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1. Aufgabenstellung

Im Rahmen des ISEK , Alte Dorfmitte” in Steinbach (Taunus) hat sich gezeigt, dass die Aufwertung
des Bereiches Kirchgasse / Freier Platz ein wesentliches Leuchtturmprojekt zur nachhaltigen
Aufwertung und Attraktivierung der Ortsmitte darstellt.

Im diesem Bereich liegen verschiedene Gebaude, Uberwiegend im Eigentum der Stadt, die
dringend einer Modernisierung bedurfen bzw. Uber deren Abriss im Zuge einer Neuordnung
nachgedacht werden kann.

Die Einrichtung eines ,Kulturhofes” ist ein Ziel der Stadt Steinbach. Nutzungen wie ein Museum
des Heimatvereins, neue Rdume der Stadtbucherei mit Verwaltung und Lesecafé sind hierbei
geplante Nutzungen.

Das Backhaus aus den 80er Jahren soll hierin einbezogen und an aktuelle
Nutzungsanforderungen angepasst werden.

Historische Elemente in diesem Bereich wie eine ehemalige Schmiede, die Kirche mit ihren
historischen Mauern sowie weitere erhaltenswerte Bausubstanz gilt es in dieses Konzept zu
integrieren.

Hierdurch kann — zusammen mit der geplanten Aufwertung des 6ffentlichen Raums — eine
durchgreifende Aufwertung der Ortsmitte erfolgen, die nachhaltig zu einer Belebung und
Attraktivitatssteigerung des Ortskernbereichs als ein Projekt im Rahmen der Stadtsanierung
beitragen kann.

Der besondere Reiz liegt hierbei in der Kombination der vorhandenen, die Identitat Steinbachs
historisch pragenden Gebaude mit neuen Nutzungen sowie Neubauten und einer umfassenden
Aufwertung des o6ffentlichen Raums.

2. Zielsetzung und Ablauf der Studie

Das Projekt ,Kulturhof* bildet eines der Kernprojekte der Stadtentwicklung von Steinbach
(Taunus), welche aus dem Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzept (ISEK) fur die ,Alte
Dorfmitte” abgeleitet werden.

Im Stadtebauférderprogramm ,Lebendige Zentren® ist die Férderung und Erhaltung der
geschichtlichen Identitat der Stadt Steinbach ein zentrales Ziel. Die Neugestaltung sowie die
zukUnftige Nutzung des Bereichs um die St. Georgskirche und die angrenzenden Liegenschaften
ist ein ,,Leuchtturmprojekt® fur die Entwicklung der Alten Dorfmitte.

Gemald Beschlusslage der politischen Gremien der Stadt und der Positionierung wichtiger
Akteure, wie z.B. des Kultur- und Partnerschaftsvereins und des Geschichtsvereins, soll mit dem
Projekt Aulturhofeine neue Dorfmitte geschaffen werden, die die bereits bestehenden 6ffentlichen
Nutzungen erganzt und vernetzt sowie zusatzliche Nutzungen etabliert.

Durch die vorliegende Machbarkeitsstudie soll die bauliche und funktionale Machbarkeit sowie die
Wirtschaftlichkeit dieses Projekts detaillierter untersucht werden.

Alternativ kénnte der Hock 'sche Hof (Untergasse 1) als Standort betrachtet werden.

Die Machbarkeitsstudie schlielst mit einer entsprechenden Handlungsempfehlung ab.
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3. Analyse stadtebaulicher Kontext der Stadt Steinbach

3.1 Geographische Lage der Stadt Steinbach (Taunus)

Steinbach liegt im Hochtaunuskreis an der Grenze zum Main-Taunus-Kreis und zur Stadt Frankfurt

am Main. Die Gesamtflache der Gemarkung umfasst 440 ha mit circa 10.700 Einwohnern. Die
Stadt ist als Kleinzentrum ausgewiesen und wird nur durch die Kernstadt gebildet, es gibt keine
weiteren Stadtteile. Nachbarstadte sind Kronberg, Eschborn, Oberursel und Frankfurt am Main.

3.2 Baustruktur der Stadt

Vor allem in den 60/ 70er Jahren erfuhr die Stadt einen rasanten Bevolkerungszuwachs. Die
Einwohnerzahlen entwickelten sich von 1.900 auf 10.000 innerhalb von zehn Jahren.

