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1 Einleitung Untersuchungsraum

1.1 Der Untersuchungsraum Schlangenbad - Bad Schwal  bach

Die Interkommunale Arbeitsgemeinschaft Schlangenbad — Bad Schwalbach, bestehend aus der
Gemeinde Schlangenbad (ca. 6.300 Einwohner) und der Stadt Bad Schwalbach (ca. 10.900 Ein-
wohner), wurde 2008 gegriindet. Zuvor waren beide Kommunen in das Stadtebauférderungs-
programm ,Stadtumbau in Hessen" aufgenommen worden.

Schlangenbad und Bad Schwalbach liegen
am Rande des prosperierenden Rhein-
Main-Ballungsraumes und nur wenige
Kilometer nordwestlich der Landeshaupt-
stadte Wiesbaden (zugeordnetes Ober-
zentrum) und Mainz. Der Untersuchungs-
raum hat in Nord-Sid- und in Ost-West-
Richtung jeweils eine Ausdehnung von ca.
13 km mit einer Gesamtflache von rund

77 km2, Im Untersuchungsraum leben
mehr als 17.000 Einwohner. Mit etwa 224
EW/kmz liegt der Untersuchungsraum in
etwa gleichauf mit dem Kreisdurchschnitt
(Rheingau-Taunus-Kreis: 227 EW/km?)
und etwas unter dem Landesdurchschnitt Abb. 1-1: Untersuchungsgebiet im raumlichen Kontext
(Hessen: 288 EW/km?), aber weit unter Quelle: www.map24.de (tiberarbeitet)

dem Durchschnitt des Regierungsbezirks

(Reg.-Bez. Darmstadt: 508 EW/km?).

Das Gebiet der Arbeitsgemeinschaft ist mit Ausnahme des Mittelzentrums Bad Schwalbach eher
landlich gepragt. Die landschaftlich reizvolle Lage im Taunus und die Nahe zur bekannten Wein-
region Rheingau, sowie zu den wichtigen Wirtschaftsraumen Frankfurt/Mainz/Wiesbaden machen
beide Standorte zu potenziell attraktiven Wohn- und Tourismusstandorten.

Schlangenbad und Bad Schwalbach gehéren zum Rheingau-Taunus-Kreis, der 1977 im Zuge der
hessischen Gebiets- und Verwaltungsreform aus den einst selbststandigen Landkreisen Rheingau
und Untertaunus zusammengeschlossen wurde. Hauptstadt des Kreises mit Sitz der Verwaltung
ist Bad Schwalbach. Dartber hinaus wurden im Zuge der hessischen Gebiets- und Verwaltungs-
reform in den 70er Jahren zahlreiche Ddrfer eingemeindet. Seither gehdren zu Bad Schwalbach
die Ortsteile Adolfseck, Fischbach, Heimbach, Hettenhain, Langenseifen, Lindschied und
Ramschied. Schlangenbad wurden die Ortsteile Barstadt, Hausen vor der Héhe, Niedergladbach,
Obergladbach und Wambach angegliedert (siehe PLAN 1/1).




1 Einleitung Untersuchungsraum

Abb. 1-2: Reitallee in Bad Schwalbach um 1900 Abb. 1-3: Kurhaus Schlangenbad (heute Parkhotel)

International bekannt geworden sind Schlangenbad und Bad Schwalbach als Kurorte, die mittler-
weile auf eine tber 300-jahrige Geschichte als Heilbad zuriickblicken kénnen. Um die Jahr-
hundertwende waren sie bevorzugte Kurorte der europaischen Kénigshauser sowie der russischen
Zarenfamilie. In dieser Zeit sind viele kurbezogenen Prachtbauten (Kurhaus, Hotels etc.) ent-
standen, die auch heute noch den stadtebaulichen Flair der Orte bestimmen. In den 50er Jahren
werden Schlangenbad und Bad Schwalbach Staatsbader des Landes Hessen, die nach umfang-
reichen Neustrukturierungs- und Modernisierungsmaf3nahmen bis zu den Reformen im Gesund-
heitswesen in den 80er Jahren florieren. 2004 wurden die beiden Staatsb&ader durch das Land
Hessen kommunalisiert.
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1 Einleitung Untersuchungsraum
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1 Einleitung Planungsanlass

1.2 Planungsanlass

Die Gemeinde Schlangenbad hat sich im Jahr 2005 aufgrund der anstehenden Herausforderungen
durch den Strukturwandel in der Kur erfolgreich um die Aufnahme in das Stadtebauférder-
programm ,Stadtumbau in Hessen" beworben. Schon vor einiger Zeit hat sich die Stadt Bad
Schwalbach in Anbetracht der stadtebaulichen Misssténde in der Innenstadt um die Aufnahme in
das Stadtebauftrderprogramm Stadtsanierung beworben. Dieses wurde jedoch bisher vom
Ministerium nicht positiv beschieden. Da sich aber auch in Bad Schwalbach aufgrund des Riick-
gangs der Kur &hnliche Problemstrukturen wie in der Nachbarkommune Schlangenbad aufgetan
haben, wurde seitens des Ministeriums angeregt, beide Standorte in den interkommunalen Stadt-
umbau aufzunehmen. Beide Kommunen sollen nun gemeinsame Ldsungsstrategien entwickeln.

2004 hat das Land Hessen Schlangenbad und Bad Schwalbach ihre Staatsbader tbertragen.
Seither wird die Kur jeweils als stadtischer Eigenbetrieb gefiihrt. Nach einer fiinfjahrigen Uber-
gangsphase ging 2009 auch die gesamte finanzielle Verantwortung fur den laufenden Unterhalt
der Kureinrichtungen und entsprechendes Personal fir den Kurbetrieb, die den gréf3ten Posten der
laufenden Kosten ausmachen, an die Kommunen uiber. Nach Ende der Ubergangsphase wird z.B.
Bad Schwalbach jedes Jahr ein Minus von ca. 1,3 Mio. € in diesem Bereich ausweisen. An beiden
Standorten gibt es eine Reihe von Kur-Liegenschaften, die einen erheblichen Instandhaltungsstau
aufweisen. Beide Gemeindehaushalte kdnnen diese Lasten perspektivisch nicht tragen.

e
L Fr R P

Abb. 1-4: Thermalbad in Schlangenbad Abb. 1-5: Moorpackungshaus in Bad Schwalbach

In beiden Stadten gibt es deutliche stéadtebauliche Missstéande, die auch aus der lang anhaltenden
Monokultur der Kur resultieren. Insbesondere die Baustruktur der Kliniken und deren Funktions-
gebaude fallen durch ihre unmaf3stébliche Bebauung in der urspriinglichen homogenen Stadt-
gestalt negativ auf. In Bad Schwalbach stehen zurzeit zwei grof3e Klinikgebaude der 70er Jahre
leer, weitere Kureinrichtungen sind von Teilleerstand betroffen bzw. untergenutzt. Die Kurein-
richtungen mussen konzeptionell Uberarbeitet oder (teil-) zurlickgebaut werden.

In Schlangenbad und in Bad Schwalbach bestehen dartber hinaus im Zentrum zum Teil erheb-
liche stadtebauliche Missstande und Funktionsschwéachen. Die Einzelhandelsituation hat sich an
beiden Standorten merklich negativ entwickelt. Die Kurgastzahlen sind riicklaufig und die Kurgaste
sind insgesamt weniger ausgabefreudig, was sich in den Einkaufszonen deutlich bemerkbar
macht. Geschéftsleerstande und Investitionsstau mit z.T. Uberalterten Geschéaftskonzepten sind

13



1 Einleitung Planungsanlass

die Folgen. Die Einkaufszonen sind nicht mehr zeitgem&n und wenig attraktiv. Insgesamt muss die
Stadtgestalt aufgewertet werden.

Im Bereich des Gastgewerbes hat sich eine sehr ahnliche Entwicklung abgezeichnet, auch hier
gibt es infolge ricklaufiger Gastezahlen leer stehende Pensionen und Restaurants. Viele der in-
habergefihrten Pensionen sind nicht mehr zeitgemal und weisen einen sehr hohen
Modernisierungsstau auf, was sich deutlich negativ auf das Stadtbild auswirkt. Um diesen Abwarts-
trend aufzuhalten und umzukehren, wére ein gemeinsames Vorgehen unter den Gewerbe-
treibenden, sowohl im Einzelhandel als auch im Gastgewerbe, wichtig.

In Bad Schwalbach beeintrachtigt daruber hinaus die stédtebaulich-funktionale Z&asur zwischen
Kurgebiet und Innenstadt gegenseitige Entwicklungsimpulse.

Da der Strukturwandel an beiden Standorten nicht nur im Kurbereich und im 6ffentlichen Haushalt,
sondern auch in der lokalen Wirtschaftsstruktur und im Stadtbild bereits deutlich spirbar ist, sind in
allen erlauterten Problembereichen dringend neue Strategien mit tragbaren Losungsvorschlagen
fur die Kommunen zu erarbeiten.

Abb. 1-6: Ful3gangerzone in Bad Schwalbach Abb. 1-7: Muhlstra3e in Schlangenbad
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1 Einleitung Stadtumbau in Hessen

1.3 Das Stadtebauférderprogramm ,Stadtumbau in Hess  en

Das Stadtebauférderungsprogramm ,Stadtumbau in Hessen* unterstiitzt Kommunen bei der Be-
waltigung stadtebaulicher Aufgaben, die aus den Folgen des demografischen und wirtschaftsstruk-
turellen Wandels hervorgehen. Vor dem Hintergrund, dass viele Kommunen die zu erwartenden
demografischen und wirtschaftsstrukturellen Probleme nicht mehr alleine 16sen kénnen, hat das
Land Hessen im Stadtumbau eine besondere Strategie entwickelt. Dabei wird ein Handlungs-
schwerpunkt auf die interkommunale Kooperation kleinerer und mittlerer Kommunen gesetzt, die
ihre Ressourcen biindeln und Stadtumbaustrategien und -maRnahmen gemeinsam angehen. *

StadtumbaumaRnahmen sind nach den gesetzlichen Regelungen zum Stadtumbau ,Mal3nahmen,
durch die in von erheblichen stadtebaulichen Funktionsverlusten betroffenen Gebieten An-
passungen zur Herstellung nachhaltiger stadtebaulicher Strukturen vorgenommen werden. (...) Sie
sollen inshesondere dazu beitragen, dass

1. die Siedlungsstruktur den Erfordernissen der Entwicklung von Bevélkerung und Wirtschaft
angepasst wird,

die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie die Umwelt verbessert werden,
innerstadtische Bereiche gestarkt werden,
nicht mehr bedarfsgerechte bauliche Anlagen einer neuen Nutzung zugefihrt werden,

einer anderen Nutzung nicht zufihrbare bauliche Anlagen zuriickgebaut werden,

2 T o

freigelegte Flachen einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung oder einer hiermit ver-
traglichen Zwischennutzung zugefiihrt werden,

7. innerstadtische Altbaubestande erhalten werden.*

Die Finanzierung der StadtumbaumaRnahmen erfolgt zu je einem Drittel durch den Bund, das
Land und die Kommune. 2008 erhielten in Hessen insgesamt 12 Einzelstandorte und 15 inter-
kommunale Kooperationen Férdermittel aus dem Stadtumbau. Das Land stellte im letzten Jahr den
insgesamt 84 hessischen Kommunen gemeinsam mit dem Bund rund 9,3 Millionen Euro bereit.
Die Kommunen selbst gaben weitere rund 4,6 Millionen Euro dazu, sodass die Stadtumbaumal3-
nahmen insgesamt mit rund 13,9 Millionen Euro geférdert werden konnten.® Der nord- und mittel-
hessische Raum zwischen Kassel, Gie3en und Fulda bildet dabei den raumlichen Férderschwer-
punkt (vgl. Abb. 8).

! Vgl. HMWVL: Stadtumbau in Hessen — http://www.stadtumbau-hessen.de (30.07.2009)
% § 171a Abs. 2 und 3 BauGB.

3 Vgl. Rhiel: Land, Bund und Kommunen machen sich gemeinsam stark fir den Stadtumbau in Hessen — Pressemitteilung des HMWVL
v. 30.10.2008 — http://www.wirtschaft.hessen.de (30.07.2009)
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1 Einleitung Stadtumbau in Hessen

Abb. 1-8: Stadtumbaustandorte in Hessen, Stand: 12/2008 (Quelle: HA)
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1.4 Das Integrierte Handlungskonzept

1.4.1 Ziele und Aufgaben

Um den komplexen Anforderungen
des Stadtumbauprozesses gerecht
zu werden, kann Stadtumbau nur
durch integrierte, interkommunal ab-
gestimmte Stadtentwicklung bewaltigt
werden. Grundlage fur den Stadt-
umbauprozess bildet das stadtebau-
liche Entwicklungskonzept analog
integrierte Handlungskonzept, das
alle kommunalen Handlungsfelder mit
StadtumbaumafRnahmen und -gebie-
ten einschlief3lich Kosten- und Finan-
zierungskonzept aus einer zuvor er-
stellten Bestandsanalyse mit Definiti-
on von Leitbildern und Zielen in en-
gem Dialog mit Burgern, lokalen Ak-
teuren, und Entscheidungstragern
definiert.

Abb. 1-9: Stadtumbauprozess (Quelle: Hessen Agentur)

Besonderes Augenmerk soll dabei auf die Identifikation von Impulsprojekten im Zusammenhang
mit baulichen Investitionen (z.B. Erneuerung von Geb&uden) gelegt werden. Impulsprojekte haben
dahin gehend eine ausstrahlende funktionale Wirkung, indem weitere Malinahmen — insbesondere
von privaten Stadtumbaupartnern — angeregt werden, sodass die Qualitat der unmittelbaren Um-
gebung und des weiteren Umfeldes nachhaltig verbessert wird. Die Vernetzung unterschiedlicher
Akteure, sowie die Biindelung von verschiedenen Ressourcen, sind ebenfalls entscheidende
Kriterien fur Impulsprojekte.*

1.4.2 Inhalt und Aufbau

Nach einer kurzen Vorstellung des Untersuchungsraums, der Erlauterung des Planungsanlasses
und der Darstellung der zentralen Inhalte des Foérderprogramms ,Stadtumbau in Hessen“ in die-
sem Kapitel, folgt in Kapitel 2 die gesamtstadtische Bestandsanalyse.

Im Rahmen der Bestandsaufnahme und Analyse werden die vorhandenen erheblichen stadtebau-
lichen Funktionsverluste, sowie die Potenziale in der Gesamtstadt untersucht. Die Erhebung der
Daten und Fakten durch Ortsbegehungen, Expertengesprache und Auswertung vorhandener
Untersuchungen und Gutachten®, deren konzeptionelle Aussagen in das stadtebauliche Ent-
wicklungskonzept integriert werden, beschrankt sich lediglich auf den stadtumbaurelevanten not-

4 vgl. Hessen Agentur: Stadtumbau in Hessen - 1. Netzwerktreffen am 1. Juni 2007 in Mainz-Kastel, in HA aktuell 2/2007
vgl. ,Untersuchungen und Planungen® im Literaturverzeichnis
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1 Einleitung

wendigen Umfang. Gemal dem zwischen Bund und Landern abgestimmten Leitfaden zur Aus-
gestaltung des Stadtebauférderprogramms ,Stadtumbau West" sind dies u.a.:

Daten zur Einwohnerentwicklung und zur Entwicklung der Haushalte;

Daten zur Wirtschafts- und Arbeitsmarktentwicklung sowie Finanzausstattung der
Gemeinde;

Erfassung und Prognose der Wohnungsnachfrage, des Wohnungsbestandes, des
Wohnungsleerstandes und des Eigenheimbaus;

Quantitative und qualitative Aussagen zu Planungen und Bestanden an techni-
scher/sozialer Infrastruktur und Gewerbe;

Einschatzung der Kooperationspotenziale in der Kommune mit z.B. anderen Stadt-
teilen;

Regionale Einordnung der Kommune und interkommunale Kooperationspotenziale;
Darstellung weiterer im Einzelfall fir die Entwicklung in der Kommune wichtiger Be-
dingungen und Faktoren;

Darlegung zur Beteiligung aller relevanten Akteure und der Umlandgemeinden an
der Erarbeitung und Umsetzung des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes;
Beschreibung der Ziele fur die gesamtstadtische Entwicklung unter Berick-
sichtigung von Prognosen;

Festlegung von Schwerpunktgebieten fur den Stadtumbau (Gebietstypologie) sowie
erster grober teilstadtischer Entwicklungsziele und gebietsbezogener Handlungs-
prioritaten;

Aussagen zur Ausweisung von Bauland fur alle Nutzungsarten.*°

Um einen Uberblick liber die Auswirkungen des Strukturwandels, auch die bereits stadtebaulich
sichtbaren, zu bekommen, werden in Kapitel 3 die Einzelstandorte Schlangenbad und Bad
Schwalbach mit ihren Orts- bzw. Stadtteilen stadtebauliche analysiert. Da der Strukturwandel in
der Kur hautsachlich die Kernorte betrifft, sollen diese ausfihrlicher betrachtet werden.
AnschlieRend werden die Erkenntnisse unter Einbeziehung der Ergebnisse aus der gesamt-
gebietsbezogenen Bestandsanalyse jeweils in Starken-/Schwéachen-Diagrammen zusammen-
gefasst. Die Ergebnisse aus der Betrachtung der Stadt- bzw. Ortsteile sind zusammenfassend in
Form von Steckbriefen im Anhangband dargestellt

In Kapitel 4 werden die Leitbilder und Ziele des interkommunalen Stadtumbaus in Schlangenbad
und Bad Schwalbach aufgezeigt. Dabei werden die Ergebnisse der im Jahr 2007 jeweils an beiden
Standorten zusammen mit den Blrgern durchgefuhrten Leitbildentwicklung bewertet und integriert.
Die bestehenden Planungen und Konzepte der Gemeinden sind im Hinblick auf ihre Vereinbarkeit
mit den Zielen des Stadtumbaus zu Uberprifen und gegebenenfalls anzupassen. Im Anschluss
daran werden die Ziele in stadtumbaurelevante Handlungsfelder — auch schon im Hinblick auf die
Identifizierung von Impulsprojekten — gebindelt.

Im Integrierten Handlungskonzept (Kapitel 5) sollen auf Grundlage der Analysen, Leitbilder, Ziele,
und Handlungsfelder stadtebauliche und wirtschaftliche Handlungsschwerpunkte entwickelt
werden. Neben den thematischen Stadtumbauschwerpunkten sollen auch die rAumlichen Hand-
lungsschwerpunkte, d.h. Vorschlage zur Festlegung von Stadtumbaugebieten geman

6 ARGEBAU (Hrsg.): Leitfaden zur Ausgestaltung des Stédtebauforderprogramms ,Stadtumbau West", S. 8-9.
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§ 171b BauGB, getroffen werden. Abschliel3end werden férdergebietsbezogene Strategien und
Mafinahmenkonzepte in Abstimmung mit dem Stadtumbaumanagement erarbeitet und in ein
schlussiges und finanzierbares Maflinahmenpaket generiert. In diesem Zusammenhang sind die
vorhandenen Planungen und Konzepte (MalRBhahmen der Leitbildentwicklung, ,Reppel-Gutachten®,
Parkpflegewerke, Verkehrskonzepte) einzubeziehen und zu prifen, ob und inwiefern MalRnahmen
im Rahmen des Programms ,Stadtumbau®“ umsetzbar sind.

Im abschlielRenden Kapitel 6 wird der Fahrplan fir die MalRnahmenumsetzung (z.B. Auswahl und
Einsatz stadtebaulicher Instrumente) und fir die Erfolgskontrolle und Bewertung der Stadtumbau-
mafinahmen erdortert.

1.4.3 Methodik und Vorgehensweise

Abb. 1-10: Organigramm ,Interkommunaler Stadtumbau Bad Schwalbach / Schlangenbad

Das vorliegende Integrierte Handlungskonzept wurde in 10 Monaten in einem kooperativen Pro-
zess an beiden Standorten unter Einbeziehung der Blrger, Trager 6ffentlicher Belange,
Schlisselpersonen des 6ffentlichen Lebens und verschiedenen Teilen der Politik und Verwaltung
sowie nach eingehender Beratung mit den zustandigen Ministerien des Landes abgestimmt. Allen
Beteiligten gebihrt von Seiten der Verfasser hierfur ein herzlicher Dank!

Mit dem Beschluss des Integrierten Handlungskonzeptes der Interkommunalen Arbeitsgemein-
schaft Stadtumbau Schlangenbad — Bad Schwalbach durch die Stadtverordnetenversammlung
bzw. den Gemeindevorstand entfaltet das Planwerk seine Selbstbindungskraft. Die Verfasser
empfehlen, die skizzierten Herausforderungen des Stadtumbaus ziigig und entschlossen anzu-
gehen.

19



1 Einleitung

20



2 Bestandsanalyse

21



2 Bestandsanalyse

22



2 Bestandsanalyse Demografie

2.1 Demografie

Aus der Betrachtung der demografischen Entwicklung im Untersuchungsgebiet lassen sich
Informationen zu zukinftigen Strukturen der Gesellschaft (Bevdlkerungsanzahl, Haushaltgréf3en,
Altersaufbau, Auslanderanteile etc.) ableiten. Diese bilden eine wichtige Grundlage in politischen
und wirtschaftlichen Entscheidungsprozessen, um auf Veranderungen rechtzeitig reagieren zu
kénnen. Insbesondere die sich aus den Verdnderungen ergebenden Anforderungen an den zu-
kunftigen Wohnraumbedarf und an die Infrastruktur sind im Stadtumbau von Bedeutung.

Die vom Hessischen Landtag 2003 eingesetzte Enquetekommission zum demografischen Wandel
und seine Herausforderungen an die Landespolitik fasst in ihrem Abschlussbericht 2007 die ge-
sellschaftlichen Ver&dnderungen mit dem pragnanten Satz ,Wir werden weniger, alter und bunter!*
zusammen und formuliert dartiber hinaus konkrete Handlungsempfehlungen fur die Landes- und
Kommunalpolitik.

Seit Anfang 2007 stehen nun auch die Auswirkungen des demografischen Wandels auf der Agen-
da des Rheingau-Taunus-Kreises (RTK). Ein Demografiebericht wurde 2008 im Auftrag des RTK
von der Hessen Agentur, die bereits fir das HMWVL die zuklnftigen demografischen Entwicklun-
gen der hessischen Regierungsbezirke, Landkreise und kreisfreien Stadte vorausberechnet hat,
erstellt. Darin sind die kleinrdumigen Berechnungen der Bevolkerungsentwicklung in den 17
Kommunen des Rheingau-Taunus-Kreises enthalten.” Aufbauend darauf wurden auf Kreisebene
Auftaktveranstaltungen durchgefiihrt, sowie Arbeits- und Lenkungsgruppen zum
bevolkerungsstrukturellen Wandel eingerichtet.

Wie sich der demografische Wandel in Schlangenbad und Bad Schwalbach bzw. im Rheingau-
Taunus-Kreis gestaltet und welche Konsequenzen und Handlungsanleitungen sich daraus fur den
Stadtumbau auf (inter)kommunaler Ebene ableiten lassen, wird in diesem Kapitel dargestellt.

211 Entwicklung der Bevolkerung

2008 waren mit ihrem Hauptwohnsitz in

Schlangenbad 6.320 und in Bad Schwal-

bach 10.854 Einwohner gemeldet. Die

Gemeinde Schlangenbad hat seit 2001

einen Bevolkerungszuwachs von 2,6%

erfahren, in Bad Schwalbach hingegen ist

die Einwohnerzahl im selben Zeitraum um

2,0% zurtickgegangen. Schlangenbad liegt

damit deutlich Gber dem Kreis- (-0,8%) und

Landesdurchschnitt (-0,2%). Bad Schwal-

bach liegt entsprechend darunter. Die Ent-

wicklung der einzelnen Ortsteile ist aus Abb. 2-1: Bevolkerungsentwicklung 2001-2008
PLAN 1/2 und den Steckbriefen im Anhang  Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt, 2009 (eigene Darstellung)
zu entnehmen.

7vgl. Hessen Agentur: Demografischer Wandel im Rheingau-Taunus-Kreis (Bd. 1), S. 3.
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Eine genauere Betrachtung der Bevilkerungsdynamik (vgl. Abb. 2-2) zeigt, dass sowohl die Sal-
den der naturlichen Bevolkerungsentwicklung (leichter Sterbetiberschuss) als auch die Salden
durch Wanderungsbewegungen in Schlangenbad positiver ausfallen als in Bad Schwalbach. Es
lasst sich fur Bad Schwalbach ablesen, dass Zuziige von Auf3en in den letzten Jahren (2006-2008)
deutlich geringer geworden sind als noch zu Anfang der Jahrtausendwende (2001-2003). In
Schlangenbad sind die Zahlen relativ konstant geblieben. Es ist zundchst anzunehmen, dass der
Wohnstandort Bad Schwalbach an Attraktivitat verloren hat.

Abb. 2-2: naturliche Bevdlkerungsentwicklung und Wanderungssalden 2001-2008

Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt, 2009 (eigene Darstellung)

Der leichte Bevolkerungsrickgang in Bad Schwalbach deutet damit bereits einen Trend an, der
sich auch in Zukunft weiter manifestieren wird. Den Bevdlkerungsvorausberechnungen unter-
schiedlicher statistischer Amter und Institutionen nach wird dem Kreis und Land eine Schrumpfung
prognostiziert, wobei Nordhessen wesentlich starker vom Bevolkerungsriickgang betroffen ist als
Sudhessen. Im stidhessischen Vergleich werden dem Rheingau-Taunus-Kreis auffallig hohe Be-
volkerungsverluste vorausberechnet. Die Rheingau-Taunus-Gemeinden missen also besonders
grol3e Anstrengungen vornehmen, um von den positiven Impulsen des Rhein-Main-Ballungsraums
mit seinem noch anhaltenden Wachstum profitieren zu kénnen.

Die Bevolkerungsprognosen der Hessenagentur auf Kreisebene sehen wie folgt aus: Bad Schwal-
bach wird bis 2030 voraussichtlich 4,5%, bis 2050 sogar 13,6%, Einwohner verlieren (Basisjahr
2006) und liegt damit Gber dem Kreis- aber unter dem Landesdurchschnitt. Flir Schlangenbad fallt
die Prognose deutlich negativer aus. Die Gemeinde wird bis 2030 voraussichtlich 9,6%, bis 2050
sogar 23,5%, Einwohner verlieren und liegt damit sehr deutlich Gber dem Kreis- und Landesdurch-
schnitt (vgl. Abb. 2-4).
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Abb. 2-3 (links): Bevolkerungsprognose Landkreise und kreisfreie Stéadte in Hessen 2006-2030
Abb. 2-4 (rechts): Bevolkerungsprognose der Stadte und Gemeinden im Rheingau-Taunus-Kreis 2006-2030

Quelle: HA Hessen Agentur GmbH: Demografischer Wandel im Rheingau-Taunus-Kreis, Wiesbaden 2008

21.2 Bevolkerungsentwicklung und Altersaufbau

Wie bereits in der Einleitung dieses Kapitels angedeutet, wird sich neben dem Bevdlkerungsriick-
gang auch eine Veranderung der Bevoélkerungsstruktur vollziehen. Von 2006 bis 2025 wird sich in
Schlangenbad und Bad Schwalbach der Anteil der tiber 80-Jahrigen in etwa verdoppeln. Die Zahl
der Uber 65-Jahrigen wird ebenfalls zunehmen, so dass 2025 der Anteil der Senioren (65+) ins-
gesamt bei etwa 30% liegt, wahrend 2006 ihr Anteil noch bei 20% lag. Auf der anderen Seite wird
bis 2025 der Anteil der Personen im erwerbstatigen Alter sowie der Kinder und Jugendlichen ab-
nehmen. Die Vorausberechnungen decken sich in etwa mit den Prognosen fir Bund und Land,
sodass sich in dieser Hinsicht keinerlei Auffalligkeiten fir Schlangenbad und Bad Schwalbach er-
geben. Allerdings wird sich diese Entwicklung u.a. auf die zukinftige kommunale Infrastruktur
(Schulen, Kindergarten etc.) und auf den Wohnungsbedarf, insbesondere flir Senioren, auswirken.

Abb. 2-5: Altersstruktur 2006 und 2025

Quellen: Hessisches Statistisches Landesamt, 2009 (eigene Darstellung)
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2.2 Wohnen

Ein attraktives Wohnungsangebot, d.h. ein nachfrageorientiertes, breites Spektrum unterschied-
licher Wohnangebote zu bezahlbaren Konditionen, kdnnen die Wanderungssalden positiv beein-
flussen.

2.2.1 Wohnungsbestand

Im Jahr 2001 gab es im Untersuchungsgebiet einen Wohnungsbestand von etwa 7.700 Wohnun-
gen. Davon entfielen auf Bad Schwalbach etwa 4.950. Bis 2008 hat sich der Bestand in
Schlangenbad um etwa 120 und in Bad Schwalbach um etwa 170 erhdht (vgl. Abb. 2-6). Das ent-
spricht einer Steigerung des Wohnungsbestands von rund 4% (Rheingau-Taunus-Kreis: ca. 5%).
Nach der Wohnungsmarktbeobachtung des Bundesinstituts fir Bau-, Stadt- und Raumforschung
(BBSR) liegt in Schlangenbad der Anteil bei Einfamilienh&usern tber dem Landes- und Kreis-
durchschnitt. In Bad Schwalbach hingegen gibt es einen vergleichsweise héheren Mehrfamilien-
haus-Anteil, wobei sich die Mehrfamilienh&user an beiden Standorten stark im Kernort bzw. in der
Kernstadt konzentrieren.

Die Bautatigkeit konzentrierte sich an beiden Standorten in den letzten Jahren stark im Ein- und
Zweifamilienhausbereich. Nach Erhebungen des BBSR wurden in Bad Schwalbach zwischen 2004
und 2006 rund 1,6 und in Schlangenbad rund 1,9 Wohnungen in Ein- oder Zweifamilienhausern je
1.000 Einwohner und Jahr fertiggestellt (Rheingau-Taunus-Kreis 1,9). Im selben Zeitraum wurden
hingegen in Bad Schwalbach lediglich 0,3 und in Schlangenbad 0,5 Wohnungen in Mehrfamilien-
hausern je 1.000 Einwohner und Jahr fertiggestellt (Rheingau-Taunus-Kreis 1,1).° In Schlangen-
bad wurde in den letzten Jahren hauptsachlich in den Ortsteilen, insbesondere in Béarstadt und
Wambach, Wohnbauland erschlossen. GroRere Wohnungsbautatigkeiten gab es in den letzten
Jahren in Bad Schwalbach sowie in den Stadtteilen Langenseifen und Hettenhain.

Abb. 2-6: Wohnungsbestand 2001-2008 Abb. 2-7: Wohngeb&ude nach Zahl der Wohnungen 2007
Quelle: HSL, Wiesbaden 2009 (eigene Darstellung) Quelle: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtungssystem (eigene Darst.)

8 vgl. Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung: Raumbeobachtung, Bonn 2009.
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2.2.2 Miet- und Bodenpreise

Die Bodenpreise fir baureifes Wohnbauland sind im Untersuchungsgebiet sehr heterogen (siehe
PLAN 1/3 Bodenpreise 2008). Die Spanne reicht von 80 € /gm in Niedergladbach bis zu 400 € /gm
in Georgenborn. Die unterschiedlichen Preise spiegeln damit deutlich die Attraktivitat des Ortes
hinsichtlich Erreichbarkeit, Zentralitat, Infrastrukturausstattung und Landschaftsreiz wider. Im
Kreisvergleich liegen die Bodenpreise im Untersuchungsgebiet (ausgenommen Georgenborn) im
Mittelfeld. Sie sind um einiges niedriger als die der zentral gelegenen, landschaftlich attraktiven
Rheingau-Gemeinden, aber etwa hoher als die der sehr landlich gepragten Hintertaunusgebiete
(z.B. Ortsteile von Heidenrod).

Schlangenbad und Bad Schwalbach haben gutes Potenzial, den Zuzug von jungen Familien durch
Eigentumsbildung zu aktivieren, da die Bodenpreise hier vergleichsweise moderat ausfallen.
Dennoch liegen die Standorte in gut erreichbarer Distanz — im Gegensatz zu den landlich ge-
pragten Hintertaunusgemeinden — zu den Ballungsrdumen mit ihren Arbeitsplatzangeboten.

2.2.3 Entwicklung der Haushaltsstrukturen

Obwohl die Bevolkerung ab 2012 bundesweit stagnieren wird, steigt die Anzahl der Privathaus-
halte kontinuierlich, da der Trend zu immer kleineren Haushalten weiter anhélt. 2008 lag die Zahl
der privaten Haushalte in Hessen bei 2,9 Millionen. 38,1 Prozent aller hessischen Haushalte be-
stehen aus nur einer Person. Die durchschnittliche HaushaltsgrofR3e ist von 2,28 Personen (1990)
auf 2,18 (2000) und schlieRlich auf 2,09 (2008) gesunken.’

2002 wurden im Rheingau-Taunus-Kreis 82.855 Privathaushalte erfasst. Nach den Voraus-
berechnungen des Instituts fur Wohnen und Umwelt (Darmstadt) wird die Zahl der Privathaushalte
2010 auf rund 88.980 und 2020 auf rund 89.310 ansteigen. Das entspricht bis 2020 einer
Steigerung von rund 8%.'° Die Raumbeobachtung des BBSR kommt zu einem &hnlichen Ergebnis.
Die Zahl der Privathaushalte wird im Rheingau-Taunus-Kreis zwischen 2005-2025 um rund 11%
zunehmen. Der Anteil der Ein-Personenhaushalte ist im Rheingau-Taunus-Kreis innerhalb von vier
Jahren (2000-2004) um 5,3 % gestiegen.™

Die Vergleichszahlen fur Schlangenbad und Bad Schwalbach liegen leicht unter dem Kreisdurch-
schnitt. 2006 betrug der Anteil der Ein-Personenhaushalte in Schlangenbad rund 32% und in Bad
Schwalbach rund 34%.

Alle drei genannten Institutionen beschreiben, dass die Zahl der Privathaushalte in Deutschland
noch bis ca. 2020 ansteigen und sich bis 2030 stabilisieren wird. Erst nach 2030 wird die Zahl der
Privathaushalte, und damit auch die Wohnraumnachfrage, sinken. Auch der Anteil der Ein- und
Zwei-Personenhaushalte wird bis 2030 weiter zunehmen, da sich begunstigende Faktoren — Zu-
nahme der &lteren Bevolkerung oder sehr wahrscheinlich auch die Entscheidung fir eine spatere
bzw. gegen eine Familienbildung — weiter verstarken.

Die steigende Wohnflache pro Person ist ein weiterer Faktor, der die Haushaltsstrukturen beein-
flusst. Diese ist in Hessen innerhalb der letzten 10 Jahre um rund 4 gm auf 43,2 gm (2008) ge-

o vgl. Hessisches Statistisches Landesamt, Wiesbaden 2009.
10 vgl. IWU-Leitfaden: Tabelle A6
1 vgl. BBSR: Laufende Raumbeobachtung, Bonn 2009.
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stiegen.” 2006 betrug die Wohnfléche pro Person in Schlangenbad 47,5 gm und in Bad Schwal-
bach 44,3 gm. Beide Standorte lagen 2006 damit Gber dem Kreis- und Landesdurchschnitt (Hes-
sen: 41,8 gm und RTK: 43,3 gm)."”

