet durften mindestens vier MalBhahmen bewertet werden.
Hierdurch wurde sichergestellt, dass die Mitglieder nicht nur die Malinahmen ihrer eigenen
Arbeitsgruppe mit Prioritdtspunkten versehen.

In den 3 Workshops mit insgesamt tiber 45 Teilnehmern und Interessenten wurden zahlreiche
Ideen und MalRnahmen erarbeitet. Im Folgenden werden die in den jeweiligen Arbeitsgruppen
favorisierten Mal3hahmenvorschlage in tabellarischer Form dargestellt:

1. WOHNEN, LEBEN UND ARBEITEN (19 Teilnehmer)

1.1. STADTENTWICKLUNG - IDEEN UND MASSNAHMEN

1.1.1. LEERSTAND
- Stadtimageaufwertung
- Dafur sorgen, dass die Stadt Bacharach mit ihren Vorteilen wahrgenommen wird
- Stadtmarketing installieren

1.1.2. ARBEITSPLATZ VOR ORT
- Bekanntmachung der Vorteile von Bacharach fur Tatige im Bereich des Home-Office
- Attraktive Miete
- Hohe Lebensqualitat
- Gute Infrastruktur
- Gute Verkehrsanbindung

1.1.3. SICHERHEIT ALS LEBENSGEFUHL
- Stadtmarketing

1.2. WOHNEN — IDEEN UND MASSNAHMEN

1.2.1. MEHRGENERATIONENHAUS / JUNG- UND ALTENGERECHTES WOHNEN
- Bedarfsanalyse machen lassen
- Suche / Finden von geeigneten Objekten
- Suche nach Trager / Investor (Caritas, AWO...)

1.2.2. VERSORGUNG VOR ORT /IN DEN STADTTEILEN
- Aktualisierung Einkaufsfiihrer / Online-stellen / Pflegen der Homepage
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- Vorhandene Mobile Angebote bekannt machen, insbesondere in den Stadtteilen
(Bécker, Metzger)

- Einrichtung einer Tauschbdrse ,Alt fir Jung - Jung fur Alt* fir bestimmte
Dienstleitungen z.B. einkaufen gehen, Kinderbetreuung, Schulbetreuung /
Nachbarschaftshilfe

1.2.3. BARRIEREFREIHEIT
- Schaffen von barrierefreien Zugangsmaoglichkeiten in 6ffentliche Gebaude initiieren

- Initiierung von barrierefreien Zugangsmaoglichkeiten bei Gebauden, die nicht der Stadt
gehoren wie Kirche, Arzten, Supermarkt etc.

1.3. UMWELT UND ENERGIE - IDEEN UND MASSNAHMEN

1.3.1. BACHPATENSCHAFTEN / LANDSCHAFTSPFLEGE /
ERHOLUNGSGEBIETE + NATURZONEN

- Klarung der rechtlichen Zustandigkeiten

- Herausfinden, wer schon etwas macht bzw. welche Projekte es gibt

- Beibehalten der bereits vorhandenen Pflege-Patenschaften

- Sitzgelegenheiten installieren, z.B. am Rheinufer (Verschdnerungsverein)

- Thema ,Mill und Toiletten® im Auge behalten und Lésungen suchen

- Beschilderung von Wegen, Naturzonen kenntlich machen

- Anti-Mull-Slogans auf Schilder

- Verkehrsschilder prifen auf Vollstandigkeit

- Forderprogramme flr Landschaftspflege in Anspruch nehmen und bekannt machen

1.3.2. NATUR ERLEBEN FUR JUNG UND ALT
- Aktivitaten anbieten, z.B. Krauterwanderung

- Burgerbeteiligung organisieren (z.B. fir Reinigung Rhein) durch Aktionstage, FDJler
einbinden

- Mangelmelder installieren, die mitteilen, wenn etwas nicht da ist, z.B. Mlltliten
(Mangelmelder-App)

1.3.3. ERSCHLIESSUNG VOM RHEIN ALS ENERGIEQUELLE
- Rhein als Quelle fur Energie nutzen und Strom oder Warme daraus gewinnen

1.3.4. ENERGIEEINSPARUNGEN UND MINDERUNG VON VERBRAUCH
- Effiziente Geréate
- Energieeinsparung von Gebauden
- Bestandsaufnahme und Vernetzung als Grundlage fir Konzeptentwicklung

1.3.5. SONSTIGES
- Brachflachen in Steillagen als Energiequelle nutzen
— Initiierung und Griindung einer Blrgerenergiegenossenschaft
- Energieversorger als Partner gewinnen
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2. VERKEHR UND INFRASTRUKTUR (15 Teilnehmer)

2.1. VERKEHR — IDEEN UND MASSNAHMEN

2.1.1. PARKRAUM ALLGEMEIN UND PARKRAUMKONTROLLE
- 30er Zone in der gesamten Stadt (Innenstadt bereits vorhanden)
- Eingange in Koblenzer und Mainzer Strae mit Verkehrsberuhigung am Ortseingang
- Mehr Personal fir Kontrollen
- 450 € Kraft
- Nette, liebenswerte Aufforderung und aufklarender Hinweis (bei Falschparkern)
- Frei-Funk-Hinweis auf Parkverbot in der Stadt
— Zusétzlicher Parkraum
- Sportplatz Parkraum
- Alte Tankstelle / Pétanque

- Alte B9 Richtung Henschhausen
- Oberer Kihlberg Richtung Neurath

- Park + Ride Parkraum am Bahnhof fiir Pendler zum Parken in Mainzer Stral3e

2.1.2. BAHNLARM - KURZFRISTIGE MASSNAHMEN
- Alle St63e und Weichen aus dem Wohnbereich verlegen
- Einhaltung der Umristung der Guterzige (Achsen und Flisterbremsen) bis 2020
- Gleisbett und Gleise im Stadtbereich larm- und erschitterungsfrei ausbauen
- Vorschlage Pro-Rheintal
- Nachtfahrverbot lauter Giterziige
— Tempolimit 50 km fur laute Ziige am Tag
- Larmvermeidung
- Entdréhnung
- Uberwachtes Gleis
- Uberwachte Ziige
- Erst ab 100% darf ein Zug als leise gelten und nicht schon bei 90 %

2.1.3. BAHNLARM - LANGFRISTIGE MASSNAHMEN
- Alternativtrasse fur Giterzlge
— Multitunnel-Konzept
- Vision und Innovation: Konzept Rohrpost

2.2. INFRASTRUKTUR - IDEEN UND MASSNAHMEN

2.2.1. QUERUNG B9 - ZIEL
— Durch die Unterfiihrung Touristenstrome in Kern von Bacharach leiten

2.2.2. QUERUNG B9 - MASSNAHMEN
- Treppe vom Busparkplatz in Unterfiihrung herstellen
- Leitplanke durchgehend weiterfiihren, evtl. verschénern durch bepflanzen
- Instandsetzung der Unterfihrung — Pumpen
- Pflege (Patenschaft? Stadt?)

- Keine weitere Uberquerung der B9 in Hohe KranenstraRe zur Erhaltung der
Unterfithrung
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- Neugestaltung der Unterfihrung
- Lichtkonzept (wie Torbdgen)
- Evtl. Tageslichtspiegel
- Verblendung mit Naturstein
- Beschilderung / Wegweiser
- Infotafel neu

2.2.3. BUSPARKPLATZE - PARKSITUATION DER REISEBUSSE - MASSNAHMEN
- Bessere Beschilderung von Parkplatzen B9 zu Parkplatzen Mainzer Stral3e
- Parkplatze in der Mainzer StralRe von Falschparkern freihalten
- Neugestaltung Einfahrt Mainzer Straf3e auf B9 fiir Busse
- Oberflache / Befestigung Parkplatz KD neu gestalten und Markierungen anbringen
- Bus-Parkplatz: schrage P — Markierung (siehe Skizze 2.5)
- Beschilderung andern, da die Schilder von PKW nicht zu sehen sind (s. Skizze 2.6)

- Zusétzliche Schilder nur fir Busse + Anzeige fur Parkrichtung (s. Skizze 2.8) -
Busparkplatze Burg Stahleck

@ag Tnw™ O ’ o
o M' Ol—aet T
Reewhidoderwrg endern !

odnva?e 'P Ma-,k,p/unp §clmllln vou PA’US wichl2u,

3. KULTUR, FREIZEIT, TOURISMUS (10 Teilnehmer)

3.2. KULTUR - IDEEN UND MASSNAHMEN

3.2.1. FEHLENDE CORPORATE IDENTITY / STADTMARKETING - UNTERZIELE
- vorhandenen (kulturellen) Schatz heben

- Die Bacharacher verséhnen mit ihrem Erbe (Victor Hugo, Heinrich Heine, Clemens
Brentano...)

3.2.2. FEHLENDE CORPORATE IDENTITY / STADTMARKETING - MASSNAHMEN
- Fortfihrung des Diskurses auf der Wernerkapelle
- Bacharacher mit ihrem Erbe vertraut machen
— Popularisieren und aufkléaren
- Spuren von Bacharach in Spielfilmen recherchieren und nutzen
- Einrichtung von Selfie-Hotspots
- Klassiker ,to go* / mediale Aufristung
- Veranstaltungen mehr ins Umland bekannt machen (Ingelheim etc.)

3.3. EREIZEIT - IDEEN UND MASSNAHMEN

3.3.1. MITTELRHEINHALLE - ZIEL

- Angebot und Auslastung der Mittelrheinhalle erweitern, so dass (durch die
zusatzlichen Einnahmequellen) die Miete fir die Vereine minimiert werden kann

3.2.1. MITTELRHEINHALLE - IDEEN FUR ZUSATZLICHE AUSLASTUNG
- Tanzveranstaltungen
- Lokale Sender — Musikveranstaltung
- Disco /U 40/ U 50 Party
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- Kunstausstellung / Messe
- Indoor-Kuli (Kulinarische im Winter)
- Spielmesse
- Ausstellung
- Kongresse
- Kino
3.2.2. FEHLENDE UNTERSTUTZUNG DER VEREINE - IDEEN
- Fond fir Vereine einrichten (Bekanntmachung)
- Vereinsring griinden (Ortsteile inclusive)

3.4. TOURISMUS - IDEEN UND MASSNAHMEN

3.4.1. WINTERTOURISMUS — TOT
- Klare Darstellung der Betriebe mit Offnungszeiten
— Absprache der Betriebe untereinander
- W-LAN mit Info Uber die Angebote: Gastronomisch, Kultur, Wandertipps, Stadtplan

3.4.2. FEHLENDER TOURISTISCHER MAGNET

- Allwettermagnet: Monorackbahn o.a. entlang der Stadtmauer / wetterfeste Kabinen /
z.B. Bergstation Stahleck

- Touristenbahnchen in Bacharach
- KD-Brucke ganzjahrig liegen lassen
- ,Rheinlehrpfad” einrichten

Die Ergebnisse des Beteiligungsprozesses wurden inhaltlich in das ISEK integriert und in das
vorliegende Gesamtkonzept aufgenommen.

7.4 Lenkungsgruppe zur Einbindung von Politik, Vereinen und sonstigen
Organisationen

Um einen nachhaltigen Erfolg fiir die erarbeiteten EinzelmaRnahmen zu erzielen, wird eine
Lokale Partnerschaft, bestehend aus Offentlichen, privaten und zivilgesellschaftlichen
Akteuren den weiteren Prozess der Stadtsanierungsmalinahme ,Historische Stadt
Bacharachstadtebaulicher Denkmalschutz“ begleiten und an der Umsetzung der
EinzelmalRnahmen beratend und initiierend mitwirken.