Nordlich des Ortskerns sind vorwiegend Einzelhaus- und verdichtete Reihenhausquartiere
vorzufinden. Sudlich des Ortskerns dominiert Geschosswohnungsbau. Am Ortsrand pragen
Hochhauser und eine verdichtete Bebauung das Stadtbild Steinbachs. Der alte Ortskern wirkt

kaum belebt und ladt nicht zum Verweilen ein.

4. Konkretisierung und Funktionsbereiche der Grundsticke Heimathof

Freier Platz

N
[ ] Grundsticke der Stadt %
Grundsticke der ev. Kirche
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42 )

Abbildung 01: Kultur- und Heimathof Eigentimerverhaltnisse
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Quelle: Hessischen Verwaltung fur Bodenmanagement und Geoinformation, Uberarbeitet

Fur die Entwicklung des Kulturhofs stehen verschiedene Grundstucke zur Verfugung, die sich

groBtenteils im Eigentum der Stadt Steinbach befinden.

Die Abbildung 01 zeigt die Eigentumsverhaltnisse der jeweiligen Grundstucke. Die blau gefarbten
Flachen stellen die stadtischen Grundsticke dar. Das orange eingefarbte Grundstuck, die St.

Georgskirche, befindet sich im Eigentum der evangelischen Kirche.

Somit stehen alle Grundstucke fur das Projekt Kulturhof zur Verfugung.

werkplan Michael Heger GmbH




5. Historische Entwicklung der Grundstucke
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Abbildung 02: Historische Entwicklung der Stadt Steinbach (Taunus) 1811/ 2011
Quelle: © HLBG 2021 | otherRestrictions
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Die Geschichte der Gemeinde reicht viele Jahre zurtck. Die erstmalige urkundliche Erwahnung,
am 14. September 789, wird als Geburtsstunde Steinbachs angesehen. Somit liegt der
Grundstein der Gemeinde in der Epoche des Mittelalters bzw. Feudalismus. Baulicher Meilenstein
in Steinbach bildet die Errichtung der evangelischen Kirche St. Georg (Erbauung ca. 13. - 14.
Jahrhundert; Teil des Kultur- und Heimathofs Kirchgasse 5). 1549, wurde das Gebaude Bornhohl
7 urkundlich als SchultheiRenamt (=Burgermeisteramt) erwahnt. Das Gebaude Bornhohl 1, das
heutige Gasthaus ,Zum Goldenen Stern®, wurde kurz darauf als ,Billisches Haus* ebenfalls
urkundlich vermerkt und ist die alteste Dorfschanke Steinbachs.

1837 wird das Schulhaus in der Eschborner Stralle 17 eréffnet. Aus dem einst als
Schultheilenamt errichteten Gebaude Bornhohl 7 wurde 1869 die Gaststatte ,Zum Taunus®.
Diese Gebaude pragen bis heute das Stadtbild Steinbachs. Um die 1880er Jahre wird im
Gebaude Bornhohl 2 das neue Burgermeisteramt errichtet, das bis 1966 in diesen Raumen
verblieb und bis zum Jahr 1910 parallel als Schule genutzt wurde.

Demzufolge ist die St. Georgskirche eines der wichtigsten historischen Gebaude des neuen
Kulturhofs. Am Freien Platz konzentrieren sich jedoch weitere historisch bedeutsame Gebaude,
die in die Konzeption des Kulturhofs zu integrieren sind.
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6. Analyse der Bestandssituation

Quelle: Eigene Aufnahme

Quelle: Eigene Aufnahme
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Kirchgasse 1 | Backhaus

Das Gebéaude der Kirchgasse 1 stellt einen
80er-Jahre-Bau dar, welcher historisierend
mit Fachwerk verkleidet wurde. Das
Heimatmuseum ist im Kellergeschoss
eingerichtet, wobei diese Raumlichkeiten
nicht mehr den aktuellen Standards des
Brandschutzes entsprechen. Im
Erdgeschoss befindet sich eine Backstube
fur Feiern etc., eine Kuche, sowie ein kleiner
Versammlungsraum. Dartber befindet sich
im Obergeschoss der alte Trausaal. Das
gesamte Gebdaude ist nicht barrierefrei
zuganglich.