Daraus lasst sich fir Schlangenbad und Bad Schwalbach ableiten, dass bis 2030 weiterhin nicht
nur ein erhéhter Wohnraumbedarf (steigende Zahl der Haushalte) besteht, sondern dass auch die
Art der nachgefragten Wohnungen (erhéhte Nachfrage nach kleineren Wohnungen fir 1- bis 2-
Personenhaushalte) den verdnderten Haushaltsstrukturen angepasst werden muss.

2.2.4 Wohnraumbedarf

Nach den Vorausberechnungen des BBSR belauft sich der Wohnraumbedarf fir den Rheingau-
Taunus-Kreis zwischen 2005 und 2020 bei durchschnittlich 1,1 Wohnungen in Ein-/ Zweifamilien-
hausern und 1,5 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern je 1.000 Einwohner und Jahr. Das sind jahr-
lich rund 200 Wohnungen in Ein-/Zweifamilienhausern und rund 300 Wohnungen in Mehrfamilien-
hausern.™

Die Wohnraumprognosen des IWU kommen zu einem &hnlichen Ergebnis — unter der Berlck-
sichtigung, dass die Wohnraumnachfrage zu Beginn des Prognosezeitraums am hdchsten ist und
dann kontinuierlich sinkt. Im Rheingau-Taunus-Kreis werden zwischen 2002 und 2010 rund 8.500
zusatzliche Wohnungen bendtigt. Der Bedarf setzt sich aus dem Neu- und Nachholbedarf von rund
7.100 und aus dem Ersatzbedarf von rund 1.400 Wohnungen zusammen. Das sind durchschnitt-
lich ca. 1.050 Wohnungen pro Jahr. Ab 2010 geht die Nachfrage nach Wohnraum stark zuriick.
Zwischen 2010 und 2020 werden nur noch rund 3.500 zusétzliche Wohnungen bendtigt (ca. 1.700
Neu- und Nachholbedarf und ca. 1.800 Ersatzbedarf). Das sind durchschnittlich ca. 350 Wohnun-
gen pro Jahr bzw. 1,9 Wohnungen je 1.000 Einwohner und Jahr (Basis: 185.000 EW)."

Bei der Entwicklung des Wohnungsbestands, der Wohnraumnachfrage und der Miet- und Boden-
preise gibt es fur Schlangenbad und Bad Schwalbach keine nennenswerten Abweichungen zum
Kreisdurchschnitt. Von daher lassen sich die Wohnraumprognosen fir den Kreis in etwa auf die
beiden Standorte Ubertragen. Demnach ergibt sich zwischen 2010-2020 jahrlich ein zusatzlicher
Wohnungsbedarf von rund 12 Wohneinheiten (6.200 EW / 1.000 EW * 1,9 WE) in Schlangenbad
und rund 21 Wohneinheiten (11.100 EW / 1.000 EW * 1,9 WE) in Bad Schwalbach.

12 vgl. Hessisches Statistisches Landesamt, Wiesbaden 2009.

13 Bertelsmann Stiftung: Wegweiser Kommune — Kommunale Daten

14 vgl. Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung: Raumbeobachtung, Bonn 2009. (eigene Berechnungen)
15 vgl. IWU-Leitfaden: Tabelle A8,
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2.2.5 Wohnraumpotenziale

In Schlangenbad und Bad Schwalbach gibt es unterschiedliche Méglichkeiten, um den zukinftigen
Wohnungsbedarf zu erfiillen:

In den Mischgebieten der Stadt- und
Ortskerne kdnnen zusétzlich durch
Nachverdichtung (Baullicken-
schlieung, Dachausbau etc.) Woh-
nungen erschlossen werden.
AulRerdem koénnen bestehende
Wohnungen durch Umbau und
Modernisierung oder Abriss und
Neubau den zukuinftigen Erforder-
nissen, insbesondere Barrierefreiheit,
angepasst werden.

In den bestehenden Wohnbau-

gebieten gibt es sowohl in

Schlangenbad als auch in Bad

Schwalbach noch unbebaute Grund- Abb. 2-8: Wohngebiete im FNP: Bestand und Planung (hell)
stiicke. Dariiber hinaus gibt des It.
Flachennutzungsplan in Schlangen-
bad rund 7 ha (~ 100 WE) und in Bad
Schwalbach rund 16 ha Wohnbauflachenreserven (~ 250 WE).

Quelle: FNP Schlangenbad und Bad Schwalbach (eigene Darstellung)

Unter den vorliegenden Voraussetzungen ist an beiden Standorten bis ca. 2020 ausreichend
Flachenpotenzial zur ErschlieRung und Anpassung von Wohnraum vorhanden, wenn die Deckung
des zusatzlichen Wohnungsbedarfs ausschlief3lich tiber Neubau erfolgt. Wird zusétzlich der Be-
stand verdichtet reichen die Flachenpotenziale entsprechend langer.
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2.3 Wirtschaft und Finanzen

Der Wirtschaftsstandort Rheingau-Taunus punktet nicht nur mit weichen Standortfaktoren, wie eine
attraktive Landschaft, Erholung, Kultur (sprich: wohnen und arbeiten, wo andere Urlaub machen),
sondern bietet Unternehmen auch ausgezeichnete harte Standortbedingungen: Die Standortvor-
teile liegen in der glinstigen geografischen Lage am Rand des prosperierenden Rhein-Main
Ballungsraumes in der Nahe der drei Grof3stadte Frankfurt, Wiesbaden und Mainz. Der Rheingau-
Taunus-Kreis ist gut an das Ubergeordnete Verkehrsnetz angebunden, die internationalen Flug-
hafen Frankfurt Main und Frankfurt Hahn liegen praktisch vor der Haustir. Die Grundstiickspreise
und Gewerbesteuerhebeséatze sind wesentlich niedriger als im zentralen Rhein-Main-Gebiet. Diese
Standortvorteile ziehen gegenwartig viele Hightech-Unternehmen an, welche die gewachsenen
Strukturen (produzierendes Gewerbe, Handwerk, Dienstleistung, Tourismus, Landwirtschaft und
Weinbau) ergénzen. Inwieweit Schlangenbad und Bad Schwalbach diese guten Rahmen-
bedingungen fir ihren jeweiligen Wirtschaftsstandort nutzen kénnen, soll in diesem Kapitel unter-
sucht werden.

2.3.1 Wirtschaftsstruktur und Beschaftigung

In Schlangenbad ist die Wirtschaftsstruktur stark von der Kur und vom Tourismus gepragt.
Branchenschwerpunkte sind Fremdenverkehr, Kliniken, Dienstleistungen, Gewerbe und Handwerk.
2008 betragt der Dienstleistungsanteil 68 %. Grol3ere Betriebe in Schlangenbad sind: die Kliniken
und Hotels, die STIWA APF GmbH (prod. Gewerbe) und das Taunus Wunderland bei Wambach.

In Bad Schwalbach ist der Dienst-
leistungssektor mit einem Anteil von
88 % (2008) Uberdurchschnittlich
hoch. Die gro3ten Arbeitgeber in Bad
Schwalbach sind die vier grof3en Re-
habilitations- und Kurkliniken, die
Kreisverwaltung und die Schwalb-
chen Molkerei. Damit liegen die Bran-
chenschwerpunkte in Bad
Schwalbach im Bereich Kilinik,
Dienstleistung und o6ffentliche Ver-

waltung. ) )
Abb. 2-9: Beschaftigte nach Wirtschaftssektoren

Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt, Stand: 2006 (eigene Darstellung)

Die Zahl der sozialversicherungspflichtigen Beschaftigten am Arbeitsort lag 2008 in Bad Schwal-
bach bei 3.065 und in Schlangenbad bei 726. Wahrend das Arbeitsplatzangebot in Schlangenbad
in den letzten 10 Jahren relativ konstant geblieben ist, ist der Anteil SV-Beschéftigter in Bad
Schwalbach innerhalb der letzten 5 Jahre um etwa 600 zuriick gegangen. In Schlangenbad ist im
Gegensatz zu Bad Schwalbach eine deutliche Differenz zwischen Arbeitsplatzangebot und SV-
Beschaftigten am Wohnort zu beobachten, sodass Schlangenbad als Arbeitsort nur eine geringe
Bedeutung zukommt.
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Eine Betrachtung der Pendlersalden kommt fiir Schlangenbad zu einem ahnlichen Ergebnis.
Auffallig ist jedoch, dass auch Bad Schwalbach, verglichen mit dem Arbeitsplatzangebot vor Ort,
einen relativ hohen Anteil an Berufs-Ein- und Auspendlern zu verzeichnen hat. Die Zahl der Be-
schaftigten, die in Bad Schwalbach wohnen und arbeiten, sank innerhalb der letzten 10 Jahre
kontinuierlich von rund 1.200 auf rund 850 Personen (2008). Dieser Trend lasst eine starke Di-
vergenz zwischen Arbeitsplatzstrukturen und Wohnangebot vermuten.

Abb. 2-10 (links): SV-Beschéftigte 1999-2008 Abb. 2-11 (rechts): Ein- und Auspendler 2008

Quellen: Hessisches Statistisches Landesamt, Stand: 2009 (eigene Darstellung)

2.3.2 Einzelhandel

Die Kaufkraftkennziffern der GfK Marktforschung GmbH (Niirnberg)'® geben einen guten Uberblick
zur Positionierung der Einzelhandelsstandorte. Die GfK ermittelt regelmafdig Daten zur Kaufkraft
der Birger und zu den Umséatzen des Einzelhandels. Sie geben Auskunft zum Konsumpotenzial
fur den Einzelhandel und Uber die einzelhandelsspezifische Attraktivitéat einer Stadt oder Ge-
meinde. Dartiber hinaus ermoéglichen sie einen Vergleich mit Nachbarkommunen.

Die Kennzahlen flur den Einzelhandel fallen fir Schlangenbad und Bad Schwalbach sehr unter-
schiedlich aus. Vorangestellt sei, dass die Region insgesamt ein tiberdurchschnittliches Konsum-
potenzial aufweisen kann. Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft liegt in Bad Schwalbach und
Hohenstein rund 5 %, in Taunusstein und Eltville rund 10 % und in Schlangenbad sogar nahezu
20 % Uber dem Bundesdurchschnitt (100 %). Der Vor-Ort erzielte Einzelhandelsumsatz liegt
allerdings in allen Kommunen unter dem Bundesdurchschnitt. Bad Schwalbach liegt im inter-
kommunalen Vergleich mit 93,5 % noch vor dem wesentlich gré3eren Taunusstein (85,6 %).
Schlangenbad ist mit 15,4 % deutliches Schlusslicht.

Die Zentralitatskennziffer gibt den Kaufkraftzufluss bzw. -abfluss einer Stadt bzw. einer Region an.
Hier wird deutlich, dass fast alle Kommunen im Rheingau-Taunus-Kreis einen mehr oder weniger

ausgepragten Kaufkraftabfluss zugunsten der Oberzentren Wiesbaden und Mainz zu verzeichnen

haben. Lediglich Ridesheim kann einen Kaufkraftzufluss von +20,2 % fir sich gewinnen. Von

16 Industrie und Handelskammer (IHK )Wiesbaden: GfK Kaufkraftkennziffern 2009
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allen Kommunen im Rheingau-Taunus-Kreis hat Bad Schwalbach (-11,5 %) den geringsten Kauf-
kraftabfluss. Schlangenbad hat mit 87 % Kaufkraftabfluss hinter Heidenrod (81 % Kaufkraftabfluss)
die schlechteste Zentralitatskennziffer.

Bemerkenswert ist die gute Positionierung Bad Schwalbachs, da sich fir den innerstadtischen Ein-
zelhandel in der Bestandsanalyse (vgl. Kap. 3 Bewertung der Einzelstandorte) und aus den
Expertengesprachen ein ganz anderes Bild darstellt. Fir Schlangenbad ist die starke Divergenz
zwischen einzelhandelsrelevanter Kaufkraft und Kaufkraftabfluss besonders auffallig.

Gemeinde / Stadt Einwohner Einzelhandelsr(_alevante U_msatzkenn- Zentrglitats-
Kaufkraftkennziffer ziffer kennziffer
[Taunusstein 29.124 110,4 85,6 77,5
Bad Schwalbach 10.976 105,6 93,5 88,5
Hohenstein 6.209 104,3 27,2 26,1
Eltville (gesamt) 17.211 109,9 67,8 61,7
Schlangenbad 6.227 118,0 15,4 13,0
\Walluf 5.581 118,6 86,4 72,9

Abb. 2-12: GfK Einzelhandelskennzahlen 2009

Quellen: IHK Wiesbaden (eigene Darstellung)

2.3.3 Gewerbeflachen

Die Gemeinde Schlangenbad verfigt It. FlAchennutzungsplan (Marz 2006) tber rund 3,7 ha
Gewerbeflache, weitere rund 2,0 ha befinden sich in Planung. Davon entfallen jeweils 1 ha auf die
STIWA Automatische Produkte Fabrik GmbH in Schlangenbad und auf das Spezialreinigungs-
unternehmen in Hausen vor der Hohe. Das 0,9 ha grofRe, zusammenhangende Gewerbegebiet in
Barstadt umfasst sieben Gewerbegrundstiicke.

In Bad Schwalbach konzentrieren sich die rund
19,5 ha Gewerbeflachen (davon 7,0 ha in
Planung) an den Hauptverkehrsachsen B 54
(Aartal) und B 260 (Béaderstral3e). Im Aartal be-
findet sich einerseits die Schwalbchen-Molkerei,
aber auch zum Teil niederschwelliges Gewerbe,
wie etwa auf dem ehemaligen Bahnhofsgelande.
An der ,Baderstrafl3e” gibt es mit den Gewerbe-
gebieten ,An der Emser Straf3e” (ca. 3,8 ha) und
»Ober der Hardt" (ca. 7,0 ha in Planung) zwei
grolRere Gewerbestandorte. Dartber hinaus be-
findet sich an der Emser StralRe seit November
2006 ein Einkaufszentrum (SO-Einzelhandel) mit
Lebensmittel-Vollsortimenter, Schuhfachmarkt, Abb. 2-13: Gewerbeflachen in Schlangenbad und

Textilmarkt und Lebensmittel-Discounter. Bad Schwalbach: Bestand und Planung
Quellen: FNP Schlangenbad 2006, FNP Bad Schwalbach 2004
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234 Kommunale Finanzausstattung

Verglichen mit dem Kreis, Land und den
umliegenden Stadten und Gemeinden,
klaffen in Schlangenbad und Bad
Schwalbach die Verschuldung und die
Steuereinnahmekraft je Einwohner weit
auseinander. Den Kommunen Taunus-
stein, Hohenstein, Eltville und Walluf
sowie dem Land Hessen stehen bei ge-
ringerer Verschuldung je Einwohner in
der Regel hohere Steuereinnahmen und
Finanzausgleiche gegeniber. Bezogen
auf die drei Vergleichswerte befindet
sich der Rheingau-Taunus-Kreis jedoch
in &hnlicher schwieriger Lage wie
Schlangenbad und Bad Schwalbach.’ Abb. 2-14: Gemeindefinanzen 2008 im Vergleich

Quelle: Kreisstatistik, 2009 (eigene Darstellung)

Bei einer weiteren Betrachtung der kommunalen Finanzen fallen zwei Aspekte auf: Die Personal-
ausgaben betragen in Schlangenbad und Bad Schwalbach rund 30% des Verwaltungshaushalts.
Auf Kreis- und Landesebene sowie in den Vergleichskommunen liegt der Anteil jeweils bei ca. 20%
(Ausnahmen bilden Hohenstein mit 30% und Taunusstein mit 25%). Das Gewerbesteuerauf-
kommen liegt in Schlangenbad und Bad Schwalbach unter 100 € pro Einwohner. Diese Werte lie-
gen weit unter dem Kreis- und Landesdurchschnitt (rund 200 € im Rheingau-Taunus-Kreis und
rund 550 € im Land Hessen) und z.T. weit unter dem Gewerbesteueraufkommen der benachbarten
Stadte und Gemeinden (Taunusstein rund 200 €, Eltville rund 300 € und Walluf rund 850 €). Die
Gewerbesteuerhebesétze liegen mit jeweils 325% in Schlangenbad und Bad Schwalbach im
Kreisdurchschnitt (von 305-350%).

Die Situation ist in zweierlei Hinsicht prekar: Einerseits haben beide Standorte mit der
Kommunalisierung der Kur zuséatzliche hohe Lasten fur den Betrieb und die Unterhaltung der Kur-
einrichtungen zu schultern, andererseits steht den Kommunen nur eine relativ geringe Steuerein-
nahmekraft entgegen, da die Prasenz der Kur lange Zeit eine sehr verhaltene Gewerbe- und
Industrieansiedlung (heute als wichtige Steuereinnahmequelle der Kommune) bedingt hat.
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2.4 Kur und Tourismus

2.4.1 Situation der Kur

Die Gesundheitsreformen in den 80er

Jahren haben zu einem Strukturwandel in

der Kur gefuhrt. Wie Abb. 2-15 zeigt, ist in

Hessen sowohl die Patientenanzahl als

auch die Verweildauer pro Patient rick-

laufig, sodass innerhalb von 15 Jahren

etwa 1/3 der hessischen Kur- und Re-

habilitationskliniken schlieRen musste. Die

Ubrigen Kliniken sind nunmehr privatisiert,

spezialisiert und umstrukturiert, sodass sie

sich mittlerweile selbst tragen kénnen. In

Bad Schwalbach mussten zwei Kliniken

schlieRen, die ubrigen Kliniken im Unter- Abb. 2-15: Entwicklung der Kurakliniken in Hessen
SUChungSgebiet sind mittlerweile relativ gut Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt (eigene Darstellung)
aufgestellt.

Auch die Kommunalisierung von Kureinrichtungen (Kur- und Anwendungshauser, Kurparkanlagen
etc.) ist bundesweit zu beobachten. Jedoch sind diese in der Regel unwirtschaftlich geworden, da
immer weniger ,klassische* Kuranwendungen verordnet werden. Kommunen, die von der Kommu-
nalisierung der Kur betroffen sind, haben daher hohe Lasten zu tragen. Im Zuge der Kommunali-
sierung der Staatsbader durch das Land Hessen wurden 2004 von Schlangenbad und Bad
Schwalbach jeweils eine GmbH gegriindet, welche die Kur weiterflihren.

In Schlangenbad wurde 2004 die Staatsbad Schlangenbad GmbH, eine 100%ige Tochter der Ge-
meinde Schlangenbad, gegrindet. Der GmbH obliegt die Aufgabe touristische Leistungen und
Gesundheitsleistungen zu vermarkten, die Askulap Therme (Thermalhallenbad) und die Thermal-
quellen zu betreiben sowie die Touristeninformation verantwortlich zu fihren. Auerdem hat sie die
Betriebsfiihrung des Thermalfreibads mit Kelosauna gegen Kostenerstattung des Schlangenbader
Burgerhausbetriebes Ubernommen, bei dem das Thermalfreibad mit Sauna zugeordnet ist. Die
Pflege des Kurparks obliegt dem gemeindlichen Bauhof. Die Kosten werden im Gemeindehaushalt
abgebildet. Insgesamt entsteht fur alle genannten gemeindlichen Einrichtungen ein jahrliches De-
fizit - nach Abzug von Kurtaxe und dem ,Baderpfennig®, der im Weg des kommunalen Finanzaus-
gleichs vom Land gezahlt wird — in H6he von 300.000 bis 500.000 € je nach dem erforderlichen In-
standhaltungsaufwand. Da viele Arbeitsplatze und die Identitdt Schlangenbads wesentlich vom
Tourismus abhangen, ist die Aufrechterhaltung des Kurbetriebs ausdriicklich erwinscht.

In Bad Schwalbach wurde zusatzlich zum Eigenbetrieb ,Staatsbad Bad Schwalbach* (Betrieb Lie-
genschaften) die ,Staatsbad GmbH" (Vermarktung) gegriindet. Bis einschlie3lich 2008 wurde Bad
Schwalbach — wie auch Schlangenbad — mit Zuschiissen'® fur den Kurbetrieb durch das Land Hes-
sen unterstitzt. Da die Unterhaltung der Kurliegenschaften wirtschaftlich nicht tragfahig ist, werden
Eigenbetrieb und GmbH nach Ende der Ubergangsfinanzierung jedes Jahr ein Minus von
voraussichtlich insgesamt ca. 1,3 Mio. € ausweisen.

18 Bad Schwalbach erhielt jahrlich etwa 2,2 Mio. Euro Zuschiisse
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2.4.2 Tourismus

Regionale Besonderheiten

Der Untertaunus als Teil des Naturparks Rhein-Taunus besticht durch seine abwechslungsreiche
Landschaft mit gro3en zusammenhangenden Waldern, engen Télern und unbewaldeten Berg-
kuppen, die weite Ausblicke in die Landschaft ermdglichen. Zahlreiche Rad- und Wanderwege er-
mdglichen ganzjahrige Aktivitaten. Mit dem Limes, der auch durch Bad Schwalbach verlauft, be-
herbergt die Region eine weitere Welterbestétte. Schlangenbad und Bad Schwalbach bieten
daruber hinaus eine interessante Baderarchitektur.

Der landschaftlich und kulturell vielfaltige Rheingau-Taunus bietet seinen Gasten einen aul3er-
ordentlich hohen Kultur-, Freizeit- und Erholungswert und den Bewohnern eine hohe Lebens- bzw.
Wohnqualitat. Der Rheingau hat mit seinen zahlreichen Burgen, Kléstern und Schléssern — bspw.
das Kloster Eberbach — kulturhistorische Bedeutung. Weit bekannt ist der Rheingau durch sein
idyllisches Rheintal (Welterbe Oberes Mittelrheintal) und als Weinbaugebiet mit Weinhangen,
Weingutern und kulinarischen Spezialitaten.

Tourismusorganisation

In Schlangenbad werden die touristischen Aktivitaten einschlie3lich Vermarktung der Unterkiinfte
von der Staatsbad Schlangenbad GmbH durchgefiihrt. Im Foyer der Aeskulap Therme befinden
sich die Touristen-Information und die Verwaltung der Staatsbad Schlangenbad GmbH. Die
Staatsbad Bad Schwalbach GmbH tbernimmt in Bad Schwalbach die Vermarktung der touristi-
schen Angebote einschlieB3lich der Unterkinfte. Seit Kurzem arbeiten beide Kurorte bei der Ver-
marktung ihrer Angebote zusammen. Weitere Vermarktung erfolgt iber die Rheingau-Taunus
Kultur und Tourismus GmbH.

Gastronomie- und Beherbergungsangebot

Bezogen auf die touristischen Kennzahlen Bettenangebot, Ankiinfte, Ubernachtungen und durch-
schnittliche Aufenthaltsdauer, liegt insbesondere Bad Schwalbach, aber auch Schlangenbad, um
ein Vielfaches tber dem Kreis- und Landesdurchschnitt. In diesem Zusammenhang spielt die Kur
bzw. spielen die Kurkliniken, die in die Statistiken einflie3en, eine groRe Rolle. Der Anteil der Kur-
kliniken am Gesamtbettenangebot betragt in Bad Schwalbach 70%, in Schlangenbad ist es rd. Ya.

Anzahl der Kliniken |4* Hotel |3* Hotel |mind. Pensio |Ferien- Gesamt-
Betten (Kern- 2* Hotel |nen wohnung betten
stadt)

Schlangenbad 158 165 110 83 24 ca. 44 584
Bad Schwalbach 898 158 59 44 36 ca. 56 1251

Abb. 2-16: Bettenangebot in Schlangenbad und Bad Schwalbach (Kernstadt),

Quelle: Unterkunftsverzeichnisse 2009
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Abb. 2-17: Touristische Kennzahlen fiir Schlangenbad und Bad Schwalbach (2007)

Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt (eigene Darstellung)

Bad Schwalbach konnte die Ubernachtungszahlen im Zeitraum von 1998-2008 um rund 4%, das
entspricht ca. 12.000 Ubernachtungen pro Jahr, steigern. In der vorausgehenden Dekade (1985-
1995) lag die Quote sogar bei rund 22%. In Schlangenbad sind die Ubernachtungen in denselben
Zeitraumen jeweils zwischen 5 und 6 % zuriickgegangen. In Schlangenbad scheint sich aber ein
Wandel zu vollziehen, da in den letzten Jahren (2005-2008) die Géasteankiinfte (+20%) und Uber-
nachtungen (+75%) wieder sehr stark zugenommen haben bei einem Bettenriickgang von 30%.
Dieser Trend spiegelt sich auch in Bad Schwalbach wider. Hier sind die Gasteankiinfte zwischen
2005 und 2008 um rund 20% gestiegen bei einem Bettenriickgang von ca. 14 %."

Diese Daten lassen auf eine hdhere Auslastung bestehender Beherbergungsbetriebe und Kur-
kliniken durch Schlielung bzw. Ausdiinnung des Bettenangebotes schlie3en. Tatsachlich wurden
in Bad Schwalbach in der letzten Dekade zwei Kurkliniken und in Schlangenbad mehrere Pensio-
nen geschlossen.

Auch wenn die Ubernachtungszahlen in Schlangenbad aktuell wieder angestiegen sind, so sagen
sie wenig Uber die tatsachliche Auslastung und Qualitat der Beherbergungsbetriebe aus. Weitere
wichtige Informationen vermitteln Gesprache mit Experten und Schltisselpersonen vor Ort.

19 Statistik , Touristische Kennzahlen“ des Rheingau-Taunus-Kreises basierend auf Daten des HSL, 2008.
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Touristische Einrichtungen und kulturelle Angebote

In Schlangenbad und Bad Schwalbach gibt es jeweils ein angemessenes Kulturangebot mit
Museen und Veranstaltungen. Dariber hinaus sind beide Standorte Ausgangspunkt fur
Wanderungen und andere landschaftsbezogene Freizeitaktivitaten (z.B. Mountainbiking). Der
Premiumwanderweg Rheinsteig verlauft mitten durch den Schlangenbader Kurpark. In Bad
Schwalbach wurde ein Nordicwalking Park angelegt. Das Taunus-Wunderland im Ortsteil
Wambach zieht von Friihjahr bis Herbst insbesondere Familien an. Nicht zuletzt bieten beide
Standorte Angebote im Bereich Gesundheits- und Wellness-Tourismus.

SCHLANGENBAD

BAD SCHWALBACH

Sehenswirdigkeiten und Museen

- Béaderarchitektur

Kurpark

Parkhotel mit Kurhaussaal
Wambacher Mihle mit Mihlenmuseum

Schlossgarten, Relikt Eingangsportal des
ehem. Schlosses (OT Georgenborn)

Baderarchitektur (Kurhaus, Alleesaal, Moor-
badehaus) und andere hist. Gebaude

Kurpark

Brunnen (z.B. Wein- und Stahlbrunnen)
Elisabethentempel (Sissi-Tempel)

Limes mit Justinusfelsen (OT Adolfseck)
Heimatmuseen (Langenseifen, Hettenhain)
Kur-Stadt-Apotheken-Museum

kulturelle Angebote und Veranstaltungen

- Klassische Konzerte (Kulturkreis
Schlangenbad)

Kulturkreis Schlangenbad)
- Tanzveranstaltungen
- Kommunale Galerie
- Lesungen, Vortrage, Filmvorfihrungen
- Rheingau Musikfestival, Krautertage etc.

- Theater (Junge Biihne OT Georgenborn und

Kurkonzerte

Tanzveranstaltungen

Theater (Taunusbihne, Kurhaus)
Internationale Opernakademie
Kunstausstellungen
Kleinkunst-/Konzerte (Stadthalle)

Kino

Nordic Walking Triathlon, Weinfest, auto-
freies Aartal, Gesundheitsforum etc.

Sport- und Freizeitangebote

- Thermalfreibad mit Sauna
- Thermalhallenbad

- Freizeitpark (Taunus-Wunderland im OT
Wambach)

- Tennisplatze

- Rad-/Wandern (u.a. Rheinsteig, Muhlen-
wanderweg, Europ. Fernwanderweg)

- Ponyhof, Reiten
- Freischach

Freibad

Tennishalle und Tennisplatze
Nordicwalking Park, Mountain Bike Park
Trimm-Dich-Pfad, Kneipp-Barful3pfad

Rad-/Wandern (u.a. Aartal-Radweg, Aar-
Hohenweg, Baderstral3e)

Minigolf
Indoor-Spielplatz, Abenteuerspielplatz
Kurbahn, Aartalbahn (derzeit eingestellt)

Abb. 2-18: Touristische Angebote in Schlangenbad und Bad Schwalbach
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Rad- und Wanderwege

Der Rheingau-Taunus-Kreis verfugt Uber ein vielfaltiges Rad- und Wanderwegenetz. Im Rhein-
gaugebirge und Untertaunus ist das Gelande sehr bewegt, im Gegensatz dazu sind die Rad- und
Wanderwege entlang der Taler an Rhein und Aar weniger anspruchsvoll. Dartiber hinaus gibt es
entlang der Bundes-, Landes- und Kreisstral3en zahlreiche Radwege, die auch zum Radwandern
geeignet sind.

Durch Schlangenbad und Bad Schwalbach verlaufen einige tberdrtliche ausgeschilderte Rad-/
Wanderwege, wie z.B.:

der Aartal-Radweg (Taunusstein-Bleidenstadt — Diez) und der Aarh6hen-Wanderweg
(Taunusstein-Orlen— Diez) durch Bad Schwalbach und Adolfseck,

der Limes Radweg (Bad Honningen — Regensburg) durch Lindschied und Adolfseck,

der Europaische Fernwanderweg Nr. 3 (Atlantik — Bohmerwald), der Rheinh6henweg
(Wiesbaden - Geisenheim) und der Rheinsteig (Bonn — Wiesbaden) durch Schlangenbad,
der ,Gebick-Wanderweg* (Nierwalluf - Lorch) fiihrt durch den Oberen Kurpark in
Schlangenbad und am Ortsrand von Hausen vorbei.

Auf Gemeindeebene gibt es mehrere ausgeschilderte Rundwanderwege zwischen ein und neun
Kilometer Lange. Dariiber hinaus gibt es in Bad Schwalbach einen Mountainbike Park mit vier
Routen zwischen 17 und 42 km auf einem Gesamtstreckennetz von rund 80 km.

Abb. 2-19 Wanderwege um Schlangenbad Abb. 2-20 Mountainbike Routen in Bad Schwalbach

Quelle: Rheingau-Taunus Kreis, 2009 Quelle: Staatsbad Schlangenbad GmbH, 2009

Schlangenbad ist in einige bekannte Weitwanderwege eingebunden, auRerdem ist der Parkplatz
im Adelheidtal Ausgangspunkt fir viele Rundwanderwege. Bad Schwalbach ist mit dem Mountain-
bike Park und dem Aartal auch attraktiv fir Radwanderer und Mountainbiker. Die Erschliel3ung
Schlangenbads und Bad Schwalbachs durch Fernwege (Rad- und Wanderwege) bietet weiteres
Potenzial, um zusatzliche Touristen zu gewinnen.

Auffallig ist, dass es zwar viele Rundwanderwege, aber kaum ortsiibergreifende Wanderwege gibt.
Hier besteht weiterer Handlungsbedarf. Insbesondere im Hinblick auf eine verstarkte Kooperation
zwischen Schlangenbad und Bad Schwalbach im Tourismus, ware ein Wanderweg bzw. Rad-
wanderweg zwischen Schlangenbad und Bad Schwalbach von grof3er Bedeutung.
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2.5 Versorgung und soziale Infrastruktur

Im interkommunalen Wettbewerb um Einwohner und Gewerbeansiedlungen gewinnen die weichen
Standortfaktoren an Bedeutung. Dazu zahlt neben einem attraktiven Versorgungsangebot mit
Gutern und Dienstleistungen des taglichen und mittelfristigen Bedarfs auch ein gut ausgestattetes
Bildungs-, Betreuungs- und Gesundheitswesen. Vor dem Hintergrund des demografischen
Wandels stellt deren Erhaltung eine besondere Herausforderung dar.

251 Bildungs- und Betreuungseinrichtungen

Im Untersuchungsgebiet gibt es zwei Grundschulen, die Askulapschule in Schlangenbad OT
Barstadt und die Wiedbachschule in Bad Schwalbach. Bad Schwalbach ist auRerdem Standort
einer kooperativen Gesamtschule mit gymnasialer Oberstufe und einer Sonderschule. Die
Schlangenbader Schilerinnen und Schiler besuchen weiterfiihrend das Schulzentrum Eltville oder
die Gesamtschule in Bad Schwalbach. Die Berufsschule befindet sich in Taunusstein. Ein College
fur Osteopathie ist in Schlangenbad angesiedelt.

Kleinkindbetreuung wird in Schlangenbad von drei stadtischen Kindergarten (in Barstadt,
Georgenborn und Hausen v.d.H.) mit einer Gesamtkapazitat von 224 Platzen fur Kinder ab 2
Jahren angeboten. In Bad Schwalbach gibt es 5 Kindergarten (4 in der Kernstadt und einer in
Hettenhain) mit einer Gesamtkapazitat von rund 350 Platzen, ein Teil davon sind Tagesplatze. Ein
Kindergarten bietet auch Platze fur 2-Jahrige an. Daruber hinaus gibt es einen 1-gruppigen Natur-
kindergarten.

Ein Betreuungsangebot fur 0-2 jahrige Kinder gibt es derzeit nicht, muss aber in den kommenden
Jahren umgesetzt werden, da ab 2013 ein Betreuungsanspruch fir Kinder ab einem Jahr besteht.
Aufgrund des prognostizierten Riickgangs der bis 5-Jahrigen, wird die Umstrukturierung des Be-
treuungsangebotes voraussichtlich ohne Kapazitatserweiterung méglich sein, zumal in der Regel
nur fur einen Teil unter 3-Jahrigen Betreuungsanspruch eingefordert wird.

Auszug

. 2006 |2010 |2015 |2020 |2025
Bevolkerungsprognose

0-2 Jahrige | 158 | 129 | 123 | 121 | 118
Schlangenbad

3-5 Jahrige | 158 | 159 | 138 | 136 | 134
Bad 0-2 Jahrige | 281 | 259 | 251 | 250 | 243
Schwalbach 3-5 Jahrige | 305 | 286 | 259 | 256 | 253

Abb. 2-21: Bevdlkerungsprojektion 2006-2025
Quelle: Bertelmann-Stiftung, 2009.

Den Wohnstandort wahlen junge Familien, insbesondere gut ausgebildete Frauen, auch nach der
Qualitat des lokalen Kinderbetreuungs- und Bildungsangebotes. Von daher sollten beide Standorte
nicht nur das durch das Land Hessen vorgegebene, sondern ein nachfrage- und qualitats-
orientiertes Betreuungsangebot aufbauen. Dies sollte auch die Bediirfnisse der heute sehr
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differenzierten Familien- und Arbeitsstrukturen bertcksichtigen (Alleinerziehende, Schichtarbeit
etc.).

2.5.2 Soziale und kommunale Einrichtungen

Die Stadt- bzw. Gemeindeverwaltungen liegen zentral in den Kernorten. Dort kénnen alle
stadtischen Angelegenheiten (Einwohnermeldeamt etc.) erledigt werden. Im Heimbachtal in Bad
Schwalbach befindet sich die Kreisverwaltung flr Gberértliche Verwaltungsangelegenheiten (Kfz-
Zulassungen etc.). Die zustandige Agentur fur Arbeit ist Wiesbaden mit einer Zweigstelle in
Rudesheim.