Mitglieder der lokalen Partnerschaft (Vertreter von Politik, Verwaltung und Birgern)

1. Stadtburgermeister (Karlheinz Schleifl3)

2. Beigeordneter fur den Fachbereich Bauen (Gunter Pilger)

3. Vertreter des Stadtrats (Reinald Kauer)
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4. Leiter der Finanzabteilung der Verbandsgemeindeverwaltung (Stefan Classmann)
5.  Leiter der Bauabteilung der Verbandsgemeindeverwaltung (Herr Kirsch)
6. gewahlter Vertreter der Birger (Andreas Stiiber)

Begleitende
Arbeitsgruppen /

Iokak_a Partnerschaften
Zzu EinzelmaRnahmen

Vorbereitung der Steuerungsgruppe
Umsetzung von | ( Verwaltung +
Leitprojekten ab Mai Sanierungs-

2019 management)

ISEK
Abgabe Mai 2019

Prafung und

Anerkennung durch Beratung und
ADD e Beschluss in den

ca. 3. Quartal 2019 politischen Gremien

Abb. 75 Organisationsstruktur und Beteiligungsprozess

Aufgabe der Steuerungsstruktur ist es, die vorgeschlagenen EinzelmalRnahmen zeitlich und
inhaltlich aufeinander abzustimmen, monetéar zu bewerten und der Politik die neu in den
jahrlichen Foérderantrag aufzunehmenden Projekte vorzuschlagen. Dartiber hinaus soll sie
zwischen den verschiedenen Akteuren der einzelnen Maflinahmen vermitteln und die
Offentlichkeitsarbeit verantworten.

- Bindeglied und Koordinator zwischen Verwaltung, Politik und Offentlichkeit ist das
Sanierungsmanagement:

- Gesamtsteuerung der sich aus ISEK ergebenden EinzelmaBnahmen und -projekte.
- Initiierung und Steuerung der Offentlichkeitsarbeit in Form lokaler Partnerschaften

- Jahrliche Antragstellung im Rahmen des Forderprogramms, incl. der Vorbereitung von
Mittelabrufungen. Hilfestellung bei der Akquisition weiterer Férdermittel aus anderen
Forderprogrammen.

- Moderation und Vermittlung des Stadtsanierungsprozesses durch vor Ort statt findende,
regelmaRige Beratungsangebote.

- Fuhren eines treuh&nderischen Einnahmen- und Ausgabenkontos. Finanzplanung der
Einzelprojekte des ISEK und Fortschreibung der Kosten- und Finanzubersichten.

- Durchfiihrung und Dokumentation regelméaRiger Steuerungsrunden mit der Verwaltung
im Rahmen eines Jour-fixe.
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- Dokumentation des Stadtentwicklungsprozesses uber die Vertragslaufzeit in Form einer
fortschreibbaren Broschire.

- Erstellung und Pflege einer Projekthomepage
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8. Vorschlag zur Gebietsabgrenzung (Plan 11.1+ 11.2)

Das vorgeschlagene Férdergebiet entspricht in seiner rAumlichen Abgrenzung nicht in allen
Bereichen dem Gebietszuschnitt des Untersuchungsgebietes. Flachen, in denen zukiinftig
keine Malinahmen aus Stadtebaufdrdermitteln durchgefiihrt werden sollen, wurden aus dem
Gebiet wieder entnommen (siehe Abb. /Plan 11.1):

- Historischer Landschaftspark

- Flache zur Ansiedlung Nahversorger

- Katholische Kirche St. Peter

- Unbebaute Flachen am nord-westlichen Stadtrand

Die vorgeschlagene Gebietsabgrenzung umfasst den historischen Stadtkern von Bacharach
mit Teilen der sudlichen Stadterweiterung entlang der Mainzer Strae, der ndordlichen
Stadterweiterung entlang der Koblenzer Strafl3e, Abschnitten der ehemaligen Stadtmauer
sowie Bereiche der Rheinanlagen (siehe Abb. / Plan 11.2)

Die Gebietsabgrenzung verlauft im Osten ab dem Diebsturm zunachst westlich der B9,
verspringt dann auf Hoéhe des Tonnenhofs auf die Ostseite der Bundesstraf3e und schlief3t
diese bis zur sudlichen Grenze des Bouleplatzes in das Férdergebiet ein. Beinhaltet sind das
Grundstiick des ehemaligen Tonnenhofes, die Rampe der Unterfiihrung sowie die Flache
zwischen Spielplatz und Ruderclub bzw. B9 und Fuweg entlang dem Rheinufer (Parkplatz
und Bouleplatz). Ab hier verlauft die Grenze wieder auf der Westseite der Bundesstral3e B9
bis zum Ende der Bebauung. Das Gebiet beinhaltet hier das Kloster St. Nikolaus, die
Feuerwehr als auch eine ehemalige Tankstelle. Im Westen wird es von der Bahnlinie begrenzt.

Die Bahnanlagen selbst sind aus dem Foérdergebiet ausgenommen, lediglich die
Unterfihrungen, des Bahnhofs sowie eine Flache am sidlichen Ende des Bahnhofs in
Verlangerung der FuRgangerbricke sind beinhaltet.

Die Gebietsabgrenzung beinhaltet die Grundstiicke westlich der Mainzer Stral3e bis zur Nr.
23. Ab der Oberstral3e verlauft die raumliche Abgrenzung des vorgeschlagenen Fordergebiets
auf der Ruckseite der westlichen Bebauung der OberstralRe, im Osten wird der Bereich von
der Bahnlinie begrenzt. Innerhalb dieses Teilbereichs liegen neben den Wohn- und
Geschéftsgebauden auch das Rathaus, die Mittelrheinhalle und die Tourist-Information.
Zudem liegen die Hauptdurchgangsstral3e sowie der Marktplatz im Untersuchungsgebiet. Der
Ostliche Abschnitt der Stadtmauer mit dem Arkadengang und Miinz-/ Markt- und Kranenturm
sind ebenfalls dazugehdrig.

In westlicher Richtung umfasst das Gebiet die Gebaude beidseits der BliicherstralRe sowie der
Rosenstral3e bis zum Steeger Tor. Der Malerwinkel mit Minzbach und den Hausgérten ist
ebenfalls eingeschlossen.

Beinhaltet ist die Parzelle der Stadtmauer vom Liebesturm im Westen lber das Steeger Tor
und den Postenturm bis zur Koblenzer Strafl3e im Norden. Mit eingeschlossen ist die Flache
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nordlich der Stadtmauer / westlich der Koblenzer Stral3e sowie der Verbindungsweg von der
Bliicherstral3e zum Postenturm.

Die nordliche Begrenzung des vorgeschlagenen Fordergebietes endet bei den Grundstiicken
der Koblenzer Stral3e 17 bzw. 26.

Das vorgeschlagene Férdergebiet hat eine Gréf3e von 12,590 ha.
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9. Ziele der Sanierung
9.1 Ubergeordnete Entwicklungsziele (Leitlinien fur die
Gesamtstadtentwicklung)

Zielsetzung der Stadt ist es, den Bereich ,Historische Innenstadt” als lebendiges Quartier mit
hoher Strahlkraft zu entwickeln und zukinftig als lebenswichtigen, kulturellen und
identitatsstiftenden Mittelpunkt der Stadt, des Nahbereiches und der Region zu etablieren.

Die bereits im Rahmen des ,Stadtleitbildes” formulierten Ideen und MalRhahmen sollen in die
Stadtsanierung einflielen und je nach Mdglichkeit im vorgeschlagenen Fdrdergebiet als
EinzelmalRhahmen umgesetzt werden.

9.2 Entwicklungsziele fir das Sanierungsgebiet

9.2.1 Allgemeine Ziele

- Stadtebauliche Erneuerung des Bereiches ,Historische Innenstadt” unter besonderer
Beachtung der denkmalwerten Bausubstanz

- Starken von Alleinstellungsmerkmalen von Bacharach
- Beseitigung von strukturellen sowie baulichen Defiziten
- Durch die vorhandene gute Anbindung tber den OPNV kann die Schaffung von

bezahlbarem Wohnraum in Bacharach auch zur Entlastung der Wohnraumnachfrage
im GrofRraum Mainz beitragen.

9.2.2 Ziele zu Nutzung
- Neustrukturierung, Umnutzung und Aufbereitung von untergenutzten Flachen

Wiederbelebung und Mobilisierung bestehender Leerstande

- Erh6hung und Attraktivierung der Wohnqualitét, insbesondere fiir junge Familien und
Senioren / Generationenwohnen

- Ermoglichung eines weitgehend selbstbestimmten Lebens im Alter

- Schaffung von zeitgerechtem und energetisch optimiertem Wohnraum sowie von
Gewerbeeinheiten durch Foérderung energetischer SanierungsmaflRnahmen

- Erhalt und Ausbau der vorhandenen Wirtschaftskraft durch eine nachhaltige Starkung
der Standortbedingungen
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Entwicklung alternativer Nutzungskonzepte im Rahmen eines
Leerstandsmanagements; Zwischennutzungen

Ziele der Sanierung

Erhalten der vorhandenen Mischnutzung entlang der Oberstral3e, Marktstral3e und
dem 0stlichen Teil der Blicherstrale, um die 0drtliche und ful3laufig erreichbare
Grundversorgung zu sichern und die innerdrtliche Versorgungsstruktur zu stéarken

Aufwertung der Versorgungsstandorte entlang der Oberstral3e, Marktstral3e und der
Ostlichen BlicherstralRe

Erweitern / Ergénzen des vorhandenen touristischen Angebots der Stadt Bacharach

Erhalt und Ausbau des vorhandenen wohnortnahen innerértlichen Versorgungs- und
Dienstleistungsangebotes fir altere Bevolkerungsschichten (kurze Wege)

9.2.3 Ziele zu Stadtgestalt und Denkmalschutz

Sicherung erhaltenswerter Gebaude und historischer Ensembles durch
Modernisierung, Instandsetzung und Nutzbarmachung fur zeitgemafRes Wohnen und
Gewerbe

Sanierung der mittelalterlichen Stadtmauer mit den noch vorhandenen Stadttiirmen

9.2.4 Ziele zu Freiflachen und Verkehr

Erh6hung der Aufenthaltsqualitat von Stral3en, Wegen und Platzen

Herstellung von Barrierefreiheit im Offentlichen Raum

Verbesserung der Verzahnung der Innenstadt mit dem Naherholungsgebiet am Rhein
Ausbau und Liickenschluss Stadtmauerrundweg

Verbesserung der verkehrlichen Verhaltnisse fiir den flieRenden und ruhenden Verkehr
im Stadtkern

Erndhung der Verkehrssicherheit fir alle Verkehrsteilnehmer z.B. durch
Verkehrsberuhigung, Querungshilfen, sicheres Radwegenetz in der Innenstadt

Schaffung von o6ffentlichen Grunflachen im Stadtkern

10. Gesamtmaflinahmen zur Umsetzung im Programm
,Historische Stadtbereiche* (Plan 10.1)

Im Malnahmenplan sind die aus der Bestandserhebung entwickelten Ziele zur Behebung der
analysierten stadtebaulichen Misssténde flir das vorgeschlagene Sanierungsgebiet
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Leuchtturmmafnahmen
,Historische Stadt Bacharach® konkretisiert und planerisch verortet.

Die Akteure der lokalen Partnerschaft und die Teilnehmer des Birgerworkshops haben einen
wichtigen Beitrag im Rahmen der Entwicklung der EinzelmalRnahmen geleistet. Die wahrend
der Workshopveranstaltungen vorgebrachten Ma3nahmenvorschlage wurden geprtift, fachlich
Uberarbeitet und teilweise erweitert und in den Malnahmenkatalog eingearbeitet.

Die Umsetzung der Einzelmaflinahmen ist wesentlich fur den Erfolg der SanierungsmafRhahme
,Historische Stadtbereiche — stadtebaulicher Denkmalschutz Stadt Bacharach®.

Hinweis:

Im nachfolgenden sind alle vorgeschlagenen LeuchtturmmalRnahmen aufgelistet,
unabhangig davon, ob die Finanzierung aus anderen Férderprogrammen erfolgt oder die
MaBnahme zum jetzigen Zeitpunkt nicht umgesetzt werden kann. Die nachrichtlich
Ubernommenen MalRnahmen werden im Folgenden teilweise kurz beschrieben, die
EinzelmalRnahmen zur Umsetzung sind in Kapitel 11 ausfthrlich erlautert.

