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Projektablauf und Verfahrensvermerke

Die Verfahrensvermerke werden zum Abschluss der Bearbeitung eingefiigt
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Stadtebauliches Entwicklungskonzept fiir das Untersuchungs-/Pro-
grammgebiet ,Stadtteil Biebernheim mit der Burg Rheinfels” der Stadt
Sankt Goar

e
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Untersuchungsgebiet ,Stadtteil Biebernheim

mit der Burg Rheinfels”, o. M.
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1. Anlass und Ziel des Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes

Die Stadt Sankt Goar plant die stadtebauliche Erneuerung des Bereichs ,Stadtteil Biebern-
heim mit Burg Rheinfels”. Hierdurch sollen stadtebaulichen Missstanden und drohenden
Funktionsverlusten entgegengewirkt bzw. sollen diese beseitigt werden, um das Mittel-
zentrum Sankt Goar im Hinblick auf seine zentrale Versorgungs- und Wohnfunktion zu-
kunftsfahig zu machen. Das generelle Ziel der stadtebaulichen Erneuerung liegt darin, das
Image, die Funktionen und die Gestaltung von Biebernheim zu sichern.

Darliber hinaus wurde die Burg Rheinfels aufgrund festgestellter umfangreicher Mangel an
der Bausubstanz, sowie ihrer historisch-kulturellen und ihrer touristischen Bedeutung, in
das Untersuchungsgebiet aufgenommen. Ziel ist, die Burganlage zu sanieren und damit
vor weiteren Bauschaden zu bewahren, sowie touristisch weiter zu attraktiveren.

Im Jahr 2029 wird im Weltkulturerbe Oberes Mittelrheintal zwischen Koblenz im Norden
und Bingen, sowie Ridesheim im Siden, auf einer Strecke von ca. 70 km die Bundesgar-
tenschau (BUGA) stattfinden. Dabei wird es unterschiedliche dezentrale Ausstellungsstan-
dorte entlang wichtiger touristischer Ziele im Oberen Mittelrheintal geben. Innerhalb des
Untersuchungsgebiets zwischen der Burganlage und dem Ortskern von Biebernheim be-
findet sich das geplante Ausstellungsgelédnde der Stadt St. Goar, welches im Rahmen der
touristischen Aufwertung der Burganlage und ihres unmittelbaren Umfeldes gestaltet wer-
den soll.

Ortslage Biebernheim und die Burg Rheinfels im gesamtortlichen Gefiige, Schwarzplan, o. M.
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Im Juni 2018 wurde das Gebiet ,Stadtteil Biebernheim mit Burg Rheinfels” erfolgreich in
das Stadtebauforderprogramm ,Stadtumbau” aufgenommen. Der Fokus der zuklinftigen
stadtebaulichen Erneuerung liegt zum einen in der Starkung der innerstadtischen Funktio-
nen und dem Erhalt und Ausbau kultureller, sozialer und Versorgungsangebote und zum
anderen in der Sicherung und Weiterentwicklung als attraktiver Lebensraum mit zeitge-
maRen Wohnmaoglichkeiten in der Hohengemeinde der Stadt St. Goar.

Mit Schreiben vom 28.11.2019 teilt das Ministerium des Innern und fir Sport Rheinland-
Pfalz mit, dass mit der Neufassung der Verwaltungsvereinbarung Stadtebauférderung ab
dem Jahr 2020 eine Neustrukturierung der bisherigen Stadtebauférderprogramme vorge-
nommen wird. Die bisherigen Férderprogramme werden in neue Programme Uberflhrt.
Dies bedeutet, dass das bisherige Programm ,Stadtumbau” in das neue Programm
~Wachstum und nachhaltige Erneuerung — Lebenswerte Quartiere gestalten” lbergeleitet
wird.

Das Untersuchungsgebiet ,Stadtteil Biebernheim mit Burg Rheinfels” umfasst neben der
Burg grofRe Teile der ersten Siedlungserweiterungen, sowie des historischen Ortskerns
von Biebernheim und die dazwischen liegenden Freiflachen, die als Ausstellungsgelande
der BUGA 2029 fungieren sollen. Der Ortskern hingegen ist gepragt vom regionstypischen
Baucharakter, der sich in der Ortschaft in Form von vielen alten ,Einfirsthéfen” zeigt, die
als lange Baukorper den Wohn- und Wirtschaftsteil des Hauses unter einem First verbin-
den. DarUber hinaus sind im Untersuchungsgebiet vielfach charakteristische Hofsituatio-
nen vorzufinden.

Ortliche Infrastruktur

Im Folgenden wird die infrastrukturelle Ausstattung der Stadt St. Goar, sowie des Stadt-
teils Biebernheim und deren grundlegende Ausstattungsmerkmale dargestellt:

Die im UNESCO Welterbe Oberes Mittelrheintal gelegene Stadt St. Goar verfligt Gber un-
terschiedliche 6ffentliche und private Versorgungseinrichtungen. Dazu zahlen eine Apo-
theke, zwei Backereien, Arzte fir Allgemeinmedizin, ein Zahnarzt, zwei Filialen von Kre-
ditinsituten, E-Ladestationen, ein Fahrradverleih, drei Friseure, wobei sich ein Betrieb da-
von im Stadtteil Biebernheim befindet, eine medizinische Ful3pflege, eine Jugendherberge,
eine Touristeninformation mit Fundblro, sowie jeweils ein Taxi- und Mietwagenservice
und zahlreiche gastronomische Betriebe, Hotels, Gastehduser und Ferienwohnungen, wo-
von sich zwei Restaurants und ein Hotel im Stadtteil Biebernheim befinden. Die Grundver-
sorgung ist durch die Backerei und einen Supermarkt in der Kernstadt gegeben. Darlber
hinausgehende Grundversorger befinden sich im sidlichen Oberwesel oder im nordlichen
Boppard.

Im Bereich Bildung sind in der Kernstadt ein katholischer Kindergarten sowie eine Grund-
schule vorhanden. In der Stadt gibt es darliber hinaus mehrere Kirchen, wobei mit der
~Kapelle Maria Regina” eine katholische Kirche im Untersuchungsgebiet liegt.

Insgesamt konzentrieren sich nur wenige private und 6ffentliche Einrichtungen mit einer
Backerei, dem Taxi- und Mietwagenservice , der Jugend-Kunstschule-Armin Thommes
und einigen Ferienwohnungen im Untersuchungsgebiet bzw. im Stadtteil Biebernheim.
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In der Stadt St. Goar gibt es eine Vielzahl an Vereinen, die Angebote flr Sport, Freizeit
und Kultur bieten. Sie leisten einen wichtigen Beitrag zur Bildung und Starkung des Ge-
meindelebens. Von den Insgesamt 26 Vereinen, die in der gesamten Stadt St. Goar be-
stehen, befinden sich sechs Vereine aus den Bereichen Dorf- und Heimatpflege, Forder-
vereinen, sowie Sportvereinen im Stadtteil Biebernheim. Vor allem 4 von 7 Sportvereinen
sind in Biebernheim ansassig.

Zum Kultur- und Tourismussektor ist festzuhalten, dass die Stadt St. Goar zum UNESCO
Welterbe Oberes Mittelrheintal gehért. Das Obere Mittelrheintal zeichnet sich vor Allem
durch Weinbau, Schifffahrt und Tourismus aus. Dabei tragt der Loreley-Schieferfelsen, der
an der Innenseite einer stdlich von St. Goar gelegenen Rheinkurve auf der rechten Rhein-
seite liegt, insgesamt zu einer enormen touristischen Belebung der umliegenden Kommu-
nen am Rhein bei. Die Freilichtbihne Loreley bietet ein umfassendes Veranstaltungsange-
bot und auch im Besucherzentrum finden sich viele Informationen zur Sage um die Loreley
und zieht jahrlich viele Touristen an. Dabei spielt die Rheinfahre von St. Goar nach St.
Goarshausen eine wichtige Rolle. Wahrzeichen der Stadt St. Goar ist die Burg Rheinfels,
die Teil des Untersuchungsgebiets ist und im Zuge dessen saniert werden soll.

Auch durch ihr kulturelles vielfaltiges Angebot mit diversen Veranstaltungen leistet die
Stadt St. Goar einen wichtigen kulturellen Beitrag fir die Verbandsgemeinde. Es gibt eine
Reihe von Aktivitdten und Veranstaltungen fir Bewohnerinnen und Bewohner sowie fir
Touristen. Dazu zahlen das Schiitzen- und Heimatfest, das Burg und Hansenfest, oder die
Rheinfels-SAGA auf Burg Rheinfels. Jahrliches Highlight stellt die GroRveranstaltung
»~Rhein in Flammen” der Schwesternstadte St. Goar und St. Goarshausen dar, bei dem die
Hauserfronten der beiden Rheinstadte illuminiert und die Burgen Katz und Rheinfels sowie
die Rheinh6éhen beleuchtet werden und anschlieRend ein Feuerwerk folgt.

Der Rhein bietet neben dem Naherholungspotenzial vielfaltige Freizeit- und Sportange-
bote. Unter Anderem verfligt die Stadt Gber einen kleinen Hafen. Sidlich der Kernstadt
liegt ein Camping- und Wohnmobilplatz mit Blick auf die Loreley. Von St. Goar aus kénnen
Schiffstouren von verschiedenen Anbietern unternommen werden.

Im Rahmen des integrierten Entwicklungskonzepts ,Die Modellstadt”’ sollte drohenden
Missstanden in der Stadt St. Goar vorgebeugt werden. Gleichzeitig sollte die Stadt im
UNESCO Weltkulturerbe ,Oberes Mittelrheintal” als Wohn-, Arbeits- sowie Tourismus-
und Kulturstandort weiterentwickelt werden. Ziel des Konzepts war insgesamt die Steige-
rung der Attraktivitdt der Stadt. Dabei wurden folgende MalRnahmen angestrebt:

- Ausbau der B9 und Anlage eines Radweges

- Neugestaltung der Rheinanlagen

- Umbau Markt- und Lotsenplatz

- Umbau Panzerrampe

- Schaffung von Parkraum

Die Planung fir die Modellstadt beruhte auf einem europaweiten, von der SGD Nord ge-
forderten Architektenwettbewerb aus dem Jahr 2008. Dieser Wettbewerb fasste die zum
Teil schon seit Jahren in Planung befindlichen MalRnahmen unterschiedlicher Trager sowie

' Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung. Bundewettbewerb Historische Stadtkerne — in-
tegriert denken und handeln. Kurzbeschreibung
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stadtebauliche MaflRnahmen der Stadt St. Goar zusammen. Mit dem Wettbewerb konnte
eine Gesamtlésung gefunden werden.

Als kooperierendes Mittelzentrum erflllt die Stadt St. Goar wichtige Zentrumsaufgaben.
Das Integrierte Stadtebauliche Entwicklungskonzept dient der Sicherung der Wohnfunk-
tion im Stadtteil Biebernheim — insbesondere im Ortskern - und der Verbesserung an be-
deutenden Punkten wie die Burg Rheinfels. Wesentliches Ziel ist es, den Ortskern des
Stadtteils Biebernheim zu erhalten, zu starken und das duRRere Erscheinungsbild und damit
das Image der Gesamtstadt zu verbessern und aufzuwerten.

Das Ubergeordnete Ziel der langfristigen Sicherung und Starkung der Daseinsvorsorge
durch die Aufwertung des Stadtteils Biebernheim unter Einbindung und Berlicksichtigung
der Nachbarkommunen steht dabei im Fokus zuklinftiger Entwicklungen. Das vorliegende
Konzept bildet die Grundlage, um den Gemeindebereich weiter zu entwickeln und zielge-
richtet, gemeinsam mit den Eigentimern und Bewohnern, als attraktiven Wohn- und Le-
bensstandort zu erhalten.
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1.1 Férderprogramm ,Wachstum und nachhaltige Erneuerung”

Stadtebauliche Erneuerung ist eine langfristige Schwerpunktaufgabe des Landes Rhein-
land-Pfalz sowie der Stadte und Gemeinden. Durch die Bereitstellung von Stadtebau-For-
dermitteln sollen die Staddte und Gemeinden erhalten, erneuert und entwickelt werden.
Grundlage des Programmes bildet die Verwaltungsvorschrift Férderung der stadtebaulichen
Erneuerung (VV StBauE) vom 22.03.2011.

Das neue Programm ,Wachstum und nachhaltige Erneuerung — Lebenswerte Quartiere
gestalten” ist ein Stadtebauférderungsprogramm, das vom Bund und den Landern ab 2020
aufgelegt wurde. Es enthélt die bisherigen Forderziele des Stadtumbau-Programms, geht
jedoch im Sinne nachhaltiger Erneuerung dartber hinaus (z.B. Klimafolgenanpassung) und
setzt einen Schwerpunkt bei der Brachflachenentwicklung zur Unterstiitzung des Woh-
nungsbaus bzw. zur Entwicklung neuer Quartiere. Dabei handelt es sich um eine gebiets-
bezogene stadtebauliche Erneuerungsmaflinahme.

Das Fordergebiet ,Stadtumbau” ist gemal der Mitteilung durch das Ministerium des In-
nern und flr Sport Rheinland-Pfalz vom 28.11.2019 in das neue Programme zu Uberfiih-
ren.

Hierdurch werden stadtebauliche MalRnahmen in Stadten und Gemeinden in léndlichen,
von Abwanderung bedrohten, vom wirtschaftlichen Strukturwandel und/oder vom demo-
graphischen Wandel betroffenen Raumen geférdert, die als Ankerpunkte der Daseinsvor-
sorge bzw. in ihrer zentraldrtlichen Funktion fir die Zukunft handlungsfahig gemacht wer-
den sollen.

Eine wichtige Komponente bildet — neben 6ffentlichen Ordnungs- und ErschlieRungsmal3-
nahmen - die finanzielle Unterstiitzung privater Investitions- und Modernisierungsmal3-
nahmen. Dabei sind die Ziele u.a.:

e die Erhaltung, sinnvolle Nutzung und Modernisierung der bestehenden Bausub-

stanz,

e die zeitgeméalRe bauliche Weiterentwicklung und Ergénzung, insbesondere im priva-
ten Bereich,

e die Verbesserung des Wohnumfeldes und der Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen
Raum.

Das Fordergebiet muss raumlich abgegrenzt werden. Die raumliche Festlegung des Pro-
grammgebiets kann als Sanierungsgebiet nach 8 142 BauGB (umfassendes oder verein-
fachtes Sanierungsverfahren) erfolgen. Alternativ hierzu kann auch ein Beschluss einer
Erhaltungssatzung nach § 172 BauGB erfolgen. Die Art des Sanierungsverfahrens wird
mit Fertigstellung des Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzepts festgelegt
(siehe dazu Kapitel 9.3). Hierbei sind folgende Punkte zu beachten %

Umfassendes Sanierungsverfahren (8 142 BauGB)

e Sanierungsvermerk im Grundbuch,

2 Aufgrund der Umstrukturierung der Stadtebaufdrderung ist eine Festlegung des Programmgebiets als Stad-
tumbaugebiet nach 8 171 b BauGB oder als Gebiet der Sozialen Stadt nach § 171 e BauGB voraussichtlich
nicht méglich.
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e nachtragliche Erhebung von Ausgleichsbetragen (Abschépfung sanierungsbeding-
ter Wertsteigerungen) aufgrund von erheblichen Wertsteigerungen durch Flachen-
entwicklungen,

e erhohte steuerliche Absetzbarkeit von privaten Modernisierungs- und Sanierungs-
mafnahmen sind gegeben.

Vereinfachtes Sanierungsverfahren (8 142 (4) BauGB)

e Flr StraRenausbaumalinahmen werden die entsprechenden ErschlieBungsbeitrage,
KAG-Beitrage und Kostenerstattungsbeitrdge erhoben (vgl. Beitragssatzung; ein-
malige oder wiederkehrende Beitrdge, Benutzungsgebihren). Die besonderen sa-
nierungsrechtlichen Vorschriften (gemaf 88 152 ff. BauGB) gelten explizit nicht.

Erhaltungsgebiet (8 172 BauGB)

e Vorwiegend zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebiets sowie der bau-
kulturell wertvollen Bausubstanz.

Férdergrundlagen

Fir den Forderzeitraum von maximal 8-10 Jahren werden in dem raumlich abgegrenzten
Bereich , Stadtteil Biebernheim mit Burg Rheinfels” stadtebauliche MalRnahmen geférdert,
um vor allem diesen Stadtbereich mit seiner prdgnanten Nutzungs- und Baustruktur zu
sichern und zu erhalten. Grundlage fir die Forderung bilden die Abgrenzung des Pro-
grammgebiets, das Integrierte Stadtebauliche Entwicklungskonzept (ISEK) und eine Mal3-
nahmen-, Kosten- und Finanzierungstbersicht (KoFi) sowie ggf. stddtebauliche Vertrage.
Das Integrierte Stadtebauliche Entwicklungskonzept sowie die abschlieRende Satzung fir
das Programmgebiet werden durch den Stadtrat beschlossen.

Foérdergegenstand

Gegenstand der Foérderung sind Investitionen zur Profilierung und Aufwertung der nord-
Ostlichen Innenstadt als Standort fir Handel, Gewerbe, Dienstleistung, Wohnen, Kultur
und Tourismus. Die Férdermittel kdnnen insbesondere eingesetzt werden fiir:

* die Vorbereitung der GesamtmalRnahme, Erarbeitung und Fortschreibung von Pla-
nungen und Konzepten, Blrgerbeteiligung und die Leistungen von Sanierungstra-
gern und anderen bestatigten Beauftragten zur Beratung von Eigentimern bzw.
Investoren,

* die Instandsetzung und Modernisierung stadtbildprdgender Gebaude einschlieBlich
ihrer energetischen Sanierung,

* die Aufwertung des 6ffentlichen Raums (StraRen, Wege, Platze),

* die Durchfiihrung von Bau- und Ordnungsmafnahmen zur Wiedernutzung leerste-
hender bzw. untergenutzter Gebaude oder Brachflachen (auch stadtebaulich ver-
tragliche Zwischennutzungen).

Modernisierungsrichtlinie

Eine wichtige Komponente des Forderprogramms bildet — neben 6ffentlichen MalRnahmen
— die finanzielle Unterstiitzung privater Investitions- und ModernisierungsmaRBnahmen. Ge-
rade im privaten Bereich besteht hier erheblicher Handlungsbedarf.

Auf der Grundlage der Verwaltungsvorschrift tber die Foérderung der Stadtebaulichen Er-
neuerung (VV-StBauE) werden von der Stadt mit finanzieller Unterstlitzung von Bund und
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Land private Modernisierungs- bzw. InstandsetzungsmalRnahmen an baulichen Anlagen im
wohnbaulichen wie auch im gewerblichen Bereich gemald den Vorgaben einer sogenann-
ten Modernisierungsrichtlinie geférdert.

Die Modernisierungsrichtlinie der Stadt (vgl. Anlagen Modernisierungsrichtlinie, Moderni-
sierungsvereinbarung und Richtlinienplan mit Abgrenzung des Programmgebiets und for-
derfahiger Gebaudesubstanz) bildet die Grundlage zur Férderung von privaten MalRnahmen
innerhalb des Programmgebiets.

In der Forderrichtlinie werden u.a. die Ziele der Férderung, die forderfahigen MalRnahmen,
Art und Hohe der Férderung (Obergrenze ist noch festzulegen) oder Angaben zum Forder-
verfahren gemacht. Grundsatzliche Voraussetzung ist ein Beratungsgesprdch und ein
schriftlicher Vertrag (Modernisierungsvereinbarung) zwischen der Stadt und dem Malf3nah-
mentrager (Eigentimer) vor dem eigentlichen MaRnahmenbeginn.

Genauere Angaben sind der noch zu beschlie3enden Richtlinie zu entnehmen.

Nach dem derzeitigen Stand ist es beabsichtigt analog zur Modernisierungsrichtlinie in der
Kernstadt St. Goar die Forderhéhe wie folgt festzulegen:

Forderung erfolgt als Zuschuss und wird begrenzt auf 25% der férderfahigen Gesamtkos-
ten bzw.max. 25.000€ je Grundstlick

Geltendes Recht wie z.B. Bauplanungsrecht, Bauordnungsrecht, Fachplanungen wie Denk-
malschutz oder stadtebauliche Satzungen werden grundsétzlich nicht durch die Moderni-
sierungsrichtlinie aufgehoben und sind zu beachten.

