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Projektablauf und Verfahrensvermerke

Einleitungsbeschluss gemal3 § 141 Abs. 3 BauGB gefasst am:
Bekanntmachung des Beschlusses erfolgte am:

Durchfiihrung der Vorbereitenden Untersuchungen durch Aufstellung
eines Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes in der Zeit von

03.05.2025
25.08.2025

10/2025

bis 04/2026

Beteiligung der Gremien, der Betroffenen und der 6ffentlichen Aufgabentrager

Lenkungsgruppen
Eigentimerbefragung
Auftaktveranstaltung
Planungsworkshops

Beschlussfassung des Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes als
Entwurf im Stadtrat der Stadt Emmelshausen am

Vorlage des o.g. Entwurfs an die ADD Koblenz mit Schreiben vom
Beteiligung der 6ffentlichen Aufgabentrager mit Schreiben vom

Wirdigung der Stellungnahmen zum Entwurf des Stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes durch den Stadtrat am

Billigung der Vorbereitenden Untersuchungen/ des Stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes durch den Stadtrat am

Beschlussfassung des Stadtrates uber die Satzung zur formlichen
Festlegung des Programmgebietes als Sanierungsgebiet am

Ausfertigung der Sanierungssatzung durch den Stadtbirgermeister am

Genehmigung des Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes
durch die ADD mit Schreiben vom

Genehmigung der Sanierungssatzung durch die ADD mit Schreiben vom
Offentl. Bekanntmachung Sanierungssatzung im Mitteilungsblatt am
Zustimmung Modernisierungsrichtlinie durch ADD mit Schreiben vom
Ausfertigung Modernisierungsrichtlinie durch den Stadtbiirgermeister am

Offentl. Bekanntmachung Modernisierungsrichtlinie im Mitteilungsblatt

08.09.2025, 06.10.2025, 17.11.2025, 23.02.2026, 11.05.2026

11-12/2026
24.11.2025
15.01.2026
22.06.2026

XX.XX.2026

XX.xX.2026

XX.XX.2026

XX.XX.2026

XX.xX.2026

XX.XX.2026

XX.xX.2026

XX.XX.2026

XX.xX.2026

XX.XX.2026

XX.XX.2026

XX.xX.2026
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1. Anlass/Ziel des Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes

Die stadtebauliche Entwicklung der Innenstadt von Emmelshausen ist seit 1995 durch
eine konsequente Nutzung staatlicher Forderprogramme gepragt, um den strukturellen
Wandel von einem bahnorientierten Gewerbestandort hin zu einem modernen Dienst-
leistungszentrum zu vollziehen.

Die bauliche Aufwertung begann Mitte der 1990er Jahre mit ersten Impulsen zur Star-
kung des Ortskerns. Zu den ersten grof3en baulichen Veranderungen gehoérten die
Neugestaltung der Rhein-Mosel-StralRe und die erste Umgestaltung des Bahnhofs
samt Umfeld.

2005 fuhrte die Stadt eine Voruntersuchung mit stadtebaulichem Vorkonzept fur den
,Ostlichen Ortskern” durch, dessen Ergebnisse die Grundlage fiir die Aufnahme in das
Stadtebauforderprogramm ,,Stadtumbau West” im Jahr 2010 bildeten. Ende 2011
wurde das entsprechende Integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzept fertigge-
stellt, der Schwerpunkt des Konzepts lag auf der Beseitigung von Missstanden auf
brachgefallenen Bahn- und Gewerbeflache. Zwischen 2012 und 2024 wurden zahlrei-
che MalBnahmen umgesetzt, insbesondere die Neugestaltung des Quartiers rund um
den alten Guterbahnhof. Die stadtebaulichen MalBRnahmen fiihrten zu einer splrbaren
Aufwertung der Innenstadt und einer deutlichen Erweiterung der Gewerbe- und
Wohnbauflachen. Bei der Realisierung wurden die Themen Mobilitdt und Stadtgestalt
stark berlcksichtigt, insgesamt wurden mit dem ISEK von 2011 bereits wesentliche
stadtebauliche SchlisselmalRnahmen zum strukturellen Wandel von Emmelshausen
umgesetzt.

Dennoch bestehen innerhalb des ehemaligen Stadtumbaugebietes weitere stadtebau-
liche Missstande, deren Beseitigung mit dem nun vorliegenden ISEK angegangen
werden sollen.

= Bauliche Mangel und Brachflachen: Es besteht ein erheblicher Investitionsstau bei
Privatimmobilien sowie Leerstand bei bauféalligen 6ffentlichen Gebduden wie dem
ehemaligen Gemeindehaus. Zentrale Gewerbebrachen (ehem. Schlachthaus in der
Feldstral3e) sind untergenutzt und beeintrachtigen das Stadtbild. Die ehemalige
Feuerwehr in zentraler Lage am Marktplatz steht leer und bietet bei einer Umnut-
zung hohes Potenzial fur die Belebung des Platzes.

= Sanierungsstau im Stadtpark: Die Teichanlage (Wassertechnik/Steg) ist stark sanie-
rungsbedlirftig, und das Odeon kann aufgrund akustischer Mangel nicht genutzt
werden. Auch die AulRengastronomie (Eisdiele/Biergarten) entspricht nicht mehr ak-
tuellen Anforderungen.

= Defizite im offentlichen Raum: Vor allem der westliche Teil der Rhein-Mosel-Stral3e
ist vom (ruhenden) Verkehr gepragt. Es besteht ein Mangel an Stadtgriin, Mdblie-
rung und kleinen Aufenthaltszonen. Weitere innerstadtische Freiflachen (z.B. Be-
reich ,hinter ZAP“) bleiben stadtgestalterisch hinter ihrem Potenzial.

= Verkehrliche Mangel und fehlende Vernetzung: Es fehlen durchgdngige, sichere
Fu3- und Radwegeverbindungen zwischen Bahnhof, Marktplatz und Park. Zudem
bestehen verkehrliche Gefahrenstellen und unklare ErschlieBungssituationen im Be-
reich der Feldstral3e und der Einmundung Trift.
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1.1 Forderprogramm ,Wachstum und nachhaltige Erneuerung”

Der demographische und wirtschaftliche Strukturwandel, der Klimawandel und seine
Folgen, sowie der Einfluss der Digitalisierung auf alle Lebens- und Arbeitsbereiche flih-
ren zu veranderten Rahmenbedingungen in Stadten und Gemeinden.

Damit entstehen Herausforderungen aber auch neue Chancen fur die Gestaltung le-
benswerter und zukunftsfahiger Stadte und Quartiere. Gleichzeitig gibt es eine immer
starkere Ausdifferenzierung von Entwicklungen in wachsende und schrumpfende Stad-
te und Regionen. Auch innerhalb von Stadten verlaufen Entwicklungen ungleich;
nachgefragten und aufstrebenden Stadtquartieren konnen in direkter Nachbarschaft
Quartiere mit vielfaltigen Problemlagen gegentiberstehen. Ausgehend von neuen und
sich dndernden Anforderungen mussen Gebdude und Wohnungsbestand, brachgefal-
lene Flachen und Griinraume, Infrastrukturen sowie 6ffentliche Rdume bedarfsgerecht
gestaltet werden. Dies betrifft Grol3- und Mittelstddte ebenso wie Kleinstadte und land-
liche Gemeinden.

Mit dem Foérderprogramm ,,Wachstum und nachhaltige Erneuerung” werden deshalb
Kommunen, die von stadtebaulichen Funktionsverlusten betroffen sind, bei der Anpas-
sung ihrer baulichen und stadtrdumlichen Strukturen an die Verdnderungen von Be-
volkerung und Wirtschaft unterstutzt. Dabei sollen Stagnation und Schrumpfung auch
als Chance verstanden und neue Impulse flr zukunftsorientierte Entwicklungen gesetzt
werden.

~Wachstum und nachhaltige Erneuerung” ist ein integratives Programm: Es verknupft
die Anliegen von Stadtebau und Wohnungsbau, Wirtschaftsforderung, Sozial- und
Umweltpolitik miteinander, um lokale Potenziale weiterentwickeln und neue Qualitaten
schaffen zu konnen. Dabei kommt es neben der Kombination mit anderen Forderpro-
grammen auch darauf an, private Investitionen sowie burgerschaftliches Engagement
fur die erforderlichen Aufwertungs- und Anpassungsprozesse zu aktivieren und einzu-
binden.

Das Stadtebauforderprogramm ,,Wachstum und nachhaltige Erneuerung” unterliegt
dem besonderen Stadtebaurecht nach den Rechtsinstrumenten der 88 171a bis
171d BauGB. Die Aufnahme in das Stadtebauférderungsprogramm ,Wachstum und
nachhaltige Erneuerung” in Rheinland-Pfalz setzt voraus, dass eine Kommune ein klar
abgegrenztes Gebiet mit erheblichen stadtebaulichen Problemen festlegt, etwa durch
Leerstand, Funktionsverluste oder strukturelle Defizite. Grundlage ist ein integriertes
stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK), dass die Ausgangslage analysiert sowie
Ziele und MalBnahmen definiert. Zudem missen die geplanten MaRnahmen auf eine
langfristige und nachhaltige Stadtentwicklung ausgerichtet sein, insbesondere unter
Berlcksichtigung von Klimaschutz und Innenentwicklung.

Gemal3 8 171 a Abs. 3 BauGB stellen sich die Handlungserfordernisse wie folgt dar:

= Die Siedlungsstruktur ist den Erfordernissen der Entwicklung von Bevélkerung und
Wirtschaft anzupassen,

= Verbesserung der Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie der Umwelt,

= Starkung innerstadtischer Bereiche,

* nicht mehr bedarfsgerechte bauliche Anlagen sind neuen Nutzungen zuzufiihren,



Seite 6, Stadt Emmelshausen, ISEK ,, Neue Mitte”, Erlauterungen, Juni 2026.

B S

= Rickbau einer anderen Nutzung nicht zufiihrbarer baulicher Anlagen,

= Zufuhrung freigelegter Flachen zu einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung
oder vertragliche Zwischennutzung,

= Erhaltung innerstadtischer Altbaubestande.

Grundsatze der stadtebaulichen Erneuerung

Die stadtebauliche Erneuerung ist ein wichtiges Aufgabenfeld zur Sicherung und For-
derung der kommunalen Entwicklung. Dabei hat die Stadtebauforderung das Ziel, auf
der Grundlage des Baugesetzbuches liber die Bereitstellung von Férdermitteln die Er-
haltung, Erneuerung und Entwicklung von Gemeinden zu gewahrleisten. Die Hohe der
Zuwendung ist abhangig von der finanziellen Leistungsfahigkeit des Zuwendungsemp-
fangers und betragt in der Regel bis zu 2/3 der forderfahigen Kosten. Daruber hinaus
konnen den Eigentiimern bei privaten SanierungsmaBnahmen Zuschisse gewahrt
werden.

Das Ziel der stadtebaulichen Erneuerung im Stadtumbaugebiet ,Ostlicher Stadtkern”
ist es, funktionale Mangel und stadtebauliche Missstande, vor allem im offentlichen
Raum, zu erfassen und aufzuheben. Damit wird eine Initialzindung flir private Veran-
derungen und Investitionen geschaffen.

Der Forderzweck des Programms ,Wachstum und nachhaltige Erneuerung — Lebens-
werte Quartiere gestalten” besteht darin, Stadte und Gemeinden bei der Bewaltigung
des wirtschaftlichen und demografischen Wandels in Gebieten zu unterstiitzen, die von
erheblichen stadtebaulichen Funktionsverlusten und Strukturverdnderungen betroffen
sind. Ziel ist es, diese Gebiete nachhaltig zu erneuern und zu lebenswerten Quartieren
zu entwickeln. Dieser Forderansatz lasst sich auf das angestrebte Fordergebiet ,Neue
Mitte” Emmelshausen anwenden, da trotz der in der Vergangenheit durchgefiihrten
EntwicklungsmalBnahmen weiterhin Funktionsverluste bzw. Strukturverdanderungen
vorhanden sind und dementsprechend Handlungsbedarf besteht.

1.2 Programmgebiet ,Neue Mitte”

Das Untersuchungsgebiet ,,Neue Mitte” in Emmelshausen bildet einen raumlich prazi-
se gefassten Kernbereich, der den zentralen Versorgungsbereich der Stadt umfasst.

Das im Rahmen der Bewerbung um Aufnahme in die Stadtebauférderung benannte
Untersuchungsgebiet umfasste rund 8 ha. Im Zuge der vorbereitenden Untersuchung
wurde das Untersuchungsgebiet im Westen um ca. 2,4 ha sowie im Osten um 2,0 ha
erweitert, da hier stadtebauliche Missstande im o6ffentlichen Raum (Rhein-Mosel-
Stral3e) sowie bei der privaten Bausubstanz festgestellt wurden. Durch die Erweiterung
des Gebietes sollen priméar die privaten Eigentimer von den Forder- und Abschrei-
bungsmaoglichkeiten der Stadtebauforderung profitieren, von der Sanierung privater
Gebaude wird ein positiver Effekt auf das gesamte Stadtbild bzw. die Stadtentwicklung
erwartet. Im Zuge der MaRnahmenplanung wird vorgeschlagen, ein rund 900m2 (0,09
ha) groBes Grundstlick ostlich des Untersuchungsgebietes in das Programmgebiet mit
aufzunehmen. Die zukiinftige Nutzung dieser Flache steht im Zusammenhang mit der
anvisierten MalBnahme KGA 3.2.2. Modernisierung und Umnutzung des ehemaligen
Feuerwehrgeratehauses.
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Agrenug und Entwicklung des ntersuchungsgbits im Rahmen er VU und MalSah-
menentwicklung (ohne MalBstab)

Insgesamt umschliel3t das nun 12,5 ha grol3e, vorgesehene Programmgebiet die we-
sentlichen funktionalen Einheiten des Ortszentrums und wird primar durch das Ach-
senkreuz der beiden Hauptverkehrsstral3en aufgespannt: die in Ost-West-Richtung ver-
laufende Rhein-Mosel-StraRe (L 206) sowie die Hunsriickhéhenstral3e (K 96), die das
Gebiet im Bereich des zentralen Kreisverkehrs kreuzt.

In der Nord-Siid-Ausdehnung erstreckt sich das Gebiet von der Feldstral3e im Norden
bis zur Gartenstral3e im Siden. Die nordliche Begrenzung schliel3t dabei nicht nur die
strallenbegleitende Bebauung ein, sondern umfasst die gesamten tiefen Blockinnenbe-
reiche zwischen der Feldstral3e und der Rhein-Mosel-Stral3e. Im Nordosten springt die
Grenze Uber die Hunsrickhohenstral3e hinaus, um das strategisch wichtige Areal des
.Salzlagers” an der Einmiindung zur Stral3e , Trift” vollstdndig in den Geltungsbereich
zu integrieren. Die sudliche Grenzlinie folgt dem Verlauf der Gartenstral3e und der Ru-
nertstrale, wodurch das gesamte Areal des Stadtparks inklusive des Kulturzentrums
LZentrum am Park” (ZaP), der Teichanlage und der sidlich angrenzenden Freiflachen
umschlossen wird.

In der West-Ost-Achse wird das Untersuchungsgebiet im Westen etwa auf der Hohe
der Kirchstral3e begrenzt. Von hier aus zieht sich die Abgrenzung entlang der Rhein-
Mosel-Stral3e nach Osten, umfasst den Marktplatz sowie das Ensemble der ehemaligen
Feuerwehr und endet schliel3lich im Bereich der Einmindung zur Bahnhofstral3e.
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Vorgeschlagene bgrenzug Stdtumbaugebiet ~Neue Mitte” (rot), unmaBstablich, (vgl. An-
lage), nachrichtliche Kennzeichnung der Gebietserweiterungen im Rahmen der VU

Zusammenfassend lasst sich das Gebiet als ein kompaktes, multifunktionales Quartier
im Herzen Emmelshausens beschreiben, das den Ubergang zwischen dem bereits
entwickelten Bahnhofsquartier im Osten und dem éalteren Siedlungskern Liesenfeld im
Westen markiert. Es definiert einen Raum, der durch den grof3flachigen Stadtpark im
Siuden, die rickwartigen Gewerbeareale der Feldstralle im Norden, den ndrdlichen
Stadteingang an der Trift sowie das zentrale Versorgungs- und Verwaltungszentrum
rund um den Marktplatz raumlich festgeschrieben ist

Handlungsbedarf/Ziele
Im Stadtkern besteht in mehreren Bereichen Handlungsbedarf:

= Reaktivierung von Brachflachen: Riickbau baufédlliger Gewerbesubstanz (z. B. im
Bereich FeldstralRe/ Rhein-Mosel-Stral3e, ehem. Schlachthaus) und Wiedernutzbar-
machung dieser zentralen Flachen fiir innerstadtisches Wohnen und neue Frei-
raumqualitaten.

= Sanierung und Attraktivierung des Kurparks: Behebung funktionaler Mangel u.a. an
der Teichanlage (Wassertechnik, Steg) sowie am Odeon (Akustik), an den Wegebe-
ziehungen, der Beleuchtung und der bestehenden Gastronomie um das Potenzial
des Parks als zentrale Naherholungsflache voll auszuschopfen.
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Starkung des Marktplatz-Ensembles: Umsetzung des 2. Bauabschnitts der Markt-
platzgestaltung und bauliche Umnutzung des ehemaligen Feuerwehrgeratehauses
zu einem multifunktionalen Kulturzentrum (Bicherei, Stadtcafé, Vereinsraume).
Neuordnung der Stadteingange: Aufwertung des nordlichen Ortseingangs (Bereich
Trift/ Salzlager) durch die Beseitigung von stddtebaulichen Missstanden und die
temporare Schaffung geordneter Parkierungsangebote, u. a. P+R fir BUGA 2029
und langfristig durch eine bauliche Nutzung.

Verkehrliche Optimierung: Verbesserung der Radwegefiuhrung und der ful3laufigen
Vernetzung zwischen Park, Marktplatz und Bahnhofsquartier sowie Klarung kriti-
scher ErschlieBungssituationen (Feldstral3e) und stédtebauliche Aufwertung der
Rhein-Mosel-Stral3e (Thema Parken).

Private Modernisierung: Abbau des Investitionsstaus bei privaten Immobilien ent-
lang der Rhein-Mosel-Stral3e zur Sicherung der Versorgungs- und Wohnfunktion
und zur Aufwertung des Stadtbilds.

Die nachfolgend aufgefuhrten Leitlinien zeigen auf, welche Ziele im Rahmen des Struk-
tur- und Funktionswandels fuir die Zukunft erreicht werden sollen.

Leitlinien fiir das stadtebauliche Erneuerungsgebiet ,,Neue Mitte”

»@Griine Lunge im Zentrum®: konsequente Weiterentwicklung des Stadtparks als
Ookologisches und gestalterisches Herzstlick der Stadt zur Steigerung der Aufent-
haltsqualitat und Klimaresilienz.

~Multifunktionale Mitte”: Schaffung eines lebendigen Quartiers durch eine vertrag-
liche Mischung aus Wohnen, Kultur, Dienstleistung und Handel, insbesondere
durch die Umnutzung markanter Bestandsgebaude.

~Mobilitatsdrehscheibe”: Ausbau der Funktion als Stadt der kurzen Wege durch die
optimierte Verknupfung von Bahn, Bus, Rad- und FulRverkehr sowie ein intelligen-
tes Parkraummanagement.

~Baukultur und Stadtbildpflege”: Sicherung einer hohen architektonischen Qualitat
bei der SchlieBung von Baullicken und der Sanierung des Bestandes, um Identitat
und Image der Stadt zu starken.

~Revitalisierung statt Leerstand”: aktive Mobilisierung von Flachenpotenzialen in
zweiter Reihe und Unterstitzung von Zwischennutzungen zur Vermeidung von
Funktionsverlusten im Ortskern.

~Kooperative Stadtentwicklung”: Bildung von Akteursnetzwerken aus Politik, Ver-
waltung, Verkehrs- und Gewerbeverein VGV Emmelshausen, Eigentimern und
Burgerschaft zur gemeinsamen Realisierung der Entwicklungsziele im Rahmen ei-
nes interdisziplindren Ansatzes.

Diese Leitlinien dienen als Richtschnur flir die kommenden 10 bis 15 Jahre (Forderpe-
riode), um die ,Neue Mitte” baulich und funktional an die Anforderungen des demo-
grafischen und wirtschaftlichen Wandels anzupassen

Die Problempunkte der ,Neuen Mitte” sind aufgrund des Umfangs und der finanziellen
Maoglichkeiten von der Stadt Emmelshausen und den Blirgern nicht allein zu I6sen. Die
Stadt Emmelshausen beabsichtigt daher, die stadtebaulichen Verhiéltnisse im genann-
ten Bereich durch stadtebauliche Erneuerungsmal3nahmen zu verbessern.
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2. Allgemeine Grundlagen

Die Grundlage fiir das stadtebauliche Entwicklungskonzept bildet eine umfassende Da-
tenerfassung und -analyse. Dazu wurden die relevanten Planungsgrundlagen und Rah-
menbedingungen auf unterschiedlichen Mal3stabsebenen ermittelt. Die wichtigsten
Aussagen im gesamtstadtischen Uberblick und mit Gebietsbezug werden nachfolgend
dargestellt.

2.1 Lage und Verkehrsanbindung

Die Stadt Emmelshausen liegt im Norden der norddstlichen Hunsriickhochflache. Sie
ist Sitz der Verbandsgemeinde Hunsruck-Mittelrhein im Rhein-Hunsriick-Kreis. Die
Hunsriickhohenstral3e B 327 umgeht die Stadt Emmelshausen und die L 206 Broden-
bach/ BAB-Anschluss Emmelshausen quert die Stadt. Der nachste Autobahnanschluss
ist von der Stadtmitte 2 km entfernt (BAB 61, Anschluss Emmelshausen). Emmelshau-
sen ist Endpunkt der Bahnlinie Boppard-Emmelshausen und Anfangspunkt des lber-
regionalen Schinderhannes-Radweges. Dartber hinaus ist Emmelshausen Uber Re-
giobusse an Koblenz, Kastellaun, Simmern und den Flughafen Frankfurt-Hahn ange-
bunden.

2.2 Ubergeordnete Planungen und Zielsetzungen

Folgende lGibergeordnete Planungen und Kernaussagen sind in der Stadt Emmelshau-
sen zu berticksichtigen und flieBen mit in das Entwicklungskonzept ein:

2.2.1 Landesentwicklungsprogramm/Regionaler Raumordnungsplan

Entsprechend den Aussagen des Landesentwicklungsprogramms IV (2008) in der Fas-
sung der vierten Teilfortschreibung (2024) und des Regionalen Raumordnungsplans
Mittelrhein-Westerwald (2017) liegt Emmelshausen in einem verdichteten Bereich mit
konzentrierter Siedlungsstruktur und hoher Zentrenerreichbarkeit und -auswabhl.

- Raumstrukturgliederung: verdichteter Bereich mit konzentrierter Siedlungsstruktur
und hoher Zentrenerreichbarkeit und -auswahl

- Landschaftstypen: offenlandbetonte Mosaiklandschaft

- Erholungsgrund Erlebnisraum: keine besondere Aussage

- historische Kulturlandschaften: keine besondere Aussage

- Biotopverbund: keine besondere Aussage

Leitbilder fiir den Ressourcenschutz:

- Freiraumschutz: keine besondere Aussage

- Grundwasserschutz: keine besondere Aussage

- Hochwasserschutz: keine besondere Aussage

- Klima: keine besondere Aussage

- Landwirtschaft: keine besondere Aussage

- Forstwirtschaft: keine besondere Aussage

- Rohstoffsicherung: keine besondere Aussage

- Erholung und Tourismus: keine besondere Aussage

Emmelshausen liegt an einer groRrdumigen Verbindung (A 61) und einer liberregiona-
len StraRenverbindung (B 327).
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Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald 2017:

= Emmelshausen ist Grundzentrum, im Zusammenhang mit der Fusion zur Verbands-
gemeinde Rhein-Hunsriick wird aktuell die Einstufung als mittelzentraler Verbund
(kooperierendes Zentrum mit Oberwesel und St. Goar) diskutiert.

= Besondere Funktionen: Erholung sowie Gemeinde im Erholungsraum.

Der Regionale Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald sowie die Karte Fachbeitra-
ge treffen flir das Plangebiet selbst keine besonderen Aussagen.

2.2.2 Bauleitplanung
Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der ehemaligen Verbandsgemeinde Emmelshausen (nun Teil
der Verbandsgemeinde Hunsriick-Mittelrhein) ist in der Fassung der 10. Anderung aus
dem Jahr 2019 rechtswirksam. Fur den Bereich der Kernstadt Emmelshausen sowie
weite Teile des Untersuchungsgebiets ,Neue Mitte” ist darin ein Mischgebiet (M) dar-
gestellt.
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Fléchenﬁutzungsplan Stadt Emmelshausen (Auszug, unmaRstablich)

Bebauungspldne

Die bauliche Entwicklung im Bereich des vorherigen Foérdergebiets , Ostlicher Stadt-
kern” wurde durch den Bebauungsplan , Mitte/Bahnhof” gesteuert, der darauf abzielte,
vernachlassigte Bereiche mit stddtebaulichen Missstdanden einer neuen Nutzung zuzu-
fuhren. Direkt angrenzend regelt der Bebauungsplan ,Bopparder StralRe Teil 2” die
Ansiedlung kleiner Gewerbebetriebe und sicherte die Flache flir den Neubau des Feu-
erwehrgeratehauses ab.
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Das Untersuchungsgebiet ,Neue Mitte” liegt im Bereich des § 34 BauGB und wird
durch die Bebauungsplane Unterdorf Il und Oberdorf | tangiert.

2.3 Einzelhandelskonzept Emmelshausen

Die chronologische Entwicklung der Einzelhandelssteuerung in Emmelshausen ist eng
mit der stadtebaulichen Aufwertung des Zentrums verknlpft und lasst sich wie folgt
zusammenfassen:

Den fachlichen Grundstein bildete das im Jahr 2009 erstellte Einzelhandelsgutachten.
In diesem Gutachten wurden die Bereiche, die heute das Untersuchungsgebiet der
~Neuen Mitte” bilden, bereits als integraler Bestandteil des zentralen Versorgungsbe-
reiches (ZVB) definiert. Sie wurden explizit als kurz- bis mittelfristige Entwicklungsfla-
chen fur die kiinftige Einzelhandelsentwicklung ausgewiesen, um der unerwlinschten
linearen Ausdehnung des Zentrums entgegenzuwirken und stattdessen kompakte
Strukturen zu fordern. Das Gutachten bescheinigte der Stadt zwar eine hervorragende
Bindungsquote von 173 %, identifizierte aber gleichzeitig erhebliche architektonische
und gestalterische Defizite, insbesondere durch die zum Zentrum abgewandten Ge-
baudeseiten und die mangelnde Aufenthaltsqualitat am Marktplatz.

Im Jahr 2011 wurde auf Basis dieser Erkenntnisse das formelle Einzelhandelskonzept
(EHK) fir die Stadt und Verbandsgemeinde entwickelt und beschlossen. 2018 wurde
dieses Konzept fortgeschrieben.

Auf Basis der Fortschreibung aus dem Jahr 2018 erfuhren die strategischen Leitlinien
der Emmelshausener Einzelhandelssteuerung eine konsequente Weiterfuhrung. Die
raumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches (ZVB) entlang der Rhein-
Mosel-Stral3e blieb hierbei parzellenscharf und weitgehend unverandert, um die ldenti-
tat der Mitte sowie das Prinzip der , Stadt der kurzen Wege” dauerhaft zu festigen. Ein
wesentlicher neuer Impuls zur Starkung der Innenstadt war die Ausweisung eines Er-
ganzungsstandortes, der die Verlagerung des Raiffeisenmarktes an einen deutlich zent-
rumsnaheren Standort vorsieht, um die Versorgungsfunktion im Kernbereich zu bin-
deln. Das Konzept bescheinigt der Stadt weiterhin eine hohe Bedeutung als Grundzent-
rum, setzt jedoch zur Vermeidung eines , Leerstandsdominos” verstarkt auf die Schaf-
fung von Investitionssicherheit und eine strikte Steuerung grol3flachiger Betriebe, um
die Funktionsvielfalt und Zentralitdt der Innenstadt gegentber peripheren Ansiedlun-
gen zu schitzen.
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2.4 Verkehrs- und Parkraumkonzept

Das aktuelle Verkehrskonzept der Stadt Emmelshausen, bestehend aus den Teilkonzep-
ten fur den Ful3- und Radverkehr sowie die Parkraumbewirtschaftung, wurde im Zeit-
raum von 2024 bis Juli 2025 erarbeitet. Die wesentliche Erkenntnis der Bestandsanaly-
se ist, dass die Rhein-Mosel-Stral3e (L 206) und die HunsriickhohenstralR3e (K 96) als
einzige durchgangige Verkehrsachsen fungieren, auf denen sich die Hauptstrome aller
Verkehrsarten bindeln, was zu erheblichen Konflikten fiihrt. Trotz eines hohen tagli-
chen Pendleraufkommens von circa 2.700 Bewegungen zeigt die Erreichbarkeitsanaly-
se, dass das gesamte Stadtzentrum sowohl zu Ful3 als auch mit dem Fahrrad innerhalb
von nur 10 bis 15 Minuten durchquert werden kann, was ein enormes Potenzial flir den
Alltagsradverkehr bietet.