Im Untersuchungsgebiet verfligt jeder Stadt- und Ortsteil tber ein Birgerhaus. In Bad Schwalbach
gibt es die Stadthalle, in Schlangenbad hat die historische Caféhalle Birgerhausfunktion. Alle Ein-
richtungen befinden sich in kommunaler Tragerschaft und ibernehmen eine wichtige soziale Funk-
tion flr die BUrger und Vereine vor Ort.

In allen Ortsteilen gibt es fur Jung und Alt unterschiedliche Vereine. Bemerkenswert sind dabei die
insgesamt 15 freiwilligen Feuerwehren, die in der Regel jeweils Uber ein Geratehaus mit zwei
Fahrzeugen einschlie3lich Ausristung und Raumlichkeiten u.a. fir Schulungen verfiigen. Die
Feuerwehrvereine, deren technische Ausstattung fir die Kommunen zunehmend eine gréRere
Herausforderung bedeutet, leisten neben dem Brandschutz ein hohes Mal3 an Sozialarbeit (z.B.
Jugendfeuerwehr) und damit eine wichtige soziale und integrative Funktion in den Ortsteilen.

Abb. 2-22: Burgerhauser Abb. 2-23: Feuerwehrhauser

Daruber hinaus leisten auch die zahlreichen Sportvereine wichtige Jugendarbeit. Sportplatze gibt
es in Bad Schwalbach, Hettenhain, Langenseifen, Lindschied, Fischbach, Georgenborn, Barstadt,
Hausen v.d.H. und Niedergladbach. In diesem Zusammenhang sollte auch das Jugendzentrum
und die Skaterbahn in Bad Schwalbach erwéhnt werden.

Die Volkshochschule Rheingau-Taunus, die ein umfangreiches Angebot im Bereich Bildung,
Familie, Senioren, Kultur und Gesundheit bereitstellt, hat ihren Wirkungsschwerpunkt in Taunus-
stein und Ildstein. Im Untersuchungsraum gibt es nur sehr wenige Angebote in diesem Bereich.

In Bad Schwalbach gibt es insgesamt vier stationdre Senioreneinrichtungen, davon befindet sich
eine im Ortsteil Langenseifen. Die Residenz ,Am Kurpark® ist die einzige stationdre Seniorenein-

46



2 Bestandsanalyse Versorgung und soziale Infrastruktur

richtung in Schlangenbad. Diese Einrichtung schliel3t jedoch Senioren mit hdchster Pflegestufe
sowie Demenzkranke aus. Ambulante Pflegedienste gibt es in Bad Schwalbach.

Zusammenfassend fallt auf, dass im Bereich Bildung und Seniorenpflege eine Unterversorgung im
Untersuchungsgebiet besteht. Die Versorgung mit Regelschulen ist ausreichend und kompakt,
jedoch gibt es kaum Angebote im Bereich Berufsausbildung (Standort Taunusstein) sowie Weiter-
bzw. Erwachsenenbildung (fehlendes VHS-Angebot). Das Thema Bildung gewinnt in unserer
heutigen Gesellschaft jedoch in allen Altersgruppen (z.B. Englischunterricht fur Vorschulkinder,
Computerkurse fir Senioren etc.) zunehmend an Bedeutung. Vor dem Hintergrund des demo-
grafischen Wandels — in den néachsten 20 Jahren wird sich die Zahl der Gber 80-Jahrigen ver-
doppeln — werden zukinftig mehr Einrichtungen und Dienstleistungen fiir Senioren bengtigt. Die
seniorenbezogenen Einrichtungen sind an beiden Standorten, insbesondere in Schlangenbad,
auszubauen.

2.5.3 Versorgung

Als einziges Mittelzentrum im Untersuchungsgebiet Ubernimmt Bad Schwalbach die weitgehende
Versorgung mit Gutern und Dienstleistungen des taglichen und mittelfristigen Bedarfs (Lebens-
mittel, Bekleidung, Schuhe, Haushaltswaren, Schreibwaren, Bilicher & Zeitschriften, Blumen,
Friseur etc.). Die Versorgungseinrichtungen verteilen sich dabei auf zwei Zentren: die Innenstadt
(BrunnenstralRe/AdolfstralRe) und das Einkaufszentrum an der Emser Stral3e.

In Schlangenbad und in den Orts- bzw. Stadtteilen Georgenborn, Wambach, Langenseifen und
Hettenhain ist die Grundversorgung Uber kleinere, ansassige Lebensmittelmérkte gesichert.
Vereinzelt sind erganzende Angebote wie Backer, Geldinstitut, Blumen oder Friseur vorhanden. In
Schlangenbad gibt es zuséatzlich noch ein Gber die Grundversorgung hinaus gehendes Einzel-
handels- und Dienstleistungsangebot (Bekleidung, Computer, Kosmetik etc.). Dennoch wird es
aufgrund des Strukturwandels im Einzelhandel auch fur das Kleinzentrum Schlangenbad zu-
nehmend schwieriger, die Versorgungsfunktion aufrecht zu halten.

Abb. 2-24: Grundschule in Barstadt Abb. 2-25: Nahversorger in Langenseifen
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In Schlangenbad gibt es im Kernort 3 Allgemeinmediziner, 2 Facharzte, einen Zahnarzt und eine
Apotheke. In Hausen v.d.H praktiziert ein weiterer Facharzt und in Georgenborn ein weiterer
Zahnarzt. In Bad Schwalbach wird die medizinische Versorgung durch 11 Allgemeinmediziner,

12 Facharzte, 6 Zahnarzte und 3 Apotheken in der Kernstadt sichergestellt. Dartiber hinaus ist Bad
Schwalbach Standort des Kreiskrankenhauses. Die hausarztliche Versorgungsquote liegt in Bad
Schwalbach etwa bei einem Allgemeinmediziner je 1.000 Einwohner, in Schlangenbad liegt die
Quote etwa bei 1 zu 2.000 EW. Die Bedarfsplanungs-Richtlinie (2007) des Gemeinsamen
Bundesausschusses geht von einem Hausarzt je 1.659 Einwohner aus.”® Auch wenn die
medizinische Grund- und Facharztversorgung in Bad Schwalbach bezogen auf die Einwohnerzahl
doppelt so hoch ist wie in Schlangenbad, so ist die medizinische Grundversorgung im Unter-
suchungsgebiet gesichert.

In Bad Schwalbach Gbernimmt die Kernstadt die gesamte Versorgung der Stadtteile mit Ausnahme
kleinerer LAden und Dienstleistungen sowie einem Seniorenheim und einem Kindergarten in
Langenseifen bzw. Hettenhain. In Schlangenbad ist das Versorgungsangebot eher dezentral
strukturiert, auch die groReren Ortsteile Georgenborn, Wambach, Barstadt und Hausen v.d.H. ver-
flgen Uber eine relativ gute Versorgungsinfrastruktur. Auffallig ist jedoch, dass in Barstadt (rund
1.500 EW) kein adaquates Nahversorgungsangebot besteht, wohingegen Langenseifen als dritt-
kleinster Stadtteil Bad Schwalbachs tber eine vergleichsweise gute Infrastruktur (Lebensmittel,
Sportplatz, Seniorenheim) verfiigt.

Die Sozial- und Versorgungsinfrastruktur konzentriert sich rdumlich an der Verdichtungsachse im
ostlichen Untersuchungsgebiet, der diinn besiedelte siid-westliche Raum ist weniger gut versorgt.

Vor dem Hintergrund des demografischen Wandels, d.h. einer zunehmend weniger mobilen Ge-
sellschaft, aber auch zur Attraktivierung der Wohnumfeldbedingungen fiir junge Familien sind
Ldsungsstrategien zu entwickeln, wie dem Versorgungsdefizit in kleineren Orts- und Stadtteilen
entgegengewirkt werden kann.

20 vgl. Gemeinsamer Bundesausschuss (G-BA): Bedarfsplanungs-Richtlinie 2007, S. 18
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2.6 Mobilitat und Verkehr

2.6.1 Motorisierter Verkehr

Schlangenbad und Bad Schwalbach haben keinen direkten Autobahnanschluss. Die Standorte
sind Uber die B 260 (Baderstrafl3e) und die B 54 (Limburg - Wiesbaden) an die arbeitsplatz-
intensiven Oberzentren der europaischen Metropolregion Rhein-Main sowie an den internationalen
Flughafen Frankfurt/Main angeschlossen. Von Bad Schwalbach aus sind es ca. 20 min. bis nach
Wiesbaden, 30 min. bis zum Flughafen und nach Mainz und 45 min. bis in die Frankfurter Innen-
stadt. Die B 275 verbindet als innerstadtische BundesstralRe die Baderstral3e und B 54 (Aartal)
sowie Bad Schwalbach mit der A3 und Idstein. Weitere Landes- bzw. KreisstraB3en verknipfen die
Ortsteile mit den Kernorten bzw. untereinander.

Abb. 2-26: Uberdrtliche ErschlieRung des Untersuchungsgebietes
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Die Landes- und Kreisstral3en, an denen sich die meisten Ortsteile befinden, sind weniger stark
befahren und stellen als Ortsdurchfahrt in der Regel kein gréReres Konfliktpotenzial dar.
Schlangenbad, Bad Schwalbach, Adolfseck und Wambach liegen an den starker befahrenen
BundesstralRen. Der Siedlungsbereich von Adolfseck liegt topografisch bedingt oberhalb der
BundesstralRe und Schlangenbad verfiigt seit einigen Jahren tiber eine Umgehungsstral3e, sodass
an beiden Standorten das Konfliktpotenzial zwischen Wohnen und Verkehr relativ gering ist. Der
Ortskern von Wambach und die Bad Schwalbacher Innenstadt (AdolfstralRe) sind durch den Ver-
kehr der Bundesstral3e hingegen stark belastet. In Wambach ist eine Umgehungsstral3e im Zuge
der B 260 jedoch bereits in Planung. Auch in Bad Schwalbach wurde eine Umgehungsstral3e
bereits politisch diskutiert. Nach Empfehlungen des aktuellen Verkehrsentwicklungsplans erscheint
eine Konfliktentscharfung aufgrund des hohen Anteils an innerstadtischem Ziel- und Quellverkehr
auf der Adolfstral3e jedoch Uber stadtebauliche Malinahmen, umfeldvertragliche Verkehrs-
abwicklung und Verkehrsreduzierung wirksamer.

Da zukunftig mit einer weiteren Zunahme der Motorisierung zu rechnen ist, werden sich die
Konflikte zwischen Siedlungsbereichen und Verkehr voraussichtlich weiter verschérfen. Die
jungste 2009er Ausgabe der renommierten Shell-Pkw-Szenarien geht von einer Zunahme des
Motorisierungsgrades von bundesweit rund 570 Pkw pro 1.000 EW auf rund 630 Pkw pro 1.000
EW im Jahr 2030 und von einer Zunahme der von heute rund 588 Mrd. auf rund 595 Mrd. Fahr-
zeugkilometer in 2020 aus. Hinzu kommt, dass Schlangenbad und Bad Schwalbach bzw. der
Rheingau-Taunus-Kreis hohe gemeinde bzw. kreisibergreifende Pendlerverflechtungen besitzen
(siehe Abb. 2-27). Daher wird empfohlen, die Konfliktentscharfung zwischen Verkehr und
Siedlungsbereich in Bad Schwalbach im Rahmen des Stadtumbaus anzugehen.

Gemeinde / Auspendleranteil der SV- Einpendleranteil der SV-
Stadt Einpendler |Auspendler Beschaftigten am Wohnort | Beschéftigten am Arbeitsort
Bad Schwalbach 2.229 2.654 75,5 721
Schlangenbad 501 1.671 88,8 70,5

RTK 25.035 49.888 81,4 68,7

Abb. 2-27: Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte Pendler Giber die Gemeinde bzw. Kreisgrenzen

Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt, 2009 (eigene Darstellung)

2.6.2 OPNV und Schienennetz

Das Untersuchungsgebiet ist nicht an das Schienennetz angeschlossen. Der nachstgelegene
Fernbahnhof mit Anbindung an das ICE-Netz sowie an das Regionalbahnnetz ist Wiesbaden.
Weitere Regionalbahnhofe befinden sich in Idstein (Richtung Limburg) und Eltville (rechts-
rheinische Schienenstrecke Wiesbaden-Koblenz).

Die Aartalbahn von Limburg/Diez Uber Bad Schwalbach nach Wiesbaden/Mainz wurde 2000 ganz-
lich stillgelegt. In den 1980er Jahren war bereits der Abschnitt zwischen Wiesbaden tiber Bad
Schwalbach nach Aarbergen/Kettenbach stillgelegt worden. Zwischen Wiesbaden-Dotzheim und
Taunusstein-Hahn verkehrt die Aartalbahn mittlerweile am Wochenende als Museumsbahn. Die
Teilstrecke nach Bad Schwalbach ist derzeit aus technischen Grinden nicht befahrbar. Der Rhein-
gau-Taunus-Kreis verfolgt seit LAngerem die Reaktivierung der Aartalbahn fir den SPNV.
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Fur den Rheingau-Taunus-Kreis tbernimmt die Rheingau-Taunus-Verkehrsgesellschaft mbH die
Organisation und den Betrieb des Schienenpersonennah- und offentlichen Busverkehrs. Ver-
knupfungen bestehen mit dem Rhein-Main-Verkehrsverbund (RMV) und zum Stadtverkehr Wies-
baden. Schlangenbad und Bad Schwalbach sowie alle Stadt- und Ortsteile sind in das Regional-
busliniennetz eingebunden. Schlangenbad und Bad Schwalbach sind neben weiteren Zentralen
Orten im Rheingau-Taunus wichtige Umsteigeknotenpunkte (,Rendezvous“-Punkte) und daher
enger eingetaktet als ihre Orts- bzw. Stadtteile.

Das Untersuchungsgebiet wird durch 15 Buslinien erschlossen, darunter 4 Buslinien zum Ober-
zentrum Wiesbaden, 9 gemeindetiibergreifende Buslinien und 5 Buslinien ausschlief3lich zu inner-
gemeindlichen ErschlieBung. Eine Freizeitlinie erschliel3t an Wochenenden und Feiertagen das
Taunus-Wunderland und das Wispertal zusétzlich:

173: Espenschied - Niedergladbach - Schlangenbad - Martinsthal — Eltville

178: Niedergladbach - Wambach — Schlangenbad

200 RegioLinie: Nastatten - Holzhausen (Haide) - Kemel - Wiesbaden

201: Algenroth - Kemel - Bad Schwalbach

202: Nastatten - Nauroth - Kemel - Bad Schwalbach

203: Nastéatten - Katzenelnbogen - Bad Schwalbach — Wiesbaden

206: Hettenhain - Adolfseck - Lindschied - Bad Schwalbach

207: Adolfseck - Lindschied - Bad Schwalbach

210 Freizeitlinie WisperstraRe: Hahn - Taunus-Wunderland - Bad Schwalbach -
Lorch

211: Espenschied - Wambach / Seitzenhahn - Bad Schwalbach

212: Bad Schwalbach - Fischbach - Langenseifen

213: Bad Schwalbach - Ramschied - Fischbach — Langenseifen

274: Bad Schwalbach - Bleidenstadt - Hahn - Wiesbaden

275: Holzhausen (Haide) - Kemel - Bad Schwalbach - Schlangenbad - Wiesbaden
284: Bad Schwalbach - Riickershausen - Hahnstatten - Diez - Limburg an der Lahn

Im Untersuchungsgebiet variiert die Bedienungshaufigkeit stark. Die Kernbereiche und Orts- bzw.
Stadtteile werden je nach Zentralitat, GroRe, Tageszeit und Lage an den Verkehrsachsen ent-
sprechend bedient. So gibt es beispielsweise in Niedergladbach 8 Fahrtenpaare am Sonntag und
in Bad Schwalbach werktags tGiber 100 Fahrtenpaare. In den Schwachverkehrszeiten, d.h. an
Wochenenden, an Feiertagen und im taglichen Spéatverkehr, erfolgt teilweise eine nachfrage-
orientierte ErschlieRung durch Rufbusse.

Nach Sichtung der Fahrplane konnte festgestellt werden, dass die OPNV-Grundversorgung im
Untersuchungsgebiet weitgehend gesichert ist. Das Fahrtenangebot liegt an den meisten Einzel-
standorten tber den empfohlenen Standards des VDV (Verband Deutscher Verkehrsunternehmen)
und des Landes Hessen (siehe Abb. 2-28). Die nachfolgenden Plane (PLAN 1/05 - PLAN 1/07)
zeigen das OPNV-Angebot im Untersuchungsraum.
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Abb. 2-28: Empfohlenes Fahrangebot (Fahrtenfolge in Minuten)

Quelle: VDV-Empfehlungen zur Verkehrserschlieung und zum Verkehrsangebot, 1996

Weitere Qualitatskriterien fir den OPNV definieren sich auRerdem (iber die Erreichbarkeit der
Haltestellen oder Gber Barrierefreiheit. Vor dem Hintergrund des demografischen Wandels werden
die beiden genannten Kriterien an Bedeutung gewinnen. Bei der zukinftigen Ausgestaltung des
OPNV ist daher neben dem barrierefreien Zugang zu den Fahrzeugen u.a. zu beriicksichtigen,
dass keine weiten Wege zu den Haltestellen zuriickgelegt werden missen oder dass an den
Haltestellen Sitzmdglichkeiten vorhanden sind. Auch eine Taktfrequenz von 120 Minuten ist eher
ungunstig, da dies u.U. mit sehr langen Wartezeiten verbunden ist, was insbesondere fir viele
altere Menschen nicht zumutbar ist. Mit dem demografischen Wandel werden sich voraussichtlich
auch die Anforderungen an den OPNV &andern.

2.6.3 Rad- und FulRwegeverbindungen

Erganzend zu den bereits in Kapitel 2.4 (Kur und Tourismus) erlauterten Ubergeordneten Rad- und
FuRwegeverbindungen ist anzumerken, dass der Rheingau-Taunus zwar Uber ein Uberdrtliches
Radwegenetz verfiigt, dieses sich aber aufgrund der bewegten Topografie meist nur fir sportlich
ambitionierte Radfahrer als alltagstauglich erweist. Insgesamt gibt es im Rheingau-Taunus-Kreis
rund 70 Kilometer Radwege entlang von Bundes-, Landes- und Kreisstral3en. Aktuell wird ein Geh-
und Radweg zwischen Schlangenbad und Wambach entlang der B 260 angelegt.
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Im voranstehenden Kapitel wurden Uberwiegend gesamtgebietsbezogene Strukturdaten aus-
gewertet. Es stellt dar, wie sich das Untersuchungsgebiet insgesamt bzw. die Kommunen Schlan-
genbad und Bad Schwalbach in unterschiedlichen Handlungsfelder in der Region oder in Hessen
positionieren und welche Entwicklungsperspektiven daraus abgeleitet werden kénnen. Dabei
wurden bereits einige Defizite und Schwachen aber auch Starken und Potenziale heraus-
gearbeitet.

Um jedoch einen Uberblick tiber die Auswirkungen des Strukturwandels, insbesondere die bereits
stadtebaulich sichtbaren, zu bekommen, ist eine Betrachtung der Einzelstandorte Schlangenbad
und Bad Schwalbach mit ihren Orts- bzw. Stadtteilen notwendig. Da der Strukturwandel in der Kur
hautsachlich die Kernorte betrifft, sollen diese Untersuchungsschwerpunkte sein. Die stadtebau-
liche Bestandssituation wird in den Kerngebieten deshalb ausfiihrlicher betrachtet. AnschlieRend
werden die Erkenntnisse unter Einbeziehung der Ergebnisse aus der gesamtgebietsbezogenen
Bestandsanalyse (siehe Kapitel 2) jeweils in Starken-/Schwéachen-Diagrammen zusammengefasst.

Die Starken-/Schwachen-Diagramme beruhen grofdtenteils auf bereits geleistete Vorarbeiten und
sind hier durch neue Erkenntnisse aus den Untersuchungen (z.B. Expertengesprache) oder
zwischenzeitlich veranderten Sachverhalten modifiziert und auf stadtumbaurelevante Themen er-
génzt bzw. reduziert. In Schlangenbad arbeiteten die Blrger 2007 im Rahmen eines Birgerforums
die Starken und Schwéchen ihrer Gemeinde aus.” Fiir Bad Schwalbach enthélt das so genannte
,Reppel-Gutachten*** Aussagen zu Starken und Schwachen im Bereich Kur und Tourismus. Die
Starken-/Schwachen-Diagramme beziehen sich jeweils auf die Kerngebiete.

Die Ergebnisse aus der Betrachtung der Stadt- bzw. Ortsteile sind zusammenfassend in Form von
Steckbriefen im Anhangband dargestellit.

21 vgl. Buro fir Stadt- und Regionalmarketing in Zusammenarbeit mit der Gemeinde Schlangenbad: Leitbildentwicklung zur Vor-

bereitung eines stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes, 2008.
Reppel + Partner Beratungsgesellschaft mbH: Situations- und Problemgewichtungsanalyse, 2005.
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3.1 Schlangenbad

3.1.1 Stadtbaugeschichte und Denkmalschutz

Nach Entdeckung der Thermalquellen, die an den Stdhédngen des Barstadter Kopfes entspringen,
entstehen im 17. Jahrhundert erste Kureinrichtungen im unbesiedelten Muhltal. Kur und Siedlung
entwickeln sich rasch (Kur- und Gasthauser, Gartenanlagen, Hainbuchen Alleen zum Promenieren
etc.) und bereits im 18. Jahrhundert hat sich der nach der 6rtlich vorkommenden Askulapnatter
benannte Kurort zum feudalen Luxusbad etabliert. Der Hochadel und die reiche Blrgerschaft
residieren im Sommer bevorzugt in Schlangenbad. Nach einem kurzen Einbruch erlebt die Kur ab
Mitte des 19. Jahrhunderts durch gezielte Férderung der Nassauischen Regierung eine weitere
Blute. Herrschaftliche Kurhduser werden wiederhergestellt, zahlreiche Hotels, Pensionen und Ge-
schéfte entstehen neu. Anfang des 20. Jahrhunderts wird das Kurhaus mit den Kolonnaden er-
richtet und ein neuer Kurgarten angelegt, etwas spéter wird das Thermalfreibad gebaut. Mitte des
20. Jahrhunderts wurde das Staatsbad gegrindet, welches bis zur Kommunalisierung 2004 durch
das Land Hessen betrieben wurde.

Einige der historischen Kureinrichtungen sind in vergangener Zeit niedergelegt worden, um Platz
fur neue Entwicklungen zu schaffen. Das Kurhaus mit den Kurkolonnaden, die Kurparkanlage
sowie die historischen Gebaudeensemble an der Muhlstral3e und an der Rheingauer Straf3e sind
jeweils als Gesamtanlagen bis heute erhalten und unter Denkmalschutz gestellt. Dariber hinaus
gibt es rund 30 Einzeldenkmaler.

Abb. 3-1: Denkmaltopografie Schlangenbad

(Quelle: Landesamt fur Denkmalpflege Hessen: Kulturdenkmaler in Hessen. Rheingau-Taunus Kreis I, 2003)
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3.1.2 Kur und Tourismus

Zu den Kureinrichtungen gehoren (siehe auch PLAN 1/5 Kur & Tourismus Schlangenbad):

Das Thermalfreibad mit Kelo-Sauna,

die Aeskulap Therme (Thermalhallenbad),

die Thermalquellen,

der Kurpark mit Gartnereigeléande,

das Parkhotel (ehem. Kurhaus) mit Kurkolonnaden (beides privatisiert) und
die Kurkliniken (privatisiert).

Thermalfreibad und Kelo-Sauna

Das ca. 80 Jahre alte Thermalfreibad befindet sich am Waldrand und wird mit warmen Thermal-
wasser, welches jeden Tag frisch den ,Berg“ hoch gepumpt wird, betrieben. Abends wird das
Becken uber Kaskaden in den ,Warmen Bach*, der durch den Kurpark flie3t, entleert. Der Baum-
bestand am Thermalfreibad ist sehr hoch und dicht, sodass das Schwimmbecken und der Frei-
bereich ab Mittag verschattet sind. Seit 2005 gibt es im Freibereich eine Sauna-Anlage. Im Keller
neben der Sauna wurde ein Wellness-Bereich, die sog. ,Wohlfiihloase" eingerichtet. Dort werden
durch einen Physiotherapeuten unterschiedliche Wellness-Angebote, wie z.B. Massagen, an-
geboten. Das Umkleide- und Duschgebaude am Thermalfreibad ist modernisierungsbediirftig.

Aeskulap Therme

Die Aeskulap Therme wurde 1970 erbaut, 1990 technikerneuert und 2005 renoviert. Das Thermal-
hallenbad und seine Zusatzangebote (z.B. Sauerstoffkabinen, Bistro) werden gut angenommen.
Die raumliche Kapazitat ist jedoch stark begrenzt, sodass eine Erweiterung des bestehenden An-
gebotes nur eingeschrankt moglich ist. Die AulRenwande und das Dach der Aeskulap Therme wur-
den in jingster Zeit warmegedammt und entsprechen dem heutigen Stand der Technik. Die
Glasfront wurde 2009 aus Mitteln des Konjunkturprogramms erneuert bzw. energetisch saniert.

Abb. 3-2: Thermalfreibad Schlangenbad Abb. 3-3: Aeskulap-Therme Schlangenbad

64



3 Bewertung der Einzelstandorte Schlangenbad

Thermalquellen

Schlangenbad verflugt Gber 9 Quellen, funf davon treten im Innenhof des Parkhotels an die Ober-
flache. Aus hygienischen Griinden kénnen die Quellen nicht 6ffentlich zuganglich gemacht werden.
Das Wasser ist derzeit im Ortsbild nur an 2 Trinkbrunnen prasent. Im Zuge des Stadtumbaus wird
empfohlen, eine starkere stadtebauliche Integration des Wassers herbeizufihren.

Kurpark mit Gartnereigelande

Der Kurpark gliedert sich in einen oberen und unteren Teil. Zwischen beiden Abschnitten befinden
sich der Kurgarten, die Kurkolonnaden, das Parkhotel sowie die beiden Zasuren Omsstral3e und
Rheingauer StralRe. Eine Verbindung/Verknipfung zwischen dem Oberen und Unteren Kurpark
fehlt. Der Untere Kurpark weist erhebliche funktionale und gestalterische Schwéachen auf: Es
fehlen wichtige Wegeverbindungen z. B. zur Aeskulap Therme oder zum Busbahnhof. Bezlige zu
Randnutzungen (Geschaftszone Muihlstral3e, Gastronomie, Kurkolonnaden etc.) sind beiderseits
nicht erkennbar. Der Warme Bach fliel3t abschnittsweise unterirdisch, dort wo er freigelegt ist, ist er
jedoch weder wahrnehm- noch erlebbar. Dartiber hinaus wird von einigen Schliisselpersonen eine
fehlende barrierefreie Nutzung kritisiert. Auch im Oberen Kurpark, der in die Landschaft Ubergeht,
sind einige Defizite erkennbar. Der Grof3parkplatz im Adelheidtal (Ausgangspunkt fiir
Wanderungen) und der Parkplatz des Parkhotels sind ungestaltet. Die drei Alleen (Nassauer-,
Hessen- und Kuss-Allee) enden ohne Bezugspunkt, ein Auftakt/Entree fehlt. Dartuber hinaus
mangelt es an der Pflege der Alleen, insbesondere die Hessen-Allee wirkt unattraktiv. Der Teich ist
kaum integriert und ebenfalls unattraktiv. Fir den gesamten Kurpark ist bereits ein Entwicklungs-
konzept ausgearbeitet worden. Dieses kann nach Auskunft des Denkmalschutzes als Grundlage
fur die Umgestaltung des Kurparks herangezogen werden.

Das Gartnereigelande liegt seit Langerem brach. Das Gartnereigebaude ist stark sanierungs-
beddurftig, die Gewéachshéauser sind einsturzgefahrdet. Von vielen Bewohnern wird das Gelande
jedoch aufgrund seiner topografischen Lage (einziger sonniger Stidhang) als einer der schénsten
Orte in Schlangenbad empfunden. Ein Nutzungskonzept fir das Gartnereigelande wird empfohlen.

Abb. 3-4: Warmer Bach im Oberen Kurpark Abb. 3-5: Nassauer-Allee im Oberen Kurpark
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Kurhaus (Parkhotel) und Kurkolonnaden

Das Parkhotel (ehem. Kurhaus/-hotel) und die Kurkolonnaden gehdrten ebenfalls zu den Liegen-
schaften des Staatsbades und wurden im Zuge der Kommunalisierung der Staatsbader nicht der
Kommune Ubertragen, sondern durch das Land Hessen an einen privaten Investor verauf3ert.

Der Platz vor den Kolonnaden wird gelegentlich fir Veranstaltungen genutzt (z. B. Kréautertage,
Tanzveranstaltungen, Freiluftkino, Weihnachtsmarkt etc.) und gilt als kulturelles Zentrum der Kur.
Mittlerweile befinden sich die Kurkolonnaden in einem desolaten Zustand. Nach Auskunft des
Eigentiimers wird noch in diesem Jahr ein mit der Denkmalbehérde abgestimmtes Konzept fir die
Sanierung und Nutzung der Kolonnaden erarbeitet. Den Mietern der Gewerberaume in den
Kolonnaden (kleine Laden, sowie ein lang etabliertes Café mit Auf3entanzflache) wurde zwecks
Sanierung bereits geklndigt. Das Café wird vom Parkhotel weitergeftihrt.

Kurkliniken und medizinische Angebote

Die beiden ansassigen Kliniken (Rheumazentrum Schlangenbad seit 1974 und Klinik Il mit
psychosomatischem Schwerpunkt) wurden 2005 renoviert und sind hochmodern ausgestattet.
Eine langfristige Nutzung der gut ausgelasteten Kliniken wird seitens des Betreibers (Pitzer
Kliniken) angestrebt. Die kleinere Klinik Il hat 25 Betten sowie 15 Tagesplatze. Das Rheuma-
zentrum verfugt Uber 133 Zimmer. Eine bisher ungenutzte Etage in Klinik 1l wurde in diesem Jahr
ausgebaut. Noch offen ist, ob die oberste Etage des Rheumazentrums (derzeit ungenutzt) eben-
falls ausgebaut werden soll.

Eine besondere Einrichtung im Gesundheitsbereich ist das College Sutherland (Alleinstellungs-
merkmal). Das College Sutherland ist das erste européische College fur Osteopathie. In der an-
grenzenden und neu sanierten Villa Jung befindet sich sowohl die Ausbildung der angehenden
Osteopathen als auch eine hausinterne Praxis fir Osteopathie. Darliber hinaus gibt es in
Schlangenbad mehrere Einrichtungen/Praxen mit unterschiedlichen physiotherapeutischen An-
geboten und ausgewahlte Wellness- und SPA-Angebote im Thermalfreibad, im Parkhotel und im
Schlangenbader Hof. Ein umfassend abgestimmtes und raumlich gebiindeltes Wellness-Angebot
gibt es in Schlangenbad nicht.

Abb. 3-6: Kurkolonnaden Schlangenbad Abb. 3-7: Rheumaklinik Schlangenbad
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Gastgewerbe

Das mit knapp 90 Zimmern ausgestattete historische Parkhotel von 1912 wurde vor etwa zwei
Jahren von einer Kdlner Hotelkette tibernommen. Im Erdgeschoss des Hotels gibt es Seminar- und
Tagungsraume, im Untergeschoss einen Wellness-Bereich. Das Hotel hat offenbar strukturelle
Probleme (derzeit ohne Hoteldirektor, Riickgang der Ubernachtungszahlen) und strebt eine Er-
weiterung auf mind. 120 Zimmer an. Wie diese Erweiterung aussehen soll, ist noch unklar. Auch
eine hohere Auslastung der Seminar- und Veranstaltungsraume wird seitens des Hotels an-
gestrebt. Derzeit werden die RAume zusatzlich zu Tagungen und Seminaren von der Staatsbad
Schlangenbad GmbH fir kulturelle Veranstaltungen, wie bspw. Konzerte oder Kino genutzt. Um
zusatzlich zum Tagungsgeschaft Privatkurgéste zu binden, soll im Rahmen der Kolonnaden-
sanierung ein medizinisches Kurangebot fir Privatpatienten umgesetzt werden.

Die Seniorenresidenz mit Hotel wurde vor 10 Jahren neu gebaut und der Schlangenbader Hof (mit
kleinem Wellness-Bereich) wurde neu renoviert. Beide Betriebe haben moderne Marketing- und
Managementstrukturen, auch mit Orientierung zum Rheingau bzw. Rhein-Main, und sind nach
Auskunft der Leitungen bzw. Manager sehr gut ausgelastet.

Viele inhabergefiihrte Pensionen haben strukturelle Probleme. Einige stehen leer oder weisen zum
Teil sehr hohen Sanierungs- und Modernisierungsstau auf. Dartiber hinaus werden viele Betriebe
von alteren Inhabern gefuhrt und sind aufgrund ungeklarter Nachfolge von Leerstand bedroht. Die
meisten Eigentiimer sind derzeit nicht bereit bzw. finanziell nicht in der Lage in Instandhaltungs-
malnahmen zu investieren:

Ein Haus wird zurzeit vom Hotel zum Ferienappartementhaus umgebaut

Zwei Hotels stehen schon langer leer und sind renovierungsbediirftig

Ein Haus wird nur noch begrenzt betrieben

Zwei Hotels weisen erheblichen Modernisierungs- und Sanierungsstau auf, ihre In-
haber sind &lter, Nachfolge ungeklart.

Im Bereich der Gastronomiebetriebe stellt sich die Situation &hnlich dar. Einige wenige
Restaurants scheinen zu funktionieren und entsprechen heutigen Ansprichen, viele Cafés und
Restaurants hingegen weisen hohen Sanierungs- und Modernisierungsstau auf.

Abb. 3-8: Parkhotel Schlangenbad Abb. 3-9: CaféWalz
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3.1.3 Nutzungen: Einzelhandel, Wohnen

Einzelhandel

In Schlangenbad verteilt sich das Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot in der Mihlstral3e, in
der Rheingauer StralRe und an den Kurkolonnaden®. Sowohl entlang der Rheingauer StralRe als
auch in der Mihlstral3e befinden sich abwechselnd kleine Geschéfte, Dienstleistungen, Hotels,
Pensionen, Restaurants und Cafés. Im Wesentlichen beschrénkt sich das Einzelhandels- und
Dienstleistungsangebot auf Lebensmittel, Schreibwaren, Mode, Antiquitaten, Blumen, Geschenke,
SuRwaren, Computer/Radio und Gesundheit/Wellness/Kosmetik.

Das Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot ist in Schlangenbad unter mehreren Aspekten auf-
fallig: Der Einzelhandel verteilt sich punktuell rund um den Kurpark, es gibt also eine raumliche
Entzerrung des ,Handelszentrums*. Dies hat zur Folge, dass beim Einkaufen relativ lange Wege
zurlickgelegt werden missen und durch die fehlende Einzelhandelskonzentration keine richtige
~Mitte“ wahrgenommen werden kann.

Daruber hinaus wirkt die Sortimentstruktur in Schlangenbad relativ unstimmig. Einerseits fehlen
Grundversorgungsangebote der Bewohner, Kurgéste und Touristen, andererseits gibt es einige
sehr spezialisierte Geschafte, wie z.B. exklusive Damenmode oder Parfim, die eher in zentralen
Geschéftszonen der Mittel- oder noch eher der Oberzentren vorzufinden sind.