Der Aufbau, die inhaltliche Gestaltung sowie die Forderkulisse dieser Richtlinie wurden
mit der Aufsichts- und Dienstleistungsdirektion Rheinland-Pfalz abgestimmt und am
XX.XX.2020 mit Aussagen zu Forderquoten und Forderfahigkeit von MalRnahmen durch
den Stadtrat beschlossen. Nach Genehmigung des Integrierten Stadtebaulichen Entwick-
lungskonzepts durch die ADD liegen die erforderlichen Fordervoraussetzungen vor.
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1.2  Untersuchungs-/Programmgebiet , Stadtteil Biebernheim mit Burg
Rheinfels”
Das Untersuchungsgebiet ,Stadtteil Biebernheim mit Burg Rheinfels” ist zu Beginn der

Vorbereitenden Untersuchungen ca. 21 ha grof3. Das Untersuchungsgebiet erstreckt sich
im Wesentlichen entlang der nachfolgend aufgefiihrten StralRen und StralRenabschnitte:

* An der Bach * Linnengasse

* Auf dem Hahnchen (tlw.) + Pfalzfelder Stral3e (tlw.)
* Auf dem Waldesgarten (tlw.) * RingstralRe

* Auf der Schanz * SchloRberg (tlw.)

* Dorfstral3e (tlw.) * Seelenweg (tlw.)

* Gut Rheinfels (tlw.) * Urbarer StralRe (tlw.)

* Im Stockgarten ¢  Zum Uhlenhorst

* L

VP )

SN\ vt W S

Al A AN AR, . /4 s w23 i
Das Untersuchungsgebiet , Stadtteil Biebernheim mit Burg Rheinfels”, o. M.
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1.3

Das vorliegende Integrierte Stadtebauliche Entwicklungskonzept (ISEK) beschreibt die Vo-
raussetzung fir eine Férderung von daraus entstehenden EinzelmalRnahmen. Das Inte-
grierte Stadtebauliche Entwicklungskonzept ist wie folgt aufgebaut:

Methodik/Vorgehensweise

* die Bestandsaufnahme vor Ort sowie die Datenerfassung als Grundlage fiir das weitere
Vorgehen,

* Auswertung der Informationen und Erarbeitung einer Starken-Schwachen-Analyse,

* Beteiligung, Moderation und Beratung: Zusammenarbeit mit allen Akteuren, Blrgerin-
nen und Birgern,

* Entwicklung eines von den beteiligten Akteuren gemeinsam vertretenen Leitbildes fir
zukUnftige Planungen,

* zusammenfassende Darstellung des Stadtebaulichen Entwicklungskonzepts in einem
Abschlussbericht sowie in Planen.

Bausteine des Integrierten Vorbereitende Untersuchungen (VU) gem. § 141 BauGB - Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept Umsetzungsphase
Stadtebaulichen (nachfolgend)
Entwicklungskonzepts : 2 Leithi PR,
Das gebietsbezogene Konzept besteht aus 1.Bestandsaufnahme 2. Analyse mit F 4. .
L g P
e eyl Enmitung aler o ung de Honicher ud vt
i dl : eines Darstellung MaBnahmen (Investitions-
fir die Férderung bilden die §§ 142 f. BauGB Rahmenbedingungen y s vertretenen Leitbides und der Ziele und ElnzelmaBnahmen und Modernisierungs-
(Sanierungsgebiet) und die §§ 172 ff. BauGB Erarbshen einer funderten eines Orientierungsrahmens maBnahmen) anhand der
(Erhaltungsgebiet); il S e Sane e e fur zukiinfiige Planungen erarbeiteten Ergebnisse
d Gesamtstadtischer Uberblick, ; Zentrales Y
Ziel: Stadtebauliche MaBnahmen, zur Siibeziy) (ke iz vo:nB:darf. Formulierung von Steuerungsinstrument fiir die Prézisierung durch
Stabilsierung von Stadtteilen durch Riickba '
und I‘Enrwick?ung‘ Bestandsemeuerung, ¢ Aufzeigen von MaBnahmen & Priorititen mit Aussagen zu den Wettbewerbe oder
soziale Fla ) g Untersuchungsbereichen: verbindl. Bebauungsplane
Das Programmgebiet wird im Anschluss Datenanalyse Entwickkingspotnziaien - Stadtebau
¢ -F
Programmgebiets - Verkehr barungen + Forderung
- Soziales privater Bausubstanz
U hiirsbarsioh i und Historie, Stadtbild, Leerstand, ...
Erarbeiten einer MaBnahmenliste Beschluss einer
Innerhalb des Gesamtkonzepts | S i s .
werden verschiedene Bereiche des  Freiraum und Natur: Wohnumfeld, Offentliche Platze und Freiflachen, Spiel- & sowie einer Kostendbersicht fir Modemisierungsrichtlinie
Stadtebaus untersucht, die in die |
Gesamtbetrachtung mit einflieBen. . e
Diese Bersiche raten in den Wirtschaft und Nutzung: & , Geschafte, ... Q\;ﬂaxhssl\gg r:m;gs;:;:;; i
Konzeptbausteinen immer wieder | ; Fmanlierung i
auf Verkehr und (MIV, OPNV), F jon, Radwege, Fulwege, ... 9 |
‘ .
Soziales und (Alter, Prognose), | i ). ili und Mitwi
offentlicher Aufgabentrager
- ‘ : (§ 139 Abs. 2, BauGB)
Beteiligungsprozess und
Verfahrensabwicklung ‘ offentl. Biirgerversammlung offentl. Prasentation
Information zur Stadtebauforderung des ISEK
Aktivierung, Integration, Information & 23032019
Beteiligung der Akteure und der -
5 Befragung der Eigentiimer Beratung der kommunalen Gremien
Bevolkerung vor Ort Vorabstimmung B
Informationsveranstaltungen, (20.022019)
Arbeitskreise mit Eigentimern und e
Anwohnem, Gesprache mit Fachieuten Mmh.,._."wm wmmv..ﬁx?au ‘sonstige brliche Akteur, etc.
vor Orl, Beratungsgesprache, etc. ) Sanierungsberatung
Steuerungsgruppe (2)
Zeitrahmen Auftragsvergabe Marz bis zu 7 Monate ca. 12- 14 Monate
Jan 2019 2019

Ablaufschema, Inhalte des Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzepts mit modularem Be-
teiligungsprozess (© Stadt-Land-plus)

Innerhalb des Gesamtkonzeptes werden finf verschiedene Bereiche des Stadtebaus un-
tersucht, die in die Gesamtbetrachtung — wie nachfolgend erldutert — mit einflieRen.

e Stadtebau, Baustruktur und Ortsbild,

e Freiraum und Natur,

e Wirtschaft und Nutzung,

e Verkehr und Infrastruktur,
Soziales und Demographie.
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2. Allgemeine Grundlagen

Die Grundlage fir das Integrierte Stadtebauliche Entwicklungskonzept bildet eine umfas-
sende Datenerfassung und -analyse. Dazu wurden die relevanten Planungsgrundlagen auf
unterschiedlichen Mal3stabsebenen ermittelt. Die wichtigsten Aussagen im gesamtstadti-
schen Uberblick und mit Gebietsbezug werden nachfolgend dargestellt.

2.1 Lage und Verkehrsanbindung

Koblenz Biebernheim ist ein auf der Rhein-
Fellen % hoéhe gelegener Stadtteil der Stadt
' St. Goar und liegt am nordéstlichen
Rand des Rhein-Hunsrick-Kreises.
Die Kernstadt St. Goar grenzt in di-
rektem Anschluss nordlich an den

Nastatten o . -~ .
Stadtteil Biebernheim. Lediglich die
Werlau Burg Rheinfels und der Steilhang
e trennen Biebernheim von der Kern-
atersberg

stadt.

Der Stadtteil ist Gber zwei klassifi-
Heide zierte StraRen in das regionale
Uberortliche Verkehrsnetz einge-
bunden. Mit der KreisstraRe 100
hat Biebernheim Anschluss an die
bedeutsame Nord-Siid-Verbindung
BAB 61. Mainz liegt rund 70 km
stdlich Biebernheims, das nérdlich
gelegene Oberzentrum Koblenz ist
A in rund 40 Minuten Fahrzeit in 42
km Entfernung zu erreichen.

A61

An der Loreley

\

Verkehrsanbindung, o. M.
L A ) _ T K
y A

Bl

Die Anschlussstelle Pfalzfeld der A
61 liegt rund 9 km westlich des
Stadtteils. Die K 95 verbindet Bie-
bernheim mit Urbar, einem sldlich
von St. Goar gelegenen Rheinho-
hendorf oberhalb der Stadt Ober-
wesel. Uber die am Rhein entlang
verlaufenden  BundesstraRen 9
(linksrheinisch) und 42 (rechtsrhei-
nisch) kénnen von Biebernheim alle
Sehenswirdigkeiten im  Oberen
Mittelrheintal erreicht werden.

Die auf der rechtsrheinischen Seite
gelegene Stadt St. Goarshausen
und die B 42 koénnen Uber eine
Fahre erreicht werden.

I . ‘ N

Ausschnrirtri Topographische Karfe, o. M.



Seite 16, Stadt Sankt Goar, ISEK ,Stadtteil Biebernheim mit der Burg Rheinfels”, Juli 2020

Vorabzug

2.2 Ubergeordnete Planungen und Zielsetzungen

Folgende Ubergeordnete Planungen sind bei der Erstellung des Integrierten stadtebaulichen
Entwicklungskonzepts fir die Stadt St. Goar und damit den Stadtteil Biebernheim zu be-
ricksichtigen:

Die Stadt St. Goar ist koopierendes Mittelzentrum mit St. Goarshausen und Nastatten.
Der Verwaltungssitz der Verbandsgemeinde Hunsrick-Mittelrhein ist Emmelshausen.

Landesentwicklungsprogramm LEP IV

m LEP IV werden flr die Stadt St. Goar und damit den Stadtteil Biebernheim folgende
Vorgaben und Entwicklungsziele benannt:

S i 46 4 w5

Auszug aus dem LEP IV (2008)

o Raumstrukturgliederung: landlicher Raum mit disperser Bevélkerungs- und Siedlungs-
dichte.

e Entwicklung: St. Goar liegt im Entwicklungsbereich Koblenz/Mittelrhein.

e Zentrale Orte/Verflechtungsbereiche: St. Goar bildet zusammen mit St. Goarshausen
und Nastatten ein kooperierendes Mittelzentrum im Grundnetz innerhalb des Mittelbe-
reichs St. Goar/St. Goarshausen/Nastéatten.

e Funktionales Verkehrsnetz:

- Funktionales StralRennetz: St. Goar liegt direkt an der (berregionalen Verbindung:
Achse B 9 Bingen = Koblenz = Bonn.

- Funktionales Schienennetz: St. Goar liegt direkt an der groRrdumigen Verbindung
Kursbuchstrecke 471 von Koblenz nach Mainz.
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o Freiraumschutz: St. Goar liegt in einem grof3rdumig bedeutsamen Bereich fir Freiraum-
schutz.

e Landschaft: Weinbaulich gepragte Tallandschaft der gro3en Flisse im Mittelgebirge

e Erholungs- und Erlebnisraume: Die Stadt St. Goar liegt innerhalb eines landesweit be-
deutsamen Raums fir Erholung und Tourismus.

o Hochwasser: St. Goar liegt in einem landesweit bedeutsamen Bereich fir den Hoch-
wasserschutz.

o Briickeninfrastruktur: Die Rheinquerung ist zu prifen. ,Eine feste Rheinquerung im Be-
reich von St. Goar/St. Goarshausen hat fir den Mittelrheinabschnitt zwischen Mainz
und Koblenz eine hohe Bedeutung.”

Regionaler Raumordnungsplan , Mittelrhein-Westerwald” (RROP)

Nachfolgend werden ergdnzend zum Landesentwicklungsprogramm |V die planerischen
Vorgaben des Regionalen Raumordnungsplans ,Mittelrhein-Westerwald” von 2017 fir die
Stadt St. Goar dargestellt:

e Raumstrukturgliederung: St. Goar gehoért zum Strukturtyp 4 — landlicher, dinn besie-
delter Raum.

e Raum- und Siedlungsstrukturentwicklung: Die Stadt St. Goar liegt in einem vorwiegend
O0kologischen Entwicklungsraum.

e Zentrale Orte und Versorgungsbereiche: Zusammen mit der Stadt St. Goarshausen ist
St. Goar Mittelzentrum im Mittelbereich St. Goar/St. Goarshausen. Zu diesem Mittel-
bereich gehéren die Verbandsgemeinden Hunsrick-Mittelrhein, Nastatten und Loreley.

e Biotop: Umgeben von einem Vorbehaltsgebiet Regionaler Biotopverbund.

o Radonpotential: Niedriges bis méaRiges Radonpotenzial (bis 40 kBg/m?3).

¢ Vorbehaltsgebiete fiir Erholung und Tourismus: St. Goar liegt in einem Vorbehaltsge-
biet

e UNESCO Welterbegebiete, historische Kulturlandschaften und dominierende land-
schaftsprdgende Gesamtanlagen: Kernzone des Oberen Mittelrheintals

e Funktionales StraRennetz: Uberregionale sowie regionale Verbindung.

e Funktionales Netz des o6ffentlichen Verkehrs: GroRraumige Schienenverbindung, fla-
chenerschlieRende Busverbindung.

e Funktionales Radwegenetz: Radfernweg

¢ Windenergie: Ausschlussgebiet Windenergie

e Besonders planungsbediirftige Rdume: Mittelrhein

Planungsraum Oberes Mittelrheintal (UNSESCO-Welterbe)

Der RROP benennt fir den Bereich im Oberen Mittelrheintal Grundsatze und Ziele der
Raumplanung. Im Folgenden werden insbesondere diejenigen Grundséatze und Ziele aufge-
listet, die fur die stadtebauliche Erneuerung fiir St. Goar Uberértliche Bedeutung haben:

G 186: Die Stadte und Ddérfer mit wertvoller historischer Bausubstanz sowie die traditio-
nelle Landnutzung sollen fiir moderne Lebensweisen umgestaltet werden. Der stddtebau-
lichen Erneuerung und der Dorferneuerung kommt eine besondere Bedeutung zu.

G 188: Der besonders sensible Freiraum der naturrdumlichen Einheit ,Oberes Mittelrhein-
tal” soll von gréBeren Siedlungen und Einzelbauwerken freigehalten werden. Ein weiteres
Zusammenwachsen der Bebauung zwischen den Orten soll vermieden werden, ebenso
eine weitere Hangbebauung.
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Z 189: Im Bereich bei St. Goar/St. Goarshausen ist die Errichtung einer Rheinbriicke not-
wendig.

Die Rheinquerungen sollen verbessert werden, damit die Trennwirkungen des Rheins ver-
mindert und vor allem der rechtsrheinische Bereich besser fiir den Tourismus erschlossen
wird. Durch eine Rheinbriicke werden die beiden Wirtschaftsrdume diesseits und jenseits
des Rheins miteinander verknlipft; dabei kann vor allem der rechtsrheinische Bereich we-
sentlich besser an die gewerblichen Entwicklungsbereiche entlang der Autobahn A 61
angebunden werden. Der Standort und die Gestaltung der Briicke miissen dem Charakter
der einzigartigen Kulturlandschaft und 6kologischen Gesichtspunkten Rechnung tragen.
Eine Errichtung ist weiter zu verfolgen in Abstimmung mit der UNESCO: die Belange des
Welterbes sind zu berliicksichtigen. Bis zum Bau einer Rheinbriicke sollte die Fdhrverbin-
dung bei St. Goar/St. Goarshausen leistungsféhig gestaltet werden. Auch alle weiteren
Rheinfédhren sind als wesentliches Verbindungselement langfristig zu sichern und leis-
tungsfahig zu gestalten.

2.3 UNESCO-Welterbe

St. Goar liegt innerhalb des Welterbegebietes Oberes Mittelrheintal. Das Welterbekomitee
der UNESCO hat auf seiner Tagung am 27. Juni 2002 in Budapest die Kulturlandschaft
Oberes Mittelrheintal zwischen Bingen, Riidesheim am Rhein und Koblenz zur Welterbe-
statte erklart. Das Mittelrheintal ist somit als flachige Kulturlandschaft eine von 33 deut-
schen UNESCO-Welterbestatten.

Das Welterbekomitee wirdigte das Obere Mittelrheintal als "eine Kulturlandschaft von
grofRer Vielfalt und Schoénheit" (zitiert nach www.unesco.de). Die Landschaft weise einen
aulRergewohnlichen Reichtum an kulturellen Zeugnissen und Assoziationen historischer
wie auch klinstlerischer Art auf. Seine besondere Erscheinung verdanke das Mittelrheintal
einerseits der natlrlichen Ausformung der Flusslandschaft, andererseits der Gestaltung
durch den Menschen. Seit zwei Jahrtausenden stellt das Mittelrheintal einen der wichtigs-
ten Verkehrswege fir den kulturellen Austausch zwischen der Mittelmeerregion und dem
Norden Europas dar.

Dem vorausgegangen war die Entwicklung eines Handlungskonzepts ,Mittelrheintal”. Das
Handlungskonzept Mittelrheintal war ein wesentlicher Bestandteil der Bewerbungsunter-
lagen fir die Anerkennung des oberen Mittelrheintals als Weltkulturerbe. In dem erarbei-
teten Handlungskonzept fir das Mittelrheintal von Koblenz bis Bingen wurden Leitbilder
und Zielbereiche fiir das Mittelrheintal und somit auch flr die Stadt St. Goar entwickelt.

Das Leitmotiv lautet: Eine Region besinnt sich auf gemeinsame Starken. Der Mittelrhein -
ein Stlck Kulturerbe -.

Leitbilder:

Starkung der regionalen Identitat und Abbau von Kooperationsblockaden,
Erhalt und Entwicklung der raumpragenden Kulturlandschaft,

Sicherung eines multifunktionalen Lebens- und Erholungsraumes.

In dem Handlungskonzept konkretisieren sich Leitmotiv und die Leitbilder in die nachfol-
gend aufgefiihrten Zielbereiche:
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Sicherung des Weinbaus,

Ausbau des touristischen Profils,

Erhalt von Burgen, Ortsbildern und Denkmalern,
Larmbekadmpfung und integriertes Verkehrskonzept,
Sicherung der Siedlungs- und Wirtschaftsentwicklung,
Optimierung der Organisationsstrukturen,
Imageverbesserung und Starkung der regionalen Identitat.

2.4 Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan stellt fir die Siedlungsflache im alten Ortskern und westlich der
K 100 Mischbauflachen dar. Die weiteren neuen Siedlungsteile sind als Wohnbauflachen
gekennzeichnet. Westlich des Kreuzungsbereichs K 95/K 100 sind gewerbliche Baufla-
chen dargestellt. Die Darstellungen geben die angestrebte stadtebauliche Entwicklung
wieder.

& ‘//I' ‘H ’
i/ /S /A endtuckgn) >/ L. &
Auszug aus dem FNP, Stadtte

/’;- \;\'\\ mrm A
il Biebernheim, o. M.
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Bebauungsplane

Far das Untersuchungsgebiet ,Stadtteil Biebernheim mit der Burg Rheinfels” sowie an
angrenzende Bereiche bestehen Bebauungsplane mit folgenden Aussagen:

~Gesamtbebauungsplan Bie- | Allgemeines Wohngebiet nérdlich ,Im Stockgarten” und stdlich
bernheim” mit 6 Anderungs- | im Bereich ,Auf den Waldgarten”; Mischgebiet entlang der
planen Pfaldfelder StraRe; Gemeinbedarfsflachen Kirche und Jugend-
(nordlicher B-Plan-Bereich liegt | heim/Jugendherberge — Der Bebauungsplan umfasst im We-
innerhalb des Untersuchungs- | sentlichen die auRerhalb des Stadtteilkerns gelegenen Flachen.
gebiets)
~Auf den oberen Waldgarten” | Allgemeines Wohngebiet im slidlichen Stadtteil
(liegt aulRerhalb des Untersu-
chungsgebiets)

»In der Stiftswiese” Allgemeines Wohngebiet entlang der Urbarer Stral3e als westli-
(liegt auRerhalb des Untersu- | che Siedlungserweiterung (Bauzeile)

chungsgebiets)
,Vor dem Schlag” mit 2 Ande- | Allgemeines Wohngebiet als stiddstliche Siedlungserweiterung
rungsplanungen

(liegt aulRerhalb des Untersu-
chungsgebiets)

Bei genauerer Betrachtung der Bebauungsplane wird deutlich, dass lediglich der rechts-
kraftige Bebauungsplan ,Gesamtbebauungsplan Biebernheim” im nérdlichen Teilbereich
~Im Stockgarten” sowie im stidwestlichen Bereich ,,An der Bach” im Untersuchungsgebiet
liegt. Damit beurteilt sich die Zuldssigkeit von Vorhaben fir den zentralen Bereich des
Untersuchungsgebiets und der Burg Rheinfels nach § 34 BauGB. Demnach ist ein Vorha-
ben zuldssig, wenn es sich in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und die Erschlie-
Bung gesichert ist. Trotzdem fehlt es im unbeplanten Innenbereich an konkreten Mal3fest-
setzungen, an denen das jeweilige Vorhaben gemessen werden kénnte. Zu berlcksichti-
gen ist, dass im unbeplanten Innenbereich die Vorschriften der BauNVO in ihrer jeweils
aktuellen Fassung gelten.
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2.5 Dorferneuerung

Die Stadt St. Goar beschloss im Jahr 2008 die stadtebauliche Entwicklung des Stadtteils
Biebernheim voranzutreiben und erstmalig ein qualifiziertes Dorferneuerungskonzept auf-
zustellen. Das Dorferneuerungskonzept wurde bis zum Mai 2010 erarbeitet und diente als
Grundlage zur Durchfiihrung der Vorbereitenden Untersuchungen nach 8 141 BauGB und
zur Erarbeitung des Integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepts.