Ein zentrales Problem stellen die sogenannten ,Elterntaxis” dar, die insbesondere zu
Schulbeginn und -ende fiir ein Verkehrschaos am Schulzentrum sorgen und das Un-
fallrisiko fur Radfahrende und zu Fuld gehende Kinder massiv erhohen. Zudem wurde
festgestellt, dass viele Gehwege die erforderliche Mindestbreite von 2,50 m unter-
schreiten und Radfahrer mangels sicherer Alternativen oft im gefahrlichen Mischver-
kehr auf der L 206 fahren mussen.

Im Bereich der Parkraumbewirtschaftung ergab die Analyse von 2024, dass in Em-
melshausen ein rechnerischer Uberschuss von 75 bis 100 Stellpldtzen zur Spitzenzeit
besteht, dieser jedoch durch fehlende Steuerung und Langzeitparker in Kurzzeitberei-
chen ineffizient genutzt wird. Durch die Umgestaltung des Marktplatzes entfallen dort
etwa 64 Parkplatze, was jedoch laut Konzept durch eine bessere Auslastung vorhande-
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ner Flachen in der Trift, Waldstral3e oder Hunsriickhhenstral3e ausgeglichen werden
kann.

Als zentrale MalBRnahmen empfiehlt das Konzept die konsequente Einflihrung von
Tempo 30 auf der gesamten Rhein-Mosel-Stralde, um die Sicherheit zu erh6éhen und
eine Fuhrung im Mischverkehr zu ermdéglichen, sowie die Einrichtung von vier Eltern-
haltestellen (Kiss-and-Ride) in einem 10-Minuten-Radius um die Schule, um den Hol-
und Bringverkehr zu entzerren. Mittlerweile gilt in allen Bereichen mit Ausnahme der
Rhein-Mosel-StralRe Tempo 30. Weiterhin ist der Ausbau unbefestigter Pfade (z. B. zwi-
schen K 96 und L 206) zu asphaltierten Geh- und Radwegen sowie die Installation mo-
derner Fahrradabstellanlagen an zentralen Punkten wie dem Bahnhof oder dem Rat-
haus vorgesehen.

Durch die zeitliche Nahe zwischen Abschluss Verkehrskonzept und Aufstellung des
ISEKs ,Neue Mitte” wurden bisher kaum MalRnahmen des Verkehrskonzepts umge-
setzt. Lediglich der Radweg (Llickenschluss West-Ost) nordlich (aul3erhalb) des Pro-
grammgebietes wurde inzwischen umgesetzt. Die Erkenntnisse des Verkehrskonzepts
werden jedoch im Rahmen des ISEKs ,,Neue Mitte” berucksichtigt.
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3. Gesamtstadtische Analyse

Historische Entwicklung

Die heutige Stadtstruktur von Emmelshausen ist — anders als bei vielen alteren Huns-
rickorten — wesentlich aus der Bahnhofsgriindung herausgewachsen: Mit der Eroff-
nung der Hunsrickbahn und des damaligen Bahnhofs Halsenbach (1908) entstand zu-
nachst eine neue Siedlung im Bahnhofsbereich, die sich rasch verdichtete und entlang
der Verbindungsstrallen bandformig ausweitete. Um diese dynamische Entwicklung
verwaltungstechnisch zu biindeln, wurde im Mai 1935 durch Anordnung des Oberpra-
sidenten der Rheinprovinz aus den damals selbststandigen Gemeinden Basselscheid
und Liesenfeld sowie der Bahnhofsiedlung (auf Teilen der Gemarkungen Do6rth und
Halsenbach) die Gemeinde Emmelshausen neu gebildet; der Name wurde dabei von
einer westlich gelegenen Wiustung tibernommen. In den Nachkriegsjahrzehnten setzte
sich das Wachstum als Grund- und Versorgungszentrum im Rhein-Hunsrick-Kreis fort:
Der Siedlungsschwerpunkt blieb im Bereich des Orts-/Bahnhofskerns, zugleich wuchs
der Ort flachenhaft in die angrenzenden Hang- und Hochflachen aus und schloss die
dlteren Ortsteile starker an.

Die erste groRRere, planmal3ige Erweiterungsphase der zweiten Halfte des 20. Jahrhun-
derts ist an den Baugebieten Heilbriinnchen | (Planungsbeginn Anfang der 1970er Jah-
re) und Henchen | (ab Anfang/Mitte der 1970er Jahre) ablesbar; beide markieren das
Ausgreifen des Siedlungsgefliges Uber den damaligen Kern hinaus in neue Wohnla-
gen. In den 1980er- und besonders in den 1990er-Jahren folgte eine zweite Wachs-
tumswelle mit weiteren Wohnbauflachen bzw. Erweiterungsabschnitten: Heilbrinn-
chen Il wurde seit den 1980er-Jahren vorbereitet und Mitte der 1990er Jahre planungs-
rechtlich gefestigt, wahrend Henchen Il Mitte der 1990er Jahre als nachfolgender Ent-
wicklungsabschnitt hinzukam.

In den 2000er-Jahren kamen neue Quartiere hinzu, darunter das 6kologische Wohnge-
biet Schwaller Dell (Mitte 2006) sowie — raumlich im Umfeld des Agrarhistorischen
Museums - das Neubaugebiet ,Hinter dem Agrarhistorischen Museum® (2010). Seit
der Mitte der 2010er-Jahre wurden erneut grél3ere Wohnbauflachen am Ortsrand akti-
viert, u. a. mit dem Baugebiet ,Unter der Galgenhéh” (2017) und in der Folge mit dem
weiteren Schritt ,Unter der Galgenhoh 11” (ab 2018). Parallel zur flachenhaften Entwick-
lung gewann die funktionale Verdichtung des Zentrums an Bedeutung; dies spiegelt
sich auch darin, dass die Landesregierung Rheinland-Pfalz Emmelshausen 2009 die
Bezeichnung ,Stadt” verlieh (Verleihungsakt 2010) und die Stadt heute Sitz der Ver-
bandsgemeinde Hunsriick-Mittelrhein im Hunsrick ist.

Der Zeitraum zwischen 2015 und 2025 war vor allem durch die Entwicklung im Sanie-
rungsgebiet ,Ostlicher Stadtkern” geprégt: Ein ehemals gewerblich/ landwirtschaftlich
gepragter, groliflichiger Komplex (ehem. Landhandel mit stillgelegter Gliterbahnan-
bindung) wurde niedergelegt, auf dem Areal entstand ein modernes Wohn- und
Dienstleistungszentrum. Anstelle der versiegelten Betriebsflachen entstand eine weit-
laufige Freiflache, die den Raum fir die heute sichtbare ,Neue Mitte” o6ffnete. Parallel
dazu wurde die verkehrliche ErschlieBung durch den Bau des Kreisverkehrs an der
K 96 (Trift/Rewe) neu geordnet und gestalterisch aufgewertet.
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Darstellung der Siedlungsentwicklung, unmaRstablich
Bevolkerungsentwicklung
Zum 31.12.2024 lebten 4.980 Einwohner in Emmelshausen.
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Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz
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Seit 1980 (3.419 Einwohner) ist die Bevdlkerung bis zum Jahr 2000 um beachtliche 41,6
% gestiegen — ein Zuwachs, der weit uber dem Landesdurchschnitt von Rheinland-Pfalz
(10,8 %) im selben Zeitraum lag.

Die Altersstruktur zeigt eine vitale Mitte, birgt aber auch Anzeichen des demografi-

schen Wandels:

= Die Gruppe der 20- bis 49-Jahrigen bildet mit 35,1 % den grof3ten Anteil.

= Kinder und Jugendliche unter 20 Jahren machen zusammen etwa 17,4 % aus.

= Die Generation der Gber 65-Jahrigen (einschlie8lich der Hochaltrigen iber 80 Jahre)
stellt mit insgesamt 27,1 % einen bedeutenden Teil der Stadtgesellschaft dar.

Im Vergleich zur Verbandsgemeinde Hunsrick-Mittelrhein fallt auf, dass Emmelshau-
sen einen leicht hoheren Anteil in der Altersgruppe der 20- bis 49-Jahrigen aufweist
(35,1 % gegentiber 33,0 % in der VG).

Altersklassen im Vergleich (Angabe in %)
Rheinland-Pfalz, VG Hunsriick-Mittelrhein & OG Emmelshausen (Stand: 31.12.2024)
40,0
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H Emmelshausen RLP B VG Hunsriick-Mittelrhein

Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz

Der Vergleich der Bevolkerungsentwicklung mit dem Land Rheinland-Pfalz zeigt deut-
lich den enormen Bevolkerungszuwachs in Emmelshausen, wenngleich auch hier in
jungster Zeit die Bevolkerungszahlen stagnieren bzw. leicht riicklaufig sind.
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Basierend auf den vorliegenden statistischen Daten lasst sich die kiinftige Bevolke-
rungsentwicklung fir die Verbandsgemeinde (VG) Hunsrick-Mittelrhein detailliert be-
schreiben. Fir die Stadt Emmelshausen selbst enthalten die Quellen zwar keine sepa-
rate tabellarische Prognose, jedoch ermdglichen die historischen Wachstumsraten eine
Einordnung im Verhaltnis zur VG.

Bevolkerungsprognose fiir die Verbandsgemeinde (VG)

Die Prognose fiir die VG Hunsriick-Mittelrhein (Stand der Abfrage Oktober 2025) deutet
auf einen kontinuierlichen Ruckgang der Einwohnerzahlen in den kommenden Jahr-
zehnten hin:

= Basiswert (Ist-Stand 31.12.2024): 24.181 Einwohner.

= Prognose 2025: 23.641 Einwohner.

= Prognose 2030: 23.584 Einwohner.

= Prognose 2040: 23.246 Einwohner.

Dies entspricht einem prognostizierten Ruickgang von insgesamt ca. 3,8 % im Zeitraum
von 2024 bis 2040 fur die gesamte Verbandsgemeinde.

Einordnung der Stadt Emmelshausen

Obwohl fiur die Stadt Emmelshausen keine expliziten Prognosewerte bis 2040 in den

Quellen des statistischen Landesamtes vorliegen, ist ihr Verhaltnis zur VG durch eine

historisch deutlich starkere Dynamik gepragt:

= Historisches Wachstum: Wahrend die VG Hunsrlick-Mittelrhein von 1980 bis 2000
ein Wachstum von 16,3 % verzeichnete, wuchs die Stadt Emmelshausen im selben
Zeitraum um 41,6 %.

= Aktueller Stand: zum 31.12.2024 erreichte die Stadt mit 4.980 Einwohnern ihren bis-
herigen Hochststand.

= Zentralitatsvorteil: In der Vergangenheit konnte Emmelshausen Verluste in der Um-
gebung oft durch seine Funktion als Grundzentrum und attraktiver Wohnstandort
kompensieren. Wahrend die VG bereits zwischen 2002 und 2015 Einwohner verlor
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(von ca. 24.800 auf 23.300), blieb die Stadt Emmelshausen in ihrer Entwicklung
stabiler bzw. kehrte schneller auf einen Wachstumspfad zurtick.

Wird die Prognose der VG und die Entwicklung der Stadt ins Verhaltnis gesetzt, erge-

ben sich folgende Schlussfolgerungen:

= Divergenz der Trends: Die gesamte Verbandsgemeinde folgt dem allgemeinen de-
mografischen Trend eines leichten Rickgangs. Die Stadt Emmelshausen fungiert
jedoch als Wachstumsmotor innerhalb dieser Struktur. Ihr Anteil an der Gesamtbe-
volkerung der VG ist seit 1980 stetig gestiegen.

»= Resilienz des Zentrums: Trotz der negativen Prognose fiir die VG (Verlust von fast
1.000 Einwohnern bis 2040) ist davon auszugehen, dass die Stadt Emmelshausen
aufgrund ihrer zentralen Versorgungsfunktion und der geplanten stadtebaulichen
MaBBnahmen in der ,Neuen Mitte” weniger stark vom Riickgang betroffen sein wird
als die kleineren Ortsgemeinden der VG.

= Landkreis-Vergleich: Auch der Rhein-Hunsriick-Kreis insgesamt zeigt eine ahnliche
Tendenz wie die VG, mit einem prognostizierten leichten Rickgang nach dem Jahr
2024 (von 106.705 auf 102.580 im Jahr 2040).

Zusammenfassend lasst sich sagen: Wahrend die Verbandsgemeinde Hunsrick-
Mittelrhein schrumpfen wird, bleibt die Stadt Emmelshausen das stabilisierende Zent-
rum, das den demografischen Abwartstrend der Region durch seine lokale Attraktivitat
und Zuzug abmildert

3.1 Wohnungen/Wohngebaude

Die bauliche Entwicklung Emmelshausens verlief in Schiiben. Ein signifikanter histori-
scher Bestand (612 Gebaude vor 1900 erbaut) wird durch eine starke Bauphase zwi-
schen 1969 und 1978 ergénzt, in der 772 Gebaude entstanden. Nach einer Phase der
Konsolidierung zeigt sich in den letzten Jahren wieder eine stetige Bautatigkeit: Zwi-
schen 2010 und 2022 wurden 138 neue Gebaude fertiggestellt, was den Gesamtwoh-
nungsbestand auf 1.382 Gebaude erhdhte

Anzahl Geb&dude Stadt Emmelshausen 1987 bis 2024

1500

1000 IIIIIIIIIII
(1]

0
1987 1990 1993 1996 1999 2002 2005 2008 20m 2014 2017 2020 2023
B Gebiude mit einer Wohnung Gebaude mit zwei Wohnungen

. Gebédude mit 3 und mehr Wohnungen

Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz
Der Gebaudebestand in Emmelshausen ist durch eine Mischung aus historischer Sub-
stanz und starken Wachstumsphasen in der Mitte des 20. Jahrhunderts gepragt:
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Die Stadt verfugt Gber eine beachtliche historische Basis mit 612 Gebauden, die bereits
vor 1900 errichtet wurden. In der Zeit bis zum Ende des Zweiten Weltkriegs (1901-
1948) kamen weitere 557 Gebaude hinzu, was den frihen Siedlungskern festigte. Die
intensivste Bautatigkeit fand zwischen 1958 und 1978 statt. Allein in diesem Zeitraum
wurden insgesamt 1.362 neue Gebaude fertiggestellt, wobei die Phase von 1969 bis
1978 mit 772 Neubauten den absoluten Spitzenwert markiert. Auch der darauffolgende
Zeitraum bis 1987 war mit 567 weiteren Gebauden noch sehr aktiv. Seit der Jahrtau-
sendwende verlauft die Bautatigkeit stetiger und moderater: Zwischen 1999 und 2022
wurden insgesamt 280 neue Gebaude errichtet.

Altersklassen Wohngebdude Stadt Emmelshausen

. Fabrik,

XL Vor 1919

"BUAPAY A-X78 1919 bis 1948
!"- l“t,-sr,'m‘e‘ld o -"'.l-:l
:;’ﬂ:.i, WA 1949 bis 1978

YRR 1979 bis 1990

17,2 % 1991 bis 2000
7,5 % 2001 bis 2010
6,1 % 2011 bis 2019
3,3 % 2020 und spater

Quelle: Zensus 2022

Da ein Grol3teil des Gebdudebestands (lGber 1.300 Objekte) aus der Zeit zwischen 1958
und 1978 stammt, ergibt sich heute ein konzentrierter energetischer Sanierungsbedarf,
da diese Gebaude nun ein Alter erreichen, in dem Heizungssysteme, Dammung und
Dacher modernisiert werden mussen. Die Uber 600 Gebaude aus der Zeit vor 1900 bil-
den das charakteristische Riickgrat der Stadt und unterstreichen die Bedeutung einer
behutsamen Stadtbildpflege im Rahmen der ,Neuen Mitte”.

Das im Vergleich zu den 1970er Jahren geringere Neubauvolumen seit 2010 (ca. 10 %
Zuwachs im Bestand) verdeutlicht, dass der Fokus der Stadtentwicklung heute ver-
starkt auf der Qualifizierung und Nachverdichtung des Bestandes liegt, statt auf einer
grol3flachigen Expansion auf der griinen Wiese.

3.2 Infrastruktur- und soziale Einrichtungen

Die Stadt Emmelshausen hat eine einem Grundzentrum entsprechende Ausstattung an
Infrastruktur und sozialen Einrichtungen.

Schulen

- Grundschule

- integrierte Gesamtschule (alle Schulabschliisse inkl. Abitur)

- Volkshochschule
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Kindergarten

- Kommunaler Kindergarten der Stadt Emmelshausen

- Katholischer Kindergarten der Katholischen Pfarrgemeinde Emmelshausen
- Kommunaler Waldkindergarten Emmelshausen

Kirchen/Religionsgemeinschaften

- Katholische Pfarrgemeinde Emmelshausen

- Evangelische Pfarrgemeinde Emmelshausen
- Freie evangelische Gemeinde Emmelshausen

Kultur- und Sporteinrichtungen

- Zentrum am Park (ZaP) — mit Gberregionaler Bedeutung

- 2 Dorfgemeinschaftshauser in den Ortsteilen Basselscheid und Liesenfeld

- Kulturbahnhof, Agrarhistorisches Museum mit einzigartiger Sammlung landwirt-
schaftlicher Gerate

- kommunale Blcherei

- Kurpark als Ort der Kommunikation und Erholung

- Panoramabad

- Sportstadion mit Rasenspielfeld, Tartanbahn und Kleinspielfeld sowie zwei Sport-
hallen

- 2 FulB3ballplatze, 4 Tennisplatze

Soziale Einrichtungen, arztliche Versorgung, Apotheken, etc.

- Alten-- und Pflegeheim

- Seniorenwohnen (Residenz)

- Einrichtung zum betreuten Wohnen

- Caritas-Sozialstation (insb. ambulanter Pflegedienst)

- Jugendzentrum (JUZ)

- DRK-Rettungswache

- Medizinisches Versorgungszentrum, 7 allgemeinmedizinische und 3 fachmedizini-
sche Arztpraxen

- 4 Zahnarztpraxen

- Praxen von Physiotherapeuten, Krankengymnasten, Heilpraktikern und Osteopathen

- 2 Apotheken

3.3 Einzelhandel

Emmelshausen ist der zentrale Einzelhandelsstandort flur die Bewohner der Verbands-
gemeinde Hunsrlck-Mittelrhein und den vorderen Hunsriick. Das Angebot reicht von
Gutern des taglichen Bedarfs (Discountermarkte, Vollsortimenter, Fachgeschéfte) iber
Bekleidung und Schuhe bis hin zu Haushalts- und Schreibwaren. Es werden vielféaltige
Dienstleistungen durch Banken, Kanzleien und freie Berufe angeboten; zudem pragen
zahlreiche Handwerks- und Gewerbebetriebe den Standort, fur die auch kiinftig ent-
sprechende Flachen gesichert werden sollen

Zur Anpassung an aktuelle Entwicklungen wurde 2017 mit der Fortschreibung des Ein-
zelhandelskonzepts von 2009 begonnen, welches am 14.06.2018 vom Verbandsge-
meinderat beschlossen wurde. Der zugrunde gelegte Zielkatalog bleibt dabei weitge-
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hend unverandert und fokussiert die Erhaltung und Starkung der Versorgungsfunktion
als Grundzentrum sowie das Leitbild der ,Stadt der kurzen Wege”“.

Durch das fortgeschriebene Kon-

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Zentrenrelevante Sortimente

Bastel- und Geschenkartikel
Bekleidung aller Art
Briefmarken

Biicher

Campingartikel

Computer. Kommunikationselektronik
Elektrokleingerdte

Fahrrider und Zubehir

Foto, Video

Gardinen und Zubehir

Glas, Porzellan, Keramik

Haus-, Heimtextilien, Stoffe
Haushaltswaren/ Bestecke
Hirgerdte

Kunstgewerbe/ Bilder und Rahmen
Kurzwaren, Handarbeiten, Walle
Leder- und Kirschnefvaren
Musikalien

Nihmaschinen

Optik

Sanitdtswaren

R

= Bad-, Sanitdreinrichtungen und -zubehdr

R

Bauelemente, Baustoffe
Beleuchtungskirper, Lampen
Beschldge, Eisenwaren
Bodenbelige, Teppiche, Tapeten
Boote, Bootszubehidr
Blromaschinen lohne Computer)
Elektrogrofigerite

motorisierte Fahrzeuge aller Art und
Zubehfir

Farben, Lacke

Fliesen

Gartenhduser, -gerdte

Holz

= Installationsmaterial

Kamine und -tfen

o Kinderwagen, -sitze

Kichen [inkl, Einbaugerdtel

« Maschinen und Werkzeuge
= Mibbel [inkl. Biromdbell

Pflanzen und -gefdfe

zept setzen die Verbandsgemein-
de und die Stadt weiterhin den
planerischen Rahmen fiir eine
positive Entwicklung und die
Schaffung von Investitionssicher-
heit. Wesentliche Bestandteile
sind die parzellenscharfe Abgren-
zung des zentralen Versorgungs-
bereichs (ZVB), die im Vergleich
zur vorherigen Planung weitge-
hend unverandert blieb, sowie die

Rollldden und Markisen
Tierm&bel und Lebendtiere

Schuhe und Zubehbr

Splelwaren

Sportartikel einschl. Sportgerdte
Bild- und Tontriger

Uhren, Schmuck
Unterhaltungselekironik und Zubehir
Waiien, lagdbedari

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Arzneimittel

[Schnitt-1Blumen

Drogeriewaren

Kosmetika und Parfiimerieartikel
Nahrungs- und Genussmittel
Papier-, Schreibwaren, Schulbedarf
Relormwaren

Tiernahrung

Zeitungen/ Zeftschriften

aktualisierte ,Emmelshausener
Sortimentsliste” zur rdumlichen
Steuerung der Angebote.

EEEEEEEEEE
-

s ® 8

)

Auszug Einzelhandelsangebot Em-
melshausen, Fortschreibung 2018

Neu in die Planung aufgenommen wurde die Ausweisung eines Erganzungsstandortes.
Dieser dient der Ansiedlung von Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsorti-
menten, konkret um die angestrebte Verlagerung des Raiffeisenmarktes an einen deut-
lich zentrumsnaheren Standort planungsrechtlich zu unterstiitzen und so die Ziele des
Gesamtkonzepts besser zu fordern.

Mit den Grundsatzen zur kunftigen raumlichen Steuerung kann jede Anfrage zur An-
siedlung von Einzelhandel unmittelbar bewertet werden. GroRflachiger zentrenrelevan-
ter Einzelhandel ist dabei regelmal3ig auf den zentralen Versorgungsbereich zu kon-
zentrieren. Ein besonderes Augenmerk liegt auf einem sensiblen Umgang mit Ansied-
lungswiinschen aul3erhalb der integrierten Lagen, um ein schadliches ,Leerstandsdo-
mino” zu vermeiden und die Funktionsvielfalt im Kern zu schutzen.

Erganzend bleiben stadtebauliche Mal3nahmen zur Sicherung der Identitat des Zent-
rums sowie die Starkung kompakter Strukturen und der Aufenthaltsqualitat (z. B. am
Marktplatz) wesentliche Bestandteile der Strategie. Hierbei sind neben der 6ffentlichen
Hand auch die privaten Akteure, insbesondere Einzelhdndler und Immobilieneigentu-
mer, gefordert, die positive Entwicklung des Stadtzentrums mitzugestalten.

3.4 Gewerbestruktur, Beschéaftigte und Pendlerbewegungen

Die Analyse der Pendlerstrome (Stand 2024) unterstreicht die Funktion Emmelshau-
sens als zentraler Versorgungsort und Arbeitsstattenzentrum.
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Die Stadt Emmelshausen weist am Arbeitsort 1.291 sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigte auf und am Wohnort 2.164 (Stand 30.06.2023, externe Recherche). In die
Stadt Emmelshausen pendeln zum Arbeiten 1.252 Personen ein, wahrend 1.617 Perso-
nen auspendeln.

Einpendler:innen

Auspendler:innen

1] 200 400 600 800 1.000 1.200 1.400 1.600 1.800
Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz

Obwohl die Stadt einen negativen Pendlersaldo aufweist (mehr Menschen pendeln aus
als ein), belegt die hohe Zahl der Einpendler die wirtschaftliche Bedeutung der Stadt
fir das Umland

Seit 2005 ist die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort kon-
tinuierlich von damals 902 auf den heutigen Wert von lGber 1.250 angestiegen. Anga-
ben zu den spezifischen Beschaftigungsverhaltnissen innerhalb des abgegrenzten Un-
tersuchungsgebietes ,,Neue Mitte” liegen weiterhin nicht vor.

Da die Stadt Emmelshausen auf ihrem Gebiet infolge der Siedlungsentwicklung fla-
chenmaldig beschrankt ist, wurde gemeinsam mit den Nachbargemeinden Halsenbach
und Dorth die Vereinbarung zum ,EHaDo6-Verbund” getroffen. Dieser Zusammen-
schluss ermadglichte die Schaffung und Erweiterung des Industrieparks am Autobahn-
anschluss, um grofRere Ansiedlungsbereiche fir Industrie und Gewerbe zu realisieren.
In der Gesamtschau hat sich damit in und um Emmelshausen ein bedeutender Gewer-
be- und Industriestandort entwickelt, der als Beschaftigungsmotor flur die gesamte
Verbandsgemeinde Hunsrick-Mittelrhein fungiert.
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4. Fazit Gesamtstadtische Analyse

Die gesamtstadtische Analyse zeigt Emmelshausen als vergleichsweise ,junge” Stadt,
deren Identitat weniger aus einem historisch gewachsenen Altstadtkern als aus der
Funktion als Versorgungs- und Arbeitsort entstanden ist. Daraus leitet sich eine zentra-
le Erkenntnis ab: Die zukiinftige Stadtentwicklung muss Emmelshausen nicht nur ,wei-
terbauen”, sondern vor allem Qualitat, Erreichbarkeit und Nutzungsmischung im Zent-
rum dauerhaft sichern — weil genau diese Qualitaten die Attraktivitat im regionalen
Wettbewerb ausmachen und Zuzug bzw. Stabilitat begtinstigen.

Gleichzeitig wird deutlich, dass die Stadt zwar als Anker innerhalb der Verbandsge-
meinde Hunsrick-Mittelrhein wirkt, der Gbergeordnete Trend aber Richtung demogra-
fischer Druck und Fachkraftemangel weist. Der Handlungsschwerpunkt liegt daher
nicht in der Fortschreibung friherer Wachstumslogiken, sondern im aktiven Gegen-
steuern durch eine robuste Innenstadt- und Bestandsstrategie.

Fur die kunftige Entwicklung ist entscheidend, den demografischen Wandel raumlich
und sozial zu beantworten: Eine alternde Stadtgesellschaft bedeutet steigenden Bedarf
an barrierearmen Wohnungen, kurzen Wegen, wohnortnahen Gesundheits- und Pfle-
geangeboten sowie an sicheren, gut gestalteten o6ffentlichen Raumen. Zugleich muss
Emmelshausen attraktiv fur Familien, Auszubildende und Fachkrafte bleiben. Daraus
folgt ein klarer Handlungsbedarf an wohnungsmarktpolitischer Feinsteuerung: nicht
nur ,mehr Wohnraum®, sondern die richtige Mischung aus bezahlbaren Mietangebo-
ten, Eigentumsoptionen, kleineren Einheiten fur Singles/Senioren und flexiblen Wohn-
formen. Dabei gewinnt die Innenentwicklung strategische Prioritat — auch weil die stad-
tischen Erweiterungsoptionen raumlich begrenzt sind.