Die MuhlstraRRe ist zwar als Geschéaftszone konzipiert, jedoch verliert sich dieses Konzept aufgrund
der Leerstande. Diese dargestellten Aspekte sind vermutlich der Grund, weshalb Schlangenbad
als Einzelhandelsstandort auf viele Bewohner und Géste eher unattraktiv wirkt. Die GfK-Zahlen,
die Schlangenbad den hoéchsten Kaufkraftabfluss im gesamten Rheingau-Taunus-Kreis belegen
(trotz hochster Kaufkraftpotenziale!), spiegeln diesen Eindruck wider (vgl. Kapitel 2.3). Hinzu
kommt, dass sich die derzeitige Nutzungsstruktur (Mix aus Laden, Pensionen und Gastronomie)
hier negativ auf die MihlistraRe auswirkt. Einige Pensionen und Gastronomiebetriebe stehen leer
oder 6ffnen sich nicht zur MihlstralRe, wodurch die Entwicklung eines belebten Geschaftsbereichs
beeintrachtigt wird. Eine Belebung wird auch aufgrund der begrenzt nutzbaren Ladenvorzone
(schmaler Gehweg) beeintrachtigt.

Abb. 3-10: Rheingauer Stral3e (Haus Alexandra) Abb. 3-11: Muhlstrale

23 den Einzelhandlern in den Kurkolonnaden wurde gekiindigt, eine zukiinftige Nutzung der Kurkolonnaden ist derzeit unklar
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Grundsatzlich bietet jedoch der Mix aus Gastronomie und Geschaften gutes Potenzial fir eine
lebendige Mitte. Dartber hinaus gibt es mit dem angrenzenden Kurpark weitere Potenziale zur Er-
weiterung und Verdichtung der Nutzungen und damit zur Belebung der Mitte. Der Bereich ,Einzel-
handel” / ,Attraktivierung der Mitte" ist im Stadtumbau unbedingt anzugehen. Die Leerstande, der
Kurpark und der Tourismus kdnnen dabei als Potenziale bzw. Synergien fur die Attraktivierung der
Mitte bzw. des Einzelhandels genutzt werden.

Wohnen

Das Wohnen konzentriert sich eher in den Ortsrandbereichen (Richtung Ortseingange und ,hinter”
der MihlstralRe, rund um den Kurpark wird eher in den oberen Etagen gewohnt. Markant ist in
diesem Zusammenhang, dass kaum eine/r der rund 150 Student/innen in Schlangenbad wohnt.

3.14 Stadtebau

Im Kapitel Stadtebau werden die Defizite und Missstande aber auch Entwicklungsansétze des be-
bauten und unbebauten Raumes (Geb&ude, Stadtbild, Freirdume, Platze etc.) und deren
Nutzungen — ausgenommen das Thema Verkehr — zusammengefasst.

Im Themenkomplex Stadtebau fallen drei grél3ere Problembereiche auf: die stéadtebaulich und
funktional unzufrieden stellende Situation im Geschéftsbereich Muhlstral3e, die stadtebaulichen
Missstédnde und Funktionsverluste im Bereich Kurkolonnaden und der hohe Sanierungs- und
Modernisierungsstau an Gebauden, insbhesondere der Pensionen.

Offentlicher Raum und Stadtbild

Neben den bereits erlauterten strukturellen Schwéachen im Einzelhandel (Leerstande etc.) sind
stadtebauliche Defizite im Geschéaftsbereich MuhlstralRe sichtbar. Viele Gebaude sind sanierungs-
bzw. modernisierungsbedurftig und/oder weisen zum Teil erheblich gestalterische Mangel auf.
Oftmals sind Erdgeschosszonen so weit umgebaut, dass sie nicht mehr zum historischen Gesamt-
bild des Gebaudes passen. Viele Geschéfte wirken deshalb, aber auch aufgrund nicht mehr zeit-
gemaler Gestaltung/Moéblierung, unattraktiv.

Die Situation am Platz vor den Kurkolonnaden wurde bereits in Kapitel 3.1.1 Kur und Tourismus
dargestellt. Seit Privatisierung der Kurkolonnaden nehmen dort die Funktionsverluste und ge-
stalterischen Defizite zu, sodass das kulturelle Zentrum mehr und mehr an Bedeutung verliert.
Derzeit ist unklar wie sich die Nutzung und Sanierung des Platzes weiter gestaltet. Eine halbéffent-
liche, kulturelle Nutzung sollte jedoch seitens der Gemeinde in Abstimmung mit dem derzeitigen
Eigentiimer weiterhin bestehen bleiben.

Der als Parkplatz genutzte Platz vor der historischen Caféhalle weist ebenfalls gestalterische und
funktionale Defizite auf. Erhebliches Nutzungspotenzial besteht im Zusammenhang mit der
historischen Caféhalle.

Neben den beiden Platzen, unsanierten Gebauden und Teilbereichen des Kurparks sind in
Schlangenbad weitere Defizite im Offentlichen Raum erkennbar, wie z.B. die Briicke zur Klinik oder
die Ortseingangssituationen, insbesondere am ehemaligen Gaslager. In diesem Zuge ist auch die,
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fur die 1970er Jahre typische, groBmafistabliche Bebauung (Haus Alexandra, Klinik 1) zu er-
wahnen, dessen Fassaden sich negativ im Stadtbild niederschlagen.

Bausubstanz und Baustruktur

Auffallig hoch ist der augenscheinlich desolate Zustand vieler Gebaude (Hotels/Pensionen,
offentliche Gebaude, Wohn- und Geschaftsgebaude). In der Mihlstral3e und entlang der
Rheingauer StralRe beispielsweise héufen sich Pensionen und Geschaftsgebaude mit Sanierungs-
und Modernisierungsbedarf. Auch das Rathaus und die historische Caféhalle sind dringend
sanierungsbeddrftig. Beide Gebaude sind in derart schlechtem Zustand, dass bereits Nutzungs-
einschrankungen hingenommen werden mussen. Ein Sanierungs- und Modernisierungsbedarf er-
gibt sich jedoch nicht nur aus den Anforderungen zur Verbesserung der Wohnverhaltnisse, auch
fur den Tourismus ist ein intaktes Stadtbild, das sich durch ansprechend sanierte Fassaden zeigt,
enorm wichtig.

Brachflachen

Das rund 1,2 ha groRRe ,Waldfrieden“-Areal mit mittlerweile zwei desolaten Geb&uden liegt seit
Langerem brach. Das Grundstuck liegt verkehrsginstig und zentral. Eine fu3laufige Verknipfung
oder bauliche Integration mit der angrenzenden Bebauung ist derzeit jedoch nicht vorhanden.

Eine Studie ergab, dass das Areal sehr gute Standortvoraussetzungen fir die Ansiedlung eines
Tagungshotels mitbringt. Eine erganzende Nutzung durch Erholungs- und Gesundheitsurlauber
oder Wochenend- und Kurzurlauber wirde sich It. Studie ebenso gut eignen.

3.1.5 Verkehr

Kurorte sind grundsatzlich besonders immissionsempfindliche Gebiete. Ein méglichst belastungs-
freier Ablauf des Verkehrs ist deshalb besonders wichtig. Mit dem Bau der Umgehungsstral3e wur-
de bereits ein wichtiger Schritt zur Verkehrsberuhigung in Schlangenbad getan, jedoch gibt es
weiterhin Defizite im ruhenden und flieRenden Verkehr sowie flr Fu3ganger.

Motorisierter Individualverkehr, Parken

Der Ziel- und Quellverkehr wird entweder Utber die Mihlstral3e oder die Rheingauer Stral3e ab-
gewickelt, wobei es temporéar zu Uberlastungen bzw. Konflikten kommt. Auf der MiihistralRe, wie
bereits in diesem Kapitel erlautert, besteht aufgrund der vielfaltigen Nutzungsanspriche (Parken,
Geschafte/AuRenbestuhlung, FuRganger etc.) erhdhtes Konfliktpotenzial, insbesondere in Ver-
bindung mit dem Zu- und Abgangsverkehr der STIWA. Weiteres Konfliktpotenzial geht mit dem
GroRparkplatz im Adelheidtal einher, der an einigen Wochenenden voll belegt ist und eine erhéhte
Belastung der Rheingauer Stral3e durch Parksuchverkehr verursacht. Ebenfalls unzufrieden
stellend ist die derzeitige ErschlieBung des Thermalfreibades mit Sauna-Anlage. Die Konflikt-
bereiche sind zugunsten eines vertraglicheren Verkehrsablaufs, insbesondere in der MihlstralRe
zu entscharfen.

Flachendeckender Stellplatzmangel konnte in Schlangenbad nicht nachgewiesen werden, jedoch
kann der Stellplatzbedarf im Bereich des Oberen Kurparks temporéar nicht gedeckt werden.
Betroffen sind die Stellplatze am Thermalfreibad, der Grof3parkplatz im Adelheidtal und der Park-
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platz am Parkhotel. Dariiber hinaus weisen die genannten Stellplatze teilweise erhebliche Ge-
staltungsmangel auf. Andererseits wurde festgestellt, dass Parkraum in der Ortsmitte, ins-
besondere die kostenpflichtigen, 6ffentlichen Stellplatze in der Tiefgarage der Residenz ,Am Kur-
park”, sowie die stralRenbegleitenden Stellplatze an den Ortszufahrten selten voll ausgelastet sind.
Die temporare und raumliche Ungleichverteilung des Stellplatzbedarfs und -angebots sollte nach
Mdglichkeit vorrangig gegeniber einer Neuausweisung von Stellplatzen reguliert werden. Darlber
hinaus sollten auch konzeptionelle Uberlegungen zur Reduzierung des MIV im Ortskern verfolgt
werden, bspw. durch Attraktivierung des OPNV. Ein weiteres Defizit ist die fehlende Parkméglich-
keit fir Reisebusse, welches von vielen Birgern und einigen Schlisselpersonen beméngelt und
als eines der Griinde fur den Rickgang von Reisebustouristen in Schlangenbad vermutet wurde.

OPNV, FuRwege

Der zentrale Busbahnhof am Landgrafenplatz ist einer von acht Umsteigeknotenpunkten im
Rheingau-Taunus-Kreis und Gbernimmt damit wichtige Funktion im regionalen Busverkehr. Der
Landgrafenplatz befindet sich oberhalb des Kurparks und ist von der Ortsmitte aus Uber einen
Treppenweg bzw. barrierefrei Gber die Schleife der Rheingauer StrafRe (grof3er Umweg) zu er-
reichen. Fur weniger mobile OPNV-Nutzer ist die Lage des Busbahnhofs eher ungiinstig. Dariiber
hinaus wirkt der Busbahnhof gestalterisch unattraktiv und ist nicht barrierefrei nutzbar. Zur besse-
ren Nutzbarkeit fir alle und fur eine reprasentativere Wirkung, insbesondere fir Touristen, aber
auch zur verbesserten Abwicklung des regionalen Busverkehrs ist eine Umgestaltung und
Aufwertung des Landgrafenplatzes anzustreben.

Auffalligkeiten bezlglich der FuRwege und fuBlaufigen Erreichbarkeit wurden bereits im Zu-
sammenhang mit dem Oberen und Unteren Kurpark (vgl. Kapitel 3.1.2 Kur und Tourismus) und mit
dem Busbahnhof erlautert. Wichtig wére eine durchgangige fuRlaufige Verbindung vom Oberen
Kurpark durch den Unteren Kurpark bis zur Mihlstral3e, insbesondere zwischen Kurpark und
Kolonnaden. Im Hinblick auf den demografischen Wandel sollte eine barrierefreie Nutzung
wichtiger Wegebeziehungen und offentlicher Gebaude angestrebt werden.

Abb. 3-12: ErschlieBung/Parken Thermalfreibad Abb. 3-13: Treppenweg zum Landgrafenplatz
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3.1.6 Zusammenfassung der Starken und Schwéachen
STARKEN SCHWACHEN
Bevolkerungszunahme von ca. 8 % (1998- Uberalterung des Ortes: Zunahme der {iber
o % 2008 im Kernort) 65jahrigen zwischen 1987 und 2004 um
> < +3,8 % (Hessen: 2,7 %)
w o
oo
Besonderes Angebot bei der Kinder- Offentliche Infrastruktur (u.a. zu viele Treppen
o 2 betreuung (Bedarfsdeckung ab 2 Jahren, im Kurpark) und Gastgewerbe nicht barriere-
% H_J Nachmittagsbetreuung) frei
5 % Sicherer Ort (wenig Kriminalitat) Keine Angebote fur Familien, kein Kinder-
Zz =z spielplatz im Ortskern
I T
O O 3-Lander-Felsen in der MuhlistraBe ohne Frei-
= = zeitflachen

WIRTSCHAFT UND VERWALTUNG

Nahe zum Rhein-Main-Gebiet

Gutes Einzelhandelsangebot im Bereich
Damenbekleidung und Antiquitaten

Schone Lage der Einzelhandelsgeschéfte
am Kurpark

STIWA EPF GmbH schafft Arbeitsplatze
Unbirokratische Verwaltung

Relativ hohe Arbeitslosenrate im regionalen
Vergleich

Hoher Beschéftigungsrickgang, stark unter-
durchschnittlicher Beschaftigungsanteil

Hoher Kaufkraftabfluss (ca. 87 %)

Fehlende Einzelhandelsangebote (Metzger,
Wochenmarkt, Sport- und Outdoor-Artikel,
Souvenirs etc.)

Service-Qualitat und Attraktivitat des Einzel-
handels (Offnungszeiten, kein Einkaufserleb-
nis etc.)

Schwierigkeiten durch Ubernahme des ehe-
maligen Staatsbades (Finanzhaushalt etc.)

Starke Konzentration auf die Kur, wenig fur
das Gewerbe

Kommunikation zwischen Verwaltung/Politik
und Biirgern
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STARKEN

SCHWACHEN

Néhe zum Rheingau
Familien-Attraktion Taunus-Wunderland

Schéne Wanderwege, bekannte Wander-
wege fuhren Gber die Gemarkung
(Jakobsweg, Rheinsteig)

Thermalbad, Thermalfreibad, Sauna-
Anlage und Tennisplatze attraktiv

Attraktive 4-Sterne Parkhotel im Orts-
zentrum fir Kongresse ausbaufahig

ErschlieBung neuer Zielgruppen (Messe-/
Tagungs-/ Geschéftstourismus durch
einige Beherbergungsbetriebe

Modernisierte, zeitgemaRe Kur-, Reha-
klinik mit anerkannten Therapien und
spezialisierten Angeboten

Osteopathie-College mit zahlreichen
Studenten

Unzureichende Vermarktung (regional, Uber-
regional) der touristischen Angebote (Ther-
malbad, Sauna etc.)

Noch zu geringe Kunden-, Service- und Quali-
tatsorientierung bei vielen Leistungstragern
(Offnungszeiten, Familienfreundlichkeit, Zim-
mervermittiung der Hotels untereinander etc.)

Wenige zeitgemalie Angebote in vielen
Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe
(qualitativ/quantitativ schlechtes Betten-
angebot, wenig gastronomische Spezialan-
gebote fur Messe-/ Geschéftstouristen)

Keine Angebote fiir gréBere Gruppen und
Bustouristen

Keine wirklichen Attraktionen fur Tages-
touristen

Steile Kurparkwege fur Senioren/Patienten

%) Gutes, hochwertiges Kulturprogramm (z.B. eher ungeeignet
3 Kulturkreis, Orgelkonzerte, Kino im Kur- So gut wie keine attraktiven Angebote fiir Be-
@ haus) gleitpersonen (Jugend, jungere Patienten und
8 Touristische Angebote (Mihlenmuseum, »~Junge Alte), z.B. fehlende Boulebahn im
E Kutschfahrten etc.) Kurpark, Bars und Tanzen am Abend
zZ Keine Institutionalisierung / Schlechter Zu-
2 stand der Wander- und Radwege einschl. Be-
] schilderung
E Verschattung der Freibadliegewiese durch
= hohe Baume
i Fehlende Zusammenarbeit mit ,Kloster
o Tiefental
Kurbadimage bzw. Bekanntheitsgrad noch Vorherrschender Pessimismus
vorhanden Offentlichkeitsarbeit der Gemeinde (Internet-
Kleinster Kur- und Badeort Deutschlands auftritt, Infomappe, Imageprospekt etc.)
='<T: Schlangenbad hat gewisses Flair Osteopathie-College wird noch zu wenig als
E ,Ort mit Zeit*-Konzept Inm?gzefaktor und Entwicklungspotenzial ge-
utz
E Ruhepol zum Rhein-Main-Gebiet o )
&) L R Image ,,Ort mit Zeit"* wird zu wenig durch
A Sympathietrager Askulapnatter konkrete Angebote oder Aktionen transportiert
= Schlangenbader Heilwasser Kooperation mit ,Speickwerk" bringt noch zu
I(.IDJ Hochherrschaftliche interessante Orts- wenig Image
< geschichte Schlangenbader Wasser zu wenig als mog-

licher Imagetrager genutzt
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3 Bewertung der Einzelstandorte

Schlangenbad

STARKEN

SCHWACHEN

STADTENTWICKLUNG UND STADTEBAU

Historisch gewachsene, stadtebaulich
wertvolle Strukturen / Ort kann als
~.Gesamtheit* wahrgenommen werden

Schone alte restaurierte Hauser
Historische Caféhalle mit Vorplatz
Kurpark

Parkhotel mit Kolonnaden

Ev. Und kath. Kirchen
Gebaudeensemble Lochmiihle-STIWA
Lage Thermalfreibad

Villa Jung

Schmutziges Gesamtbild

Gestaltung des AufRenraumes und des Kur-
parks (Béanke, Papierkérbe, lllumination, Stra-
Benbelage usw.) auf dem Stand der 80er Jah-
re

Unattraktive Muhlstrale (Hauser, Gewerbe),
kein belebter Ortskern

Unattraktive Ortseingange (Sud: ehem. ,Gas-
lager”, Wasserbecken STIWA, Nord: Gewer-
be)

Sanierungsstau in vielen Hotels und der
Gastronomie

Gestaltung/Nutzung des Gebaudes/Gelandes
der historischen Caféhalle

Schlechter Zustand des Rathauses und Rat-
haus-Vorplatzes

Schlechter Zustand und Privatisierung
Kolonnaden und Platz vor den Kolonnaden

Hassliche GroRRbauten/Fassaden der 70er
Jahre (Klinik I, Haus Alexandra)

Unzureichende Wegebeziehungen (z.B: Kur-
park-Kolonnaden,

Cafés unzureichend an den Kurpark an-
gebunden

Zustand Gelande Waldfrieden
Bauliicke friihere Araltankstelle

Tunnelgange zwischen Kureinrichtungen und
bauféllige Bricke zur Klinik

Bachbett des ,warmen Baches" unter dem
Kurgarten nicht freigelegt

Unattraktive Hessenallee
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3 Bewertung der Einzelstandorte

Schlangenbad

STARKEN

SCHWACHEN

VERKEHR UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

Relativ gute Verkehrsanbindung

Lage/Erreichbarkeit zu Rhein-Main-Gebiet
und Wiesbaden

Erlaubtes/geduldetes Kurzzeitparken mog-
lich

Fehlendes Verkehrskonzept (ruhend,
flieBend)

Zu wenig Parkplatze im Ort, insbesondere am
Thermalfreibad

Tiefgarage in Seniorenresidenz zu wenig als
offentliche Garage erkennbar

Parkplatzsituation Rathaus
Keine adaquaten Parkplatze fur Reisebusse

Keine Verkehrsberuhigung Muhlstral3e,
fehlende autofreie Zone im Ort

Zufahrt zum Thermalfreibad durch den Kur-
park

Storender GroRraumparkplatz im Kurpark
(Verkehrschaos auf der Rheingauer Stral3e an
belebten Sonntagen)

Keine adaquate Beschilderung der
touristischen und 6ffentlichen Infrastruktur
(Parkplatze, Beherbergungsbetriebe, Kliniken,
offentliche Toiletten etc.) sowie historisch be-
deutsame Orte

Allgemein schlechter OPNV

Kein innerdrtlicher Shuttle-Service zur Ver-
bindung von Kureinrichtungen (z.B. Thermal-
freibad), kein organisierter gemeinsamer
Transfer-Service der Hotels (u.a. zusammen
mit Bad Schwalbach) zu Bahnstationen

UMWELT, NATUR UND
LANDSCHAFT

Gutes Klima (Mittelgebirgsluft mit std-
lichem Einzug von Warmluft)

Schone, intakte Natur und Landschaft
(Wald etc.)

Gesundes Thermal-Wasser, Warmer Bach

Kulturlandschaftspfad / Feld-Flora-
Reservat

Ruhe und Abgeschiedenheit

Viele ungenutzte Naturschétze (z.B. Alter
Steinbruch, Walluftal)

Larm der Umgehungsstralle
Waldpflege
Zustand ,Warmer Bach" sowie Wallufbach

GroRparkplatz zerschneidet Ubergang von
Kurpark zu Naturpark
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3 Bewertung der Einzelstandorte Bad Schwalbach

3.2 Bad Schwalbach

3.2.1 Stadtbaugeschichte und Denkmalschutz

Nach der Entdeckung der Heilwirkung des Quellwassers im 16. Jahrhundert stromten zahlreiche
Kurgaste in das kleine Dorf Langenschwalbach. Infolgedessen entstand rege Bautatigkeit zunéchst
um den Brodel- und Weinbrunnen. Um den Brodelbrunnen entstanden zahlreiche, schéne Logier-
H&auser fur Kurgaste sowie zwei Badehauser. Viele dieser Hauser sind erhalten und stehen heute
unter Denkmalschutz. ,Ober“- und ,Unterflecken” entwickelten sich zunachst unabhangig von-
einander, bis sie sich schlie3lich im 18. Jahrhundert vereinigten.

Im 19. Jahrhundert entsteht in der 2. BlUtezeit der Kur — geférdert durch die Nassauische
Regierung — mit dem Stahlbadehaus, einem Hotel (heute Alleesaal) und dem Kurhaus die
mondane Baderarchitektur um den Kurpark. Bad Schwalbach entwickelt sich zusehends zu einem
internationalen Badeort, in dem européische Konigs- und russische Zarenfamilien kuren. Anfang
des 20. Jahrhunderts kommt die Moortherapie hinzu, das Moorbadehaus entsteht. 1952 wird Bad
Schwalbach Staatsbad des Landes Hessen.

Abb. 3-14: Denkmaltopografie Bad Schwalbach

(Quelle: Landesamt fur Denkmalpflege Hessen: Kulturdenkmaler in Hessen. Rheingau-Taunus
Kreis Il, 2003)
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3 Bewertung der Einzelstandorte Bad Schwalbach

3.2.2 Kur und Tourismus

Zu den Kureinrichtungen gehéren (vgl. PLAN 1/9 Infrastruktur Kur & Tourismus Bad Schwalbach):

das Stahlbadehaus, das Moorbadehaus und das Moorpackungshaus (privatisiert),
das Kurhaus und das Alleehaus,

der Kurpark mit Gartnereigelande, Weinbrunnen und Wandelhalle,

Heilquellen / Brunnen und

die Kurkliniken (privatisiert).

Stahlbadehaus mit Technikgebaude

Das denkmalgeschiitzte Stahlbadehaus von 1828 besticht durch seine historische Baderarchi-
tektur. Im Innenbereich ist das Geb&ude teilweise veraltet und bietet keinen zeitgemalien
Standard. Zurzeit wird das Stahlbadehaus durch Gemeinschaftskliniken/-praxen (Therapie, Zahn-
medizin) genutzt und ist zu dreiviertel vermietet. Ein Fligel im Erdgeschoss steht leer.

Im rickwartigen Bereich des Stahlbadehauses befindet sich ein neuerer, zweckméaRig gestalteter
Baukorper, das sogenannte Technikgebdude, das vom Eigenbetrieb des Staatsbades genutzt
wird. Im Erdgeschoss befinden sich Garagen/Werkstatten, in denen u.a. Maschinen fir die Pflege
des Kurparks untergebracht sind. Im Obergeschoss sind die Blrordume des Eigenbetriebs und
eine Wohnung eingerichtet. Das Technikgebaude wirkt zwischen dem Stahlbadehaus und dem
Alleesaal wie ein Fremdkérper und beeintrachtigt auRerdem wichtige Blick- und Wege-
beziehungen.

Moorbadehaus

Im denkmalgeschitzten Jugendstil-Moorbadehaus sind eine Wellness-Abteilung und die Touristen-
information angesiedelt. Ein weiterer Teil ist ungenutzt, dort sind noch die Moorb&derkabinen aus
den 1970er Jahren installiert. Das Moorbadehaus ist sanierungsbedurftig und, an der Kapazitat
gemessen, untergenutzt. Ein Umbau des Moorbadehauses zum Wellness-Bereich wird derzeit von
der GmbH geprift. Eine VerauRerung an einen Investor, ggf. mit abweichendem Nutzungskonzept,
ist ebenfalls denkbar.

Abb. 3-15: Stahlbadehaus Bad Schwalbach Abb. 3-16: Moorbadehaus Bad Schwalbach

80



3 Bewertung der Einzelstandorte Bad Schwalbach

Moorpackungshaus

Das 1977 erbaute Moorpackungshaus wurde zum 31.03.2009 geschlossen und ist bereits an
einen Investor veraul3ert worden, der dort eine Hotelnutzung beabsichtigt.

Kurhaus

Das 1879 im Renaissance-Stil erbaute Kurhaus wurde der Stadt Bad Schwalbach im Zuge der
Kommunalisierung aufwendig und authentisch saniert Gbertragen. Im Kurpark und im Stadtbild hat
es eine zentrale Stellung. Im Kurhaus gibt es zwei Veranstaltungsraume, im grof3en Saal finden
etwa 650 Gaste Platz. Seit 2007 wird das Kurhaus durch eine private Betreibergesellschaft fur
kulturelle Veranstaltungen, Tagungen und Kongresse genutzt. Da die Wirtschaftlichkeit derzeit
nicht gegeben ist, wird die Betreibergesellschaft durch die Stadt bezuschusst, sodass eine lang-
fristige Nutzung derzeit ungesichert erscheint. Mit seiner reprasentativen Gestaltung sowohl im
Innenbereich als auch in der AuRenwirkung bietet es gutes Potenzial fur Kultur- und Festveran-
staltungen.

Im Untergeschoss des Kurhauses befindet sich derzeit ein Restaurant. Ober- und Untergeschoss
sind lediglich Uber einen Aufzug miteinander verbunden, sodass beide Gebaudeteile auch un-
abhangig voneinander betrieben werden kdnnen.

Alleehaus

Das 1820 urspriinglich als Hotel im klassizistischen Stil errichtete Alleehaus wurde 1997 aufwendig
und authentisch saniert. Heute werden die historischen Raume fir unterschiedliche Ver-
anstaltungen, u.a. auch als Trausaal des Standesamtes, genutzt. Auch das Hotel Eden Parc nutzt
die Raume fur Tagungen und Veranstaltungen seiner Gaste. Von Nachteil wird jedoch der
fehlende Freiraumbezug des Gebaudes empfunden.

Im Erdgeschoss ist auf ca. 300 gm die Stadtbiicherei mit ca. 16.000 Banden eingerichtet.

Der Alleesaal ist in Kombination mit dem Kurhaus ein einzigartiges Gebaudeensemble, ideal fir
hochwertige Kulturveranstaltungen und Festlichkeiten.

Abb. 3-17: Alleehaus Bad Schwalbach Abb. 3-18: Kurhaus Bad Schwalbach

Quelle: Staatsbad Bad Schwalbach GmbH
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Kurpark

Der Kurpark legt sich topografisch bedingt wie ein Hufeisen um die Oberstadt (Kur-/Klinikquartier)
und streckt sich bis weit in das Menzenbachtal hinein. Die reprasentativen Kureinrichtungen, wie
das Kurhaus, der Alleesaal, das Stahlbadehaus, das Hotel Eden Parc oder das Moorbadehaus)
befinden sich in oder direkt am Kurpark. Als Griinflache zwischen Ober- und Unterstadt hat der
Park eine wichtige Verbindungsfunktion.

Die Funktionen des Kurparks haben sich im Laufe der Zeit ebenso wie seine Benutzer gewandelt.
Aus dem Kurpark als Buhne fir die Inszenierung der vornehmen Gesellschaft ist ein alltaglicher
Erholungs- und Freizeitort geworden. Der Kurpark bietet allen Altersgruppen eine Reihe unter-
schiedlicher Nutzungsmaglichkeiten, wie Spazieren, Laufen, Verweilen und Kommunizieren, aber
auch Aktivitdten wie Freischach, Minigolf, Tennis oder Nordic Walking. Dartiber hinaus gibt es
einen Abenteuer-Speiplatz fur Kinder und eine Bihne. AuBerdem ist der Kurpark bei unterschied-
lichen Veranstaltungen, wie z.B. dem jahrlich wiederkehrenden Moorspektakel, Zentrum des Ge-
schehens.

Zentrales Element des Kurparks ist der Bereich um den Weinbrunnen. Die Gesamtanlage, der
Pavillon (alteste Heilquelle Bad Schwalbachs) mit dem Westfligel des Stahlbadehauses und der
Uberdachten Wandelhalle, bilden einen attraktiven Platz. Der Pavillon ist derzeit ungenutzt. Die
Gesamtanlage einschlieR3lich der angrenzenden 6ffentlichen Toilettenanlagen weisen derzeit bau-
liche und gestalterische Méngel auf. Insgesamt hat das Weinbrunnen-Areal jedoch hohes
Nutzungspotenzial.

Der Kurpark weist Nutzungs- und Gestaltungsdefizite auf. Viele Bereiche sind untergenutzt (vgl.
Platz vor dem Weinbrunnen) oder nicht mehr zeitgeman gestaltet (Bénke, Beleuchtung etc.).

Da diese Missstande schon langer bestehen, wurde ein Parkpflegewerk fur die Erneuerung und
Umgestaltung des Kurparks ausgearbeitet, welches kirzlich fertiggestellt wurde. Malhahmen im
Bereich des Kurparks sollten daher auf Grundlage der Empfehlungen des Parkpflegewerkes um-
gesetzt werden.

Abb. 3-19: Kurpark mit Stahlbrunnen Abb. 3-20: Kurpark mit Weinbrunnen
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3 Bewertung der Einzelstandorte Bad Schwalbach

Brunnen / Quellen

Von den einst zahlreichen Kurbrunnen gibt es heute nur noch zehn, sieben davon sind staatlich
anerkannte Heilquellen. Die meisten Brunnen sind sanierungsbedurftig und aufgrund fehlender
Beschilderung bzw. Wegeverbindung schlecht auffindbar. Der ,Arbeitskreis Stadtentwicklung und
Verkehr” bzw. die eingerichtete ,Brunnenkommission“ hat eine Brunnenrenovierung mit Her-
stellung eines Brunnenweges einschliel3lich Beschilderung und Infotafeln angeregt.

Kurkliniken, Medizinisches Angebot

In Bad Schwalbach gibt es vier Kurkliniken. Die medizinischen Schwerpunkt der Kliniken liegen in
den Bereichen Herz-/Kreislauf, Orthopadie, Frauenleiden, Neurologie und Psychosomatik. Nach
Erkenntnissen aus den Expertenbefragungen sind die Kliniken gut ausgelastet. Die ,Klinik am
Park“ wird derzeit durch ihren Trager (Deutsche Rentenversicherung) um einen Neubau erweitert.
Zwei Kliniken (Tannenwald-Klinik und Paracelsus-Klinik) haben in den letzten Jahren ihren Betrieb
eingestellt, diese Liegenschaften stehen seither leer.

Klinik Med. Schwerpunkte Betten- Trager
angebot
Rheingau-Taunus-Klinik | Innere Medizin, Kardiologie, 251 Deutsche Rentenversicherung
(Pitzer GmbH + Co. KG, | Gynéakologie, Bund, Krankenkassen, Privat-
Bad Nauheim) Psychosomatik patienten
Klinikzentrum Lindenallee | Psychosomatik, Orthopadie, 320 Deutsche Rentenversicherung
GmbH, Neurologie, Osteoporose, Bund und LV, Krankenkassen,
Bad Schwalbach M.Parkinson Unfallversicherungstrager
Klinik am Park Unfallfolgen, 182 Deutsche Rentenversicherung
Degenerative und Band- Hessen
scheiben-Erkrankungen
Montanus Klinik Herz-Kreislauf-Erkrankungen, |145 Deutsche Rentenversicherung
Bad Schwalbach Orthopéadische Erkrankungen Oldenburg-Bremen

Abb. 3-21: Kur- und Rehakliniken in Bad Schwalbach

Abb. 3-22: Klinik am Park in Bad Schwalbach Abb. 3-23: leer stehende Paracelsus-Klinik
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Gastgewerbe

Das im Bauhaus-Stil errichtete Hotel Eden Park hat ca. 90 Zimmer (davon 45 Einzelzimmer) und
liegt direkt am Kurpark. Das Hotel verfugt Uber Veranstaltungsrdume, die ergdnzend zum Allee-
haus fir Seminare und Tagungen genutzt werden. Dariber hinaus befindet sich im Hotel ein Well-
ness-Abteilung. Offenbar hat das Hotel strukturelle Probleme, da in der Direktion eine sehr hohe
Fluktuationsrate zu beobachten ist. Die Hotels im gehobenen Bereich scheinen zu funktionieren.

Unterreprasentiert ist der Mittelklassebereich (3*) mit nur 60 Betten, offenbar gibt es hier Nachhol-
bedarf. Eine Umnutzung der Liegenschaft ,Moorpackungshaus®* zum Hotel durch einen Investor
zeichnet sich ab.

Touristeninformation

Die Touristeninformation ist derzeit im Moorbadehaus untergebracht. Die Staatsbad Bad Schwal-
bach GmbH beabsichtigt, diesen Standort zugunsten eines zentralen, fir Touristen besser auffind-
baren, Standortes aufzugeben. Zurzeit werden mehrere Standorte seitens der Stadt diskutiert,
darunter eine Integration an den umzugestaltenden Busbahnhof, eine Ansiedlung im Erdgeschoss
des Alleehauses (aktuell Biicherei), eine Ansiedlung in den derzeit als Restaurant genutzten Tell
des Kurhauses oder ein Neubau an der AdolfstraR3e gegeniiber dem Rathaus (derzeit Baullicke).
Aufgrund der vorhandenen Leerstande gibt es im zentralen Bereich Bad Schwalbachs weitere
Nutzungspotenziale, die es auf ihre Eignung als Touristeninformation zu untersuchen gilt.
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3.2.3 Nutzungen: Einzelhandel, Wohnen

Einzelhandel

Bad Schwalbach verfugt Uber zwei gewachsene, innerstadtische Einkaufsbereiche: die Brunnen-
stralRe und die Kirch-/Adolfstral3e. Nach Aussagen von Interviewpartnern (vgl. Expertengesprache)
weist der innerstadtische Einzelhandel strukturelle Schwachen auf, welche sich durch hohe
Fluktuationsraten, Leerstéande, unausgewogene Sortimentsstruktur oder fehlende Fachgeschafte
(bspw. Schuhe, Herrenbekleidung) bemerkbar machen. Es wird beobachtet, dass innenstadt-
typische Angebote zunehmend verschwinden.

Eine andere Entwicklung zeigt sich an der Emser Stral3e. Dort er6ffnete an der Baderstral3e
(Stadteingang) Ende 2006 ein Einkaufsmarkt mit Lebensmittel-Vollsortimenter, Lebensmittel-
Discounter, Schuhfachmarkt und Bekleidungsgeschaft. Dieser wird seitens der Birger gut an-
genommen, die Kundenfrequenz ist hoch.