Bornhohl 4 | Stadtbiicherei

Im rackwartigen Bereich des Backhauses
befindet sich das Gebaude Bornhohl 4.
Diese Raumlichkeiten, ein ehemaliges
Ladengeschaft, werden von der
Stadtbucherei genutzt. Das Dachgeschoss
fungierte ehemals als Wohnung — jetzt Archiv
des Heimatmuseums.

Analog zum Backhaus ist auch die
Stadtbucherei nicht an aktuelle
Brandschutzstandards angepasst, ebenso
mangelt es an einem barrierefreien Zugang.



Kirchgasse 3 | Wohnhaus

Das Wohnhaus befindet sich zwischen dem
Backhaus und der St. Georgskirche und ist
im Eigentum der Stadt Steinbach. Errichtet
wurde es in den 50er Jahren und dient
zeitweise als Fluchtlingsunterkunft. Die im
rickwartigen Bereich des Grundstucks
befindliche Scheune wurde aufgrund eines
Dacheinsturzes 2019 abgerissen. Zuvor
wurde diese als Lagerraum genutzt. Durch
den Abbruch konnte ein Teil der
historischen Kirchmauer freigelegt werden,
Teile der Mauer sind allerdings eingesturzt.

Kirchgasse 5 | St. Georgskirche

Die St. Georgskirche in Steinbach existiert
seit weit vor der Reformation; man geht
heute von einer Erbauung des
Gotteshauses im 13. Jahrhundert aus. Die
Ersterwahnung erfolgte 1371. Jungste
Forschungen legen nahe, dass die
Gemeinde und damit die St.
Georgskapelle sehr frih, namlich seit
1526, lutherisch wurde. Aus dem Jahr
S g . ; 1537 existiert ein Nachweis, in dem die
Quelle: Eigene Aufnahme Kirche Caspar von Kronberg als
Guterbesitz zugestanden war. Neben der
sich rechts im Bild befindlichen St.
Georgskirche steht das Gebaude der
Kirchgasse 7 die ehemalige Schmiede aus
Backstein.
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Kirchgasse 7 | Wohnhaus / Schmiede

Ehemalige Schmiede

Quelle: Eigene Aufnahme

Ruckwartiges Nebengebaude

Quelle: Eigene Aufnahme
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Kirchgasse 7 | Wohnhaus / Schmiede

Das Wohngebaude liegt in unmittelbarer
Nachbarschaft zur St. Georgskirche und
wurde der Stadt Steinbach 2018 vererbt.
Aktuell steht das Gebaude leer, eine
Ruckfuhrung hin zu einer Wohnnutzung ist
aufgrund des schlechten
Gebaudezustandes nur mit umfangreichen
Modernisierungsmalinahmen maglich. Zu
dem Wohngebaude zahlt eine ehemalige
Schmiede und ein weiteres
Nebengebaude. Der Komplex liegt in der
Denkmalzone, ist aber selbst nicht als
Einzeldenkmal geschutzt. Erste
MaRnahmen mussten bereits an der alten
Schmiede vorgenommen werden.
Darunter fielen SicherungsmalRnahmen
und der Abbruch der einsturzgefahrdeten
Giebelwand. Das erwahnte
Nebengebaude kann auf Grund von
Einsturzgefahr aktuell nicht betreten
werden.



Quelle: Hessischen Verwaltung fur Bo
Geoinformation, Uberarbeitet
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Freier Platz

Der Freie Platz liegt mitten im Zentrum der
Stadt Steinbach. Die Bewohner durchqueren
den Platz um zur Kirche, Kiosk bzw.
Tabakladen, Stadtbicherei und zur Apotheke
zu gelangen. Zum Verweilen ladt der Freie
Platz nicht ein. Mit dem Brunnen der Buift, der
die Quelle des Steinbachs thematisiert, ist
das Element Wasser vorhanden. Das
Verkehrsaufkommen entlang des Platzes ist
sehr hoch, da die BahnstraRe / Eschborner
Stralle den Platz direkt tangieren.

Untergasse 1| H6ck scher Hof

Teilweise sind die Bestandsgebaude
denkmalgeschutzt. Der Hock 'sche Hof stellt
eine der wenigen erhaltenen ortstypischen
Hofbebauungen dar (Vierseithof).
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7.1 Konzeptidee

Die Planung fur den neuen Kulturhof umfasst die Flachen der unter Kapitel 4 beschriebenen
Grundstucke sowie die Grundsticke Bornhohl 4, Untergasse 1 (Hock scher Hof), Freier Platz und
die StralRenflachen der Kirchgasse, Bornhohl und der Landesstrale L 3006 (Eschborner Strafe
und Bahnstralie).