Stadtentwicklung sollte deshalb systematisch auf die Aktivierung von Potenzialen im
Bestand setzen: Nachverdichtung an geeigneten Stellen, Umnutzung untergenutzter
Gebdaude, Lickenschllisse und ein aktives Leerstands- bzw. Flachenmanagement, das
private Eigentiimer einbindet und Hemmnisse (Erbengemeinschaften, Investitionsstau,
Stellplatzfragen) pragmatisch bearbeitet.

Ein zweiter Schwerpunkt ist die ,Sanierungswelle” im Gebaudebestand. Die Analyse
macht deutlich, dass ein gro3er Teil der Gebaude ein Alter erreicht, in dem energeti-
sche Modernisierung, technische Erneuerung und altersgerechter Umbau zusammen-
fallen. Daraus entsteht eine doppelte Herausforderung: erstens organisatorisch (Bera-
tung, Quartiersansatze, Blindelung von Malnahmen), zweitens finanziell (Forderzu-
gang, soziale Abfederung steigender Wohnkosten). Flr die Stadtentwicklung heil3t das:
Klimaschutz und Klimaanpassung mussen bestandsorientiert gedacht werden — z. B.
Uber Quartierslosungen fir Energie, Hitze- und Starkregenvorsorge, Begriinung, Ent-
siegelung und die Aufwertung privater wie offentlicher Freirdume. Gerade im Zentrum
entscheidet die Qualitat des o6ffentlichen Raums lber Aufenthaltsdauer, Frequenz und
Identifikation.

Die Analyse des Einzelhandels und der zentralen Versorgungsfunktion flihrt zu einer
weiteren Kernfolgerung: Emmelshausen kann seine Zentrumskraft nur halten, wenn
die Innenstadtentwicklung konsequent gesteuert wird. Ein Einzelhandelskonzept ist
dafir nicht ,Papier”, sondern ein Instrument, um Investitionen zu lenken, Fehlstandor-
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te zu vermeiden und Vertrauen zu schaffen. Gleichzeitig reicht Steuerung allein nicht:
Es braucht sichtbare Verbesserungen in der ,Neuen Mitte” — attraktive Platze, barriere-
arme und sichere FulBwege, klare Verknlpfungen zu Frequenzbringern, eine gute Auf-
enthaltsqualitdt sowie eine Mobilitatsordnung, die Erreichbarkeit sichert, ohne den
Stadtraum zu (berlasten (Parken, Lieferverkehre, OPNV-Anbindung, Rad- und FuRver-
kehr).

Wirtschaftlich unterstreicht die Pendler- und Beschaftigtenbetrachtung die Rolle Em-
melshausens als regionaler Arbeitsort — jedoch mit weiterhin hoher Verflechtung nach
aul3en. Daraus folgt der Handlungsbedarf, Arbeitsplatze zu sichern und zu diversifizie-
ren, ohne zusatzliche Flachenkonflikte in der Stadt zu erzeugen. Die interkommunale
Kooperation mit Halsenbach und Doérth (,EHaD6-Verbund®) ist hierfiir strategisch zent-
ral und sollte perspektivisch starker mit Themen wie klimaneutrale Gewerbeentwick-
lung, Fachkraftesicherung, betriebliches Mobilitatsmanagement und Standortmarke-
ting verknupft werden.

Die zuklinftige Stadtentwicklung steht vor der Aufgabe, Emmelshausens Zentrumskraft
in einem demografisch herausfordernden Umfeld zu behaupten. Die wichtigsten Hand-
lungsebenen sind eine konsequente Innenentwicklungs- und Sanierungsstrategie, die
qualitative Aufwertung und Funktionsmischung der Stadtmitte, eine klimaresiliente
Bestandsentwicklung sowie eine abgestimmte, interkommunal gedachte Wirtschafts-
und Flachenpolitik. Entscheidend wird sein, diese Themen nicht isoliert zu bearbeiten,
sondern als integriertes Programm mit klaren Prioritdten, Akteursbliindnissen und
Uberprifbaren Umsetzungsschritten.
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5. 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 durchgefuhrt. Die Bestandsauf-
nahme bezieht sich auf den Erfassungszeitraum im Herbst 2025.

Die Analyse betrifft die klassischen stadtebaulichen Bereiche Stadtbild & Baustruktur,
Wirtschaft & Nutzung, Verkehr & Infrastruktur,  Freiraum & Natur sowie Sozia-
les & Demographie und basiert auf Ergebnissen der ortlichen Bestandsaufnahme und -
analyse. Die im Rahmen der ortlichen Begehung sowie in Gesprachen mit lokalen Ex-
perten gewonnenen Erkenntnisse bieten eine ausreichende Beurteilungsgrundlage, um
aus den so ermittelten Starken und Schwachen ein Leitbild und Entwicklungsziele fur
das Untersuchungsgebiet abzuleiten.

Zusammengefasst werden hier die wichtigsten Sachverhalte und Erkenntnisse aufge-
zeigt, erlautert, mit Fotos belegt (Fotodokumentation) und in Plangrafiken dargestellt.

5.1 Stadtbild und Baustruktur

Das Stadtbild im Kernbereich Emmelshausens prasentiert sich bei der Begehung als
extrem heterogen. Es besteht ein markanter Kontrast zwischen modernen, qualitatvol-
len Neubauten wie der ,,Apotheke am Markt” und Bereichen mit massivem Sanie-
rungsstau oder Leerstand.

Innerhalb des Gebiets wurden ca. 25 bauliche Objekte identifiziert, die teilweise erheb-
liche strukturelle Defizite aufweisen. Wahrend die bewohnten Gebaude am Marktplatz
(Am Markt 1-4) und in der Gluterstral3e eine solide Basis bilden, zeigen insbesondere
die rickwartigen Bereiche der Rhein-Mosel-StralRe 42 und 42a (ehemaliger Schlacht-
hof) einen weit fortgeschrittenen Verfall.

Apotheke am Markt Am Markt 1-4
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Giiterstralle 4 Rhin-MoseI-StralSe 42/42a (Hinterof)

Kulturdenkmaler/Denkmalschutz

Nach Quellen der Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz existieren keine
Kulturdenkmaler innerhalb des Untersuchungsgebiets. Im &stlich anschlielBenden Be-
reich des Bahnhofes befindet sich in der Bahnhofstral3e das denkmalgeschiitzte Bahn-
hofempfangsgebaude aus dem Jahre 1908 mit Lager- und Verladehalle.

Bahnhofgebaude ,(auBerhalb Untersuchungsgebiet)

Leerstand und Brachflachen

Im Rahmen des vergangenen Stadtumbauprogramms , Ostlicher Stadtkern” konnten
die grof3flachigen Brachen und Konversionsflachen im 6stlichen Bereich des Untersu-
chungsgebietes reaktiviert und einer baulichen Nutzung zugefiihrt werden. Es beste-
hen jedoch weiterhin markante Leerstande im Untersuchungsgebiet. Diese clustern
sich besonders im westlichen Bereich rund um den ehemaligen Schlachthof (Rhein-
Mosel-Stral3e 42) und an der Feldstral3e. An der Feldstral3e befindet sich zwischen den
Gebauden Nummer 14 und Nummer 18 eine Brachflache.
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Zllll Gebiude
—_— Katasterlinie, -punkt
Lk Flursticksnummer
38
z B Geschossigkeiten
Nutzung
I Wohngebaude
I:l Nebengebaude (Garage, Scheune, efc.)
I renticnes  Kirchiches Gebaude
- Einzelhande!
- Dienstleistung / Biro
BN castonome
- Leerstehendes Wohngebaude bzw. unter-/ ungenutztes Nebengebaude
[ Kassiizierte Strare
Plangebiet

Auszug Bestandslageplan Nutzung/Geschossigkeit, Bereich FeldstraBe (Leerstand) - unmaR-
stablich

FeldstralRe 14 (Leerstand)

Ehemaliger Schlachthof; Rhein-Mosel-StraRe Ehemliger Sclhthof; hein-MoseI-StralSe

42 (Leerstand) 42 (Leerstand)
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FeldstralRe 18 (Leerstand) FeldstralRe 18 (Leerstand)

Nordlich der leerstehenden Bebauung zwischen Rhein-Mosel-StraRe und Feldstral3e
schliel3t eine unbebaute Freiflache an. Diese grenzt im Ostlichen Bereich an das Areal
des Jugendzentrums und des Betriebshofes des Abwasserwerkes der Verbandsge-
meinde an. Letzterer wird in absehbarer Zeit ebenfalls leer stehen, da die Verbands-
gemeinde plant, an anderer Stelle einen Neubau fiir den Betriebshof zu errichten. Ak-
tuell laufen hierzu erste Verhandlungen/Machbarkeitsstudien.

Dementsprechend ergebt sich mittel- bis langfristig Handlungsbedarf im Sinne eines
Entwicklungs- und Nutzungskonzeptes flir das gesamte Areal Leerstande Feldstral3e/
Freiflache/ Jugendzentrum/ Bauhof.

Hunderimark

Aé .
. v/

N

Entwicklung;bereich FeldstralRe/ Freiflache/ Jugendraum/
Bauhof
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Als besonders imagepragend fiir das Zentrum wurde der Leerstand des ehemaligen
Gemeindehauses (Am Markt 3) bewertet. Das Gebaude steht seit Jahren leer und ist in
seinem jetzigen Zustand nicht mehr wirtschaftlich nutzbar. Das benachbarte Feuer-
wehrgeratehaus ist erst seit kurzem ungenutzt, da die Einheit im Mai 2026 in einen
Neubau am Stadtrand umgezogen ist. Somit ergibt sich fliir den Gesamtgebaudekom-
plex in zentraler Lage die Notwendigkeit eines Nach-/Umnutzungskonzepts. Die Um-
nutzung bzw. der Abriss des ehemaligen Gemeindehauses war bereits im stadtebauli-
chen Entwicklungskonzept ,Ostlicher Stadtumbau” enthalten (Teil der MaRnahme
~Neugestaltung Marktplatz”), wurde aber aus Zeitgriinden nicht umgesetzt.

T ol
':ner\mblssr—‘/',_ﬂﬁ 19121 120 45

Ehemalige Gemeindehaus; Am Markt :3 (Leerstand), Verortung (Auszug Bestandslageplan
Nutzung/Geschossigkeit — unmaRstablich)

Weitere Leerstdnde sind als temporar zu beurteilen und betreffen teils die Erdge-
schosslagen in der Rhein-Mosel-Stral3e. Hier konnten in den vergangenen Jahren im-
mer wieder Fluktuationen beobachtet werden: Unternehmergefiihrte Betriebe schlos-
sen, nach einem temporaren Leerstand wurden die Einzelhandelslagen in der Regel
wieder genutzt. Es ist jedoch zu beobachten, dass die Umnutzung oft einen Branchen-
wechsel beinhaltete: Oftmals wechselte die Nutzung vom Einzelhandel zur Gastrono-
mie (Donerladen/Pizzeria). Dementsprechend ist ein gewisser ,Trading Down-Effekt”
zu beobachten, der sich negativ auf den lokalen Einzelhandel auswirkt. Diese Effekte
sind allgemein in deutschen Innenstddten zu beobachten und es gilt, mit geeigneten
Strategien gegenzusteuern. Insbesondere in den B-Lagen der Rhein-Mosel-Stral3e -
etwas abseits des Zentrums — ware daher auch eine Umwandlung der Erdgeschossla-
gen vom Einzelhandel in Wohnnutzung denkbar.

Ein weiterer (zuklinftiger) Leerstand mit stddtebaulich exponierter Lage befindet sich
am nordlichen Stadteingang von Emmelshausen, unmittelbar an der Einmuindung der
StralRe , Trift” in die Hunsrliickhohenstral3e (K 96): Hier befindet sich das Arial des Salz-
lagers des Landesbetriebs Mobilitat.
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Ansicht Salzlager ostlicher Stadteingang (Quelle Google StreetView)

Ahnlich wie beim Bauhof der Verbandsgemeindewerke ist auch hier eine Standortver-
lagerung in Vorbereitung, wodurch das Areal kurz- bis mittelfristig leer stehen wird.
Die Bebauung mit funktionalen Lagerhallen sowie die exponierte Lage direkt gegen-
tiber dem Bahnhofsbereich sowie dem zentralen Nahversorgungszentrum wird dem
Standort nicht gerecht. Aus stadtebaulicher Sicht wird die aktuelle Situation als erheb-
licher Missstand bewertet, da die rein logistische Nutzung dem hohen Lagepotenzial
dieser zentralen Flache in keiner Weise gerecht wird. Die vorhandene Bebauung gilt als
nicht erhaltenswert und verhindert die Schaffung eines attraktiven, einladenden ,Tors
zur Stadt”. Zudem wird die ErschlieBungssituation im Bereich der Trift aufgrund unkla-
rer Verkehrsfihrungen als verkehrskritisch eingestuft.

Weitere markante Baullcken befinden sich am dstlichen Rand des Untersuchungsge-
bietes, liegen aber aullerhalb des geplanten, zukilinftigen stadtebaulichen Erneue-
l:gngsgebietes.

f“ﬁr 2

* s et L e SR AR /" Tl
Bauliicke/Freiflache 6stlicher Rand Auszug Bebauungsplan , Mitte Bahnhof” (ohne
Untersuchungsgebiet Mafstab)

Es handelt sich um Flachen, die im Rahmen der vergangenen StadtumbaumalRnahme
freigelegt wurden. Es besteht ein rechtskraftiger Bebauungsplan fiir das Areal (,Mitte
Bahnhof”), welcher dort ein Mischgebiet vorsieht. Aufgrund der zentralen Lage, der
vorhandenen ErschlieBung und bauplanerischen Voraussetzungen sowie laufende
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Bauanfragen/ Genehmigungsverfahren besteht hier kein Handlungsbedarf, da sich das
Areal in einer aktiven Entwicklung befindet.

Baustruktur

Die Baustruktur im Untersuchungsgebiet der ,Neuen Mitte” prasentiert sich als eine
raumlich und funktional heterogene Gemengelage, die in Teilen stadtebauliche Miss-
stande sowie einen splirbaren Investitionsstau aufweist. Ein prdagendes Element des
Gebiets sind die grol3flachigen Einzelhandels- und Nahversorgungsunternehmen, de-
ren bauliche Struktur primar durch eingeschossige Zweckbauten und weitlaufige, un-
gestaltete Rlickraumbereiche mit extrem hohem Versiegelungsgrad charakterisiert ist.
Diese Flachen werden fast ausschliel3lich fiir Stellplatze sowie Lade- und Entladezonen
genutzt, was insbesondere in den rickwartigen Bereichen zu einem uneinheitlichen,
ungeordneten und willkirlichen Stadtbild flhrt.

Abbildungen: riickwartige Bereiche der Einzelhandelsstrukturen Hunsriick-HohenstraRe/
Rhein-Mosel StraRe

Im Kontrast dazu stehen die eher kleinteiligen, zwei- bis viergeschossigen Wohn- und
Geschaftshauser entlang der Rhein-Mosel-Stral3e und am Marktplatz, wobei das Spekt-
rum von modernen Dienstleistungsgebauden wie der neuen Apotheke bis hin zu Ob-
jekten mit massiven baulichen Mangeln reicht. Die stadtebauliche Qualitat wird zudem
durch signifikante Leerstande und Brachflaichen, etwa im Bereich des ehemaligen
Schlachthofs (Rhein-Mosel-StralRe 42) oder an der FeldstraBe 14 und 18, massiv beein-
trachtigt, da diese Areale aufgrund ihrer exponierten Lage das Erscheinungsbild der
Stadtmitte negativ dominieren. Auch das seit Jahren ungenutzte ehemalige Gemein-
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dehaus (Am Markt 3) fungiert derzeit eher als rdumlicher Storfaktor, denn als ordnen-
des Zentrumselement.

Baustruktur Rhein-MoselstralRe (beispielhaft)

In der vertikalen Entwicklung zeigt sich eine sprunghafte Hohenstruktur, die zwischen
flachen Handelsbauten und 3-4-geschossigen Gebauden schwankt, wodurch eine klare
Raumkante oder ein einheitliches Profil im Geltungsbereich weitgehend fehlt. Verstarkt
wird dieser negative Eindruck durch die teilweise schlechte Bausubstanz im Bestand
sowie eine unzureichende Sensibilisierung flr die ortliche Baukultur, was sich in einer
gestalterischen Uberformung vieler Gebdude duRert. Zusammenfassend stellt sich die
Baustruktur aufgrund der disparaten Nutzungen von Gewerbe, 6ffentlicher Verwaltung
(Feuerwehr, Bauhof) und Wohnen sowie der oft mangelhaften Gestaltung der rickwar-
tigen Fassaden und Freiflachen als stadtebaulich instabil dar.

5.2 Verkehr, Parken und StraBRenraum

Das hierarchische Stral3ennetz im Stadtkern ist bestimmt durch die von Nordosten
nach Sitdosten in einem Bogen nach Westen verlaufende Hunsriickh6henstral3e (K 96)
sowie die Rhein-Mosel-Stral3e in Ost-West-Richtung. Die beiden Stral3en kreuzen sich
im Kreisverkehr am Zentrum am Park.

Innerhalb des Gebiets befinden sich aul3erdem die Stral3en , Feldstral3e”, , Trift”, , Gu-
terstral3e” und ,Am Markt”. Die Basselscheider Stral3e und die Gartenstral3e tangieren
jeweils das Gebiet.

Verkehrsaufkommen

Die Kreisstral3e K 96 hat innerhalb der Ortslage von Emmelshausen eine durchschnitt-
liche tagliche Verkehrsstarke (DTV) von 5.428 (3) Kfz/24 h'. Die gemessene DTV entlang
der Rhein-Mosel-Stral3e betragt westlich des Kreisverkehrs 1.358 (4) Kfz/24 h und 0Ost-
lich des Kreisverkehrs 6.776 (2) Kfz/24 h. Das Verkehrsaufkommen entlang der weiteren
Stral3en im Plangebiet ist eher gering. Es handelt sich grotenteils um Ziel- und Quell-
verkehr, d.h. Such- und Parkverkehr in Bezug auf die im Plangebiet bestehenden Nut-
zungen. Gravierende Probleme hinsichtlich des Verkehrsaufkommens oder Unfallhau-
fungen sind nicht bekannt.

' Die DTV-Angaben werden als Querschnittsbelastung in Kfz pro 24 h mit %-Anteil des Schwer-
verkehrs (in Klammern) dargestellt.
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Ausbauzustand des Strallenraums/Platzflachen

In den letzten Jahren wurden viele MalRnahmen unternommen, um die Gestaltungs-
und Aufenthaltsqualitat der Stral3en im Gebiet zu verbessern. Dabei lag der Fokus ins-
besondere bei den beiden HauptstraBen (Rhein-Mosel-Stral3e, Hunsriickhéhenstralie),
sowie der Stralle Am Markt.

Insbesondere die Hunsrickhohenstralle wurde deutlich optimiert. Durch die Herstel-
lung eines Fahrbahnteilers und mehreren Querungsmoglichkeiten wurde der Stral3en-
raum sowohl im Sinne des Stadtbildes als auch funktional aufgewertet.

Hunsrick-HoéhenstraBe vor (links) und nach (rechts, Quelle Google Streetview) der Umgestal-
tung durch das Forderprogramm Stadtumbau (Fahrbahnteiler und Querungshilfen erkennbar,
im Hintergrund neuer Kreisverkehrsplatz)

Im Zusammenhang mit baulichen Missstanden (Leerstand/Gebaudesubstanz) und den
daraus resultierenden Planungen ergibt sich ggf. Handlungsbedarf hinsichtlich der
Fuhrung einiger Stral3en. Dies betrifft beispielsweise die Einmuindung der Feldstral3e in
die Rhein-Mosel-Stral3e. Laut Aussagen der Stadt und durch eigene Beobachtungen ist
das Ausfahren aus der Feldstral3e durch die raumliche Nahe zum Kreisel und der Que-
rungshilfe bei starker Frequentierung der Rhein-Mosel-Stral3e oft problematisch. Bei
einer Neugestaltung des Quartiers Feldstral3e wird empfohlen, die derzeitige Erschlie-
Bung zu Uberprufen.

Eimi'mdungsberech FeldstraBe (links)/ Einmiindungsbereich FeldstraBe (rechts)/
Rhein-Moselstralde, Blickrichtung West, Rhein-Moselstral3e, Blickrichtung Ost, Google
Google StreetView StreetView

In der Rhein-Mosel-Stral3e, insbesondere im westlichen Teil, bestehen trotz erfolgter
Sanierung Handlungsbedarfe hinsichtlich des Zusammenspiels von motorisiertem und
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ruhendem Verkehr, stddtebaulicher Qualitat (insbesondere Aufenthaltsqualitét), sowie
Rad- und FuRgangerverkehr (siehe Abschnitt ,,Ruhender Verkehr/Parken”).

FuRganger/Radfahrer

Insgesamt haben die MalBnahmen der vergangenen Jahre eine deutliche Verbesserung
flr den FuRganger und Radverkehr bewirkt. Hervorzuheben sind die zahlreichen Que-
rungshilfen entlang der Rhein-Mosel-Stral3e und der Hunsriickhohenstral3e. Insgesamt
sind die Standorte des grol3flachigen Einzelhandels im o&stlichen Bereich des Pro-
grammgebietes gut mit dem zentralen Stadtkern (Marktplatz/Rhein-Mosel-Stral3e) ver-
bunden.

Ein Defizit im Hinblick auf die Barrierefreiheit stellen jedoch die fehlenden oder fehler-
haften Bodenindikatoren an fast allen untersuchten Querungsstellen dar. Positiv her-
vorzuheben ist die bereits realisierte, vom motorisierten Verkehr getrennte Wegefiih-
rung zwischen der Guterstral3e und Am Markt.

Querung im Bereich ZAP/Rhein-Mosel-StraBe Querung im Bereich KVP Rhein-Mosel-

ohne taktiles Leitsystem StraRe/ Hunsriick HohenstralRe ohne taktiles
Leitsystem mit ausgebildeten Barrieren
(Bordstein)

Im Bereich des Radverkehrs konzentriert sich die Infrastruktur auf den Schinderhannes-
Radweg, der sudlich des Kreisverkehrs separat geflihrt wird. Im (brigen Stadtgebiet
existieren jedoch keine separaten Radwege, was insbesondere auf der stark befahre-
nen Rhein-Mosel-Stral3e (L 206) zu erheblichen Unsicherheiten im Mischverkehr fiihrt.
Auch die Abstellinfrastruktur entspricht nicht mehr heutigen Standards; statt sicherer
Anlehnblgel finden sich haufig noch veraltete ,Felgenkiller”, die den Umstieg auf das
Fahrrad (insbesondere bei hochwertigen E-Bikes) hemmen.

Ruhender Verkehr/Parken

Problematisch stellt sich die ungeordnete Parkraumsituation im Untersuchungsgebiet
dar. Das Stadtbild wird durch die hohe Zahl an parkenden Autos stark dominiert und
negativ beeinflusst.
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Insbesondere im Norden des Programmgebietes befinden sich aufgrund des Einzel-
handels viele groR3flachige Parkplatzflachen. Die Flachen sind fast durchgéangig versie-
gelt und kaum mit Grin versehen, was sich negativ auf das Mikroklima auswirkt und
die Entstehung von Hitzeinseln beglinstigt.

Hunsriick-HohenstraRe: Dominanz groRraumiger Parkplatzflaichen des Einzelhandels

Im Bereich der Rhein-Mosel-Stral3e existiert gemald den Ergebnissen des Beteiligungs-
prozesses sowie eigenen Beobachtungen ein Konflikt zwischen ruhendem Verkehr und
der Funktion als Verbindungsachse/ Durchgangsverkehr: Laut Aussagen der Bevolke-
rung fuhrt die 90 Grad Ausrichtung der Parkplatze bzw. die Parallelausrichtung beim
Ein- und Ausparken immer wieder zu Konfliktsituationen.

[ = m

Rhein-Mosel-StraRRe: Parkplatze 90 Grad Aufstellung / Parallelaufstellung

Um zu prifen, ob eine reale oder lediglich eine , gefuhlte” Gefahrdung vorliegt, wur-
den fiir den Bereich der Rhein-Mosel-Stral3e explizit die Daten der Stral3enverkehrsun-
fallstatistik analysiert. Die StraRenverkehrsunfallstatistik erfasst alle von der Polizei
aufgenommenen Unfélle auf 6ffentlichen Stral3en und Platzen, bei denen Personen-
oder Sachschaden entstanden sind.



Seite 37, Stadt Emmelshausen, ISEK , Neue Mitte”, Erlauterungen, Juni 2026.

B S

E Hi
2

W

o
#

el %,

o)
R

|| . o Fj.

& o B ot _
wein-Mosel-5 . 4, wein pigeralie # # -
ey o 4l e o O ol

& falkel i A . EII

i 2 ot -
Schulweqg % > AR | -8 des!

= iy . .
o o] .

-ll P oE s g Wl
ol / -
Sankt Hildeqard Lo '
\a\"

Schulweq +

Q0
2 :
no R da
o

)

i ]

2.0

Nk 1 {‘j
o™ T

£
) TN
] Wrafle —
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Zwischen 2017 und 2025 ereigneten sich im Abschnitt Kreisverkehr bis Einmindung
Schulweg insgesamt 19 Unfalle. 3 davon ereigneten sich innerhalb des Kreisverkehrs
und sind daher nicht in Kontext mit der Parksituation zu setzen.

Somit ergeben sich rechnerisch 16 Unfdlle im benannten Abschnitt, statistisch gesehen
demnach 2 Unfélle pro Jahr. Demnach kann zunachst keine Unfallhaufigkeit nachge-
wiesen werden, welche durch die Parksituation hervorgerufen wird.

Jedoch ist zu bemerken, dass von den 16 Unféallen ,nur” 6 Unfalle zwischen PKW und
PKW stattfanden. Die Ubrigen ereigneten sich mit Fahrrddern (6 - davon 3 zwischen
PKW und Fahrrad, 3 Fahrrad ohne Beteiligung weiterer Verkehrsteilnehmer) sowie 4
Unfalle zwischen PKW und Ful3ganger.

Bis auf einen Schwerverletzten blieb es gemal3 Statistik bei leichten Verletzungen. In-
sofern lasst sich schlussfolgern, dass rein statistisch gesehen kein Zusammenhang mit
der Ausrichtung der Parkplatze und einer Unfallgefahr nachgewiesen werden kann,
dennoch lassen die im Verhéltnis hohen Zahlen an Unfédllen mit Fahrradern und Ful3-
gangern Handlungsbedarf erkennen.

Die Dominanz des Durchgangs- und des ruhenden Verkehrs wirkt sich negativ auf die
Aufenthaltsqualitat in diesem Bereich aus, gleichwohl die Parkmaoglichkeiten gleichzei-
tig Vorteile fiir die Erreichbarkeit des dortigen Einzelhandels bieten. Diese Ambivalenz
gilt es im Rahmen der zuklinftigen Stadtsanierung zu vertiefender zu prufen. Das vor-
liegende Verkehrskonzept bietet hierfiir Ankntpfungspunkte, jedoch mit naturgemafd
geringerem Fokus auf den Zusammenhang zwischen Verkehr und Aufenthaltsqualitat/
Einzelhandel. Ggf. sind punktuelle Konfliktstellen genauer zu identifizieren sowie eben-
so punktuelle stadtebauliche Aufwertung im Sinne einer Umnutzung von Flachen des
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ruhenden Verkehrs flr anderweitige Nutzungen (z.B. Fahrradabstellanlagen, mobile
Griin-/ Pflanzelemente) zu entwickeln.

5.3 Wirtschaft, Nutzung und Infrastruktur

Im Rahmen der stadtebaulichen Untersuchung wurden die bestehenden Nutzungs-
strukturen und Infrastruktureinrichtungen analysiert. Nachfolgend werden grundle-
gende Einschatzungen in Bezug auf Einzelhandel, Dienstleistung, Handwerk, Gewerbe,
Gastronomie, Wirtschaft und Tourismus gegeben.

Insgesamt umfasst das Untersuchungsgebiet wesentliche Teile des zentralen Versor-
gungsbereiches (siehe Kapitel 3.4). Insbesondere die Rhein-Mosel-Stral3e gilt als ,zent-
rale Einkaufsmeile” mit vorwiegend kleineren Einzelhandelsbetrieben und zahlreichen
Dienstleistungsbetrieben. Ab dem KVP Rhein-Mosel-Stral3e/ HunsriuckhéhenstralRe
wandelt sich der Besatz entlang der Hunsrick-Hohenstral3e in Ostlicher Richtung in
Standorte des grof3flaichigen Einzelhandels. In den sudlich und nérdlich von Rhein-
Mosel-Stral3e abzweigenden NebenstralRen dominiert die Wohnfunktion, nur vereinzelt
finden sich hier kleinere Dienstleister.