Die AdolfstralRe hat als Bundesstral3e eine relativ hohe Verkehrsbelastung (ca. 10.000 Kfz/d), ihr
Stral3enquerschnitt ist in Teilbereichen sehr eng. Diese Situation fuhrt zwanglaufig zu schmalen
Gehwegen mit eingeschréankter Nutzung des dffentlichen Raumes durch Ful3génger und Gewerbe-
treibende (Ladenvorzone, Auf3enbestuhlung etc.). Hinzu kommt, dass sich die Geschéftszone tber
eine Lange von rund 3 km erstreckt, dazwischen sind immer wieder Leerstidnde und Brachflachen
vorzufinden. Aufgrund der rdumlichen Entzerrung, der beengten Verhéltnisse und der Verkehrs-
belastung erscheint der Geschéftsbereich an der AdolfstralRe wenig attraktiv.

Die Aufenthaltsqualitat in der Brunnenstral3e wirkt u.a. aufgrund der nicht mehr zeitgeméafRen Ge-
staltung (Méblierung, Beleuchtung etc.) und nach Aussagen von Birgern und Schliisselpersonen
durch die Offnung fur den Anliegerverkehr nicht ansprechend. Dariiber hinaus ist die Gestalt vieler
Fassaden, die den o6ffentlichen Raum mafgeblich pragen, entweder durch Sanierungsstau, Ver-
nachlassigung oder Verunstaltung, insbesondere in den Erdgeschosszonen, unzureichend.
Weiterhin konnte eine Marginalisierung der Angebotsstruktur in der Ful3gdngerzone beobachtet
werden, viele Fachgeschafte wurden in den letzten Jahren aufgegeben. Auch wird von einigen
Schlisselpersonen kritisiert, dass es in der Ful3gangerzone an sogenannten Frequenzbringern
bzw. Publikumsmagneten mangelt. Der Lebensmittelmarkt (Minimal) in der Ful3géngerzone, der
als Frequenzbringer galt, steht bereits seit langerer Zeit leer.

Abb. 3-24: Adolfstralle Abb. 3-25: Brunnenstral3e
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Als Lésungsstrategie zur Aufwertung der Ful3gangerzone wird zurzeit eine Verlangerung der
Brunnenstraf3e in Richtung Rathaus diskutiert. Mit einer Verlangerung kann zugleich der stadte-
baulich unstrukturierte Bereich zwischen Brunnenstral3e und Jahnplatz neu geordnet werden. Eine
Machbarkeitsstudie mit positivem Ergebnis liegt vor, der Bebauungsplan dazu befindet sich in Auf-
stellung. Eine Neuordnung des Bereichs zwischen Brunnenstral3e und Jahnplatz ist dringend er-
forderlich. Jedoch sollten die raumlichen und strukturellen Auswirkungen auf die bestehenden Ge-
schéaftsbereiche, die mit einer Verlangerung der FuRgangerzone und damit Vergré3erung der Ge-
schéftsflachen in der Innenstadt zu erwarten sind, Gberprift werden. Eine sorgfaltige Abwagung ist
deshalb notwendig, weil die Mal3hahme mit einem erheblichen finanziellen Aufwand fur die Stadt
verbunden ist, wesentlich von der Mitwirkungsbereitschaft viele privater Einzeleigentimer abhangt
und aufgrund des Umfangs nur langfristig umzusetzen ist.

Die strukturellen Schwachen in der Innenstadt (Leerstand, unausgewogene Sortimentstruktur etc.)
sind im Rahmen des Stadtumbaus durch abgestimmte und aktive Umsetzungsstrategien zu be-
waéltigen.

Wohnen

Die Wohnlagen in der historischen Ober- und Unterstadt sind werden in der Regel weniger nach-
gefragt als die Wohnlagen neuerer Zeit am Stadtrand, die meist in topografischer Hanglage liegen.
Die Nachteile Gberwiegen in der historischen Altstadt (h6herer Unterhaltungsaufwand fiir éltere
Bausubstanz, geringe Freiraumquantitat und -qualitat, Verkehrsbelastung etc.) gegeniber den
neueren Wohnlagen, sodass sich die Altstadt als Wohnstandort vielen Einwohnern nicht attraktiv
genug darstellt. Auf der anderen Seite ist die Altstadt der Ort, an dem sich die Infrastruktur bindelt
(Versorgung mit Gitern des taglichen Bedarfs, medizinische Versorgung, Kultur, Verwaltung etc.)
und fuRBlaufig erreichbar ist, wahrend die Stadtrandbereiche aufgrund ihrer topografischen Be-
dingungen eine erhéhte Mobilitat (Pkw oder OPNV) seitens der Bewohner voraussetzt. Studien zu-
folge, u.a. Difu*, geht der Trend wieder zuriick zum Wohnen in der Innenstadt, insbesondere unter
jungen Familien und Senioren, die das dichte Versorgungsnetz schéatzen. Vor dem Hintergrund
des demografischen Wandels werden zukiinftig voraussichtlich mehr Senioren Wohnraum in der
Innenstadt nachfragen. Die Rahmenbedingungen fir attraktives, seniorengerechtes Innenstadt-
wohnen sind von der Stadt vorzubereiten.

2 Deutsches Institut fir Urbanistik (Hrsg.): Wohnen in der Innenstadt - Eine Renaissance?, 2005.
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3.24 Stadtebau

Die Probleme und Entwicklungsansétze des bebauten und unbebauten Raumes und deren
Nutzungen werden nachfolgend dargestellt. Im Themenkomplex Stadtebau gibt es in Bad Schwal-
bach eine Reihe unterschiedlicher Defizite und Missstande: Am auffélligsten ist die Situation der
Ober- und der Unterstadt®, insbesondere entlang der Adolfstral3e, aber auch der Klinikbereich,
das Weinbrunnenareal, die Brunnenstraf3e oder der Busbahnhof fallen als Bereiche mit stadtebau-
lich-strukturellen oder stadtebaulich-gestalterischen Defiziten auf.

In der Ober- und Unterstadt sind stadtebauliche Defizite und Misssténde schon langer offensicht-
lich. Daher hat der Magistrat der Stadt Bad Schwalbach im Jahr 2000 den Beschluss gefasst, Vor-
bereitende Untersuchungen flrr eine mogliche Ausweisung der Oberstadt als Sanierungsgebiet
einzuleiten. Bis 2004 wurden durch das fur die Untersuchungen beauftragte Biro S + P Archi-
tekten und Stadtplaner (Bad Soden am Taunus) jeweils Sanierungsrahmenpléne fur die Ober- und
Unterstadt vorgelegt. Das Gutachten empfiehlt der Stadt eine Aufnahme der Ober- und Unterstadt
als ein zusammenhéangendes Gebiet ,Innenstadt” in die Stadtsanierung anzustreben.

Die Untersuchungen zeigen sowohl die Defizite und Missstande in der Baustruktur, Bausubstanz
und Stadtgestalt als auch die Nutzungskonflikte, insbesondere im Zusammenhang mit der
Bundesstral3e, in den betroffenen Gebieten auf. Einige Defizite, Missstdnde und Konflikte haben
sich inzwischen weiter verscharft. Bezlglich der Darstellung der stadtebaulichen Situation in der
Ober- und Unterstadt sei an dieser Stelle auf die genannten Gutachten verwiesen. Die nach-
folgende stadtebauliche Betrachtung soll die Aussagen des Gutachtens ergéanzen.

Bausubstanz und Baustruktur

Ein groR3er Teil des Geb&udebestands in der Ober- und Unterstadt, insbesondere entlang der
AdolfstraBe und Bahnhofstraf3e, ist sanierungsbedurftig (vgl. Vorbereitende Untersuchungen Ober-
und Unterstadt). Der hohe Sanierungs- und Modernisierungsstau ist dartiber hinaus u.a. Grund far
die strukturellen Mangel (z.B. Leerstand) in den GeschéftsstralRen (Brunnen- und Adolfstralie).

Abb. 3-26: Beispiel Sanierungsstau Abb. 3-27: ungeordnete Baustruktur

2 Die Oberstadt bezeichnet das Gebiet zwischen zentralem Kurbereich und Rathausumfeld einschlieRlich Koblenzer und Brunnen-
stral3e und galt friher als mondaner Kurbezirk. Als Unterstadt wird etwa das Gebiet zwischen Rathaus und evangelischer Martin-
Luther-Kirche definiert, friher Kur-/Siedlungsbereich um den Brodelbrunnen (siehe auch Kapitel 3.2.1).
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Erhebliche baulich-strukturelle Mangel zeigen sich im Wohnquartier zwischen Brunnenstral3e und
Jahnplatz. Der typische Altstadtbereich verfligt Uber eine sehr hohe Bebauungsdichte, die Er-
schlieBung der Wohngebaude erfolgt zu groR3en Teile Uber sehr enge Privatwege. Wie in vielen
Altstadtbereichen ist auch hier privater Freiraum relativ rar. Der vorhandene Freiraum wird Uber-
wiegend zum Parken genutzt (Stellplatze und Garagen). Dariber hinaus wirkt die Bebauung sehr
unstrukturiert und unattraktiv (teilweise Hinterhofsituationen). Einige der zum Teil historischen Ge-
baude sind stark sanierungsbedurftig. Der Handlungsbedarf zwischen Brunnenstraf3e und
Jahnplatz ist gro3, aber das Wohnquatrtier birgt aufgrund der zentralen Lage (Trend geht zurtick
zum innerstadtischen Wohnen) hohes Entwicklungspotenzial.

Offentlicher Raum und Stadtbild

Als wichtige 6ffentliche Raume, die sowohl reprasentative Zwecke als auch Aufenthaltsqualitat fur
Bewohner und Gaste erfilllen sollen, sind das Weinbrunnengelénde, die StralRe ,Am Kurpark® mit
den angrenzenden Freiflachen (z.B. Platz vor dem Alleehaus, Freiflachen Kurhaus, Busbahnhof
etc.), die AdolfstraRe und die Ful3gédngerzone zu nennen.

Die Struktur- und Gestaltungsdefizite des Weinbrunnengeldndes, der Adolfstral3e und der Ful3-
géngerzone wurden bereits im Kapitel 3.2.2 bzw. 3.2.3 erlautert.

Die Stralle Am Kurpark wirkt derzeit als Zasur zwischen Oberstadt und Kurbereich, Gelande-
modellierungen, groRzigige Stellflachen und nicht mehr zeitgeméalie Freiraumgestaltung ver-
starken diesen Effekt. Durch funktionale Verknipfung und gestalterische Aufwertung von Ober-
stadt und Kurbereich, kdnnte im Schnittbereich eine attraktive urbane Mitte, an der Wellness,
Kultur, Gastronomie und Einkaufen gebindelt sind, entstehen.

Der Parkplatz am Stahlbadehaus und der Platz vor dem Alleehaus wirken derzeit unattraktiv. Die
jeweilige Freiraumgestaltung passt nicht zur Gestalt und Bedeutung beider Geb&aude. Der hohe
und dichte Baumbestand verdeckt die reprasentative Architektur, wichtige Blickbeziige wurden
damit im Laufe der Zeit zerstort. Der Platz am Alleehaus ist dartiber hinaus untergenutzt. Das
Parkpflegewerk empfiehlt, die Freirdume am Stahlbadehaus und Alleesaal wieder in den
historischen Kontext zu bringen. Die Freiraumsituation am Kurhaus wirkt attraktiver, jedoch sollte
auch hier angestrebt werden, den historischen Kontext wieder herzustellen.

Abb. 3-28: Am Kurpark Abb. 3-29: Platz vor dem Alleehaus
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Insgesamt gibt es in der Bad Schwalbacher Altstadt keinen attraktiven zentralen Platz, an dem sich
das stadtische Leben hauptsachlich abspielt — z.B. Marktplatz mit Gastronomie, Aul3en-
bestuhlung/-mdoblierung, Brunnen/Kunstobjekt, 6ffentliche Einrichtung etc.

Brachflachen

Infolge des Strukturwandels in der Kur mussten zwei Kliniken, die Tannenwald und die Paracelsus-
Klinik, ihren Betrieb einstellen. Fir beide Liegenschaften konnte bisher keine Nachnutzungen ge-
funden werden. Die Paracelsus-Klinik wurde nach Aufgabe an einen Investor verauR3ert, der bisher
keine Entwicklungsabsicht gezeigt hat. Mittlerweile befinden sich die Gebaude in desolatem Zu-
stand. Fur das zentral gelegene Areal besteht jedoch hohes Entwicklungspotenzial. Grundséatzlich
sind fur die Liegenschaft derzeit zwei Nutzungsvarianten denkbar: Einerseits bietet sie der Rhein-
gau-Taunus-Klinik Erweiterungsmaoglichkeiten, andererseits kann das Grundsttick einer Wohn-
nutzung zugefuhrt werden. Da sich der Gebdudekomplex mittlerweile in sehr desolatem Zustand
befindet, ist eine Niederlegung der ehemaligen Paracelsus-Klinik sehr wahrscheinlich.

Die ehemalige Tannenwald-Klinik befindet sich am duRersten westlichen Stadtrand (Ubergang zur
Landschaft). Die Liegenschaft wird Uber einen ausbaubediirftigen Weg Uber die Baderstralle er-
schlossen und nicht Uber den Kurbereich. Das Areal der ehemaligen Klinik steht daher nur be-
grenzt in stadtebaulich-funktionalem Zusammenhang mit dem Kur- und Klinikbereich.

Die Bauliicke gegentiber dem Rathaus fallt stark im Stadtbild auf. Eine konzeptionelle Bearbeitung
im Stadtumbau sollte angestrebt werden.

Abb. 3-30: Paracelsus-Klinik Abb. 3-31: Bauliicke an der AdolfstralRe
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3.25 Verkehr

Die AdolfstralRe verlauft als Bundesstral3e durch das Zentrum bzw. durch den zentralen Ge-
schaftsbereich. Mit einer durchschnittlichen Belastung von rund 10.000 Kfz/d muss die Adolfstral3e
im Verhaltnis zu ihrem historisch bedingten engen Querschnitt relativ viel Verkehr abwickeln. Die
Konflikte mit dem Geschaftsbereich wurden bereits dargelegt. Eine bereits politisch diskutierte
Umgehungsstral3e entschéarft die Konflikte nach Einschétzung des Verkehrsgutachtens aufgrund
des hohen Anteils an innerstadtischem Ziel- und Quellverkehr nicht wesentlich, stadtebauliche
Ldsungen und Verkehrsvermeidungsstrategien erscheinen hier sinnvoller. Dieser Themenkomplex
sollte im Rahmen des Stadtumbaus aufgegriffen werden.?®

Die Parkplatzsituation wird von vielen Birgern und Gewerbetreibenden in Bad Schwalbach seit
Umsetzung der Parkraumbewirtschaftung als duf3erst unbefriedigend eingeschétzt, vor allem wird
das Fehlen von kostenfreien Stellplatzen nahe der Geschéaftszone bemangelt. Tatsachlich sind die
zentralen Stellplatze (gebuhrenpflichtig) am Rathaus und hinter dem Kurhaus selten voll belegt.
Der subjektive Eindruck kann daher nicht bestatigt werden. Parkraummangel gibt es jedoch am
Hotel Eden Parc (ausstehende Umsetzung eines Parkdecks). Unzureichend gestaltete Stellplatz-
situationen sind am Stahlbadehaus und am Moorbadehaus (Badweg) vorzufinden. Weiteres Stell-
platzpotenzial bietet die sanierungsbediirftige und derzeit ungenutzte Tiefgarage im ehemaligen
Lebensmittelmarkt, deren ErschlieBung allerdings Uber die BrunnenstralRe erfolgt.

Grundsatzlich ist die Altstadt iber FuRwege gut erschlossen. Eine fu3laufige Verbindung zu den
angrenzenden Wohnquartieren und dem 6stlichen Kurbereich ist aufgrund der topografischen
Situation fur Teile der Bevolkerung bzw. Kurgaste zu schwierig oder weitlaufig. Von einigen
Burgern wurde deshalb der Aufbau eines Stadtbusverkehrs angeregt, der den Regionalbusverkehr
insbesondere zwischen Innenstadt und Kurbereich erganzt. An der Adolfstrale ist die FuRwege-
situation, wie bereits erlautert, mit Konflikten verbunden und im Kurpark fehlen wichtige Wege-
beziehungen zu den Randnutzungen. Eine attraktive, alternative Wegeverbindung zwischen
Kurbereich/Brunnenstrafl3e und Rathaus wird u.a. von vielen Birgern bemangelt.

Abb. 3-32: Parkplatz hinter dem Kurhaus Abb. 3-33: Zufahrt Tiefgarage in der Brunnenstral3e

2 vgl. Planungsbiro von Mérner + Junger: Verkehrsentwicklungsplan Kreis- und Kurstadt Bad Schwalbach, Darmstadt: 2006
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3.2.6 Zusammenfassung der Starken und Schwéachen
STARKEN SCHWACHEN
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WIRTSCHAFT UND VERWALTUNG

N&ahe zum Rhein-Main-Gebiet
Hoher Dienstleistungsanteil
Sitz der Kreisverwaltung

Schwalbchen-Molkerei schafft Arbeits-
platze

Relativ gute Einzelhandelskennzahlen im
regionalen Vergleich (kreisweit Platz 2
hinter Rlidesheim)

Politik handelt seit Jahrzehnten nicht

Negative Arbeitsplatzentwicklung in den
letzten 5 Jahren

Schwierige Situation im Einzelhandel (hohe
Fluktuation, viele Alteingesessene schlief3en,
Nahe zu Wiesbaden, unattraktiv, keine
Magnete/Highlights in der Brunnenstral3e,
Verkehr Adolfsstrale)

Schwierigkeiten durch Ubernahme des ehe-
maligen Staatsbades (Finanzhaushalt etc.)

Gewerbeverein handelt zuriickhaltend

Fehlende Einzelhandelsangebote (Schuhe,
Herren-Bekleidung, Haushaltswaren etc.)

Service-Qualitat und Attraktivitat des Einzel-
handels (Offnungszeiten, kein Einkaufserleb-
nis etc.)

Starke Konzentration auf die Kur, wenig fur
das Gewerbe

IMAGE UND
IDENTITAT

Kurbad mit langer Tradition bzw. Bekannt-
heitsgrad noch vorhanden

Moor und Heilquellen starker vermarkten

Imageschaden durch eingefihrte Park-
gebihren

Gewerbe hat kein gutes Image

Moor und Heilquellen zu wenig als mdglicher
Imagetrager genutzt
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STARKEN

SCHWACHEN

GESUNDHEIT UND TOURISMUS

Waldreiche Mittelgebirgslandschaft
Hotel Eden Parc (Wellness, Kongress)

Tagungsmadglichkeiten (Eden Parc, Allee-
saal, Kurhaus) mit schénem Ambiente

Vier gut ausgelastete Kur-/Rehakliniken
mit zukunftstréachtigen Angeboten

Schéne Wanderwege
Nordic-Walking-Park
Minigolfplatz, Abenteuerspielplatz
Freibad im Heimbachtal

Gutes Gastronomie-Angebot

vielfaltiges Kulturprogramm (z.B. L’'opera
piccola), jedoch konzeptlos

Apothekenmuseum
Moor und Heilquellen

Ruckgang der Gaste- bzw. Ubernachtungs-
zahlen

Zu geringe bzw. unzureichende Vermarktung
der von Tourismus, Wellness und Ver-
anstaltungen (regional, Gberregional)

Kein echtes touristisches Highlight
Stilllegung der Moorbahn

Keine Kapazitaten fur grol3ere Gruppen (z.B.
250 Tagungsgaste oder Bustouristen)

Verbesserungsbedarf der Kunden-, Service-
und Qualitatsorientierung (Offnungszeiten
etc.)

Zustand (innen) der Kurmittelhauser

geringe Auslastung der Veranstaltungskapazi-
taten (Stadthalle, Kurhaus etc.)

Wellness-Abteilung in unsaniertem Moor-
badehaus

Touristeninformation nicht im Zentrum

STADTENTWICKLUNG UND STADTEBAU

Stadtbild der Oberstadt (Kurbereich)

Schoéne Baderarchitektur (Kurhaus, Allee-
saal, Stahlbadehaus etc.) und historische
Gebéude in der Oberstadt

Kurpark reicht bis ins Zentrum

Hotel Eden Parc

Moorbadehaus

Kath. Kirche

Rothenburger Schlésschen (Amtsgericht)

Menzelbach unter der Brunnenstraf3e
offnen

Stadtbild der Unterstadt

Gestaltung des AufRenraumes und des Kur-
parks (Béanke, Papierkérbe, Illumination usw.)
auf dem Stand der 80er Jahre

Fehlende stadtebauliche Verkniipfung
zwischen Ober- und Unterstadt bzw. Stadt-
und Kurbereich

Unattraktive Ful3géngerzone/Brunnenstralie
(Gestaltung 6ffentlicher Raum und Fassaden)

Sanierungsstau an vielen Geb&auden entlang
der Adolfstral3e/Bahnhofstralie

Gestaltung/Nutzung des Gebdudes/Gelandes
am Weinbrunnen

GroRRbauten/Fassaden der 70er Jahre
(Kliniken, Moorpackungshaus)

2 leer stehende grof3e Kliniken
Unzureichende Wegebeziehungen im Kurpark

Stadthalle/Rathaus (Platz und Architektur)
Zugangigkeit der Kurbrunnen nicht gegeben

keine stadtischen Platze bzw. vorhandene mit
geringer Qualitat
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STARKEN

SCHWACHEN

VERKEHR UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

Lage/Erreichbarkeit zum Rhein-Main-
Gebiet

Fehlendes Verkehrskonzept (ruhend,
flieRend)

Verkehrsbelastung Adolfstralle
Leerstand Minimal-Tiefgarage
Parkgebuhren

Allgemein schlechter OPNV, kein Stadtbus-
verkehr

Kein innerstadtischer Shuttle-Service zur Ver-
bindung von Kliniken und Stadt, kein organi-
sierter gemeinsamer Transfer-Service der
Hotels (u.a. zusammen mit Schlangenbad) zu
Bahnstationen

Stilllegung der Aartalbahn, kein Bahn-
anschluss

Keine adaquate Beschilderung der
touristischen und 6ffentlichen Infrastruktur
(Parkplatze, Beherbergungsbetriebe, Kliniken
etc.) sowie historisch bedeutsame Orte

UMWELT, NATUR

UND LANDSCHAFT

Schone, intakte Natur und Landschaft
(hoher Anteil an Waldflache etc.)

Moor und Heilquellen
Gutes Klima (Mittelgebirgsluft)

Geringer Anteil an produzierendem
Gewerbe wirkt positiv auf die Umwelt

Larmbelastung Adolfstral3e

95



3 Bewertung der Einzelstandorte Bad Schwalbach

96



4 Handlungsfelder und Schwerpunktegebiete

97



4 Handlungsfelder und Schwerpunktgebiete

Aus der Bestandsanalyse (siehe Kapitel 2) und aus der Bewertung der Stadt- und Ortsteile (siehe
Kapitel 3 und Steckbriefe im Anhangband) wird bereits deutlich, in welchen Handlungsfeldern fur
den jeweiligen Ort Handlungsbedarf besteht. In der nachfolgenden Tabelle sind die Handlungs-
felder und Schwerpunktgebiete zusammenfassend dargestellit.

Kernstadt und Ortsteil

Handlungsfeld

Schlangenbad
Barstadt
Georgenborn
Hausen v. d. H.
Niedergladbach
Obergladbach
Wambach

Bad Schwalbach
Adolfseck
Fischbach
Heimbach
Hettenhain
Langenseifen
Lindschied
Ramschied

WIRTSCHAFT

Dienstleistung

Versorgung / Einzelhandel

KUR & TOURISMUS

Neuausrichtung/Vermarktung

Kureinrichtungen

Kliniken

Hotels/Pensionen

Touristische Angebote

Gastronomie
SIEDLUNGSENTWICKLUNG

Entwicklung Wohnen

Entwicklung Gewerbe
STADTBILD
Gebé&udesanierung
Wohnumfeld / Off. Raume
VERKEHR

Durchgangsverkehr

Parken
OPNV

Abb. 4-1: Tabellarische Ubersicht zum Handlungsbedarf

In Schlangenbad und Bad Schwalbach besteht in allen Handlungsfeldern Handlungsbedarf, die
Standorte sind daher raumliche Schwerpunktgebiete. Aber auch in Ortsteilen wie z.B. Wambach
oder Adolfseck gilt es, stadtebauliche oder strukturelle Probleme zu beheben. Deutlich wird auch,

dass die Handlungsschwerpunkte im Untersuchungsgebiet in der Kur und im Tourismus, im Stadt-
bild und im Handlungsfeld Verkehr liegen.
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4.1 Handlungsfelder

In der Bestandsanalyse und Bewertung der Einzelstandorte wurden fir Schlangenbad und Bad
Schwalbach Defizite mit deutlichem Handlungsbedarf aufgedeckt, aber auch Chancen und Ent-
wicklungsperspektiven abgeleitet. Die einzelnen Handlungsfelder sind dabei miteinander verknipft
und kénnen sich gegenseitig positiv oder negativ beeinflussen. Beispielsweise wird die zuklnftige
Wohnraumnachfrage u.a. von der demografischen Entwicklung bestimmt, und die Qualitat der
sozialen Infrastruktur ist abhdngig von der Finanzausstattung der Kommune. Eine integrierte Be-
trachtung und Herangehensweise ist bei der Entwicklung von Stadtumbaustrategien daher be-
sonders wichtig.

Der allgemeine Handlungsbedarf im Stadtumbau wird unter folgenden Handlungsfeldern ge-
bindelt:

Demografie

Siedlungsentwicklung und Wohnen
Wirtschaft und Gewerbe

Kur und Tourismus

Stadtbild

Soziale Infrastruktur und Versorgung
Mobilitat und Verkehr
Interkommunale Kooperation

In den nachfolgenden Handlungsfeldern werden Zielrichtungen fir die zukiinftige Entwicklung des
Gesamtgebietes aufgezeigt und beispielhaft mit MalRnahmen hinterlegt. Die MaRnhahmen stellen
einen nicht abschlieBenden Katalog dar und sind im Rahmen des Stadtumbaus, aber Uber die
Programmlaufzeit hinaus, weiter zu konkretisieren.

41.1 Demografie

Ein allgemeines Ziel des Stadtumbaus ist die Unterstiitzung der Kommunen bei der Bewaltigung
des demografischen Wandels, z.B. indem die Infrastruktur zukinftig besser auf die Belange von
Senioren zugeschnitten ist (Senioren-/Mehrgenerationenwohnen, Barrierefreiheit etc.). Auf der
anderen Seite muss es aber auch Ziel der Kommunen sein, dem demografischen Wandel nach
Maoglichkeit entgegenzuwirken.

Im Untersuchungsgebiet ist eine Stabilisierung, bzw. eine maglichst geringe ricklaufige Ent-
wicklung, der Einwohnerzahl anzustreben. Schlangenbad und Bad Schwalbach missen sich als
Wirtschafts- und Wohnstandort (siehe Kapitel 4.1.2 und 4.1.3) im interkommunalen Wettbewerb
besser positionieren, um die Wanderungssalden ins Positive zu lenken.

Hier gilt es, den Wirtschaftsstandort zu starken und Arbeitsplatze zu sichern bzw. auszubauen.
Insbesondere ist die Abwanderung der jiingeren Generationen in der Ausbildungs- und Familien-
bildungsphase zu verhindern, aber noch vielmehr diese Gruppe von Auf3en hinzuzugewinnen. Die-
ses kann zum Teil durch ein attraktives Angebot an Ausbildungs- und Studienplatzen (siehe
Kapitel 4.1.3 Wirtschaft und 4.1.6 Bildung) erreicht werden.
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Daruber hinaus sind zielgruppenspezifische Wohnangebote mit attraktiven Standortbedingungen
zu schaffen. Hier ist insbesondere die Gruppe der jungen Familien interessant. Das Unter-
suchungsgebiet verfiigt tber bezahlbaren Wohnraum (Einfamilienhaus mit Garten ist i.d.R. fur
Durchschnittsverdiener erschwinglich) und befindet sich gleichzeitig in der Nahe des arbeitsplatz-
intensiven Rhein-Main-Raumes. Eine familienfreundliche Kommune zeichnet sich in erster Linie
durch eine Uberdurchschnittlich gute Betreuungs- und Schulinfrastruktur (siehe Kapitel 4.1.6
Bildung und soziale Infrastruktur), aber auch durch ein attraktives Freizeit- und OPNV-Angebot
(siehe Kapitel 4.1.7 Mobilitat und Verkehr).

41.2 Siedlungsentwicklung und Wohnen

Wie bereits in der Bestandsanalyse angedeutet, ist das zukiinftige Wohnungsangebot auf die Ver-
anderungen in der Nachfrage anzupassen (mehr Single-Haushalte, Zunahme Senioren, steigende
Pro-Kopf-Wohnflache etc.) Dabei sind zielgruppenspezifische Wohnangebote zu schaffen, die den
differenzierten Lebensstilen der Bevolkerung mit ihren unterschiedlichen Anforderungen und Be-
diurfnissen entsprechen. Dazu gehoéren z.B. Angebote fir betreutes Wohnen, Mehrgenerationen-
Wohnen, barrierefreies Wohnen, serviceorientiertes Wohnen, urbanes und familiengerechtes Woh-
nen etc.

Die erforderliche Siedlungsentwicklung sollte sich zugunsten der Sicherung wohnungsnaher Infra-
struktur auf die Kernstadt und Entwicklungsorte (Wambach, Hettenhain etc.) konzentrieren. Umge-
kehrt ist die Versorgungsfunktion der Kernstadt und Entwicklungsorte zu sichern. In den
Stabilisierungs- und Schrumpfungsorten (Niedergladbach, Fischbach etc.) sollte sich eine Flachen-
inanspruchnahme auf die Eigenentwicklung beschréanken.

Bei erforderlichem Neubau von Wohnungen sollte das Ziel des flachensparenden Umgangs mit
Grund und Boden (Innenentwicklung vor AuRenentwicklung) Vorrang haben. Hier gilt es zu Uber-
prifen, inwieweit neuer Wohnraum tber MaRnahmen wie Dachausbau, Gebaudeaufstockung, Er-
schlieBung von Baulticken und innerértlichen Brachflachen, Inwertsetzung von Leerstand, Um-
nutzung von ungenutzten Nichtwohngeb&uden (z.B. Fabrik, Mihle, Bahnhof etc.) geschaffen
werden kann. Das Einrichten eines interkommunalen und bestandsorientierten Baulicken- und
Leerstandskatasters kann bei der Planung und Vermarktung von Wohnraum sehr sinnvoll sein.

4.1.3 Wirtschaft und Gewerbe

Ziel ist es, den Wirtschaftsstandort Schlangenbad-Bad Schwalbach durch Sicherung bestehender
und Neuansiedlung von kurortsvertraglichem Gewerbe und Dienstleistungen zu starken, und damit
das Arbeitsplatz- und Ausbildungsangebot langfristig zu sichern und auszubauen.

An beiden Standortorten ist das Arbeitsplatz- und Ausbildungsplatzangebot im hoch qualifizierten
Bereich (Ausnahme Medizin) unterdurchschnittlich gering. Hier besteht Nachholbedarf. Potenzial
besteht z.B. in der Ansiedlung einer Berufsakademie im Bereich Medizin / Medizintechnik /
Gesundheit 0.4. oder Ansiedlung kleinerer und mittlerer Unternehmen im hoch qualifizierten Be-
reich. Gunstig sind auch die Bedingungen fiir Existenzgriinder aufgrund der vergleichsweise
gunstigen Bodenpreise fur Gewerbe.
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Die Gewerbeflachenentwicklung soll sich dabei an den Verkehrsachsen orientieren. Ein weiterer
Ausbau sollte daher an den Standorten Bad Schwalbach, Wambach und ggf. Barstadt vorrangig
realisiert werden. Vor dem Hintergrund der Verstetigung der interkommunalen Zusammenarbeit im
Stadtumbau kdnnte auch ein interkommunales Gewerbegebiet realisiert werden.

4.1.4 Kur und Tourismus

Die Lagegunst in der attraktiven Mittelgebirgslandschaft des Taunus und die bestehenden
Kurangebote bieten gute Voraussetzungen fur einen Ausbau des Gesundheits- und Wellness-
Tourismus und der naturnahen Erholung.

Die Angebotsgestaltung sollte sich an relevanten Zielgruppen orientieren, wobei sich beide Stand-
orte erganzen sollten. Eine Profilierung deutet sich bereits in der Ausrichtung des Gesundheits-
und Wellnessangebotes an: Schlangenbad setzt auf Entschleunigung und Ruhe (Yoga etc.), Bad
Schwalbach bietet Aktivitat und Bewegung (z.B. Nordic Walking, Mountainbike etc.). Eine weitere
Kompetenzteilung im Bereich Wellness/Gesundheit kbnnte in den Zielgruppen Senioren (Schlan-
genbad) und Familien (Bad Schwalbach) liegen. Dartiber hinaus sollten beide Standorte im Be-
reich Bustourismus und Kongresstourismus ihre Ressourcen biindeln, wobei eine Ausweitung und
qualitative Aufwertung des Bettenangebotes sowie eine Erhdhung der Qualitatsstandards der Be-
triebe an beiden Standorten sinnvoll erscheint.

Zur Verbesserung des Bekanntheitsgrades kann sich die Vermarktung nicht allein auf einen
Standort beschranken, daher ist die strategische und organisatorische Kooperation mit den Nach-
barkommunen bzw. auf regionaler Ebene unabdingbar.

4.1.5 Stadtbild

Sowohl in Schlangenbad als auch in Bad Schwalbach prégt die reprasentative Baderarchitektur
das Stadtbild mafigeblich. Beide Standorte und die meisten Orts- und Stadtteile verfiigen dartber
hinaus Uber sehenswerte, denkmalgeschiitzte Kernbereiche. Der Erhalt und die Pflege der
historischen Kerne sind jedoch nicht allein Aufgaben der Kommune bzw. Stadtentwicklung. Diese
Aufgaben kénnen nur durch Mitwirkung der Eigentimer umgesetzt werden. Ziel ist deshalb,
Bilrgern und Eigentiimern Anreize zu schaffen, die zum Erhalt und zur Pflege des Stadtbildes
beitragen. Das sind z.B. Fassadenwettbewerbe, kostenlose Gestaltungsberatung, Einrichten eines
Stadtbildpflegefonds etc.
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4.1.6 Versorgung und soziale Infrastruktur

Nahversorgung

Die Attraktivitat eines Wohnstandortes wird insbesondere durch das Vorhandensein eines gut er-
reichbaren Nahversorgungsangebotes bestimmt. Eine gute Erreichbarkeit hangt jedoch von zwei
Faktoren ab: nadmlich von der Mobilitat der Bewohner selbst und/oder vom offentlichen Mobilitats-
angebot. Vor dem Hintergrund des demografischen Wandels wird empfohlen, die Einzelhandels-
entwicklung zukuinftig in den gut erreichbaren Zentren und Ortskernen zu konzentrieren und von
einer weiteren Entwicklung auf der ,Griinen Wiese" abzusehen. Auch um die Kommunen fir junge
Familien attraktiver zu gestalten, erscheint viel mehr noch eine Ausweitung des Nahversorgungs-
angebotes in den Kernen sinnvoll, was aber aus Grinden der Rentabilitat oftmals nicht machbar
erscheint. Daher sind innovative Nahversorgungskonzepte und Strategien zu entwickeln, die den
zukUnftigen Anforderungen gerecht werden.