)
4 — m/,y

Slsibini Wohien Verbindung Kulturscheune | 74

/A 4 und ev. Kirche
W % verkehrsberuhigter Ausbau
7~ N / ‘ v ‘ s

- barrierefreier Zugang
- Bibliothek

. N

Abbildung 03: Auszug Konzeptidee Variante |

Das Konzept soll nicht nur die Flachen des Kulturhofs neu gestalten, sondern soll mit der
Einbeziehung des Freien Platzes und des Hock schen Hofs das Zentrum Steinbachs neu
entwickeln. Damit entsteht eine Aufwertung des Stadtimages nach innen und aufen und
zusatzlich wird die alte Ortsmitte mit der ,neuen” Stadtmitte sudlich der Bahnstralie verbunden.
Dabei sollen die aktuellen Nutzungen, die sich in den Gebauden befinden, teilweise erhalten
bleiben und durch Um- und Neubauten einer Optimierung erfahren.

Die Gestaltung der Freiflache ,Freier Platz” sieht eine groflflachige und einheitliche Gestaltung vor,
um die Mitte optisch zu verstarken.

Sudlich der Bahnstrafie wird vorgeschlagen, durch die Entwicklung des Ho6ck schen Hofs das
Angebot an Geschaften und Gastronomiebetrieben zu erweitern und die 6ffentlichen
Einrichtungen des Kulturhofes im Bereich Kirchgasse zu konzentrieren.

Die Geschaftszeile der Untergasse bleibt erhalten. Auf dem Freien Platz wird der bestehende
Brunnen vergréfiert und der Verlauf des Steinbachs erlebbar gestaltet. Durch eine attraktive
Sitzbank wird es Bewohnern und Passanten erméglicht, auf dem Platz zu verweilen. Die
Bushaltestelle an der sudlichen Seite des Platzes wird vergrofert und der Platz insgesamt offener
gestaltet.
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In die Gestaltung des Platzes wird auch die Bahnstra3e integriert, sodass der Platz optisch die
Fahrbahn unterbricht. Neben der gestalterischen Aufwertung ein Element der Verkehrsberuhigung
in der Bahnstralle.

Die Gebaude Bornhohl 2 und 4 bleiben bestehen, auch deren Nutzungen.

Das Backhaus Kirchgasse 1 wird modernisiert und teilweise umgebaut. Angrenzend kann das
Gebaude der Kirchgasse 3 entfernt und durch einen Neubau ersetzt werden mit direkter
Verbindung zum Backhaus.

Ebenso entsteht eine Verbindung zum Gebaude Bornhohl 4. Die Freiflache des Gebaudes kann
als Hofflache fur Veranstaltungen, Gastronomie oder Feiern genutzt werden. Durch den Neubau
am Gebaude Bornhohl 4 kann eine FuBwegeverbindung geschaffen werden, welche einen
barrierefreien Zugang zu den Gebaudekomplexen sowie zur Kirche ermdglicht.

Vor der Kirche entsteht der Kirchplatz. Der Kirchplatz ist Gber eine Treppenanlage mit der
Kirchgasse verbunden. Der vorhandene grolle Laubbaum erhélt eine Umrandung aus Sandstein
und dient — zusammen mit einer Sitzbank — als Ausguck und schattiger Treffpunkt vor der Kirche.
Der Platz wird optisch bis zum Kircheneingang erweitert. An der Giebelseite der zukinftigen
Kulturscheune ist der Kirchplatz Uber eine Rampenanlage barrierefrei zu erreichen.

Auf den Flachen westlich der St. Georgskirche entsteht eine Verbindung zu den Gebauden der
Kirchgasse 7. Dort befinden sich die alte Schmiede, die zu kulturellen Zwecken genutzt werden
kann, sowie das separate Wohnhaus.

7.2 Nutzungsbeschreibung der einzelnen Gebaude im Detail
Kirchgasse 1 | Backhaus

Das historisierte Gebaude soll weitestgehend erhalten bleiben. Im Erdgeschoss wird ein
Versammlungsraum, der auch fur Ausstellungen genutzt werden kann, gebildet. Ein Backraum
und Toiletten sind vorhanden. Im Obergeschoss des Backhauses befindet sich nach wie vor der
Trausaal.