Bestehende Nutzungen

Die folgenden Nutzungen befinden sich alle entlang der Rhein-Mosel-Stral3e, der Huns-
riuckhohenstral3e und im Bereich Marktplatz ,vereinzelt auch in den tangierenden Ne-
benstral3en:

Kleinteiliger Einzelhandel & Dienstleistungen

StraBe/ Hausnummer

Name

Art/ Branche

Rhein-Mosel-StraBe 20

IT-Service 68

Computergeschaft

Rhein-Mosel-StraBe 22

Hair&Relax LA Biosthetique

Friseursalon

Rhein-Mosel-StraBe 16

Boos Optik e Uhren
Schmuck

Optiker/ Juwelier

Rhein-Mosel-StraBe 49

Brillenhaus Schneberger

Optiker

Rhein-Mosel-StraBe 31

Optik + Akustik Platten

Optiker/ Hérakustik

Rhein-Mosel-StraBe 31

Caritas -der Laden

Second Hand/ Sozialkaufhaus

Rhein-Mosel-StraBe 35

Parfimerie & Reformhaus
Kilb

Parfumerie/ Reformhaus

Rhein-Mosel-StraBe 34

Phonix Bioladen

Bioladen

Rhein-Mosel-StraBe 34

Bestattungen Rolf Specht
e.K. | Inhaber Marcus Dezer

Bestattungsinstitut

Rhein-Mosel-StraBe 40

Phone Planet

Mobilfunkgeschaft

Rhein-Mosel-StraBe 40 Fahrschule Arnold Dirk Fahrschule
Rhein-Mosel-StraBe 63a Birgit’s Blumenladen Floristik
Rhein-Mosel-StraBe 56 56 Ink Tattoo Studio
Rhein-Mosel-StraBe 56 Kookah Shisha Shop Tabakladen
Rhein-Mosel-StraBe 57 Fahrschule Blaszczak Fahrschule
Rhein-Mosel-StraBe 44 TUI Reisecenter Emmelshau- | Reisebiiro

sen

Rhein-Mosel-StraBe 46

Zurich Regionaldirektion Da-
niel Bernd

Versicherungsagentur

Rhein-Mosel-StraBe 33

Tatjana Langliz Fotografie

Fotografie/ Dienstleistung
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Rhein-Mosel-StraBe 33

Zyngier Horakustik

Horgerateakustiker

Rhein-Mosel-StraBe 18

Autohaus Boos

Autohaus

Rhein-Mosel-StraBe 18b

DEVILS-ARTS Body Modifica-
tion

Tattoo/ Piercing/ Studio

Rhein-Mosel-StraBe 69

Stilvoll

Schonheitssalon

Rhein-Mosel-StraBe 69

Maikes Zauberhafte Welt

Stoffgeschéft

Rhein-Mosel-StraBe 65

DHL-Paketshop

Versanddienst

Rhein-Mosel-StraBe 59

Knoop Gardinen

Gardinengeschaft

Rhein-Mosel-StraBe 59

Betten Studio E. Wisser

Bettenfachgeschaft

Rhein-Mosel-StraBe 27 Skin Spa Kosmetikgeschaft

Rhein-Mosel-StraBe 25 Jeans World Stein GmbH Bekleidungsgeschaft

Rhein-Mosel-StraBe 25 Hautgefuhl Haarentfernungsstudio

Bopparder StraBe 1 Wengel Peter Backerei

BahnhofstraBe 6 WH-Elektro GmbH Elektrohandwerk

BahnhofstraBe 2 Logos Finanzdienstleistungen | Hypothekenmakler
GmbH

Am Markt 1 Flower Power by Tanja Blumengeschaft

Am Markt 1 Patzold Blumengeschaft

Am Markt 7a Becker Hohrakustik oHG Hohrgerateakustiker

Trift 2-4 Thom Automobil Technik Autowerkstatt

HunsruckhohenstraBe 1 MaiNails Nagelstudio

HunsrickhdhenstraBe 3 Die Lohners Backerei

GroRflachiger Handel (Nahversorgung / ,Frequenzbringer”)

StraBe/ Hausnummer Name Art/ Branche
HunsruckhdhenstraBe 3 REWE XL / REWE Getranke- Lebensmittelmarkt (Vollsortimenter)
markt Emmelshausen

Trift5 Penny Markt Lebensmittelmarkt (Vollsortimenter)
Rhein-Mosel-StraBe 38a KIK Emmelshausen Bekleidung

Rhein-Mosel-StraBe 38b REWE-Getrankemarkt Getrankemarkt

Rhein-Mosel-StraBe 69 Tedi GmbH & Co. KG Haushaltswaren
Gesundheit & Soziales (inkl. Apotheken/ Praxen)

StraBe/ Hausnummer Name Art/ Branche

Am Markt 7a Apotheke am Markt Apotheke

Rhein-Mosel-StraBe 50 MVZ Emmelshausen Arztpraxis

Rhein-Mosel-StraBe 50 Rosen-Apotheke Apotheke

Rhein-Mosel-StraBe 28 Orthopadie Dr. Saeed Soulaiman | Facharzt Orthopadie
Rhein-Mosel-StraBe 28 Praxis Ergotherapie Richter Ergotherapeut

Rhein-Mosel-StraBe 28 Praxis Physiotherapie Naumann Physiotherapeutin
Rhein-Mosel-StraBe 28¢ Kinderarztpraxis Emmelshausen | Kinderarzt

Rhein-Mosel-StraBe 63 Kieferorthopadie Philippe Adjami | Kieferorthopadie

Am Markt 7a Zahnarztpraxis Marc Renzler Zahnarzt

Am Markt 7a Gemeinschaftspraxis Emmels- Arzt

hausen
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Rhein-Mosel-StraBe 71 Modern Physio Emmelshausen Physiotherapie

Rhein-Mosel-StraBe 20 Srimala Thai Spa Thai-Massage

Gastronomie

StraBe/ Hausnummer Name Art/ Branche
Rhein-Mosel-StraBe 21 La Voglia Restaurant/ Pizzeria
Rhein-Mosel-StraBe 45 Mykonos Restaurant (griechisch)
Rhein-Mosel-StraBe 30 Dilan Kebab Haus Imbiss
Rhein-Mosel-StraBe 32 Nemrut Déner Kebab Imbiss
Rhein-Mosel-StraBe 38 Restaurant Anaya Restaurant/ Pizzeria
Rhein-Mosel-StraBe 39 Restaurant Loreley Restaurant/ Pizzeria
Rhein-Mosel-StraBe 36 Treffpunkt Gastronomie/ Kneipe
Rhein-Mosel-StraBe 40 Dusan Draic Eiscafé Café
Rhein-Mosel-StraBe 40 Eiscafé Duo Desserterie
Rhein-Mosel-StraBe 58 Backerei & Café Krechel Backerei/ Café
Rhein-Mosel-StraBe 65 Béackerei Stein Backerei
Am Markt 7a Barth Vollkornbackerei Backerei
Rhein-Mosel-StraBe 42 Landmetzgerei Frank Metzgerei
GartenstraBe 9 Landeis im Park Eiscafé
Stadtpark Biergarten Emmelshausen Gastronomie/ Kneipe
Hunsrlck-HéhenstraBe 1 Asia Imbiss Restaurant (asiatisch)
Hunsruck-HohenstraBe 2 Backerei & Café Jung Backerei/ Café
Hunsrick-HéhenstraBe 3 Sushi Circle Sushi Takeaway
Finanzen
StraBe/ Hausnummer |Name Art/Branche
Rhein-Mosel-StraBe 57 | Volksbank Rhein-Nahe-Hunsriick - Bank
Geschaéftsstelle
Rhein-Mosel-StraBe 75 | VVR Bank - Filiale Bank
Rhein-Mosel-StraBe 55 | Kreissparkasse Rhein-Hunsruick - Bank/ Sparkasse
Geschaéftsstelle

Sport/Fitness
StraBe/ Hausnummer Name Art/ Branche
HunsrickhdhenstraBe 2 Olympia Sports & Fitness | Fitnessstudio
Clubs
PoststraBe 1 Protrain Fitness Fitness/Gesundheit
Rhein-Mosel-Str. 26 fit+ Fitness/Gesundheit

Insgesamt ist insbesondere im Bereich der Rhein-Mosel-Stral3e eine hohe Fluktuation
hinsichtlich der Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe, insbesondere in den Erd-
geschosslagen zu verzeichnen. Selbst die oben genannte Liste wurde wahrend der
Aufstellung des ISEKS mehrfach (iberarbeitet, da sich immer wieder Anderungen in
den Nutzungen durch Geschaftsaufgaben oder Nachnutzungen ergeben haben. Dieser
Entwicklungstrend wird anhalten, sei es durch globale (z.B. Konkurrenz Online-Handel,
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Inflation, u.a.) oder lokale Effekte (Geschaftsaufgaben aufgrund von Ruhestand/ Nach-
folgeproblematik). Insbesondere , Trading Down-Effekte” sind bereits jetzt zu beobach-
ten: Qualitativ hochwertiger Einzelhandel (oft eigentiimergeflihrt), gastronomische
Traditionsbetriebe weichen zugunsten von eher minderen Nutzungen (Imbissladen,
Spielhallen, u.a.).

5.4 Offentliche und private Freiraume

Der gro3te offentliche Freiraum innerhalb des Gebietes ist der Stadtpark. Dort befin-
den sich ein grofRer Spielplatz sowie eine Flache mit Calisthenics und weiteren Fit-
nessgeraten. Im Park befinden sich mehrere angelegte Wege, die sich um das Odeon
und den Teich herum anordnen. Entlang dieser Wege wurden diverse Sitzmaoglichkei-
ten installiert.

Lange Sitzgrue entla eines Parkweg Mehrere Sitzbinke éﬁtiahé eines Parkwegs

Insgesamt ist die zentrale Griinanlage der Stadt ,in die Jahre gekommen”. Die ca.
650 m2 grol3e Teichanlage weist einen erheblichen Sanierungsbedarf auf. Laut Anga-
ben der Stadtverwaltung betrifft dies die Wassertechnik, augenscheinlich ist zudem der
Holzsteg sanierungsbediirftig. Das Odeon (Konzertmuschel) ist baulich und akustisch
sanierungsbedilrftig. Im Rahmen des Beteiligungsprozesses wurde deutlich, dass die
Architektur des Odeons pragend flir den Stadtpark ist und der Wunsch nach dem Er-
halt und einer Sanierung sehr hoch ist.

Odeon mit Teichanlage, Riickansicht Odeon mit Teichanlage, Vorderansicht
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Innerhalb des Parks befinden sich die Gebdude eines Biergartens (nord-westlicher Be-
reich, ndhe ZAP) und eine Eisdiele (slid-0stlicher Bereich, ndhe Gartenstral3e/ Parkstra-
Be). Die Gebaude weisen starken Sanierungsbedarf auf: Das Gebaude der Eisdiele
wurde Ende der 1970er Jahre errichtet, die Bedachung wurde in den 1990er Jahren
erneuert. Weitere Sanierungs-/ Modernisierungsmaldnahmen erfolgten in den vergan-
genen Jahren nicht. Dementsprechend stellt sich der Gebaudezustand sowohl in opti-
scher als auch bautechnischer Sicht schlecht dar.

Biergarten - Eisdiele

Insgesamt hat der Stadtpark eine hohe funktionale Bedeutung fiir den Stadtkern im
Sinne der Aufenthaltsqualitat, der Stadtkernbelebung und des Mikroklimas. Eine voll-
standige Uberplanung des Areals erscheint aus stadtplanerischer Sicht nicht erforder-
lich, da sich einzelne Bereiche gut darstellen (z.B. Spielgerate, Fitnessbereich). Andere,
pragende Elemente weisen jedoch Sanierungs- und Aufwertungsbedarf auf.

Sidlich des ZAPs, unmittelbar westlich an den Stadtpark angrenzend (zwischen Stadt-
park und Hunsrick-Hohenstral3e) befindet sich eine groRe Freiflaiche. Das Areal ist im
stadtebaulichen Kontext weder gestalterisch noch funktional sinnvoll mit dem Stadt-
park verknlpft. Ein Teil des Areals wird als Wohnmobilstellplatz genutzt, der tbrige
Teil als PKW-Stellplatze. Gestalterisch stellt sich die Flache aufwertungsbediirftig dar.
Die Materialitat wirkt gestlickelt (Schotter, Asphalt, Pflaster). Trotz angrenzendem
Schinderhannes-Radweg fehlt jegliche Fahrradinfrastruktur (z.B. Abstellanlagen). Ins-
besondere flir die Funktion als (touristischer) Wohnmobilstellplatz fehlt dem Areal
stadtebauliche Qualitat im Sinne eines , Portals zur Stadt”
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Bereich siidlich des ZAPs (Wohnmobilstellplatz/Parkplatz)

Der zentrale ,urbane” Freiraum ist der Marktplatz von Emmelshausen. Er bildet das
Zentrum des Stadtkerns. Im Rahmen des vergangenen Stadtumbaus wurden Teile des
Platzbereichs bereits umgestaltet und deutlich aufgewertet. Flir den zweiten Bauab-
schnitt liegt die Planung bereits vor.

Marktplatz: Unsanierter Teilbereich (2.BA)
Gebaudekomplex Feuerwehr/ Alte Schule

Marktplatz/ MarktstraRe: Sanierter Teilbe-
reich (1.BA)

Die Realisierungen der Malinahmen wiirden damit den Abschluss der Neugestaltung
und einen wichtigen Schritt zur weiteren Aufwertung des Zentrums bilden: Der Markt-
platz in seiner alten Form war gepragt vom ruhenden Verkehr und verfligte tber kei-
nerlei Aufenthaltsqualitat. Dies hat sich mit der Verwirklichung des 1. BA deutlich ver-
bessert. Dennoch bestehen im Hinblick auf die umgebenden Gebaudestrukturen und
Nutzungen weiterhin Handlungsbedarf: Der leerstehende Gebdudekomplex ,Alte
Schule - Feuerwehrgeratehaus” wirkt weiterhin negativ.

Innerhalb des Programmgebietes gibt es — abgesehen von Stadtpark und Marktplatz -
kaum weitere, signifikante 6ffentliche und private Freiraume. Das Freiraum-, Spiel- und
Aufenthaltsangebot im Programmgebiet ist insgesamt defizitar. Umso mehr Bedeu-
tung erlangen kleinrdumige Griinelemente wie Baumgruppen, Strallenbegleitgriin,
Privatgarten, Fassadenbewuchs, etc. im Sinne der Verbesserung des Mikroklimas und
als gestalterische Akzente in dem ansonsten eher hoch versiegelten Kernstadtbereich.
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5.5 Klimaschutz und Anpassung an den Klimawandel

Im Rahmen der integrierten Stadtentwicklung fir die ,,Neue Mitte” nehmen der Klima-
schutz sowie die Anpassung an die Folgen des Klimawandels eine zentrale Rolle ein.
Als Querschnittsaufgabe flieBen diese Belange in alle Handlungsfelder ein — von der
baulichen Sanierung Uber die Freiraumplanung bis hin zur Mobilitatswende. Die Ziele
des Forderprogramms ,Wachstum und nachhaltige Erneuerung” forcieren hierbei ins-
besondere die Steigerung der Klimaresilienz urbaner Kerne, um die Lebensqualitat
auch unter sich dandernden meteorologischen Rahmenbedingungen langfristig zu si-
chern.

Die Stadt Emmelshausen ist beim Klimaschutz vor allem tber die Aktivitaten der Ver-
bandsgemeinde Hunsrick-Mittelrhein eingebunden. Die Verbandsgemeinde hat ein
integriertes Klimaschutzkonzept erarbeitet und dessen Umsetzung am 06.06.2024 be-
schlossen. Ziel ist, Klimaschutz dauerhaft in Verwaltung, Infrastruktur und kommunaler
Planung zu verankern und die Klimaneutralitat bis 2040 systematisch voranzutreiben.
Zu den Handlungsfeldern zdhlen unter anderem erneuerbare Energien, kommunale
Gebaude, Warmeplanung, Mobilitat, Beschaffung, Abwasser/Abfall, StralRenbeleuch-
tung und IT-Infrastruktur.

Organisatorisch wurde Klimaschutz in der Verwaltung verankert: Die Verbandsge-
meinde beschaftigt einen Klimaschutzmanager, dessen Aufgabe es ist, ein auf die VG
abgestimmtes Klimaschutzkonzept zu erstellen und daraus konkrete MalRnahmen an-
zustolRen und zu begleiten. Die VG unterstutzt ausdriicklich das Ziel des Landes Rhein-
land-Pfalz, bis spatestens 2040 klimaneutral zu werden.

5.5.1 Okologische Bestandsaufnahme und lokales Bioklima

Die Bestandsaufnahme im Untersuchungsgebiet offenbart eine ambivalente Situation.
Ein wesentlicher positiver Aspekt ist das Vorhandensein des grof3flaichigen Stadtparks
(Kurparks) im Herzen der Stadt. Mit einer Fldche von mehreren Hektar fungiert dieser
Bereich als vitale ,,grine Lunge” und als entscheidender Temperaturregulator fiir das
dicht bebaute Umfeld. Die dichte Baumbestandsstruktur und die zentrale Teichanlage
(ca. 650 m2) tragen durch Verdunstungskalte zur Kiihlung der bodennahen Luftschich-
ten bei und mindern die thermische Belastung in sommerlichen Hitzeperioden.

Ein weiteres Potenzial flir den Klimaschutz liegt in der kompakten Siedlungsstruktur
der ,Neuen Mitte”. Das verfolgte Leitbild der ,Stadt der kurzen Wege” ist hier bereits
in Ansatzen realisiert: Die raumliche Konzentration von Wohnen, Versorgung, Bildung
und Dienstleistungen ermaoglicht es, einen Grol3teil der taglichen Erledigungen ful3lau-
fig oder mit dem Rad zu bewaltigen. Die Erreichbarkeitsanalyse belegt, dass das ge-
samte Zentrum innerhalb eines 15-Minuten-Radius fur Fuldganger erschlossen ist. Die-
se Struktur ist die wichtigste Voraussetzung fur eine Reduzierung der verkehrsbeding-
ten CO2-Emissionen im Vergleich zu peripheren Wohnstandorten.

Trotz natlrlicher Vorzlige identifiziert die Analyse klimatische Defizite, die einer aktiven
Steuerung bedurfen. Ein pragendes Problem ist der hohe Versiegelungsgrad, insbe-
sondere im nordlichen und westlichen Teil des Untersuchungsgebiets. Gro3flachige
Einzelhandelsbetriebe und die dazugehorigen Parkplatzareale (z. B. im Bereich Rewe/
HunsriickhohenstralRe) sind fast ausschlieBlich als asphaltierte oder gepflasterte Fla-
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chen ohne nennenswerte Durchgriinung ausgebildet. Diese ungestalteten Riickraum-
bereiche wirken physikalisch als Hitzeinseln, da sie solare Einstrahlung speichern und
zeitverzogert als Warme wieder an die Umgebung abgeben, ohne dass Verschattung
oder Evapotranspiration durch Vegetation entgegenwirken kdnnten.

5.5.2 Energieproduktion und Gebaude-Energieeffizienz

Die regenerative Warme- und Stromproduktion spielt neben den MalRnahmen im Ge-
baudebereich eine zentrale Rolle bei der Reduzierung der Treibhausemissionen und
der Nutzung fossiler Energietrager. Ziel ist es, neben der regenerativen Stromerzeu-
gung zu-nehmend auch lokale und regenerative Quellen zur Warmeerzeugung zu er-
schlieBen. Aufgrund der witterungsbedingten sowie jahres- und tageszeitlichen
Schwankungen ist eine Verknupfung verschiedener Erzeuger und Verbraucher sinnvoll.
Dariber hinaus ist ein flexibles und angepasstes Stromerzeugungs- und Speicherma-
nagement sinnvoll.

Wairmeerzeugung:

Der ,Abschlussbericht Kommunale Warmeplanung der Verbandsgemeinde Hunsruick-
Mittelrhein” vom Oktober 2025 kommt zu dem Ergebnis, dass die Warmeversorgung
noch stark fossil gepragt ist: Der jahrliche Warmebedarf der VG liegt bei rund 278
GWh, der Endenergiebedarf bei etwa 294 GWh. Davon entfallen rund 93,2 % auf fossile
Energietrager; erneuerbare Energiequellen und Warmenetze machen erst rund 6,8 %
des Endenergiebedarfs aus. Heizol ist mit knapp 39,4 % der grol3te Emissionstreiber,
und rund 43,6 % der Heizsysteme sind alter als 20 Jahre.?

Auf Ebene des Stadtgebietes Emmelshausen lassen sich die Daten des Zensus 2022 zur
Bewertung der Warmeerzeugungsstruktur heranziehen: Nach dem Zensus 2022 gab es
in der Stadt Emmelshausen zum Stichtag 15. Mai 2022 insgesamt 1.421 Gebaude mit
Wohnraum und 2.644 Wohnungen. Von diesen 2.644 Wohnungen wurden laut Zensus-
Auswertung in Emmelshausen 58,9 % mit Gas, 31,6 % mit Heizol, 4,2 % mit erneuerba-
ren Energien wie Solar, Geothermie oder Warmepumpen und 1,4 % mit Fernwdrme
beheizt. Die Nutzung fossiler Brennstoffe uberwiegt demnach auch im Stadtgebiet und
lasst sich mutmalllich auch auf das Untersuchungsgebiet tbertragen: Aufgrund des in
der Bestandsaufnahme erfassten augenscheinlichen Zustands der Gebaudestruktur
und der statistisch erfassten Gebaudealter dirfte die Gebaudeheizung auch im Unter-
suchungsgebiet primar auf fossilen Brennstoffen basieren.

Die kommunale Warmeplanung weist das Innenstadtgebiet von Emmelshausen und
damit auch Teile des Untersuchungsgebiets als Prifgebiet aus. Dort sind durch vor-
handene Siedlungsdichte, Warmebedarf und ein bestehendes Warmenetz sowohl eine
dezentrale Versorgung als auch ein Ausbau des Warmenetzes denkbar. Die Warmepla-
nung legt noch keine endgliltige Losung fest, sondern sieht vertiefende Machbarkeits-
studien vor.®

Bereits vorhanden ist der Nahwarmeverbund Schulzentrum Emmelshausen. Er wurde
2012 eingeweiht und versorgt sechs Schulgebdude, zwei Sporthallen, ein Mensage-
baude und eine Bibliothek. Das Projekt nutzt lokale Abfallbiomasse beziehungsweise

2 https://www.hunsrueckmittelrhein.de/klimaschutz/aktivitaeten-der-
verbandsgemeinde/buergerinformation-zur-kommunalen-waermeplanung/25-10-07-kommunale-
waermeplanung-vg-hunsrueck-mittelrhein-abschlussbericht-rev01.pdf?cid=ned

3 Abschlussbericht Kommunale Warmeplanung Verbandsgemeinde Emmelshausen, S.59
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Baum- und Strauchschnitt und ist Teil eines groReren Kreisprojekts, bei dem 33 6ffent-
liche Gebaude mit Warme versorgt und jahrlich rund 1.045 Tonnen CO, gegenliber
konventioneller Warmeversorgung vermieden werden.

W rmenetzbestandsge beet
BN Prifgebet

ﬁﬁfgebiet (grau), Warmenetzbestandsgebiet (gri?ﬁj Innenstadt Emmelshausen, Quelle: Ab-
schlussbericht Kommunale Warmeplanung Verbandsgemeinde Emmelshausen, S. 59

Stromerzeugung

Der Energieatlas Rheinland-Pfalz weist fiir die Verbandsgemeinde Hunsrick-Mittelrhein
2024 insgesamt 2.213 Erneuerbare-Energien-Stromerzeugungsanlagen mit 181.741 kW
installierter Leistung aus. Davon entfallen 2.157 Anlagen mit 31.475 kW auf Photovol-
taik und 52 Anlagen mit 150.165 kW auf Windenergie; die installierte Leistung wird
damit vor allem von Windkraft getragen, wahrend PV bei der Anlagenzahl dominiert.
Die EEG-geforderte Stromeinspeisung der Verbandsgemeinde lag 2024 bei 282.083
Tsd. kWh, wahrend der im Energiesteckbrief ausgewiesene Stromverbrauch bei 91.884
Tsd. kWh liegt. Laut Sachstandsbericht wird in der VG Hunsrick-Mittelrhein aktuell
etwa die dreifache Menge des eigenen Stromverbrauchs durch erneuerbare Energien
erzeugt. Rein rechnerisch ist die Stadt Emmelshausen bzw. das Untersuchungsgebiet
im Verbund der Verbandsgemeinde bilanziell stromautark.

Eine gebaudescharfe Zahl der Wohngebdude mit Photovoltaikanlage liegt fur den
Stadtbereich Emmelshausen o6ffentlich nicht vor. Nach Auswertungen des Markt-
stammdatenregisters gibt es in der Stadt Emmelshausen rund 333 PV-Dachanlagen.
Bezogen auf 1.421 Gebaude mit Wohnraum laut Zensus 2022 entspricht dies rechne-
risch etwa 23 % des Wohngebaudebestands. Diese Quote ist jedoch nur als Naherung
zu verstehen, da Dachanlagen nicht zwingend ausschlie3lich auf Wohngebauden lie-
gen und mehrere Anlagen auf einem Gebadude moglich sind. Somit liegt die Stadt
Emmelshausen bezliglich der Ausstattung von Gebduden mit PV-Anlagen Ulber dem
Bereich des derzeitigen rheinland-pfalzischen Schnitts von rund 10 %.
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5.5.3 Mobilitat und CO2-Bilanz

Die verkehrliche Situation ist derzeit noch stark durch den motorisierten Individualver-
kehr (MIV) gepragt. Die Biindelung der Verkehrsstrome auf der Rhein-Mosel-Stral3e
(L 206) und der HunsriickhohenstralBe (K 96) fuhrt zu Konflikten, die die Attraktivitat
klimafreundlicher Mobilitdtsformen einschranken. Uniibersichtliche Querungsstellen
und fehlende durchgangige Radwege hemmen den Umstieg vom Pkw auf das Fahrrad.
Hinsichtlich der CO:-Bilanz privater Gebaude besteht neben Potenzialen bei Strom- und
Warmeerzeugung auch der Bedarf auf Verbesserung des Energiestandards (Warme-
ddmmung). Viele Gebdude entlang der Rhein-Mosel-StraRe und im Bereich der Feld-
stral3e weisen energetischen Sanierungsstau auf. Dies fihrt nicht nur zu einem erhoh-
ten Primarenergiebedarf und damit CO,-Ausstol3, sondern mindert auch den sommer-
lichen Warmeschutz fiir die Bewohner. Der identifizierte Investitionsstau bei ca. 25 Ob-
jekten bietet jedoch auch die strategische Chance, im Zuge von Modernisierungen kli-
maschonende Baustoffe und moderne Gebdudetechnik (z. B. Warmepumpen, PV-
Anlagen) zu integrieren.

5.5.4 Zusammenfassende Bewertung und strategische Ziele

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass die ,Neue Mitte” Emmelshausen zwar
uber eine stadtklimatisch wertvolle Grundsubstanz verfiigt, jedoch durch historische
gewerbliche Nutzungen und eine autozentrierte Stadtplanung der vergangenen Jahr-
zehnte klimatisch belastet ist.

Die strategische Zielsetzung fir den Planungszeitraum von 10 bis 15 Jahren muss da-
her auf drei Sdulen basieren:

e Entsiegelung und Qualifizierung: Aktive Mobilisierung von Brachflachen zur
Schaffung neuer Freirdume und zur Reduzierung von Hitzeinseln durch gezielte
Durchgriinung.

e Energetische Erneuerung: Férderung der energetischen Modernisierung priva-
ter und offentlicher Gebaude, um den CO,-FulBabdruck des Gebaudesektors zu
minimieren.

o Klimafreundliche Mobilitatsinfrastruktur: Priorisierung des Ful3- und Radver-
kehrs durch attraktive Wegeflihrungen und den Ausbau der E-Mobilitat, um den
MIV-Anteil im Zentrum signifikant zu senken.

Nur durch eine konsequente klimaresiliente Bestandsentwicklung, die Klimaschutz
nicht als isoliertes Thema, sondern als integrales Element jeder baulichen MalRnahme
versteht, kann Emmelshausen seine Funktion als lebendiges und zukunftsfahiges
Grundzentrum im vorderen Hunsrick behaupten.