Wesentliche Ergebnisse und insbesondere MalRnahmen aus dem Dorferneuerungskonzept
werden dahingehend gepriift, ob die jeweilige MalRnahme umgesetzt wurde und falls nicht,
ob diese ggf. im Rahmen des stadtebaulichen Férderprogramms umgesetzt werden kann.
Dabei ist festzustellen, ob die MaRnahme der jeweiligen Zielsetzungen und den Entwick-
lungsbedarfen entspricht.

Zeichenerklarung

Ortsbid/Baustruktur

B e

I Baehesponead Betsubost s asrest s
S T 2 gresThe ek i)

Stadtteil Biebembeim
Stadt St. Goar

Aufstslung dse Dofensuenrgshonzspts

e

B ey e 2 o St e 13

Entwicklungskonzept/MaRnahmeniibersicht des Dorferneuerungskonzepts, o. M.
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3. Beteiligungsprozess

Zeitgemale Stadtentwicklungsplanung kann nur in unmittelbarer Zusammenarbeit mit den
lokalen Akteuren sowie den Blrgerinnen und Birgern/Eigentimern umgesetzt werden. Die
prozessbegleitende aktive Blirgermitwirkung bildet einen bedeutenden Pfeiler der Aktivie-
rungsstrategie im Rahmen des Programms ,Wachstum und nachhaltige Erneuerung”.

3.1 Biirgerinformation / Beteiligung und Mitwirkung 6ffentlicher Aufga-
bentréager

Aufgrund der Corona-Pandemie und den damit verbundenen massiven Kontaktbeschran-
kungen war die Umsetzung von umfassenden klassischen Blirgerbeteiligungen (bspw. in
Form von Birgerversammlungen oder Arbeitskreisen) nur eingeschrankt maoglich. Es fand
eine erste Blrgerinformationsveranstaltung statt.

Erste Informationsveranstaltung

Am 25. Marz 2019 fand die erste 6ffentliche Birgerinformation im Rahmen einer Einwoh-
nerveranstaltung statt. Bei dieser Auftaktveranstaltung fanden sich interessierte Birgerin-
nen und Birger ein, um sich Gber das Programm ,Stadtumbau” und den aktuellen Pla-
nungsstand in dem Untersuchungsgebiet zu informieren. Es erfolgte die Darstellung der
Vorgehensweise zur Bestandsaufnahme und —analyse. Dariliber hinaus wurde erlautert,
dass eine Eigentimerbefragung durchgefihrt werden wird und auf Basis des ISEK eine
Modernisierungsrichtlinie erarbeitet wird, die die Férderung privater Modernisierungsmal3-
nahmen ermdglicht.

Informationsveranstaltung am 25.03:2619

3.2 Eigentimerbefragung

Im Rahmen einer umfassenden schriftlichen Befragung der Gebdudeeigentimer im Unter-
suchungsgebiet wurden zunachst gebdudebezogene Grundlagendaten ermittelt, die Aus-
kunft Gber die strukturellen und baulichen Verhéaltnisse und Zusammenhénge geben. Die
Befragung fand im April/Mai 2019 statt.

Im Vorfeld der Befragung wurde ein zweiseitiger Fragebogen erarbeitet, in dem u.a. fol-
gende wesentlichen Sachverhalte abgefragt wurden:
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e Gebaudebezogene Grunddaten:
Zum Baualter, zu Grundstlicks- und Gebaudenutzungen, Stellplatzen, Wohneinhei-
ten
¢ Energieeinsparende Ausstattung der Gebaude:
Warmeschutz, Heizungsanlage und sonstige energieeinsparende MalRnahmen;
e Bauliche Beschaffenheit der Gebaude:
Gebaude- und umfeldbezogene Nachteile, baulicher Zustand des Gebaudes;
e Geplante bauliche MaBRnahmen an den Gebauden:
Art der Modernisierungs-, Sanierungs- oder sonstiger Baumalinahmen
o Verkaufs- bzw. Zukaufabsichten, Interesse an einer Bau- & Energieberatung

Bitte geben/zenden Jie den ausgefillten Fragebogen an die VG St. GoarDberweae! zurick Wurden bereite Modernigierungesmafnahmen am Gebaude durchgefiihrt, wenn ja, welche

: 2
Stidtebauliche Emeuerung der Stadt St. Goar, ,Drtsteil Biebernheim mit Burg Rheinfels” und in welchem Jahr?

Farderprogramm ., Stadtumbau®
Befragung der Gebaude-/ Wohnungs-/ Flicheneigentiimer

Eigentumeri-in Name- Welche i r!at_ das Gebiude! ick/Objekt nach Ihrer Einschitzung?
- i \nung maglich)

Telefon/Fax Email O Kenstruktionsmangel (Schall, Feuchtigkeit) O fenlender Freiraum auf dem Grundstick
g::;zl;amehnﬂ. Haus-Nr.: [ fehlende energiesinsparends Ausstattung 1 wenig Sonne/Belichtung

[ verschachteits unginstige Gebdudestruktur O de benachbarte Mutzung/\Verkshr
Wohnen Sie selbst in dem Objekt? O Ja O nein

) ) O MBI . .. e e e

ggfs. abweichende Anschrift: Stralte Haus-Nr.
Stadt/Ort. PLZ:

Ich/Wir plane(n) kurz- bis mittelfristig folgende Modernisierungs-, SanierungsmaBnahmen
Baujahr ihres Gebaudes i i . oder sonstige BaumaBnahmen: {Mehrfachnennung maglich)
(Falls Sie das genaue Baujahr nicht kennen, schatzen Sie ca ) —

O Anbau O umbau L Ausbau
Grundstiicks- und Nutzungsdaten o m
Wie wird das Gebaude/Objekt in den einzelnen Geschossen zurzeit genutzt? L Fassade L pacn - Fenster
(z.B. Wohnen, Gewerbe, Dienstleistung, Gastronomie, sonstiges, leer stehend) [ Heizung/SanitarElektro [ Freiraum, Hof- bzw. ! Wohnréume

Nutzungsform Gréfe in m? O Energel[scne l?plim\erung O Gartengestaltung [ keine Maknahme geplant

Erdgeschos: (z.B.: Warmedammung)

1. Oberschoss O Sonstiges (z.B. Neubau):
2. Oberschoss

Weitere Obergeschosse. . ...

Wie beurteilen Sie das Ihres = G i [Objekts?
O sehr gut O gut O zufriedensteliend O ausreichend O mangelhaft

DG — Dachgeschoss

Nebengebdude: ...
“Bel mehreren Mutzungen pro Geschoss bitte Flachenangabe fir jede Nutzungsform nennent

Was halten Sie fiir verbesserungswiirdig? (Mehrfachnennung maglich)

Wie viele Kfz-Steliplatze oder Garagen befinden sich auf dem Grundstock? . o = . PR
Wie viele zusatzliche Kfz-Stellplatze waren fir die Grundstiicksnutzung wiinschenswert?......... o Nahversorgung . T ') Afientiiche Griink&chea
Wo parken Sie sonst regeimaRig Ihr Fahrzeug? O Mitginander/Treffpunkte/sozialer Zusammenhalt [ wverkehr
ng viele WthamhellemW?hnungen Wie viele Personen leben in Ihrem Gebdude? Haben Sie Interesse, Ihr Gebaude/Grundstick/Objekt zu verduBern?
befinden sich in lhrem Gebiude? Personen —
Wohneinheiten O ja, kurzfristig L1 ja, mittel — langfristig O nein

(Enfamikenhaus ohne Untervermietung = 1 Wohneinhelt)

Haben Sie Interesse am Zukauf von Grundstiick bauden in der Nachbarschaft?
- - - " - Obiekie? ‘at

Wie beurteilen Sie den baulichen Zustand Ihres Gebdudes/Objekts? O ja, kurziristig ] ja, mittel — langfristig O nein

Auken: Innen:

O qut O qut

— e . . |Haben Sie Interesse an einer Bau-'/Energieberatung? O ja [ nein

_! modernisierungs-fsanierungsbedirftiy ! modernisierungs-/sanierungsbeddrftig

O dringender Sanierungshedarf O dringender Sanierungsbedarf Haben Sie weitere Anmerkungen, Ideen und Verbesserungsvorschlage fur die Stadtent-
wicklung?

Wie beurteilen Sie den Zustand der technischen Anlagen (z.B. Heizungsanlage, Leitungen,

etc)?

O gut O modemisierungsbediirftig O dringender Sanierungsbedarf

Welche el de A besitzt Ihr Gebaude? (Mehrf. g méglich) Vielen Dank fur Ihre Mitarbeit! Bil_le geben.’se__nd_en Sie qen ausgefuliten fragehugen bis

O volwa hutz O Warmeds Geschossdeck zum 15.05.2019 per Post, per Email oder persdnlich an die Verbandsgemeindeverwaltung

ofwarmeschul armedammung Feschossdecken St. Goar-Oberwesel zuriick! Selbstverstandlich kénnen sie den Fragebogen auch bei

[ warmedammung Dachfidchen [ Isolierverglasung Herrn Ortsvorsteher Schneider, Auf der Schanz 22 in Biebernheim abgeben.

O ‘Warmedammung Fassadenflachen ] Brennwertheizung

[ Sonstige energetische SanierungsmaBnahmen: [ keine energieeinspa Verbandsgemeindeverwaltung St. Goar-Oberwesel

Claudia Harter - Rathausstr. 6 - 53430 Oberwesel
Tel.: 06744/911 31 - E-Mail: c.haerter@st.goar-oberwesel.de

....... . rende Ausstattung

Darstellung des 2-seitigen Fragebogens

Dank der guten Beteiligung konnten mit der Auswertung der abgegebenen Fragebdgen
zahlreiche zusatzliche Erkenntnisse zur Beurteilung der derzeitigen Situation in dem Unter-
suchungsgebiet gewonnen werden. Detaillierte Ergebnisse lassen sich den gesonderten
Erlauterungen zur Eigentimerbefragung (Kurz-Erlauterungen zur Eigentimerbefragung,
siehe Anlage) entnehmen.

Ricklauf

Insgesamt wurden 140 Fragebdgen an die Eigentiimer im Untersuchungsgebiet verschickt.
Der Ricklauf an verwertbaren Fragebdgen betrug 51. Die gute Riicklaufquote von 36 %
lasst auf einen sehr hohen ldentifizierungsgrad der Eigentiimer mit dem Ort schlieRen und
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zeigt deren grol3es Interesse an der Zukunftsentwicklung von Biebernheim. Aus allen Be-
reichen des Untersuchungsgebietes sind verwertbare Fragebdgen eingegangen.

Wesentliche Ergebnisse

Die Mehrheit der Gebaude wurde in der Periode zwischen 1961 und 1980 errichtet. 29
Eigentiimer (ca. 57 %) gaben an, dass ihr Gebadude aus diesem Zeitraum stammt. Nur 10
Gebéaude aus dem Fragebogen wurden laut Eigentiimern vor 1945 errichtet und sind damit
alter als 74 Jahre. Das alteste Gebadude wurde mit dem Baujahr 1623 angegeben.

In 37 (72,5 %) der 51 erfassten Gebaude sind Fenster mit Isolierverglasungen eingebaut.
Bei 24 Gebauden ist eine Warmedammung der Dachflachen vorhanden. 13 Mal wurden
die Fassadenflachen und 16 Mal die Geschossdecken gedammt. Nach Angabe der Eigen-
timer sind ebenfalls 20 Gebaude mit einer Brennwertheizung ausgestattet und immerhin
9 Gebaude besitzen einen Vollwarmeschutz. Lediglich 7 Eigentimer (13,7 %) geben an,
in ihren Geb&auden keine energiesparende Ausstattung zu besitzen.

Von 51 Gebauden werden 41 Gebaude (80,4 %) zu reinen Wohnzwecken genutzt, sodass
man feststellen kann, dass die Wohnnutzung im Untersuchungsgebiet eindeutig Uber-
wiegt.

28 Eigentimer gaben an, dass ihr Wohnumfeld gut bzw. sehr gut sei. 12 Eigentimer
bewerteten ihr Wohnumfeld als zufriedenstellend. Es wurde aber auch 11 Mal angegeben,
dass das Wohnumfeld lediglich ausreichend bzw. mangelhaft ist.

Far verbesserungswiirdig halten 33 Befragte die Nahversorgung und 21 das Stadtbild.
Dem folgt der Themenkomplex Miteinander/Treffpunkte/sozialer Zusammenhalt mit 19
Nennungen und der Themenbereich Verkehr mit 17 Nennungen. Die Verbesserung der
offentlichen Griinflachen wurde nur von 3 Befragten als verbesserungswiirdig einge-
schatzt. 3 Personen gaben den Durchgangsverkehr, die Einrichtung einer DreiRigerzone
und den Zustand vom Biirgersteig unter dem Punkt , Sonstiges” als verbesserungswirdig
an.

32 (62,7 %) von 51 Befragten beurteilen den aul3eren Zustand ihres Gebaudes als gut,
14 (27,5 %) als modernisierungsbedirftig und 5 (9,8 %) sehen dringenden Sanierungs-
bedarf.

33 (64,7 %) beurteilen den inneren Zustand ihres Gebaudes als gut, 15 (29,4 %) als
modernisierungsbedtirftig und 3 (5,9 %) sehen dringenden Sanierungsbedarf.

34 (66,7 %) beurteilen den Zustand der technischen Gebaudeanlagen ihres Gebaudes als
gut, 11 (21,6 %) als modernisierungsbedurftig und 6 (11,8 %) sehen dringenden Sanie-
rungsbedarf.

Insgesamt planen 28 der 51 erfassten Eigentimer BaumalRnahmen an ihren Geb&uden;
Dies ist mehr als die Halfte der Teilnehmer der Fragebogenaktion. Sie verteilen sich auf
den gesamten Bereich des Untersuchungsgebietes. Die hohe Bereitschaft und Motivation
der Eigentimer lasst auf eine positive Entwicklung im Stadtteil Biebernheim schliel3en.

Durch die gute Beteiligung und die Angaben der Eigentimer wird die staddtebauliche Beur-
teilung vereinfacht und eine genauere Abschatzung der jeweiligen Gebaudesubstanzen,
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des Bauzustandes, des energetischen Standards, aber auch der Entwicklungsabsichten
der Eigentiimer ermdoglicht.

Durch die Auswertung ergeben sich erste rdumliche und sektorale MaRnahmen-, bzw.
Entwicklungsschwerpunkte:

e Einige Teilnehmer planen mittelfristig Modernisierungs-/Sanierungs- oder sonstige
BaumaRRnahmen. Die meisten dieser MaRnahmen sind im Bereich der Gartengestal-
tung, sowie Heizung-, Sanitar- und Elektroinstallation vorgesehen.

o Defizite werden u.a. hinsichtlich der fehlenden energiesparenden Ausstattung und
der verschachtelten bzw. unglinstigen Gebaudestruktur genannt.

o Bei der Beurteilung des Wohnumfeldes wird die Nahversorgung von den meisten
Befragten als verbesserungswiirdig eingestuft, gefolgt vom Stadtbild/Leerstand.

Aufgrund der Ergebnisse dieser Fragebogenaktion bietet sich im weiteren Projektverlauf
die Mdglichkeit, gemeinsam mit kooperationsbereiten Eigentiimern gezielte MalBnahmen
innerhalb des Programmgebietes zu entwickeln und anzugehen.
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4. Gebietsbezogene Bestandsaufnahme und -analyse

Um die derzeitige Situation vor Ort zu erkennen und Probleme, aber auch vorhandene
Qualitaten und Potenziale zu erfassen, wurde im Bereich des Untersuchungsgebiets eine
zielgerichtete Bestandsaufnahme und -analyse durchgefiihrt. Die Analyse betrifft die klas-
sischen stadtebaulichen Bereiche Soziodemographie, Ortsbild/Baustruktur, Verkehr/Par-
ken/StraBenraum, Nutzungen/Wohnen/Infrastruktur, Freiraum/Freiflichen, Soziales/Ver-
eine sowie Kultur/Tourismus und basiert im Wesentlichen auf Ergebnissen der 6rtlichen
Bestandsaufnahme und -analyse im Sommer 2019 und 2020.

Die im Rahmen der Begehungen, sowie in Gesprachen mit lokalen Experten gewonnenen
Erkenntnisse, bieten eine ausreichende Beurteilungsgrundlage, um aus den so ermittelten
Starken und Schwachen erste Handlungsfelder und Entwicklungsziele fir das Untersu-
chungsgebiet abzuleiten.

Zusammengefasst werden hier die wichtigsten Sachverhalte und Erkenntnisse stichwort-
artig aufgezeigt und mit Abbildungen und Fotos belegt.

4.1 Strukturdaten

Bevolkerungsentwicklung

In der Stadt St. Goar lebten im Jahr 2018 2.731 Menschen (Stand 31.12.2018). Im
Untersuchungsgebiet ,Stadtteil Biebernheim mit der Burg Rheinfels” leben 917 Einwohner
(34% der Gesamtbevdlkerung).

Bevdlkerungsentwicklung Sankt Goar, Stadt
4.100

3.108 3.290
3.100 e — ——— -

2.600

2.731
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1.100
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100
1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015

Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Online-Portal ,Meine Heimat”, Zugriff
25.05.2020

Seit Mitte der 1990ern hat sich die Bevolkerung der Stadt St. Goar um circa 550 Einwoh-
ner verringert. Wobei Biebernheim durch zahlreiche Siedlungserweiterungen bis Ende der



Seite 27, Stadt Sankt Goar, ISEK ,Stadtteil Biebernheim mit der Burg Rheinfels”, Juli 2020

Vorabzug

1990er Jahre eine extrem giinstige Bevélkerungsentwicklung zu verzeichnen hatte.® Da-
nach kam es zu einem Bevdlkerungsriickgang auf den 2009 bis 2012 ein kurzzeitiger
Anstieg der Bevolkerung folgte. Seit 2012 gleicht sich die Einwohnerentwicklung des
Stadtteils Biebernheim dem Trend der gesamtstadtischen riicklaufigen Bevdélkerungsent-
wicklung an.

Einwohnerentwicklung St. Goar-
Biebernheim

1100

1050 W
1.057

1000 -

950 ol
900

850 897 917

800
750

700
1997 2006 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz

Der Stadtteil Biebernheim hat seit 1997 einen Bevoélkerungsverlust von 140 Einwohnern
zu verzeichnen, mit einer weiter rlicklaufigen, wenngleich auch abgeschwéachten, Ten-
denz.

Die moderat abflachende Kurve der Bevélkerungsentwicklung entspricht zum einen der
allgemeinen demografischen Entwicklung der kommunalen Gesellschaft (,weniger, alter
und bunter”) und zum anderen verdeutlicht sie die Dringlichkeit, aktiv Mallnahmen zu
ergreifen, um die Stadt St. Goar und ihren Stadtteil Biebernheim als Wohn- und Lebensort
attraktiv weiterzuentwickeln und zukunftsfahig zu machen.

3 Siehe Dorferneuerungskonzept von 2010.
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Bevdlkerungsentwicklung im Vergleich
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Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Online-Portal ,Meine Heimat”, Zugriff
25.05.2020

Der Vergleich mit der Bevdlkerungsentwicklung des Landes Rheinland-Pfalz mit der der
Stadt St. Goar zeigt unterschiedliche Entwicklungen. Wéhrend auf Landesebene nach ei-
nem Anstieg der Bevolkerungszahl Anfang der 1990er Jahre und einem Verlust zwischen
2007 und 2012 die Zahl der Bevélkerung seitdem moderat ansteigt, verzeichnet die Stadt
St. Goar einen stetigen Bevolkerungsverlust seit 1997.