Kirchgasse 3 | Neubau

Das bestehende Gebaude der Kirchgasse 3 wird entfernt und durch einen Neubau ersetzt. Der
Neubau soll das Gebaude Kirchgasse 1 (Backhaus) und Bornhohl 4 (StadtbUcherei) durch einen
verglasten Flur miteinander verbinden.

Im Erdgeschoss entstehen Raume fur die Bucherei, ein Café/ Bistro, ein Foyer sowie Lift und WC-
Anlagen. Das Heimatmuseum sowie Buroraume werden im Obergeschoss platziert.

Kirchgasse 5 | St. Georgskirche

Die Nutzung der Kirche bleibt unverandert. Die Treppenanlage vor der Kirche wird neu gebildet und es
werden neue Fullwegeverbindungen zwischen der Kirche, der Kulturscheune und dem Backhaus
geschaffen. Auch die AuRenanlagen werden erneuert und barrierefrei ausgebaut.
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Kirchgasse 7 | Wohnhaus

Das Grundstuck der Kirchgasse 7 wird neu aufgeteilt. Das bestehende Wohnhaus der Kirchgasse 7
wird durch einen Neubau ersetzt und zu einem neuen Flurstick geformt.

Die alte Schmiede und das Nebengebaude bilden ein neues Flurstick. Die Schmiede wird saniert und

soll als Veranstaltungsraum/ Ausstellungsraum genutzt werden. Das Nebengebaude wird abgerissen
und durch einen Neubau ersetzt.

Bornhohl 4 | Verwaltungsgebaude

Die Raumlichkeiten, die aktuell von der Stadtbibliothek genutzt werden, bleiben erhalten und werden
durch einen Anbau erganzt. Mit dem Neubau der Kirchgasse 3 wird auch der Anbau der Bornhohl 4
verbunden. Genutzt wird das Gebaude als Buro- und Verwaltungsgebaude.

tergeschoss

Erdgeschoss

Historische
kenmauer

Backraum

[ Bucherei &

: " Café/Gastro

i

— - Versammlung/
B —— | Ausstellung

Kirchgasse |

Abbildung 04: Grundriss der Gebaude der Kirchgasse 1 und 3 sowie Bornhohl 4
Quelle: Eigene Darstellung
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Quelle: Eigene Darstellung
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Ansichtsstudie Variante 1
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Abbildung 06: Ansichten der Gebaude
Quelle: Eigene Darstellung

Freier Platz

Mit der Aufwertung des Freien Platzes soll das Zentrum in Steinbach wiederbelebt werden. Der
historische Standort des Brunnens wird erhalten und ausgebaut, sodass der Verlauf des Steinbachs
erlebbar wird. Eine optisch markante Sitzbank soll die Bewohner und Passanten dazu einladen, am
Freien Platz zu verweilen.

Bestehende Grinstrukturen, wie beispielsweise die Baume entlang der Strallenraume, werden
erhalten und kénnen im Sommer Schatten spenden und das Stadtklima optimieren.

Das Restaurant ,Zum Goldenen Stern® kann sein Angebot auf dem Freien Platz mit Aullengastronomie
erweitern.

Der Platz wird barrierefrei Uber eine Rampe zur Bahnstralie erschlossen.

Die Flache wird multifunktional nutzbar gestaltet, damit Veranstaltungen oder Markte stattfinden
konnen. Insgesamt wird der Platz offener und heller gestaltet in durchgangigem Pflasterbelag. Die
bestehende Bushaltestelle erhalt eine transparente Glastberdachung. An dieser Stelle ist auch der
Bucherschrank der Stadtblcherei vorzufinden.

Damit das Zentrum des neuen Kulturhofs mit dem Freien Platz und dem Hock schen Hof verbunden
wird, soll der gesamte Bereich in einem einheitlichen Gestaltungsbild ausgebaut werden. Ebenso wird
die Hauptstralte (Bahnstralle und Eschborner StralRe) entlang des Zentrums analog zum Platz
gestaltet, um eine Verkehrsberuhigung herbeizufthren und den Platz optisch zu erweitern.

Der Verlauf des Steinbachs wird neben dem Brunnen (Butt) auf dem Freien Platz auf Hohe des

Hock schen Hofs in Form eines gefuhrten Bachlaufs fortgefahrt.