10.1 Ordnungsmalinahmen

10.1.1 Umgestaltung Knotenpunkt B9 / L225 Mainzer Stral3e

Geplant ist eine Abkrépfung der Einmiindung. Dies fuhrt zu einer wesentlichen Verbesserung
des Knotenpunktes beziiglich des Sicherheitsaspektes. Zugleich wird die Madoglichkeit
geschaffen, die Ausfahrt auch fur gréf3ere Fahrzeuge (Busse) in beide Fahrtrichtungen nutzbar
zu machen.

Die Umgestaltung ist mit dem LBM vorbesprochen, eine Genehmigungsfahigkeit ist
signalisiert, ebenso eine Kostenbeteiligung. Derzeit werden vom LBM die technischen
Anforderungen im Zusammenhang mit der Briicke gepriift.

10.1.2 Konversion Brachflachen ehemaliger Glterbahnhof

Ziel ist das Entwickeln der Brache des 0stlich des Bahnhofs gelegenen, ehemaligen
Guterbahnhofsgelandes, das sich derzeit in keinem ansprechenden Zustand befindet.
Dadurch sollen Flachen zur Ansiedlung eines Nahversorgers mit Vollsortiment, flr betreutes
Wohnen / altengerechtes Wohnen und fiir Park & Ride bereitgestellt werden kénnen.

10.1.3 Umzug von Betrieben / Bauhof
(siehe EinzelmafRnahmenbeschreibung 2.1.1/2.3.1)
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10.2

ErschlieBung

10.2.1 StralRen

Der StralRenausbau soll dazu dienen, die Stadt sicherer und attraktiver zu machen. Geplant ist
ein altstadtgerechter Ausbau der Stral3en. Besonderes Augenmerk ist dabei auf die
Bertcksichtigung der Barrierefreiheit zu legen sowie auf Schaffung von Ruheplatzen fur eine
altersgerechte Stadt. Neue Bewegungsmuster und ein anderes Mobilitdtsverhalten erfordern
insgesamt neue, intelligente Losungen, sowohl im technischen Bereich als auch im
offentlichen Raum.

Ausbau Spurgasse
(siehe Einzelmalinahmenbeschreibung 2.5.1)

Ausbau Stiber’s Gasschen historisch wichtiges Gasschen, schlechter Bauzustand

Barrierefreie Erneuerung von Teilbereichen der Oberstralle und Einrichtung
einer temporéren FulRgéangerzone

Entscharfung der StralRenverkehrssituation zum Schutz des mittelalterlichen
Stadtkerns durch MaRnahmen zur Verkehrsberuhigung und Verkehrsreduzierung des
Durchgangsverkehrs. Geplant ist die Einrichtung einer temporéaren Ful3gangerzone im
Bereich der Oberstrale zwischen Zoll- und Marktstral3e, erganzt um eine ebenfalls
temporare FuRgangerzone in der Marktstral3e

Verzahnung Rheinanlagen — Stadtkern
(siehe EinzelmaRnahmenbeschreibung 2.5.2)

Ausbau Koblenzer Stral3e (nur Fahrbahn)

10.2.2 Platze und o6ffentliche Griunflachen

Historische Parkanlage incl. Denkmal

Die historischen Parkanlagen sind das Kernstiick im Rheinvorgeldande mit hohem
Freizeit- und Erholungswert. Zur Erhaltung des historischen Bestandes bzw. seine
Rekonstruktion sind daher dringend MaflRnahmen erforderlich. Insbesondere ist ein
Pflegekonzept fur das Naturdenkmal zu entwickeln. Hier gilt eine enge Orientierung an
historischen Planen auf der Grundlage der im Jahr 2009 von der Landschaftsarchitektin
Stella Junker-Mielke durchgefiihrten Gartendenkmalpflegerischen Untersuchung der
historischen Rheinanlagen.

Flankierende MalRnahmen Hochwasserschutz
(siehe Einzelmalinahmenbeschreibung 2.5.3)

Neugestaltung Platz vor der ,,Alten Miinze“
(siehe EinzelmaRnahmenbeschreibung 2.5.4)

Offentliche Grinanlage neben ev. Kirche / Posthof
(siehe Einzelmalinahmenbeschreibung 2.5.5)

Offentliche Grinanlage "Hospitalgarten”
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Der ehemalige Spitalbezirk des 1288 von Pfalzgraf Ludwig Il. gestifteten Heilig-
GeistHospitals wurde durch den Minzbach im Norden, die untere Strafle (heute
Langstraf3e) im Osten und durch die Oberstral3e im Westen begrenzt. Die Sidgrenze
lag im Bereich der Fleischstrafl3e. Heute sind nur noch wenige Mauern und ein Teil der
Kapelle erhalten. Die Freiflache und die ehemalige Kapelle ist derzeit in Privatbesitz,
die Flache soll zu einer 6ffentlichen Grinflache umgestaltet werden.

10.2.3 Wege

10.3

Stadtmauerrundweg BA Rheinseite - Arkadengang Miunztor bis ZollstralRe incl.
Stadtmauersanierung (Wege und Treppenanlagen, Mauern, Infrastruktur)
(siehe EinzelmaflRnahmenbeschreibung 2.5.6)

Luckenschluss Stadtmauerrundweg: BA Spitzer Turm — Koblenzer Stral3e (siehe
EinzelmalRnahmenbeschreibung 2.5.7)

Einbeziehung Wehrgang Steeger Tor — Liebesturm in Stadtmauerrundweg
Einbindung eines besonders reizvollen Abschnitts des Stadtmauerrundwegs durch und
Uber den Wehrgang zwischen dem Steeger Tor und dem Liebesturm. Dieser Abschnitt
soll als letzter Bauabschnitt die MaRnahme Stadtmauerrundweg abschlie3en. Der
Zugang zum Wehrgang erfolgt jeweils durch die sanierten Stadttiirme.

Anbindung Nahversorger an Innenstadt
(siehe Einzelmalinahmenbeschreibung 2.5.8)

FulBweg von der BlicherstraRe zum Postenturm
(siehe EinzelmaRnahmenbeschreibung 2.5.9)

Treppenanlage zur ehemaligen Synagoge

FulBweg entlang der Parkplatze vor dem Bahndamm
(siehe Einzelmalinahmenbeschreibung 2.5.10)

fuBlaufige Anbindung Zollstrafl3e - Bahnhof / Nahversorger
Herstellen von einer attraktiven fuRlaufigen Anbindung des am Rande der Altstadt

geplanten Nahversorgers Uber einen neu geschaffenen Weg — Zusammenschluss von
bestehenden FuRBwegeverbindungen

FulBweg am Café Lurelei

BaumalRnahmen

10.3.1 Private BaumalRnahmen

Private SanierungsmalRhahmen

Zur Behebung der baulichen Mangel in den Stadtgebieten mit sanierungsbedurftiger,
historisch und stadtebaulich wichtiger Bausubstanz mit teilweisem Leerstand ist eine
Férderung von privaten SanierungsmafRhahmen notwendig. Hierdurch sollen Anreize
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zur Sicherung erhaltenswerter Gebaude und historischer Ensembles durch
Modernisierung, Instandsetzung und Nutzbarmachung fur zeitgeméafies Wohnen und
Gewerbe (z.B. durch Zusammenlegung von Gebauden zu marktgéngigen Einheiten)
gegeben werden.

Besonderes Augenmerk wird auf innovative Energieerzeugung und malvolle
energetische Instandsetzung der Denkmaler als Beitrag zur Minderung der
klimaschadlichen Co2-Emissionen gelegt.

Es wird dabei von einer GréRenordnung von ca. 35-40 privaten Baumafinahmen in
einem Zeitraum von 12 Jahren ausgegangen.

Die nachfolgend genannten EinzelmaRnahmen sind beispielhaft aufgefihrt fir private
BaumafRnahmen, deren Durchfiihrung fur die SanierungsmafRnahme ,Stadtebaulicher
Denkmalschutz — historische Stadt Bacharach® von groRem &ffentlichem Interesse ist

Nutzungsanderung Tonnenhof Bacharach zu einem gastronomischen Betrieb
(Siehe EinzelmalRnahmenbeschreibung 3.1.1)

Sanierung Diebsturm
Sanierung Hospitalkapelle

Sicherung Scheune Blucherstralie 25

10.3.2 Offentliche BaumaRnahmen

Sanierung Rathaus
(siehe EinzelmalRnahmenbeschreibung 3.2.1)

Sanierung Mittelrheinhalle baulicher Warmeschutz, energetische Ertiichtigung der
Anlagentechnik, Erneuerung Heizungsanlage, Nahwarmeversorgung

Sanierung Liebesturm (siehe Einzelmal3nahmenbeschreibung 3.2.2)

Sanierung Stadtmauer BA  Steeger Tor -  Postenturm (siehe
EinzelmalRnahmenbeschreibung 3.2.3)

Umristung Offentliche Beleuchtung
Umristung auf energieeffiziente Lichttechnik der 6ffentlichen Beleuchtung und
Verbesserung der allgemeinen Beleuchtungssituation

Lichtinszenierung / Architekturinszenierung

Umsetzung des in den LICHTMASTERPLAN WELTERBE MITTELRHEINTAL
eingebundenen Lichtkonzeptes der Stadt Bacharach, um durch Lichtinszenierung die
Stadt Bacharach als charaktervolle Stadt im Mittelrheintal zu profilieren und die lokale
Identitat zu starken.
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Durch Silhouettenbeleuchtung soll eine Inszenierung von besonders hervorstechenden
Hochpunkten an den Talhédngen (Stadttirme, Burg, Wernerkapelle) erfolgen.
Erganzend hierzu ist eine Architektur- und Platzbeleuchtung sowie eine
Akzentbeleuchtung geplant.

Visualisierung_Ruine Wernerkappelle

Abb. 78 Visualisierung Lichtkonzept

* Sanierung der historischen Briicken im Malerwinkel
(siehe Einzelmalinahmenbeschreibung 3.2.4)

* Sanierung Unterflihrung / stadtischer Anteil

* Sanierung Kranenturm / Fassade Westseite
(siehe EinzelmalRnahmenbeschreibung 3.2.5)
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11. EinzelmaRnahmen zur Umsetzung im Programm “Historische

Stadtbereiche - stadtebaulicher Denkmalschutz*

Im MalBnahmenplan gem&R KoFi (siehe Abb. 80) sind die zur Umsetzung vorgesehenen
MalRnahmen verortet.

Aufgrund der extremen Haushaltsnotlage der Stadt Bacharach missen alle stadtischen
Ausgaben von der Kommunalaufsicht des Landkreises Mainz-Bingen genehmigt werden. In
zwei Koordinierungsgesprachen, an denen neben dem leitenden staatlichen Beamten Herrn
Dr. Stefan Cludius und dem Fachbereichsleiter Herrn Buch von der Kommunalaufsicht auch
Herr Kramer von der Unteren Denkmalschutzbehérde, der Stadtbirgermeister Herr Karlheinz
Schleis sowie Frau Broghammer-Conrads und Herr Mathias Olschewski als Vertreter der GSW
teilnahmen, wurden die geplanten MalRnahmen vorgestellt und abgestimmt.