Altersaufbau der Bevolkerung

Der Altersaufbau der Bevdlkerung zeigt leichte Abweichungen zum Landesdurchschnitt
und zum Durchschnitt von Gemeinden gleicher GroRenklasse. Der Anteil der unter 6-jah-
rigen, der 6- bis 20- und der 20- bis 50-jahrigen in der Stadt St. Goar ist geringer als der
des Landes Rheinland-Pfalz oder Gemeinden gleicher GréRenklasse. Der Anteil der Alters-
gruppen ab 50 Jahren liegt in der Stadt St. Goar hingegen deutlich (ber dem Landes-
durchschnitt und dem Durchschnitt der Ortsgemeinden gleicher GréfRenklasse. Dies be-
statigt den negativen Trend der Bevoélkerungsentwicklung in der Stadt St. Goar.
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Altersaufbau im Vergleich (in %)
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Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Online-Portal , Meine Heimat”, Zugriff
25.05.2020

Im Vergleich zum Land, der alten Verbandsgemeinde und der Stadt St. Goar, weil3t Bie-
bernheim leichte Uberalterungstendenzen in Bezug _e_:uf die Altersstruktur aus. Es gibt pro-
zentual weniger Kinder und Jugendliche und mehr Altere Menschen.

60% 1~
50%
AU M Rheinland-Pfalz
M Verbandsgemeinde
30%
M Stadt St. Goar gesamt
20% M St.Goar-Biebernheim
10%
0%
0-19 20-59 60+
0-19 20-59 60 +
Rheinland-Pfalz 18,23% 53,86% 27,91%
Verbandsgemeinde 15,94% 51,77% 32,29%
Stadt St. Goar gesamt 14,66% 51,92% 33,43%
St.Goar-Biebernheim 14,62% 51,40% 33,98%

Quelle: Verbandgemeinde Hunsriick-Mittelrhein
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Beschiftigte und Pendler

Die Pendlerstatistik veranschaulicht die Bedeutung der Stadt St. Goar als Arbeitsplatz-
standort. Am 30.06.2019 waren am Arbeitsort St. Goar 387 sozialversicherungspflichtige
Beschéaftigte zu verzeichnen. 218 Einpendler stehen 892 Auspendlern gegenlber. Damit
verzeichnet die Stadt St. Goar mehr Auspendler als Einpendler. Dies hebt insbesondere
die Bedeutung der Stadt und insbesondere seines Stadtteils Biebernheim als Wohnort her-
vor.

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte (insgesamt)
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Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Online-Portal ,Meine Heimat”, Zugriff
25.05.2020
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4.2 Ortsbild und Baustruktur

Das Erscheinungsbild der Gesamtstadt wird auch durch die ortsbildpragende Bausubstanz
gepragt.

Stadt St. Goar
x Wohngebaude
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Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Online-Portal ,Meine Heimat”, Zugriff
25.05.2020

Von den insgesamt 1.085 bis zum Jahr 2018 errichteten Gebauden wurden 450 Gebaude
(rund 42 %) bis 1948 gebaut. Hier wird, rein statistisch betrachtet, die Notwendigkeit zur
Erneuerung im privaten Bereich deutlich.

Far Stadtteile ist eine Statistik bzgl. der Baustruktur und Baualter nicht vorhanden. Die
Ortsbildsituation und die Baustrukturen in Biebernheim lassen sich dennoch wie folgt cha-
rakterisieren und skizzenhaft darstellen:

Die Wohnbebauung im Ortskern von Biebernheim ist gepragt von Gebauden, die teilweise
schon vor 1900 errichtet wurden. Demgegeniber stehen Gebaude jliingeren Baualters bis
hin zu Neubauten in den angrenzenden Siedlungsweiterungen (bspw. ,Im Stockgarten”).
Bei den Hauptgebauden Uberwiegt die Zweigeschossigkeit. ,Im Stockgarten” hingegen
sind oftmals auch eingeschossige Gebaude vorzufinden. Insgesamt dominiert im Untersu-
chungsgebiet das Satteldach mit schieferfarbener Dacheindeckung.

Im Ortskern besteht eine héhere bauliche Dichte als in den angrenzenden Quartieren um
die ,RingstraRe”, ,Im Stockgarten” und entlang der ,Pfalzfelder StraRe”. Wahrend in der
StraRe ,Im Stockgarten” eine offene aufgelockerte Einzel- und teilweise auch Doppelhaus-
bebauung vorherrscht, ist der Bereich um die StraRen ,An der Bach” und ,Linnengasse”
einer Bauweise ohne Grenzabstand und unregelméfigen sowie kleineren Grundstlicksgroé-
Ben gepragt, wodurch oftmals der Eindruck einer geschlossenen Bauweise entsteht.
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Die regionstypischen Baustrukturen sind im Ortskern von Biebernheim noch gut ablesbar.
Vor allem die langgestreckten Baukdrper mit dem sogenannten "Einfirsthof", welcher
Wohn- und Wirtschaftsteil unter einem First vereint, aber auch charakteristische Haus-
Hof-Bebauung, beispielsweise in Winkelbauweise, sind vielfach vorhanden.

Seit den 1960er Jahren begann sich die vormals einheitliche Grundstruktur aufzulésen
und fUhrte zu einer grofRen Vielfalt von Bau- und Gestaltformen. Verschiedenste Bauele-
mente und Materialien sowie das Ubertragen (vor-)stadtischer Wohnformen auf das Dorf
pragen das heutige Ortsbild von Biebernheim.

Aufgrund einer drohenden Uberalterung der Wohnbevélkerung stellt sich in den kommen-
den Jahren die Aufgabe, eine Folgenutzung sicherzustellen. Anders als in friiheren Jahr-
zehnten ist eine Kontinuitdt Gber die Generationen hinweg, wegen starkerer Wohn-
standortmobilitdt, nicht mehr gegeben.

Im Untersuchungsgebiet sind die bereits realisierten Umnutzungen von ehemaligen Neben-
gebauden zu Wohngeb&uden auffallig und positiv zu bewerten. Die Reaktivierung der un-
tergenutzten Bausubstanz, sowohl fir Wohnzwecke als auch gewerbliche Zwecke (Hand-
werk, Dienstleistung), ist ein wichtiger Schritt zur Wiederbelebung des gewachsenen
Altortbereichs.

An der Bach - Linnengasse

Die StralBenrdume werden wesentlich durch die Gebaudestellung beeinflusst. Insbeson-
dere im verwinkelten StraRennetz im alten Ortskern beeinflusst sie den Raumeindruck und
macht das unverkennbare ,Gesicht” Biebernheims aus. Die Raumkanten haben eine Be-
grenzungs- und Leitfunktion fiir den StraRenraum. Der Wechsel der Gebdudestellungen -
trauf- und giebelstédndig, offen oder winkelférmig zum StraBenraum - findet sich im ge-
samten alten Siedlungskern.

Pfalifélder étré&e ) Pfalzfelder StraRe
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Im alten Siedlungsteil Biebernheims ist die Topographie teilweise stark bewegt: Das Ge-
lande fallt mit unregelmaligem Gefélle kesselférmig zum Dorfplatz in der OrtsstralRe , An
der Bach” ab. Die Gebaude mussten in Stellung und Bauweise dem Geldnde angepasst
werden und staffeln sich so entlang des Hohenniveaus.

Neben den Hofanlagen sind die traufstandigen, langgestreckten Baukd&rper in Biebernheim
markant. Die schlichten Baukérper zeichnen sich durch eine klare Fassadengliederung und
eine zuriickhaltende Formensprache aus. Mit wenigen Ausnahmen sind nahezu alle Ge-
baude im alten Ortskern gestalterisch Gberformt.

Zusammenfassend weist der Ortskern von Biebernheim im Bereich des Untersuchungsge-
biets ein sehr heterogenes Ortsbild auf, die angrenzenden Bereiche sind wiederum von
einer homogenen ein- bis zweigeschossigen offenen und aufgelockerten Bauweise mit
Satteldach gepragt.

Baulandpotenzial

Im Bereich der folgenden Stralden liegen insgesamt ca. 5 — 10 bebaubare Grundstiicke:
»~An der Bach”
~Ringstrale”
.Im Stockgarten”

Da sich diese Baugrundstiicke in Privateigentum befinden, hangt eine mdégliche wohnbau-
liche Nachverdichtung von der Bauwilligkeit oder Bereitschaft zur Verauf3erung des Grund-
stiicks wesentlich von den Privateigentiimern ab. Um im Sinne der ,Innen- vor AuRenent-
wicklung” auch im Stadtteil Biebernheim weiteren Wohnraum mit zeitgeméaRen Anforde-
rungen und Qualitdten zu schaffen, sollte eine aktive Baulandmobilisierung betrieben und
damit einhergehend ein Bauliickenkataster erstellt werden.

Burg Rheinfels

Die Burg Rheinfels, die sich exponiert oberhalb der Kernstadt St. Goar im Ubergang zum
Flusstal und nérdlich des Ortskerns von Biebernheim befindet, wurde aufgrund ihrer his-
torisch-kulturellen sowie touristischen Bedeutung und festgestellter umfangreicher Bau-
substanzmaéangel in das Untersuchungsgebiet aufgenommen. In der Burganlage befinden
sich ein Museum mit einem Naturpfad sowie ein Hotel mit gastronomischer Einrichtung.
Die Burganlage ist Gber die StraRe ,Schlossberg” (K 100) erreichbar. Dem Innenhof der
Burganlage, welcher Uiber eine Holzbriicke erreichbar ist, ist ein Parkplatz vorgelagert, der
fir eine groRe Anzahl an (touristischen) Besuchern ausgelegt ist.

».Die Burg Rheinfels wurde von Graf Diether V. von Katzenelnbogen auf einem Bergsporn
oberhalb von St. Goar errichtet. Das Erbauungsjahr wird auf 1245 datiert. Seitdem wurde
die Burganlage mehrfach an- und umgebaut und unterliegt einem standigen Wechsel von
Eigentimern. Ende des 18. Jahrhunderts wurde die Burganlage durch Sprengungen zer-
stort und ist seither eine Ruine. Eigentiimer der Burg ist seit 1925 die Stadt St. Goar, die
verschiedene Teile der Burg in der Vergangenheit sanieren lieR.”*

Damit die Burg Rheinfels auch weiterhin als touristische Attraktion flir die Stadt St. Goar
fungieren kann, werden umfangreiche Sanierungsarbeiten notwendig. Damit soll zum ei-
nen weiterhin die Begehbarkeit fir den Publikumsverkehr sichergestellt und zum anderen

* Statisch-Konstruktive Beurteilung der Burganlage. Schwab | Lemke Ingenieurbiiro GmbH, S. 3.
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die Bedeutung der Burg als wichtiger Anziehungspunkt im Weltkulturerbe Oberes Mittel-
rheintal gewahrt werden.

Im Rahmen einer statisch-konstruktiven Beurteilung der Burganlage wurde festgestellt,
dass dringende MalRnahmen zur Sicherung der Verkehrssicherheit durchgefiihrt werden
mussen. Es wurde dabei erkannt, dass Mauerkronen oft im schlechten Zustand sind. Im
Rahmen des MalRnahmenkonzepts zur Sanierung der Burg wurde empfohlen ein Entwas-
serungskonzept zu erarbeiten, das vor allem Schaden, die auf fehlende Entwasserung oder
Abdichtung zuriickzufiihren sind, zukiinftig vorbeugen soll.®

Innenhof ‘ Zufahrt Parkplatz

® Statisch-Konstruktive Beurteilung der Burganlage. Schwab | Lemke Ingenieurbiro GmbH, S. 21.
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Kulturdenkmaler/Denkmalschutz

Innerhalb des Untersuchungsgebiets befinden sich entsprechend der Liste der Kulturdenk-
maler 4 Baudenkmaler und 1 Denkmalzone:

Gebaude

"Burg und Fes-
tung Rheinfels
in St. Goar"
(Denkmalzone)

Beschreibung, gem. Ver-
zeichnis der Kulturdenkmaler
Rheinland-Pfalz

eine der grofRten Burgruinen am
Rhein, bedeutsam sowohl flr
die Burgenbaukunst der Grafen
von Katzenelnbogen im 14. Jh.
als auch fiar den Schloss- und
Festungsbau des 16. und 18.
Jh. der Landgrafen von Hessen-
Kassel; 1245 von Graf Diether
von Katzenelnbogen anstelle ei-
ner alteren Talburg gegriindet;
im 13./14. Jh. Ausbau zur Resi-
denz der Niedergrafschaft, im
14./15. Jh. Mittelpunkt am Mit-
telrhein; 1567-83Residenz des
Landgrafen Philipp Il. von Hes-
sen-Rheinfels; ab 1796 durch
Sprengung schrittweise zerstort
und als Steinbruch genutzt; vier-
eckige Kernburg mit nur im Fun-
dament erhaltenem Bergfried;
im 14. Jh. Bergfried in "Butter-
fassform" aufgestockt, "Frauen-
bau", Schildmauer mit zwei TUr-
men; 1480-1527 Ausbau zur
Festung; Halsgraben zwischen
Kernburg und Schildmauer von
Tonnengewdlbe Uberdeckt,
Rheinseite und zum Grindel-
bachtal Vorwerke, am Biebern-
heimer Feld AuRenwerke; um
1570/80 Ausbau zur Renais-
sance-Residenz; Anfang 17. Jh.
u. a. Minengange; 2. Halfte 17.
Jh. nochmals Ausbau, 1657-67
Fort "Scharfeneck” und "Noli
me tangere", "Neue Ravelin"
(heute aufRerhalb) und "Hohe-
Ernst-Schanze";Denkmalzone
umfasst die Festungen inkl. den
Berg, auf dem sie steht, und
reicht spornartig nach Stiden bis
zur Stadtmauer, deren Reste in
die Denkmalzone aufgenommen
sind; dazu gehdrt auch der Para-
deplatz, die sog. "WeiRe Villa"
oder "Gut Rheinfels"; kurz vor
1900 von dem Fabrikanten

Abbildung
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Reusch errichtet; exponierte
Lage neben der Ruine Rheinfels;
Putzbau mit gotisierenden Ele-
menten, rustizierter Sockel, Gie-
belrisalit an der Hangseite, Stan-
derker an der Talseite, Aus-
sichtsaltan und Turm
Kath. Kapelle St. einschiffiger Saalbau mit Fassa-
Maria Regina und denflankenturm, Beton, 1954-
St. Leonhard 56, Architekt F. Ritter, Spay
Ringstral3e 9

An der Bach/ Schwengelpumpe, Gusseisen,

Ecke Linnen- Rheinbodllener Hutte, 2. Halfte
gasse 19. Jh.
DorfstraRe 2 Fachwerkhaus, frilhes 18. Jh.
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Linnengasse zweifligeliger Fachwerkbau,
52/54 Walmdach, 18. Jh.

Modernisierungsbediirftige Gebaude

Neben den dargestellten Gebauden befinden sich innerhalb des Untersuchungsgebiets zur-
zeit ca. 144 Gebaude; davon sind 93 Gebaude in einem geringen, 26 Gebdude in einem
mittleren und 5 Gebaude in einem hohen modernisierungsbedirftigen Zustand.

7 : ~ T T A e M g
Pfalzfelder StraRe Pfalzfelder StraRRe An der Bach

Linnengasse Linnengasse Linnengasse
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Flan-Nr Mafisish.
1:1.000

Stadt St. Goar
Stadteil Bieberheim

Ausschnitt Analyseplan Gebaudesubstanz, o. M.

Viele Gebaude (Haupt- und Nebengebaude) weisen gestalterische Mangel auf. Vor allem
die Verwendung ortsuntypischer Materialien, im Zuge von unangepassten Renovierungen,
stort das Ortsbild. Einige Gebdude im Ortskern haben zudem noch bauliche Mangel und
sind sanierungsbedurftig. Mit den Mangeln in der Bausubstanz geht haufig auch die unbe-
friedigende Gestaltung, bzw. die starke Versiegelung der privaten Freiflachen einher.

Um diese gewachsene und fir Biebernheim charakteristische Baustruktur zu bewahren,
besteht Handlungsbedarf. Ziel muss es sein, die Wohnbebauung baustrukturell zwar zu
erhalten, jedoch auch an zeitgemalRe Wohnstandards anzupassen und in vertraglichem
Mald weiterzuentwickeln. Bei einer baulichen Nachverdichtung sollte die stadtebauliche
Vertraglichkeit berticksichtigt werden.

Hier gilt es, unter verstarkter Anwendung einer Modernisierungsrichtlinie, die Baustruktur
im Gebiet nach und nach zu verbessern. In diesem Zusammenhang ist vorgesehen, die
Eigentimer in den Prozess der stadtebaulichen Erneuerung im Rahmen eines breit ange-
legten Informations- und Beteiligungsprozesses mit einzubeziehen und durch Beratung und
Sensibilisierung der Eigentiimer einem Identitatsverlust Einhalt zu gebieten. Der Beteili-
gungsprozess setzt dabei insbesondere auf Information, Motivation und Beratung.
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4.3 Nutzungen, Wohnen und Infrastruktur

Wohnen

Das gesamte Untersuchungsgebiet ist vorwiegend von Wohnnutzung gepragt. Lediglich
im Ortskern besteht teilweise eine Mischung aus Einzelhandel/Gewebe und Wohnnutzung.
Um die Wohnfunktion im Untersuchungsgebiet und damit im Ortskern Biebernheim zu
erhalten, missen Konzepte zur Innenentwicklung, zum Leerstandsmanagement, zur ener-
getischen Gebaudesanierung und zur Wohnumfeldverbesserung entwickelt werden. Mit
einem attraktiven Wohnangebot im Ortskern wird dem stadtebaulichen Prinzip ,Innenent-
wicklung vor Auflenentwicklung” vor allem auch unter energetischen Gesichtspunkten
Rechnung getragen.

Einzelhandel und Dienstleistungen und Gastronomie

Der Stadtteil Biebernheim hat mit Ausnahme der Béackerei in der OrtsstralRe ,Auf den
Waldgérten” keine weiteren Einrichtungen zur Grundversorgung im Nahbereich. Dies ist
auf die Nahe zur Kernstadt St. Goar zurlickzuflihren, in welcher Einrichtungen zur Versor-
gung, auch Uber den taglichen Bedarf hinausgehend, vorhanden sind.

Die offentlichen Einrichtungen im Untersuchungsgebiet sind neben der Burg Rheinfels die
Alte Schule, die katholische Kapelle, der Friedhof mit Leichenhalle, das Backhaus, sowie
die Feuerwehr in der Ortsmitte. Der Kindergarten und die Grundschule befinden sich in der
Kernstadt St. Goar, weiterfiihrende Schulen in St. Goarshausen, Oberwesel und Boppard.

Im Untersuchungsgebiet gab es zwei Gaststatten. Die ehemalige Gaststatte (,Zur Linde”)
befindet sich im sanierungsbedirftigen Zustand und soll im Rahmen dieses Forderpro-
gramms saniert und zu einem Dorfgemeinschaftshaus umgebaut werden. Die andere Gast-
statte ist mittlerweile ein Beherbergungsbetrieb. Darliber hinaus wurden zum Zeitpunkt
der Bestandsaufnahme im Untersuchungsgebiet finf Ferienwohnungen bzw. Gastezimmer
erhoben.

Des Weiteren sind folgende Dienstleistungsbetriebe im Untersuchungsgebiet anséssig:
e Mietwagenanbieter

Handarbeitsgeschaft

Taxiunternehmen

CAD-Zeichenservice

Goldschmied

Friseur

Leerstandssituation

Es befanden sich zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme (Juli 2019) nur ein Leerstand im
Untersuchungsgebiet.
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Analyseplan Nutzung Gebéude/Flreianlagen, o. M.
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4.4 Verkehr, Parken und StraRenraum

Das Untersuchungsgebiet ist mit der KreisstraRe K 100 an die Bundesstraf3e 9 und an die
Bundesautobahn BAB 61 und somit an das regionale bzw. Uberregionale StraRennetz an-
geschlossen. Mit der K 95 tangiert eine weitere klassifizierte Stral3e die stidliche Ortslage
von Biebernheim. Sie verbindet den Stadtteil mit dem benachbarten Urbar.

Mit Ausnahme der genannten K 100, der Pfalzfelder StralRe, besteht in Biebernheim aus-
schlieBlich Ziel- und Quellverkehr. Die klassifizierten StralRen fungieren auch als Sammel-
stralRen. Weitere wichtige innerdrtliche Sammelstral3en sind die ,Urbarer StraRe” und der
~Kuhweg”, die Biebernheim an die K 95 anbinden. Dariliber hinaus tGbernimmt die Orts-
straRe ,Im Stockgarten” eine Sammelfunktion. Die Ortseingdnge zum Stadtteil Biebern-
heim zeichnen sich durch eine vegetative Gestaltung und eingefriedete Wohnflachen aus.