16 Machbarkeitsstudie Kulturhof | Steinbach
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Abbildung 07: Auszug Planung Variante |
Quelle: Eigene Darstellung

Hock scher Hof

Um die Ortsmitte mit dem Newen Zentrum zu verbinden wird neben dem Kulturhof auch der

Hock sche Hof ausgebaut. In diesen Gebauden kénnen sich Laden und Gastronomiebetriebe
ansiedeln und somit das Angebot in Steinbach erweitern und zum Verweilen einladen. Durch die
besondere Hofbauweise eines Vierseithofs mit Innenhof soll der Hof zu einem besonderen Treffpunkt
werden.
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Freier Platz
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Abbildung 08: Auszug Planung H6ck scher Hof
Quelle: Eigene Darstellung
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Variante Il tbernimmt grundsatzlich die Gestaltungsideen fur den offentlich Raum wie Freier Platz
und Kirchgasse.

Allerdings bleibt das Gebaude Kirchgasse 7 erhalten und wird umfassend saniert. Es beherbergt
zukunftig die Raume des Heimat- und Geschichtsvereins.

Zusammen mit der Kulturscheune und den rickwartigen Nebengebauden (z.B. fur Lagerflachen,
Toiletten, sonstige Nebenrdume) entsteht ein, fur Veranstaltungsmaoglichkeiten des Kulturhofs,
nutzbarer Innenhof.

Das Volumen des Neubaus neben dem Backhaus wird reduziert, er orientiert sich nun auf
Kirchgasse und den entstehenden kleinen Hof zur Kirchmauer / Kirche im Westen. Die
Erschliefung erfolgt Uber die Kirchgasse Uber einen gemeinsamen Eingang Backhaus / Neubau
Bibliothek. Durch eine Treppe wird der Hof mit den Flachen der Kirche verbunden.

Im Vergleich zur Variante | entfallt die nérdliche Fullwegeverbindung zwischen Bornhohl und
Kirche, da diese Flachen im privaten Eigentum stehen.

Das Gebaude Bornhohl 4 wird durch einen Treppenhausanbau erschlossen und soll im
Erdgeschoss Flachen fur Bildungsangebote (z.B. VHS, Musikschule), Archivraume und
Buroraume flr die Blcherei sowie den Heimat- und Geschichtsverein erhalten.

maﬁnahm: @
Umbau + Ergénzung O(é‘o \
Nebengebaude & k
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Lager y
“ | )
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Abbildung 09: Auszug Planung Variante Il
Quelle: Eigene Darstellung
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Der Konzeptentwurf der Variante Il sieht fur folgende Gebaude abweichende Nutzungen als in
Variante | vor:

Kirchgasse 7 | Heimatmuseum und Nebenraume der Kulturscheune

Das Gebaude der Kirchgasse 7 wird nicht, wie in Variante | abgerissen und als Wohngebaude genutzt,
sondern wird saniert und bietet dem Heimatmuseum Platz. Durch den Umbau und die Erganzung der
Nebengebgude entstehen Moglichkeiten zur Unterbringung von 6ffentlichen Toiletten, Lagerrdumen
und Ausstellungsflachen. Im Rahmen eines Sanierungsgutachtens ist zu klaren, ob die
Gebaudesubstanz des Nebengebaudes erhalten bleiben und eventuell ertichtigt werden kann. Das
Hauptgebaude wird mit dem Nebengebaude baulich verbunden.

Kirchgasse 1 | Backhaus

Das Backhaus soll durch einen Umbau barrierefrei gestaltet werden und neben dem Trau- und
Sitzungssaal der Bibliothek und deren Empfang Platz bieten.

Kirchgasse 3 | Bibliothek, Café, Buros
Das bestehende Gebéaude der Kirchgasse 3 wird entfernt und durch einen Neubau ersetzt.

Hier entsteht ein Neubau, der der Bibliothek, einem Café oder anderen gastronomischen
Einrichtungen Raum bietet.

Der entstehende Innenhof in Richtung St. Georgskirche kann fur die Gastronomie genutzt werden mit
interessantem Ambiente durch die Blickbeziehung zur Kirche mit groRer Linde.