Die  Kommunalaufsicht erachtete folgende Projekte als nicht
forderfahig  (keine Unabweisbarkeit):

- Stadtmauerrundweg Wehrgang Steeger Tor - Liebesturm

- Lichtinszenierung / Architekturinszenierung

- fuRlaufige Anbindung Zollstral3e - Bahnhof / Nahversorger

Die im Folgenden aufgefuihrten Projekte sollen nicht mit Stadtebaufordermitteln, sondern aus

anderen Forderprogrammen finanziert werden:

- Umgestaltung Knotenpunkt B9 / L225 (Kostentrager LBM)

- Konversion Flachen DB (Kostentrager Investor fiir Nahversorger)

- Oberstral3e barrierefrei / temporare Ful3gangerzone (Kostentrager LBM)

- Ausbau Koblenzer Stral3e / Fahrbahn (Kostentrager Kreis)

- historische Parkanlage incl. Denkmal (Landesamt fir Denkmalpflege /
Zusammenhang mit BUGA)

- Sanierung der Mittelrheinhalle (Férderung durch Kl 3)

- Umristung auf energieeffiziente Lichttechnik der offentlichen Beleuchtung
(Energieversorger)

- Sanierung Unterfiihrung (Kostentrager LBM)

Die verbleibenden MalRBnahmen wurden vom Stadtrat bewertet und mit Prioritdten versehen.
Folgende EinzelmafRnahmen sind dadurch aus der MalRnahmenliste herausgenommen
worden:

- Stlibers Gasschen / Rappel

- Ausbau der Koblenzer Stral3e - offentliche Grinanlage ,Hospitalgarten®

- Treppenanlage zur ehemaligen Synagoge

- FuBweg am Café Lurelei

Die zur Umsetzung im Foérderprogramm historischer Stadtbereich / stadtebaulicher
Denkmalschutz® vorgesehenen EinzelmalRnahmen wurden im MafRnahmenplan KoFi verortet
(siehe Abb. 80), als Einzelmal3nahmen detailliert beschrieben (siehe 11.1 — 11.2) und in den
Kosten- und Finanzierungsplan (Kapitel 12) aufgenommen
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11.1 OrdnungsmaBnahmen
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Projektart

Ausgangslage

Ziele

Merkmale / Umsetzung

Abhidngigkeiten
Eigentiimer
MaBnahmentriger
Finanzierung
Realisierungsbeginn
Kosten

Gesamtkosten (Brutto)

Zuwendungsfihig
beantragte Férderung
Eigenanteil

Anteil Dritter

2.1: Vorbereitende Bodenordnung einschl. des Erwerbs
von Grundstiicken

Eine langfristig angelegte stidtische Bodenbevorratungspolitik ist ein
besonders wirksames Mittel zur Sicherung der stadtebaulichen
Entwicklung. Zur Vorbereitung und Verwirklichung von
stidtebaulichen Zielen will die Stadt Bacharach daher bereits im
Vorfeld bebaute oder unbebaute Grundstiicke erwerben.

Erwerb von unbebauten oder bebauten Grundstiicken, die zur
Realisierung von stiadtebaulichen Zielen notwendig sind.

Die Grundstiicke sind einer Gemeinwohlnutzung zuzufiihren.

keine

Stadt Bacharach

Stadt Bacharach

Bund, Land Rheinland-Pfalz, Stadt Bacharach

kurz-, mittel-, langfristig

20.000, €

100%

16.000, - € (80 %)
4.000 € (20 %)
0.00 €
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2.3.1 Umzug von Betrieben: Bauhof
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Projektart 2.3: Umzug von Bewohnern und Betrieben

Ausgangslage Der stadtische Bauhof nutzt neben den Garagen und Nebengebauden
im Rathaushof fir Lagerzwecke auch den sog. Tonnenhof. Aufgrund
der exponierten Lage des Tonnenhofes in den Rheinanlagen und der
gestalterischen Qualitat des Gebaudes ist dessen Umnutzung zu einem
gastronomischen Betrieb als eine zentrale Malinahme im
Forderprogramm geplant. Hierfurr sind jedoch eine Verlagerung und der
Umzug des Bauhofs erforderlich.

Ziele Verlagerung des Bauhofs aus dem Tonnenhof, um eine
Nutzungsénderung zu einem gastronomischen Betrieb zu erméglichen.

Merkmale / Umsetzung Voraussetzung fir die Realisierung des Zieles der Umnutzung
Tonnenhof

Abhéngigkeiten Grunderwerb fur die Verlagerung des Bauhofs

Eigentimer Stadt Bacharach

MalRnahmentrager Stadt Bacharach

Finanzierung Bund, Land Rheinland-Pfalz, Stadt Bacharach

Realisierungsbeginn kurzfristig

Kosten
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Gesamtkosten (Brutto)
Zuwendungsfahig
beantragte Férderung
Eigenanteil

Anteil Dritter

251

Projektart

Ausgangslage

Ziele

Merkmale / Umsetzung

25.000, €
100%
20.000, - € (80 %)

5.000, - € (20 %)

0.00 €
Spurgasse
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2.5 Herstellung und Anderung von ErschlieBungsanlagen

Zahlreiche Straen im Altstadtgebiet Bacharachs wurden in den
vergangenen Jahren Zug um Zug saniert und befinden sich mittlerweile
in einem guten Zustand. Die Spurgasse ist die letzte StralRe im
Stadtgebiet, die noch nicht ausgebaut ist. Es besteht hier erheblicher
Sanierungsbedarf insbesondere in funktionaler Hinsicht.

Ziel ist die funktionale Erneuerung der StraBe. Daneben soll jedoch zur
Erhaltung des historischen Stadtbildes auch die gestalterische
Anpassung durch altstadtgerechte Oberflachen und
Stadtmdblierungselemente erfolgen, was durch eine einheitliche
Gestaltung unter Verwendung von gleichartigen Materialien im
gesamten Stadtgrundriss erreicht werden soll.

Zur Erhaltung des gewachsenen, historischen Charakters des
Stadtkerns von Bacharach soll die Spurgasse entsprechend den bereits
ausgebauten StralBen ebenfalls als Mischflache mit niveaugleichem
Gehweg und Fahrbahn mit Naturstein-pflaster ausgebaut werden. An
den Hauserfronten sollen jeweils Pflanzbeete zur Begriinung
vorgesehen werden.
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Abhéngigkeiten Abstimmung mit der Verbandsgemeindeverwaltung wegen Erneuerung
der technischen Infrastruktur
Eigentimer Stadt Bacharach

MaRnahmentrager Oberflache Stadt Bacharach; technische Infrastruktur
Verbandsgemeinde Rhein-Nahe

Finanzierung Bund, Land Rheinland-Pfalz, Stadt Bacharach
Realisierungsbeginn mittelfristig
Kosten
Gesamtkosten (Brutto) 55.000, € [200 m? insgesamt x 275 €/m? = 55.000 €]
Zuwendungsfahig 100%
beantragte Férderung 44.000, - € (80 %)
Eigenanteil 11.000 € (20 %)
25.2 Verzahnung Rheinanlagen - Stadtkern

|

Projektart 2.5 Herstellung und Anderung von ErschlieBungsanlagen
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Ausgangslage Die Stadt Bacharach hat 2014 die umfassende Neugestaltung des
gesamten Rheinvorgelédndes abgeschlossen. Dieses fiir die Bewohner
der Altstadt aufgrund der fehlenden, privaten Freirdume aufRerst
wichtige Naherholungsgebiet ist zwar eng mit den Nutzungen und
Einrichtungen der Stadt verbunden, wird durch die B9 jedoch von der
Stadt abgeschnitten.

Durch die mangelnde Integration der Bundesstralle besteht eine

extreme Zasur im Stadtgeflige. Entlang der B 9 beidseits der Stralle
sind zwar Uberaus grof3ziigige FulRgangeranlagen vorhanden, durch
die eingeschrankte Uberquerbarkeit der vergleichsweise stark

belasteten Bundesstralie ergeben sich hier jedoch die Probleme.

Ein erheblicher Querungsbedarf tritt punktuell an den Stadttoren auf
der westlichen StraRenseite und den Zuggangen zum Rheinvorgelande
auf der dstlichen Seite auf.

Zuséatzlich entstehen durch die Stellplatze entlang der B9 auch
zwischen diesen Punkten Querungswiinsche.

Die beiden vorhandenen, weit voneinander entfernten Verbindungen
Unterfihrung und FuRBgéngeriiberweg reichen nicht aus.

Die vorhandene Unterfihrung weist baulich, funktional und

gestalterisch erhebliche Mangel und Missstande auf.

Ziele Bessere Verzahnung der Rheinanlagen mit dem Stadtkern; Schaffung
von sicheren Verkehrsverhéltnissen
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Merkmale / Umsetzung Die MaRnahme hat in enger Abstimmung mit dem LBM zu erfolgen und
kann erst nach dem Abschluss der MaRnahmen zum Hochwasserschutz
durchgefiihrt werden.
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Abhéngigkeiten

Eigentimer
MaRnahmentrager
Finanzierung
Realisierungsbeginn
Kosten
Gesamtkosten (Brutto)
Zuwendungsfahig
beantragte Férderung
Eigenanteil

Anteil Dritter

Erlauterungsbericht zum Antrag auf Programmaufnahme ,Historische Stadt Bacharach* — Stadtebaulicher Denkmalschutz

Planungen des LBM

Stadt Bacharach / Bund

Stadt Bacharach / Bund

Bund, Land Rheinland-Pfalz, Stadt Bacharach

mittelfristig
200.000, - €
100%

160.000, - € (80 %)
40.000, - € (20 %)
0.00 €

131



EinzelmaBnahmen

2.5.3

Projektart

Ausgangslage

Ziele

Merkmale / Umsetzung

Abhéangigkeiten

Eigentiimer
MaBRnahmentrager
Finanzierung
Realisierungsbeginn
Kosten
Gesamtkosten (Brutto)
Zuwendungsfahig
beantragte Forderung
Eigenanteil

Flankierende MaBnahmen Hochwasserschutz

W geanderter Mauerverlauf
® @ @ @ ® mobiler Hochwasserschutz

2.5 Herstellung und Anderung von ErschlieBungsanlagen

Zum Schutz der Bacharacher Altstadt vor Hochwasser sollen geeignete
MaRBnahmen getroffen werden. Die Planungen des Landes Rheinland-
Pfalz sehen ein rein technisches Bauwerk mittels Spundwéanden vor.

Die vom Land Rheinland-Pfalz geplante Hochwasserschutzmauer soll
durch flankierende MaBnahmen stadtbildvertraglich ausgefiihrt werden
Ziel ist eine Losung, die dem hochwertigen Stadtbild von Bacharach
und der Lage im Weltkulturerbe gerecht wird. Seitens der Denkmal-
pflege sind daher umfangreiche flankierende MaBnahmen gefordert.

Die geplante Hochwasserschutzmauer soll zur besseren Einbindung
dem FuB der Bahndammbdschung so folgen, dass fiir die
angrenzenden Freiflaichen ein groRerer Flachenanteil entsteht und
durch die somit einhergehenden, leichten Schwingungen ein
»Sanfteres“, optisch nicht rein technisches Bauwerk entsteht. Die
Spundwand der Hochwasserschutzmauer soll verkleidet, die
Aufnahmepfeiler fiir die mobilen Elemente im Bereich der Einfahrten
durch die Tore der Stadttiirme mdéglichst unauffillig gestaltet und der
Anschluss der Hochwasserschutzmauer an die Stadtmauer
denkmalgerecht gestaltet werden.

Die Realisierung kann nur im Zusammenhang mit der geplanten
HochwasserschutzmaRnahme des Landes Rheinland-Pfalz erfolgen.

Stadt Bacharach

Stadt Bacharach

Bund, Land Rheinland-Pfalz, Stadt Bacharach

in Abhangigkeit von der BaumaBRnahme Hochwasserschutz

75.000, - €

100%

60.000, - € (80 %)
15.000, - € (20 %)
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2.5.4 Neugestaltung Platz vor der ,,Alten Miinze*
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Projektart 2.5 Herstellung und Anderung von ErschlieRungsanlagen

Ausgangslage Im Zuge des Ausbaus der Oberstralle wurde der kleine Platz vor der
»Alten Miinze“ nicht mitgestaltet.

Ziele Erhéhung der Aufenthaltsqualitat des dffentlichen StraRen- und
Platzraumes

Merkmale / Umsetzung Die Durchfiihrung soll im Zusammenhang mit weiteren
StraBenausbaumalnahmen erfolgen

Abhéngigkeiten Der Platz ist nur teilweise in 6ffentlichem Eigentum, ggf. Erwerb von
Flachen notwendig

Eigentimer Stadt Bacharach
MaRnahmentrager Stadt Bacharach
Finanzierung Bund, Land Rheinland-Pfalz, Stadt Bacharach
Realisierungsbeginn mittelfristig
Kosten
Gesamtkosten (Brutto) 20.000, €
Zuwendungsfahig 100%
beantragte Férderung 16.000, - € (80 %)
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Eigenanteil 4.000, - € (20 %)
Anteil Dritter 0.00 €
255

Offentliche Griinanlage zwischen der ev. Kirche und
ehemaligem Posthof

Projektart 2.5: Herstellung und Anderung von ErschlieRungsanlagen

Ausgangslage Innerhalb der Altstadt sind mit Ausnahme des Marktplatzes keine
offentlichen Platze mit Aufenthaltsqualitat fur die Bewohner
vorhanden.