5.6 Negative Entwicklung in der ,,neuen Mitte”

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass der Attraktivitatsverlust des Untersu-
chungsgebiets durch eine Kombination aus funktionalen und gestalterischen Mangeln
verursacht wird. Der zunehmende Individualverkehr und die ungeordnete Parkraumsi-
tuation verdrangen die Aufenthaltsqualitat im o6ffentlichen Raum. Parallel dazu flihren
Gewerbebrachen und die Vernachldssigung privater Immobilien (Investitionsstau) zu
stadtebaulich undefinierten Siedlungsbereichen.
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Trotz der Aufwertung durch die MaBnahmen im Rahmen des (ehemaligen) Sanie-
rungsgebietes , Ostlicher Stadtkern” wie der Umsetzung von Konversions-/ Reaktivie-
rungsmallnahmen (u.a. ehemaliger Landhandel), stddtebaulichen Optimierungen (u.a.
Verkehrsflihrung Trift/ Hunsriick-Hohenstral3e, 1. BA Neugestaltung Marktplatz) beste-
hen weiterhin stadtebauliche Missstdnde im Kerngebiet.

Die Qualitat des Versorgungskerns in der ,Neuen Mitte” steht vor erheblichen Heraus-
forderungen. Im Vergleich zu den modernen Geschaftszentren in der Peripherie hat die
Attraktivitat des Kernbereichs nachgelassen, was sich in einer drohenden Abwartsspi-
rale aus sinkender Frequenz, fehlender Angebotsvielfalt und einem beginnenden
Imageverlust und zunehmender Leerstande duf3ert. Um die Funktion Emmelshausens
als lebendiges Grundzentrum zu sichern, mussen die identifizierten funktionalen Prob-
leme in den Bereichen Versorgung, Dienstleistung, Gastronomie und Wohnen unter
Berucksichtigung des drohenden ,Leerstandsdominos” geldst werden.

Dabei kommt der Beseitigung der folgenden, im Erfassungszeitraum 2025 verifizierten
Defizite eine tragende Rolle zu:

= Demografische Herausforderungen: Es mangelt an Entwicklungsperspektiven fir
zentrumsnahe Wohnformen, die der steigenden Nachfrage nach kleineren, barriere-
freien Einheiten fur eine alternde Bevolkerung gerecht werden.

= Gewerbebrachen und ungenutzte Flachen: Im sensiblen Bereich des 6stlichen und

nordlichen Ortseingangs finden sich brachgefallene Gewerbeareale sowie unterge-

nutzte Flachen. Besonders markant ist der Leerstand rund um den ehemaligen

Schlachthof (Rhein-Mosel-StralRe 42) und an der FeldstralRe, wo ungestaltete Riick-

raumbereiche eine ungeordnete ,Hinterhofatmosphéare” erzeugen.

Fehlendes , Tor zum Ort”: Am ndérdlichen Ortseingang (K 96 aus Richtung Koblenz/

Trift) fehlt eine gestalterisch ansprechende Eingangssituation. Die derzeitige Nut-

zung des LBM-Areals (Salzlager) wird dem Potenzial dieses Standortes als Visiten-

karte der Stadt nicht gerecht.

* Funktionsstérungen im Marktplatzbereich: Im Zuge der Stadtebauférderung konnte
die Stadt Emmelshausen den ersten Bauabschnitt zur Neugestaltung ihres Markt-
platzes baulich umsetzen. Die Bestrebungen der Stadt Emmelshausen die am
Marktplatz ansdssige Feuerwehr der Verbandsgemeinde Hunsriick-Mittelrhein zu
verlagern, waren erfolgreich. Derzeit wird das Feuerwehrgerdatehaus am Stadtein-
gang neugebaut. Die Platzflache um das alte Feuerwehrgeratehaus soll im Zuge des
~Zweiten Bauabschnittes” der Marktplatzgestaltung realisiert werden. Entsprechen-
de Planungen waren im bereits durchgeflihrten Realisierungswettbewerb der Stadt
Emmelshausen beinhaltet. Dabei gilt es Funktionen des Gemeinbedarfs wie Bliche-
rei, Vereinsraume und ggf. Gastronomie in diesem Bereich im Zuge der Umnutzung
und Umgestaltung des Feuerwehrgebaudes und den Abbruch des alten Gemeinde-
hauses zu etablieren.

= Dominanz des motorisierten Verkehrs: Die Hunsrlck-Hohenstral3e sowie die Rhein-
Mosel-Stral3e sind gepragt vom Durchgangsverkehr. Hinzu kommen die groRraumig
versiegelten Parkplatzflichen der Einzelhandelsbetriebe. Hierdurch leidet die stadte-
bauliche Qualitat im Hinblick auf Aufenthalt und den Ful3- und Radverkehr.

= Bauliche Mangel und Investitionsstau: In der bestehenden Bausubstanz finden sich
teilweise erhebliche Mangel. Ein allgemeiner Investitionsstau bei privaten Immobi-
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lien fuhrt zu einer optischen Abwertung des Stral3enraums, insbesondere im Be-
reich der Rhein-Mosel-Stral3e.

* Fehlende Qualitat innerstadtischer Grinflachen: Aufgrund des hohen Versieglungs-
grades im Bereich der Einzelhandelsbetriebe kommt den vorhandenen innerstadti-
schen Griinflachen eine besondere Bedeutung im Hinblick auf Aufenthalt, stadte-
bauliche Qualitat und (Mikro)Klimaschutz zu. Die funktionalen und strukturellen De-
fizite, insbesondere im Stadtpark wirken daher besonders negativ.

= Verlust der baukulturellen Identitat: Es besteht eine unzureichende Sensibilisierung
fiir die ortliche Baukultur. Viele Gebdude weisen eine gestalterische Uberformung
auf, die das charakteristische Stadtbild verwassert.

Zusammenfassend erfordert die Stabilisierung der ,Neuen Mitte” eine konsequente
Strategie zur Flachenreaktivierung (Gebaude/ Brachen) und eine umfassende Aufwer-
tung des offentlichen Raums, um die Aufenthaltsqualitat gegenliiber dem motorisierten
Verkehr zuriickzugewinnen. Verkehrslenkung und Parkraumbewirtschaftung miissen
angepasst werden, ferner ist eine Aufwertung des Stadtbilds im Hinblick auf private
Gebdaude, insbesondere in den Kernzonen (Rhein-Mosel-Stral3e) erforderlich. Ziel ist
die Schaffung einer attraktiven Innenstadt — als Wohnstandort ebenso wie im Hinblick
auf die Versorgungsfunktion.
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6. Leitziele und Entwicklungsstrategie

Vitales Zentrum Emmelshausen

Die Stadt Emmelshausen strebt die Transformation ihrer Mitte von einem funktional
gepragten Versorgungsstandort hin zu einem lebendigen, multifunktionalen Lebens-
raum an. Das ,Vitale Zentrum® soll als Identifikationsort flir alle Generationen fungie-
ren, an dem Wohnen, Kultur, Dienstleistung und Erholung eine synergetische Einheit
bilden.

Fahirradstation
antwlokain

Leitziele der Stadtentwicklung

1. Starkung der Multifunktionalitat: Konzentration von offentlichen Nutzungen und
sozialen Ankerpunkten im Kernbereich, um Frequenzverluste im Einzelhandel durch
kulturelle und gemeinschaftliche Angebote zu kompensieren

2. Qualifizierung des offentlichen Raums: Riickgewinnung von Aufenthaltsflachen
durch eine Neuordnung des ruhenden Verkehrs und die Schaffung hochwertiger
Verweilzonen

3. Klimagerechte Innenentwicklung: Aktive Reaktivierung von Brachflachen fur zeit-
gemialBe Wohnformen und die oOkologische Aufwertung der ,grinen Lunge”
(Stadtpark) zur Verbesserung des Stadtklimas
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4. Mobilitat mit Scharnierfunktion: Ausbau Emmelshausens als moderner Mobilitats-
knotenpunkt, insbesondere im Hinblick auf die BUGA 2029 und die Vernetzung der
Stadtteile

Handlungsfelder

= Kultur & Soziales: Neuausrichtung offentlicher Gebdude als Begegnungsstatten
(z. B. Alte Feuerwehr).

= Wohnen & Bausubstanz: Sanierung privater Immobilien und Entwicklung neuer
Wohnquartiere in zweiter Reihe (Feldstral3e)

» Freiraum & Okologie: Modernisierung des Stadtparks und Entsiegelung liberdi-
mensionierter Verkehrsflachen

=  Wirtschaft & Handel: Sicherung des zentralen Versorgungsbereichs und Vermei-
dung von Leerstanden

Es haben sich, wie im stadtebaulichen Leitbild dargestellt, mehrere Schwerpunktberei-
che bzw. Schlisselprojekte herausgebildet, die die Stadt Emmelshausen im Zuge der
Sanierungsmalinahme entwickeln mochte.

Schliisselprojekt: , Kulturzentrum Alte Feuerwehr”

Der Marktplatz bildet das Herzstlick des vitalen Zentrums. Durch den Abbruch des bau-
falligen Gemeindehauses und die Modernisierung des ehemaligen Feuerwehrgera-
tehauses entsteht ein multifunktionales soziokulturelles Zentrum, Unter dem Titel , Kul-
turzentrum Alte Feuerwehr” werden hier die Stadtbicherei, Vereinsraume (z. B. Mu-
sikverein) und ein Blrgercafé integriert, welche den Marktplatz auch au3erhalb der
Geschaftszeiten beleben.

Schlisselprojekt: Westlicher Stadtkern | ,,Quartier Neue Mitte” (FeldstraRe)

Durch den strategischen Grunderwerb und die Freilegung von Brachen im Bereich der
Feldstralle (ehem. Schlachthof) wird ein neues innerstiddtisches Potenzialgebiet er-
schlossen. Ziel ist eine geordnete Neubebauung mit barrierefreien, zentrumsnahen
Wohneinheiten, die durch einen kleinen stadtischen Platz mit Gastronomieangeboten
erganzt wird.

Schliisselprojekt: Westlicher Stadtkern Il ,,Gemeinbedarf” (Jugendzentrum, Bauhof)

Durch den geplanten Erwerb der Flache der Feldstral3e 9 mochte die Stadt diesen Be-
reich das Areal flir Gemeinbedarfseinrichtungen weiterentwickeln und als jugendge-
rechten Aul3enbereich neugestalten. Parallel mochte die Stadt nach Verlagerung des
Abwasserwerks den stadtischen Bauhof bedarfsgerecht erweitern.

Schliisselprojekt: Stadtpark , Griine Mitte”

Der Stadtpark wird als zentraler Erholungsraum fur die Bewohner und Touristen quali-
fiziert. Die Sanierung der Teichanlage sowie des identitatsstiftenden Odeons stellt da-
bei die kulturelle Bespielbarkeit sicher. Eine Modernisierung der gastronomischen Inf-
rastruktur (Biergarten/ Eisdiele) schafft einen attraktiven Anziehungspunkt, der das ZaP
funktional ergénzt.
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Schlisselprojekt: ,, Stadtportal” (Salzlager/ Trift)

Das Areal des Salzlagers Gbernimmt kiinftig eine wichtige Portalfunktion. Nach der
Verlagerung der logistischen Nutzung soll hier kurz- bis mittelfristig ein Mobilitatskno-
ten in Form eines multifunktionalen Parkplatzes entstehen, der insbesondere flir Pend-
ler und Besucher der BUGA 2029 die Verbindung zur Hunsriickbahn optimiert. Als
temporare Losung wiare dies keine MalRnahme im Sinne der Stadtebaufdorderung.
Langfristig ist es jedoch beabsichtigt den Bereich des Salzlagers baulich neu zu struk-
turieren, um ihn als Stadtportal zu entwickeln. Denkbar ist hier eine Bebauung durch
einen Investor.

Durch diese vernetzte Entwicklungsstrategie transformiert sich Emmelshausen von
einer ,Stadt am Schienenstrang” zu einer Stadt mit einer ,,Neuen Mitte”, die Urbanitat
und Lebensqualitat im vorderen Hunsriick beispielgebend vereint.



Seite 53, Stadt Emmelshausen, ISEK , Neue Mitte”, Erlauterungen, Juni 2026.

B S

7. Beteiligungsprozess

Im Rahmen der Erarbeitung des Integrierten Stadtentwicklungskonzepts (ISEK) ,Neue
Mitte” wurde ein mehrstufiger Beteiligungsprozess durchgefiihrt, um die Blirgerinnen
und Blrger aktiv in die Zukunftsgestaltung der Stadt einzubinden. Die nachfolgenden
Schritte fassen den bisherigen Prozess zusammen.

Offentliche Auftaktveranstaltung am 24. November 2025

Den offiziellen Beginn des Beteiligungsprozesses markierte die 6ffentliche Auftaktver-
anstaltung am 24. November 2025, die im ,Zentrum am Park” (ZaP) stattfand. Im Fo-
kus dieser Zusammenkunft stand die Information der Offentlichkeit (iber die Ziele der
Stadtebauforderung sowie die Vorstellung der Rahmenbedingungen fiir die geplante
Stadtentwicklung der nachsten 10 bis 15 Jahre. Nach der Begrif3ung durch Stadtbdir-
germeister Volker Bernd prasentierte das beauftragte Planungsbiro Stadt-Land-plus
erste Analyseergebnisse zu den bestehenden stiddtebaulichen Defiziten und Hand-
lungserfordernissen innerhalb des Untersuchungsgebiets. Ein wesentlicher Bestandteil
der Veranstaltung war die interaktive Live-Beteiligung mittels digitaler Werkzeuge
(Mentimeter) sowie analoger Feedbackkarten. Dies ermdglichte es den Teilnehmen-
den, unmittelbar erste Impulse zu geben, wobei sich bereits zu diesem frihen Zeit-
punkt die Themenbereiche Verkehrssicherheit, Leerstandsmanagement und die gestal-
terische Aufwertung des Stadtparks als prioritdre Handlungsfelder herauskristallisier-
ten.

Online-Biirgerbefragung vom 25. November bis 22. Dezember 2025

Um ein breites und belastbares Meinungs-
bild der gesamten Einwohnerschaft zu er-

. Emmelshausen gestalten! ..- : halten, wurde im direkten Anschluss an die
Burgerlnnen sind gefragtl v

Auftaktveranstaltung eine vierwochige On-
line-Burgerbefragung durchgefuhrt. Dieser

ON L'NE UMFRAGE —‘ Zeitraum erstreckte sich vom 25. November

P ETERE SOrTE YLA RR

tadtentwmklungm Emmelshausen bis zum 22. Dezember 2025.
erbraucheﬂlhreMlthllfe|| ; EPEE 3 5
Was lauft rund in der Stadtmitte? Wo gibt es Verbesserungsbedarf? Dle Resonanz war mlt Uber 200 RUCkIanen
Wie soll eine zukiinftige ,Neue Mitte* gestaltet werden“? aulRerordentlich hOCh, was die Bedeutung
Machen Sie mit, nehmen Sie Einfluss auf die Planung! der Stadtentwick|ung fur die Bev6|kerung
Das Ausflllen dauert nur 5 min. . . . .
; unterstreicht. Die Befragung lieferte detail-
- lierte Erkenntnisse uUber die wahrgenom-
menen Starken und Schwachen Emmels-
] &= hausens. Wahrend die Versorgungsfunkti-
www.ogy.de/emmels on und die verkehrliche Lage allgemein

gelobt wurden, identifizierten die Blirgerin-
nen und Burger signifikante Defizite in der Aufenthaltsqualitat der Rhein-Mosel-Stral3e
sowie einen Mangel an gastronomischer Vielfalt und attraktiven Abendangeboten. Als
Kernanliegen wurde die Schaffung niedrigschwelliger, generationenlbergreifender
Gemeinschaftsangebote sowie eine effizientere Organisation des ruhenden Verkehrs
formuliert. Eine ausfuhrliche Dokumentation dieser Befragungsergebnisse ist als Anla-
ge Bestandteil dieses Berichts.
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Planungsworkshop am 15. Januar 2026

Zur vertiefenden Diskussion der Ergeb-
nisse aus der Auftaktveranstaltung und
der Befragung wurde am 15. Januar 2026
ein Planungsworkshop im ZaP durchge-
fuhrt. An dieser Arbeitsphase beteiligten
sich rund 25 engagierte Blrgerinnen und
Birger sowie Fachvertreter der Stadt-
verwaltung und Architektur. Die metho-
dische Strukturierung erfolgte im Format
eines ,Worldcafés”, bei dem an drei
thematischen Arbeitstischen spezifische
' : ; Losungsansatze fiur die Schwerpunkte

& R 4 .Handel und Verkehr”, ,Stadtpark” so-
wie ,Nachnutzung des Feuerwehrgeratehauses” erarbeitet wurden.

Die Arbeitsgruppen formulierten hierbei ein klares Leitbild flir das ehemalige Feuer-
wehrgebaude, welches kinftig als lebendiges Blirgerzentrum fungieren soll, das die
Bibliothek, ein Café und Raumlichkeiten fiir Vereine unter einem Dach vereint. Fir den
Stadtpark wurde die Zielsetzung einer punktuellen Aufwertung statt einer kompletten
Neugestaltung festgelegt, wobei insbesondere die Sanierung der Teichanlage und eine
Verbesserung der Konzertmuschel im Vordergrund stehen. Hinsichtlich der Verkehrs-
fihrung wurden Ansatze zur Radwegevernetzung und zur Neuordnung der Parkplatz-
strukturen in der Rhein-Mosel-Stral3e konkretisiert. Eine detaillierte Dokumentation der
im Workshop erarbeiteten MalBnahmenvorschlage ist ebenfalls in der Anlage beige-
fugt.
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8. MaRnahmenprogramm

Das vorliegende MalRnahmenkonzept ist Bestandteil des Integrierten Stadtebaulichen
Entwicklungskonzepts (ISEK) fir den Entwicklungsbereich ,Neue Mitte” der Stadt
Emmelshausen. Es konkretisiert die strategischen Zielsetzungen des ISEK und bildet
die Grundlage fur eine koordinierte, nachhaltige und schrittweise Umsetzung der vor-
gesehenen Projekte im zentralen Stadtbereich.

Rahmenplan, ISEK ,Neue Mitte” Emmelshausen, ohne MaRstab

Nachfolgend werden die wichtigsten MalRnahmenvorschldge in einem Mal3nah-
menkatalog aufgezahlt und erlautert. Es ist zu beachten, dass die Aufzahlung nicht als
eine Einstufung in Prioritdten oder bindende Reihenfolge zu verstehen ist. Die Realisie-
rung der MalRnahmen hangt von der Entwicklung vieler Faktoren ab und kann je nach
finanzieller Situation der Stadt und Wichtigkeit auch parallel angegangen werden.

Bei den im Gesamtkonzept vorgeschlagenen MalRnahmen handelt es sich noch um
keine Detailplanungen, die bereits Auswirkungen auf Dritte haben. Die MalRnahmen
werden im weiteren Verlauf der Planungen zwischen der Stadt und den betroffenen
Tragern offentlicher Belange im Rahmen der Forderperiode abgestimmt.

Hierbei sind beispielsweise denkmalschitzende (Betroffenheit Kulturdenkmaler, Um-
gebungsschutz), naturschutzrechtliche (Landschaftsbild, Naturhaushalt, Artenschutz)



Seite 56, Stadt Emmelshausen, ISEK , Neue Mitte”, Erlauterungen, Juni 2026.

B S

oder wasserrechtliche Belange (Ausgleich von Retentionsraum im Uberschwem-
mungsgebiet) zu berlcksichtigen.

Im Hinblick auf die Durchfiihrung der nachfolgend vorgeschlagenen MalRnahmen wird
zwischen Vorbereitenden MalBnahmen, OrdnungsmalBnahmen (8 147 BauGB) und
BaumalRnahmen (8 148 BauGB) unterschieden. Die Durchfiihrung von Ordnungsmal3-
nahmen obliegt der Stadt, wogegen die Durchflihrung der Baumal3inahmen grundsatz-
lich Angelegenheit des jeweiligen Eigentumers ist.

Die MalRnahmensteckbriefe werden in ihrer Bezeichnung und Nummerierung an die
Kostengruppen der Kosten- und Finanzierungsubersicht (KoFi) angepasst.
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8.1 Vorbereitung der Gesamtmalfinahme
Vorbereitung nach § 140 BauGB

KG A1.1.1

Erstellung eines Integrierten, stadtebau-
lichen Entwicklungskonzeptes (ISEK)
und Vorbereitende Untersuchungen
nach §141 BauGB

Symbolbild

Zielsetzung:

Erarbeitung und Definition von Handlungsfeldern, Strategien und MalRinahmen zur
nachhaltigen Entwicklung der Stadt Emmelshausen unter Beteiligung der Bevolkerung,
stadtischer Institutionen, Fachplanern und weiterer Experten.

MafRnahme:

Die Stadt Emmelshausen wurde in das Forderprogramm ,Wachstum und nachhaltige
Entwicklung-nachhaltige Stadt” des Landes Rheinland-Pfalz aufgenommen. Das vor-
liegende Integrierte Stadtebauliche Entwicklungskonzept (ISEK) leitet den Handlungs-
bedarf aus einer fundierten Analyse ab und entwickelt hieraus eine durch die Bevolke-
rung und die stadtischen Gremien getragene Entwicklungsstrategie. Die vorbereiten-
den Untersuchungen und das darauf aufbauende Stadtebauliche Entwicklungskonzept
mit MalBnahmen- und Finanzierungsubersicht bilden die Voraussetzungen fur eine
Forderung von privaten und 6ffentlichen Mal3nahmen im Programmgebiet. Nach einer
Evaluierung zur Halbzeit der Forderperiode ist ggf. eine Fortschreibung bzw. Anpas-
sung des Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes fur das Programmmgebiet "Neue Mit-
te" notwendig und durchzufiihren.

Klimaschutzaspekt:

Untersuchung und Analyse von klimaschutzrelevanten Themen- und Problemfeldern
und Darstellung von Losungsansatzen innerhalb des MalBnahmenkatalogs.
Durchfiihrungszeitraum:

2025-2026

MaRBnahmentrager:

Stadt Emmelshausen

Gesamtkosten:
ca. 356.000 €

Férdergrundlage:
Stadtebauforderung (Ziff. 9.2.1 RL-StEE)

Begleitende MaRBRnahmen:
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Stadtebauliche Planung

KG A 1.3.1

Aufstellung Bebauungsplan ,Westli-
cher Stadtkern”, Bereich FeldstraRRe,
inkl. erforderlicher Gutachten

Zielsetzung:
Aufstellung eines Bebauungsplans zur

Gewabhrleistung einer nachhaltigen
stadtebaulichen Entwicklung und Si-
cherstellung einer geordneten Er- < g A
schlieBung im Innenbereich, incl. er- e ol N —
forderlicher Gutachten. Vorstufe zum Rahmenplan

MaRnahme:

Die Beseitigung des stddtebaulichen Missstands, der durch Leerstand, stadtebauliche
Unordnung und modernisierungsbedurftige, teilweise untergenutzte Bausubstanz im
zentralen, westlichen Stadtkernbereich im Umfeld der Feldstral3e, unmittelbar am zent-
ralen Kreisverkehrsplatz, verursacht wurde, ist ein wesentliches Ziel der stadtebauli-
chen Erneuerung. Auf Basis einer im Vorfeld zu erstellenden Machbarkeitsstudie mit
einem Nutzungs-, Baustruktur- und ErschlieBungskonzept soll dieser Bereich mittels
eines Bebauungsplans planungsrechtlich abgesichert werden. Bislang gilt in diesem
Bereich & 34 BauGB. Dieser regelt, ob und wie gebaut werden darf, wenn es keinen
Bebauungsplan gibt, die Grundstlicke aber innerhalb eines im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteils liegen. Trotz dieser Einfligungsregel kann § 34 BauGB problematisch sein,
im Hinblick auf eine uneinheitliche Bebauung, eine schleichende Verdichtung, Verlust
von Grun und Freiflachen, architektonische Beliebigkeit und eine Schwachung des
Ortsbildes. Die zusammenhangenden Flachen bieten sich an, um u.a. die nachfolgend
genannten stadtebaulichen Ziele umzusetzen und eine Verbesserung der kommunalen
Infrastruktur zu erreichen: verkehrsmaf3ig neue ErschlieBung des Bereichs und Beseiti-
gung eines potenziellen Gefahrenpunktes im Kreuzungsbereich Feldstral3e/ Rhein-
Mosel-Stral3e. Schaffung von innerstadtischen Parkplatzen flr eine Stadt der kurzen
Wege. Schaffung eines kleinen stadtischen Platzes als Aufenthaltsflache ggfls. mit der
Moglichkeit zur Aul3engastronomie und/ oder die Schaffung von barrierefreien kleine-
ren Wohneinheiten.

Klimaschutzaspekt:

In Folge der Aufstellung eines Bebauungsplans besteht u.a. die Moglichkeit der klima-
gerechten Flachenentwicklung und der Entsiegelung, Forderung kompakter Siedlungs-
strukturen, Vorgaben zu Energieeffizienz sowie die Integration erneuerbarer Energien.

Durchfilihrungszeitraum:
2027 - 2028

MaRnahmentrager:

Stadt Emmelshausen
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Gesamtkosten:
ca. 40.000 €

Férdergrundlage:
Stadtebauforderung (Ziff. 9.2.3 RL-StEE)

Begleitende MaRnahmen:

KG A 1.3.3 Machbarkeitsstudie ,, Westlicher Stadtkern |“, Bereich Feldstral3e
KG A 2.1.1 Finanzierungskosten des Grunderwerbs flir den Bereich Feldstral3e
KG A 2.2.1 Grunderwerb fiir 6ffentliche Zwecke im Bereich Feldstral3e

KG A 2.4.1 Abbruch "Grundstiicke im Bereich Feldstral3e"

KG A 2.5.1 Anderung der ErschlieBungsstralRe "FeldstraBe"

KG A 2.5.2 Schaffung einer stadtischen Freiflache/o6ffentliche Parkplatze
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KG A 1.3.2
Aufstellung einer Vorkaufsatzung

(§25 BauGB), /

Erlass einer Veranderungssperre
(88 14 ff. BauGB)

Symbolbild

Zielsetzung:

Die Vorkaufsatzung versetzt die Stadt in die Lage bestimmte Grundstlicke oder Gebau-
de, welche fur die stadtebauliche Entwicklung nétig sind, vorrangig zu erwerben. Die
Veranderungssperre ist ein Instrument der Stadt, um ihre laufende Bauleitplanung
(z. B. einen neuen Bebauungsplan) vor vollendeten Tatsachen zu schitzen. Sie verhin-
dert, dass Bauvorhaben realisiert werden, die den kiinftigen Planungszielen widerspre-
chen kdnnten.

MafRnahme:

Erstellen einer Vorkaufsatzung Uber ein besonderes Vorkaufsrecht nach § 25 (1) Nr. 2
BauGB zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung im Gebiet , Neue
Mitte”. Die Satzung versetzt die Stadt in die Lage bestimmte Grundstlicke oder Gebau-
de, welche fir die stadtebauliche Entwicklung notig sind, vorrangig zu erwerben. Er-
lass einer Verdnderungssperre, die vom Stadtrat als Satzung beschlossen werden
muss (8 16 BauGB).

Klimaschutzaspekt:

In Folge der Austibung des stadtischen Vorkaufsrechts besteht u.a. die Méglichkeit der
klimagerechten Flachenentwicklung und der Entsiegelung.

Durchfiihrungszeitraum:

2027

MaRBnahmentrager:

Stadt Emmelshausen

Gesamtkosten:
ca. 15.000 €

Fordergrundlage:
Stadtebauforderung (Ziff. 9.2.3 RL-StEE)

Begleitende MaRnahmen:

KG A 1.3.3 Machbarkeitsstudie ,, Westlicher Stadtkern”, Bereich Feldstral3e
KG A 1.3.1 Aufstellung Bebauungsplan "Feldstral3e" inkl. erforderlicher Gutachten
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KGA 133

Machbarkeitsstudie ,Westlicher Stadt- [Westlicher Stadtkem |
QUARTIER

kern 1”, QUARTIER NEUE MITTE (Bereich
FeldstraRRe)

Konzeptskizze ,,Westlicher Stadtkern |,
Auszug aus dem Rahmenplan”

Zielsetzung:

Das Hauptziel einer stiddtebaulichen Machbarkeitsstudie ist die friihzeitige Uber-
prufung, ob geplante Entwicklungs- und Bauvorhaben im Rahmen des Stadt-
entwicklungsprojekts ,Westlicher Stadtkern” fir den Bereich Feldstral3e unter den
gegebenen Rahmenbedingungen realisierbar ist.

