Satzung vom 09.06.2021 der Stadt Sankt Goar Uber die formliche Festlegung
des Sanierungsgebietes ,,Ortsteil Biebernheim mit der Burg Rheinfels“
(vereinfachtes Sanierungsverfahren gemafR § 142 (4) BauGB)

Aufgrund des 824 Gemeindeordnung Rheinland-Pfalz (GemO) in der Fassung vom
31.01.1994 (GVBI. 1994, S. 153), zuletzt geandert Artikel 1 und 4 des Gesetzes vom
17.12.2020 (GVBI. 2020 S. 728) — in Verbindung mit 88 142 u. 143 des Baugesetzbuches
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. 1 2017, S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI. |1 2020, S. 1728), hat der
Stadtrat der Stadt Sankt Goar in seiner 6ffentlichen Sitzung am 09.06.2021 folgende Satzung
beschlossen:

§1
Festlegung des Sanierungsgebietes

Nach Durchfiihrung vorbereitender Untersuchungen im Sinne des § 141 BauGB, aufgrund des
Stadtratsbeschlusses vom 24.09.2018 Uber den Beginn und nach ortsiblicher
Bekanntmachung dieses Beschlusses am 25.10.2018 im Amtsblatt Nr.: 43/2018, wird hiermit
das Sanierungsgebiet unter der Bezeichnung

,»Ortsteil Biebernheim mit Burg Rheinfels*

gemal der 88 136, 142 u. 143 BauGB formlich festgelegt.

82
Verfahren

Die Sanierungsmaflinahme wird im vereinfachten Verfahren gemall 8§ 142 (4) BauGB
durchgefihrt. Die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der 88 152
bis 156 BauGB ist ausgeschlossen.

§3
Begrenzung des Sanierungsgebietes

Bestandteil dieser Satzung ist der Lageplan mit der genauen Abgrenzung des Geltungs-
bereichs dieser Satzung.

Das festgesetzte Sanierungsgebiet ist deckungsgleich mit dem Fodrdergebiet ,Ortsteil
Biebernheim mit der Burg Rheinfels“ aus dem Férderprogramm ,Wachstum und nachhaltige
Entwicklung®.



§4
Genehmigungspflichten

Die Vorschriften des § 144 (1) BauGB finden Anwendung. Die Vorschriften des 8§ 144 (2) finden
keine Anwendung.

§5
Inkrafttreten

Die Satzung tritt gemal 8 143 BauGB mit der ortsublichen Bekanntmachung im Mittei-
lungsblatt der Stadt Sankt Goar in Kraft.

Ausgefertigt:

Sankt Goar, den 29. Juni 2021

gezeichnet

Falko Honisch
Stadtburgermeister

Siegel

Hinweise:

a) Gemal 8 142 Abs. 3 Satz 3 BauGB wurde bei dem Beschluss tber die Sanierungssatzung
zugleich durch Beschluss die Frist festgelegt, in der die Sanierung durchgefiihrt werden
soll; die Frist soll 15 Jahre nicht Uberschreiten. Die Dauer zur Durchfiihrung der Sanierung
wird auf den 31.12.2033 befristet. Kann die Sanierung nicht innerhalb der Frist durchgeftihrt
werden, kann die Frist durch Beschluss verlangert werden (8 142 Abs. 3 Satz 4 BauGB).

b) GemanR § 215 Abs. 1 BauGB ist eine Verletzung der in § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis Nr. 3
BauGB bezeichneten Verfahrensméangel und Formvorschriften und der in 8 214 Abs. 3 Satz
2 BauGB bezeichneten Méngel der Abwégung unbeachtlich, wenn sie nicht innerhalb eines
Jahres seit Bekanntmachung der Satzung schriftlich gegeniiber der Stadt Sankt Goar
geltend gemacht worden ist. Der Sachverhalt der die Verletzung begriinden soll, ist
darzulegen.