Im Einzelhandel wurde dieses Problem bereits erkannt und so bieten viele Unternehmen mittler-
weile gezielt kleinere Nahversorgungslésungen an, wie z.B. REWE nahkauf oder EDEKA nah&gut.
Alternativen bieten auch Dorf- oder Nachbarschaftsladen, Ladengemeinschaften wie KOMM-IN,
mobile Verkaufswagen, Wochenmarkte etc.

Da Schlangenbad als Kleinzentrum nur eine erganzende Versorgungsfunktion tbernimmt und der-
zeit selbst nur ein Teilangebot im Bereich Nahversorgung bereitstellt, bietet sich hier eine inter-
kommunale Lésung im Rahmen des Stadtumbaus an. Ein interkommunales Nahversorgungs-
konzept zur Sicherung der Nahversorgung in den Ortsteilen sollte mit den Blrgern erarbeitet und
umgesetzt werden.

Soziale Infrastruktur

Eine gute soziale Infrastruktur, ein breites und hochwertiges Bildungsangebot und ein attraktives
Freizeitangebot tragen wesentlich zur Lebensqualitdt und damit zur Attraktivitat des Wohn- und
Wirtschaftsstandortes bei.

Mit dem demografischen Wandel muss die soziale Infrastruktur dahin gehend angepasst werden,
dass sich einerseits ihre Adressaten andern, d.h. mehr Angebote fur Senioren, und dass u.U. die-
selbe Infrastruktur fir weniger Bewohner aufrecht erhalten werden muss. In Anbetracht knapper
offentlicher Kassen stellt dies eine grof3e Herausforderung fur die Kommunen dar. Hier gilt es
privates Kapital und birgerliches Engagement fiir soziale Projekte zu mobilisieren. Ein guter
Schritt dahin ist z.B. der in diesem Jahr gegriindete Verein fir Nachbarschafts- und Generationen-
hilfe in Schlangenbad. Angeregt wird in diesem Zusammenhang auch das Einrichten eines Mehr-
generationenhauses in Bad Schwalbach.

Zur Einwohnerstabilisierung ist die Gruppe der jungen Familien besonders interessant fur die
Kommunen. Diese entscheiden sich in der Familiengriindungsphase oftmals fir einen Wohnstand-
ort mit gutem Betreuungs- und Bildungsangebot (insbesondere Akademikerinnen!). Haben sie sich
erst einmal fUr einen Standort entschieden, so binden sie sich in der Regel langer ortlich als z.B.
Singles oder Paare ohne Kinder. Es wird daher empfohlen, die Kleinkindbetreuung weiter auszu-
bauen und zu flexibilisieren (z.B. Krippenangebote von 0-3 Jahren, stundenweise Betreuung er-
madglichen, Betreuung fir Berufstatige in Wochenend- und Schichtarbeit etc.) sowie die Nach-
mittagsbetreuung fur Schulkinder (Ganztagsschule, Hort) zu sichern.
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4.1.7 Mobilitat und Verkehr

Ziel ist es, die Erreichbarkeit/Anbindung der Orts- und Stadtteile mit den Versorgungszentren,
Schul-, Ausbildungs- und Arbeitsstatten zu verbessern und gleichzeitig die Belastungen durch den
Verkehr zu verringern. Der Ausbau des bedarfsorientierten OPNV (z.B. Rufbusse) oder die ge-
plante Umgehungsstraf3e in Wambach zeigen bereits gute Richtungen auf.

Um die Mobilitat in der Kernstadt zu verbessern, und damit sowohl Senioren als auch Kurgasten
ein adaquates OPNV-Angebot zu bieten, sind die Stadtquartiere und der Kurbereich besser in das
OPNV-Netz zu integrieren.

Auch die Reaktivierung der Aartalbahn (Wiesbaden — Limburg) sollte weiterhin angestrebt werden.

4.1.8 Interkommunale Kooperation

Durch Zusammenarbeit beider Kommunen bei der Gestaltung und Bereitstellung der Einrichtungen
und Dienstleistungen kénnen unterschiedliche Ressourcen gebiindelt und Kosten gespart werden.
In erster Linie sollte die bereits begonnene interkommunale Kooperation im Bereich Kur und
Tourismus vertieft und erweitert werden. Kooperationen sind jedoch auch in anderen Bereichen
ressourcensparend und effizient, insbesondere durch:

Feuerwehren und Birgerhauser (Blindelung),

Kinderbetreuung (Ausbau und Diversifizierung der Angebote),

Nahversorgung (Bring-Service, mobiler Verkaufswagen, Gemeinschaftsladen etc.),
Bauhofe (Personal, Maschinen, Kurparkpflege, Werkstatten, Lager etc.),
Wirtschaftsstandort (gemeinsame Vermarktung, interkommunales Gewerbegebiet, ge-
meinsames Existenzgrinderzentrum etc.),

Gemeinsames soziales Netzwerk (Seniorenbetreuung, Hausaufgabenhilfe etc.) u.v.m.
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4.2 Schwerpunktgebiete

Das Land Hessen fordert MaRnahmen des Stadtumbaus nicht nach dem ,Giel3kannenprinzip®,
sondern nur teilrdumlich und auf Grundlage eines integrierten, politisch beschlossenen Hand-
lungskonzeptes. Wie sich hier bereits deutlich abzeichnet, liegen die rAumlichen Handlungs-
schwerpunkte jeweils in den zentralen Kernorten mit Kurbereich und Stadt- bzw. Ortszentrum.
Diese Teilrdume werden als Schwerpunktgebiet des Stadtumbaus verstanden und mit einer
entsprechenden Fordergebietsabgrenzung gemaR § 171b, Abs.1 BauGB versehen.

42.1 Stadtumbaugebiet Schlangenbad

Die raumlichen Handlungsschwerpunkte konzentrieren sich in Schlangenbad tiberwiegend auf den
Kurbereich und auf die Ortsmitte. Das Stadtumbaugebiet umfaf3t demzufolge den oberen und
unteren Kurpark, die Kureinrichtungen, die MihlstraRe und das entwicklungsfahige Waldfrieden-
Grundsttck. Dartiber hinaus sind auch wichtige Bereiche zur Verbesserung der Verkehrsverhalt-
nisse, wie z.B. der Busbahnhof oder die Stellplatze im Adelheidtal und am Thermalfreibad mit ein-
bezogen (siehe PLAN 2/01 Handlungsschwerpunkte und Stadtumbaugebiet Schlangenbad).

4.2.2 Stadtumbaugebiet Bad Schwalbach

In Bad Schwalbach liegen die raumlichen Handlungsschwerpunkte Gberwiegend im Kurbereich
und in der Oberstadt. Dabei steht die Aufwertung zu einer attraktiven Mitte im Vordergrund. Das
Stadtumbaugebiet beinhaltet demzufolge den Kur- und Klinikbereich einschlie3lich Kurpark und
Paracelsus-Areal, die Oberstadt mit den Bereichen Brunnen-, Adolf- und Koblenzer Stral3e (siehe
PLAN 2/02 Handlungsschwerpunkte und Stadtumbaugebiet Bad Schwalbach).
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4.2.3 Beobachtungsgebiet Wambach

Abb. 4-2: Beobachtungsgebiet Wambach

Der Ortskern von Wambach ist stark vom Durchgangsverkehr, der zu Gber 80% aus tberdrtlichem
Pendler- und Wirtschaftsverkehr besteht, gepragt. Die starke Verkehrsbelastung fuhrt zu erheb-
lichen Belastungen seitens der Anlieger, vernachlassigte Bausubstanz und Nutzungsbeein-
trachtigungen (Leerstand, schlechte Vermietbarkeit etc.) sind die Folgen. Mit Realisierung der
Ortsumgehung Wambach wird sich der Verkehr auf der heutigen Trasse der B 260 erheblich redu-
zieren. Fur den Ortskern ergibt sich damit Aufwertungspotenzial (Attraktivierung des Wohnens,
Verbesserung der Versorgungsfunktion etc.).
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Leitbild, Ziele und Handlungsschwerpunkte Leitbild und Oberziele

5.1 Leitbild und Oberziele

In Kapitel 4 wurden zukunftsweisende Zielrichtungen in den allgemeinen stadtentwicklungs-
relevanten Handlungsfeldern fir das Gesamtgebiet formuliert. In diesem Kapitel werden die Ziel-
richtungen nun auf den konkreten Handlungsbedarf in den zuvor abgeleiteten Stadtumbaugebieten
Ubertragen. Auch hier werden zunéchst die Ziele, Leitbilder und Handlungsschwerpunkte
formuliert.

Die Leitbilder, Handlungsfelder und Ziele fiir die stadtebaulichen Entwicklungskonzepte in
Schlangenbad und Bad Schwalbach wurde zwischen 2006 und 2008 durch das Biiro fur Stadt- und
Regionalmarketing (Wiesbaden) unter Beteiligung der Offentlichkeit erarbeitet. Die Inhalte dieses
Bearbeitungsabschnitts bauen auf die geleisteten Vorarbeiten auf.

In Schlangenbad wurden die Leitbilder von der kommunalen Lenkungsgruppe direkt aus dem
Starken/Schwéachen- und Chancen/Risiken-Profil, die im Rahmen der Birgerbeteiligung aus-
gearbeitet wurden, unter Einbeziehung méglicher zuklnftiger Entwicklungstrends abgeleitet. In
Bad Schwalbach wurden die Leitbilder aus neueren stadtentwicklungsbezogenen Studien,
Konzepten sowie in Arbeitskreisen unter Mitwirkung der kommunalen Lenkungsgruppe aufgestellt.
So wurde fur beide Standorte jeweils ein Ubergeordnetes Metaleitbild — im Sinne eines Leitbildes —
mit Oberzielen formuliert. Innerhalb der Oberziele wurden Handlungsschwerpunkte gebildet und
Entwicklungsziele herausgearbeitet.

Die Ergebnisse der Leitbildentwicklung fir das stadtebauliche Entwicklungskonzept in Schlangen-
bad und Bad Schwalbach befinden sich im Anhang Band II.

Aus der Formulierung geht deutlich hervor, dass es fir beide Standorte ein gemeinsames inter-
kommunales Leitbild gibt, namlich:

.Die Entwicklung von Schlangenbad und Bad Schwalbac h
zum Gesundheitszentrum im Taunus®.

Die gemeinsamen Oberziele beider Standorte sind:
Ausbau der interkommunalen Kooperation
Aufwertung der Kur und des (gesundheitsbezogenen) Tourismus
Starkung des Orts-/Stadtkerns
Erhaltung und Sanierung der historischen Bausubstanz
Optimierung der Verkehrsinfrastruktur
Attraktivierung des Wohnstandortes
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5.2 Handlungsschwerpunkte

Die dargestellten Oberziele bilden zugleich die Handlungsschwerpunkte im Stadtumbau. Diese
sind allgemein (ohne Gewichtung):

Kooperation

Kur und Tourismus
Einzelhandel / Gewerbe
Stadtbild und Geb&aude
Wohnen und Wohnumfeld
Verkehr

521 Kooperation

Durch Zusammenarbeit beider Kommunen bei der Gestaltung und Bereitstellung der Einrichtungen
und Dienstleistungen kénnen unterschiedliche Ressourcen gebiindelt und nachhaltig Kosten ge-
spart werden. Auch in anderen Bereichen als in der Kur und im Tourismus kénnen durch Zu-
sammenarbeit beider Kommunen Ressourcen gebindelt, Kosten eingespart und mehr Qualitat er-
zeugt werden. Insbesondere vor dem Hintergrund, dass Schlangenbad als Kleinzentrum die Ver-
sorgung und soziale Infrastruktur flr die Bewohner nicht in vollem Umfang bereitstellen kann, ist
eine interkommunale Zusammenarbeit sinnvoll.

5.2.2 Kur und des Tourismus

Damit sich Schlangenbad und Bad Schwalbach als Gesundheitszentrum im Taunus profilieren,
sind an beiden Standorten im Bereich Kur und Tourismus noch einige MalRnahmen und Projekte
auf den Weg zu bringen. An beiden Standorten sind Kureinrichtungen und touristischen Angebote
aufzuwerten und Angebote raumlich zu konzentrieren.

5.2.3 Einzelhandel / Gewerbe

An beiden Standorten entwickelte sich die Kur relativ unabhangig vom Stadt- bzw. Ortskern. Mehr
noch in Bad Schwalbach als in Schlangenbad sind Kur und Orts- bzw. Stadtkern raumlich von-
einander abgetrennt. Dieselben Funktionen sind teilweise sowohl im Kurbereich als auch im
Zentrum vorhanden, z.B. Kurhaus und Stadthalle in Bad Schwalbach, Einkaufen in den
Kurkolonnaden und in der Mihlstraf3e in Schlangenbad. Die raumliche Entzerrung wichtiger
Funktionen, aber insbesondere der Strukturwandel in der Kur, schwacht zunehmend die Zentren.
Da die Einzelhandels- und Versorgungssituation beider Zentren mit erheblichen Missstanden und
Schwéchen behatftet ist, sollte an beiden Standorten die Mitte gestarkt werden. Dabei sollen
wichtige Funktionen im Zentrum geblindelt, die Kurbereiche starker mit den Zentren verknipft und
die Einzelhandelssituation gestéarkt werden. Konkret werden an beiden Standorten die freizeit-
relevanten Funktionen Erholung, Kultur, Gastronomie und Einkaufen aber auch 6ffentliche
Funktionen gebindelt, so dass im Schnittbereich eine attraktive, urbane Mitte entsteht.
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5.2.4 Stadtbild und Gebaude

Beide Standorte verfligen Uber eine wertvolle historische Bausubstanz. Viele dieser Gebaude sind
fur die Funktionen, Kur und Tourismus, Einzelhandel und Wohnen und fiir das Stadtbild von grof3er
Bedeutung. In Schlangenbad sind Gberwiegend 6ffentliche Gebaude, Gastbetriebe oder Gebaude
mit Einzelhandelsnutzungen durch Modernisierungs- und Instandhaltungsstau betroffen. In Bad
Schwalbach konzentriert sich der Handlungsbedarf auf die Wohn- und Geschaftsgebaude entlang
der Geschéftsbereiche AdolfstraRe und Brunnenstral3e sowie auf die Wohngeb&ude der Ober- und
Unterstadt.

5.25 Wohnen und Wohnumfeld

Im Handlungsfeld ,Wohnen und Wohnumfeld® ist in Schlangenbad die Aufwertung des Kurparks
und in Bad Schwalbach die stadtebauliche Entwicklung der Oberstadt Schwerpunkt.

5.2.6 Verkehr

Das Thema Verkehr ist sowohl in Schlangenbad als auch in Bad Schwalbach derzeit mit
Problemen behaftet und daher wichtiger Handlungsschwerpunkt. Kurgebiete stellen besonders
sensible Nutzungen dar, weshalb eine optimale Verkehrsabwicklung in Schlangenbad und Bad
Schwalbach besonders wichtig ist. Wahrend in Schlangenbad die Reorganisation und Aufwertung
des ruhenden Verkehrs wichtig ist, spielt die Aufwertung der Adolfstrae im Handlungsschwer-
punkt Verkehr eine grol3e Rolle. An beiden Standorten ist die Erreichbarkeit mit dem MIV und
OPNV zu erhéhen, gleichzeitig sind Konflikte im Zusammenhang mit dem MIV zu reduzieren.
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5.3 Entwicklungsziele

Dem Katalog von Handlungsfeldern schlief3t sich ein differenzierter Zielkatalog an, der allerdings
nicht abschlieRend ist, sondern im Rahmen des Stadtumbaus fortgeschrieben werden soll.
Nachdem fir Schlangenbad und Bad Schwalbach ein interkommunales Leitbild sowie ge-
meinsame Oberziele und Handlungsfelder entwickelt wurden, sollen die Zielvorstellungen der
integrierten Stadtentwicklung fur beide Standorte nun gesondert formuliert werden. Dadurch
koénnen die ortsspezifischen Handlungserfordernisse besser herausgearbeitet werden kdénnen.

Anzumerken ware noch, dass die Zielvorstellungen nicht immer kategorisch auf ein Thema zu-
geschnitten sind, sondern im Schnittpunkt mehrerer Handlungsfelder liegen kénnen. Aufgrund der
Ubersichtlichkeit wird jedoch auf eine doppelte Zuordnung verzichtet.

5.3.1 Schlangenbad

Kooperation
Aufbau einer umfangreichen interkommunalen Zusammenarbeit
Starkung des Engagements der Bevélkerung fir den Ort
Kooperation im Bereich Tourismus mit der Stadt Bad Schwalbach und mit dem Rheingau

Forderung privatwirtschaftlichen Engagements und privat-offentlicher Kooperation

Kur und Tourismus
Auf- und Ausbau von Angeboten im Bereich Gesundheit und Naturerlebnis
Ausbau von Strukturen zur Vernetzung von Gesundheit und Bildung

Schaffung eines zeitgemallen Angebotes sowie Steigerung der Attraktivitat und der Quali-
fikation von Gastronomie- und Beherbergungsbetrieben (Parahotellerie)

Einzelhandel / Gewerbe

Optimierung der Rahmenbedingungen, Steigerung der Attraktivitat und Qualifikation von
Betrieben des Einzelhandels

Erhéhung der Kaufkraftbindung bei Birgern und Gasten

Neuansiedlung von flachensparenden, arbeitsplatzintensiven und kurortvertraglichen
Dienstleistungsunternehmen
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Stadtbild und Gebaude

Aufwertung des Kurparks und Kurparkumfeldes (gestalterisch und funktional)
Stadtebauliche Aufwertung durch ,Wasser im Stadtbild“

Sanierung und Modernisierung stadtbildprégender, historisch wertvoller Gebaude
Anpassung von Fassaden moderner GroRbauten an das Stadtbild

Erhaltung und Attraktivierung des 6ffentlichen Raumes

Verbesserung der Gestalt der Ortseingange

Umnutzung leerstehender Geb&ude und Brachflachen

Wohnen und Wohnumfeld

Aufwertung des Wohnstandortes insbesondere fir junge Familien und Senioren

Auf- und Ausbau der Freizeitinfrastruktur fir Kinder und Jugendliche bzw. junge Familien
Sicherung der wohnortnahen Versorgung

Vernetzung bestehender und Schaffung neuer Kulturangebote

Barrierefreie Gestaltung von Wegen und offentlich zuganglichen Einrichtungen bzw. Ge-
bauden

Verkehr

Verringerung der Verkehrsbelastung durch den MIV durch Verbesserung der Verkehrs-
fuhrung

Optimierung der Stellplatzsituation, insbesondere fir Reisebusse
Verbesserung des OPNV

Auf- und Ausbau eines Beschilderungssystems fir touristische und 6éffentliche Ein-
richtungen sowie Rad- und Wanderwege

Ausbau der Wander- und FuRwege (insbesondere gemeindeverbindende)
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5.3.2 Bad Schwalbach

Kooperation
Aufbau einer umfangreichen interkommunalen Zusammenarbeit
Starkung des Engagements der Bevolkerung fir den Ort
Kooperation im Bereich Tourismus mit der Gemeinde Schlangenbad

Forderung privatwirtschaftlichen Engagements und privat-offentlicher Kooperation

Kur und Tourismus
Starkung des Gesundheits- und Naherholungstourismus

Aufbau einer markgerechten ,Wohlfuihlinfrastruktur” unter Einbeziehung klassischer (Moor
und Heilwasser), alternativer und moderner Therapien

Ausbau der landschaftsbezogenen touristischen Infrastruktur
Ausbau der Infrastruktur fir Tagungs- und Seminargéste

Neuansiedlung und Schaffung eines zeitgemal3en gastgewerblichen Angebotes

Einzelhandel / Gewerbe
Starkung des Standortes als Einzelhandels- und Dienstleistungszentrum

Verbesserung des Kundenservice und Schaffung zeitgemaler Prasentations- und An-
gebotsformen im innerstadtischen Einzelhandel (,Einkaufserlebnis Innenstadt®)

Zusammenarbeit zwischen Gewerbe, Verwaltung und Immobilienbesitzern in der Einkaufs-
innenstadt

Vorrang des innerstadtischen Einzelhandels gegeniiber dem Ausbau der ,,Griinen Wiese"
Neuansiedlung von kurortvertraglichen Dienstleistungen

Belebung der innerstadtischen Wirtschaft durch Dienstleistungen (Gesundheit, Handel,
Offentliche Verwaltung)
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Stadtbild und Gebaude

Entwicklung der Ober- und der Unterstadt und als gleichwertige vitale Stadtteile

Verknipfung von Ober- und Unterstadt bzw. Integration des Kurbereichs in das stadtische
Leben

Neu- und Umbau von Kureinrichtungen
Steigerung der Attraktivitat des 6ffentlichen Raumes

Erhaltung und Sanierung historischer Gebaude sowie Umgestaltung von nicht an das
Stadtbild angepassten Gebauden, auch unter energetischen Gesichtspunkten

SchlieBung von Baulicken und Umnutzung leerstehender Gebaude

Aufwertung des Kur- und Landschaftsparks einschlie3lich deren Umfeld (gestalterisch und
funktional)

Stadtebauliche Aufwertung durch ,Wasser im Stadtbild“, u.a. Herstellung und Vermarktung
eines Brunnenweges und Offnung der Wasserlaufe

Wohnen und Wohnumfeld

Entwicklung zur natur- und umweltfreundlichen Wohnstadt ,im Grinen*

Schaffung von innerstadtischen ,Wohlfiihl- bzw. Freizeitorten® fir alle Generationen
Forderung von Angeboten fir junge Familien, Jugendliche und Senioren
Bereitstellung von wichtigen vorschulischen und schulischen Einrichtungen
Schaffung eines senioren- sowie behindertenfreundlichen Wohnumfeldes
Forderung der kirchlichen Einrichtungen

Ausbau und Vernetzung des hochwertigen Kulturangebotes (Kulturstadt des Rheingau-
Taunus-Kreises)

Auf- und Ausbau der Waldpadagogik sowie von Naturlehrgdngen

Verkehr

Entlastung der Ober- und Unterstadt vom motorisierten Individualverkehr
Verbesserung (Brunnenstrafle) und Einkaufsbereiche

Kapazitatserweiterung und Neuordnung des ruhenden Verkehrs (auch fir Reisebusse und
Wohnmobile)

Auf- und Ausbau eines einheitlichen innerértlichen Beschilderungssystems
Ausbau des FuR3- und Radwegenetzes
Aufbau eines bedarfsgerechten innerstadtischen OPNV-Systems

Revitalisierung der Aartalbahn fur den Linienverkehr und Tourismus
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In diesem Kapitel gilt es, die Zielvorgaben unter Bertiicksichtigung der bereits bestehenden Mal3-
nahmenvorschlage aus der Leitbildentwicklung zu beleuchten und ein schliissiges Umsetzungs-
konzept und finanzierbares MaRhahmenpaket zu schniiren. Dieses wird Grundlage des
kommunalen Handelns, der Aktivierung privaten Engagements bzw. Kapitals und nicht zuletzt der
Ko-Finanzierung durch die Stadtebauférderung (und anderer Zuwendungsquellen wie EFRE ).
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6.1 Interkommunales Handlungskonzept

Aufgrund der in Schlangenbad und Bad Schwalbach sehr ahnlich gelagerten Problemstrukturen,
insbesondere im Handlungsfeld Kur und Tourismus, bietet die Zusammenarbeit bei der Auf-
arbeitung des strukturellen Wandels beiden Kommunen Vorteile. Die Kooperation soll dabei durch
Erfahrungsaustausch, Entwicklung von gemeinsamen Strategien, Bindelung von Ressourcen und
Infrastruktur und nicht zuletzt durch das Umsetzen gemeinsamer Projekte erfolgen. Es empfiehlt
sich, die Kooperation zunéchst in ein oder mehreren Bereichen anzugehen und schrittweise durch
Intensivierung oder ErschlieRung neuer Kooperationsfelder auszubauen.

6.1.1 Bindelung der touristischen Infrastruktur

Es wird empfohlen, die Kurangebote (Infrastrukturen und Dienstleistungen) aufeinander abzu-
stimmen, dass sie sich sinnvoll erg&nzen. Dabei sollte ein breites Gesundheits- und Wellness-
Angebot konzipiert werden, welches dem Gast vielfaltige Mdglichkeiten im Bereich Wellness,
Gesundheitssport, und Medizin bietet, wobei sich die einzelnen Kurstandorte auf ihre jeweiligen
Starken und ihre Identitat berufen sollten. Jedoch sollte sich die Kooperation nicht nur auf die Ab-
stimmung des Angebotes beschréanken, sondern auch méglichst in vielen Bereichen durch
Bundelung bzw. gemeinsame Nutzung von Kureinrichtungen, Organisation/Verwaltung und Unter-
haltung fortgefiihrt werden, z.B. durch Griindung einer gemeinsamen GmbH, gemeinsame An-
schaffung von Geréaten und Maschinen fur die Parkpflege, gemeinsames Personal fir den Kur-
betrieb etc. Eine infrastrukturelle und organisatorische Biindelung hat fur beide Gemeinden den
Vorteil, dass Ressourcen eingespart werden kénnen. Deshalb wird empfohlen fur beide Standorte
im Bereich Kur eine Organisationsanalyse durchzufthren. Darin soll ermittelt werden, welche
Einsparpotenziale durch strukturelle und organisatorische Abstimmung innerhalb der jeweiligen
Standorte und untereinander erreicht werden kdénnen.

Besondere Bedeutung hat die Verbesserung eines attraktiven Wanderwegs, der Schlangenbad
und Bad Schwalbach verbindet. Nach Aussagen der befragten Tourismusexperten sind die
Wanderwege im Hinblick auf Durchgangigkeit, Einkehrmdglichkeiten und Verknipfungen unter-
einander zu verbessern. Ein Wanderwegekonzept ist auszuarbeiten. Eine Férderung tiber den
Stadtumbau direkt gestaltet sich erfahrungsgemaf schwierig. Da die Wanderwege wichtiger Bau-
stein im Stadtumbau Schlangenbad — Bad Schwalbach sind, sind alternative Férdermdglichkeiten
(EFRE, LEADER etc.) frihzeitig zu Gberprifen. Dartber hinaus ist ein einheitliches Be-
schilderungskonzept auszuarbeiten und umzusetzen. Dies gilt sowohl fiir Wanderwege als auch
fur touristische Attraktionen und historisch bedeutsame Gebaude bzw. Orte.
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6.1.2 Ausbau der gemeinsamen Vermarktung von Kur un  d Tourismus

Es wird empfohlen, das gemeinsam konzipierte Kur-/Wellness-/Gesundheits-Angebot auch aus
einer Hand zu vermarkten. Insgesamt sollten jedoch auch die Vermarktungsaktivitdten gesteigert
werden. Diese sollten den gesamten Bereich von Kur und Tourismus umfassen, d.h. auch die
Vermarktung der Pensionen und Hotels. Zuséatzlich sollten aber auch die Bereiche Kultur und Ver-
anstaltungen in die gemeinsame Offentlichkeitsarbeit bzw. Vermarktungsa ktivitaten , z.B.
durch gemeinsam durchgefiihrte Veranstaltungen, Broschiiren Berichte etc., integriert werden.
AulRerdem sollte angestrebt werden, die Vermarktungsaktivitaten starker am regionalen Kontext
Rheingau-Taunus zu orientieren. Die Vorteile liegen auf der Hand: Einerseits wird das Angebot
vielfaltiger und spricht potenziell mehr Gaste an, andererseits ist die Blindelung von Ver-
marktungsaktivitaten in jeder Hinsicht 6konomischer. Schlangenbad, aber auch Bad Schwalbach,
sollten dartber hinaus auch die Nahe zum Rheingau starker im Rahmen der Tourismusver-
marktung nutzen, z.B. durch Gewinnung von Rheintouristen fir Tagesausfliige. Bad Schwalbach
sollte dartber hinaus die gemeinsamen Vermarktungsaktivitdten mit den Aar-Gemeinden (,Wir von
der Aar") weiterfiihren und qualitativ ausbauen. Es wird empfohlen, die inhaltliche und organisato-
risch-strukturelle Vermarktung im Bereich Kur & Tourismus neu zu stru kturieren und
fortzuschreiben .

6.1.3 Einrichten einer standortiibergreifenden Entwi  cklungsagentur

Die Wirtschaftskraft und Steuereinnahmen der Standorte kdnnen nicht allein auf dem Wirtschafts-
sektor Kur und Tourismus basieren. Die Sicherung und Neuansiedlung von kurortevertraglichen
Dienstleistungen, und damit die Sicherung und der Ausbau von Arbeitsplatzen, ist daher eine
zentrale Voraussetzung fur die zukinftige Entwicklung von Schlangenbad und Bad Schwalbach.
Mit einer Starkung des Wirtschaftsstandortes konnen zusatzliche Steuereinnahmen erschlossen,
aber auch neue Arbeitnehmer als Einwohner gewonnen werden. Fir die Neuansiedlung von Be-
trieben wird empfohlen, dass beide Standorte gemeinsame Ansiedlungsstrategien entwickeln und
eine gemeinsame Angebotspolitik betreiben, z.B. durch gemeinsame Vermarktung der Standorte,
Aufbau eines gemeinsamen Flachenpools etc.

Des Weiteren ist die Starkung des innerstadtischen Einzelhandels wichtig fur die zukinftige
Attraktivitat der Standorte. Sowohl in Schlangenbad als auch in den Geschéftsbereichen in Bad
Schwalbach, wo der Strukturwandel deutlich sichtbar ist, ist ein abgestimmtes, gemeinsames Vor-
gehen zwischen Gewerbe, Verwaltung und Eigentimern Voraussetzung fur die Aufwertung der
Einkaufs-

innenstadt. In den Zentren ist es besonders wichtig, den Leerstand aktiv zu vermarkten und neu zu
besetzen. Voriibergehend kénnten leer stehende GeschéaftsrAume zwischengenutzt (z.B. Kunst-
ausstellungen, Existenzgriinder etc.) oder deren Schaufenster fiir Werbe- und Informationszwecke
genutzt werden, sodass Touristen und Birgern der Leerstand zunéchst nicht auffallt. Eine weitere
Maf3nahme ist die Steigerung der Attraktivitat und Qualitatsverbesserung bestehender Betriebe im
Einzelhandel sowie im Tourismus. Es wird empfohlen, Einzelhandler und Pensionsinhaber zur
Verbesserung ihrer Betriebe zu motivieren, sie zu beraten und sie zu unterstiitzen (u.a. durch Be-
reitstellen von Fordermitteln).
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Fur die Koordinierung der einzelnen Aufgaben zur Aufwertung des Wirtschaftsstandortes und der
Innenstadt (Vermarktung, Leerstandsmanagement, Beratung von Betrieben, gestalterische Auf-
wertung der Geschaftszonen etc.) wird das Einrichten einer standortiibergreifenden Ent-
wicklungsagentur (siehe Abb. 6-1) in Form von Public-private-Partnership empfohlen, da die
strukturellen Probleme voraussichtlich nicht allein mit dem klassischen Stadtmarketing gel6st
werden kénnen. Die Entwicklungsagentur ergénzt das klassische Stadtmarketing um Strukturent-
wicklungskomponenten und Serviceaspekte und nimmt Aufgaben der Wirtschaftsférderung, Stadt-
entwicklung und Stadtsanierung wahr, sodass eine grundlegende Strukturentwicklung und
Funktionsstarkung der Innenstadt und des Gesamtstandorts gezielt angegangen werden kann.
Zugleich vertritt sie die Interessen privater Akteure bzw. ihrer Mitglieder. Sie bietet Service-
leistungen und -produkte in den Bereichen Tourismus, Einzelhandel, Immobilien sowie Wohnen,
Kultur und Freizeit an. In Bernkastel-Kues ist die Entwicklungsagentur beispielsweise als Verein
organisiert, deren Mitglieder Einzelh&ndler, Hauseigentimer, Hoteliers, Gastronomen, weitere
Unternehmen, Biirger sowie Vertreter des Stadtrats sind.”” Fir Schlangenbad und Bad Schwal-
bach wird eine standortiibergreifende Entwicklungsagentur empfohlen, die die gemeinsamen
Aktivitdten und Ressourcen bindelt. Da die Entwicklungsagentur Einfluss auf mehrere Handlungs-
schwerpunkte im Stadtumbau in Schlangenbad und Bad Schwalbach hat (z.B. Tourismus, Einzel-
handel, Hotellerie, Leerstandsmanagement, Stadtbild/Gebaude u.a.), ist das Einrichten einer Ent-
wicklungsagentur wichtiges Impulsprojekt im Stadtumbau.

Abb. 6-1: Beispiel fir die Organisation der Entwicklungsagentur

(Quelle: Entwicklungsagentur Bernkastel-Kues e.V., verédnderte Darstellung)

21 vgl. Entwicklungsagentur Bernkastel-Kues e.V.
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6.2 Kommunales Handlungskonzept Schlangenbad

6.2.1 Kur und Tourismus

Fur die Neuausrichtung der Kur und Attraktivitatssteigerung im Tourismus sind in Schlangenbad in
den néchsten Jahren noch einige Untersuchungen, Konzepte und Malinahmen zu veranlassen,
damit Schlangenbad sich gemeinsam mit Bad Schwalbach als Gesundheitszentrum im Taunus
profilieren kann.

Die Neuausrichtung der Kur muss gleichzeitig mit einem Imagewandel Schlangenbads einher-
gehen. Schlangenbad sollte sich dabei von seinem eher negativ besetzten Image des ,Staats-
bades" I6sen und sich starker als Gesundheitsstandort mit Therapie-/Gesundheitsangeboten fur
Ruhe und Entspannung (,Ort mit Zeit*) positionieren. Dabei sollen die klassischen Heilmittel (Heil-/
Thermalwasser) um moderne und alternative Heilmethoden und um Angebote zur Gesundheits-
pravention weiter erganzt werden (Wellness & SPA, Ayurveda, Osteopathie, Tai Chi etc.). Bei der
Gestaltung des Angebotes soll insbhesondere der selbst zahlende Gast angesprochen werden.

Aufwertung der Kur- und Wellness-/Gesundheitseinric htungen

Den Kur- und Wellness-/Gesundheitsangeboten missen angemessene Raumlichkeiten zur Ver-
flgung stehen, die sowohl von der Gemeinde bzw. Staatsbad GmbH (Kureinrichtungen) als auch
von privaten Dienstleistern (Praxen/Hotels/College) bereitgestellt werden mussen. Im Bereich Ge-
sundheit/Wellness ist mit allen Dienstleistern (Gemeinde, Staatsbad, Praxen, Hotels, College etc.)
ein abgestimmtes Angebotsprofil zu erarbeiten, das den Gesundheitsstandort Schlangenbad als
Ort der Ruhe und Entspannung starkt und weiterentwickelt. Die Angebote sind rdumlich zu
konzentrieren und als Orte fir Ruhe und Entspannung zu definieren. Wichtige Orte sind bereits
das Thermalfreibad und die Aeskulap Therme. Weitere Orte und Angebote sind zu definieren oder
auch neu zu erschlie3en. Dafuir kbnnen auch Leerstande oder Brachflachen, wie z.B. das
Gartnereigelande oder das Waldfriedengrundstiick, umgenutzt werden.