Zusatzlich kénnen die Freiflachen an der Kirche durch einen FuBweg mit Rampe Uber den Hof
erschlossen werden.
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Abbildung 10: Grundrisse der Geb&ude Kirchgasse 1 und 3 (EG)
Quelle: Eigene Darstellung
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Abbildung 11: Grundriss Kirchgasse 1 und 3 (1. OG)

Quelle: Eigene Darstellung
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2. Obergeschoss
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Abbildung 12: Grundriss Kirchgasse 1 und 3 (2. OG)
Quelle: Eigene Darstellung
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Abbildung 13: Dachaufsicht der Gebaude Kirchgasse 1 und 3
Quelle: Eigene Darstellung

24 Machbarkeitsstudie Kulturhof | Steinbach



Ansichtsstudie Variante 2
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Abbildung 14: Ansichten der Gebaude
Quelle: Eigene Darstellung

Bornhohl 4 | Um- und Neubau

In Anlehnung zu Variante | werden die Gebaude der Bornhohl 4 dazu genutzt, eine Verbindung zur
Kirche, Kirchgasse 1 und 3 und somit auch zum Kulturhof zu schaffen.

Das Bestandsgebaude wird umgebaut und somit entstehen dort im Erdgeschoss Flachen fur
Bildungsangebote, im Obergeschoss Buroraume und im Dachgeschoss Archivraume. Der
Neubau wird an das Bestandsgebaude anschliefRen und schafft die Verbindung zur Bibliothek und
dem Café in der Kirchgasse 3. Diese Verbindung erfolgt durch die Installation eines Lifts und eines
Treppenhauses im Neubau.

Die Konzepte der Platzflachen Freier Platz, der H6ck sche Hof sowie der Kirchplatz bleiben
unverandert zu Variante |. Anderung zur Variante | stellt die Planung einer 6ffentlichen Toilette dar.
Diese entfallt in der Planungsvariante Il und kann durch die Installation der Toilettenanlage im
Neubau des Backhauses oder in den Nebenrdumen der Kirchgasse 7 integriert werden.
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9. Kostenubersicht

Auf Basis der Variante Il sollen im Folgenden Kosten-Grélkenordnungen ermittelt werden.

Im jetzigen Stand der Planung kénnen vorab geschatzte Kosten nur auf Basis flachenbezogener
Referenzwerte ermittelt werden, da eine konkrete Planung, Festlegung von Ausbaustandards etc. zu
einem spateren Zeitpunkt erfolgen.

Die KostenUbersicht kann somit nur einen groben Rahmen darstellen, der dann durch konkrete
Planungen mit Kostenberechnungen konkretisiert werden muss.

OBJEKT KOSTENANSATZ KOSTEN €

1 Verkehrs- und Freianlagen

Kirchgasse / Kirchplatz 1.400 m?2 x 450 € / m? 630.000
Freier Platz 2.000 m2 x 500 € / m? 1.000.000
Gemaa Gal / Steinbach (Offenlegung) 600 m2 x 500 €/ m? 300.000
Summe 1.930.000
2 Hochbau

Backhaus Bestandssanierung 310 m2x2.000 €/ m? 620.000
Bucherei / Café Neubau 400 m2 x 3.500 € / m? 1.400.000
Abriss Kirchgasse 3 70.000
Kulturscheune Bestandssanierung (einfacher 120 m2 x 3.500 € / m? 420.000
Standard)

Bornhohl 4 Wohnungssanierung und Neubau 100 m2 x 2.500 250.000
Treppenhaus 65 m? x 3.000 195.000
Umbau / San. Kirchgasse 7 (Museum) 50 m2 x 3.500 € / m? 525.000
Abriss Scheune hinter alter Schmiede 50.000
Neubau Nebengebaude Kulturscheune (Toiletten / 60 m2x 3.000 € / m? 180.000
Lager)

Summe 3.710.000
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10. Fazit

Zu Beginn der Machbarkeitsstudie standen die Alternativen A) Bereich Kirchgasse oder B)
Hock scher Hof zur Entwicklung des Kulturhofes und des Zentrums der Stadt Steinbach im Raum.

Schnell wurde bei der Bearbeitung deutlich, dass der Bereich Kirchgasse sowohl ein grofieres
Entwicklungspotenzial bietet, als auch im Hinblick auf die Entwicklung des Ortsmittelpunktes einen
hohen Bedarf fur qualitatsverbessernde MalRnahmen aufweist.