c) Gemal § 24 Abs. 6 der Gemeindeordnung fur Rheinland-Pfalz wird darauf hingewiesen,
dass Satzungen, die unter Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften zustande
gekommen sind, ein Jahr nach der Bekanntmachung als von Anfang an giiltig zustande
gekommen gelten. Dies gilt nicht, wenn die Bestimmungen (ber die Offentlichkeit der
Sitzung, die Genehmigung, die Ausfertigung oder die Bekanntmachung der Satzung
verletzt worden sind oder vor Ablauf der genannten Frist die Aufsichtsbehdrde den
Beschluss beanstandet oder jemand die Verletzung der Verfahrens- oder Formvorschriften
gegenuber der Verbandsgemeindeverwaltung Hunsriuck-Mittelrhein unter Bezeichnung des
Sachverhalts, der die Verletzung begrinden soll, schriftlich geltend gemacht hat. Hat



jemand eine Verletzung geltend gemacht, so kann auch nach Ablauf der genannten Frist
jedermann diese Verletzung geltend machen.

d) Die einschlagigen Vorschriften kdnnen von jedermann bei der Verbandsgemeinde-
verwaltung HunsrUck—_MitteIrhein, Verwaltungsstelle Oberwesel, Rathausstral3e 6, Zimmer-
Nr. 24, wahrend den Offnungszeiten eingesehen werden.

Anlagen:
- Begriindung zur Satzung
- Lageplan mit Abgrenzung des Sanierungsgebietes



Begrindung

zur Satzung der Stadt Sankt Goar uber die formliche Festlegung
des Sanierungsgebiets ,,Ortsteil Biebernheim mit der Burg

Rheinfels*
(vereinfachtes Sanierungsverfahren gemafi § 142 (4) BauGB)

1. Anlass und Ziel des Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes

Die Stadt Sankt Goar ist mit dem Gebiet ,Ortsteil Biebernheim mit der Burg Rheinfels* am
22.06.2018 in das heutige Stadtebauférderprogramm ,Wachstum und nachhaltige
Entwicklung“ aufgenommen worden.

Fordervoraussetzung ist ein unter Beteiligung der Blrgerinnen und Bulrger erstelltes
Stadtebauliches Entwicklungskonzept, in dem Ziele und MalRnahmen im Férdergebiet
dargestellt sind.

Dazu gehdren die Definition des Fordergebietes mit Darstellung des Handlungsbedarfs, die
Erarbeitung von Zielvorstellungen, Losungsstrategien und planerischen Grundlagen, die
Ermittlung der notwendigen MalRBhahmen sowie eine Kosten- und Finanzierungstibersicht.

Das Planungsburo Stadt-Land-plus GmbH aus Boppard-Buchholz wurde mit der Erarbeitung
des Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes beauftragt.

2. Fordergebiet ,,Ortsteil Biebernheim mit der Burg Rheinfels*

Das Fordergebiet ,Ortsteil Biebernheim mit der Burg Rheinfels* umfasst mit der abgegrenzten
Flache ein Gebiet von ca. 21 ha. Es umfasst neben der Burg Rheinfels groRe Teile der ersten
Siedlungserweiterungen, sowie des historischen Ortskerns von Biebernheim und die
dazwischen liegenden Freiflachen, die als Ausstellungsgelande der BUGA 2029 fungieren
sollen.

Der Ortskern von Biebernheim ist gepragt vom regionstypischen Baucharakter, der sich in der
Ortschaft in Form von vielen alten ,Einfirsthéfen zeigt, die als lange Baukérper den Wohn-
und Wirtschaftsteil des Hauses unter einem First verbinden. Dariiber hinaus sind im
Untersuchungsgebiet vielfach charakteristische Hofsituationen vorzufinden. Viele Geb&ude
(Haupt- und Nebengeb&ude) weisen gestalterische Mangel auf. Vor allem die Verwendung
ortsuntypischer Materialien, im Zuge von unangepassten Renovierungen, stort das Ortsbild.
Einige Gebaude im Ortskern haben zudem noch bauliche Mangel und sind
sanierungsbedurftig. Mit den Mangeln in der Bausubstanz geht haufig auch die
unbefriedigende Gestaltung, bzw. die starke Versiegelung der privaten Freiflachen einher.
Defizite bestehen demnach vor allem hinsichtlich der Bausubstanz, fehlender
Gemeinbedarfseinrichtungen (Dorfgemeinschaftshaus) sowie der Versorgung und des
Ortsbilds.