Ortseingan Nord ‘ ‘ \ Ortseingang Siid

Mit Hinblick auf den baulichen Zustand der StraRen werden im westlichen Untersuchungs-
gebiet grundsatzlich gestalterische und funktionale Aufwertungen notwendig. Insbeson-
dere in den StralRen ,An der Bach” und ,Im Stockgarten” bestehen aufgrund stark be-
schéadigter Oberflachen dringende Sanierungs- und Handlungsbedarfe. Auch mit Bezug auf
geringe Gehwegbreiten und die Qualitdt der FuBgangerwege im Kontext der Barrierefrei-
heit besteht entlang der ,Pfalzfelder StralRe” und ,Im Stockgarten” Aufwertungsbedarf.
Im Ortskernbereich hingegen befinden sich gut gestaltete und ansprechende StraRen-
raume.

StralBenrdume nehmen oftmals die Funktion eines Quartierseingangs ein. Diese sollten
Ubersichtlich, gleichermalRen fir alle Verkehrsteilnehmer optimal nutzbar und einladend
gestaltet sein. Der Knotenpunkt ,Im Stockgarten” / ,Pfalzfelder Strale” nimmt eine solche
Funktion ein, ist jedoch im Hinblick auf die Uberquerbarkeit nur unzureichend gestaltet.
Insbesondere kénnen dadurch Gefahrensituationen hervorgerufen werden. Auch mangelt
es an Ubersichtlichkeit und einer attraktiven StraRenraumgestaltung wie bspw. StraRen-
baumen.



Seite 43, Stadt Sankt Goar, ISEK ,Stadtteil Biebernheim mit der Burg Rheinfels”, Juli 2020
Vorabzug

..n der Bach” Urbarer StralBe
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Analyseplan Verkehr und Griinflachen, o. M.
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Parken

Im Untersuchungsgebiet sind nur wenige zusammenhangende Parkflachen vorhanden. An
der katholischen Kapelle, sowie im Kreuzungsbereich der Stral3en ,Zum Uhlenhorst” / ,Im
Stockgarten” befinden sich 6ffentliche Parkflachen. Im Bereich der Burganlage liegt ein
kostenpflichtiger Besucherparkplatz. Im alten Ortskern Biebernheims, insbesondere im Be-
reich der beiden (ehemaligen) Gaststatten und des Feuerwehrgeratehauses, herrscht daher
Parkplatzmangel. Bei Veranstaltungen auf der Burg Rheinfels oder auf dem Sportplatz
werden auch die innerértlichen Stra3en als Parkraum genutzt.

Parkplatz Zum Uhlenhorst / Im Stockgarten Kostenpflichtiger Besucherparkp
Burg Rheinfels

latz,

Parkplatz RingstraB

FuBgéanger/Radfahrer

Im gesamten Untersuchungsgebiet gibt es keine ausgewiesenen Fahrradwege oder La-
destationen flr E-Bikes. Hier besteht mit Hinblick auf die touristische Entwicklung der
Stadt St. Goar erheblicher Handlungsbedarf. Bei einer Umgestaltung von StralRenrdumen
sollte die Anlage von Radwegen im Einzelfall berlicksichtigt werden.

Im Untersuchungsgebiet befinden sich darliber hinaus zwei FuRBwegeverbindungen zwi-
schen der StralRe ,Im Stockgarten” und der StraRe ,Auf dem Hahnchen”, die die fulRlau-
fige Anbindung des nérdlichsten Wohnquartiers mit dem Ortskern herstellen.

Mit Hinblick auf die Gestaltung der Flachen fir die Bundesgartenschau 2029 und die ge-
planten Ausstellungsflachen zwischen Burg Rheinfels und der stdlichen Ortslage ist in
Abstimmung mit dem Gestaltungskonzept der Ausstellungsflachen ein FuRBwegekonzept
zu erarbeiten und dabei auch die Anbindung zwischen der Burg Rheinfels und der Ortslage
herzustellen.
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OPNV/Busanbindung

Biebernheim ist Gber den Bahnhof in St. Goar an das Schienennetz mit Regionalverkehr
auf der linksrheinischen Strecke Koblenz — Mainz (Kursbuchstrecke 471 Koblenz-Mainz)
angebunden. Das angebotsorientierte, getaktete Fahrplanangebot umfasst einen durchge-
henden Stundentakt. Zusatzliche Verstarkerziige (morgens und mittags) verdichten den
Takt.

Biebernheim wird durch die Linien 681 und 685 (Engelsburg/Fahre — Oberwesel — Urbar
— St. Goar) der KVG Zickenheiner GmbH angedient. Im Stundentakt verkehrt die Buslinie
685 zum Bahnhof und der Fahre, in der Kernstadt zwischen 5.27 Uhr und 21.35 Uhr
wochentags, samstags ab 7.32 Uhr und sonntags ab 9.02 Uhr.

Im Stadtteil Biebernheim bestehen drei Bushaltestellen. Die westliche Bushaltestelle ist im
Friedhofsweg, die nordlichste in der Stral3e ,Im Stockgarten” und die dritte in der Orts-
mitte (Am Backhaus). Auch im Bereich der Burg Rheinfels ist eine weitere Bushaltestelle
vorhanden. Dariber hinaus gibt es in der Saison den sog. ,Burgexpress” (eine Bimmel-
bahn), der ab der Stiftskirche am Marktplatz aus, die Burg anfahrt.

Die Stadt St. Goar und ihr Stadtteil Biebernheim sind zusammenfassend gut an den 6f-
fentlichen Nahverkehr im Stundentakt angebunden.

4.5 Griin- und Freiflachen

Vor dem Hintergrund des Klimawandels und die Bedeutung fiir den Naturschutz und die
Landespflege kommen den Griin- und Freirdumen — insbesondere auch in landlich geprag-
ten Rdumen - eine besondere Rolle zu.

Innerhalb des Untersuchungsgebiets im Bereich des Ortskerns befinden sich keine zusam-
menhangenden erlebbaren und nutzbaren Griin- und Freiflachen. Lediglich der Kreuzungs-
bereich ,An der Bach”, ,DorfstraRe” und ,Linnengasse” im Bereich der Feuerwehr lasst
sich im Entferntesten als von VerkehrsstraRen gepragter Dorfplatz begreifen. Auch fehlt
es im Untersuchungsgebiet an Kinderspielplatzen.

Im Bereich des Kriegerdenkmals (Kreuzungsbereich ,Pfalzfelder StraRe”, ,Linnengasse”
und ,Zum Uhlenhorst”) befindet sich der einzige Platz im Untersuchungsgebiet, welcher
dreiecksformig ausgebildet und von einer sehr dominanten Eiche gepréagt ist. Das umfang-
reiche Blatterdach dieser Eiche spendet einen groRRzligigen Schatten im Sommer. Der di-
rekte Vorplatz des Denkmals ist jedoch im Hinblick auf die Aufenthaltsqualitat (Sitzmog-
lichkeit) verbesserungswiirdig. Das Denkmal selbst wendet der ,Pfalzfelder Stral3e” den
Ricken zu. Der Bereich ist mit einer Hecke gut vom flieBenden Verkehr abgeschirmt. Im
Umfeld der katholischen Kapitel befinden sich gréRere Freiflachen, die jedoch nicht als
qualitatsvolle Aufenthaltsrdume fungieren. Zudem besteht keine FuRBwegeverbindung zwi-
schen dem Platz am Kriegerdenkmal und der Kirche.

Im Bereich des Ortskerns (,An der Bach”, ,Linnengasse”) mangelt es aufgrund einer ho-
heren baulichen Dichte und teils grol3 versiegelten Hofbereichen an Begriinungen auf pri-
vaten Grundstiicken. In den erweiterten Wohnquartieren (bspw. ,Im Stockgarten”, ,Ring-
stralRe”) befinden sich stark begriinte private Grundstlicke, die teilweise einen hohen Be-
stand an hochstammigen Baumen aufweisen.
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Grundsatzlich ist festzustellen, dass im 6ffentlichen Bereich nur wenige StralRenbdume
gepflanzt sind. Hier besteht auch mit Hinblick auf die Attraktivierung des Ortsbildes und
klimaanpassender MalRnahmen dringender stadtebaulicher Handlungsbedarf. Auch die An-
lage und Gestaltung neuer 6ffentlicher Grin- und Freiflachen im Ortskernbereich sollte je
nach Mdglichkeit erfolgen.

BUGA-Ausstellungsflachen

Im Bereich der avisierten Ausstellungsflachen der Bundesgartenschau 2029° im nérdlichen
Untersuchungsgebiet fehlt es zum einen an verbindenden FuBwegen zwischen der Burg
Rheinfels und dem Ortskern von Biebernheim, zum anderen stellt dieser Bereich grund-
satzlich keine parkartige Ausstellungsfreiflache dar, die es im Rahmen dieser Gesamtmal3-
nahme zu schaffen gilt.

Gewasser

Durch das Untersuchungsgebiet verlauft der Lohbach, ein Gewasser 3. Ordnung. Er ent-
springt stidwestlich der Ortslage von Biebernheim und verlauft in verrohrter Form zentral
durch den Ortskern. Im slid6stlichsten Bereich des Untersuchungsgebiets (,Im Stockgar-
ten” / ,Seelenweg”) tritt der der Lohbach wieder zu Tage und verlasst in einem natirlichen
talwarts flieBenden Bachlauf die Ortslage von Biebernheim und miindet nordéstlich in den
Rhein. Insgesamt ist der Lohbach im Untersuchungsgebiet aufgrund seiner Verrohrung
nicht zuganglich, wahrnehmbar und letztlich nicht erlebbar.

8 Es wird darauf hingewiesen, dass die avisierten Ausstellungsflachen im Bereich der nicht mehr vorhandenen
Festungsanlagen der Burg Rheinfels liegen. Quelle: Schematische Ubersicht Burgruine /Festung Rheinfels —
St. Goar. GDKE Landesdenkmalpflege. Plansammlung Inv.Nr.: 19374/3. Januar 2020.
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4.6 Tourismus

Die Stadt St. Goar liegt im UNSESCO-Welterbe ,Oberes Mittelrheintal” und ist ein staatlich
anerkannter ,Fremdenverkehrsort”. Dies hat eine nicht unerhebliche Auswirkung auf die
Entwicklung im Tourismus. Daten Uber die Anzahl der Gaste liegen zuletzt nur fir das Jahr
2012 vor. In diesem Jahr betrug die Zahl der Gaste 54.433. Im Jahr 2016 gab es 86.182
Ubernachtungen bei einer Bettenauslastung von 29,9 %. 2019 standen in der Stadt St.
Goar 768 Betten in 48 Betrieben zur Verfligung. Insgesamt kann keine Aussage Uber die
touristische Entwicklung aufgrund einer fehlenden Datengrundlage getroffen werden.

Die Stadt St. Goar gehoért zum UNESCO Welterbe ,Oberes Mittelrheintal”. Das Obere
Mittelrheintal zeichnet sich vor allem durch Weinbau, Schifffahrt und Tourismus aus.
Wahrzeichen der Stadt St. Goar ist die Burg Rheinfels.

Der Stadtteil Biebernheim besitzt ein gutes touristisches Potenzial. Dazu zahlen ein cha-
rakteristisches Ortsbild, eine reizvolle Landschaft, sowie die glinstige Lage im Mittelrhein-
tal; Jedoch wird dieses Potenzial nicht optimal genutzt. Es gilt mittel- bis langfristig ein
Tourismuskonzept zu entwickeln, das eingebettet in ein Konzept der Stadt St. Goar die
Besonderheiten von Biebernheim herausstellt. Die Schaffung nutzergerechter Ubernach-
tungsmaoglichkeiten, sowie eines vielfaltigen gastronomischen Angebots stehen dabei an
oberster Stelle. Die Ergdnzung der entsprechenden Ausschilderung ist ebenso fir die Ent-
wicklung des Tourismus wesentlich. Durch eine stetige Weiterentwicklung der touristi-
schen Infrastruktur kann Biebernheim, auch aufgrund seiner Lage im UNESCO-Welterbe
~Oberes Mittelrheintal”, eine wichtige Rolle einnehmen.

Vor dem Hintergrund der BUGA 2029 und einer angestrebten Sanierung der Burg Rheinfels
ist zuklinftig mit einer weiteren starken touristischen Belebung der Stadt St. Goar, sowie
des Stadtteils Biebernheim zu rechnen.
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4.7 Abgrenzung des Programmgebiets

Die Ergebnisse der stadtebaulichen Voruntersuchungen zeigen den Erneuerungsbedarf in-
nerhalb des Untersuchungsgebietes auf. Das vorgesehene Programmgebiet ,Stadtteil Bie-
bernheim mit Burg Rheinfels” wird in seiner Ausdehnung und einer GréRe von rund 21 ha
bestatigt.
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5. Stadtebauliche Missstande nach BauGB

Die fir die Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit des Programmgebiets ursachlichen
stadtebaulichen Missstéande werden durch die, in Kapitel 1 thesenhaft aufgefiihrten, De-
fizite hervorgerufen. Nach 8 136 (3), Satze 1 und 2 BauGB ist u.a. dann von stadtebauli-
chen Missstanden auszugehen, wenn:

die Wohn- und Arbeitsverhéltnisse oder die Sicherheit der in dem Gebiet wohnenden und
arbeitenden Menschen in Bezug auf
a) Belichtung, Besonnung und Beltiftung der Wohnungen und Arbeitsstétten,
b) die bauliche Beschaffenheit von Gebduden, Wohnungen und Arbeitsstétten,
c) die Zugénglichkeit der Grundstiicke,
d) die Auswirkung einer vorhandenen Mischung von Wohn- und Arbeitsstétten,
e) die Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen nach Art, Mal8 und Zustand,
f) die Einwirkungen, die von Grundstiicken, Betrieben, Einrichtungen oder Verkehrs-
anlagen ausgehen, insbesondere durch Larm, Verunreinigungen und Erschlitte-
rungen,
g) die vorhandene ErschlieBung;

die Funktionsfédhigkeit des Gebiets in Bezug auf

a) den flieBenden und ruhenden Verkehr,

b) die wirtschaftliche Situation und die Entwicklungsféhigkeit des Gebietes unter Be-
riicksichtigung seiner Versorgungsfunktion im Verflechtungsbereich,

c) die infrastrukturelle ErschlielBung des Gebiets, seine Ausstattung mit Griinflachen,
Spiel- und Sportpldtzen und mit Anlagen des Gemeinbedarfs, insbesondere unter
Berticksichtigung der sozialen und kulturellen Aufgaben dieses Gebiets im Ver-
flechtungsbereich

nicht gewahrleistet ist.

Die in diesem Kriterienkatalog genannten stadtebaulichen Missstande, so das Ergebnis der
Vorbereitenden Untersuchungen, liegen im Programmgebiet vor:
- hohe Anzahl an sanierungsbedurftiger (privater) Bausubstanz, insbesondere im
zentralen Stadtteil Biebernheim,
- fehlender 6ffentlicher Freiraum in den Quartieren aufgrund enger Bebauung (Ne-
bengebaude in den Innenbereichen),
- fehlende Aufenthaltsqualitat innerstadtischer Freiflachen, bspw. im Bereich der
BUGA-Ausstellungsflachen,
- fehlende funktionale und gestalterische Verbindungen zwischen einzelnen Stadt-
bereichen.
- hoher Sanierungsbedarf der Burganlage Rheinfels aufgrund fehlender Verkehrssi-
cherheit,
- Ausbau- und sanierungsbedurftige Verkehrsanlagen mit Hinblick auf fehlende Ful3-
wege und Barrierefreiheit.

Die Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen und die daraus entwickelten Planungs-
ziele sehen punktuelle Veranderungen in der Ortskernstruktur vor, ohne jedoch die cha-
rakteristischen Merkmale zu beeintrachtigen. Tiefgreifende Eingriffe in private Belange
werden durch die stadtebauliche Erneuerung nicht erwartet. Im Gegenteil: Es wird eine
Initialzindung flr private Verdnderungen und Investitionen geschaffen.
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6. Modernisierungsrichtlinie

Mit Hilfe des Stadtebauférderungsprogramms ,Wachstum und nachhaltige Erneuerung”
werden stadtebauliche MalBnahmen im Programmgebiet , Stadtteil Biebernheim mit Burg
Rheinfels” unterstlitzt, um insbesondere die denkmalwerte und baukulturell prdgende Bau-
substanz und damit das Stadtbild zu sichern und zu erhalten. Ein wichtiger Baustein des
Programms sind dabei private Investitions- und ModernisierungsmalRnahmen. Dies erfor-
dert die Aufstellung einer Modernisierungsrichtlinie, um damit ein abgestimmtes Rege-
lungsinstrument fr die zukinftige Férderung privater Investitionen zu erhalten.

Anhand einer dul3erlichen Gebdudebewertung, sowie aufgrund von Angaben in der durch-
geflhrten Fragebogenaktion, wurden samtliche Gebadude bewertet und in vier Kategorien
eingeteilt. Die modernisierungs- und instandsetzungsbedurftigen Gebdude wurden in der
Modernisierungsrichtlinie ausgewiesen. Der Vorteil der Kennzeichnung liegt darin, dass es
im Falle einer Forderung fiir die gekennzeichneten Gebaude keiner Einzelfallgenehmigung
durch die ADD bedarf. Eine Abstimmung der zukiinftig férderfahigen Gebaude mit Vertre-
tern der ADD Trier ist erfolgt.

Im Zuge der Erarbeitung einer entsprechenden Modernisierungsrichtlinie werden folgende
Férderhéhen, in Anlehnung an die Modernisierungsrichtlinie flr die Kernstadt St. Goar,
bislang favorisiert: Die Férderung erfolgt als Zuschuss und wird im Regelfall begrenzt auf
25 % der forderfahigen Gesamtkosten bzw. max. 25.000 EUR pro Einzelfall.

Mit diesem Instrument ist die Stadt in der Lage, zukiinftig umfassende Modernisierungs-
malRnahmen an privaten Geb&duden finanziell zu unterstiitzen, getreu dem Motto: ,Die
Menschen, die sich mit ihrem Wohn- und Arbeitsumfeld identifizieren, sind bereit, lang-
fristig dort zu wohnen und in ihr Eigentum zu investieren!”

Baurechtliche Vorschriften werden durch die Modernisierungs-/Instandsetzungsvereinba-
rung nicht berihrt. Der Eigentiimer ist verpflichtet, die gegebenenfalls erforderlichen Ge-
nehmigungen einzuholen. Bei Kulturdenkmalern besteht bspw. die Pflicht einer denkmal-
rechtlichen Genehmigung durch die Untere Denkmalschutzbehérde.
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6.1

Die Festlegung der fir die Férderung vorrangig in Frage kommenden erhaltenswdirdigen
und modernisierungs-/instandsetzungsbediirftigen Gebadude und Grundsticksflachen er-
folgte flachendeckend durch Beurteilung des derzeitigen Gebaudedulieren und Einteilung
in verschiedene bauliche Qualitatsstufen (in Zweifelsfallen ist im Rahmen von Einzelpri-

Instandsetzungs-, Modernisierungs- und Sanierungsbedarf

fungen bspw. auch der innere Gebaudezustand zu erfassen und zu bewerten).

B 1 guter Zustand
- gg9fs. Einzelfallpriifung not-
wendig

kein Instandsetzungsbedarf erkennbar
Bsp.: Gebadude ohne Mangel oder Neubaugebaude

B 2 leichte Mangel
- ggfs. Einzelfallpriifung not-
wendig

Instandsetzung erforderlich

Bsp.: Leichte Mangel wie gestalterische Uberformung durch die
Verwendung ortsuntypischer Materialien, optische Verschlech-
terung des Gesamteindrucks durch Abnutzung, Alterung, Wit-
terungseinfliisse oder Einwirkung Dritter.

B 3 mittlere Méangel
- Forderung méglich

Modernisierung erforderlich

Bsp.: Beeintrachtigung des StraRen-/Ortsbildes, Beeintrachti-
gung der bestimmungsgemafRen Nutzung, Missstédnde liegen
vor, wenn die bauliche Anlage nicht den allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse entspricht.

B 4 erhebliche Mangel
- Forderung méglich

Sanierung erforderlich
Bsp.: Erhebliche Beeintrachtigung des StraRen-/Ortsbildes, er-
hebliche Beeintrachtigung der bestimmungsgeméafien Nutzung,

erneuerungsbedirftige bauliche Anlage.