MaRnahme:

Es wird geklart, ob das angestrebte Nutzungs- und ErschlieBungskonzept mit Raum-
und Funktionsprogramm auf dem Areal des ,westlichen Stadtkerns” rechtlich und
technisch Platz findet. Es werden verschiedene stadtebauliche Nutzungs- und
ErschlieBungsszenarien entwickelt und gegenlibergestellt, um die beste Losung fir
den Standort zu finden. Mogliche Hindernisse wie Flachenverfigbarkeit, Boden-
beschaffenheit oder politische Widerstande, werden frihzeitig benannt um die Durch-
setzbarkeit zu bewerten. Die Studie liefert erste Kostenschatzungen und bewertet, ob
das Projekt 6konomisch tragfahig ist. Es wird geprift, ob das Vorhaben mit dem
geltenden Planungsrecht vereinbar ist oder welche Anderungen notwendig wéren.

Klimaschutzaspekt:

In Folge der Erarbeitung einer Machbarkeitsstudie besteht u.a. die Moglichkeit der kli-
magerechten Flachenentwicklung und der Entsiegelung, Forderung kompakter Sied-
lungsstrukturen, Vorgaben zu Energieeffizienz, sowie die Integration erneuerbarer
Energien.

Durchfiihrungszeitraum:

2027

MaBnahmentréager:
Stadt Emmelshausen

Gesamtkosten:
ca. 15.000 €
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Férdergrundlage:
Stadtebauforderung (Ziff. 9.2.3 RL-StEE)

Begleitende MaRnahmen:

KG A 1.3.1 Aufstellung Bebauungsplan "Feldstral3e" inkl. erforderlicher Gutachten
KG A 2.1.1 Finanzierungskosten des Grunderwerbs flir den Bereich Feldstral3e

KG A 2.2.1 Grunderwerb fur 6ffentliche Zwecke im Bereich Feldstralde

KG A 2.4.1 Abbruch "Grundstiicke im Bereich Feldstral3e"

KG A 2.5.1 Anderung der ErschlieBungsstralRe "FeldstraBe"

KG A 2.5.2 Schaffung einer stadtischen Freiflache/6ffentliche Parkplatze
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KGA 134
Machbarkeitsstudie zur Neu-
ordnung der Stellplatze entlang
der Rhein-Mosel-StralRe

Schaffung von
“Griin-Hotspots®,
Baumpflanzungen,
Radabstellanlagen
und kleinen
Aufenthaltszonen fiir
AuBengastronomie.

Kl-generierte Skizze
Rhein-Mosel-StralRe

A NotebookLM

Zielsetzung:

Es ist das Ziel, so auch das Ergebniss des Beteiligungsprozesses, die uberwiegend
vom Verkehr dominierte Rhein-Mosel-StraBe gemald ihrer Funktion als zentraler
Versorgungsbereich gestalterisch und grinodernerisch aufzuwerten. Durch Mo6b-
lierung, Baumpflanzungen, die Schaffung kleiner Aufenthaltszonen ggf. mit
AulRengastronomie sowie auch Radabstellanlagen soll die Rhein-Mosel-Stral3e
attraktiver werden.

MaRnahme:

Im Zuge einer Machbarkeitsstufe gilt es Flachen auszuloten und Gestaltungs-
moglichkeiten zur Belebung der Rhein-Mosel-Stral3e (,, Griin-Hotspots”) aufzuzeigen.

Klimaschutzaspekt:

Entsiegelung, Begriinung

Durchfiihrungszeitraum:
2027

MaBnahmentréager:
Stadt Emmelshausen

Gesamtkosten:
ca. 15.000 €

Fordergrundlage:

Stadtebauforderung (Ziff. 9.2.3 RL-StEE)

Begleitende MaRnahmen:

KG A 2.5.8 Aufwertung der Rhein-Mosel-StralRe (westlicher Bereich)
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Machbarkeitsstudie ,,Gastronomische
Infrastruktur im Stadtpark”

Auszug aus dem Rahmenplan
Teilbereich Stadtpark

Zielsetzung:

Es ist das Ziel, so auch das Ergebniss des Beteiligungsprozesses, die bestehenden
gastronomischen Angebote (Biergarten, Eisdiele) im Stadtpark aufzuwerten, da die
bisherigen Einrichtungen stark veraltet sind und sich nicht mehr zeitgemal} darstellen.

MaRnahme:

Im Zuge einer Machbarkeitsstufe gilt es auszuloten inwiewiet die gastronomische
Infrastruktur im Stadtpark ggf. in einem neuen attraktiven Gebaude zusammengefasst
und mit einer oOffentlichen Toilettenanlage kombiniert werden kann. Aufgrund der
gewerblichen Nutzung sind die Herstellungskosenten fir ein solches Gebdude mit
Ausnahme der 6ffentlichen Toilletenanlage im Rahmen der Stadtebauférderung nicht
zuwendungsfahig und finden auch keine Bertickischtigung in der KoFi.

Klimaschutzaspekt:

Energieeffiziente Bauweise durch Nutzung klimaschonender Baustoffe und Gebaude-
technik

Durchfilihrungszeitraum:
2027

MaRnahmentrager:

Stadt Emmelshausen

Gesamtkosten:
ca. 15.000 €

Fordergrundlage:
Stadtebauforderung (Ziff. 9.2.3 RL-StEE)

Begleitende MaRnahmen:

KG A 2.5.6 Sanierung der Teichanlage im Stadtpark

KG A 2.5.7 Sanierung der Wege und Neuinstallation Beleuchtung im Stadtpark
KG A 3.2.1 Sanierung des Odeons im Stadtpark

KG A 3.4.2 Errichtung einer 6ffentlichen WC-Anlage im Stadtpark
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Verglitung von sonstigen Beauftragten/ Beratern

KG A 1.5.1
Rechtliche Beratung Vergaberecht, mogliches VgV-Verfahren

Zielsetzung:

Eine rechtliche Beratung im Vergaberecht ist aufgrund der hohen Komplexitat des eu-
ropaischen und nationalen Vergaberechts sowie der erheblichen Fehlerfolgen vielfach
notwendig. Die rechtliche Begleitung dient der Sicherstellung von Rechtskonformitat
sowie von Zeit- und Kostensicherheit.

MaRnahme:

Inhaltlich erstreckt sich die rechtliche Beratung uber alle Phasen des Vergabeverfah-
rens. Sie umfasst die rechtssichere Ermittlung des Auftragswertes und die Wahl der
Vergabeart, die Erstellung vergaberechtskonformer Vergabeunterlagen sowie die Fest-
legung von Eignungs- und Zuschlagskriterien. Wahrend des Verfahrens unterstitzt sie
beim Umgang mit Bieterfragen und Riigen sowie bei der ordnungsgemalRen Doku-
mentation. Zudem begleitet sie die Angebotsprifung, die Zuschlagsentscheidung und
gegebenenfalls Nachprifungsverfahren sowie vergaberechtskonforme Vertragsdande-
rungen.

Klimaschutzaspekt:

Durchfiihrungszeitraum:
bei Bedarf

MaRBnahmentrager:

Stadt Emmelshausen

Gesamtkosten:
ca. 30.000 €

Fordergrundlage:
Stadtebauforderung (Ziff. 9.2.2g RL-StEE)

Begleitende MaRnahmen:
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KG A 15.2

Stadtebauliche Beratung im Rahmen
der ModernisierungsmalRnahmen
privater Bauherren

Symbolbild
Zielsetzung:
Mit einer fundierten Beratung im Sanierungsprozess kann als erster Schritt sicherge-
stellt werden, dass die private Sanierung neben den formellen Anforderungen der Mo-
dernisierungsrichtlinie auch den Zielen des Entwicklungskonzepts dient. In Vor-Ort Be-
ratungen soll daher insbesondere flir stddtebauliche und architektonische Qualitat im
Sinne von lokaler Baukultur aufgeklart und geworben werden.

MaRnahme:

Im Zuge der stadtebaulichen Sanierung setzt die Stadt Emmelshausen einen Schwer-
punkt auf die Forderung privater Sanierungs- und ModernisierungsmalRnahmen. In
diesem Zusammenhang sollen private Immobilieneigentiimer eine Sanierungsbera-
tung in Anspruch nehmen kénnen bzw. missen.

Klimaschutzaspekt:

Beratung privater Bauherren u.a. liber die Mdoglichkeit klimagerechter Bauweisen und
der Entsiegelung.

Durchfiihrungszeitraum:
2027-2036

MaRnahmentrager:

Stadt Emmelshausen

Gesamtkosten:
ca. 24.000 € Annahme: 3 Beratungen pro Jahr (2.400 €/Jahr fir 10 Jahre)

Fordergrundlage:
Stadtebauforderung (Ziff. 9.2.4 RL-StEE)

Begleitende MaRnahmen:
KG A 3.1.1 Modernisierung und Instandsetzung privater Gebaude
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8.2 OrdnungsmafRnahmen

Zu den Ordnungsmalinahmen gehéren gemal3 8 147 BauGB:

= die Bodenordnung einschliel3lich des Erwerbs von Grundstiicken,

= der Umzug von Bewohnern und Betrieben,

= die Freilegung von Grundstiicken,

= die Herstellung und Anderung von ErschlieBungsanlagen, sowie

= sonstige MalRnahmen, die notwendig sind, damit Baummal3nahmen durchgefiihrt
werden kdnnen.

Bodenordnung einschl. Grunderwerb

Die Stadt Emmelshausen sieht innerhalb der Forderperiode den Ankauf von mehreren
Flachen im Programmgebiet vor. Diese stehen in Zusammenhang mit OM 2.4 Freile-
gung von Grundstiicken und der OM 2.5 Herstellung und Anderung von Erschlie-
BungsmalRnahmen. Sollten diese Flachen ganz oder teilweise an Investoren zur Neu-
bebauung weiterveraulBert werden, sind lediglich die Zwischenerwerbskosten (Finan-
zierungskosten auf hochstens 5 Jahre, Erwerbsnebenkosten) grundsatzlich zuwen-
dungsfahig. Daher sind die Kosten derzeit unter der Kostengruppe A 4.1 Vor-Zwischen-
finanzierung eingestellt.

KGA221incl. KGA 2.1.1

Grunderwerb ,FeldstraRe” und Finanzierungskosten der Flachen zur Weiterveraul3e-
rung.

Zielsetzung:

Der Stadt Emmelshausen erdffnet sich die Moglichkeit zentrale Flachen im Bereich der
Feldstral3e kauflich zu erwerben. Dieser Bereich liegt an der Rhein-Mosel-Stral3e mitten
im ,Zentralen Versorgungsbereich” der Stadt und ist in unterschiedlichem Privateigen-
tum. Es ist das Ziel diesen Bereich stadtebaulich neu zu ordnen.

Flurstlcke:
21/3 Wohnhaus mit Nebenanlage, 511 m?2 28/1 Nebenanlage, 200 m?
22/3 Parkflachen, 253 m?2 27/2 Wohnhaus, Nebenanlage, 283 m?
23/2 ehemaliges Schlachthaus, 3.5621 m? 28/2 Freiflache im Innenbereich, 321 m?
24 Freiflache im Innenbereich, 384 m? 27/4 Nebenanlagen 197 m?
25 Freiflache im Innenbereich, 73 m 28/4 Wohn-/Geschaftshaus, 469 m?

27/1 Nebenanlage, 128 m?

Ausschnitt aus der Bewerbung, Stadt Emmelshausen



Seite 68, Stadt Emmelshausen, ISEK , Neue Mitte”, Erlauterungen, Juni 2026.

B S

MafRnahme:

Durch den Grunderwerb sollen zunachst die Voraussetzungen fiir eine planungsrechtli-
che Absicherung einer umsetzbaren Neukonzeption hinsichtlich Nutzung, Erschliel3ung
und Bebauung entsprechend dem Leitbild eines vitalen Zentrums geschaffen werden.
Gegebenenfalls wird ein privater Investor einbezogen.

Klimaschutzaspekt:
Entsiegelung, Schaffung von Freiraumen,

Durchfiihrungszeitraum:
2027-2028

MaRBnahmentrager:

Stadt Emmelshausen

Gesamtkosten:

Grunderwerb fur 6ffentliche Zwecke: 308.000 € (KG A 2.2.1)
Finanzierungskosten des Grunderwerbs zur Weiterverdul3erung: 115.000 € (KG A 2.1.1)

Die MalRnahme steht im Zusammenhang mit der KG 4.1 Vor- und Zwischenfinanzie-
rung, hier nur Zwischenerwerb, sofern die freiwerdenden Flachen durch einen Investor
beplant werden sollen. Das betrifft die Kaufnebenkosten und die anfallenden Kapital-
kosten Uber einen Zeitraum von finf Jahren.

Férdergrundlage:
Stadtebauforderung (Ziff. 9.3.1 RL-StEE)

Begleitende MaRnahmen:

KG A 1.3.3 Machbarkeitsstudie ,, Westlicher Stadtkern”, Bereich Feldstral3e

KG A 1.3.1 Aufstellung Bebauungsplan ,Westlicher Stadtkern”, Bereich Feldstral3e inkl.
erforderlicher Gutachten

KG A 2.5.1 Anderung der ErschlieBungsstralRe "FeldstraBe"

KG A 2.5.2 Schaffung einer stadtischen Freiflache/ 6ffentliche Parkplatze
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KGA223
Grunderwerb des ehemaligen "Salzlagers"
Flur 12, Flurstiick45/17

Bereich Salzlager

Zielsetzung:

Durch die Aufgabe der StralRenmeisterei als Salzlager (LBM), an diesem flir Emmels-
hausen wichtigen Punkt, ergeben sich nun durch den Grunderwerb erhebliche Spiel-
raume zur weiteren Aufwertung des Stadtkerns im Sinne einer raumlichen baulichen
Abrundung des Stadtzentrums. Insbesondere durch die Nahe zum Bahnhof, aber auch
zu den nordlich gelegenen Wohnquartieren (Henchen | und Il, dem Baugebiet im Be-
reich ,Unter der Galgenh6h”) sowie zu den westlich angrenzenden Einzelhandelsein-
richtungen Gbernimmt das Areal eine wichtige Scharnier- bzw. Portalfunktion.

MaRnahme:

Durch den Erwerb der Flache des ehemaligen Salzlagers ist die Stadt in der Lage, kurz-
fristig einen zentralen, multifunktionalen , griinen” Parkplatz als Mobilitatsstation zu
errichten. Dieser kann auch zur Bevorratung von Stellplatzen im Zusammenhang mit
der BUGA 2029 genutzt werden. Hintergrund: auch wenn die eigentliche Bundesgar-
tenschau im Rheintal stattfinden wird, rechnet auch die Stadt Emmelshausen mit er-
héhtem Tourismus. Die vorhandene Bahnverbindung nach Boppard am Rhein, aber
auch die gute verkehrliche Anbindung fir den Individualverkehr werden hierzu beitra-
gen. Hier zentral am Bahnhof der Hunsrtickbahnlinie Richtung Boppard konnten PKW-
Stellplatze angelegt werden, um potenziellen BUGA-Besuchern die Moglichkeit zu bie-
ten, bequem mit der Bahn Richtung Mittelrheintal zu pendeln.

Langfristig ist es vorgesehen den Bereich des ehemaligen Salzlager (stadte-)baulich zu
entwickeln.

Klimaschutzaspekt:
Forderung emissionsfreies Fahren, Nutzung erneuerbarer Energien, Entsiegelung; per-
spektivisch Innen- vor Aul3enentwicklung, Nutzung von Konversionsflachen

Durchfiihrungszeitraum:
2029

MaRBnahmentrager:

Stadt Emmelshausen

Gesamtkosten:
400.000,00 €

Férdergrundlage:
Stadtebauforderung (Ziff. 9.3.1 RL-StEE)

Begleitende MaRnahmen:

KG A 2.5.4 Neustrukturierung Einmindungsbereich "Trifft" — Salzlager
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KGA224
Grunderwerb FeldstraBe 9, Flurstiick
37/5

Feldstral3e 9,
Auszug Analyseplan, Nutzungsverteilung

Zielsetzung:

Erwerb des 550 m? groBen Grundstlicks mit Gebaude zur Starkung von Gemeinbe-
darfseinrichtungen im Zusammenhang mit dem Jugendzentrum.

MaRnahme:

Durch den Erwerb der Flache der Feldstral3e 9 wird die Stadt in die Lage versetzt, in
diesem Bereich das Areal fur Gemeinbedarfseinrichtungen weiterzuentwickeln. Es bie-
tet sich an, unmittelbar am Jugendzentrum einen jugendgerechten Aul3enbereich mit
verschiedenen noch zu eruierenden Bewegungselementen auszustatten und neu zu
gestalten.

Klimaschutzaspekt:
Entsiegelung, Schaffung von Freiraumen

Durchfiihrungszeitraum:
2028

MaRBnahmentrager:

Stadt Emmelshausen

Gesamtkosten:

mindestens ca. 300.000,00 €
Férdergrundlage:

Stadtebauforderung (Ziff. 9.3.1 RL-StEE)

Begleitende MalRhahmen:

KG A 2.4.4 Abbruch des Gebaudes Feldstral3e 9
KG A 3.5.1 Erweiterung des stadtischen Bauhofs und des Jugendzentrums
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KGA225
Grunderwerb Betriebshof Abwasserwerk
(Flurstiick 37/7)

Feldstral3e 9,
Auszug Analyseplan, Nutzungsverteilung

Zielsetzung:
Erwerb des 580 m? groRen Grundstlicks mit Gebaude zur Erweiterung des stadtischen
Bauhofs zur langfristigen Sicherung der Gemeinbedarfseinrichtungen.

MaRnahme:

Es ist geplant, das Abwasserwerk der Verbandsgemeinde in den Bereich der neuen
Feuerwehr zu verlegen. Dadurch wird der Erwerb der Flache des Betriebshofs des Ab-
wasserwerks moglich. Dies versetzt die Stadt in die Lage, den stadtischen Bauhof be-
darfsgerecht zu erweitern und das Areal fir Gemeinbedarfseinrichtungen weiterzuent-
wickeln.

Klimaschutzaspekt:

Durchfiihrungszeitraum:
2027

MaBnahmentréager:
Stadt Emmelshausen

Gesamtkosten:
ca. 400.000,00 € (ggf. I-Stock-Forderung)

Fordergrundlage:
Stadtebauforderung (Ziff. 9.3.1 RL-StEE)

Begleitende MalRnahmen:
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Freilegung von Grundstiicken

Durch Rickbau von (nicht erhaltenswerter) Bausubstanz kann nach Einzelpriifung und
Erforderlichkeit auch in Quartiersinnenbereichen oftmals eine bessere Wohn- und Frei-
raumgualitat erreicht werden, bzw. Raum fur neue bauliche Entwicklung und Nutzung
geschaffen werden. Ziel ist die Steigerung der Wohnqualitat im Hinblick auf die Ver-
besserung von Belichtung und Beluftung sowie die Entwicklung von Freiraumen. Die
vorgesehene Freilegung von Grundstiicken stehen in engem Zusammenhang mit wei-
teren stadtebaulichen Entwicklungsmal3inahmen. In Emmelshausen soll gepriift wer-
den, inwieweit durch die Niederlegung der Gebdude im Bereich der Feldstral3e die Vo-
raussetzungen geschaffen werden, um den westlichen Stadtkern neu zu entwickeln
und planungsrechtlich festzusetzen. Fir die Flachenentwicklung im Bereich der Feld-
stralde konnen seitens der Stadt OrdnungsmalRnahmenvertrage mit Investoren abge-
schlossen werden, in welchen sich die Stadt an den Kosten der Niederlegung beteiligt.
Weiter ist der Abbruch der Gebaude im Bereich des (ehemaligen) Salzlagers sowie der
Abbruch des ehem. Gemeindehauses "Am Markt", zur Verwirklichung der Erweiterung
des Marktplatzes, angedacht.

KGAZ24.1
Abbruch "Grundstiicke im Bereich FeldstraRe" (Quartier Neue Mitte)

An die Rhein-Mosel-StralRe angrenzend
riickwartiger Bereich FeldstraRe

Bereich parallel zur FeldstraRe

Zielsetzung:

Vorbereitung einer neuen, den Entwicklungszielen der Stadt Emmelshausen entspre-
chenden Konzeption fir den westlichen Stadtkern im Quartier Neue Mitte durch Riick-
bau der bestehenden Bausubstanz

MaRnahme:

Durch den Abbruch der aufstehenden Gebaude soll das Areal im , Bereich Feldstral3e”
fiir eine Neubebauung und ErschlieBung im neuen , Westlichen Stadtkern |1 (Quartier
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Neue Mitte) gemaR3 den Erkenntnissen der Machbarkeitsstudie und des darauffolgen-
den Bebauungsplans vorbereitet werden.

Klimaschutzaspekt:

Klimagerechte Flachenentwicklung im Zusammenhang mit einer Neubebauung und
ErschlieBung.

Durchfilihrungszeitraum:
2028 - 2029

MaRBnahmentrager:

Stadt Emmelshausen

Gesamtkosten:
ca. 600.000,00 €

Fordergrundlage:
Stadtebauforderung (Ziff. 9.3.4 RL-StEE)

Begleitende MaRBRnahmen:

KG A 2.2.1 incl. KG A 2.1.1 Grunderwerb ,Feldstral3e” und Finanzierungskosten zur
Weiterveraul3erung

KG A 1.3.1 Aufstellung Bebauungsplan ,Westlicher Stadtkern”, Bereich Feldstral3e inkil.
erforderlicher Gutachten,

KG A 1.3.3 Machbarkeitsstudie , Westlicher Stadtkern |”, Bereich Feldstral3e (Quartier
neue Mitte)

KG A 2.5.1 Anderung der ErschlieRungsstralRe "FeldstraBe"

KG A 2.5.2 Schaffung einer stadtischen Freiflache/ 6ffentliche Parkplatze
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KGA24.2
Abbruch des ehemaligen "Salzlagers"

Gebaude im Bereich Salzlager

Zielsetzung:

Durch Rickbau der nicht mehr benétigten Bausubstanz, werden die Voraussetzungen
geschaffen, um diesen Bereich neu zu konzeptionieren. Ziel ist die Neugestaltung des
Stadteingangsbereichs ggf. im Sinne einer Zwischennutzung als multifunktionaler
Parkplatz im Zusammenhang mit der BUGA 2029.

MaRnahme:

Der Ruckbau der aufstehenden Gebaude soll die Stadt Emmelshausen in die Lage ver-
setzen, den Bereich des Salzlagers einer neuen Nutzung zuzuftihren.

Klimaschutzaspekt:

Entsiegelung, Schaffung von Freirdumen

Durchfilihrungszeitraum:
2030

MaRnahmentrager:

Stadt Emmelshausen

Gesamtkosten:
ca. 250.000,00 €

Fordergrundlage:
Stadtebauforderung (Ziff. 9.3.4 RL-StEE)

Begleitende MaRnahmen:

KG A 2.2.3, Grunderwerb o6ffentliche Zwecke Flur 12, 45/17
KG A 2.5.4 Neustrukturierung Einmundungsbereich "Trifft" — Salzlager
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KGA243
Abbruch des ehem. Gemeindehauses
"Am Markt 3“

Bereich altes Gemeindehaus
Zielsetzung:
Direkt am neugestalteten Marktplatz, neben dem ehemaligen Feuerwehrgeratehaus
der Verbandsgemeinde befindet sich das ehemalige Gemeindehaus. Das im Eigentum
der Stadt befindliche Gebaude wurde zeitweise vermietet, steht nun aber seit gerau-
mer Zeit leer und ist flr die Stadt nicht mehr wirtschaftlich nutzbar. Es ist das Ziel diese
Gebaudeflache freizulegen und im neuen Konzept zur Umnutzung des Feuerwehrgera-
tehauses (2. Bauabschnitt Marktplatz) zu involvieren.

MafRnahme:

Rickbau des aufstehenden Gebaudes, welcher die freiwerdende Flache entsprechend
der stadtebaulichen Ziele der Stadt Emmelshausen entwickelt.

Klimaschutzaspekt:
Entsiegelung, Schaffung von Freiraumen, klimagerechte Flachenentwicklung

Durchfiihrungszeitraum:
2027

MaRBnahmentrager:

Stadt Emmelshausen

Gesamtkosten:
ca. 150.000,00 €

Férdergrundlage:
Stadtebauforderung (Ziff. 9.3.4 RL-StEE)

Begleitende MaRnahmen:

KG A 2.5.5 Umsetzung des zweiten Bauabschnittes "Marktplatz Emmelshausen”
KG A 3.2.2 Modernisierung und Umnutzung des ehemaligen Feuerwehrgeratehauses
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Abbruch Gebaude FeldstralRe 9

FeldstrafRe 9

Zielsetzung:

Es ist das Ziel diese Gebaudeflache freizulegen und im neuen Konzept zur Erweiterung
des stadtischen Bauhofs und Attraktivierung des Umfelds des Jugendzentrums als
Gemeinbedarfsflache zu etablieren.

MaBnahme:

Rickbau des aufstehenden Gebaudes, welcher die freiwerdende Flache entsprechend
der stadtebaulichen Ziele der Stadt Emmelshausen zur Attraktivierung des Umfelds
des Jugendzentrums entwickelt.

Klimaschutzaspekt:
Entsiegelung, Schaffung von Freiraumen, Klimagerechte Flachenentwicklung

Durchfiihrungszeitraum:
2028

MaRBnahmentrager:

Stadt Emmelshausen

Gesamtkosten:
ca. 150.000,00 €

Férdergrundlage:
Stadtebauforderung (Ziff. 9.3.4 RL-StEE)

Begleitende MaRnahmen:

KG A 2.2.1incl. KG A 2.2.2, Grunderwerb Feldstrafe 9
KG A 2.5.1 Anderung der ErschlieBungsstral3e "Feldstral3e"
KG A 2.5.9 Umfeldgestaltung Jugendzentrum
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KG A 2.4.5und 2.4.6
Abbruch Gebaude Eisdiele und Biergarten im Stadtpark

ot e

Kiosk Eisdiele

Zielsetzung:

Der Kiosk der Eisdiele mit WC-Anlage im Eigentum der Stadt wurde um 1978 errichtet
und ist seitdem als Eisdiele verpachtet. Das Gebaude befindet sich ebenso wie das ge-
stalterisch wenig ansprechende Gebaude des Biergartens (Eigentum der Stadt und
ebenfalls verpachtet) in einem baulich schlechten Zustand. Beide Gebdude werden als
nicht erhaltenswert eigestuft und sollen abgerissen werden. Im Rahmen einer Mach-
barkeitsstudie zur Gastronomischen Infrastruktur im Stadtpark soll eruiert werden in
weit ein neues zentrales Gastronomiegebaude mit einer 6ffentlichen Toilettenanlage zu
einer Belebung und Attraktivierung des Stadtparks beitragen kann. Der Bau eine zent-
ralen Gastronomiegebdudes wird derzeit mit ca. 1,3 Mio. € veranschlagt und ist im
Rahmen der Stadtebauférderung nicht zuschussfahig wegen der gewerblichen Nut-
zung. Fir den Bereich der 6ffentlichen Nutzung (Sanitdranlagen) konnten die Mittel der
Stadtebauforderung jedoch greifen.

MaRnahme:
Rickbau der aufstehenden Gebaude.

Klimaschutzaspekt:

Entsiegelung, Schaffung von Freiraumen, klimagerechte Flachenentwicklung

Durchfiihrungszeitraum:
2027

MaRBnahmentrager:

Stadt Emmelshausen

Gesamtkosten:

ca. 100.000,00 € (davon 10.000 € Gebadude Biergarten, 90.000 € Kiosk Eisdiele)
Férdergrundlage:

Stadtebauforderung (Ziff. 9.3.4 RL-StEE)

Begleitende MaRnahmen:

KG A 1.3.5 Machbarkeitsstudie , Gastronomische Infrastruktur im Stadtpark”
KG A 3.4.2 Errichtung einer 6ffentlichen WC-Anlage im Stadtpark
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Herstellung und Anderung von ErschlieBungsanlagen

Innerhalb der Forderperiode soll die Verbesserung bzw. Veranderung einiger verkehrli-
cher ErschlieBungsanlagen sowie die Schaffung und Aufwertung von Frei- und Griin-
bereichen realisiert werden. Die Forderung des Flachenausbaus erfolgt aufgrund von
Pauschalen/m2. Sonderbauwerke wie Treppen, bestimmte Mauern u.a. konnen ggf.
separat angesetzt werden.