Die Burg Rheinfels, die sich exponiert oberhalb der Kernstadt Sankt Goar im Ubergang zum
Flusstal und nérdlich des Ortskerns von Biebernheim befindet, wurde aufgrund ihrer historisch-
kulturellen  sowie  touristischen  Bedeutung und  festgestellter = umfangreicher
Bausubstanzmangel in das Sanierungsgebiet aufgenommen. Im Rahmen einer statisch-
konstruktiven Beurteilung der Burganlage wurde festgestellt, dass dringende MalRnahmen zur
Sicherung der Verkehrssicherheit durchgefiihrt werden missen. Es wurde dabei erkannt, dass
Mauerkronen oft im schlechten Zustand sind.



3. Forderprogramm ,,Wachstum und nachhaltige Entwicklung®.

Das Programm ~Wachstum und nachhaltige Entwicklung® ist ein
Stadtebauférderungsprogramm, das vom Bund und den Landern ab 2020 aufgelegt wurde. Es
enthélt die bisherigen Forderziele des Stadtumbau-Programms, geht jedoch im Sinne
nachhaltiger Erneuerung daruber hinaus (z.B. Klimafolgenanpassung) und setzt einen
Schwerpunkt bei der Brachflachenentwicklung zur Unterstiitzung des Wohnungsbaus bzw. zur
Entwicklung neuer Quartiere. Dabei handelt es sich um eine gebietsbezogene stadtebauliche
Erneuerungsmalinahme.

Seit 2010 verfugt die Stadt Sankt Goar im Ortsteil Biebernheim Uber ein
Dorferneuerungskonzept. Wesentliche Ergebnisse und insbesondere Ma3nahmen aus dem
Dorferneuerungskonzept wurden dahingehend geprift, ob die jeweilige Malinahme umgesetzt
wurde und falls nicht, ob diese ggf. im Rahmen des stadtebaulichen Foérderprogramms
umgesetzt werden kann.

Der Fokus der stadtebaulichen Sanierung im Rahmen des Programms ,Wachstum und
nachhaltige Entwicklung“ zwischen 2018 und 2030 liegt zum einen in der stadtebaulichen
Erneuerung bisher nicht sanierter Bereiche (Stral3en & Platze), in der verstarkten Férderung
des privaten Engagements flr die Ortsentwicklung, der Schaffung eines adaquaten
Dorfgemeinschaftshauses und der Sanierung der Burg Rheinfels zur Erhaltung der
touristischen Attraktion fiur die Stadt Sankt Goar. Hier werden umfangreiche
Sanierungsarbeiten notwendig. Es soll zum einen weiterhin die Begehbarkeit fir den
Publikumsverkehr sichergestellt und zum anderen die Bedeutung der Burg als wichtiger
Anziehungspunkt im Weltkulturerbe Oberes Mittelrheintal gewahrt werden.

Eine wichtige Komponente des Forderprogramms bildet - neben 6ffentlichen MaRhahmen -
die finanzielle Unterstiitzung privater Investitions- und Modernisierungsmaflnahmen.
Gerade im privaten Bereich besteht im Ortskern Biebernheim erheblicher Handlungsbedarf.

Die Hauptziele in Biebernheim sind u. a.:

« die Erhaltung, sinnvolle Nutzung und Modernisierung der bestehenden Bausubstanz,

+ zeitgem&Re bauliche Weiterentwicklung und Erganzung, insbesondere im privaten
Bereich,

+ die Verbesserung des Wohnumfeldes und der Aufenthaltsqualitéat im 6ffentlichen Raum.