S Sonstige
- Einzelfallpriifung notwendig

Bsp.: Nebengebaude

Einordnung in vier bauliche Qualitatsstufen

Bausubstanzbewertung

Die Gesamtbewertung der Bausubstanz wird farblich dargestellt und dient als Grundlage
fir die Modernisierungsrichtlinie. Hieraus werden die, fiir eine Férderung vorrangig in
Frage kommenden modernisierungs- bzw. instandsetzungsbedirftigen, Gebdude und
Grundstiicksflachen abgeleitet (Anlage zur Modernisierungsrichtlinie) und festgelegt.

Auf Basis der durchgeflihrten Bausubstanzbewertung fand eine Vorabstimmung mit der
Aufsichts- und Dienstleistungsdirektion (ADD) Uber die Festlegung der férderfahigen Ge-
bdude statt. Die vorabgestimmte Férderféahigkeit der Gebaude im Programmgebiet wurde
im Rahmen einer Abstimmung mit der ADD im Juni 2020 nach den folgenden Kriterien
hinsichtlich des Modernisierungsbedarfs bestatigt:

kein Bedarf (20 Gebaude)
geringer Bedarf (93 Gebaude)
mittlerer Bedarf (26 Geb&aude)
hoher Bedarf (5 Gebaude)

Seitens der ADD wurden 124 Gebaude als grundséatzlich forderfahig eingestuft.
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B R v
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Ziel ist es, dass im Forderzeitraum bis zu 20 MalRnahmen angegangen und realisiert wer-
den. Dieser Wert wird als realistisch angesehen, da nicht alle Eigentiimer eine Sanierung
vorsehen bzw. Uber das notwendige Eigenkapital dariiber verfligen.
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7. Leitlinien/Raumliches Leitbild und Handlungsfelder

Die Leitlinien flr die zuklnftigen Planungen im Stadtteil Biebernheim werden durch die
Formulierung von Handlungsfeldern, MalRnahmen und Prioritaten konkretisiert. Dazu wer-
den die bestehenden Entwicklungschancen, die ortsspezifischen Strukturen und Problem-
punkte zusammenhdngend betrachtet. Das Integrierte stadtebauliche Entwicklungskon-
zept fasst die konzeptionellen Ziele und MalRnahmen aus den unterschiedlichen Hand-
lungsfeldern der Stadtteilentwicklung zusammen.

Leitlinien/Leitbild

Die zuklinftige Entwicklung Biebernheims erfordert eine Aufwertung des zentralen Orts-
kerns, sowie nordlich angrenzender Wohnquartiere und wichtige ErschlieBungsstral3en.

Der Stadtteil Biebernheim sowie die Burg Rheinfels bieten aufgrund ihrer stadtebaulichen
Struktur, ihrer historischen und kulturellen Bezlige weitreichende Potenziale sich als le-
bendiger Tourismus- und Wohnschwerpunkt mit hoher regionaler Strahlkraft weiterzuent-
wickeln. Die Stadt St. Goar soll damit zukiinftig auch weiterhin als historischer, kultureller
und identitatsstiftender Ankerpunkt im Oberen Mittelrheintal fungieren.

Das Leitbild sieht eine Starkung der Wohnfunktion und damit einhergehend eine Dorfent-
wicklung vor. Dabei kommt der stadtebaulichen Erneuerung verschiedener Strallenrdume,
FuRBwege und Freirdume eine Schlisselstellung zu. Durch die 6ffentlichen MaRnahmen im
Rahmen des Programms ,Wachstum und nachhaltige Erneuerung”, die zu einer deutlichen
Aufwertung des Stadtbildes beitragen, werden auch Impulse fiir private Modernisierungs-
und Instandsetzungsmalinahmen durch die Einwohnerschaft gesetzt. Generell gilt es, den
Stadtgrundriss im Ortskern zu erhalten. Unter Wahrung der Kriterien Luft, Licht, Verkehr
und Nachbarschaften sind die Innenbereiche moderat zu verdichten, um zeitgeméafes und
~neues” Wohnen in vertraglichem Mal3e zu gewahrleisten.

Durch die Sanierung und den Erhalt der Burg Rheinfels und die Schaffung und Gestaltung
von Ausstellungsflachen im Rahmen der Bundesgartenschau 2029 entstehen zuklinftig
Chancen und Synergien fir die weitere kulturelle und touristische Entwicklung im Sinne
einer positiven Wirkungskette. Zudem ist es essentiell zwischen den einzelnen Teilrdumen
(Burganlage, Ausstellungsflachen BUGA und dem Ortskern) wichtige Wegeverbindungen
zu schaffen und attraktiv zu gestalten.

Das folgende rdumliche Leitbild zeigt die wesentlichen Konzentrationspunkte zur zukinf-
tigen Entwicklung des Gebietes und dient als Grundlage fir die Erarbeitung konkreter
MalRnahmen und des Rahmenplanes.
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Die wichtigsten Leitlinien in den verschiedenen Handlungsfeldern werden stichwortartig
aufgezahlt und erlautert. Die Aufzahlung ist nicht abschlieRend und zundchst ohne eine
Einstufung in Prioritaten zu verstehen.

Die Realisierung der damit verbundenen Malnahmen hangt von der Entwicklung vieler
Faktoren ab und kann je nach finanzieller Situation der Stadt und Wichtigkeit auch parallel
angegangen werden.

Handlungsfeld: Ortsbild und Baustruktur

Sanierung der Burg Rheinfels

Stabilisierung und Weiterentwicklung der Wohnnutzung durch Verbesserung der Bau-
substanz und des Wohnumfeldes, Neuordnung, Flachenfreilegung und erganzende Be-
bauung (Nachverdichtung, Innenentwicklung)

Erneuerung und Sanierung der vernachlassigten und zum Teil verunstalteten Bausub-
stanz (Beseitigung der stadtebaulichen Missstande und In-Wert-Setzung)
Ortsbildpflege insbesondere im Bereich ortsbildpragender Gebaude und Ensembles
(Fassadengestaltung) durch stéandige Beratung

Handlungsfeld: Nutzungen/Wohnen und Infrastruktur

Schaffung von Wohnraum durch die Wieder- und Umnutzung von geeigneten Gebau-
deleerstanden und Nachverdichtung

Verbesserung des Wohn- und Arbeitsumfeldes innerhalb der Ortslage von Biebernheim
St. Goar und damit Biebernheim als attraktiven Wohnstandort bewerben

Drohenden Leerstand vorbeugen durch eine potenzielle Leerstandsermittlung
Schaffung eines Dorfgemeinschaftshauses

Handlungsfeld: Verkehr, Parken, StraRenraum

Ortsgerechter StralBenausbau in den StraRen ,Im Stockgarten”, und ,An der Bach”
funktionaler und gestalterischer Umbau des Knotenpunktes ,Pfalzfelder StraRe” / ,Im
Stockgarten”

Schaffung attraktiver FuRwegeverbindungen im Kontext einer barrierefreien Gestal-
tung

Handlungsfeld: Freiraum

Umgestaltung des Platzes am Kriegerdenkmal
Gestaltung der BUGA-Flachen zwischen Burg Rheinfels

Handlungsfeld: Kultur und Tourismus

Erhalt und Weiterentwicklung der touristischen und kulturellen Infrastruktur
Angebote fiir den Tagestourismus erweitern und publizieren
Verbindung von Gastronomie und Tourismus
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8. Entwicklungskonzept (Rahmenplan) und MaRnahmen

Das umfassende Entwicklungskonzept — mit Aussagen zur Nutzung und baulich-raumli-
chen Gestaltung — stellt die maligeblichen Ziele und MalRnahmen plakativ und zusammen-
fassend dar und enthélt Aussagen zu den einzelnen Konzeptbausteinen.

8.1 Konzeptbeschreibung

Ziel des Stadtebaulichen Entwicklungskonzepts ist es, den Ortskern von Biebernheim in
seinen bisherigen Strukturen zu starken und weiter zu entwickeln. Die Innenentwicklung
muss stadtebaulich attraktiviert werden, auch um eventuell drohenden Leerstanden star-
ker entgegen zu wirken. Eine einheitliche und ordnende Gestaltung wirkt unterstiitzend
und fihrt zu einer starkeren Belebung, sowohl durch anséassigen Einwohner, als auch Be-
sucher.

Mit der Sanierung der Burg Rheinfels und angrenzender Bereiche, sowie der Gestaltung
der BUGA Flachen zwischen Burg Rheinfels und dem Stadtteil Biebernheim, wird eine
weitere touristische Entwicklung der Stadt St. Goar angestoRen. Durch die Gestaltung der
BUGA-Flachen wird eine Verbindung zum Stadtteil Biebernheim geschaffen, von der der
Stadtteil mit Hinblick auf die touristische Entwicklung profitieren wird. Damit einhergehen
die zusatzliche Belebung der 6ffentlichen Rdume, sowie eine vermehrte Nutzung der an-
séssigen Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe, als auch einer eventuellen Neuansied-
lung von gastronomischen Betrieben.

Das Programmgebiet erfahrt durch Modernisierungsmaflnahmen an modernisierungs- und
sanierungsbedurftigen Gebauden im Privatbesitz eine gestalterische Aufwertung. Die Ei-
gentimer werden mit der Aufnahme in das Férderprogramm ,Wachstum und nachhaltige
Erneuerung” und der stadtischen Modernisierungsrichtlinie finanziell unterstiitzt. Gestalte-
risch sollte unbedingt auf regional typische Materialien und Baustile geachtet werden, da
sie den Gesamteindruck des Stadtteils férdern und stérken.

Eine weitere Aufwertung des Ortsbildes wird durch eine ortsgerechte StraRenraumgestal-
tung und durch eine Aufwertung 6ffentlicher Platze und Freiflachen erreicht. Die Neuge-
staltung des zentralen Platzes am Kriegerdenkmal fiihrt zu einer neuen Belebung im Pro-
grammgebiet. Durch vereinzelte Verbesserungen der FuRwegeverbindungen wird der Stra-
RBenraum fur FuRganger optimiert und Wegeverbindungen hergestellt.

Die nachfolgend aufgefiihrten MalRnahmen bilden das Riickgrat des Integrierten Stadte-
baulichen Entwicklungskonzepts und werden ausfihrlich beschrieben und dargestellt.

Der Entwurf des Rahmenplans fasst die stadtebaulichen Leitlinien und die damit verbun-
denen MalRnahmen zusammen.
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8.2 Vorgesehene o6ffentliche und private MaRnahmen
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Im Hinblick auf die Durchfihrung der nachfolgend vorgeschlagenen MaRnahmen wird zwi-
schen Investitionsvorbereitende und -begleitende MaRnahmen, Ordnungsmaflnahmen (§
147 BauGB) und BaumalRnahmen (8 148 BauGB) unterschieden. Die Durchfihrung von
Ordnungsmalinahmen obliegt der Stadt, wogegen die Durchflihrung der Baumalinahmen
grundsatzlich Angelegenheit des jeweiligen Eigentiimers ist.

Darliber hinaus hat die Unterscheidung in OrdnungsmalRnahmen und BaumalRnahmen Be-
deutung im Hinblick auf die Kostenverteilung. Die Kosten der Ordnungsmaflnahmen sind
von der Stadt zu tragen.

Die Kosten der BaumalRnahmen tragt der Eigentiimer bzw. Bauherr, im Falle von Moderni-
sierung/erhaltender Erneuerung ggfs. unterstiitzt durch 6ffentliche Férderung.

Nachfolgend werden die wichtigsten MaRnahmenvorschldge in einem Gesamtmalinah-
menkatalog aufgezahlt und erlautert. Es ist zu beachten, dass die Aufzdhlung nicht als
eine Einstufung in Prioritdten oder bindende Reihenfolge zu verstehen ist. Die Realisierung
der MalBnahmen hangt von der Entwicklung vieler Faktoren ab und kann je nach finanzi-
eller Situation der Stadt und Wichtigkeit auch parallel angegangen werden.

8.2.1 Investitionsvorbereitende und -begleitende MaRnahmen (VM)
VM 1 Vorbereitung der GesamtmaRBnahme

VM 1.1 Vorbereitung nach 8 140 BauGB

Allgemeine Voraussetzung fiir eine Férderung als Gesamtmaflnahme im Rahmen des Stad-
tebauférderungsprogrammes ,Wachstum und nachhaltige Erneuerung” ist die Anwendung
des besonderen Stadtebaurechts. Grundlage hierfir ist die Durchfihrung Vorbereitender
Untersuchungen gem. § 141 BauGB und der Nachweis, dass die Ausgaben der Gesamt-
malRnahme weder von der Gemeinde allein noch anderweitig gedeckt werden kdénnen.
Grundlage der Foérderung ist weiterhin die Erstellung eines Integrierten Stadtebaulichen
Entwicklungskonzepts (ISEK) im Sinne einer ganzheitlichen Aufwertungsstrategie. Das ge-
bietsbezogene, fortschreibungsfdhige Entwicklungskonzept (inkl. Planungs- und Umset-
zungskonzept, MalBnahmen sowie Kosten- und Finanzierungsibersicht) soll zur Lésung
der komplexen Probleme zielorientierte, integrierte Lésungsansatze aufzeigen.

Private ModernisierungsmalRnahmen erfolgen auf Basis einer durch die Stadt St. Goar zu
erlassende Modernisierungsrichtlinie.

VM 1.2 Sonstige VorbereitungsmaRBnahmen

VM 1.2.1 Projektsteuerung zur Koordinierung: Stadtebauférderung, Denkmalpflege,
BUGA-Projektierung

Da die Gestaltung der Ausstellungsflachen unter Beteiligung und Mitarbeit verschiedener
Akteure der Stadtebauforderung, der Denkmalpflege sowie des Vorbereitungsteams der
Bundesgartenschau 2029 erfolgt, wird eine Koordination zur Umsetzung der MalBnahme
mittels einer strukturierten Projektsteuerung notwendig.

Mit der Konstituierung der Projektsteuerung wird das Ziel verfolgt, unter Berlicksichtigung
aller Belange, gemeinschaftlich die Gestaltung der BUGA-Ausstellungsflachen umzusetzen
und insgesamt die Kommunikation zwischen den einzelnen Akteuren kostensparend und
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zielfGhrend zu vereinfachen. Hierbei wird es ggf. erforderlich ein externes auf Moderation
und Projektsteuerung spezialisiertes Planungsbliro hinzuzuziehen.

Die Kosten fiir die Projektsteuerung werden anteilig zwischen Stadtebauférderung und der
Generaldirektion Kulturelles Erbe aufgeteilt, so das Ergebnis des Lenkungsgruppentreffens
am 09.06.2020.

VM 1.3 Stadtebauliche Planung

VM 1.3.1.1 VgV-Verfahren flir Planungskonzept Burg Rheinfels

Aufgrund der fr die Sanierung notwendigen ermittelten Kosten und die damit verbundene
Erreichung bzw. Uberschreitung der EU-Schwellenwerte fir die Sanierung der Burg Rhein-
fels, wird ein Verfahren gemal des Gesetzes gegen Wettbewerbsbeschrankungen zur
Vergabe des Planungskonzepts notwendig. Die Kosten fir das Verfahren werden anteilig
zwischen Stadtebauforderung und der Generaldirektion Kulturelles Erbe aufgeteilt.

VM 1.3.1.2 Planungskonzept zur Sanierung der Burg Rheinfels

Im Rahmen einer statisch-konstruktiven Beurteilung der Burganlage Rheinfels wurde fest-
gestellt, dass dringende MalRnahmen zur Sicherung der Verkehrssicherheit durchgefiihrt
werden mussen. Hierzu wird es erforderlich ein Planungskonzept zu erarbeiten, dass eine
Behebung der identifizierten Méngel vorsieht (siehe hierzu BM 3.4.2). Die Kosten fir das
Konzept werden anteilig zwischen Stadtebauférderung und der Generaldirektion Kulturel-
les Erbe aufgeteilt.

VM 1.3.2 Machbarkeitsstudie zur touristischen Inwertsetzung der Burg Rheinfels
Damit die Burg Rheinfels auch weiterhin als touristische Attraktion flir die Stadt St. Goar
fungieren kann, werden umfangreiche Sanierungsarbeiten notwendig. Im Zuge dieser Sa-
nierungsmafnahmen bietet es sich an, die Burg Rheinfels und ihre Anlage mit Hinblick auf
die Bundesgartenschau 2029 touristisch aufzuwerten. Hierzu wird es notwendig, im Rah-
men einer Machbarkeitsstudie, mdgliche Vorgehensweisen zu eruieren und darzustellen.
Damit soll vor allem die Funktion der Burg, als wichtiger touristischer Anziehungspunkt im
Weltkulturerbe ,Oberes Mittelrheintal”, erhalten und weiterentwickelt werden.

VM 1.5 Vergiitung von sonstigen Beauftragten/Beratern

VM 1.5.1 Stadtebauliche Beratung im Rahmen der Modernisierungsmalnahmen privater
Bauherren

Eine Bauherrenberatung soll im Laufe der Programmlaufzeit dazu dienen, private (energe-
tischen) Sanierungsmalnahmen voranzutreiben und Eigentimer modernisierungs- und in-
standsetzungsbedirftiger Gebaude vor Ort, beratend zur Seite zu stehen und Empfehlun-
gen, Anregungen und Lésungsmaoglichkeiten auszusprechen.
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8.2.2 OrdnungsmaRnahmen (OM)

Zu den OrdnungsmalRnahmen gehéren gemal § 147 BauGB:
- die Freilegung von Grundstiicken,
- die Bodenordnung einschlie3lich Grunderwerb,
- sonstige Ordnungsmalnahmen,
- die Herstellung und Anderung von ErschlieRungsanlagen,
- sonstige MaRBnahmen die notwendig sind, damit die Baumalnahmen durchgefihrt
werden kénnen.

OM 2 OrdnungsmaBnahmen

OM 2.2 Bodenordnung einschl. Grunderwerb

OM 2.2.1: Grunderwerb Gebdude (ehemaliges Gasthaus ,Zur Linde”) Dorfstr.1, Flur 3,
Flurstick 57 u. 58

Das ehemalige Gasthaus ,Zur Linde” ist sanierungsbediirftig. Im Rahmen der Vorbereiten-
den Untersuchung wurde ein Bedarf fir 6ffentlich nutzbare Raumlichkeiten in zentraler
Ortslage ermittelt. Im Zuge der Sanierung soll das ehemalige Gasthaus zu einem Dorfge-
meinschaftshaus umgebaut werden. Als ein Gebdude mit zukiinftig 6ffentlicher Nutzung,
soll das Gebaude in Gemeindeeigentum Uberfihrt werden. Hierflr wird der Grunderwerb
der Liegenschaft notwendig.

OM 2.2.2: Grunderwerb Parkflachen, Im Stockgarten 35 u 37, Flur2, Flurstiicke 124 u.
125/3

Im Zuge des Umbaus des ehemaligen Gasthauses ,Zur Linde” zu einem Dorfgemein-
schaftshaus muss ebenfalls ein, dem Bedarf entsprechender notwendiger, Stellplatznach-
weis erbracht werden. Hierfir sollen die bereits bestehenden und dem Areal zugehérigen
Parkflachen in der StraRe ,Im Stockgarten” erworben werden, um den zukiinftigen Stell-
platzbedarf zu decken. Hierflir wird der Grunderwerb der Liegenschaft notwendig.

OM 2.4 Freilegung von Grundstiicken

OM 2.4.1: Abbruch /Teilabbruch Gebdude Dorfstr. 1
Um die Sanierung und den Umbau des ehemaligen Gasthauses ,Zur Linde” umsetzen zu
kénnen, werden Abbrucharbeiten notwendig.
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OM 2.5 Herstellung und Anderung von ErschlieBungsanlagen

OM 2.5.1: Umgestaltung Kriegerdenkmal
Der direkte Vorplatz des Kriegerdenkmals ist im Hinblick auf die Aufenthaltsqualitat (Sitz-
madglichkeit) verbesserungswiirdig und soll daher neu gestaltet werden.

Bereich Kriegerdenkmal

Folgende Anderungen sollen dabei umgesetzt werden:

e Erhalt der wesentlichen Ausstattungselemente des Kriegerdenkmals (Mauern, Grinfla-

che),

Gestaltung eines Beetes am Kriegerdenkmal mit pflegeleichter Bepflanzung,

Sanierung des Kriegerdenkmals: Reinigung/Impragnierung der Oberflache,

Sanierung der Mauern und Treppen aus Naturstein am Kriegerdenkmal,

Ersatz der bestehenden Bank am Kriegerdenkmal, zur Verbesserung der Aufenthalts-

qualitat, durch zwei neue Banke, die rechts und links von der oberen Treppe angeord-

net werden,

¢ Anlage eines Gehwegs zwischen Kriegerdenkmal und Katholischer Kapelle entlang der
Pfalzfelder Stral3e, beginnend am Haus Nr. 14 (ggf. Grunderwerb erforderlich).
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Vorentwurf Umgestaltung Kriegerdenkmal, o. M.