Das zwischen Kirche und Posthof gelegene Gartengrundstiick ist zur
Herstellung eines zentralen Platzes zum Verweilen im Stadtkern
geeignet.

Ziele Schaffung und Gestaltung 6ffentlicher Freiflachen als Griin- und
Erholungsinseln im sonst dicht bebauten Ortskern

Merkmale / Umsetzung Die Mainahme soll teilweise vom Verschdnerungsverein tber
Ehrenamtsforderung durchgefuhrt werden. Stadtische Mittel sind zur
schnelleren MaBnahmendurchfihrung zuséatzlich erforderlich.

Abhangigkeiten Die notwendigen Flachen befinden sich derzeit noch in Privatbesitz
und stehen zum Verkauf
Eigentimer Stadt Bacharach

MalRnahmentrager Stadt Bacharach
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Finanzierung
Realisierungsbeginn
Kosten
Gesamtkosten (Brutto)
Zuwendungsfahig
Beantragte Forderung

Eigenanteil

2.5.6

Bund, Land Rheinland-Pfalz, Stadt Bacharach

kurzfristig

30.000, €
100%
24.000, - € (80 %)

6.000 € (20 %)

Stadtmauerrundweg + Stadtmauersanierung
Bauabschnitt Rheinseite / Arkadengang
vom Munztor bis zur ZollstralRe

Projektart

Ausgangslage

2.5 Herstellung und Anderung von ErschlieBungsanlagen

Trotz der erfolgten Sanierung von weiten Teilen der historischen
Stadtmauer in den vergangenen Jahren besteht noch in Teilabschnitten
Sanierungsbedarf, so z.B. insbesondere entlang der Rheinfront.

Die rheinseitige Stadtmauer weist umfangreiche Schaden auf, die vor
allem aus der fehlenden Wasserableitung resultieren. Durch die
Besonderheit dieses Abschnitts, dass die Stadtmauer eingekeilt ist
zwischen der Hauserzeile der LangstralRe und den ebenfalls privaten
Terrassenvorbauten und aufBerdem von den Gebauden in weiten
Bereichen Uberbaut ist, gestaltet sich die Sanierung sehr schwierig
und aufwendig. Der sowohl von Bewohnern als auch Besuchern
intensiv genutzte Arkadenweg auf der Stadtmauer bedarf dringend der
technischen und optischen Ertiichtigung (Abdichtung, Wasserfiihrung,
Schieferbelag).
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Ziele

Merkmale / Umsetzung
Abhéngigkeiten
Eigentimer
MaRnahmentrager
Finanzierung
Realisierungsbeginn
Kosten
Gesamtkosten (Brutto)
Zuwendungsfahig
beantragte Férderung
Eigenanteil

.. Anteil Dritter

2.5.7

Projektart

Technische und optische Ertiichtigung des Arkadenwegs auf der
Stadtmauer (Abdichtung, Wasserfiihrung, Schieferbelag). Sanierung der
Mauer und der Treppenaufgange

Die Umsetzung soll in Bauabschnitten erfolgen

keine

Stadt Bacharach

Stadt Bacharach

Bund, Land Rheinland-Pfalz, Stadt Bacharach

kurzfristig

800.000, - €

100%

640.000, - € (80 %)
160.000, - € (20 %)

Ggf. Férderung Denkmalpflege (siehe KoFi Einnahmen)

Stadtmauerrundweg: BA Spitzer Turm — Koblenzer
Stralie

2.5 Herstellung und Anderung von ErschlieRungsanlagen
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Ausgangslage Zielsetzung der SchlieBung des Stadtmauerrundwegs ist die
touristische In-Wert-Setzung des bauhistorischen und kultur-
landschaftlichen Potenzials des Uberregional bedeutsamen
Stadtmauerareals. Der Weg soll dazu beitragen, die Stadt Bacharach
noch attraktiver zu machen und die Aufenthaltsdauer der Géaste in der
Stadt zu verlangern. Das Erlebbarmachen der Stadtmauer ist daher ein
wichtiger Baustein fir die Stadtentwicklung. Mit der SchlieBung des
Rundweges soll die Kernstadt auBerdem besser und attraktiver an das
Uberregionale Wanderwegnetz angebunden werden mit einer damit
verbundenen, verbesserten Erreichbarkeit der Aussichtspunkte am
Hang unmittelbar oberhalb der Kernstadt.

Ziele Steigerung der touristischen Nutzung und Gesamtentwicklung durch
Wegebau- und Sicherungsmafinahmen auf dem ndérdlichen Teilstlick der
Stadtmauer von Koblenzer StraBe (Zehntturm) bis ,,Spitzer Turm*.
Lickenschluss zu Postenturm und Holzmarktturm auf einer
Streckenléange von rund 600 m.

Merkmale / Umsetzung Unter Bewahrung des Charakters des Denkmals ,,Stadtmauer sind
neue Wegepartien und Treppenanlagen zu bauen und bestehende
Wegepartien wiederherzurichten. Es sind Absturzsicherungen und
Absperrmdglichkeiten in Form von Gelandern und Briistungen zu
schaffen. Der Zugang zur Koblenzer StralRe ist herzustellen.

Abhéngigkeiten keine
Eigentimer Stadt Bacharach
MaRnahmentrager Stadt Bacharach
Finanzierung Bund, Land Rheinland-Pfalz, Stadt Bacharach
Realisierungsbeginn langfristig
Kosten
Gesamtkosten (Brutto) 75.000, €
Zuwendungsfahig 100%
beantragte Férderung 60.000, - € (80 %)
Eigenanteil 15.000, - € (20 %)
.. Anteil Dritter Ggf. Férderung Denkmalpflege (siehe KoFi Einnahmen)
258 Anbindung Nahversorger an die Innenstadt
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Projektart 2.5 Herstellung und Anderung von ErschlieRungsanlagen

Ausgangslage Fir die kunftige Versorgungssituation von Bacharach und den
umliegenden Gemeinden ist die Ansiedlung eines Nahversorgers von
grundsatzlicher Bedeutung, weil lediglich noch ein Backer und ein
kleiner Einkaufsmarkt vor Ort zu finden sind. Neben der
Grundversorgung der Bevdlkerung spielt auch die zu erwartende
Nutzung des Einkaufsmarktes durch Touristen eine grof3e Rolle. Als
Standort fur den Einkaufsmarkt ist das Gelande zwischen Bahnhof,
ehemaliger Giterabfertigungsanlage der DB und BundesstraRe B9
geplant. Der vorgesehene Standort ist das einzige Flachenpotential, wo
sich ein groReres Bauvolumen in die Stadtansicht integrieren kénnte
und von daher an dieser Stelle auch von der Landesdenkmalpflege
begriRt wird. In Zeiten der intensiven Beobachtung aller
Weiterentwicklungen durch die UNESCO ist der Standort ideal, da das
Weichbild der Stadt nicht tangiert wird und der Markt bei
entsprechender Planung keine optische Beeintrachtigung fir das
Welterbe bedeutet.

Ziele Schaffung einer fullaufigen und barrierefreien Anbindung des
geplanten Nahversorgerstandorts an die Innenstadt, den Bahnhof und
die Rheinanlagen

Merkmale / Umsetzung

Abhéngigkeiten Bau des Nahversorgers
Eigentimer Stadt Bacharach
MalRnahmentréager Stadt Bacharach
Finanzierung Bund, Land Rheinland-Pfalz, Stadt Bacharach
Realisierungsbeginn Langfristig
Kosten
Gesamtkosten (Brutto) 40.000, - €
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Zuwendungsfahig
beantragte Férderung

Eigenanteil

259

Projektart

Ausgangslage

Ziele

Merkmale / Umsetzung
Abhéngigkeiten
Eigentimer
MalRnahmentrager
Finanzierung
Realisierungsbeginn

Kosten

100%
32.000, - € (80 %)

8.000, - € (20 %)

FulBweg von der Blucherstral3e zum Postenturm
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2.5 Herstellung und Anderung von ErschlieRunagsanlagen

Der FuBweg von der BliicherstraRe zum Postenturm ist in extrem
schlechtem Zustand und stellenweise kaum begehbar. Der Weg dient
jedoch der Anbindung und Vernetzung der Innenstadt mit Wanderwegen
bzw. dem Stadtmauerrundweg und dem Aussichtsturm ,,Postenturm*
und wird stark frequentiert.

Die Verkehrssicherheit ist jedoch im derzeitigen Zustand kaum noch
gewabhrleistet, der Weg soll daher ausgebaut und attraktiver gestaltet
werden

Herstellung der Verkehrssicherheit und attraktive Gestaltung der
FuBwegeverbindung

keine

Stadt Bacharach

Stadt Bacharach

Bund, Land Rheinland-Pfalz, Stadt Bacharach

mittelfristig
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Gesamtkosten (Brutto)
Zuwendungsfahig
beantragte Férderung
Eigenanteil

Anteil Dritter

2.5.10

Projektart

Ausgangslage

Ziele

Merkmale / Umsetzung

Abhangigkeiten

Eigentiimer

20.000, -€
100%

16.000, - € (80 %)
4.000, - € (20 %)

0.00 €

FulBweg entlang der Parkplatze vor dem Bahndamm
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2.5 Herstellung und Anderung von ErschlieBungsanlagen

Der FuBweg entlang der Parkpléatze an der B9 ist in baulich schlechtem
Zustand und unattraktiv. Die FuRgangerunterfihrung ist schlecht
eingebunden und wirkt eher als Barriere, denn als attraktive
Verbindung. Die fuBlaufigen historischen Stadteingange zur
BauerstralRe und Fleischstral3e sind nicht spirbar.

Erhéhung der Verkehrssicherheit und gestalterische Aufwertung des
FuBwegs am dstlichen Altstadtrand. Markierung der fuBlaufigen
historischen Stadteingange durch gestalterische Malinahmen.

Die Planung muss in enger Abstimmung und im Zusammenhang mit der
MaBnahme 2.5.2 ,,Verzahnung Rheinanlagen- Stadtkern* erfolgen.

Die Durchfiuihrung ist erst nach Abschluss der BaumaRnahmen zum
Hochwasserschutz sinnvoll.

Stadt Bacharach
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MaRnahmentrager Stadt Bacharach
Finanzierung Bund, Land Rheinland-Pfalz, Stadt Bacharach
Realisierungsbeginn In Abhéngigkeit von der Durchfiihrung der Baumafinahmen zum
Hochwasserschutz
Kosten
Gesamtkosten (Brutto) 85.000, -€
Zuwendungsfahig 100%
beantragte Férderung 68.000, - € (80 %)
Eigenanteil 17.000 € (20 %)
Anteil Dritter 0.00 €

11.2 BaumalRnahmen
3.1.1

Nutzungséanderung Tonnenhof Bacharach zu einem
gastronomischen Betrieb

L4

!

Projektart 3.1 Modernisierung und Instandsetzung privater Gebaude
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Ausgangslage

Ziele

Merkmale / Umsetzung

Abhéngigkeiten

Eigentimer
MaRnahmentrager
Finanzierung
Realisierungsbeginn
Kosten

Gesamtkosten (Brutto)

Zuwendungsfahig

Das Anwesen liegt im vorgeschlagenen Sanierungsgebiet der Stadt
Bacharach im nordlichen Teil des Rheinvorgelandes zwischen B9 und
Rhein. Urspringlich diente das Gebaude dem Wasser- und
Schifffahrtsamt als Tonnen- und Schwimmstangenlager sowie als Biro
mit Aufenthaltsraum, Waschraum und WC. Seitdem das Gebaude vom
Wasser- und Schifffahrtsamt nicht mehr bendétigt wird, nutzt es der
Bauhof als Lager und Arbeitsraum.