Der Hock sche Hof ist im Hinblick auf die Anforderungen von den vorhandenen Gebauden zu
umfangreich um ihn komplett durch die Stadt zu entwickeln. Fur den Hock schen Hof wird eine
Entwicklung mit privaten Investoren angestrebt. Durch die Lage an der BahnstralRe, gegenuber dem
Freien Platz ist eine Kombination verschiedener Laden (z.B. regionale Produkte) in Verbindung mit
Gastronomie ein favorisiertes Entwicklungsziel.

Daher erfolgte schnell die Konzentration auf den Bereich Kirchgasse, fur den zwei Varianten
entwickelt wurden. Dazu kommt, dass im Gegensatz zum Hock schen Hof die betreffenden
Grundsttcke im Eigentum der Stadt bzw. Kirche stehen und, dass die ehemalige Schmiede
(Kulturscheune) und das Backhaus bereits vorhanden sind und fur diese Gebaude auch dringend
Nachnutzungen zu finden sind. Weiterhin weisen die Gebaude Kirchgasse 7 und Kirchgasse 3
ebenfalls umfangreiche Mangel auf und durch die Einbeziehung in das Konzept ,Alte Dorfmitte /
Kulturhof” besteht die Chance, auch diese Gebaude neu zu nutzen (Kirchgasse 7) oder nach einem
Abriss neue Nutzungen zu etablieren im Zusammenhang mit dem vorhandenen Backhaus
(Kirchgasse 3).

Beide Varianten gehen von einer Aufwertung der Kirchgasse mit Kirchplatz als verkehrsberuhigter
Bereich mit hoher Aufenthaltsqualitat aus. Ebenso ist beiden Varianten gemeinsam die Aufwertung
der Dorfmitte ,Freier Platz“. Durch einen einheitlichen Pflasterbelag mit der Kirchgasse und
Anderung des angrenzenden Bereichs an die Bahnstrake entsteht ein freundlich wirkender,
multifunktional zu nutzender Platz mit Bushaltestelle. Zur Bahnstralie hin wird der Platz lichter, die
vorhandenen Einbauelemente aus friiheren Umgestaltungen werden entfernt und der Platz wird von
der Bahnstralle aus wieder erlebbar.

Ein weiteres wesentliches Element ist dann die Andeutung des Steinbach-Verlaufes, welcher in
Richtung Untergasse / Gemaa Gal seine Fortsetzung finden soll.

Im Bereich des Hochbaus geht die Variante | von einem Abriss der Geb&ude Kirchgasse 3 und 7
aus. Die Kirchgasse 7 wird durch einen Neubau fur Wohnnutzung ersetzt, die Kirchgasse 3 umfasst
die Bibliothek, Gastronomie und das Heimatmuseum. Der erforderliche Raumbedarf fur die
einzelnen offentlichen Nutzungen kann jedoch in dieser Variante nur sehr eingeschrankt abgedeckt
werden.

Dem gegenuber steht die Variante Il, bei welcher alle Gebaude 6ffentlichen Nutzungen zugefuhrt
werden und somit Teil des Kulturhofs werden. Auch in der Variante Il wird zur Optimierung der
Raumlichkeiten die Kirchgasse 3 abgerissen. Die Kirchgasse 7 kann fur das Heimatmuseum
erhalten bleiben. Der Bestand wird saniert und bei Bedarf erganzt.

Beide Varianten wurde mit der Unteren Denkmalschutzbehérde abgestimmt. Die Variante | fand
keine Zustimmung. Die Denkmalschutzbehorde wirde der Variante Il, welche den Erhalt der
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Kirchgasse 7 vorsieht sowie eine geringere Kubatur des Erweiterungsbaus des Backhauses,
zustimmen.

Aus diesen Grunden ist die Variante |l realisierbar und soll weiterverfolgt werden.

Mit der Modernisierung und Nutzung der alten Schmiede als Kulturscheune zusammen mit den
umgebenden Hofen und Platzflachen besteht die Chance der Entwicklung eines attraktiven
Zentrums der Stadt Steinbach, was sowohl die historischen Aspekte der Gemeinde aufgreift und
erhalt als auch mit neuen Elementen die Dorfmitte punktuell erganzt.

Eine Realisierung kann aufgrund der Komplexitat der MaRnahme nur in Abschnitten erfolgen.

Die baurechtlichen Voraussetzungen, insbesondere auch im Hinblick auf nachbarrechtliche
Zustimmungen, sind fruhzeitig zu klaren.
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