Grundlage fir die Forderung bilden die Gebietsabgrenzung, das Stadtebauliche Entwick-

lungskonzept und eine MafRnahmen-, Kosten- und Finanzierungsubersicht sowie ggf.

stadtebauliche Vertrdge. Das Stadtebauliche Konzept sowie die abschlieBende Satzung fur

das Sanierungsgebiet werden durch den Stadtrat der Stadt Sankt Goar beschlossen.



4. Sanierungsverfahren

Das Stadtebauliche Entwicklungskonzept mit seinen Analysen, Aussagen und Beteili-
gungsprozessen reicht als Beurteilungsunterlage im Sinne der Vorbereitenden Untersu-
chungen nach § 141 BauGB vollkommen aus.

Sanierungsgrinde

Insbesondere wurden Beurteilungsunterlagen gewonnen Uber die Notwendigkeit der
Sanierung, die sozialen, strukturellen und stadtebaulichen Verhaltnisse und Zusammenhange
sowie die anzustrebenden allgemeinen Ziele und die Durchfuhrbarkeit der Sanierung im
Allgemeinen.

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

Es liegen sowohl Substanzschwéchen vor, da der Ortskern Biebernheim mit seiner vor-
handenen Bebauung und seiner sonstigen Beschaffenheit den allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder an die Sicherheit der in ihm wohnenden oder
arbeitenden Bevolkerung teilweise nicht entspricht (z.B. sanierungsbedirftige Gebaude,
vorhandene Bausubstanz entspricht nicht baulichen oder energetischen Standards), als auch
Funktionsschwéachen, da das Gebiet die Aufgaben, die ihm nach seiner Lage und Funktion
obliegen, teilweise nicht mehr erfillen kann oder in der Erfiilllung der Aufgaben beeintrachtigt
ist (z.B. fehlendes Dorfgemeinschaftshaus)

Zu deren Behebung soll das Gebiet durch Sanierungsmaf3nahmen wesentlich verbessert oder
umgestaltet werden (Abs. 2). Zudem liegen eine einheitliche Vorbereitung und zlgige
Durchfuihrung der Sanierungsmafnahmen im 6ffentlichen Interesse (Abs. 1).

Fir einzelne MaRRnahmen sind zum Teil noch Modellstudien, Machbarkeitsstudien und
Gutachten erforderlich, die das integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzept weiter
konkretisieren bzw. ergénzen. Damit wéren die Vorbereitenden Untersuchungen aber
abgeschlossen.

Sanierungsziele
Die Ziele der stadtebaulichen Sanierung sind vor allem:

. Sanierung der Burg Rheinfels

. Behebung von stadtebaulichen Missstanden sowie die funktionale Starkung des
Ortskerns von Biebernheim

. Anpassung der Ortsstruktur an die Herausforderungen des demographischen Wandels
und veranderte Nutzungsanforderungen,

. die Durchfuhrung von Ordnungsmaf3nahmen zur Starkung der Innenentwicklung,

. die Sicherung erhaltenswerter Gebaude, historischer Ensembles oder sonstiger
baulicher Anlagen von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung,

. die Modernisierung und Instandsetzung sowie ggfs. der Aus- und Umbau dieser
Gebéaude oder Ensembles,

. die Erhaltung und Umgestaltung von Straf3en- und Platzrdumen,

. Sicherung der dorflichen Funktionen durch Aufwertung der o6ffentlichen Raume,
Starkung der Aufenthalts- und Gestaltungsqualitat,

. Sicherung der sozialen Dorfgemeinschaft durch die Schaffung eines
Dorfgemeinschaftshauses

. Verbesserung der Wohn- und Arbeitsbedingungen in der gebauten Umwelt,

. Klimaschutz und Energieeffizienz im Bestand,

. Sicherstellung einer ortsvertraglichen Mobilitat.



Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen (8§ 137) und der 6ffentlichen Aufgabentréger
(8139)

In Form von Offentlichen Informationsveranstaltungen und einer umfassenden
Eigentimerbefragung wurden die Birgerinnen und Bilrger der Stadt und des
Sanierungsgebiets in den Planungsprozess integriert.