OM 2.5.2: Umgestaltung Knotenpunkt ,Pfalzfelder StraRe”/,Im Stockgarten”
StralBenrdume nehmen oftmals die Funktion eines Quartierseingangs ein. Diese sollten
Ubersichtlich, gleichermalRen fir alle Verkehrsteilnehmer optimal nutzbar und einladend
gestaltet sein. Die K 100 als Gberortliche ZubringerstraRe erschlieRt Gber diesen Knoten-
punkt den norddstlichen Siedlungsbereich von Biebernheim. Jedoch ist der Knotenpunkt
mit Hinblick auf die Uberquerbarkeit nur unzureichend gestaltet. Insbesondere kénnen
dadurch Gefahrensituationen hervorgerufen werden. Auch mangelt es an Ubersichtlichkeit
und einer attraktiven Strallenraumgestaltung, wie bspw. StraRenbdumen.

Der Kreuzungsbereich ,Pfalzfelder StraRe” / ,Im Stockgarten” entspricht daher insgesamt
nicht den Anforderungen an einen gut gestalteten Stralenraum. Der groRflachig versie-
gelte Einmindungsbereich sollte daher neu geordnet und gestaltet werden.
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Zur Umsetzung der MaRnahme werden eine technische StralRenplanung und eine Abstim-
mung mit dem StraRenbaulasttrager Landesbetrieb Mobilitdt Bad Kreuznach und der Un-
teren Verkehrsbehérde (Kreisverwaltung) notwendig. Bereits im Jahr 2010 wurden im
Rahmen der Dorferneuerung fiir diese MaRnahmen zwei Alternativen entwickelt.

Auszug aus dem Rahmenplan, o. M.

S 3 Verbindung zur OrisstraBe
Optlional: Alnlcge Vlere[\;,ung Auf dem H8hnchen
Querungshilfe EinmUndung =

"n.—g

Varianten fiir den Einmiindungsbereich

Der urspriingliche Gedanke zur Verbesserung der Querbarkeit durch eine barrierefreie Ab-
senkung der Bordsteine und der Anlage einer Uberquerungshilfe fir FuBgénger mit Fahr-
bahnverschwenk wurde seinerzeit im Laufe der Entscheidungsfindung zurlickgestellt. In
der weiteren Diskussion bekam die Verbesserung der Anbindung der Ortsstral3e ,Auf dem



Seite 66, Stadt Sankt Goar, ISEK ,Stadtteil Biebernheim mit der Burg Rheinfels”, Juli 2020

Vorabzug

Hahnchen” starkeres Gewicht. Damit war die Vorzugsvariante die Anlage eines Kreisver-
kehrsplatzes mit Anbindung der Ortsstra’e ,Auf dem Hahnchen”. Die Priifung der ent-
sprechenden Fahrbeziehungen sind im Rahmen einer detaillierten Planung zu erstellen.

OM 2.5.3: Ausbau der StralRe ,Im Stockgarten”

OM 2.5.4: Ausbau der StralRe ,An der Bach”

Die Fahrbahnen der OrtsstraBen ,Im Stockgarten” und ,,An der Bach”’, die sowohl zentral
als auch durch den noérdlichen Siedlungskoérper von Biebernheim verlaufen, sind aufgrund
von Uber die Jahre immer wieder aufgetretenen Ausbesserungen und Aufbriichen sowie,
groRe Schaden in Form von Quer- und Langsrissen, in einem sehr schlechten Zustand. Sie
bilden keinen ebenen Belag. Im Bereich der StralRe ,An der Bach” ist die Wasserflihrung
des anfallenden Oberflachenwassers durch den desolaten Zustand der vorhandenen Ent-
wasserungsrinnen zum Teil nicht mehr gewahrleistet.

L TNLE

Im mSio'ckgarten"

Die zwingende Voraussetzung fir die Verbesserung der Wohn- und Aufenthaltsqualitat ist
die Beseitigung des schlechten Zustandes der Gemeindestral3en, dazu zéhlen groRe Scha-
den in Form von Quer- und Langsrissen sowie sonstige Setzungs- und Oberflachenschaden
im vorhandenen Fahrbahnbelag. Der oftmals schlechte Zustand des StralRenbelags fihrt
zu Stolperfallen insbesondere fiir altere Birger. Zusammenfassend ist die Verkehrssicher-
heit fir Fahrzeuge und FuRgénger nicht in ausreichendem Mal3e gegeben und bedarf drin-
gend einer Verbesserung.

7 Quelle: Ausbau der StraRe ,An der Bach”. Zuschussantrag. Berres Ingenieurgesellschaft mbH im Auftrag
der Stadt St. Goar. 2017.
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Fir die StralRe ,An der Bach” liegen bereits Ausflihrungsplanungen zum Ausbau der Stral3e
vor. Durch den Austausch der vorhandenen Hochbordsteine in Rundbordsteine und mobi-
litatsgerechte Absenkungen in den Kreuzungsbereichen der Stral3e ,,An der Bach” werden
auch die Belange von Personen mit eingeschréankter Mobilitat berlicksichtigt.

~An der Bach”
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Die StralRe ,Im Stockgarten” sollte ebenfalls in barrierefreier Form ausgebaut werden, um
insgesamt allen FuRgangern eine uneingeschrankte Nutzung des StralRenraums zu ermog-
lichen.
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OM 2.5.5: Anlage eines Gehweges entlang der ,Pfalzfelder StralRe”

Zwischen der katholischen Kapelle und dem Kriegerdenkmal besteht auf sldlicher Stra-
RBenseite entlang der ,Pfalzfelder StraRe” / K 100 kein Gehweg. Um hier auch eine unmit-
telbare Verbindung zwischen dem Kriegerdenkmal und der katholischen Kapelle zu schaf-
fen, ist ein entsprechender barrierefreier FuBweg herzustellen.

Hierflr werden eine technische StraRenplanung und eine Abstimmung mit dem Stral3en-
baulasttrager Landesbetrieb Mobilitdt Bad Kreuznach und der Unteren Verkehrsbehorde
(Kreisverwaltung) notwendig.

Darstellung fehlender Gehweg , Pfalzfelder StraRe”



Seite 70, Stadt Sankt Goar, ISEK ,Stadtteil Biebernheim mit der Burg Rheinfels”, Juli 2020

Vorabzug

OM 2.5.6: Gestaltung BUGA-Flachen zwischen Burg Rheinfels und Biebernheim, nordli-
cher der ,Pfalzfelder-StraRe” und beidseitig der StraRe ,Auf der Schanz”

Im Bereich der avisierten Ausstellungsflachen der Bundesgartenschau 20292 im nérdlichen
Untersuchungsgebiet wird es erforderlich, bis zur Austragung der BUGA die Flachen als
Ausstellungsflachen herzustellen. Hauptaugenmerk liegt hier insbesondere auf der Schaf-
fung eines klar strukturierten, ansprechenden und nach Mdglichkeit barrierefreien Wege-
netzes zwischen der Burg Rheinfels und dem Ortskern von Biebernheim.

Zudem ist ein Gesamtkonzept zu erstellen. Dabei wére es vorstellbar, das Gelande einer
grundlegenden landschaftsarchitektonischen Neugestaltung, wie bspw. die Einfassung
und Abgrenzung des Ausstellungsgeldndes mit Funktionszuteilungen (Sanitdre Anlagen,
Ausstellungsbereiche, Touristeninformation, Gastronomie), zu unterziehen und ortsbild-
pragende und reprasentative Eingangsportale zum Geladnde zu schaffen.

Diese MalRnahme wird sozusagen nachrichtlich dargestellt, da sie staddtebaufdérderungs-
maRig irrelevant ist.

A. Burg
< . ES‘Q:/P:'MM,J:

3. &;dh'(ﬁe Eg(afpréle

. Anna Bicabeth Weg u.#a««mmg

5.‘{(",4 &‘*m-m

Skizze Ausstellungsflachen der Bundesgartenschau 2029, o. M., Entwicklungsagentur Rheinland-
Pfalz

8 Es wird darauf hingewiesen, dass die avisierten Ausstellungsfldchen im Bereich der nicht mehr vorhandenen
Festungsanlagen der Burg Rheinfels liegen. Quelle: Schematische Ubersicht Burgruine /Festung Rheinfels —
St. Goar. GDKE Landesdenkmalpflege. Plansammlung Inv.Nr.: 19374/3. Januar 2020.
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8.2.3 BaumaRnahmen (BM)

Zu den Baumafnahmen gemafl &8 148 BauGB gehdéren sdmtliche bauliche MalRnahmen,
die der Verwirklichung der Stadtebaulichen Entwicklungsziele dienen. Hierzu zéhlen:

e die Modernisierung und Instandsetzung privater Gebaude, die in Erscheinungsbild
und Ausstattung Missstande oder Méangel aufweisen und grundsatzlich instand ge-
setzt werden sollen,

e die Neubebauung und die Ersatzbauten,

e die Errichtung und Anderung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen sowie

e die Verlagerung oder Anderung von Betrieben.

Nachfolgend werden die wichtigsten MaRnahmenvorschlage erlautert.

BM 3 BaumaRnahmen

BM 3.1 Modernisierung und Instandsetzung privater Gebdude

Die Modernisierungs- und InstandsetzungsmalBnahmen an privaten Gebauden sowie die
hiermit ggf. verbundenen OrdnungsmalRnahmen an den Grundstiicken stellen im Rahmen
des Programms ,Wachstum und nachhaltige Erneuerung” einen wesentlichen Kernbe-
standteil dar. Sie werden nach MalRgabe der Modernisierungsrichtlinie und des vorliegen-
den Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzepts gefdrdert.

/| Legende

=l mmmm Grenge Uniersushungsgabiet
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B R v

hindertengerechte UmbaumalRnahmen.

Hierzu zahlen u.a. MalBnahmen zur Sicherung der Gebdude, zur Verbesserung des Woh-
numfeldes, Fassadensanierung, Verbesserung der Warmeddammung oder alters- und be-

Die zukilinftig grundsatzlich férderfahigen Gebaude werden in einer Gebaudekartei und
-liste als Anlage zur Modernisierungsrichtlinie erfasst. Nach dem derzeitigen Stand erwei-
sen sich 124 Gebéaude als forderfahig. Es ist das Ziel, im Fdrderzeitraum voraussichtlich
ca. 30 Vorhaben bei der Modernisierung zu unterstitzen.

BM 3.4

Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen
BM 3.4.1

Sanierung und Umbau des ehemaligen Gasthauses ,Zur Linde” zum Dorf-
gemeinschaftshaus

Das ehemalige Gasthaus ,Zur Linde” ist sanierungsbediirftig. Im Rahmen der Vorbereiten-

den Untersuchung wurde ein Bedarf fir 6ffentlich nutzbare Raumlichkeiten in zentraler
Ortslage ermittelt. Im Zuge der Sanierung soll das ehemalige Gasthaus zu einem Dorfge-
meinschaftshaus umgebaut werden.

zentral im alten Ortskern gelegen, grundsatzlich die Moglichkeit einer entsprechenden Um-
ben.

Im Rahmen einer Machbarkeitsstudie® wurde festgestellt, dass das Gasthaus ,Zur Linde”,
nutzung bietet. Der Gaststattenbetrieb wurde vor einiger Zeit aus Altersgriinden aufgege-
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Darstellung Grundstiicksituation und Eigentiimer, o. M.

9 Machbarkeitsstudie ehemaliges Gasthaus ,Zur Linde” St. Goar-Biebernheim. Stadt-Land-plus GmbH im Auf-
trag der Stadt St. Goar. Juli 2018.
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Im Rahmen der Begutachtung wurden folgende bauliche und raumliche Mangel fir das
Gasthaus festgestellt:

- fehlende oder ungeniigende Dd&mmung an der AulR3enhiille

- nicht warmegedammte Fenster

- schlechte oder nicht vorhandene Abdichtung gegen Erdfeuchte

- verwinkelte Raumlichkeiten

-  beengte Zugange

- enge und steile Treppen (zur WC-Anlage im Keller)

- Hohendifferenzen vor und im Gebaude

- kein barrierefreies Raumkonzept

- Sanitaranlagen im Keller

- kein separater Zugang zur Wohnung im Obergeschoss

- geringe Kopfhdohe im Dachgeschoss, daher keine Aufenthaltsraume mdglich

Die ,Interessengruppe Dorf” hat in ihrem Bericht von 2016 den allgemeinen Bedarf, ein
Dorfgemeinschaftshaus fir kulturelle und soziale Belange und Veranstaltungen direkt im
Ort zu haben, hinreichend erlautert.

Im Zuge der Machbarkeitsstudie wurden folgende Schwerpunkte des rdumlichen Nut-
zungskonzepts als Raumbedarf ermittelt:

- Gemeindesaal fir kulturelle Veranstaltungen, Gemeinde, Wahllokal, Vereine, etc.

- Karnevalsfeiern, Privatfeiern

- Einrichtung einer Begegnungsstatte ,Internetcafé”, Treffpunkt fir Jung und Alt

- Raumlichkeiten flr Seniorentreffen

- Raumlichkeiten fir kirchliche und soziale Einrichtungen — Jugendarbeit

- Lagerraum fir Vereine

- Vermietung der Wohnung im Obergeschoss des Gasthauses ,Zur Linde”

- Einrichtung eines kleinen Dorf-/Heimatmuseums

- Stellplatze fir Gemeindesaal

- Einrichtung eines Festplatzes flr traditionelle Dorffeste (Quetsche Kerb

Backes-Fest, Feuerwehrfest, Weihnachtsmarkt)
- Vermietung der 9 Einzelgaragen

Zusammenfassend sind die Voraussetzungen fir eine Umnutzung vorhanden. Die bauli-
chen Mangel und Raumbedarfe wurden bereits ermittelt. Im Rahmen der Vorentwurfspla-
nung ist das bestehende Raum- und Nutzungskonzept der Machbarkeitsstudie zu Gberpri-
fen und ggf. zu UGberarbeiten sowie die Kosten fir das Projekt darzustellen.

BM 3.4.1 Alternativ: Sanierung und Umbau der Alten Schule zum Dorfgemein-
schaftshaus

Falls im Rahmen des Verfahrens eine Umnutzung des ehemaligen Gasthauses ,Zur Linde”
als nicht realisierbar einzustufen ist, soll stattdessen alternativ die ,Alte Schule” in der
JPfalzfelder StraRe” zu einem Dorfgemeinschaftshaus ausgebaut werden. Die hoch ver-
siegelte Freiflache (ehemaliger Schulhof) wird in ihrer Gestaltung den Anforderungen an
einen reprasentativen Freiraum und Treffpunkt im Ort ebenfalls nicht gerecht. Im Zuge
des Ausbaus der Alten Schule zum Dorfgemeinschaftshaus bedarf es einer Neugestaltung.
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“Alte Schule”

Im Zusammenhang mit der Umnutzung kommt auch der Freiflachengestaltung des ehe-
maligen Schulhofs als attraktivem Treffpunkt und reprasentativer Flache eine hohe Bedeu-
tung zu. Eine funktionale und gestalterische Aufwertung und das Herausstellen als Platz-
raum dienen der Markierung des Zugangs zum neuen Dorfgemeinschaftshaus als auch der
Gestaltung eines generationslibergreifenden Treffpunktes durch Erganzung weiterer Nut-
zungselemente (z.B. Boule, Schach, etc.). Die Flache soll neben einer Oberflachengestal-
tung durch Sitzgelegenheiten und durch eine angemessene Begriinung weiter aufgebes-
sert werden. Die gro3flachig versiegelte Vorflache sollte in Teilen entsiegelt und mit was-
serdurchlassigen Materialien gestaltet werden.

BM 3.4.2 Sanierung Burg Rheinfels

Damit die Burg Rheinfels auch weiterhin als touristische Attraktion fiir die Stadt St. Goar
fungieren kann, werden umfangreiche Sanierungsarbeiten notwendig. Damit soll zum ei-
nen weiterhin die Begehbarkeit fir den Publikumsverkehr sichergestellt und zum anderen
die Bedeutung der Burg als wichtiger Anziehungspunkt im Weltkulturerbe Oberes Mittel-
rheintal gewahrt werden.

Im Rahmen einer statisch-konstruktiven Beurteilung der Burganlage wurde festgestellt,
dass dringende MalRnahmen zur Sicherung der Verkehrssicherheit durchgefiihrt werden
mussen. Es wurde dabei festgestellt, dass oft Mauerkronen im schlechten Zustand sind.
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Im Rahmen des MalRnahmenkonzepts zur Sanierung der Burg wurde empfohlen ein Ent-

wasserungskonzept zu erarbeiten, das vor allem Schaden, die auf fehlende Entwasserung
|.10

oder Abdichtung zuriickzufiihren sind, zukiinftig vorbeugen sol

Prioritat | (SofortmaBnahme)

==

B Prioritat It
BN prioritat I
=1

Prioritat IV
keine MaBnahmen notwendi

Bauteile nummeriert 1-76

Stand 122018

Ausschnitt MaBnahmenplan zur Sanierung der Burg Rheinfels™

In Abhangigkeit der Dringlichkeit der Sicherung eines Bauteils, wurden die zu sanierenden
Bauteile in vier Prioritaten eingestuft (sieche MalRnahmenplan zur Sanierung der Burg Rhein-
fels). Bauteile, von denen eine Gefahrdung der Verkehrssicherheit ausgeht oder ein baldi-
ger Substanzverlust zu erwarten ist, wurden in die Prioritdt | eingestuft. Die weiteren
Prioritdten stehen fir:

Kurzfristigen Handlungsbedarf Prioritat Il
Mittelfristigen Handlungsbedarf  Prioritat Il
Langfristigen Handlungsbedarf Prioritat IV

Ziel ist, die vordringlichen SicherungsmalRnahmen bis zur Austragung der Bundesgarten-
schau 2029 abzuschlieRen.

Gemal dem Ergebnis des Lenkungsgruppentreffens am 09.06.2020 ist festzuhalten, dass
die Mittel aus der Denkmalpflege mit 1,5 Mio. € und aus der Stadtebauférderung mit 6,25

19 Statisch-Konstruktive Beurteilung der Burganlage. Schwab | Lemke Ingenieurbiiro GmbH, S. 21.
' Quelle: Schwab | Lemke Ingenieurbliiro GmbH, Stand 12/2018
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Mio. € in das ISEK eingepflegt werden. Hier ist noch zwischen ADD und Innenministerium
zu klaren, ob die Mittel sozusagen zusammengelegt werden und nicht nach einzelnen
Bauteilen aufgesplittet werden.

Wenn so verfahren wird, sind in der Kofi die Mittel der Denkmalpflege als Einnahmen zu
verbuchen. Demnach sind auch Kosten fir die Vorbereitenden MalRnahmen wie
e Projektsteuerung zur Koordinierung Stadtebauférderung, Denkmalpflege, Buga-Pro-
jektierung,
e VgV-Verfahren fir Planungskonzept Burg Rheinfels,
e Planungskonzept zur Sanierung der Burg Rheinfels
anteilig zwischen Stadtebauférderung und GDKE aufzuteilen.

8.3 MaRnahmeniibersicht

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber die im Rahmen des Férderzeitraums
(8-10 Jahre) abzuwickelnder MaflRnahmen. Sie stellt den aktuellen Diskussions- und Pla-
nungsstand dar.

Die Kosten- und Finanzierungsiibersicht (KOFI) wird im Zuge der Erarbeitung des ISEK
erstellt. Diese ist jahrlich anzupassen.