Die Stadt Bacharach hat in den vergangenen Jahren eine umfassende
Neugestaltung des gesamten Rheinvorgeléandes durchgefiihrt. Die
gesamte, rund 1.300 m lange Rheinuferpromenade wurde auf der
Grundlage eines integrierten Nutzungs-, Freiraum-, Verkehrs- und
Gestaltungskonzepts erneuert. Das Rheinvorgeléande ist dabei eng mit
den Nutzungen und Einrichtungen der Kernstadt verbunden und dient
in grofRen Teilen den funktionalen Erfordernissen von Freizeit,
Tourismus, Gastronomie, Schifffahrt, motorisierten Verkehren,
Parkraum, Spiel und Sport, Gartenbau etc.

Die derzeitige Nutzung des Tonnenhofs als Lager und Arbeitsbereich
des Bauhofs entspricht jedoch in keiner Weise der ambitionierten
Gestaltung und Funktion des Rheinvorgelandes als stadtebauliche
Vorzone zur Kernstadt und als Naherholungsflache.

Durch die Verlagerung des Bauhofs und die geplante Umgestaltung
des Tonnenhofes zu einer gastronomischen Nutzung soll der
Erholungs- und Gebrauchswert der Rheinanlagen fir Bewohner und
Touristen von Stadt und Region nochmals erhéht werden.

- Starkung der touristischen Funktion der Stadt Bacharach
- Erhaltung von stadtbildpragender Bausubstanz

Langfristige Verpachtung (Erbpacht) des Tonnenhofs mit Geléande fur
AuBenbewirtschaftung an einen privaten Betreiber, der selbst die
Investitionen tatigt und die Gastronomie betreibt.

Voraussetzung ist die Verlagerung des Bauhofs an einen anderen
Standort

Stadt Bacharach

Privater Bauherr (Erbpacht)

Privater Bauherr

2021

450.000,- € (Baukosten 375.000,-€ + Nebenkosten 20 %)

100%
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beantragte Forderung 25.000, - € (Maximalférderung / ca.5,6%)
Eigenanteil 425.000, - € (94,4 %)

Anteil Dritter -
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3.21

Sanierung Rathaus (ehem. Kurpfélzische
Amtskellerei / EKD) Vorderhaus + Querbau

Projektart

Ausgangslage

Ziele

Merkmale / Umsetzung

Abhéangigkeiten

Eigentiimer
MaRBnahmentriger
Finanzierung
Realisierungsbeginn
Kosten
Gesamtkosten (Brutto)
Zuwendungsfihig
beantragte Forderung
Eigenanteil
.. Anteil Dritter

3.2 Modernisierung und Instandsetzung gemeindeeigener
Gebaude (siehe Anlage A6)

In den Gebauden der ehemaligen Kurpfalzischen Amtskellerei Ober-
straBe 1 befinden sich im Vorderhaus der Ratssaal, Raume der Stadt-
verwaltung und des stiadtischen Bauhofes sowie vermietete Biiro-
raume. Das riickwartige Gebdude steht bis auf 1 Wohnung im Dach-
geschoss leer. In den Nebengebduden befinden sich Arbeitsraume des
stadtischen Bauhofs. Bei dem Gebdude handelt es sich um ein
stadtbildpriagendes Einzelkulturdenkmal von 1713.

Die Hofanlage weist insgesamt erheblichen Sanierungsbedarf auf
(Fassaden, Dach, teilweise Fenster, Haustechnik / Sanitaranlagen,
Feuchtigkeitsschiaden, Warmedammung). Das Gebaude ist trotz seiner
offentlichen Nutzung nicht barrierefrei.

Nachhaltige Sanierung zur Erhaltung des Kulturdenkmals und Gewahr-
leistung der Nutzung; Herstellung der Barrierefreiheit

Neben der Nutzung der Hofanlage als Gemeinbedarfseinrichtung
(Rathaus) sind derzeit Flachenanteile vermietet. Geplant ist zukiinftig
eine Nutzungsverdichtung fiir stadtische Aufgaben (Rathaus / Tourist-
Information / Biicherei / Vereine)

Bei einer geringeren Férderung als 80% kann die Stadt Bacharach die
notwendigen Mittel fiir den Eigenanteil nicht aufbringen

Stadt Bacharach

Stadt Bacharach

Bund, Land Rheinland-Pfalz, Stadt Bacharach
Prioritat | - kurzfristig

2.700.000, €

100%

2.160.000, - € (80 %)

540.000, - € (20 %)

Ggf. Forderung Denkmalpflege (siehe KoFi Einnahmen)
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3.2.1 Sanierung Rathaus Ruckgeb&ude

Projektart 3.2 Modernisierung und Instandsetzung gemeindeeigener
Gebéaude (siehe Anlage A7)

Ausgangslage Das ruckwartige Gebaude der ehemaligen Kurpfalzischen Amtskellerei
Oberstraflle 1 steht bis auf 1 Wohnung im Dachgeschoss leer.

Bei dem Gebaude handelt es sich um ein stadtbildpragendes
Einzelkulturdenkmal von 1713.

Die Hofanlage weist insgesamt erheblichen Sanierungsbedarf auf
(Fassaden, teilweise Dach, teilweise Fenster, Haustechnik /
Sanitaranlagen, Feuchtigkeitsschaden, Warmedammung). Sockel- und
Obergeschoss des Rickgebaudes sind im derzeitigen Zustand nicht
nutzbar.

Ziele Beseitigung von Leerstand und Bewahrung Kulturdenkmal; Schaffung
von Wohnraum

Merkmale / Umsetzung Fir die Mieter ist fur die Zeit der Sanierung Ersatzwohnraum bereit zu
stellen
Abhangigkeiten keine
Eigentimer Stadt Bacharach
MalRnahmentrager Stadt Bacharach
Finanzierung Bund, Land Rheinland-Pfalz, Stadt Bacharach
Realisierungsbeginn Prioritat | - kurzfristig
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Kosten
Gesamtkosten (Brutto)
Zuwendungsfahig
beantragte Férderung
Eigenanteil

Anteil Dritter

3.2.2

Projektart

Ausgangslage

Ziele

Merkmale / Umsetzung

695.000, €

100%

556.000, - € (80 %)
139.000, - € (20 %)

Ggf. Férderung Denkmalpflege (siehe KoFi Einnahmen)

Sanierung Liebesturm: Verschieferung Dach +
Fassade

Flur 21

3.2 Modernisierung und Instandsetzung gemeindeeigener
Gebéaude

2013 wurden umfangreiche Sicherungsarbeiten zur Sanierung eines
bestandsgefahrdenden Risses in der Nordwand des Liebesturms
durchgefihrt.

Eine durch das damals vorhandene Geriist ermdglichte Uberpriifung
der Dach- und Fassadenverschieferung ergab dringenden
Sanierungsbedarf von Dach und Fassade.

Nachhaltige Instandsetzung der Stadtmauer incl. der Stadttiirme zur
Bewahrung des kulturellen Erbes der Stadt Bacharach und dessen
touristischer Nutzung

Fir die Bauarbeiten bestehen aufgrund der Lage des Turmes im steilen
Hang und ohne geeignete Zuwegung erschwerte Bedingungen.

Im Zuge der BaumaRnahme ist die Ausfiihrung der Dachentwasserung
nachhaltig zu l6sen.
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Abhangigkeiten
Eigentimer
MaRnahmentrager
Finanzierung
Realisierungsbeginn
Kosten

Gesamtkosten (Brutto)
Zuwendungsfahig
beantragte Férderung
Eigenanteil

Anteil Dritter

3.2.3

Projektart

Ausgangslage

Ziele

Merkmale / Umsetzung

Abhangigkeiten

Eigentimer

keine

Stadt Bacharach
Stadt Bacharach
Bund, Land Rheinland-Pfalz, Stadt Bacharach

Prioritat | - kurzfristig

120.000, €
100%

96.000, - € (80 %)
24.000, - € (20 %)

Ggf. Forderung Denkmalpflege (siehe KoFi Einnahmen)

Sanierung Stadtmauer BA Steeger Tor- Postenturm

3.2 Modernisierung und Instandsetzung gemeindeeigener
Gebéaude

Die Stadtmauer zwischen dem Steeger Tor und dem Postenturm ist
baulich in einem schlechten Zustand.

Nachhaltige Instandsetzung der Stadtmauer zur Bewahrung des
kulturellen Erbes der Stadt Bacharach und dessen touristischer
Nutzung

Sicherung von losem Mauerwerk und Erganzung von Fehlstellen,
Reparatur der Mauerkrone

keine

Stadt Bacharach
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MalRnahmentrager
Finanzierung
Realisierungsbeginn
Kosten
Gesamtkosten (Brutto)
Zuwendungsfahig
beantragte Férderung
Eigenanteil

Anteil Dritter

Stadt Bacharach

Bund, Land Rheinland-Pfalz, Stadt Bacharach

mittelfristig
850.000, - €
100%

680.000, - € (80 %)
170.000 € (20 %)

Ggf. Férderung Denkmalpflege (siehe KoFi Einnahmen)

Sanierung Briicken Malerwinkel

Projektart

Ausgangslage

3.2: Modernisierung und Instandsetzung gemeindeeigener
Gebaude

Besonderes Merkmal des Malerwinkels, einem vor allem bei Touristen
beliebten, malerischen Gebiet vor der westlichen Stadtmauer am
Anfang des Steeger Tales, ist der Miinzbach mit seinen kleinen,
historischen Briicken. Uber die westlichste Briicke verlauft auch ein
offentlicher Spazierweg, die anderen fuhren zu den privaten
Gartengrundstiicken.

Die Steinbrucken sind in einem sehr schlechten baulichen Zustand, die
offentliche Briicke darf nicht mehr benutzt werden und ist aus
Sicherheitsgriinden gesperrt. Die Gelander sind ebenfalls in einem
sanierungsbedirftigen Zustand. Ein Erhalt der Bricken ist fur den
Charakter des Gebiets jedoch unerlésslich.
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Ziele

Merkmale / Umsetzung

Abhéngigkeiten
Eigentimer
MaRRnahmentrager
Finanzierung
Realisierungsbeginn

Kosten

Gesamtkosten (Brutto)

Zuwendungsfahig
beantragte Férderung
Eigenanteil

Anteil Dritter

3.2.5

Bewahren der besonderen Atmosphéare des Malerwinkels und
gleichzeitig Herstellung der Verkehrssicherheit fur FuRganger

Die Sanierung ist zur Gewahrleistung der 6ffentlichen Sicherheit
unumganglich

Keine

Stadt Bacharach

Stadt Bacharach

Bund, Land Rheinland-Pfalz, Stadt Bacharach

Prioritat | - kurzfristig

60.000, - €

100%

48.000, - € (80 %)
12.000, - € (20 %)

Ggf. Férderung Denkmalpflege (siehe KoFi Einnahmen)

Sanierung Kranenturm / Fassade Westseite

Projektart
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3.2 Modernisierung und Instandsetzung gemeindeeigener

Gebaude
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Ausgangslage Der Kranenturm ist Bestandteil der gréf3tenteils unzerstdrten
Stadtbefestigungsanlage von Bacharach (circa 1360 bis 1400) und ist
ein Einzelkulturdenkmal in stadtebaulich prominenter Lage zur
Rheinseite.

Das Objekt weist umfangreiche bauliche Mangel an der westlichen
Fassade auf. Durch die starke Frequentierung des Kranentors sowohl
durch FuRBganger als auch durch Kraftfahrzeuge besteht eine
besondere Verkehrssicherungspflicht.

Aufgrund der historisch- und stadtebaulichen Bedeutung des
Kranenturms ist das Gebéaude als forderwiirdig eingestuft.