Das Thermalfreibad ist Gberregional bekannt und Besuchermagnet in Schlangenbad. Dem
Thermalfreibad ist eine Saunaanlage und eine kleine Wellness-Abteilung (im Bademeisterhaus)
angegliedert, hier gibt es also bereits eine raumliche Konzentration von Wellness-Angeboten,
sodass sich hier eine Erweiterung und Aufwertung des bestehenden Angebotes anbietet. Die An-
lagen befinden sich jedoch in schlechtem Zustand und sind modernisierungsbedurftig bzw. das
Thermalfreibad ist energetisch und technisch zu san ieren . DarUber hinaus sollte weiterhin an-
gestrebt werden, dass die Besucher des Thermalfreibades ihren Aufenthalt mit weiteren Aktivitaten
in Schlangenbad verbinden. Als Besuchermagnet ist die Attraktivitéat des Thermalfreibades be-
sonders wichtig und kann bei gezielter Besucherlenkung den Tourismus in Schlangenbad an-
kurbeln, daher hat die Sanierung des Thermalfreibades héchste Prioritat im Stadtumbau.

Auch der Freibereich am Thermalfreibad soll als Ort der Ruhe und Entspannung definiert werden,
z.B. kann dazu die Ziegenwiese mit offentlich zugéanglichen Holzliegen ausgestattet werden. Der
Baumbestand am Thermalfreibad ist so weit zuriickzuschneiden, dass der Freibereich und das
Thermalbecken nicht mehr bereits ab Mittag verschattet sind.

Neben dem Thermalbecken gibt es in der Aeskulap Therme eine Infrarot-Wohlfiihlkabine, eine
Meeresklimakabine und ein kleines Bistro. Damit stof3t die Einrichtung jedoch schon an ihre rdum-
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liche Grenze. Eine Erweiterung der Aeskulap Therme um ein Therapiebecken und eine Terrasse
ware wichtig, um das Wellness-Angebot abzurunden. Darlber hinaus steht in nachster Zeit jedoch
die technische Sanierung des Thermalhallenbades  an.

Vernetzung von Gesundheit und Bildung

Mit dem College Sutherland (College fur Osteopathie) besitzt Schlangenbad ein aul3erordentliches
Alleinstellungsmerkmal in der Ausbildung im Bereich der alternativen Heilmedizin. Diesen Aus-
bildungsstandort gilt es zu sichern. Darlber hinaus sind die beiden anséssigen Kurkliniken hoch-
modern ausgestattet und bieten spezialisierte Therapieméglichkeiten an.

Raumlich betrachtet hat Schlangenbad das Potenzial weitere Schulen im Bereich der alternativen
Heilmedizin (z.B. TCM, Akupunktur etc.) anzusiedeln, z.B. durch Umnutzung von Leerstand oder
Brachflachen, und kénnte sich zum Kompetenzzentrum fir alternative Heilmedizin entwickeln.
AulRerdem werden an den Ausbildungsstandorten Wissen und Kompetenzen im Bereich der alter-
nativen Heilmedizin geblndelt. Schlangenbad hat damit auch das Potenzial sich zum Tagungs-
und Kongresszentrum im Bereich der alternativen Heilmedizin zu entwickeln, wie dies im Bereich
der Osteopathie bereits der Fall ist. Dartber hinaus kdnnen Gesundheitstage fir alle, die an alter-
nativer Heilmedizin interessiert sind, oder spezielle Ausbildungstage veranstaltet werden.

Es wird empfohlen, wichtige Vertreter aus den Bereichen Gesundheit und Bildung an einen Tisch
zu bringen (z.B. Runder Tisch, Arbeitsgruppe etc.) und die Vernetzung von Gesundheit und
Bildung bzw. deren Ausbau konzeptionell zu bearbeiten.

6.2.2 Kurpark

Der Kurpark ist zentraler Naherholungsbereich fur Kurgéaste, Touristen, Studenten und Bewohner
gleichermal3en und pragt das Stadtbild in Schlangenbad wesentlich. Viele ortsspezifische
Funktionen (Kur-, Beherbergungs- und Gastronomieeinrichtungen, Einkaufen, OPNV, College,
Wohnen etc.) reihen sich um den Kurpark bzw. sind tGber den Kurpark miteinander verbunden. Mit
Erhéhung der Nutzungsvielfalt im Kurpark wird auch ein wichtiger Schritt zum Auf- und Ausbau der
Freizeitinfrastruktur fir Kinder und Jugendliche bzw. junge Familien (Handlungsfeld Wohnen und
Wohnumfeld) getan.

Zunachst ist das bestehende Entwicklungskonzept fir den Kurpark Schlangenbad fortzuschreiben.
Nach Aussagen des Denkmalschutzes ist ein Parkpflegewerk nicht zwingend notwendig. Die vor-
handene Entwicklungsplanung reicht als Grundlage aus und ist als Handlungsanweisung zur
Entwicklung und Pflege des Kurparks  fur die nachsten 10 Jahre fortzuschreiben.

Die Aufwertung des Oberen und Unteren Kurparks beinhaltet eine Reihe unterschiedlicher
Malnahmen, z.B. eine zeitgemale Erneuerung der Kurparkméblierung (Béanke, Papierkorbe) und
Beleuchtung, einheitliche Beschilderung, Erneuerung der Wege und Verbesserung der Wege-
beziehungen, Erhéhung der Nutzungsintensitat fiir alle Altersgruppen, Gestaltung und Pflege der
Bepflanzungen und Einbeziehung des Wassers als Gestaltelement.
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Abb. 6-2: Wasserspielplatz an der Weismain Abb. 6-3: Generationenspielplatz

Quelle: Landratsamt Lichtenfels Quelle: www.saysu.de

Eine attraktive Kurparkanlage wirkt sich dartiber hinaus positiv auf die Handlungsfelder Kur und
Tourismus, Stadtbild und Image aus, liegt also im Schnittpunkt mehrerer Handlungsfelder. Werden
bei der konzeptionellen Uberarbeitung des Kurparks die Randbereiche sorgféltig integriert, so kann
die MalRnahme auch positive Impulse auf die Randnutzungen Einkaufen, Hotels/Pensionen,
Wohnen, Gastronomie ausstrahlen. Die gestalterische und funktionale Aufwertung des Kurparks
einschliellich seiner Randbereiche ist daher ein wichtiges Impulsprojekt im Stadtumbau.

Im Unteren Kurpark ist die Nutzungsintensitat und Nutzungsvielfalt zu erhéhen, z.B. durch das Ein-
richten eines Spielplatzes (einschlie3lich Wasserspielplatz) fur Kinder, Begegnungsmaglichkeiten
fur Jugendliche oder einer Boulebahn. Zentrales Element sollte jedoch ein Treffpunkt fur alle Alter-
gruppen sein (,Platz der Generationen®), der den intergenerativen Austausch fordert, z.B. durch
das Einrichten eines Mehrgenerationen-Bewegungsparks.

Des Weiteren ist im Unteren Kurpark das Fulwegenetz zu optimieren. Neue Wegeverbindungen,
wie z.B. zur Aeskulap Therme, zur Seniorenresidenz, zum Busbahnhof oder zu den
Kurkolonnaden, sind herzustellen. Vorhandene Wege sind zu erneuern bzw. umzugestalten,
sodass zumindest ein Teil des Kurparks auch barrierefrei nutzbar ist. Dartiber hinaus ist eine Ver-
bindung zwischen Oberem und Unterem Kurpark herzustellen und die Zasuren zwischen beiden
Kurparkteilen aufzuheben. Eine Barriere bildet derzeit die OmsstralRe sowie die Briicke zum Foyer
der Aeskulap Therme. Eine zeitgemalfe Sanierung der Briicke kann die Barriere verringern.
Wichtig ist auch die Verkntipfung der Randbereiche mit dem Kurpark durch Integration und Auf-
wertung der Gastronomiegarten und Schaffung von qualitativen Aufenthaltsmaoglichkeiten.

Eine weitere Mal3hahme zu Aufwertung des Kurparks ist die Gestaltung des Warmen Bachs von
den Kaskaden im Oberen Kurpark bis zur Mihlstraf3e im Unteren Kurpark. Das Wasser ist ein
Imagetrager des Kurortes und sollte daher starker im Stadtbild sichtbar und auch erlebbar sein,
z.B. durch begleitende Wege, Briicken, Wasserspielplatz, Ruhe-Insel oder Wasserspiele mit dem
taglich ablaufenden Wasser des Thermalfreibades. Auf3erdem ist der Teich im Oberen Kurpark
umzugestalten und mit attraktiven Verweilplatzen zu versehen.

Bei der Auswahl der Bepflanzungen (Stichwort: Bepflanzungskonzept) sollten darauf geachtet
werden, dass der Kurpark zu allen Jahreszeiten bliht. Im Oberen Kurpark sind die historischen
Alleen (Nassauer-, Hessen- und Fluster- bzw. Kuss-Allee) zu gestalten und zu pflegen. Einerseits
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sollten sie wieder mit der Landschaft verknipft werden, sodass sich nicht mehr bezugslos im
Raum stehen, andererseits sollten sie jeweils ein adaquates Entree erhalten. AuRerdem missen
alle Alleen regelmaRig gepflegt werden (Zurtickschneiden, Nachpflanzen, Herausnehmen zu
grolRer Baume, Umfeld fur eine bessere Belichtung forsten etc.), sodass das historische Er-
scheinungsbild bzw. der Allee-Charakter starker zur Geltung kommen kann. Eine detaillierte Be-
schreibung der MalRnahmen soll in der bereits erlauterten Handlungsanweisung erfolgen.
AulRerdem sollen an den Alleen weitere Sitzgelegenheiten geschaffen werden.

Die Gestaltung und Pflege des Kurparks wird in der Regel vom Eigenbetrieb Ubernommen. Die
Kuss-Allee bzw. Flister-Allee ist Eigentum des Parkhotels, weshalb der Eigentiimer fur die Ge-
staltung und Pflege der Alleen zustandig ist. Da die Gestaltung und Pflege der Alleen sehr auf-
wendig ist und vor dem Hintergrund knapper Kassen oftmals nur auf das Notwendigste beschrankt
wird, ist eine Kooperation mit einer Sozial- oder Ausbildungseinrichtung (z.B. Lebenshilfe) denkbar,
welche sich um die Pflege der Alleen kimmern kénnte.

6.2.3 Hotels / Pensionen

Die strukturellen Probleme im Gastgewerbe sind dringend zugunsten eines qualitatsvollen Touris-
musangebotes und eines attraktiven Stadtbildes zu beheben. Damit der Tourismus als Wirtschafts-
faktor in Schlangenbad funktioniert, muss die Auslastung der Hauser gesteigert werden. Angebot,
Ambiente und Geb&udezustand bestehender Pensionen sind deshalb zeitgemal zu erneuern.
Leer stehende Pensionen (Hotel Sonnenhof, Hotel Rheingauer Hof etc.) sind umzunutzen bzw.
neu zu nutzen. Nutzungspotenzial ergibt sich méglicherweise auch in der Bereitstellung studenti-
schen Wohnraums fir einen Teil der ca. 150 Vollzeitstudenten des Sutherland College (College fur
Osteopathie). Die Erneuerung der betroffenen Pensionen soll durch die standortiibergreifende
Entwicklungsagentur initiiert, begleitet und unterstitzt werden (vgl. Kap. 6.1). Dabei sollen fir die
Pension Modernisierungs- und Wirtschaftlichkeitskonzepte ausgearbeitet und umgesetzt wer-
den. Die Umnutzung und Erneuerung von Pensionen in Schlangenbad hat hdchste Prioritat im
Stadtumbau.

Abb. 6-4: Hotel Sonnenhof Abb. 6-5: Hotel Rheingauer Hof
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Das Angebotsdefizit im Mittelklassebereich (3*) soll durch ein Ausbau des Bettenangebotes in
diesem Bereich behoben werden. Entwicklungsmdglichkeiten bietet das zurzeit ungenutzte
Waldfriedengrundstiick. Zunéchst ist jedoch ein Neuordnungskonzept fiir das Waldfrieden-
Areal zu erstellen (Abriss des Gebaudebestands und Anbindung an die Mihlstral3e tGiber einen
FuRweg).

Insgesamt sind jedoch in diesem Bereich die Vermarktungsaktivitaten der Hotels und Pensionen
durch Bindelung, Regionalisierung und Professionalisierung weiter zu erhéhen (vgl. Kap. 6.1).

6.2.4 Starkung der Mitte (MahlstraRe)

Da die Gemeinde Schlangenbad tber den héchsten Kaufkraftabfluss im gesamten Rheingau-
Taunus-Kreis verfiigt ist eine Erhohung der Kaufkraftbindung und eine Sicherung der wohnort-
nahen Versorgung durch Aufwertung des Einzelhandels und der Ortsmitte anzustreben. Dabei sind
sowohl strukturelle Verbesserungen im Einzelhandel und Gastgewerbe (Beherbergung und
Gastronomie) als auch Um- und Neugestaltungsmaflinahmen umzusetzen.

Grundlegende Idee ist, den Geschéftsbereich an der Muhlstral3e mit dem Kurpark zu verknipfen.
Durch eine barrierefreie und verkehrsberuhigte Umgestaltung der Mihlistralle entsteht mehr
Raum fir eine bessere Nutzung der Ladenvorzonen. Die Randbereiche des Kurparks, die an der
MuhlstralRe zur AuBenbewirtung und fur den allgemeinen Aufenthalt (z.B. Drei-Lander-Felsen) ge-
nutzt werden, sollen attraktiv umgestaltet werden. Auf3erdem sind die Fassaden der Liegen-
schaften an der MihlstraRe zu erneuern bzw. die Geb&ude zu sanieren.

Zur Behebung der Funktionsverluste in der Mihlstral3e sollte angestrebt werden, die Leerstédnde
(Laden, Gastronomie und Pensionen) durch Neu- oder Umnutzung zu beseitigen. Die be-
stehenden Einzelhandels- und Gastronomieeinrichtungen sollen qualitativ aufgewertet werden
(Offnungszeiten, Ambiente, Warenprasentation, Sortimenterganzung etc.). Dabei missen die Ge-
werbetreibenden beratend unterstiitzt werden. Dieses soll im Rahmen der standortibergreifenden
Entwicklungsagentur (vgl. Kap. 6.1) erfolgen.

Abb. 6-6: Bereich am Felsengarten Abb. 6-7: AuRenbewirtschaftung
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Da die Aufwertung der Mitte eine Reihe offentlicher und privater Malinahmen bedingt, wird
empfohlen ein Konzept zur Aufwertung der MihlstralRe einschlief3lich seiner Randbereiche (Kur-
park und Geschéaftszone) mit allen Beteiligten (Eigentiimer, Einzelhdndler, Gastronomie,
Pensionen, Verwaltung) abzustimmen.

Die Aufwertung und Umgestaltung der Mihlstral3e soll sich als 6ffentliche Maflinahme positiv auf
das Umfeld auswirken und weitere private Aufwertungsmalnahmen (z.B. Fassadenerneuerung,
Nutzungsaufwertung etc.) veranlassen. Aufgrund des Impulscharakters wird die Umgestaltung der
MuhlstralRe Impulsprojekt im Stadtumbau.

6.2.5 Sanierung von Gebauden

Zur Attraktivierung des Stadtbildes und Bereitstellung zeitgem&Rer Verhaltnisse im Bereich
Wohnen und Gastgewerbe, ist die Sanierung von Gebauden aufgrund von Sanierungsstau im
Zentrum enorm wichtig. Ein erster Schritt wurde bereits mit der beispielhaften Sanierung der Villa
Jung getan.

Das Rathaus und die historische Caféhalle sind nicht nur aus &sthetischen Griinden dringend
sanierungsbedurftig. Beide Gebaude sind in derart schlechtem Zustand, dass bereits Nutzungs-
einschrankungen hingenommen werden muissen. Dartber hinaus ist die Freiflache am Caféhaus
mit Mauer, Parkplatz und Eingangsbereich dringend aufzuwerten bzw. umzugestalten.

In der MihlstralRe und entlang der Rheingauer Straf3e sind zahlreiche private Pensionen und Ge-
schaftsgebaude zu sanieren. Dartiber hinaus gibt es im Kernbereich weitere sanierungsbedurftige
historische Gebaude in exponierter Lage, Wohngebdude mit erheblichen Sanierungs- und In-
standhaltungsméngeln sowie groBmalfistabliche Gebaude der 1970er, deren Fassaden dringend
aufzuwerten sind. Zusammenfassend deutet dies auf einen nahezu flachendeckenden
Sanierungsbedarf an Privatgebauden im Gebaudebestand des Kernbereichs hin.

Die Sanierungssatzung nach § 142 BauGB erscheint hier als geeignetes Instrument zu Behebung
dieser speziellen stadtebaulichen und strukturellen Misssténde. Deshalb wird empfohlen, die An-
wendung der Sanierungsatzung fiir die sanierungsbediirftigen Gebiete oder Teilgebiete in
Schlangenbad zu tberprifen und Vorbereitende Untersuchungen einzuleiten.

Da im Rahmen des Stadtumbaus das vereinfachte Verfahren (ohne Férderung, jedoch mit Steuer-
vorteilen durch Abschreibung) angewandt wird, sollte die Gemeinde zu Unterstiitzung und als An-
reiz fur private Eigentiimer ein stadtisches Fassadenprogramm oder einen Stadtbildpflegefonds
auferlegen. Dariiber hinaus wird empfohlen, die stadtische Férderung an eine Gestaltungssatzung
zu binden. Die Gestaltungssatzung sichert die Einhaltung der stéadtebaulichen Ziele u.a. Her-
stellung eines attraktiven Stadtbildes. Weitere Unterstiitzung kénnen die Eigentimer durch eine
Sanierungsberatung bekommen. Diese kann auch in Zusammenarbeit mit oder als integrativer Be-
standteil der Entwicklungsagentur arbeiten.

Es ist davon auszugehen, dass eine Gebaudesanierung sich positiv auf das Umfeld auswirkt und
weitere private SanierungsmafRnahmen ansto3t, zumal im Einzelfall die Abschreibungsmaglich-
keiten im Falle einer Sanierungssatzung Sanierungsanreize geben. Aus diesen Grinden soll die
Stadtsanierung bzw. die Vorbereitende Untersuchung Impulsprojekt im Stadtumbau werden.
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6.2.6 Verkehr / Parken

In Schlangenbad gibt es insbesondere in den Bereichen Verkehrsfihrung/Verkehrsablauf und
Stellplatzversorgung Handlungsbedarf.

Um dem temporaren Stellplatzengpass im Oberen Kurpark entgegenzuwirken, sind am Thermal-
freibad rund 20 zusatzliche Stellplatze  herzustellen, sidlich der Kolonnaden kdnnen durch
Anderung der Aufstellungsrichtung (von Langs- auf Senkrechtparken) ca. 10 zusatzliche Stell-
platze geschaffen werden. Der derzeit unattraktive Gro3parkplatz im Adelheidtal befindet sich
im Oberen Kurpark und ist im Zuge der Kurparkaufwertung ebenfalls umzugestalten (Be-
leuchtung, Oberflache), auch unter 6kologischen Gesichtspunkten.

Das im Bereich um den Unteren Kurpark wahrgenommene Stellplatzdefizit, das durch die fehlende
Kennzeichnung bzw. Gebuhrenpflicht der offentlichen Stellplatze in der Tiefgarage der Residenz
am Park bedingt wird, kann durch ein Parkraumbewirtschaftungskonzept  mit Parkleitsystem
ausgeglichen werden. Z.B. werden im Zentrum alle Parkplatze gegen eine Gebuhr und au3erhalb
des Zentrums gebuhrenfrei angeboten. Dies schafft Anreize, nicht mit dem Auto bis ins Zentrum zu
fahren. Moglicherweise werden auch Einpendler dazu veranlasst, auf den OPNV umzusteigen.
Weiteres Stellplatzpotenzial besteht in der Neuordnung bestehender Stellflachen. Unter ge-
stalterischen Aspekten ist der Parkplatz an der historischen Caféhalle im Zuge der Platzaufwertung
umzugestalten.

Daruber hinaus ist es wichtig ein einheitliches Leitsystem bzw. Beschilderungskonzept  zu
installieren, das den derzeit bestehenden, ungeordneten ,Schilderwald” ablést. Dieses soll sowohl
fur offentliche und touristische Einrichtungen als auch fir Rad- und Wanderwege gelten.

Eine weitere Mal3hahme im Bereich Verkehr ist die zeitgem&Re und barrierefreie Umgestaltung
des Landgrafenplatzes als wichtiger Umsteigeknotenpunkt fir den 6ffentlichen Busverkehr.
Aulerdem ist fur Reisebusse eine adaquate Parkplatzsituation zu schaffen.

Eine weitere wichtige MalRBnahme, die auch im Handlungsschwerpunkt “Starkung der Mitte* liegt,
ist die verkehrsberuhigte Umgestaltung der Miihlstral3e , sodass fir Fu3ganger mehr Platz zum
Flanieren und fiir die angrenzenden Einzelhandelsgeschéfte und Gastronomieeinrichtungen eine
reprasentative und nutzbare Vorzone entsteht. Die Umgestaltung der Muhlistral3e ist aufgrund ihrer
impulsgebenden Funktion Impulsprojekt im Stadtumbau.
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6.3 Kommunale Handlungsstrategien Bad Schwalbach

6.3.1 Kur und Tourismus

Bad Schwalbach hat sich in der Leitbildentwicklung zum Ziel gesetzt, das Prinzip der
Salutogenese, d.h. ein Gesundheit erhaltendes bzw. Gesundheit vorbeugendes Angebot, im
Kurbereich zu entwickeln. Diese Angebote werden bereits im Ansatz von der Stadt bzw. dem
Eigenbetrieb und der Staatsbad GmbH sowie verschiedenen privaten Dienstleistern (z.B. Hotel
Eden Parc) angeboten. Wie auch fiir Schlangenbad wird empfohlen, das Angebot noch deutlicher
zu profilieren und auszubauen (vgl. Reppel-Gutachten) sowie die Gesundheits-, Wellness- und
Tourismus-Angebote mdglichst raumlich und in zentraler Lage zu bindeln.

Die Kureinrichtungen im zentralen Bereich sind derzeit haufig untergenutzt und/oder wirtschaftlich
nicht tragfahig. So steht zurzeit eine Abteilung des Stahlbadehauses leer und der Kurhausbetrieb
muss von der Stadt stark bezuschusst werden. Die zentralen Kureinrichtungen mit langfristigen
und wirtschaftlich tragféahigen Nutzungen zu belegen, ist jedoch anzustreben. Deshalb ist zunéchst
eine Machbarkeitsstudie zu den Kureinrichtungen auszuarbeiten, die auf Grundlage der be-
stehenden Konzepte und Uberlegungen aufbaut. Der Untersuchungsbereich soll das Stahlbade-
haus mit Technikgeb&ude, das Kurhaus, das Alleehaus und das Weinbrunnengelande einschliel3-
lich ihrer Umfelder umfassen. Die Machbarkeitsstudie soll Aussagen zu Nutzungen, Wirtschaftlich-
keit und Nachhaltigkeit des Konzeptes zu treffen. Die Machbarkeitsstudie hat hdchste Prioritat im
Stadtumbau.

Das Stahlbadehaus ist derzeit untergenutzt und im Innenbereich teilweise modernisierungs- bzw.
sanierungsbedurftig. Fur die Nutzungsaufwertung erscheinen derzeit zwei Varianten sinnvoll: der
Ausbau des Stahlbadehauses durch Vermietungen an Arzte / Krankengymnasten oder Heil-
praktiker zu einem medizinischen Kompetenzzentrum einerseits oder der Ausbau als Wellness-
Zentrum andererseits. Im Wellness-Zentrum sollen die 6ffentlichen Kurangebote gebiindelt und
durch weitere Gesundheits-/Wellness-Angebote erganzt werden.

Fur das Technikgebaude ist eine Losung zu entwickeln, die die stadtebauliche Situation ver-
bessert. Derzeit gibt es unterschiedliche Uberlegungen zur Umnutzung, zum Umbau oder auch
zum Abbruch des Gebaudes. In jedem Fall ist eine Neuordnungs- oder Sanierungs- bzw.
Modernisierungsmafinahme notwendig. In diesem Zusammenhang ist auch der Parkplatz am
Stahlbadehaus nach Vorgaben des Parkpflegewerks aufzuwerten bzw. umzugestalten . Der
Verlust der Stellplatze konnte durch eine Nutzung des Technikgebaudes (EG) zum Parken
kompensiert werden.

Das Kurhaus wird derzeit zwar flr Veranstaltungen genutzt, jedoch ist die Wirtschaftlichkeit auf-
grund der hohen Betriebskosten des Gebaudes nicht gegeben. Da die Stadt die hohen Lasten
nicht langer tragen kann, spielt der Faktor der Wirtschaftlichkeit in die strategischen Uberlegungen
zur Nutzungsaufwertung eine grof3e Rolle. Mit seiner reprasentativen Gestaltung ist es fur
anspruchvolle Kultur- und Festveranstaltungen, Ausstellungen und Events sowie Tagungen gut
geeignet.

Der Alleesaal ist in Kombination mit dem Kurhaus ein einzigartiges Gebaudeensemble, ideal fir
hochwertige Veranstaltungen. Beide Gebaude sollen in der Vermarktung der Stadt als Kur- und
Tourismusort eine wichtige Rolle einnehmen. In der Machbarkeitsstudie sollen auch Ver-

besserungsvorschlage zur derzeit geringen Freiraumqualitat des Alleehauses gemacht werden.
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Unter der Zielvorgabe, die Gesundheitsangebote raumlich und zentral zu konzentrieren, spielt das
sanierungsbedurftige Moorbadehaus zukiinftig eine untergeordnete Rolle. Der Ausbau zum
Wellness-Bereich wird aufgrund der problematischen Erschliel3ungssituation nicht empfohlen. Eine
VeraufRerung an einen Investor, z.B. fir eine Hotel-/Appartementnutzung oder fir Gesundheits-
dienstleistungen, erscheint langfristig sinnvoller — auch aufgrund begrenzt zur Verfligung
stehender Stadtumbaumittel.

Die vom Arbeitskreis ,Stadtentwicklung und Verkehr* bzw. der ,Brunnenkommission“ angeregte
Brunnenrenovierung mit Einrichtung eines Brunnenerl ebnisweges ist im Rahmen des
Stadtumbaus anzugehen. Diese MafRnahme tragt wesentlich zur Attraktivierung des Stadtbildes
und des touristischen Angebotes bei. Ein Brunnenerlebnisweg hat hohes Vermarktungspotenzial
und ist mit verhaltnismaRig geringem Aufwand umzusetzen. Die meisten der 10 Brunnen befinden
sich in schlechtem Zustand und sind zu sanieren. Der Brunnenweg ist zu beschildern, die Brunnen
sind mit Infotafeln zu versehen. Dabei sind in geringem Mal3e neue Wege herzustellen oder vor-
handene auszubessern. Das Info- und Leitsystem ist in das lokale touristische Beschilderungs-
konzept einzubinden.

Abb. 6-8: Weinbrunnen Abb. 6-9: Brodelbrunnen

In Bad Schwalbach sollten die vorhandenen Tourismusdienstleistungen in der Stadtmitte ge-
blindelt werden. Eine wichtige erste MaRhahme wére es, das Tourismusbiro im Zentrum unter-
zubringen , anstatt wie derzeit im peripher gelegenen Moorbadehaus. Im Zentrum gibt es mehrere
Standortpotenziale, die es zu untersuchen gilt: der derzeit als Restaurant genutzte Teil des Kur-
hauses, das derzeit als Stadtbibliothek genutzte Geschoss des Alleehauses, leer stehende Ge-
schaftsgebaude ,Am Kurpark“ oder im zentralen Bereich der Kirch-/Adolfstral3e, auch der Bus-
bahnhof war lange im Gesprach.

Die beiden leer stehenden Kliniken, Tannenwald-Klinik und Paracelsus-Klinik, sind konzeptionell
zu bearbeiten. Fir die zentral gelegene Paracelsus-Klinik wurde nach Aufgabe an einen Investor
veraulR3ert, der bisher jedoch keine Entwicklungsabsicht gezeigt hat. Fir die Nutzungsaufwertung
durch stadtebauliche Entwicklung ist mit dem Investor Kontakt aufzunehmen, um die Mitwirkungs-
bereitschaft zu Uberprifen. Grundsatzlich sind fur die Liegenschaft derzeit zwei Nutzungsvarianten
denkbar: Einerseits bietet sie der Rheingau-Taunus-Klinik Erweiterungsmoéglichkeiten, andererseits
kann das Grundstlck einer Wohnnutzung zugefuhrt werden. Da sich der Gebaudekomplex
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mittlerweile in sehr desolatem Zustand befindet ist eine Niederlegung der ehemaligen Para-
celsus-Klinik  sehr wahrscheinlich.

6.3.2 Kurpark

Zur Aufwertung des Kurparks ist das bestehende Parkpflegewerk zu realisieren, d.h. den Kurpark
nach Vorgaben des Parkpflegewerkes umzubauen . Die Aufwertungsmaf3nahme soll dabei in
drei Bauabschnitten erfolgen. Daruber hinaus sind die Wege im Kurpark durch ein abgestimmtes
Wegekonzept qualitativ und funktional zu verbessern, d.h. Kureinrichtungen und Kurpark sowie
Kurpark und Oberstadt sind besser miteinander zu verknipfen. Der Abbruch des Technikgebaudes
wirde zur Aufwertung der Sicht- und Wegebeziehungen beitragen. Eine zumindest teilweise
barrierefreie Nutzung des Kurparks ware ebenfalls wiinschenswert. Als weitere Malinahme im
Kurpark ist die stadtebauliche Entwicklung (Umnutzung) des Gartnereigelandes anzugehen.

Besonderes Augenmerk sollte dabei auf die Gestaltung des Weinbrunnen-Gelandes  gelegt
werden. Dieser Bereich besitzt das Potenzial sich als urbane Mitte des Kurparks zu etablieren. Die
Gesamtanlage mit dem Westfliigel des Stahlbadehauses und die iberdachte Wandelhalle zum
Pavillon (alteste Heilquelle Bad Schwalbachs) bilden einen attraktiven Innenhof. Vorgeschlagen
wird fur diesen Bereich eine 6ffentliche Nutzung - Cafe/Gastronomie - in Verbindung mit dem
Westflligel des Stahlbadehauses (zurzeit von einer Tanzschule genutzt) sowie eine attraktive Um-
gestaltung des Platzes. Der Platzbereich westlich der Wandelhalle ist mit in die Uberlegungen ein-
zubeziehen. Wesentliche, heute verstellte Sichtbeziehungen sollen wieder gedffnet werden. Wein-
brunnen und Wandelhalle , aber auch die 6ffentliche Toilettenanlage sind zu sanieren .

6.3.3 Starkung der Mitte

Eine Strategie zur Revitalisierung und Attraktivierung des Zentrums ist es, die Oberstadt und den
Kurbereich aufzuwerten und miteinander zu verknipfen, sodass im Schnittbereich eine attraktive
urbane Mitte entsteht.

Die Kureinrichtungen im vorderen Kurpark (Kur- und Alleehaus, Weinbrunnen) sind funktional auf-
zuwerten und miteinander zu vernetzen (-> Bertcksichtigung in der Machbarkeitsstudie). Touris-
musdienstleistungen, wie z.B. die Touristeninformation, sind vorrangig im Zentrum zu bindeln (vgl.
Kapitel 6.3.1). Das Weinbrunnengelande wird, wie bereits erlautert, als urbane Mitte des Kurparks
entwickelt (vgl. Kapitel 6.3.2). Der Busbahnhof ist neu zu ordnen und aufzuwerten (siehe Kapitel
6.3.4).

Durch Neugestaltung der StraRe ,Am Kurpark”  sollen Oberstadt und Kurbereich raumlich mit-
einander verknupft werden. Das Parken und Grin ist stadtebaulich in den StraRenraum zu
integrieren, sodass es nicht mehr, wie bisher, als Zasur wirkt. FuRgangern ist insgesamt mehr
Wege- und Aufenthaltsraum einzurdumen. Auch die Nutzungsintensitat sowohl im 6ffentlichen
Raum als auch in den angrenzenden Geb&uden der Oberstadt und des Kurbereichs ist zu er-
héhen, sodass in der Mitte ein urbaner Raum entsteht.

Weitere gestalterische Aufwertung soll durch Fassadenerneuerung und Gebaudesanierung, ins-
besondere entlang der Stral3e ,Am Kurpark" erzielt werden. Ein Anreiz flr Private,
Erneuerungsmafinahmen an Gebauden vorzunehmen, kénnte das Auferlegen eines
Fassadenprogramms sein.
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6.3.4 Starkung des Einzelhandels

Aufgrund der strukturellen Schwachen im innerstadtischen Einzelhandel in Bad Schwalbach sind
die vorhandenen Einzelhandelsbereiche zu starken. Da der Bedarf an weiteren Einzelhandels-
flachen in der Innenstadt fehlt, gilt es den Bestand qualitativ weiterzuentwickeln, u.a. aus diesem
Grund wird empfohlen von der Erweiterung der Ful3gédngerzone abzusehen, und stattdessen die
bestehende FuRRgangerzone gestalterisch-funktional aufzuwerten. Eine wichtige MaRhahme ist
dabei die partielle Umgestaltung der Adolf-/KirchstraRe (B 275)  zwischen Kurpark und Schmidt-
bergplatz. Die MalRnahme verfolgt das Ziel, FuRgangern mehr Raum zum Flanieren und dem
Einzelhandel eine adaquate Vorzone zu ermdglichen, um die Aufenthaltsqualitat und Frei-
raumgestaltung entlang der Geschéaftszone zu verbessern. Mit dieser Umgestaltungsmafinahme
kann der Einzelhandel entlang der AdolfstralRe gestarkt werden. Der Schmidtbergplatz soll eine
Entreefunktion erhalten und bildet den Auftakt zur Mitte. Langfristig sollte angestrebt werden, den
Einzelhandel zwischen Schmidtbergplatz und ,Am Kurpark® zu konzentrieren.

Eine MaRnahme zur Starkung des Einzelhandels ist die Aufwertung der Brunnenstraf3e. Hier geht
es darum eine zeitgeméale Gestaltung (Mo6blierung, Beleuchtung etc.) und Maflinahmen zur
Steigerung der Aufenthaltsqualitat umzusetzen. Darlber hinaus ist zu prifen, inwieweit das Ziel
~Wasser in der Stadt” durch TeiI-/Offnung des Menzelbachs, der unter der Brunnenstral3e
kanalisiert ist, realisiert werden kann. Auch die Offnung fiir Anlieger ist im Rahmen des Gesamt-
konzeptes ,Brunnenstralle” noch einmal zu Gberprifen. Ein weiterer Baustein zur Aufwertung der
Geschaéftsbereiche in der AdolfstraRe und Brunnenstral3e ist auch die Aufwertung der Fassaden
und Erdgeschosszonen. Diese sollen von der Entwicklungsagentur angeregt und — in Zusammen-
arbeit mit einer mdglichen Sanierungsberatung — begleitet werden, sodass sich die Einzelmali3-
nahmen in das Gesamtkonzept einer attraktiven Geschéaftszone wieder finden. Die Umgestaltung
der Brunnenstral3e ist besonders wichtig, da sie die Weichen fir eine positive Entwicklung der Ge-
schéaftszone stellt. Daher ist ihre Umgestaltung wichtiges Projekt im Stadtumbau.