Nachfolgend werden die MalBnahmenvorschlage in einem MalRnahmenkatalog aufgezahlt.
Bei den MalBnahmen wird wie folgt unterschieden:

¢ Investitionsvorbereitende und -begleitende MaRnahmen (VM)

e OrdnungsmaRnahmen (OM)
Zu den OrdnungsmaRnahmen gehéren gemaR § 147 BauGB:
die Freilegung von Grundstlicken,
die Bodenordnung einschlieRlich Grunderwerb,
sonstige OrdnungsmalRnahmen,
die Herstellung und Anderung von ErschlieRungsanlagen.

e BaumaRnahmen (BM)
Zu den Baumalnahmen gemal § 148 BauGB gehdren sdmtliche bauliche MalBnahmen,
die der Verwirklichung der Stadtebaulichen Entwicklungsziele dienen. Hierzu zéhlen:
e die Modernisierung und Instandsetzung privater Gebaude, die in Erscheinungs-
bild und Ausstattung Missstande oder Mangel aufweisen und grundsétzlich in-
stand gesetzt werden sollen,
e die Neubebauung und die Ersatzbauten,
e die Errichtung und Anderung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen
sowie die Verlagerung oder Anderung von Betrieben.
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STW = Stadtebauférderung Programm Wachstum und nachhaltige Erneuerung, Foérdersatz fiir St.Goar: 85 %

Trager/
Forde-
Gesamtinvestition rung Zeitschiene
davon Anteil Bemerkung
Stadt 15%

1.VM Vorbereitung der Gesamt-
mafRnahme

1.1 Vorbereitung nach &8 140

) BauGB
Integriertes Stadtebauliches
Entwicklungskonzept mit Stadt/ Satzungsbe-

1.1.1 | Vorbereitender Untersu- i 29.675,63 4.451,35 STW schluss 2020
chung mit begleitenden Of- (Ende 2020)
fentlichkeitsarbeit

1.2 Sonstige VorbereitungsmaR-

) nahmen
Projektsteuerung zur Koordi-
nierung: integrativer Be- Stadt/ 2021

1.2.1 | Stadtebauforderung, Denk- standteil von STW/ -
malpflege, BUGA-Projektie- BM 3.4.2 GDKE 2028
rung

1.3 Stadtebauliche Planung
1.3.1.1 Stadt/ Europaweite
VgV-Verfahren fur Planungs- STW Ausschrei- 2020
konzept Burg Rheinfels integrativer Be- bung

1.3.1 13.1.2 standteil von Stadt/ Kosten gfem.

. BM 3.4.2 Ergebnis
Planungskonzept zur Sanie- STW/ VGV-Verfah- 2021
rung der Burg Rheinfels GDKE ren
Machbarkeitsstudie zur tou- Stadt/
1.3.2 |ristischen Inwertsetzung der 30.000 4.500 2021
. STW
Burg Rheinfels

14 Vergiitung von Sanierungs-
tragern

15 Vergiitung von sonstigen

) Beauftragten/Beratern
Beratung im Rahmen der Stadt/ bis
1.5.1 | ModernisierungsmalRnahmen 65.000 9.750 fortlaufend max.
. STW
privater Bauherren 2030

2. OM | OrdnungsmaBnahmen
Vorbereitende Bodenord-

2.1 nung einschl. des Erwerbs
von Grundstiicken

292 Bodenordnung einschl.

) Grunderwerb
Grunderwerb Gebéaude (ehe-
maliges Gasthaus ,Zur Stadt/

2.2.1 Linde”) Dorfstr.1, Flur 3, 85.000 12.780 STW 2020
Flurstick 57 u. 58
Grunderwerb Parkflachen,

.Im Stockgarten” 35 u 37, Stadt/

2.2:2 Flur2, Flurstiicke 124 u. 55.000 8.250 STW 2020
125/3
Umzug von Bewohnern und

2.3 R
Betrieben
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Freilegung von Grundstii-

STW

2.4 cken
in Abhéngig-
Abbruch /Teilabbruch Ge- Stadt/ | keit von Kon-
2.41 biude Dorfstr. 1 60.000 9.000 STW | zept 2021
3.4.1
Herstellung und Anderung
25 von ErschlieBungsanlagen
’ (Auflistung zunéchst ohne
Prioritat)
251 Umgestaltung Kriegerdenk- 75.000 11.250 Stadt/ 2027
mal STW
Umgestaltung Knotenpunkt 92.100 Stadt/ | Planung 2022
2.5.2 | ,Pfalzfelder Strale”/,Im 614.000| abzgl. KAG STW/
Stockgarten” Beitrage LBM Ausbau 2023
Ausbau der StralRe ,Im Planung 2022
Stockgarten”
(Gemeindeanteil = 35 %, 350.000 Stadt/
2.5.3 | gemal Angabe der Beitrags- (Gemeindear.r[eil) 52.500 STW/ Ausbau 2023
abteilung), Beitragssatz: 65 KAG
%, Gesamtkosten
1.000.000 €
Ausbau der StralRe ,An der Planung 2021
Bach”
(Gemeindeanteil = 35 %, 231.000 Stadt/
2.5.4 | gemal Angabe der Beitrags- (Gemeindeariwteil) 34.650 STW/ Ausbau 2022
abteilung), Beitragssatz: 65 KAG
%, Gesamtkosten
660.000 €
Anl in hw nt-
Ianga Yor Piilffeelde(ragsisra?sg” Stadt/
2.5.5 " 75.000 11.250 STW/ 2025
(ggf. Grunderwerb erforder- LBM
lich, Haus Nr. 14).
Gestaltung BUGA-Flachen
2\_N|schen .Burg I?hel_nfels und Stadt/ | Konzept/ Pla- | 2021
256 Biebernheim , nordll:cher der Land nung/ Aus- bis
JPfalzfelder StralRe” und (EARLP) | bau 2028
beidseitig der StralRe ,Auf
der Schanz”
26 Sonstige Ordnungsmafnah-
men
3. BM | BaumaRBnahmen
Modernisierung und Instand-
setzung privater Gebdude Stadt/ bis
31| Annahgm‘; 20 Vortaton o 400.000|  60.000 sty | fortlaufend | 02
20.000 EUR)
Gemeinbedarfs- und Folge-
3.4 .
einrichtungen
Sanierung und Umbau des Planung 2022
ehemaligen Gasthauses ,Zur
341 1 linde” zum Dorfgemein- 1.400.000 210.000 | StadV
STW
schaftshaus
Bau 2023
Alternativ: Stadt/
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Sanierung und Umbau der
Alten Schule zum Dorfge-
meinschaftshaus
7.750.000 Gesamt
. . STW/ 2022
3.4.2 | Sanierung Burg Rheinfels 6.250.000 937.500 -
Stadt
2027
1.500.000 GDKE
Gesamtkosten Brutto 10.869.675,63 | 1.457.951,35

Die Stadt erzielt im Zuge der StadtebauférdermalRnahme Einnahmen aus Straldenausbau-
beitragen gemalR dem Kommunalabgabengesetz (KAG).

Die Gesamtinvestition belauft sich auf rund. 11 Mio Euro

10.869.675,63 Gesamtinvestition
€

davon:
1.500.000,00 € GDKE-Mittel fur die Sanierung der Burg Rheinfels
6.250.000,00 € Stadtebaufdérdermittel fir die Sanierung der Burg Rheinfels

3.469.000,00 € Stadtebaufordermittel fir SanierungsmalRnahmen im Stadtteil Bie-
bernheim

Bei einer Forderquote von 85 % und unter Beriicksichtigung der Einnahmen aus Stral3en-
ausbaubeitragen betragt der Eigenanteil der Stadt St. Goar ca. 1.457.951,35 EUR.

9. Festlegung Programmgebiet und Sanierungsverfahren

Das vorliegende Integrierte Stadtebauliche Entwicklungskonzept mit seinen Analysen,
Aussagen und Beteiligungsprozessen dient als Beurteilungsunterlage im Sinne der Vorbe-
reitenden Untersuchungen nach &8 141 BauGB.

Bei den Recherchen und Untersuchungen fir das Stadtebauliche Entwicklungskonzept
wurde festgestellt, dass die Sanierung notwendig ist. Insbesondere wurden stadtebauliche
Missstande nach § 136 BauGB nachgewiesen bzw. festgestellt, dass sich stadtebauliche
Missstande abzeichnen.

Insbesondere wurden Beurteilungsunterlagen gewonnen Uber die Notwendigkeit der Sa-
nierung, die sozialen, strukturellen und stadtebaulichen Verhéltnisse und Zusammen-
hange, sowie die anzustrebenden allgemeinen Ziele und die Durchfihrbarkeit der Sanie-
rung im Allgemeinen.
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9.1 Abgrenzung des Programmgebiets/Sanierungsgebiets

Die Ergebnisse der Stadtebaulichen Untersuchungen zeigen den Erneuerungsbedarf inner-
halb des gesamten Programmgebiets deutlich auf. Klassische Missstande nach den Krite-
rien des § 136 (3) BauGB konnten, wie oben aufgefiihrt, ermittelt werden.

Das Sanierungsgebiet wird mit der vorgeschlagenen Abgrenzung in einer GroéfRe von ca.
21 ha bestatigt.

{lbréchlag Abgrehzuﬁg des Sanierungsgebiéts, o.M
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9.2 Festlegungsmaéglichkeiten

Die raumliche Festlegung des Programmgebiets kann - wie bereits im Kapitel 1.1 beschrie-
ben - in unterschiedlicher Weise erfolgen und ist zu begriinden:

Stadtebauliche SanierungsmaRnahmen (88 136 — 164b BauGB)

Es liegen sowohl Substanzschwéachen vor, da das Programmgebiet mit seiner vorhande-
nen Bebauung und seiner sonstigen Beschaffenheit den allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse oder an die Sicherheit der in ihm wohnenden oder
arbeitenden Bevoélkerung teilweise nicht entspricht (z.B. sanierungsbediirftige Gebaude,
vorhandene Bausubstanz entspricht nicht baulichen oder energetischen Standards), als
auch Funktionsschwéachen, da es droht, dass das Gebiet zuklinftig die Aufgaben, die ihm
nach seiner Lage und Funktion obliegen, teilweise nicht mehr erfillen kann oder in der
Erflllung der Aufgaben beeintrachtigt ist.

Zu deren Behebung soll das Gebiet durch SanierungsmaRnahmen wesentlich verbessert
oder umgestaltet werden (8 136 (2) BauGB). Zudem liegt eine einheitliche Vorbereitung
und zlgige Durchfiihrung der SanierungsmalRnahmen im 6ffentlichen Interesse (8 136 (1)
BauGB). Fir einzelne MaRnahmen sind zum Teil noch Machbarkeitsstudien und Gutachten
erforderlich, die das Integrierte Stadtebauliche Entwicklungskonzept weiter konkretisieren
bzw. erganzen.

Stadtebauliche EntwicklungsmaBRnahmen (88 165 - 171 BauGB)

Durch stadtebauliche EntwicklungsmalBnahmen kénnen Stadtteile oder andere Gemeinde-
teile entsprechend ihrer besonderen Bedeutung fir die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung oder die Entwicklung des Landesgebiets oder der Region erstmals entwickelt
werden oder sie werden im Rahmen einer stadtebaulichen Neuordnung einer neuen Ent-
wicklung zugefihrt.

Die Festlegung als Stadtebauliches Entwicklungsgebiet nach § 165 ff. BauGB kommt nicht
in Betracht, da weniger die Neuentwicklung des gesamten Programmgebiets angestrebt
wird, sondern die Beseitigung bestehender stadtebaulicher Misssténde, die Innenentwick-
lung und das Planen im Bestand.

Erhaltungssatzung (§8 172 - 174 BauGB)

Mit dem Instrument der Erhaltungssatzung kann eine Gemeinde die Genehmigungsbedirf-
tigkeit von Rickbau und Nutzungsanderung, ggfs. auch die Errichtung baulicher Anlagen
festlegen, und zwar zur Erhaltung der staddtebaulichen Eigenart des Gebiets auf Grund
seiner staddtebaulichen Gestalt.

Die Festlegung als ,Erhaltungsgebiet” kommt zwar in Betracht, da der Erhalt der derzeiti-
gen stadtebaulichen Gestalt, Eigenart und bestehenden Bausubstanz nicht alleine im Fokus
der weiteren Entwicklung steht, sondern auch die Neuentwicklung, jedoch ist die formli-
che Festlegung als Sanierungsgebiet auch vor dem Hintergrund der erhéhten steuerlichen
Absetzbarkeiten vorzuziehen.
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Weitere

Da die Vorbereitenden Untersuchungen gemafR 8 141 BauGB abgeschlossen sind, ist die
Festlegung als Untersuchungsgebiet obsolet. Die Festlegung als Gebiet gemaR Ratsbe-
schluss wird ebenfalls nicht empfohlen, da u.a. im vereinfachten Sanierungsverfahren
steuerliche Vorteile fur private Eigentimer bestehen.

9.3 Sanierungsverfahren

In St. Goar, im Stadtteil Biebernheim wird aus oben genannten Griinden eine Festlegung
des Programmgebiets als Sanierungsgebiet im Sinne der 88 136 ff. BauGB unter Anwen-
dung des Besonderen Stadtebaurechts in Betracht gezogen. Damit einher geht die Bestim-
mung des geeigneten Verfahrens (umfassend oder vereinfacht) zur Behebung der stadte-
baulichen Missstande und zligigen Durchflihrung der Sanierung.

Das Erfordernis eines umfassenden Sanierungsverfahrens ist fir die Durchfiihrung der Sa-
nierung in ,Biebernheim” nicht zu begriinden. Im Programmgebiet ist keine groRRflachige
bodenbezogene Gebietserneuerung vorgesehen, sondern ein Blindel von MalBnahmen, im
Sinne punktueller und auf Aktivierung, Beratung und Férderung privater Akteure basieren-
der ,Stadtteilreparaturen”.

Vorrangig erstrecken sich die im MaBnahmenpaket des Integrierten Stadtebaulichen Ent-
wicklungskonzepts enthaltenen Projekte auf den 6ffentlichen Raum (gestalterische Auf-
wertung von StraRen- und Platzrdumen). Aus diesem Grund ist im Sanierungsgebiet mit
wesentlichen sanierungsbedingten Bodenwerterhéhungen nicht zu rechnen.

Vor dem Hintergrund des Entwicklungskonzeptes mit seinen konkreten Malinahmen wird
die formliche Festlegung eines Sanierungsgebiets im umfassenden Verfahren als in der
Umsetzung unangemessen und sowohl organisatorisch als auch wirtschaftlich zu aufwan-
dig bewertet.

Dies gilt insbesondere fiir die nachtragliche Erhebung von Ausgleichsbetragen. Wird das
umfassende Sanierungsverfahren durchgefiihrt, so muss die Abschépfung sanierungsbe-
dingter Wertsteigerungen aufgrund von erheblichen allgemeinen Wertsteigerungen durch
Flachenentwicklungen erfolgen.

Im vereinfachten Sanierungsverfahren kann dagegen auf solche Ausgleichsbeitrage ver-
zichtet werden. Stattdessen werden fir StralRenbaumalRnahmen KAG-Beitrage, Erschlie-
Rungsbeitrage und Kostenerstattungsbeitrage erhoben. Die besonderen sanierungsrechtli-
chen Vorschriften (gemaR 88 152 ff. BauGB) gelten explizit nicht.

Auf dieser Grundlage und aufgrund der angestrebten MalRnahmen wird von der férmlichen
Festlegung des Sanierungsgebiets im umfassenden Verfahren abgeraten.

Da im Programmgebiet das Augenmerk sowohl auf dem Erhalt der stadtebaulichen Eigen-
art des Gebiets als auch auf Neuentwicklungen und Nachnutzungen liegt, wird die Fest-
setzung eines vereinfachten Sanierungsgebiets nach § 142 (4) BauGB empfohlen.
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Genehmigungspflicht nach § 144 BauG

Im Rahmen der Sanierungssatzung wird zur Sicherung des 6ffentlichen Interesses in be-
sonderen Fallen auf das Instrumentarium des Vorkaufsrechts, der Veranderungssperre und
der Genehmigungspflicht schuldrechtlicher Vereinbarungen gemal 8 144 (1) BauGB zu-
rickgegriffen.

Die in 8 144 (1) Nr. 1 und 2 BauGB bezeichneten Vorgange werden der Genehmigungs-

pflicht unterstellt. Dazu gehéren:

e Vorhaben i.S.d. § 29 BauGB (also die Errichtung, Anderung und Nutzungsdnderung
baulicher Anlagen, Aufschittungen und Abgrabungen gréReren Umfangs und Ablage-
rungen einschlielich Lagerstatten).

e die Beseitigung baulicher Anlagen.

e erhebliche oder wertsteigernde Veranderungen von Grundstlicken und baulichen An-
lagen, deren Veranderungen nicht genehmigungs-, zustimmungs- oder anzeigepflichtig
sind.

e Vereinbarungen, durch die ein schuldrechtliches Vertragsverhaltnis Gber den Gebrauch
oder die Nutzung eines Grundstlicks, Gebdudes oder Gebaudeteils auf bestimmte Zeit
von mehr als einem Jahr eingegangen oder verlangert wird.

Damit ist gewahrleistet, dass die Stadt Kenntnis Gber die im Sanierungsgebiet stattfinden-
den Bautatigkeiten erlangt. Gleichzeitig gelingt es hierliber, erhaltenswerte Bausubstanz
zu sichern oder die Nutzung und Entwicklung wichtiger Schliisselobjekte zu steuern.

Im Rahmen des gewahiten Verfahrens sind folgende Sachverhalte zu beachten:

- Fir StralRenausbaumalnahmen werden die entsprechenden ErschlieBungsbeitrage,
KAG-Beitrage und Kostenerstattungsbeitrage erhoben (vgl. Beitragssatzung; einma-
lige oder wiederkehrende Beitrage, Benutzungsgebuihren).

- Die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften (gemaR 88 152 ff. BauGB) gelten
explizit nicht.

- Weiterhin erfolgt der Hinweis, dass bei Gebduden im foérmlich festgelegten Sanie-
rungsgebiet ggfs. erhohte steuerliche Absetzungen (gemaR 8 7h EStG) mdglich sind.

9.4  Auswirkungen der Planung/MaRnahmen

Das Programm ,Wachstum und nachhaltige Erneuerung” zielt darauf ab, durch 6ffentliche
und private MalRnahmen das Stadtbild und die Bausubstanz zu erhalten, sowie das Wohn-
und Arbeitsumfeld zu verbessern und die Daseinsvorsorge zu sichern.

Die Umsetzung der Entwicklungskonzeption und der Malinahmen wird zeitweise auch
nachteilige Auswirkungen auf die Bewohner als unmittelbar Betroffene haben. Diese kdn-
nen beispielsweise durch temporédre Beeintrachtigungen wie Bauldrm oder Verkehrsein-
schrankungen hervorgerufen werden, sind jedoch im Zuge der BaumalRnahmen hinzuneh-
men.

Dariber hinaus kann es im privaten Bereich durch Modernisierungs- und Instandsetzungs-
malRnahmen auch zu Mieterh6hungen kommen.
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9.5 Umsetzung, Organisation, Erfolgskontrolle

Mit dem Beschluss des vorliegenden Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes
beginnt gleichzeitig die Vorbereitung und Umsetzung der geplanten Maf3nahmen innerhalb
des Forderzeitraums. Ziel ist es, zuklinftig anhand dieser Richtschnur mit dem etablierten
Steuerungsteam (Verwaltung und Planungsbiiro) einzelne Malinahmen vorzubereiten und
den Stadterneuerungsprozess kontinuierlich fortzufiihren.

Wichtig ist, im Rahmen einer regelmaRigen Evaluierung die Entwicklungen im Gebiet zu
beobachten, Veranderungen, aber auch Handlungsbedarfe zu dokumentieren. In diesem
Zusammenhang ergeben sich oftmals neue Sachverhalte oder gednderte Rahmenbedin-
gungen, die planerische Anpassungen erfordern.

Weiterhin ist es wichtig, die Bevolkerung zukiinftig in den Prozess einzubinden, Erfolge
durch umgesetzte MalRnahmen aufzuzeigen und die betroffenen Blrgerinnen und Bulrger
im Vorfeld konkreter Planungen zu beteiligen.

10. Ausblick

Mit dem vorliegenden Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzept liegen unter Ein-
beziehung der gesamtstadtischen Entwicklung und bestehender Entwicklungsanséatze die
Voraussetzungen — im Sinne von Leitlinien — fir die Forderung der zuklnftig durchzufih-
renden EinzelmalRnahmen vor.

Auf der Grundlage des vom Stadtrat beflrworteten und beschlossenen Entwicklungskon-
zepts und der Modernisierungsrichtlinie kdnnen zukiinftig — nach entsprechender Beratung
der jeweiligen Bauherren bzw. Eigentimer und Abschluss von Modernisierungsvereinba-
rungen — einzelne private und 6ffentliche MalRnahmen (Modernisierungs- und Investitions-
mafnahmen) anhand der erarbeiteten Ergebnisse in Angriff genommen und realisiert wer-
den.

Teilbereiche des Programmgebietes erfordern noch eine Prézisierung durch Entwicklungs-
/Gestaltungskonzepte, im Einzelfall auch durch verbindliche Bauleitplanung.

Insgesamt sind damit die Weichen fir die Sicherung, den Erhalt und die Starkung des
Stadtteils Biebernheim und der Burg Rheinfels mit seiner besonderen Funktion und seiner
pragnanten Baustruktur sowie die Entwicklung einer BUGA-Ausstellungsflache gestellt.

Erarbeitet: Stadt-Land-plus GmbH
Bilro fur Stadtebau und Umweltplanung

i.A. Gerald Pfaff Dennis Behrami
Dipl.-Ing. Raumplanung M. Sc. Stadt- und Regionalplanung
Boppard-Buchholz, Juli/September 2020