KGA25.1

Erstmalige Herstellung neuer
ErchlieBungsanlagen im ,, Quar-
tier Neue Mitte” (Anderung der
ErschlieBungsstraRe "Feldstra-

Be")
Auszug stadtebauliches Leitbild:
Vitales Zentrum Emmelshausen
Zielsetzung:

Die zusammenhdngenden Flachen bieten sich idealerweise an, um u.a. die stadtebauli-
chen Ziele im Sinne einer Neukonzeption des westlichen Stadtkerns nach dem Leitbild
»Vitales Zentrum Emmelshausen” umzusetzen und eine Verbesserung der kommuna-
len Infrastruktur zu erreichen. Die noch nicht abgeschlossene Diskussion sieht derzeit
eine verkehrsmaRig neue ErschlieBung des Bereichs und die Beseitigung eines poten-
ziellen Gefahrenpunktes im Kreuzungsbereich ,Feldstral3e” / ,Rhein-Mosel-Stral3e”
vor. Die Schaffung von innerstadtischen Parkplatzen fur eine Stadt der kurzen Wege
sowie die Schaffung eines kleinen stadtischen Platzes als Aufenthaltsflache ggfls. mit
der Maoglichkeit zur Aul3engastronomie werden derzeit favorisiert. Angestrebt wird ein
wohnbauliches Entwicklungsgebiet fur zeitgemal3es stadtisches Wohnen, mit kleineren
barrierefreien Wohneinheiten verknupft mit gastronomischen Angeboten.

MafRnahme:

Auf Basis der Ergebnisse der Machbarkeitsstudie ,Westlicher Stadtkern” und des da-
rauf aufbauenden Bebauungsplans soll das verkehrliche ErschlieBungskonzept fiir die-
sen Bereich entwickelt und realisiert werden.

Klimaschutzaspekt:

Durchfiihrungszeitraum:
2030-2031

MaRBnahmentrager:

Stadt Emmelshausen

Gesamtkosten:
ca. 330.000,00 €
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Férdergrundlage:
Stadtebauforderung (Ziff. 9.3.5 RL-StEE)

Begleitende MaRnahmen:

KG A 1.3.1 Aufstellung Bebauungsplan ,Westlicher Stadtkern”, Bereich Feldstral3e,
inkl. erforderlicher Gutachten

KG A 1.3.3 Machbarkeitsstudie ,, Westlicher Stadtkern”, Bereich Feldstral3e

KG A 2.2.1 Grunderwerb fur 6ffentliche Zwecke im Bereich Feldstral3e

KG A 2.4.1 Abbruch Grundstlicke im Bereich Feldstral3e

KG A 2.5.2 Schaffung einer stadtischen Freiflache/ 6ffentliche Parkplatze
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KG A 25.2
Schaffung einer stadtischen Freiflache im
~Quartier Neue Mitte”

»

Auszug Rahmenplan
ohne MaRstab

Zielsetzung:

Entwicklung eines 6ffentlichen Freiraums im Sinne eines kleinen Quartiersplatzes im
Bereich des westlichen Stadtkerns gemaf3 den Ergebnissen der Machbarkeitsstudie
+Westlicher Stadtkern |“.

MaRnahme:

Bau und Gestaltung einer stadtischen Freifliche im Zuge der Gesamtkonzeption des
neuen westlichen Stadtkerns (Quartier Neue Mitte).

Klimaschutzaspekt:

Entsiegelung, Schaffung von Freiraumen, klimagerechte Flachenentwicklung

Durchfilihrungszeitraum:
2031

MaRBnahmentrager:

Stadt Emmelshausen

Gesamtkosten:
ca. 210.000,00 €

Fordergrundlage:
Stadtebauforderung (Ziff. 9.3.5 RL-StEE)

Begleitende MaRnahmen:

KG A 1.3.1 Aufstellung Bebauungsplan ,Westlicher Stadtkern”, Bereich Feldstral3e,
inkl. erforderlicher Gutachten

KG A 1.3.3 Machbarkeitsstudie ,, Westlicher Stadtkern”, Bereich Feldstral3e

KG A 2.2.1 Grunderwerb fur 6ffentliche Zwecke im Bereich Feldstral3e

KG A 2.2.2 Nebenkosten Grunderwerb "Feldstral3e"

KG A 2.4.1 Abbruch "Grundstiicke im Bereich Feldstral3e"

KG A 2.5.1 Anderung der ErschlieRungsstralRe "FeldstralBe"
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KG A 25.3

Neugestaltung des Bereichs "Hinter
dem ZAP" durch Schaffung einer Fahr-
radstation

Auszug stadtebauliches Leitbild:
.Vitales Zentrum Emmelshausen”

Zielsetzung:

Zur Verknlpfung des Schinderhannes-Radwegs mit dem Stadtpark und zur weiteren
Steigerung der Fahrradattraktivitat soll der Bereich hinter dem ZAP als Fahrradstation
entwickelt werden.

MafRnahme:

Neugestaltung des Umfelds ,Hinter dem ZAP* mit attraktiven Fahrradabstellanlagen,
Reparatur- und Serviceelementen, E-Bike-Infrastrukturelementen, Sitzgelegenheiten,
etc.

Klimaschutzaspekt:

Forderung des klimafreundlichen Verkehrs

Durchfiihrungszeitraum:
2028

MaRBnahmentrager:

Stadt Emmelshausen

Gesamtkosten:
ca. 150.000,00 €

Fordergrundlage:
Stadtebauforderung (Ziff. 9.3.5 RL-StEE)

Begleitende MalRnahmen:
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Neustrukturierung Einmiindungsbe-
reich "Trifft" — Salzlager

Quelle: Google Maps

Zielsetzung:

Es ist beabsichtigt den Bereich des Salzlagers neu zu strukturieren und ggf. mit einem
privaten Investor zu bebauen, um ihn als Stadtportal zu entwickeln. Des Weiteren
konnte dieser Bereich im Rahmen einer Zwischennutzung zur BUGA 2029 als multi-
funktionaler Parkplatz entwickelt werden.

MaRnahme:

Entsprechend der Konzeption fiir den Bereich des Salzlagers wird es erforderlich, den
Einmundungsbereich "Trifft" - Salzlager verkehrlich neu zu strukturieren bzw. umzu-
bauen, um eine optimale Verkehrsabwicklung zu gewahrleisten.

Klimaschutzaspekt:

Verringerung von Verkehrsemissionen (Larm und Abgase)

Durchfiihrungszeitraum:
2031

MaRBnahmentrager:

Stadt Emmelshausen

Gesamtkosten:
ca. 150.000,00 €

Férdergrundlage:
Stadtebauforderung (Ziff. 9.3.5 RL-StEE)

Begleitende MalRhahmen:
KG A 2.2.3, Grunderwerb offentliche Zwecke Flur 12, 45/17

KG A 2.2.4 Nebenkosten Grunderwerb "Salzlager"
KG A 2.4.2 Abbruch der Gebaude im Bereich Salzlager
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KGA255

Umsetzung des zweiten Bauabschnitts
"Marktplatz Emmelshausen" (Platzfla-
che)

Auszug aus der Planung des Biiros
Holl+Wieden, Wiirzburg, 2. Bauabschnitt

Zielsetzung:

Im Zuge der Stadtebauforderung konnte die Stadt Emmelshausen den ersten Bauab-
schnitt zur Neugestaltung ihres Marktplatzes baulich umsetzen. Die Bestrebungen der
Stadt Emmelshausen, die am Marktplatz ansassige Feuerwehr der Verbandsgemeinde
Hunsruck-Mittelrhein zu verlagern, waren erfolgreich. Derzeit wird das Feuerwehrgera-
tehaus am Stadteingang neugebaut. Ebenso wird die Flache des ehemaligen Gemein-
dehauses in die Konzeption des 2. Bauabschnitts einbezogen. Diese Malinahme war
schon Bestandteil des ISEK , Ostlicher Ortskern”, konnte aber aus zeitlichen Griinden
seinerzeit nicht mehr umgesetzt werden.

MafRnahme:

Die Platzflache um das alte Feuerwehrgeratehaus sollen im Zuge des ,zweiten Bauab-
schnitts” der Marktplatzgestaltung realisiert werden. Entsprechende Planungen waren
im bereits durchgefuhrten Realisierungswettbewerb der Stadt Emmelshausen beinhal-
tet. Ein wesentlicher integrativer Bestandteil dieser MalRnahmen ist die Modernisie-
rung und Umnutzung des ehemaligen Feuerwehrgeratehauses in Form eines Kultur-
zentrums "Alte Feuerwehr" u.a. flr Vereine (ggf. Trainingshalle), Blicherei und ggf. fir
ein Cafe.

Klimaschutzaspekt:
Entsiegelung, Schaffung von Freirdumen, Klimagerechte Flachenentwicklung

Durchfiihrungszeitraum:
2029-2030

MaRBnahmentrager:

Stadt Emmelshausen

Gesamtkosten:
ca. 1.000.000,00 €

Fordergrundlage:
Stadtebauforderung (Ziff. 9.3.5 RL-StEE)

Begleitende MaRBRnahmen:

KG A 2.4.3 Abbruch des ehem. Gemeindehauses "Am Markt"
KG A 3.2.2 Modernisierung und Umnutzung des ehemaligen Feuerwehrgeratehauses
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KG A 25.6
Sanierung der Teichanlage im Stadtpark

Teichanlage im Stadtpark

Zielsetzung:

Der Parkteich leidet seit langerer Zeit unter Versandung, einer starken Fisch-
Uberbevolkerung und Undichtigkeiten, die standiges Nachflillen von Frischwasser er-
forderlich machen. Die Teichsanierung im Stadtpark Emmelshausen steht im direkten
Zusammenhang mit der umfassenden Modernisierung des Stadtparks.

MaBnahme:

Eine Sanierung des ca. 650 m?2 grof3en Teiches sowie der Nebenflachen und des vor-
handenen Steges und der Wassertechnik ist seitens der Stadt Emmelshausen vorgese-
hen.

Klimaschutzaspekt:
Temperaturregulierung (Mikroklima), Forderung der Biodiversitat

Durchfiihrungszeitraum:
2030

MaRBnahmentrager:

Stadt Emmelshausen

Gesamtkosten:
ca. 750.000,00 €

Fordergrundlage:
Stadtebauforderung (Ziff. 9.3.5 RL-StEE)

Begleitende MaRnahmen:

KG A 2.5.7 Sanierung der Wege und Neuinstallation Beleuchtung im Stadtpark
KG A 3.2.1 Sanierung des Odeons im Stadtpark

KG A 3.4.2 Offentliche WC-Anlage im Stadtpark
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KG A 25.7
Sanierung der Wege und Neuinstallation
Beleuchtung im Stadtpark

Wege im Stadtpark

Zielsetzung:

Mit der Sanierung der Wege und der Neuinstallation der Beleuchtung soll die umfas-
sende Modernisierung und Attraktivierung des 1980 errichteten Stadtparks angegan-
gen werden. Dazu gehoren auch die Modernisierung des Odeons, die Neuausrichtung
der gastronomischen Infrastruktur und ein angepasstes griinordnerisches Gestaltungs-
und Bepflanzungskonzept.

MaRnahme:

Die unzureichende Beleuchtung im Park und die vorhandenen, teilweise schlechten
FulBwege wurden im Rahmen des Beteiligungsprozesses zum ISEK thematisiert und
sollen im Zuge der Gesamtmodernisierung erneuert und verbessert werden.

Klimaschutzaspekt:

Energieeinsparung, Entsiegelung

Durchfilihrungszeitraum:
2027-2028

MaRBnahmentrager:

Stadt Emmelshausen

Gesamtkosten:
ca. 300.000,00 €

Fordergrundlage:
Stadtebauforderung (Ziff. 9.3.5 RL-StEE)

Begleitende MaRnahmen:

KG A 2.5.6 Sanierung der Teichanlage

KG A 3.2.1 Sanierung des Odeons im Stadtpark
KG A 3.4.2 Offentliche WC-Anlage im Stadtpark
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KG A 25.8
Aufwertung Rhein-Mosel-StralRe (westlicher Bereich)

g =

Auszug, Leitbild
Zielsetzung:
Attraktivierung der Rhein-Mosel-Stral3e und Steigerung der Aufenthaltsqualitat durch
Entfall einzelner Parkplatze. Schaffung von Freiraum fiir mobile Mdblierung, Baum-
pflanzungen, kleine Aufenthaltszonen und Aul3engastronomie zur Erhéhung der Nut-
zungsvielfalt.

MafRnahme:

Gemald den Ergebnissen der Machbarkeitsstudie werden einzelne Stellplatze im Sinn
von ,grunen Hotspots” umgebaut. ,Griine Hotspots” in der StralBenraumgestaltung
sind bewusst gestaltete Mini-Oasen im o6ffentlichen Raum. Sie machen Stral3en le-
benswerter und attraktiver — und zwar spuirbar fliir Anwohnende, Passant:innen und die
Stadt insgesamt.

Klimaschutzaspekt:
Entsiegelung, mehr Grin und Biodiversitat, Kiihlung und Klimaanpassung

Durchfiihrungszeitraum:
2030-2032

MaRBnahmentrager:

Stadt Emmelshausen

Gesamtkosten:
ca. 100.000,00 €

Fordergrundlage:
Stadtebauforderung (Ziff. 9.3.5 RL-StEE)

Begleitende MalRhahmen:

KG A 1.3.4 Machbarkeitsstudie zur Neuordnung der Stellplatze entlang der Rhein-
Mosel-Stral3e
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KG A 25.9
Umfeldgestaltung Jugend-
zentrum

P B
e

nant ':I ¥
Auszug aus dem Rahmenplan A
ohne MaRstab " _\_,

Zielsetzung:

Schaffung eines jugendgerechten AulBenbereichs im direkten Umfeld des Jugendzent-
rums.

MaRnahme:

Durch den Erwerb der Flache der Feldstral3e 9 und den Abbruch des aufstehenden Ge-
baudes wird die Stadt in die Lage versetzt, in diesem Bereich das Areal flir Gemeinbe-
darfseinrichtungen weiterzuentwickeln. Es ist vorgesehen unmittelbar am Jugendzent-
rum einen jugendgerechten Aul3enbereich mit verschiedenen noch zu eruierenden
Bewegungselementen auszustatten und neu zu gestalten.

Klimaschutzaspekt:
Entsiegelung, Schaffung von Freirdumen

Durchfiihrungszeitraum:
2029

MaRBnahmentrager:

Stadt Emmelshausen

Gesamtkosten:
ca. 450.000,00 €

Fordergrundlage:
Stadtebauforderung (Ziff. 9.3.5.1 RL-StEE)

Begleitende MaRBRnahmen:

KG A Grunderwerb Feldstralie 9
KG A 2.4.4 Abbruch des Gebaudes Feldstral3e 9
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KG A 2.5.10
Schaffung eines FuBwegs zum

Marktplatz /\
_ s . _

Linienfiihrung neuer FuRweg ‘

Zielsetzung:

Ziel des neuen Ful3weges ist es, den neu geplanten Parkplatz fiir Besucher des Kultur-
zentrums , Alte Feuerwehr” komfortabel, sicher und attraktiv mit dem Kulturzentrum zu
verbinden und dabei das Leitbild der ,Stadt der kurzen Wege” konsequent umzuset-
zen. Der Weg soll Besucherinnen und Besuchern eine direkte, intuitive und barriere-
freie Verbindung bieten, sodass das Kulturzentrum bequem zu Ful3 erreichbar ist und
der motorisierte Verkehr im unmittelbaren Innenstadtbereich reduziert wird.

MafRnahme:

Schaffung eines barrierefreien FulBweges in Verbindung mit dem Neubau von Stell-
platzen im Bereich der Flurstiicke 48/29, 48/27, 57/80, 57/83 zur

Klimaschutzaspekt:

Forderung des Ful3verkehrs

Durchfiihrungszeitraum:
2030

MaRBnahmentrager:

Stadt Emmelshausen

Gesamtkosten:
ca. 50.000,00 €

Fordergrundlage:
Stadtebauforderung (Ziff. 9.3.5.1 RL-StEE)

Begleitende MaRBRnahmen:

KG A 2.5.11 Schaffung von Stellplatzen auf den Flurstlicken 48/29, 48/27, 57/80, 57/83
KG A 3.2.2 Modernisierung und Umnutzung des ehemaligen Feuerwehrgeratehauses
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KG A 2.5.11

Schaffung von Parkraum fir Besucher
des zukiinftigen Kulturzentrums ,Alte
Feuerwehr” auf den Flurstiicken 48/29,
48/27,57/80, 57/83
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Zielsetzung:
In Verbindung mit der Schaffung des neuen Kulturzentrums ,Alte Feuerwehr” am
Marktplatz soll fiir Besucher ein gut erreichbares Parkplatzangebot geschaffen werden.

MafRnahme:

Schaffung von ca. 20 neue Stellplatze im Bereich der Flurstliicke 48/29, 48/27, 57/80,
57/83, die uiber einen neu zu schaffenden FuBweg an den Markplatz angebunden wer-
den.

Klimaschutzaspekt:

Bliindelung des ruhenden Verkehrs an einem zentralen Standort zur Verringerung von
Parksuchverkehr

Durchfilihrungszeitraum:
2030

MaRnahmentrager:

Stadt Emmelshausen

Gesamtkosten:
ca. 300.000,00 €

Fordergrundlage:
Stadtebauforderung (Ziff. 9.3.5.1 RL-StEE)

Begleitende MaRnahmen:

KG A 2.5.11 Schaffung eines FulRwegs zum Marktplatz
KG A 3.2.2 Modernisierung und Umnutzung des ehemaligen Feuerwehrgeratehauses
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8.3 BaumaRRnahmen (BM)

Zu den BaumalRnahmen gemald 8 148 BauGB gehodren samtliche bauliche Mal3nah-
men, die der Verwirklichung der Stadtebaulichen Entwicklungsziele dienen. Hierzu zah-
len:

- die Modernisierung und Instandsetzung privater Gebaude, die in Erscheinungsbild
und Ausstattung Missstande oder Mangel aufweisen und grundsatzlich Instand ge-
setzt werden sollen,

- die Neubebauung und die Ersatzbauten,

- die Errichtung und Anderung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen, sowie

- die Verlagerung oder Anderung von Betrieben.

Modernisierung und Instandsetzung privater Gebaude

Die Modernisierungs- und Instandsetzungsmal3nahmen an privaten Gebauden sowie
die hiermit ggf. verbundenen Ordnungsmal3nahmen an den Grundstiicken stellen im
Rahmen des Programms einen wichtigen Bestandteil dar. Sie werden nach Mal3gabe
einer zu erstellenden Modernisierungsrichtlinie oder durch einzelvertragliche Festle-
gungen mit den privaten Eigentiimern gefordert.

Hierzu konnen bspw. MalRnahmen zur Sicherung der Gebaude, zur Verbesserung des
Wohnumfeldes, Fassadensanierung, Verbesserung der Warmedammung oder alters-
und behindertengerechte UmbaumalRnahmen zéhlen.

KG A 3.1.1
Modernisierung und Instandsetzung privater
Gebaude

Bebauung entlang der Rhein-Mosel-Stral3e
(Google-Street View)

Zielsetzung:

Unterstiitzung privater Eigentimer bei der Modernisierung des vorhandenen Gebau-
debestands. Die Modernisierungs- und InstandsetzungsmalRnahmen an privaten Ge-
baduden sowie die hiermit ggf. verbundenen OrdnungsmalRnahmen an den Grundsti-
cken stellen im Rahmen des Programms ,Wachstum und nachhaltige Entwicklung”
einen wichtigen Kernbestandteil dar. Sie werden nach MalRgabe der Modernisierungs-
richtlinie und des vorliegenden Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes gefordert.

Modernisierung von Gebauden bedeutet im stadtebaulichen Sinne die Beseitigung von
Missstanden durch bauliche MalBnahmen und damit die nachdrickliche Verbesserung
»in die Jahre gekommener” baulicher Anlagen. Instandsetzung ist die Behebung von
baulichen Mangeln, die insbesondere auf Abnutzung, Alterung, Witterungseinwirkun-
gen und Einwirkungen Dritter zurtickzufiihren sind und stadtebaulich nachteilige Aus-
wirkungen haben.
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Hierzu zahlen u.a. MalBnahmen zur Sicherung der Gebéaude, zur Verbesserung des
Wohnumfeldes, Fassadensanierung, Verbesserung der Warmedammung oder alters-
und behindertengerechte UmbaumalRnahmen, sofern hierflir nicht durch andere Stel-
len ein Zuschuss gewahrt wird. Die Sanierung muss umfanglich erfolgen.

MafRnahme:

Ein wesentlicher Baustein der stadtebaulichen Entwicklung ist die Férderung von Pri-
vatpersonen in Bezug auf die Modernisierung und Instandsetzung zumeist élterer Ge-
baude, deren Sanierung zumeist ohne finanzielle Hilfe nicht moglich ware. Grundlage
fur diese Forderung bildet eine durch die Stadt Emmelshausen zu beschlieBende Mo-
dernisierungsrichtlinie. Grundsatzlich zuwendungsfahig sind Vorhaben, welche im
Fordergebiet liegen, den Zielen der stadtebaulichen Entwicklung und der Modernisie-
rungsrichtlinie entsprechen, eine umfassende Sanierung darstellen und, die noch nicht
begonnen wurden. Ein Rechtsanspruch auf Forderung besteht nicht. In Abstimmung
mit der Aufsichts- und Dienstleistungsdirektion wird ein Gebaudezustandskatalog aller
im Sanierungsgebiet liegenden Gebadude erfasst. Nach Beschluss der Modernisie-
rungsrichtlinie wird die Stadt Emmelshausen in die Lage versetzt tiber die Forderung
der Gebaude mit hohem und mittleren Sanierungsbedarf in Eigenregie zu entscheiden
(Richtlinierverfahren). Bei MalBnahmen, bei welchen ein geringer Sanierungsbedarf
festgestellt wurde, erfolgt die Entscheidung durch die Aufsichts- und Dienstleistungsdi-
rektion. Eine Begutachtung der Gebaudesubstanz erfolgt zunachst nur von aul3en. Die
Modernisierungsberatung (KG A 1.5.2) bietet interessierten Eigentiimern die Maoglich-
keit, sich in Bezug auf fachliche Fragen beraten zulassen. Sie gibt Impulse im Rahmen
der Stadtebauférderung und dariber hinaus. In Bezug auf die Forderung von energie-
effizienter Gebaudetechnik und weiteren Bereichen der Energieeffizienz ist zu beach-
ten, dass die Mittel der Stadtebauforderung subsidiar einzusetzen sind. Dies bedeutet,
dass sofern z.B. zur Erneuerung der Heizung Mittel der KFW oder eine BAFA-Forderung
eingesetzt werden sollen, diese Vorrang haben. Eine Beratung ist auch in diesem Fall
vor der Antragstellung zu empfehlen.

Klimaschutzaspekt:

Entsiegelung, Schaffung und Erhalt von innerstadtischemm Wohnraum, Nutzung klima-
schonender Baustoffe und Gebaudetechnik

Durchfilihrungszeitraum:
ab 2027

MaRnahmentrager:

Stadt Emmelshausen

Gesamtkosten:
ca. 250.000,00 € (Annahme: bis zu 10 Objekte im Laufe der Forderperiode)

Fordergrundlage:
Stadtebauforderung (Ziff. 9.4.1 RL-StEE,)

Begleitende MaRBRnahmen:

KG A 1.5.2 Stadtebauliche Beratung im Rahmen der Modernisierungsmal3nahmen pri-
vater Bauherren
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Modernisierung und Instandsetzung gemeindeeigener Gebaude

Die Modernisierung und Instandsetzung gemeindeeigener Gebaude im Rahmen der
Stadtebauforderung dient der nachhaltigen Aufwertung von Ortskernen und Stadt-
quartieren. Ziel ist es, bestehende offentliche Gebaude funktional, energetisch und ge-
stalterisch an aktuelle Anforderungen anzupassen. Dazu zahlen beispielsweise die Sa-
nierung von Fassaden und Dachern, die Verbesserung der Energieeffizienz, der barrie-
refreie Ausbau sowie die Modernisierung der technischen Infrastruktur.

Durch diese MalRnahmen werden die Nutzungsqualitdt und Attraktivitat der Gebaude
erhoht, zugleich wird ein Beitrag zum Klimaschutz und zur langfristigen Werterhaltung
geleistet und das Stadtbild nachhaltig gestarkt.
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KG A 3.2.1
Sanierung des Odeons im Stadtpark

Odeon im Stadtpark

Zielsetzung:

Die Kuppel wurde zur Ausrichtung von Konzerten oder Tanzveranstaltungen konzipiert.
Die Akustik des Gebaudes ist mangelhaft, sodass die Konzertmuschel nicht genutzt
wird. Im Zuge einer umfassenden Modernisierung und Attraktivierung des Stadtparks
soll das in die Jahre gekommene identitatsstiftende Odeon saniert werden, um es mit-
telfristig wieder als musikalischen Veranstaltungsort zu nutzen.

MaRnahme:

Zur Verbesserung der Akustik soll das Odeon bautechnisch ertlichtigt werden. Es gilt
gezielte MaRnahmen durchzufiihren, um den Klang, die Sprachverstandlichkeit und die
Raumatmosphaére zu verbessern und an moderne Anforderungen anzupassen.

Klimaschutzaspekt:

Durchfiihrungszeitraum:
2028

MaRBnahmentrager:

Stadt Emmelshausen

Gesamtkosten:
ca. 100.000,00 €

Fordergrundlage:
Stadtebauforderung (Ziff. 9.4.2 RL-StEE)

Begleitende MaRnahmen:

KG A 2.5.6 Sanierung der Teichanlage
KG A 2.5.7 Sanierung der Wege und Neuinstallation Beleuchtung im Stadtpark
KG A 3.4.2 Offentliche WC-Anlage im Stadtpark
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KG A 3.2.2
Modernisierung und Um-
nutzung des ehemaligen
Feuerwehrgeratehauses
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Vorschlag zur Umnutzung des Feuerwehrgebaudes (Erdge-
schoss), Richter/ Gregorius GmbH Emmelshausen

Zielsetzung:

Das Feuerwehrgeratehaus soll in Zukunft mit neuen Nutzungen gefullt werden, die sy-
nergetisch die vorhandene Substanz bespielen und den Randbereich des unter dem
Arbeitstitel ,Kulturzentrum Alte Feuerwehr” Marktes beleben. Geplant sei, das alte
Gemeindehaus (Am Markt 3) abzureif3en und an seiner Stelle einen Neubau zu errich-
ten, der an die bestehende Substanz des Feuerwehrhauses angrenzt. In den Neubau
konnte die Stadtbibliothek einziehen, die sich aktuell noch zwischen der Grundschule
und der IGS befindet. Um Bucher dort nicht nur auszuleihen, sondern sie auch in ent-
spannter Atmosphare zu lesen, konnte dort ein Lesecafé integriert werden. Im Erdge-
schoss des alten Feuerwehrhauses soll eine zentrale Toilettenanlage entstehen. In der
ehemaligen Fahrzeughalle konnte der Musikverein sein neues Zuhause finden. Zudem
soll der Verein einen zweiten, separaten Proberaum bekommen, beispielsweise flr
Einzelunterricht. Im ehemaligen Lagerbereich der Feuerwehr kénnte eine Ubungshalle
fur die Tanzgruppen des Karnevalsvereins ,FKK” Emmelshausen entstehen. Auch ein
Requisitenraum konnte dort Platz finden. Ein Mehrzweckraum flr verschiedene Veran-
staltungen, wie zum Beispiel Pop-Up-Formate, runde die maogliche Nutzung im Erdge-
schoss ab. Das erste Obergeschoss soll vom Marktplatz aus barrierefrei erschlossen
werden. Es konnte Lager- und Verwaltungsraume fur die Stadtbibliothek bieten.

MaRnahme:

Entwicklung eines tragfahigen Nutzungskonzeptes fiir Vereins- und gemeindliche Nut-
zungen. Umbau bzw. Neustrukturierung des bestehenden Gebdudekomplexes unter
Einbeziehung der Flache des ehemaligen Gemeindehauses.

Klimaschutzaspekt:

Entsiegelung, Nutzung klimaschonender Baustoffe und Gebaudetechnik

Durchfiihrungszeitraum:
2027 - 2029

MaRBnahmentrager:

Stadt Emmelshausen

Gesamtkosten:
ca. 5.100.000,00 €
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Férdergrundlage:
Stadtebauforderung (Ziff. 9.4.2 RL-StEE)

Begleitende MaRnahmen:
KG A 2.4.3 Abbruch des ehem. Gemeindehauses "Am Markt"
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Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen

Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen umfassen offentliche Infrastrukturen, die fir
das soziale, kulturelle und gesellschaftliche Leben in einem Quartier notwendig sind.
Dazu zahlen beispielsweise Schulen, Kindertagesstatten, Blrgerhauser, Sportanlagen
oder soziale Treffpunkte.