Abb. 6-10: Beispiel ,Wasser in der Stadt* (Freiburg) Abb. 6-11: Beispiel Fassadengestaltung
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Um die strukturelle Verbesserung des Einzelhandels voranzubringen, ist das Einrichten der bereits
erlauterten Entwicklungsagentur, die sich dieser Problematik insbesondere annehmen soll, be-
sonders wichtig (vgl. Kapitel 6.1). Die Entwicklungsagentur soll die Aktivitaten des Gewerbevereins
und des Stadtmarketings anregen, unterstitzen und starken, aber auch die Beratung von Einzel-
handlern, die Betreuung des Gewerbevereins, Leerstandsmanagement und aktive Vermarktung
von Liegenschaften und Brachflachen Ubernehmen. Darlber hinaus sollten eine ausgewogene
Sortimentstruktur zur Sicherung der Versorgungsfunktion und Attraktivitatssteigerung der Ge-
schéftsbereiche und die Ansieldung eines Einzelhandelsmagneten zur Steigerung der Kunden-
frequenz in der Innenstadt angestrebt werden. Diese Aufgaben sind von der Entwicklungsagentur
zu steuern.

6.3.5 Stadtebauliche Entwicklung der Oberstadt

Aufgrund der gravierenden baulichen und strukturellen Méangel ist eine stadtebauliche Entwicklung
der Oberstadt dringend erforderlich. Dabei sind zwei Hauptziele zu verfolgen: die Attraktivierung
der Oberstadt fiir Wohnen sowie die Sanierung und Modernisierung des Geb&udebestands.

Ein groRRer Teil des privaten Gebaudebestands in der Oberstadt ist sanierungsbedurftig. Der
Sanierungsstau ist u.a. auch Grund fir die strukturellen Mangel in den Geschaftsstrallen
(Brunnen- und AdolfstralRe). Die Stadtsanierung erscheint hier, wie auch in &hnlicher Situation in
Schlangenbad, als geeignetes Instrument zu Behebung der stadtebaulichen und strukturellen
Missstande. Deshalb wird empfohlen, die Sanierungsatzung nach § 142 BauGB fiir den be-
troffenen Bereich der Oberstadt durch Fortschreibung des bestehenden Sanierungsrahmen-
plans zu tberprifen bzw. zu beschlie3en. Auch hier gelten die Rahmenbedingungen des verein-
fachten Verfahrens (vgl. Kap. 6.2) sowie die Empfehlung ein Fassadenprogramm bzw. ein Stadt-
bildpflegefonds unter Anwendung einer Gestaltungssatzung, die ggf. zu aktualisieren ist, aufzu-
legen. Besonders exponierte, historische Gebaude (z.B. Hotel Kaiserhof) sind insbesondere zu
sanieren, da sie das Stadtbild wesentlich pragen. Auch hier gilt, dass Sanierungswillige eine
Sanierungsberatung, die in Zusammenarbeit mit oder als integrativer Bestandteil der Ent-
wicklungsagentur oder des Stadtumbaumanagements arbeitet, in Anspruch nehmen kénnen.

Die Oberstadt als Wohnstandort zu starken ist aus

mehreren Grinden sinnvoll. Die Oberstadt liegt

zentral, d.h. alle wichtigen Einrichtungen des tag-

lichen und mittelfristigen Bedarfs (Ein-

kaufen/Nahversorgung, Schule, Kindergarten, Ver-

waltung, medizinische Versorgung, Kultur- und Frei-

zeitangebote, Arbeitsplatze etc.) sind fuRlaufig er-

reichbar. Dies ist insbesondere fiir &ltere Menschen

und junge Familien von Vorteil. AuRerdem kann der

innerstadtische Verkehr, der im Zentrum fast zu

90% () aus Ziel- und Quellverkehr besteht, durch

Attraktivierung des urbanen Wohnens reduziert Abb. 6-12: Modellquartier fiir altengerechtes
werden. Deshalb soll zwischen Brunnenstral3e und urbanes Wohnen
Jahnplatz ein Initialprojekt gestartet werden.
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Mit seiner kleinteiligen, individuellen Struktur und Nahe zur Innenstadt weist das Quartier zwischen
Brunnenstraf3e und Jahnplatz besondere Qualitéaten auf. Dieses Modellguartier soll zu einem
barrierefreien bzw. altengerechten urbanen Wohnquartier umgebaut und umgestaltet werden.
Beispielhaft sollen rund 10 Hauser modernisiert und barrierefrei umgebaut werden. Ansprechende
Platzgestaltung und adaquate FuRwege bzw. FuRwegverbindungen schaffen ein attraktives,
seniorengerechtes Wohnumfeld.

Im Rahmen des Stadtumbaus soll schlie3lich auch die Baulliicke gegeniiber dem Rathaus
konzeptionell bearbeitet und langfristig mit einer neuen Nutzung versehen und mit einer Bebauung
geschlossen werden. Kurz- und mittelfristig bietet sich hier die Moglichkeit einer temporéren
Nutzung (Zwischennutzung). Das Grundstiick mitten in der Stadt liegt seit langerer Zeit brach und
wird von vielen Bewohnern und Gasten als ,Schandfleck” wahrgenommen. Tats&chlich gibt es in
jeder vom Strukturwandel betroffenen Stadt solche ,Schandflecken”, nur liegen diese oftmals nicht
mitten im Zentrum (Gewerbebrachen, Konversionsflachen etc.) und riicken damit weniger ins
Bewusstsein ihrer Bewohner. Die Baullicke an der Adolfstral3e bietet sich daher an, um fir den
Strukturwandel und Stadtumbau in Schlangenbad und Bad Schwalbach ein Bewusstsein zu
schaffen. Mdgliche Zwischennutzungen: Aktionen, Veranstaltungen, Ausstellungen zum Stadt-
umbau; Touristeninformation bis Einzug in R&umlichkeiten im Zentrum (evtl. auch langfristig),
Spielplatz/Grinflache, soziale Projekte etc.

6.3.6 Verkehr / Parken

In Bad Schwalbach treten Konflikte mit dem motorisierten Verkehr mehr in der Oberstadt auf als im
Kurbereich. Die wichtigste MalRnahme ist die partielle Umgestaltung der B 275
(AdolfstraRe/KirchstraRe) zwischen Kurpark und Schmidtbergplatz (vgl. Kapitel 6.3.4). Da der
Strallenquerschnitt teilweise sehr eng ist, insbesondere im Abschnitt zwischen Kurpark und
Kreuzungsbereich Brunnen-/Koblenzer-Stral3e ware hier zunéchst eine Machbarkeitsstudie mit
einem verkehrstechnischen und stadtebaulichen Konze pt durchzufiihren. Hier ist ins-
besondere zu tberprifen, wie weit die Verkehrsflache zugunsten der Fu3gangerbereiche reduziert
werden kann und inwieweit stéadtebauliche Konzepte (Arkaden, Nutzung von Zwischenraumen
etc.) zur Lésung der Konflikte und Missstande beitragen kénnen. Auch die Koblenzer Straf3e und
BrunnenstraBe sind in die konzeptionellen Uberlegungen einzubeziehen und umzugestalten . Die
verkehrstechnische Umgestaltung und stadtebauliche Aufwertung der Adolf- und Kirchstral3e ist fur
die Handlungsschwerpunkte Verkehr, Einzelhandel und Entwicklung der Oberstadt eine sehr
wichtige MalRnahme und daher als Impulsprojekt in den Stadtumbau aufzunehmen.

Wie die Analyse bereits aufgezeigt hat, besteht Handlungsbedarf im Bereich Parken. Der Park-
platz am Stahlbadehaus sollte, wie bereits erlautert, nach Vorgabe des Parkpflegewerks um-
gestaltet werden. Auf3erdem ist die Parkplatzsituation am Moorbadehaus (Badweg)  ist zu ver-
bessern. Dariiber hinaus wird empfohlen, darauf hinzuwirken, dass die Parkplatzsituation am Hotel
Eden Parc verbessert wird, d.h. Umsetzung des Parkdecks hinter dem Hotel Kaiserhof. Weiteres
Stellplatzpotenzial bieten die, allerdings sanierungsbediirftigen, Tiefgaragenstellplatze im ehe-
maligen Minimal, deren Nutzung zu untersuchen ist.

Weiterer Handlungsbedarf besteht in der Aufwertung des OPNV. Der zentrale Busbahnhof in Bad
Schwalbach ist ein wichtiger regionaler Umsteigeknotenpunkt (einer von acht) im Rheingau-
Taunus. Ein attraktiver Busbahnhof (Funktion und Gestalt) in zentraler Lage ist anzustreben.
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AulRerdem sollte angestrebt werden, die Wohnquartiere der Innenstadt sowie den Kur- und Klinik-
bereich starker in den OPNV einzubinden. Die MaRnahmen in Zusammenhang mit dem OPNV
koénnen sich als Frequenzbringer und durch Reduzierung des MIV positiv auf die Innenstadt aus-
wirken. Eine Reaktivierung der Aartalbahn und Moorbahn ist darliber hinaus weiterhin hinzuwirken.

Die FuRwegesituation im Kurpark ist durch stéarkere Verknipfung mit den Randnutzungen sowie
durch eine teilweise barrierefreie Gestaltung aufzuwerten. Die Verknupfung von Innenstadt und
Kurbereich ,Am Kurpark® ist u.a. durch eine Verbesserung der Querungs- und Aufenthaltsmdglich-
keiten fur FuRganger umzusetzen. Aul3erdem ist die Situation der Ful3génger an der Kirch- und
AdolfstralRe durch partielle Umgestaltung zu verbessern. Darlber hinaus ist eine ful3laufige Ver-
knupfung zwischen BrunnenstralRe und Rathaus (im Zuge des Modellquartiers) herzustellen.
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6.4 MalRnahmenubersicht

Nr. |MalRnahme Prioritat
INTERKOMMUNALE MASSNAHMEN

06 |Einrichten einer standortlibergreifenden Entwicklung sagentur hoch
07 |Verfugungsfonds hoch
08 |Offentlichkeitsarbeit fiir den Stadtumbau allgemein hoch
09 |Fortschreibung zur ,Vermarktung Kur und Tourismus* hoch
10 | Organisationsanalyse zur Kur mittel
MASSNAHMEN SCHLANGENBAD

11 |Aufwertung des Unteren Kurparks hoch
12 | Energetische und technische Sanierung des Thermalfr  eibads hoch
13 | Technische Sanierung des Thermalhallenbades mittel
14 | Gestaltungs-/Pflegekonzept zum Oberen Kurpark hoch

15 | Aufwertung des Oberen Kurparks mittel
16 |Aufwertung des Vorplatzes an der Caféhalle: hoch

17 | Sanierung und Modernisierung der Caféhalle hoch

18 |Erstellen eines Parkraumbewirtschaftungskonzepts ho ch
19 |Umgestaltung des Parkplatzes im Adelheidtal hogch

20 |Schaffung von Parkplatzen am Thermalfreibad niedrig
21 |Schaffung von Parkplatzen sudlich der Kolonnaden mittel
22 |Erstellung eines Leitsystem- und Beschilderungskonz epts hoch
23 [Neugestaltung der Mihlstral3e hoch
24 |Umgestaltung des Landgrafenplatzes hoch
25 |Vorbereitende Untersuchung zur Sanierungssatzung ho ch
26 |Umbau von Pensionen hoch
27 |Machbarkeitsstudie Sanierung Rathaus/Cafehalle/Vorp  latz hoch
28 |Sanierung des Rathauses niedrig
29 |Neuordnungskonzept fir das Waldfriedengrundsttick ho ch
30 [Rickbau baulicher Anlagen auf dem Waldfriedengrundstiick mittel
31 |Anlegen eines Fulweges zwischen Muhlstrae und Waldfriedenareal mittel
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Nr. [MalRRnahme Prioritat
MASSNAHMEN BAD SCHWALBACH
32 |Machbarkeitsstudie zu den Kureinrichtungen hoch
33 |Aufwertung des Kurparks hoch
34 |Sanierung des Technikgebaudes mittel
35 |Verlagerung Moorbadehaus in Stahlbadehauses hoch
36 |Verlagerung der Kurtechnik mittel
37 |Sanierung der Wandelhalle hoch
38 |Modernisierung und Nutzungsaufwertung des Weinbrunn ens hoch
39 |Umbau und Modernisierung des Alleehauses mittel
40 | Zusammenfihren mehrerer Standorte zu einem Tourismu  sbiro im Zentrum  hoch
41 | Erneuerung von 10 Brunnen mittel
42 | Herstellen eines Brunnenerlebnisweges einschliel3lic h Beschilderung hoch
verkehrstechnisches und stadtebauliches Konzept
43 | ,Koblenzer-/Kirch-/Adolf-/Brunnenstrafle und Am Kurp ark*” hoch
44 | Neugestaltung der AdolfstralRe zwischen Kurpark und Schmidtbergplatz mittel
45 | Neugestaltung der Brunnenstral3e hoch
46 | Neugestaltung der Kirchstralle niedrig
47 | Neugestaltung der Koblenzer Stral3e niedrig
48 |Neugestaltung der Stra3e ,Am Kurpark" niedrig
Innerstadtisches Modellprojekt:
49 | seniorengerechtes Wohnen zwischen Brunnenstral3e und Jahnplatz hoch
50 [Neugestaltung des Parkplatzes am Badweg hach
51 |Umgestaltung des Parkplatzes am Alleehaus mittel
52 |Fortschreibung des Rahmenplans zur Sanierung der Ob  er- und Unterstadt  hoch
53 |Rickbau der Paracelsus Klinik mittel
54 | Zwischennutzung der Bauliicke an der Adolfstral3e (ge  genuber Rathaus) noch

Abb. 6-13: MalRnahmenubersicht
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6.5 Steuerung und Finanzierung des Stadtumbaus

6.5.1 Forderrahmen und Finanzierungsmoglichkeiten

Fur die Umsetzung raumlich-funktionaler MaRnahmen stehen eine Reihe unterschiedlicher
Planungs- und Forderinstrumente zur Verfigung. Dazu gehéren sowohl hoheitliche Instrumente —
wie z.B. Bebauungsplan, Vorhabenbezogener Bebauungsplan, Stadtebauliche Sanierungsmalf3-
nahme, Stadtumbau — als auch kooperative Instrumente. Unter Kooperation versteht man im
Stadtumbau die Zusammenarbeit zwischen der Stadt und privaten Akteuren, wie z.B. Wohnungs-
unternehmen und Grundstickseigentiimern. Im Stadtumbau sollen kooperative Instrumente ver-
starkt eingesetzt werden.

Stadtebauférderung

In Hessen regeln die Richtlinien zur Férderung der Nachhaltigen Stadtent ~ wicklung (RILISE)
die Rahmenbedingungen fir den Erhalt von Stadtebaufordermitteln in allen Stadtebauférder-
programmen.”® Demnach sind MaRnahmen im Rahmen der Stadtebauférderung grundsétzlich
forderfahig, wenn diese aus einem zuvor aufgestellten Integrierten Handlungskonzept abgeleitet
werden kénnen und innerhalb eines rdumlich festgelegten Fordergebietes, das je nach Erfordernis
als

Sanierungsgebiet nach § 142 BauGB,
stadtebaulicher Entwicklungsbereich nach § 165 BauGB oder als
Stadtumbaugebiet nach 8§ 171 b BauGB festgelegt wurde, liegen.

Gemal} RILISE besteht jedoch auch ausnahmsweise die Mdglichkeit, EinzelmaRnahmen aul3er-
halb von festegelegten Stadtumbaugebieten zu férdern, sofern diese mit dem Stadtumbaugebiet
verknulpft sind.

Die Stadtebauférderung erfolgt nach dem Subsidiaritatsprinzip. D.h., Stadtebauférdermittel dirfen
nur dann eingesetzt werden, wenn die Kosten nicht anderweitig, insbesondere tber andere
offentliche Mittel (Wohnungsbauférderung, Européischer Fonds fur Regionale Entwicklung, In-
vestitionspakt, etc.) gedeckt werden kénnen.

Um private Akteure starker in den Prozess des Stadtumbaus einzubinden, besteht im Rahmen des
Programms ,Stadtumbau in Hessen" die Mdglichkeit, einen Verfligungsfonds einzurichten.
Dadurch sollen Grundstiickseigentiimer, Gewerbetreibende sowie Bewohner starker beteiligt
werden und zur Mitwirkungsbereitschaft aufgefordert werden.

Der Fonds finanziert sich mit bis zur Halfte aus Stadtebauférderungsmitteln und mindestens zur
Halfte aus Mitteln von Wirtschaft, Immobilien- und Standortgemeinschaften, von Privaten oder zu-
satzlichen Mitteln der Kommunen. Ein eingesetztes Gremium entscheidet Uber den Einsatz der
Mittel. Die Mittel, die aus der Stadtebauférderung stammen, werden fir investive MalRnahmen ein-
gesetzt, andere Mittel kdnnen auch fur nicht-investive Malinahmen verwendet werden. Damit wer-
den offentliche Mittel als auch privates Investitionskapital nach dem Prinzip "Public-private-
Partnership" in den Stadtumbau geleitet.

28 HMWVL (Hrsg.): Richtlinien zur Férderung der Nachhaltigen Stadtentwicklung — RiLiSE, Wiesbaden: 2008.
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In Schlangenbad und Bad Schwalbach bietet sich an, den Verfigungsfonds in die standorttiber-
greifende Entwicklungsagentur einzubinden. Die als Public-private-Partnership aufgestellte Ent-
wicklungsagentur bindelt 6ffentliche und private wie auch bauliche und wirtschaftliche Mal3-
nahmen zur Aufwertung der Innenstadt. Die Mittel des Verfligungsfonds kénnen hier zielgerichtet
eingesetzt werden. Des Weiteren kdnnte der Verfiigungsfonds ergdnzend zur Stadtsanierung
eingesetzt werden.

Mit den Mitteln des Verfigungsfonds kénnen auch kleinere, wirksame Malinahmen geftrdert
werden, wie z.B. Weihnachtsschmuck oder Gemeinschaftswerbung. Der Verfigungsfonds erganzt
daher die Stadtebauférderung, die ihren Mitteleinsatz auf gré3ere Impulsprojekte konzentriert.

Weitere Férdermdoglichkeiten

Das RWB-EFRE-Programm Hessen fordert die ,Regionale Wettbewerbsfahigkeit und Be-
schéaftigung” im Rahmen der EU-Strukturpolitik. Schwerpunkte sind Innovation und wissens-
basierte Wirtschaft, Griindungsférderung und Férderung der betrieblichen Wettbewerbsfahigkeit
insbesondere von kleinen und mittleren Unternehmen sowie der Ausbau spezifischer Ent-
wicklungspotentiale und Abbau regionaler Disparitaten. Querschnittsziele des Programms sind die
Forderung der Chancengleichheit, die nachhaltige stadtische Entwicklung und die umweltgerechte
Entwicklung. Grundsatzlich werden die Fordermittel in ganz Hessen bewilligt, vorrangig jedoch in
den strukturschwacheren Landesteilen. Au3erhalb der EFRE-Vorranggebiete werden u.a. vor-
rangig Investitionen zur Verbesserung der touristischen Infrastruktur an den hessischen Radfern-
wegen oder in 6ffentliche Kureinrichtungen prédikatisierter Heilb&ader und Kurorte geférdert.”

Das ELER-Programm fordert die Entwicklung des landlichen Raumes im Rahmen des
europdaischen Landwirtschaftsfonds. Schwerpunkte sind die Verbesserung der Wettbewerbsféahig-
keit der Land- und Forstwirtschaft, die Verbesserung der Umwelt und der Landschaft sowie die
Sicherung/Erhdhung der Lebensqualitat im landlichen Raum und die Diversifizierung der land-
lichen Wirtschaft. Das Land Hessen hat einen Entwicklungsplan fur den landlichen Raum (EPLR
2007-2013) erarbeitet, der ein abgestimmtes Mal3nahmenspektrum fir eine integrierte l&ndliche
Entwicklung enthalt. Im Rahmen dieses Programms kénnen z. B. MaRhahmen zur Sicherung der
Grundversorgung in den Dérfern oder zur Férderung des Fremdenverkehrs kofinanziert werden.*

Mit der JESSICA-Initiative ** kdnnen Teile der europaischen Strukturfondsmittel fiir Stadtent-
wicklungsfonds eingesetzt werden. Dieser kann in stadtischen Entwicklungsprojekten, wie z.B.
offentliche Infrastruktur, StraRenmaoblierung und FuRgangerzonen, Sanierung von Gebauden,
Brachflachenerschliel3ung, Entwicklung von Biro- und Einzelhandelsflachen, Nahverkehr oder
Sozialwohnungsbau, eingesetzt werden. Voraussetzungen fur die Férderung ist das Vorhanden-
sein eines Integrierten Stadtentwicklungsplans sowie die Vereinbarkeit mit den EFRE-
Forderrichtlinen.

29 vgl. HMWVL (Hrsg.): Richtlinien des Landes Hessen zur Férderung der regionalen Entwicklung, 2009
0 vgl. HMULV (Hrsg.): Entwicklungsplan fur den landlichen Raum des Landes Hessen 2007-2013, 2007

JESSICA ist die Abkurzung fur Joint European Support for Sustainable Investment in City Areas (Gemeinsame europdische Unter-
stutzung flr Investitionen zur nachhaltigen Stadtentwicklung) und ist eine gemeinsame Initiative der Européischen Kommission und
der Europaischen Investitionsbank (EIB) in Zusammenarbeit mit der Entwicklungsbank des Europarats.
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6.5.2 Kosten- und Finanzierungstbersicht

Die Kosten- und Finanzierungsubersicht befindet sich im Anhang dieses Berichts in Band Il. Sie
wird im Verlauf der Gesamtmalnahme (in Abstimmung mit dem Foérdermittelgeber) fortlaufend auf
Plausibilitat geprift und ggf. fortgeschrieben.

Die Umsetzung der erforderlichen Mal3nahmen fur den ,Interkommunalen Stadtumbau Schlangen-
bad — Bad Schwalbach* erfordert den gebiindelten und zielgenauen Einsatz aller verfigbaren Res-
sourcen und Programme. Der Stadtebauférderung kommt dabei die wichtige Bedeutung einer
Klammerfunktion fir die Einbindung anderer Férderprogramme und Finanzierungsbeitrage (z.B.
Privatkapital, GVFG, KAG, EFRE etc.) zu. Neben der Stadtebauférderung sollen in verstarktem
Umfang andere integrierbare Férderprogramme wie Lander- bzw. europdische Férderprogramme
verwendet werden.

Wie schon bisher, gilt grundsatzlich auch hier das Subsidiaritatsprinzip. D.h., eine Férderung mit
Mitteln aus der Stadtebauférderung setzt voraus, dass die Kosten der geplanten Maflinahmen nicht
durch private Beitrage oder durch Finanzhilfen anderer vorrangig zustandiger Fordergeber (z.B.
GVFG) gedeckt werden miussen oder kdnnen. Somit wird nur ein Teil der vielféaltigen MaBhahmen
mit Stadtebauférderungsmitteln geférdert werden.

Da Bund und Land nur begrenzte Stadtebauforderungsmittel zur Verfiigung stellen, ist es ange-
sichts der angespannten 6ffentlichen Haushalte besonders wichtig, private Investoren fir Projekte
zu gewinnen und damit die Wirtschaftskraft zu starken. Eine Schlisselrolle kommt hier dem Stadt-
umbaumanagement wie auch dem Citymanagement und Stadtmarketing in ihrer Initiatorenrolle
zwischen Verwaltungs- und privatnitzigen Interessen zu.

Die Kosten- und Finanzierungsubersicht fir die Stadtumbaugebiete in Schlangenbad und Bad
Schwalbach bezieht sich auf einen Durchfiihrungszeitraum von maximal 10 Jahren — beginnend
mit Verabschiedung dieses Konzeptes durch den Magistrat der Stadt Bad Schwalbach bzw. durch
den Gemeindevorstand in Schlangenbad im Jahr 2007 bis maximal zum Jahr 2016. Die Ubersicht
bertcksichtigt samtliche, nach dem heutigen Kenntnistand erforderliche, MaBhahmen und deren
pauschal ermittelten Kosten und die Finanzierung. Die voraussichtlichen Gesamtinvestitionen von
offentlicher sowie privater Seite werden auf ca. 11,5 Millionen Euro geschétzt, der forderfahige
Kostenanteil betragt 10,5 Millionen Euro. (vgl. Kosten- und Finanzierungsiibersicht im Anhang —
Band II).

Die Kosten- und Finanzierungsibersicht gliedert sich in vier Abschnitte: allgemeine Aufwendungen
(z.B. Erstellung des IHK), interkommunale Projekte, Stadtumbauprojekte in Schlangenbad und
Stadtumbauprojekte in Bad Schwalbach. In allen vier Abschnitten sind jeder MalRnahme die er-
mittelten Kosten, die nach RILISE vorgegebene Kostenart und der vorgesehene Zeitraum der Um-
setzung zugeordnet.

Demnach sind fir allgemeine Aufwendungen rund 500.000,- € und fur interkommunale Projekte
jeweils rund 400.000,- € vorgesehen. Die Kosten fur den Stadtumbau betragen in Schlangenbad
rund 5 Millionen Euro und in Bad Schwalbach rund 5,5 Millionen Euro.
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Bezogen auf die einzelnen Kostenarten gemanR RILIiSE ergibt sich folgende Verteilung:

Die Kosten fir die Vorbereitung der Gesamtmafnahmen (Kostenart I) beinhalten in der
Hauptsache die Erstellung von Konzepten und Planungen. Insgesamt wird in diesem Be-
reich ein Bedarf an Stadtebauférderungsmittel in Hohe von rund 450.000,- € ermittelt.

In den Kostenarten 11, 1ll und 1V (Steuerung, Vergiitung Beauftragte, Offentlichkeitsarbeit)
entféllt der grote Teil auf das Stadtumbaumanagement. Insgesamt wird fir diese Kosten-
gruppen ein Bedarf an Stadtebauférderungsmitteln von rund 550.000,- € ermittelt.

Unter den Kostenarten V und VI (Grunderwerb, Ordnungsmafinahmen) werden u.a. der
Erwerb und die Freilegung von Grundstiicken zusammengefasst. Fir diese Kostenarten
werden rund 350.000,- € veranschlagt.

In der Kostenart VII (Verbesserung der Verkehrsverhaltnisse) wird etwa 3,1 Millionen Euro
fur die Umgestaltung von StrafRen und Stellflachen ermittelt.

Unter der Kostenart VIl sind WohnumfeldmalRnahmen zusammengefasst. Auf diesen In-
vestitionsschwerpunkt entfallen etwa 1,5 Millionen Euro u.a. fir die Aufwertung der Kur-
parkanlagen.

Die Modernisierung und Instandsetzung von Gebduden (Kostenart X) wird ein Bedarf an
Stadtebauforderungsmitteln von ca. 5,2 Millionen Euro ermittelt.

Bei einer Forderquote von 34,5% (kommunaler Anteil) sind von Bund und Land zusammen rund
6,9 Millionen Euro und von der Interkommunalen Arbeitsgemeinschaft rund 3,6 Millionen Euro
Stadtebauforderungsmittel aufzubringen. Im jahrlichen Mittel (iber die 8 Jahre Programmlaufzeit)
hatten somit Bund/Land rund 850.000,- € und die Interkommunale Arbeitsgemeinschaft rund
450.000,- € zu schultern.

Der kommunale Anteil verteilt sich auf die Einzelstandorte folgendermaf3en: Der kommunale
Gesamtbetrag fur allgemeine Aufwendungen und Interkommunale Projekte wird zu 43% von
Schlangenbad und zu 57% von Bad Schwalbach getragen. Die kommunalen Projekte tragt jeder
Standort jeweils selbst. Demnach entfallen auf jeden Standort insgesamt jeweils rund

1,85 Millionen Euro Stadtebauférderungsmittel. Im jahrlichen Mittel (Uber die 8 Jahre Programm-
laufzeit) sind rund 230.000,- € je Standort Stadtebauférderungsmittel aufzubringen.
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6.5.3 Steuerung des Stadtumbaus

Stadtumbaumanagement

Im wesentlichen steuert und koordiniert das Stadtumbaumanagement die Umsetzung des
Integrierten Handlungskonzeptes und prift die Finanzierungsmaglichkeiten der Mal3nahmen. Am
Anfang ist es Aufgabe des Stadtumbaumanagers den Stadtumbauprozess anzustof3en, die inter-
kommunale Zusammenarbeit aufzubauen und die Kosten- und Finanzierungsibersicht zu er-
stellen.

Der Stadtumbau zeichnet sich durch eine starke Vernetzung von Akteuren und Blindelung von
Ressourcen aus. Das Stadtumbaumanagement vermittelt zwischen der Verwaltung und den an der
Umsetzung beteiligten Akteuren, wie z.B. Eigentimer, Gewerbetreibende, Investoren oder Blrger
und fuhrt diese zu lokalen Partnerschaften zusammen. Stadtumbau ist daher ein Kommunikations-
prozess, den der Stadtumbaumanager anstéi3t und lenkt. So tibernimmt er z.B. auch die Offent-
lichkeitsarbeit im Stadtumbauprozess.

Der Handlungsschwerpunkt liegt in den Stadtumbaugebieten und in den Beobachtungsgebieten.
Neben der Steuerung der Umsetzung von Impulsprojekten ist es aber auch Aufgabe des Stadt-
umbaumanagements, immer wieder Prozesse aul3erhalb der Stadtebauférderung anzustoRen, so
dass Mal3nahmen privat getragen oder mit anderen Férderprogrammen umgesetzt werden.

Monitoring

Um den Erfolg einzelner MaRnahmen und Projekte im Stadtumbaugebiet messen zu kénnen, wird
der Aufbau eines Monitoringsystems empfohlen. Dabei sind bestimmte Indikatoren, anhand derer
sich die Notwendigkeit einzelner MalRnahmen und Projekte ablesen lasst, kontinuierlich zu be-
obachten. Gleichzeitig kann das System zur Uberpriifung der Zielsetzungen und ggf. deren An-
passung sowie zur Fortschreibung des Integrierten Handlungskonzeptes herangezogen werden.

Zur Erfolgskontrolle in den Stadtumbaugebieten Schlangenbad und Bad Schwalbach eignen sich
folgende Indikatoren:

Wohnungs- und Gewerbeleerstande
Modernisierungsniveau

Besucherfrequenz und Ubernachtungszahlen
Umsatz im Einzelhandel

Nutzungsintensitat

Die vorhandenen Leerstande aber auch das Modernisierungsniveau der Gebaude werden erfasst
und in regelméaligen Abstanden aktualisiert (vorzugsweise im Rahmen eines stadtweiten GIS-
basierten Leerstandskatasters). Veranderungen dieser Parameter werden im zeitlichen Verlauf
dokumentiert. Ein Rickgang der Wohnungs- und Gewerbeleerstande kann grundsatzlich als
positiv bewertet werden. Dabei sind auch Teilbereiche zu berticksichtigen, wie z.B. Beobachtung
der Gewerbeleerstdnde in den Geschéftszonen.

Besucherfrequenzen und Ubernachtungszahlen geben Auskunft tiber die Auslastung und damit
Attraktivitat und Wirtschaftlichkeit der Kur- und Tourismuseinrichtungen und sollen im Rahmen des
Stadtumbaumonitorings ebenfalls in Regelmafigen Abstdnden Uberprift werden.
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Flachennutzungsplan Schlangenbad

Gemeindeverwaltung Schlangenbad in Zusammenarbeit mit Herrchen & Schmitt Land-
schaftsarchitekten, Wiesbaden: 2002.

Flachennutzungsplan Bad Schwalbach

Stadtverwaltung Bad Schwalbach in Zusammenarbeit mit igr, Rockenhausen: 2004.
Touristische Ist-Analyse des Kur- und Fremdenverkeh rsortes Schlangenbad
Gemeindeverwaltung Schlangenbad in Zusammenarbeit mit rent a marketing, Schlangen-
bad: 2004.

Einwicklungsplanung Kurpark Schlangenbad

ARGE Kurpark Schlangenbad: Dipl.-Ing. Franz-Otto Brauner (Worms-Herrnsheim) und
Dipl.-Ing. Matthias Harnisch (Mainz-Kostheim): 2005.

Gutachten zur strategischen Neuausrichtung des Staa  tsbade Bad Schwalbach
Stadtverwaltung Bad Schwalbach in Zusammenarbeit mit Reppel + Partner Beratungs-
gesellschaft mbH, Karlsruhe: 2005/06.

Konzept und Machbarkeitsstudie zur Ausweitung der Fugangerzone parallel zur Adolf-
stralle

Stadtverwaltung Bad Schwalbach in Zusammenarbeit mit Architekten S + P, 2006.
Verkehrsentwicklungsplan Kreis- und Kurstadt Bad Sc hwalbach

Stadtverwaltung Bad Schwalbach in Zusammenarbeit mit Planungsbiro von Mérner + Jun-
ger, Darmstadt: 2006.

Leitbildentwicklung zur Vorbereitung eines stadteba ulichen Entwicklungskonzeptes
Gemeindeverwaltung Schlangenbad in Zusammenarbeit mit Biro fur Stadt und Regional-
marketing, Wiesbaden: 2007.

Leitbildentwicklung zur Vorbereitung eines stadteba ulichen Entwicklungskonzeptes
Stadtverwaltung Bad Schwalbach in Zusammenarbeit mit Biro fur Stadt und Regional-
marketing, Wiesbaden: 2008.

Parkpflegewerk Kurpark Bad Schwalbach, Teil 1 + 2

Stadtverwaltung Bad Schwalbach in Zusammenarbeit mit Landschaftsarchitekten Sommer-
lad, Haase, Kuhli, Giel3en: 2008/09.

Planunterlagen

Fotos

Digitalisierter Katasterplan der Gemeinde Schlangenbad
Digitalisierter Katasterplan der Stadt Bad Schwalbach

Rittmannsperger Architekten GmbH (soweit nicht anders vermerkt)

151



Verzeichnisse Quellenverzeichnis

Allgemeine Literatur, Richt- und Leitlinien etc.

Hessisches Ministerium fur Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung (Hrsg.): Stadt-
umbau in Hessen. Leitlinien zum Foérderprogramm, Wiesbaden: 2009.

Bundesinstituts fur Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR): Laufende Raumbeobachtung,
in http://www.raumbeobachtung.de, Stand: 15.06.2009.

Industrie und Handelskammer (IHK)Wiesbaden: GfK Kaufkraftkennziffern 2009, in
http://www.ihk-wiesbaden.de, Stand: 15.06.2009.

HA Hessen Agentur GmbH (Hrsg.): Demografischer Wandel im Rheingau-Taunus-Kreis
(Band 1), Wiesbaden: 2008.

Gemeinsamer Bundesausschuss (Hrsg.):Richtlinie Gber die Bedarfsplanung sowie die
MaRstéabe zur Feststellung von Uberversorgung und Unterversorgung in der vertragsarzt-
lichen Versorgung, Siegburg: 2007, in http://www.g-ba.de

Institut Wohnen und Umwelt GmbH (Hrsg.): Leitfaden zur Erstellung kommunaler Wohn-
raumversorgungskonzepte in Hessen, Darmstadt: 2005.

Deutsches Institut fur Urbanistik (Hrsg.): Wohnen in der Innenstadt - eine Renaissance?
Berlin: 2005.

ARGEBAU (Hrsg.): Leistfaden zur Ausgestaltung des Stadtebauférderprogramms ,Stadt-
umbau West", 2004.

152