Ziele Erhaltung von historisch bedeutsamer und stadtbhildpragender
Bausubstanz
Merkmale / Umsetzung Fir die Bauarbeiten bestehen aufgrund der Funktion des Turmes als

Stadttor erschwerte Bedingungen.
Die Realisierung ist in einem Bauabschnitt geplant

Eigentimer Stadt Bacharach
MaRnahmentrager Stadt Bacharach
Finanzierung Bund, Land Rheinland-Pfalz, Stadt Bacharach
Realisierungsbeginn 2019
Kosten
Gesamtkosten (Brutto) 50.000, - €
Zuwendungsfahig 100%
beantragte Forderung 40.000, - € (80 %)
Eigenanteil 10.000, - € (20%)
.. Anteil Dritter Ggf. Férderung Denkmalpflege (siehe KoFi Einnahmen)
3.2.6 Sanierung Blucherstral3e 25
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Projektart

Ausgangslage

Ziele

Merkmale / Umsetzung

Eigentimer
MalRRnahmentréager
Finanzierung
Realisierungsbeginn

Kosten

3.2 Modernisierung und Instandsetzung gemeindeeigener
Gebéaude

Bei dem Gebaude handelt es sich um ein bedrohtes Kulturdenkmal.

Ehem. Gerbhaus. Dendrochronologische Untersuchungen weisen auf
einen Baubeginn 1542/43. Erstrangiges Zeugnis fur die Blite des
ortlichen Gerberhandwerks, zugleich markanter Blickpunkt als Kopfbau
einer Hauserzeile an der Abzweigung des Burgweges. Erhaltenswertes
Gebaude in erhaltenswerter Gebdudeabwicklung.

Das Anwesen steht seit langem leer. Der schlechte Bauzustand
beeintrachtigt in erheblichem MaRe die 6ffentliche Sicherheit,
insbesondere durch die Lage an einem Gehweg und vielbegangenen
Wanderweg. Durch mangelnde Bauunterhaltung der Eigentumer ist -
insbesondere durch grof3e Locher in der Dacheindeckung- mittlerweile
eine massive Schadigung der Baukonstruktion vorhanden. Mehrfache
Aufforderungen an den Eigentiimer, sowohl durch die Stadt als auch
durch die Kreisverwaltung, das Gebaude zu sichern, wurden von
diesem ignoriert.

Erhaltung eines bedrohten, historisch bedeutsamen und
stadtbildpragenden Kulturdenkmals und Herstellen der
Verkehrssicherheit im 6ffentlichen Raum.

Das Gebaude ist momentan noch Privateigentum und steht aktuell zum
Verkauf. Die Stadt Bacharach beabsichtigt, zum Wohle der
Allgemeinheit das Vorkaufsrecht auszutiben. Gleichzeitig soll gepruft
werden, ob das Anwesen als Ersatzflache fir die Verlagerung des
Bauhofs aus dem Tonnenhof genutzt werden kann (siehe
EinzelmaBnahmen 2.1.1 und 2.3.1)

derzeit Privat — geplanter Erwerb durch Stadt Bacharach

Stadt Bacharach

Bund, Land Rheinland-Pfalz, Stadt Bacharach

2019
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Gesamtkosten (Brutto)
Zuwendungsfahig
beantragte Férderung

.. Anteil Dritter

Projektart

Ausgangslage

Ziele

Merkmale / Umsetzung

Abhangigkeiten

400.000, - €
100%
320.000, - € (80 %)

Ggf. Férderung Denkmalpflege (siehe KoFi Einnahmen)

Grunderwerb zur Verlagerung Bauhof

4.1: Vor- und Zwischenfinanzierung

Der stadtische Bauhof nutzt neben den Garagen und Nebengebauden
im Rathaushof fur Lagerzwecke auch den sog. Tonnenhof. Aufgrund
der exponierten Lage des Tonnenhofes in den Rheinanlagen und der
gestalterischen Qualitat des Gebaudes ist dessen Umnutzung zu einem
gastronomischen Betrieb als eine zentrale Malinahme im
Forderprogramm geplant. Hierfiir ist jedoch eine Verlagerung des
Bauhofs erforderlich. Die Stadt verfiigt aktuell jedoch tber keine
geeigneten Objekte oder Flachen.

Erwerb von Flachen oder Objekten zur Verlagerung des Bauhofs aus
dem Tonnenhof, um eine Nutzungsénderung zu einem
gastronomischen Betrieb zu erméglichen.

Aufgrund der dicht bebauten Altstadt sind keine innerértlichen
Ausweichflachen vorhanden. Uber einen moglichen Ankauf von
Flachen im AuRBenbereich ist die Stadt in Verhandlungen.

Zulassigkeit der erforderlichen Nutzung im AufRenbereich - ggf.
Anderungen im FNP erforderlich
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Eigentiimer
MalRnahmentrager
Finanzierung
Realisierungsbeginn
Kosten
Gesamtkosten (Brutto)
Zuwendungsfahig
beantragte Férderung

Eigenanteil

Erlauterungsbericht zum Antrag auf Programmaufnahme ,Historische Stadt Bacharach* — Stadtebaulicher Denkmalschutz

Stadt Bacharach
Stadt Bacharach
Bund, Land Rheinland-Pfalz, Stadt Bacharach

kurzfristig

15.000, € (Erwerb incl. Nebenkosten)
100%
12.000, - € (80 %)

3.000 € (20 %)
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Rechtsinstrumentarien

12. Kosten- und Finanzierungsubersicht gemal 8149 BauGB /
Zeitplan

Die Kosten und Finanzierungsiubersicht ist dem Erlauterungsbericht im Anhang als Anlage 1
beigefugt

13. Nachweis der ziigigen Durchfuhrbarkeit der
Erneuerungsmaf3nahme und Allgemeinwohlerfordernis

Voraussetzung fur die férmliche Festlegung eines Sanierungsgebiets nach § 142 BauGB ist
gemald 8 136 BauGB, dass stadtebauliche und / oder funktionale Misssténde nachgewiesen
werden, zu deren Behebung das Gebiet durch Sanierungsmaflinahmen wesentlich verbessert
oder umgestaltet werden soll (8 136 Abs. 2BauGB) und die einheitliche Vorbereitung und
zugige Durchfliihrung dieser SanierungsmafRnahmen im 6ffentlichen Interesse liegt (§136 Abs.
1 BauGB).

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen ist auch zu prifen, ob die Finanzierbarkeit
der Sanierungsmafnahmen als Grundlage fiir eine zugige Umsetzung der Maflinahmen
gesichert erscheint. Der Nachweis wird im Rahmen einer Kosten- und Finanzierungsubersicht
gemal § 149 BauGB gefiihrt, in der alle MalRnahmen hinsichtlich Kosten- und Einnahmen
entsprechend eingestellt sind.

Aus dem Erfordernis der zugigen Durchfiihrbarkeit und damit der Finanzierbarkeit resultiert als
weitere Anforderung die GréRe des abzugrenzenden Sanierungsgebiets, jedoch unter
Berlicksichtigung der Dichte der stadtebaulichen Missstande und von der Sanierungsstrategie
(Flachenhafter oder punktueller Ansatz).

Auf Grundlage der in Kapitel 8 vorgeschlagenen Abgrenzung des MalRnahmengebietes mit
12,59 ha und dem in Kapitel 10 dargestellten und mit der Kommunalaufsicht des Landkreises
Mainz-Bingen abgestimmten Maflnahmenkatalogs sowie der Ausgaben- und
Einnahmenplanung in der Kosten- und Finanzierungstbersicht (Anlage 2) ist davon
auszugehen, dass die ziigige Umsetzung der Mal3Bnahmen gesichert ist.

Die vorgesehenen MaRnahmen, hier u.a. der Ausbau und Neugestaltung von Straf3en, Platzen
und offentlichen Bereichen, die Sicherung stadtbildpragender, historischer Bausubstanz, die
gezielte Beseitigung von Leerstanden sowie die Modernisierung — und Instandsetzung privater
Gebaude dienen dem Allgemeinwohl, z. B. durch Starkung der Funktionen der Stadt
Bacharach in Bezug auf Wohnen, Arbeiten, Versorgung und Dienstleistung, hier insbesondere
des Tourismus.

14  Darstellung und Bewertung der Rechtsinstrumentarien zur

Umsetzung der stadtebaulichen Neuordnungszielsetzungen im
Rahmen der MaRnahme ,,Historische Stadt Bacharach —
stadtebaulicher Denkmalschutz*
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14.1 Allgemeine Aussagen zur Bewertung der Rechtsinstrumentarien

Wegen der Verfassungsgrundsatze des geringstmdglichen Eingriffs und der
VerhaltnismaRigkeit der Mittel sind fur die Umsetzung stadtebaulicher Ziele die
Rechtsinstrumentarien zu wahlen, die die Eigentums- und Vertragsfreiheit der Beteiligten am
wenigsten berihren. Aus der sorgfaltigen Abwagung der privaten und 6ffentlichen Belange
resultiert die der gerichtlichen Kontrolle unterliegende Entscheidung, welches Instrumentarium
das zweck- und rechtmafiige zum Erreichen der stadtebaulichen Zielsetzungen ist.

Diese sind fir die Stadt Bacharach:

Sicherung und Entwicklung der ortstypischen Mischung aus Wohnen, Dienstleistung und
Einzelhandel. Dazu sollen die Voraussetzungen dahingehend geschaffen werden, dass in den
derzeit stark verdichteten Quartieren behutsam Entkernungen zu Gunsten der privaten
Freiflachensituation und der Mdoglichkeit der Unterbringung der privaten PKW auf den
Grundstiicken geschaffen werden kann.

Zur Verbesserung der Entwicklungsvoraussetzungen im Bereich des innerstadtischen
Dienstleistungs- und Einzelhandels durch Unterstiitzung Privater bei der Schaffung
zeitgemaler Gewerbe- und Handelsflachen durch Erweiterung, Zusammenlegung oder
Neuschaffung.

Das Uberwiegend vorhandene innerdértliche FuBwegenetz (Stadtmauerrundweg / Verzahnung
Innenstadt mit den Rheinanlagen) soll funktional und gestalterisch verbessert werden. In
Teilbereichen ist in geringem Umfang ggf. gemeindlicher Grunderwerb zur SchlielBung von
Verbindungslicken erforderlich.

Im Privatbereich ist fallweise der Abbruch nicht mehr sinnvoll nutzbarer Substanz zu Gunsten
der Anlage privater Freiflichen oder einer Neubebauung vorgesehen. Insbesondere zur
Erhaltung und Entwicklung der besonderen gestalterischen Qualitat des Bacharacher
Stadtbildes wird auf die Modernisierung und Instandsetzung privater Anwesen im Stadtkern
unter Beachtung besonderer Gestaltungsanforderungen hoher Wert gelegt.

Die Sanierung der mittelalterlichen Stadtbefestigungsanlage mit den zugehérigen Stadttiirmen
ist eine umfangreiche 6ffentliche Aufgabe.

Zusammenfassend ergibt sich hieraus die Anforderung, bei der Bewertung der
stadtebaurechtlichen Instrumentarien zwei sich gegenseitig bedingende Grundsatzfragen zu
untersuchen:

Zunachst sind der vom Gesetz vorgegebene Zweck sowie die formellen und materiellen
(Anwendungs-) Voraussetzungen des Instrumentariums zu prifen.

AnschlieRend ist der Grad der Realisierung der Entwicklungsziele bei Anwendung
unterschiedlicher Instrumentarien zu prifen.

Die Priufung des zweckmafigen und erforderlichen Rechtsinstrumentes zur Umsetzung der
Erneuerungsaufgaben hat zum Zeitpunkt der Festlegung zu erfolgen.
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14.2 Grundsatzlich mégliche Rechtsinstrumentarien zur Umsetzung der
stadtebaulichen Neuordnung

- Erhaltungsgebiet gemaf §172 BauGB
- Mal3nahmengebiet nach § 171 b Stadtumbau
8§ 171 e Soziale Stadt

- durch Beschluss der Gemeinde (Abgrenzungsbereich) als gebietsbezogene
Gesamtmafinahme

- auf Grundlage eines Sanierungsgebietes nach § 142 BauGB im umfassenden bzw.
klassischen Sanierungsverfahren, bzw. im sog. vereinfachten Verfahren (Entfall der
Regelungen des Dritten Abschnittes des Baugesetzbuch

14.3 Bewertung der mdglichen Rechtsinstrumentarien

14.3.1 Erhaltungsgebiet gemal3 8§ 172 BauGB

Das Instrument der Erhaltungssatzung dient schwerpunktmafig der Sicherung und Erhaltung
der stadtebaulichen Eigenart aufgrund seiner stadtebaulichen Gestalt (§ 172 Abs. 1.1 BauGB),
der Erhaltung der Zusammensetzung der Bevolkerung (8 172 Abs. 1 2.BauGB) oder zur
Steuerung stadtebaulicher Umstrukturierungen (8 172 Abs. 13.BauGB). Nach Uberzeugung
der Stadt und der Verwaltung greift der Erlass einer Erhaltungssatzung im vorliegenden Fall
zu kurz, da neben der Verbesserung der ErschlieBungssituation in funktionaler als auch
gestalterischer Hinsicht die Verbesserung des Angebotes der Dienstleistungen sowie des
Einzelhandels als Zielsetzung im Vordergrund stehen.