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit und Mitwirkung 6ffentlicher Aufgabentrager gem.
§ 139 BauGB wurden von den insgesamt 41 beteiligten Offentlichen Aufgabentragern 23
entsprechende Stellungnahmen abgegeben. Von den 23 eingegangenen Stellungnahmen
auBerten 5 offentlicher Aufgabentrager keine Bedenken. 17 eingegangene Stellungnahmen
gaben Hinweise bzw. duRerten Anregungen. Im Ergebnis haben sich keine Anderungen des
Integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepts ergeben.

Dauer der Sanierung
Gemal § 142 (3) Satz 3 BauGB ist bei dem Beschluss uber die Sanierungssatzung zugleich
durch Beschluss die Frist festzulegen, in der die Sanierung durchgefihrt werden soll.

Der MalRnahmenplan des integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes sieht einen
Zeitraum von ca. 12 Jahren bis zum Jahr 2030 fur die Durchfiihrung vor. Reicht die Frist zur
Umsetzung der MaRnahmen nicht aus, kann sie durch Beschluss verlangert werden. Aller-
dings sollte die Frist 15 Jahre nicht Uberschreiten.

Festlegung des vereinfachten Verfahrens nach § 142 (4) BauGB
Die Sanierung wird im vereinfachten Verfahren durchgefinhrt.

Bei den kunftigen stadtebaulichen Malinahmen stehen die Erhaltung und Verbesserung des
Bestandes im Vordergrund, keine erhebliche Gebietsumgestaltung. Eine Sanierung im
vereinfachten Verfahren reicht voraussichtlich aus, um die Ziele und Zwecke der Sanierung zu
erreichen.

Bei der gewahlten GroRRe des Sanierungsgebietes ist mit wesentlichen sanierungsbedingten
Bodenwerterhéhungen nicht zu rechnen. In der Hauptsache sind im MalRnahmenpaket der
Sanierung Projekte enthalten, die sich im o6ffentlichen Raum (Verbesserung der
Verkehrsverhaltnisse) und auf stadtische Grundstiicke erstrecken.

Ein umfassendes Sanierungsverfahren ist aus oben genannten Griinden auszuschliel3en. Die
Anwendung der “Besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften® (§§ 152 - 156a des BauGB)
und der Genehmigungspflicht nach § 144 (2) BauGB sind weder erforderlich noch wirden sie
die Durchfuihrung voraussichtlich erleichtern. Sie sind daher ebenfalls auszuschlieR3en.

Die in 8 144 (1) Nr. 1 und 2 BauGB bezeichneten Vorgdnge werden jedoch der Ge-
nehmigungspflicht unterstellt. Dazu gehoren:

e Vorhaben i.S.d. § 29 BauGB (also die Errichtung, Anderung und Nutzungsanderung
baulicher Anlagen, Aufschittungen und Abgrabungen grol3eren Umfangs und
Ablagerungen einschlie3lich Lagerstatten).

¢ die Beseitigung baulicher Anlagen.

e erhebliche oder wertsteigernde Veranderungen von Grundstiicken und baulichen
Anlagen, deren Veranderungen nicht genehmigungs-, zustimmungs- oder anzei-
gepflichtig sind.

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



Damit ist gewdhrleistet, dass Kenntnis Uber die im Sanierungsgebiet stattfindenden
Bautatigkeiten erlangt wird. Gleichzeitig gelingt es hierliber, erhaltenswerte Bausubstanz zu
sichern oder die Nutzung wichtiger Schllisselobjekte zu steuern.

Die Kosten lassen sich zum Teil durch die Erhebung von ErschlieBungsbeitragen, Beitragen
nach dem Kommunalabgabengesetz (KAG) oder die Kostenbeteiligung Dritter reduzieren.

Bei Projekten auf privaten Grundstiicken sind lediglich die unrentierlichen Kosten forderfahig.
GroRRere Ankaufe durch die Stadt im Rahmen der Sanierung sind nicht vorgesehen.

Ausgefertigt:

Sankt Goar den 29.06.2021 gezeichnet

Stadt Sankt Goar

Falko Honisch
Stadtburgermeister



ahrensvermerke