Ziel ist es, eine bedarfsgerechte Versorgung der Bevolkerung sicherzustellen und die
Lebensqualitat im Fordergebiet zu verbessern. Solche Einrichtungen kénnen neu ge-
schaffen, erweitert oder modernisiert werden.

KG A 3.4.1
Errichtung einer offentlichen WC-Anlage
im Stadtpark

Symbolbild

Zielsetzung:
Qualitative Aufwertung des Naherholungsbereiches Stadtpark

MafRnahme:

Im Zusammenhang mit der Machbarkeitsstudie , Gastronomische Infrastruktur im
Stadtpark” soll ggf. in Verbindung mit der Schaffung eines zentralen Gastronomiege-
baudes im Stadtpark eine moderne selbstreinigende WC-Anlage kombiniert mit einer
Dusche fir Nutzer des Wohnmobilstellplatzes errichtet werden.

Klimaschutzaspekt:

Durchfilihrungszeitraum:
2027- 2029

MaRnahmentrager:

Stadt Emmelshausen

Gesamtkosten:

ca. 350.000 €
Fordergrundlage:

Stadtebauforderung (Ziff. 9.4.2 RL-StEE,)

Begleitende MalRnahmen:

KG A 1.3.5 Machbarkeitsstudie ,,Gastronomische Infrastruktur im Stadtpark”
KG A 2.5.6 Sanierung der Teichanlage

KG A 3.2.1 Sanierung des Odeons im Stadtpark

KG A 2.5.7 Sanierung der Wege und Neuinstallation Beleuchtung im Stadtpark
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8.4 MaRnahmenliste / Investitions- und Forderbedarf

Es ist geplant, die GesamtmalRnahme laut Programmaufnahmeschreiben des Ministe-
riums des Innern und flir Sport ab dem Programmjahr 2025 langstens fir 10 Jahre (bis
2030) mit Fordermitteln auszustatten und nach spatestens 15 Jahren abzuschliel3en.

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick (iber die in den ndchsten Jahren abzu-
wickelnden MalRnahmen. Sie stellt den aktuellen Diskussions- und Planungsstand dar.
Es ist anzumerken, dass im Verlauf des Stadterneuerungsprozesses in den nachsten
Jahren eine Veranderung hinsichtlich der konkreten Ausgestaltung aber auch des
Wegfalls oder Hinzukommens von MalRnahmen erfolgen kann. Dies ist dann bei Bedarf
zu erganzen und durch den Stadtrat im Einzelfall zu entscheiden.

Die Kosten- und Finanzierungsubersicht (KoFi) zum Stadtebaulichen Entwicklungskon-
zept wird grundsatzlich jahrlich entsprechend angepasst. Die KoFi gibt auch die Priori-
taten der einzelnen MalBnahmen in Abstimmung mit der Haushalts- und Finanzie-
rungsplanung der Stadt an. Damit einher geht auch die voraussichtliche Unterdeckung
durch Gegenliberstellung der Ausgaben und der Einnahmen unter Beachtung eines
angemessenen Einsatzes offentlicher Mittel.

Es ist empfehlenswert nach der Halfte des Forderzeitraums (nach ca. 5 Jahren), das
Konzept zu evaluieren und das ISEK bei Bedarf fortzuschreiben bzw. anzupassen.

Das Gesamtinvestitionsvolumen im Rahmen des ISEK fiir den maximalen Forderzeit-
raum von zehn Jahren betrdgt nach einer groben Kostenschatzung rund 11 Mio. Euro.
Somit Uberschreiten die Investitionen die in der Bewerbung angegebenen Kosten
(rund 6.7 Mio. EUR) um rund 4,3 Mio. Euro.

Die im integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzept herausgearbeiteten Mal3-
nahmen dienen der nachhaltigen Entwicklung Emmelshausens. Eine Durchfuhrbarkeit
ist jedoch bei einigen MalBnahmen noch zu kldren. Daher sind eventuell Malinahmen
zu streichen und durch ,ErsatzmalBnahmen” zu ersetzen, sodass sich die Kosten der
Gesamtmalinahme dndern kdnnten.

Die MalBnahmentibersicht wurde ohne Priorisierung erstellt.
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Kosten- | MaBRnahme Ansatz in EUR Gesamtkosten in

e EURO brutto

A1 Vorbereitung der Gesamtmalinah-
me

1.1 Vorbereitung nach § 140 BauGB

1.1.1 Erstellung Integriertes Stadtebauli- Ansatz: 35.000 35.000
ches Entwicklungskonzept und Vor-
bereitender Untersuchungen gem.
§ 141 BauGB

1.2 Sonstige VorbereitungsmalRnahmen

1.3 Stadtebauliche Planung

1.3.1 Aufstellung Bebauungsplan ,Westli- | Pauschal: 40.000 40.000
cher Stadtkern”, Bereich Feldstral3e,
inkl. erforderlicher Gutachten

1.3.2 Aufstellung einer Vorkaufssatzung Pauschal: 15.000 15.000
(8 25 BauGB), Veranderungssperre

1.3.3 Machbarkeitsstudie "Westlicher Pauschal: 15.000 15.000
Stadtkern", Bereich "Feldstral3e"

1.34 Machbarkeitsstudie zur Neuordnung | Pauschal: 15.000 15.000
der Stellplatze entlang der Rhein-
Mosel-Stral3e

1.3.5 Machbarkeitsstudie ,, Gastronomi- Pauschal: 15.000 15.000
sche Infrastruktur im Stadtpark”

14 Vergiitung von Sanierungstragern

15 Vergltung von sonstigen Beauftrag-
ten/ Beratern

1.5.1 Rechtliche Beratung Vergaberecht, Pauschal: 30.000 30.000
mogliches VgV-Verfahren

1.5.2 Stadtebauliche Beratung im Rahmen | 3 Beratungen pro Jahr 24.000
der ModerationsmalBnahmen priva- | (2.400 €/Jahr fir 10 Jah-
ter Bauherren re)

AS1 Summe Vorbereitung 189.000
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Kosten- | MaBRnahme Ansatz in EURO Gesamtkosten in

e EURO brutto

A2 Ordnungsmafnahme

2.1 Vorbereitende Bodenordnung ein-
schl. des Erwerbs von Grundstiicken

211 Finanzierungskosten des Grunder- Pauschal 115.000 115.000
werbs flir den Bereich Feldstral3e

2.2 Bodenordnung einschl. Grunder-
werb

2.2.1 Grunderwerb flir 6ffentliche Zwecke | Pauschal: 308.000 308.000
im Bereich Feldstral3e, ca. 1.540 m?

2.2.3 Grunderwerb 6ffentlich Zwecke Flur | Pauschal: 400.000 400.000
12, 45/17, "Salzlager", 3.128 m?

2.2.4 Grunderwerb Feldstral3e 9 Pauschal: 300.000 300.000

2.2.5 Grunderwerb Betriebshof Abwas- Pauschal 400.000 400.000
serwerk

2.3 Umzug von Bewohnern und Betrie-
ben

24 Freilegung von Grundstiicken

2.4.1. Abbruch "Grundstlicke im Bereich Pauschal 600.000 600.000
FeldstraBe" (Quartier Neue Mitte)

2.4.2 Abbruch des ehemaligen "Salzla- Pauschal 250.000 250.000
gers"

2.4.3 Abbruch des ehem. Gemeindehau- Pauschal 150.000 150.000
ses "Am Markt"

2.4.4 Abbruch Gebaude Feldstral3e 9 Pauschal 150.000 150.000

2.4.5 Abbruch Gebaude Eisdiele Pauschal 10.000 10.000

2.4.6. Abbruch Geb&ude Biergarten Pauscahl 90.000 90.000

25 Herstellung und Anderung von Er-
schlieBungsanlagen

2.5.1 Erstmalige Herstellung neuer Erch- | Pauschal 330.000 330.000
lieBungsanlagen im ,Quartier Neue
Mitte” (Anderung der Erschlie-
Bungsstralie "FeldstralRe")

2.5.2 Schaffung einer stadtischen Freifla- Pauschal 210.000 210.000
che im ,Quartier Neue Mitte”

253 Neugestaltung des Bereichs "Hinter Pauschal 150.000 150.000
dem ZAP" durch Schaffung einer
Fahrradstation

254 Neustrukturierung Einmindungsbe- | Pauschal 150.000 150.000

reich "Trifft" - Salzlager
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255 Umsetzung des zweiten Bauab- Pauschal 1.000.000 1.000.000
schnittes "Marktplatz Emmelshau-
sen" (Platzflache)

2.5.6 Sanierung der Teichanlage im Pauschal 750.000 750.000
Stadtpark

2.5.7 Sanierung der Wege und Neuinstal- | Pauschal: 300.000 300.000
lation Beleuchtung im Stadtpark

258 Aufwertung Rhein-Mosel-Strale Pauschal: 100.000 100.000
(westlicher Bereich)

2.5.9 Umfeldgestaltung Jugendzentrum Pauschal: 450.000 450.000

2.5.10 Schaffung eines FuRBwegs zum Pauschal: 50.000 50.000
Marktplatz

2.5.11 Schaffung von Parkraum fiir Besu- Pauschal: 300.000 300.000

cher des zukiinftigen Kulturzentrums
+Alte Feuerwehr” auf den Flurstu-
cken 48/29, 48/27, 57/80, 57/83

2.6 Sonstige OrdnungsmafRnahmen

2.7 Ordnungsmafnahmen als Aus-
gleichsmaRnahmen

AS2 Summe der Ausgaben Ordnungs- 6.563.000
malRnahmen
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Kosten- | MaRnahme Ansatz in EURO Gesamtkosten in
e EURO brutto
A3 BaumaRnahme
3.1 Modernisierung und Instandsetzung
privater Gebaude
3.1.1 Modernisierung und Instandsetzung | 25.000 pro Gebaude, bis 250.000
privater Gebdude zu 10 Objekte im Laufe
der Forderperiode
3.2 Modernisierung und Instandsetzung
gemeindeeigener Gebaude
3.21 Sanierung des Odeons im Stadtpark | Pauschal: 100.000 100.000
3.2.2 Modernisierung und Umnutzung des | Pauschal: 5.100.000 5.100.000
ehemaligen Feuerwehrgeratehauses
3.3 Neubebauung und Ersatzbebauung
34 Gemeinbedarfs- und Folgeeinrich-
tungen
3.4.1 Errichtung einer 6ffentlichen WC- Pauschal 350.000 350.000
Anlage im Stadtpark (moderne
selbstreinigende Anlage mit Dusche
flir Nutzer des Wohnmobilstellplat-
zes)
35 Verlagerung und Anderung von Be-
trieben
AS3 Summe BaumafRnahme 5.800.000
A4 Sonstige Ausgaben/ Vermogens-
werte
4.1 Vor- Zwischenfinanzierung
4.1.1 Grunderwerb zur privaten Weiter- Pauschal:57.600 € 57.600
veraul3erung "Feldstral3e", KG 2.2.1
AS4 Summe sonstige Ausgaben/ Ver- 57.600,00
mogenswerte
A Summe Ausgaben 11.123.000,00
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Nr. Kostengruppe forderfahige Ge-
samtkosten

1. Vorbereitung der Gesamtmal3inahem 189.000,00
2. Ordnungsmal3nahmen 6.563.000,00
3. Baumalinahmen 5.800.000,00
4. Sonstige Ausgaben 57.600,00

(Grunderwerb zur privaten Weiterveraul3e-

rung "Feldstral3e", KG 2.2.1)

Summe: 12.609.600

Zweckgebundene Einnahmen 132.000

(Einnahmen aus WeiterverduBerung durch

Umnutzung der VA "FeldstralRe")

Stadtebauforderungsmittel 12.477.600

(Anteil: Bund, Land 80%, Anteil Gemein-
de 200/0)
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9. Festlegung Programmgebiet und Sanierungsverfahren

Das vorliegende Integrierte Stadtebauliche Entwicklungskonzept mit seinen Analysen,
Aussagen und Beteiligungsprozessen dient als Beurteilungsunterlage im Sinne der
Vorbereitenden Untersuchungen nach § 141 BauGB.

Bei den Recherchen und Untersuchungen fiir das Stadtebauliche Entwicklungskonzept
wurde festgestellt, dass die Sanierung notwendig ist. Insbesondere wurden stadtebau-
liche Missstande nach § 136 BauGB nachgewiesen bzw. festgestellt, dass sich stadte-
bauliche Missstande abzeichnen.

Insbesondere wurden Beurteilungsgrundlagen tGber die Notwendigkeit der Sanierung,
die sozialen, strukturellen und stadtebaulichen Verhaltnisse und Zusammenhéange so-
wie die anzustrebenden allgemeinen Ziele und die Durchfiihrbarkeit der Sanierung im
Allgemeinen ermittelt.

9.1 Abgrenzung des Programmgebiets/Sanierungsgebiets

Die Ergebnisse der Stadtebaulichen Untersuchungen zeigen den Erneuerungsbedarf
innerhalb des Untersuchungsgebietes deutlich auf. Klassische Missstande nach den
Kriterien des 8 136 (3) BauGB konnten, wie oben aufgefiihrt, ermittelt werden.

Wie in Kapitel 1.2. beschrieben, wurde das urspringliche Untersuchungsgebiet im Zu-
ge der vorbereitenden Untersuchung erweitert.

Es wird empfohlen, das erweiterte Untersuchungsgebiet in seinen Abgrenzungen als
Programmgebiet bzw. Sanierungsgebiet festzulegen.
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9.2 Festlegungsmaoglichkeiten

Die raumliche Festlegung des Programmgebiets kann in unterschiedlicher Weise erfol-
gen und ist zu begriinden:

Stadtebauliche SanierungsmalRnahmen (88 136 — 164b BauGB)

Sie dienen dazu, stadtebauliche Missstande in bestimmten Gebieten zu beheben und
diese nachhaltig aufzuwerten. Solche Missstande kdnnen beispielsweise in baulichem
Verfall, unzureichender Infrastruktur oder funktionalen Defiziten wie Leerstand und
sozialen Problemen bestehen. Ziel der Sanierung ist es, die Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse zu verbessern, die stadtebauliche Struktur zu modernisieren und eine nachhaltige
sowie sozial ausgewogene Entwicklung sicherzustellen. Im Gebiet ,Neue Mitte” in
Emmelshausen liegen sowohl Substanzschwachen vor, da das Programmgebiet mit
seiner vorhandenen Bebauung und seiner sonstigen Beschaffenheit den allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse oder an die Sicherheit der
in ihm wohnenden oder arbeitenden Bevolkerung teilweise nicht entspricht als auch
Funktionsschwéachen, da das Gebiet die Aufgaben, die ihm nach seiner Lage und Funk-
tion obliegen, teilweise nicht mehr erflillen kann oder in der Erfullung der Aufgaben
beeintrachtigt ist (z.B. Gebdudeleerstande).
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Zu deren Behebung soll das Gebiet durch Sanierungsmal3nahmen wesentlich verbes-
sert oder umgestaltet werden (8 136 Abs. 2 BauGB). Zudem liegen eine einheitliche
Vorbereitung und zigige Durchfihrung der SanierungsmalRnahmen im offentlichen
Interesse (Abs. 1). Fir einzelne MaBnahmen sind zum Teil noch Modellstudien, Mach-
barkeitsstudien und Gutachten erforderlich, die das Stadtentwicklungskonzept weiter
konkretisieren bzw. erganzen.

Stadtebauliche EntwicklungsmalRnahmen (88 165-171 BauGB)

Die stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahmen nach den 88 165-171 BauGB stellen ein
besonderes Instrument der Stadtplanung dar, das vor allem fur die gezielte Entwick-
lung neuer Stadtteile oder groRerer Umstrukturierungsbereiche eingesetzt wird. Im
Unterschied zu den Sanierungsmalinahmen, die auf die Behebung bestehender Miss-
stande abzielen, geht es bei EntwicklungsmalRnahmen vorrangig um die Schaffung
neuer stadtebaulicher Strukturen, etwa fir Wohngebiete, Gewerbeflachen oder Infra-
strukturprojekte.

Durch stadtebauliche EntwicklungsmalRnahmen kénnen Stadt-/ Ortsteile oder andere
Gemeindeteile entsprechend ihrer besonderen Bedeutung fiir die stadtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung oder die Entwicklung des Landesgebiets oder der Region erst-
mals entwickelt werden oder sie werden im Rahmen einer stadtebaulichen Neuord-
nung einer neuen Entwicklung zugefihrt.

Die Festlegung als Stadtebauliches Entwicklungsgebiet nach 8 165 ff. BauGB kommt in
Emmelshausen nicht in Betracht, da weniger die Neuentwicklung des gesamten Pro-
grammgebiets angestrebt wird, sondern die Beseitigung bestehender stadtebaulicher
Missstande, die Innenentwicklung und das Planen im Bestand.

Stadtumbau (88 171a-171d BauGB)

StadtumbaumalRnahmen sind MalRnahmen, die das Ziel haben, in Gebieten, die von
erheblichen stadtebaulichen Funktionsverlusten betroffen sind — wie beispielsweise ein
dauerhaftes Uberangebot an baulichen Anlagen fiir bestimmte Nutzungen, bspw. fiir
Wohnzwecke - eine nachhaltige stadtebauliche Struktur herzustellen.

Die Festlegung als ,Stadtumbau-Gebiet” kommt zwar grundsatzlich in Betracht, ist
jedoch aufgrund des starkeren Anteils an geplanten Sanierungsmal3inahmen gegen-
uber Neustrukturierungsmalinahmen nicht zu empfehlen.

Erhaltungssatzung (88 172-174 BauGB)

Mit dem Instrument der Erhaltungssatzung kann eine Gemeinde die Genehmigungs-
bedurftigkeit von Riickbau und Nutzungsdanderung, ggf. auch die Errichtung baulicher
Anlagen festlegen, und zwar zur Erhaltung der stddtebaulichen Eigenart des Gebiets
auf Grund seiner stadtebaulichen Gestalt.

Die Festlegung als , Erhaltungsgebiet” kommt nicht in Betracht, da der Erhalt der der-
zeitigen stadtebaulichen Gestalt, Eigenart und historischen Bausubstanz nicht allein im
Fokus der weiteren Entwicklung steht, sondern auch die Neuentwicklung.
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9.3 Auswahl des Sanierungsverfahrens

In der Stadt Emmelshausen 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 Be-
stimmung des geeigneten Verfahrens (umfassend oder vereinfacht) zur Behebung der
stadtebaulichen Missstande und ztigigen Durchfihrung der Sanierung.

Das Erfordernis eines umfassenden Sanierungsverfahrens ist flir die Durchfihrung der
Sanierung im Programmgebiet ,Neue Mitte” nicht zu begriinden. Im Programmgebiet
ist keine grolflachige bodenbezogene Gebietserneuerung vorgesehen, sondern ein
Biindel von MalRnahmen im Sinne punktueller und auf Aktivierung, Beratung und For-
derung privater Akteure basierender Erneuerungs- und Sanierungsmalinahmen.

Vorrangig erstrecken sich die im MalRnahmenpaket des Entwicklungskonzepts enthal-
tenen Projekte auf den 6ffentlichen Raum (gestalterische Aufwertung von Stral3en- und
Platzraumen). Aus diesem Grund ist im Sanierungsgebiet mit wesentlichen sanie-
rungsbedingten Bodenwerterhohungen nicht zu rechnen.

Vor dem Hintergrund des Entwicklungskonzeptes mit seinen konkreten MalRnahmen
wird die formliche Festlegung eines Sanierungsgebiets im umfassenden Verfahren als
in der Umsetzung unangemessen und sowohl organisatorisch als auch wirtschaftlich
zu aufwandig bewertet. Dies gilt insbesondere flir die nachtragliche Erhebung von
Ausgleichsbeitragen. Wird das umfassende Sanierungsverfahren durchgefiihrt, so
muss die Abschopfung sanierungsbedingter Wertsteigerungen aufgrund von erhebli-
chen allgemeinen Wertsteigerungen durch Flachenentwicklungen erfolgen.

Im vereinfachten Sanierungsverfahren kann dagegen auf solche Ausgleichsbeitrage
verzichtet werden. Stattdessen werden flr StraBenbaumalinahmen KAG-Beitrage, Er-
schlieBungsbeitrage und Kostenerstattungsbeitrdge erhoben. Die besonderen sanie-
rungsrechtlichen Vorschriften (gemaf §§8 152 ff. BauGB) gelten explizit nicht.

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

Da im Programmgebiet das Augenmerk sowohl auf dem Erhalt der stadtebaulichen
Eigenart des Gebiets als auch auf Neuentwicklungen und Nachnutzungen liegt, wird
die Festsetzung eines vereinfachten Sanierungsgebiets nach § 142 (4) BauGB empfoh-
len.

Genehmigungspflicht nach § 144 BauGB

Im Rahmen der Sanierungssatzung wird zur Sicherung des 6ffentlichen Interesses in
besonderen Fallen auf das Instrumentarium des Vorkaufsrechts, der Verdnderungs-
sperre und der Genehmigungspflicht schuldrechtlicher Vereinbarungen gemal3 8 144
(1) BauGB zurtickgegriffen. Darliber hinaus bedlirfen genehmigungspflichtige Vorha-
ben und Rechtsvorgange gemal § 144 BauGB der Genehmigung durch die Stadt.

Die in 8 144 (1) Nr. 1 und 2 BauGB bezeichneten Vorgdnge werden der Genehmi-
gungspflicht unterstellt. Dazu gehoren:
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e Vorhaben i.S.d. § 29 BauGB (also die Errichtung, Anderung und Nutzungsédnderung
baulicher Anlagen, Aufschittungen und Abgrabungen gréf3eren Umfangs und Ab-
lagerungen einschliel3lich Lagerstatten),

e die Beseitigung baulicher Anlagen,

e erhebliche oder wertsteigernde Veranderungen von Grundstiicken und baulichen
Anlagen, deren Veranderungen nicht genehmigungs-, zustimmungs- oder anzeige-
pflichtig sind,

e Vereinbarungen, durch die ein schuldrechtliches Vertragsverhaltnis tber den Ge-
brauch oder die Nutzung eines Grundstticks, Gebdaudes oder Gebaudeteils auf be-
stimmte Zeit von mehr als einem Jahr eingegangen oder verlangert wird.

Damit ist gewahrleistet, dass die Stadt Kenntnis Uber die im Sanierungsgebiet stattfin-
denden Bautétigkeiten erlangt. Gleichzeitig gelingt es hiertiber, erhaltenswerte Bau-
substanz zu sichern oder die Nutzung und Entwicklung wichtiger Schlisselobjekte zu
steuern.

Im Rahmen des gewahlten Verfahrens sind folgende Sachverhalte zu beachten:

= Fir StraBenausbaumalnahmen werden die entsprechenden ErschlielBungsbeitra-
ge, KAG-Beitrage und Kostenerstattungsbeitrage erhoben (vgl. Beitragssatzung;
einmalige oder wiederkehrende Beitrage, Benutzungsgebiihren).

= Die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften (gemaf §§ 152 ff. BauGB) gel-
ten explizit nicht.

= Weiterhin erfolgt der Hinweis, dass bei Gebauden im formlich festgelegten Sanie-
rungsgebiet ggfs. erhohte steuerliche Absetzungen (gemal3 § 7h EStG) madglich
sind.

9.4 Auswirkungen der Planung/Malinahmen

Das Programm ,Wachstum und nachhaltige Erneuerung” zielt darauf ab, durch 6ffent-
liche und private MalRnahmen, dem strukturellen Wandel und deren Auswirkungen auf
die Innenstadt — sowohl baulich, wirtschaftlich als auch soziokulturell - zu begegnen.

Das vorliegende Konzept enthélt daher MalRnahmen, welche sehr querschnittsorien-
tiert angesetzt sind und auf eine ganzheitliche, positive Entwicklung der Innenstadt
abzielen.

Von den vorgesehenen, offentlichen MalRnahmen wird nach erfolgter Umsetzung eine
positive Wirkung auf das Stadtbild und die Funktion der Innenstadt erwartet. Die Um-
setzung der Entwicklungskonzeption und der MalRnahmen wird zeitweise auch nachtei-
lige Auswirkungen auf die Bewohner als unmittelbar Betroffene haben. Diese konnen
beispielsweise durch temporare Beeintrachtigungen wie Baularm oder Verkehrsein-
schrankungen hervorgerufen werden, sind jedoch im Zuge der Baumal3nahmen hinzu-
nehmen.

Daruber hinaus kann es im privaten Bereich durch Umnutzung, Modernisierung und In-
standsetzungsmalinahmen zu Mieterhéhungen kommen.
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9.5 Evaluierung der SanierungsmaRnahme

Die Gesamtmalinahme der Stadtsanierung in Emmelshausen wird einer regelmalRligen
Evaluierung unterzogen. Diese dient insbesondere dazu, die Zielerreichung des vorlie-
genden Konzepts einzuschatzen, etwaige Abweichungen zu korrigieren sowie auf ver-
anderte Rahmenbedingungen in der Stadtentwicklung zu reagieren. Das vorliegende
Evaluierungsmodell orientiert sich am Leitfaden zur Evaluierung der Stadtebauforde-
rung des Bundesministeriums fiir Wohnen, Stadtentwicklung, Bauwesen (vormals
Bundesministeriums Verkehr, Bau und Stadtentwicklung).

Als Methodik kann die Stadt Emmelshausen die regelméal3ige Selbstevaluierung auf
Gesamtmalinahmenebene anwenden, maoglich ist es jedoch im Bedarfsfall eine exter-
ne Zwischenevaluierung durchzufihren.

Die Evaluierung sollte jahrlich durchgefiihrt werden. Die Ergebnisse sollten in einem
Reflexionsprotokoll festgehalten werden, welches durch die Verwaltung erstellt und im
offentlichen Teil der Stadtratssitzungen beraten sowie auf der Internetseite der Stadt
Emmelshausen veroffentlicht werden kann. Diese 6ffentliche Darstellung der Ergebnis-
se sowie deren ebenfalls 6ffentliche Erérterung kann ein zentraler Bestandteil der Eva-
luierung sein, da insbesondere Rickschllsse auf die qualitative Zielerreichung nur in
einem partizipativen Prozess festgelegt werden kdnnen. Riickmeldungen und Einschat-
zungen von Politik, Biirgerinnen und Blirgern, sowie lokalen (Schliissel-) Akteuren flie-
Ben in das Reflexionsprotokoll ein. Mit dieser Vorgehensweise ist zudem eine grof3t-
mogliche Transparenz gewahrleistet.

Die Evaluierung erfolgt anhand quantitativer und qualitativer Indikatoren, die idealer-
weise nach dem SMART-Prinzip (spezifisch, messbar, erreichbar, relevant und termi-
niert) definiert sind. SMART hilft dabei, gute Indikatoren/Ziele festzulegen — die Evalu-
ierung nutzt diese dann zur Bewertung.

Im Reflexionsbericht wird zudem das Verhaltnis zwischen quantitativen und qualitati-
ven Indikatoren zur Ermittlung der Zielerreichung bzw. Zielabweichung herangezogen.
Im Ergebnis formuliert das Reflexionsprotokoll mdéglichen Anpassungsbedarf des Kon-
zepts bzw. des Prozesses.
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10. Ausblick

Mit dem vorliegenden Stadtebaulichen Entwicklungskonzept liegen unter Einbeziehung
der gesamtstadtischen Entwicklung und bestehender Entwicklungsanséatze die Voraus-
setzungen -im Sinne von Leitlinien- flir die Forderung der zukiinftig durchzufihrenden
EinzelmalRnahmen vor.

Auf der Grundlage des vom Stadtrat befurworteten und beschlossenen Entwicklungs-
konzepts und der Modernisierungsrichtlinie kdnnen zukilinftig - nach entsprechender
Beratung der jeweiligen Bauherren bzw. Eigentiimer und Abschluss von Modernisie-
rungsvereinbarungen - einzelne private und offentliche MalRnahmen (Modernisie-
rungs- und InvestitionsmaBnahmen) anhand der erarbeiteten Ergebnisse in Angriff
genommen und realisiert werden.

Teilbereiche des Programmgebietes erfordern noch eine Prazisierung durch Entwick-
lungs- und Gestaltungskonzepte, im Einzelfall auch durch verbindliche Bauleitplanung.
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