Der Erlass einer Erhaltungssatzung zur Realisierung der Entwicklungsziele in Bacharach
erscheint somit nicht zweckmaRig.

14.3.2 MalRnahmengebiete gemaR 8§ 171 b bzw. §171 e BauGB

Im Untersuchungsgebiet der Stadt Bacharach sind keine Problemlagen ersichtlich, welche
eine Festlegung als Stadtumbaugebiet gemaR § 171 b bzw. als MalRhahme im Rahmen der
Sozialen Stadt gemaR & 171 e rechtfertigen. Aus diesem Grund werden diese
Rechtsinstrumente nicht weiter beleuchtet.

14.3.3 Beschluss der Stadt als gebietsbezogene Gesamtmalinahme
(Abgrenzungsbeschluss)

Wie unter Ziffer 13.1 ausgefihrt, ist die Modernisierung und Instandsetzung von Gebauden
privater Eigentiimer eine wichtige Zielsetzung im Rahmen der
Stadtebauférderungsmalinahme .Historische Stadtbereiche - Stadtebaulicher
Denkmalschutz®. Dies umfasst auch geplante Grundstliicksneuordnungen (privat / privat als
auch privat / offentlich), fir deren Realisierung die Regelungen der 88 144/145 BauGB
erforderlich erscheinen.
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Wichtige Steuerungselemente, wie z. B. Genehmigungsvorbehalte nach § 144 und 145
BauGB, sowie die Moglichkeit, private Modernisierungen indirekt durch Gewéahrung einer
erhéhten Abschreibung nach § 7h Einkommensteuergesetz zu unterstitzen, bestehen bei
einer Gebietsfestlegung per Beschluss als gebietsbezogene Gesamtmalinahme nicht. Diese
Steuerungs- und Forderelemente werden jedoch als zwingend erforderlich fiir eine zligige und
erfolgreiche Mal3nahmenumsetzung angesehen.

Vor diesem Hintergrund wird ein Abgrenzungsbeschluss zur Umsetzung der Ma3nahmen als
nicht zweckmafig bewertet.

14.3.4 Sanierungsgebiet gemal § 142 BauGB

Gemall 8 136 Abs. 4 BauGB dienen stadtebauliche Sanierungsmalinahmen dem
Allgemeinwohl und sollen dazu beitragen, die baulichen Strukturen (in allen Teilen des
Bundesgebietes) nach den sozialen, hygienischen, wirtschaftlichen und kulturellen
Erfordernissen zu entwickeln.

Vor diesem Hintergrund und des umfassenden Kataloges 6ffentlicher und privater
Maflnahmen im Rahmen der Malnahme ,Historische Stadt Bacharach — Stadtebaulicher
Denkmalschutz wird dem Allgemeinwohl Rechnung getragen, da sowohl stadtebauliche als
auch funktionale Missstande beseitigt werden.

Zur Unterstitzung privater Baumafnahmen bedarf es zum einen der notwendigen
Steuerungselemente gemal § 144 und 145 BauGB und zum anderen einer entsprechenden
Forderkulisse. Hier kann ein Fordermitteleinsatz direkt als Baukostenzuschuss z.B. auf Basis
einer Modernisierungsrichtlinie erfolgen oder / und als indirekte Férderung durch Gewahrung
der erhohten Abschreibung gem&R 8§ 7h Einkommensteuergesetz fur die jeweiligen
Eigentlimer.

Die im Zuge der Vorbereitenden Untersuchungen erstellte Kosten- und
Finanzierungstbersicht gemaR & 149 BauGB weist eine zlgige Umsetzbarkeit der
Maflhahmen sowie deren Finanzierbarkeit im kommunalen Haushalt nach.

Eine Ausweisung des Untersuchungsgebiets als formlich festgelegtes
Sanierungsgebiet und der Erlass einer Sanierungssatzung nach 8§ 142 BauGB
erscheinen somit sowohl vor dem Hintergrund des Allgemeinwohlerfordernisses als
auch der ziigigen MalBhahmenumsetzung zweckmaRig, erforderlich und angemessen.

14.3.5 ,umfassendes“ oder ,,vereinfachtes“ Sanierungsverfahren
Klassisches bzw. umfassendes Sanierungsverfahren gemaf § 142 BauGB

Dieses Rechtsinstrument umfasst die Regelungen des Dritten Abschnittes - besondere
Bodenrechtliche Vorschriften - gemalR § 152 bis 156a BauGB. Diese Vorschriften sind
anzuwenden, wenn zu erwarten ist, dass die Durchfiihrung der stadtebaulichen Sanierung
durch sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen wesentlich erschwert oder unmdglich
gemacht wird. Entsprechende sanierungsbedingte Wertsteigerungen sind insbesondere bei
grof3flachigen Bodenordnungsmafnahmen zur Realisierung von Neubaumaflnahmen im

157

Erlauterungsbericht zum Antrag auf Programmaufnahme ,Historische Stadt Bacharach* — Stadtebaulicher Denkmalschutz



Rechtsinstrumentarien

Bereich ErschlieBung oder Hochbau (z.B. bei einer sanierungsbedingt héheren Ausnutzbarkeit
der neugeordneten Grundstiicke, Bau von Gemeinbedarfseinrichtungen etc.) zu erwarten.
Dies ist im Falle der Erneuerungsmafinahme Historische Stadt Bacharach — Stadtebaulicher
Denkmalschutz” nicht zu erwarten.

Vereinfachtes Sanierungsverfahren gemaf § 142 Abs. 4 BauGB

Die Vorschriften des Dritten Abschnittes des Baugesetzbuches - besondere
sanierungsrechtliche Vorschriften- umfassen die 88 152 bis 156a BauGB und regeln u.a. die
Bemessung von Ausgleichs- und  Entschadigungsleistungen, Kaufpreisen etc.
bis hin zum Ausgleichsbetrag des Eigentiimers bei Abschluss der
Sanierungsmaflnahme. Die Anwendung der Vorschriften des Dritten Abschnitts ist jedoch
auszuschlie3en, wenn sie fur die Durchflihrung der Sanierung nicht erforderlich ist und diese
hierdurch voraussichtlich nicht erschwert wird (§ 142 Abs. 4 BauGB).

Aufgrund der im Rahmenplan vorgesehenen Mallnahmen mit Schwerpunkt im Bereich
.ErschlieBung® und der ,Modernisierung und Instandsetzung o&ffentlicher und privater
Gebaude* sind erfahrungsgeman keine wesentlichen sanierungsbedingten
Bodenwertsteigerungen zu erwarten. Als Bestétigung dieser Einschatzung kann der
Sachverhalt gelten, dass sich seit 6ffentlicher Bekanntmachung der Sanierungsabsicht der
Stadt Bacharach keine signifikanten Ver-anderungen im Grundstiicksverkehr (spekulativer
Grunderwerb) im Stadtkern von Bacharach gezeigt haben.

In der zusammenfassenden Betrachtung des Rechtsinstrumentes der Stadtebaulichen
Sanierungsmaflnahme ist dieses zum Wohl der Allgemeinheit und im Sinne einer ziigigen
Maflinahmenumsetzung erforderlich.

Aufgrund des Malnahmenkataloges und der vielfaltigen Zielsetzungen wie: Ausbau der
ErschlieBungsanlagen ohne wesentliche Neuerschliefung und Modernisierungs- und
Instandsetzungsmalnahmen bei Offentlichen und privaten Gebauden ergibt sich die
Einschatzung, dass sanierungsbedingt keine bis sehr geringe Bodenwertsteigerungen zu
erwarten sind. Weiterhin erscheint die Anwendung der Regelungen des Dritten Abschnittes
des Baugesetzbuches zum jetzigen Zeitpunkt als entbehrlich.

Aus vorgenannten Griinden wird empfohlen, die MaBRnahme ,Historische Stadt
Bacharach - Stadtebaulicher Denkmalschutz® als Stadtebauliche
Sanierungsmafnahme auf Grundlage des 8§ 142 Abs. 4 BauGB im sogenannten
»vereinfachten Verfahren“ unter Ausschluss der Regelungen des Dritten Abschnittes,
jedoch unter Anwendung des § 144 Abs. 1 und 2 des Baugesetzbuches durchzufiihren.

Anlage 2: Entwurf einer Sanierungssatzung
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15. Zusammenfassung

Bacharach ist der Prototyp einer mittelalterlichen Stadt im Welterbe ,Oberes Mittelrheintal® mit
umfangreichem Handlungsbedarf durch strukturelle und bauliche Defizite, die alleine aus den
Eigenmitteln der Stadt nicht beseitigt werden kénnen.

Zur Schaffung einer zukunftsfahigen Stadt mit Erhaltung, Sicherung und Stérkung des
historischen Stadtkerns mit seiner denkmalwerten Bausubstanz hat sich die Stadt um
Aufnahme in das Foérderprogramm ,Historische Stadt - Stadtebaulicher Denkmalschutz
beworben.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Stadt Bacharach auch nach Abschluss der
stadtebaulichen Sanierungsmafnahme “Altstadt Bacharach® noch strukturelle sowie bauliche
Defizite und Handlungsbedarf aufweist. Diese (gilt es im Rahmen einer aktiven
Stadtentwicklung zu beseitigen bzw. zu mildern.

Die Ubergeordnete Zielsetzung fur die Entwicklung der Bacharacher Altstadt besteht darin, die
Identitat des historischen Stadtkerns nicht nur zu bewahren, sondern mit neuen Qualitaten zu
besetzen, die Versorgungs- und Wohnfunktion zu sichern und auszubauen sowie den
Tourismus zu starken.

Um diese Zielsetzung zu erreichen, missen Anreize zur Sicherung erhaltenswerter Gebaude
und historischer Ensembles durch Modernisierung, Instandsetzung und Nutzbarmachung fur
zeitgemales Wohnen und Gewerbe gegeben werden.

Parallel dazu missen weitere MalRnahmen zur Entlastung der Altstadt vom
Durchgangsverkehr sowie zur Erhaltung und Umgestaltung von StraRen und Platzen zur
Erhdhung der Aufenthaltsqualitat realisiert werden.

Es ist davon auszugehen, dass die bestehenden strukturellen und baulichen Mangel nur durch
erhebliche offentliche und private Investitionen bewaltigt werden kdnnen. Dies ist nur im
Rahmen einer stadtebaulichen Gesamtmafnahme darstellbar.

Die Stadt Bacharach ist aufgrund ihrer extremen Haushaltsnotlage nicht in der Lage, die
Ausgaben einer solchen Gesamtmalnahme aus dem kommunalen Haushalt allein zu
tragen. Aus diesem Grund und wegen der spezifischen Aufgabenstellungen wird die
Aufnahme der Stadt Bacharach in das Férderprogramm ,Historische Stadt - Stadtebaulicher
Denkmalschutz® fur erforderlich gehalten, um die anstehenden Aufgaben und MaRnahmen
unter Einsatz von Bundes- und Landesmitteln umzusetzen.
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Nur so kénnen die zuvor skizzierten Zielsetzungen - die Starkung der Stadt Bacharach als

Standort fir zeitgeméRes Wohnen in historischem, denkmalgeschitztem Umfeld, die
Sicherung der Versorgung und die Steigerung des Tourismus - erreicht werden.
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