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TEIL A EINFUHRUNG

Bevor ein Sanierungsgebiet formlich festgelegt werden kann, sind nach 8141 Abs. 1 des Bauge-
setzbuchs (BauGB) sog. Vorbereitende Untersuchungen vorgeschrieben. Mit der Durchfiihrung der
Vorbereitenden Untersuchungen sollen Beurteilungsgrundlagen gewonnen werden, die Erkenntnis-
se (Uber die Notwendigkeit einer Sanierung, die sozialen, strukturellen und st&dtebaulichen
Verhdltnisse und Zusammenhédnge sowie die Ziele und Durchfiihrbarkeit der Sanierung im Allge-
meinen liefern. Die Vorbereitenden Untersuchungen dienen somit als Entscheidungsgrundlage fiir

die férmliche Abgrenzung eines Sanierungsgebiets nach 8141 Abs. 1 BauGB.

Im Kapitel ,,Einfihrung* wird die Aufgabenstellung und Ausgangssituation dargestellt. Es beinhal-
tet u.a. den Anlass zur Einleitung der Vorbereitenden Untersuchung sowie das
Beteiligungsverfahren. Im zweiten Teil ist das Untersuchungsgebiet mit seiner historischen Ent-

wicklung und den einzelnen Teilbereichen zusammenfassend beschrieben.



Landau-Arzheim VU und Rahmenplanung — Teil A Einfilhrung

1 Ausgangspunkt und Rahmenbedingungen

1.1 Anlass der Vorbereitenden Untersuchung

In fast ausnahmslos allen historischen Ortskernen der Stadtdorfer Landaus bestehen zum Teil be-
trachtliche Leerstande. Dabei handelt es sich um Leerstdnde von Wohn- als auch Nutzbauten.

Die Ursache dieses Phdnomens ist in der Abwanderung der Bewohner in umliegende Neubaugebie-
te und in dem auch daraus resultierenden allgemeinen landlichen Strukturwandel zu suchen. Durch
Rickgang der landwirtschaftlichen Betriebe (hier Uberwiegend Weinbau) stehen zunehmend viele
landwirtschaftliche Nebengebdude im Ortskern leer. Bei ausbleibender Generationenfolge durch
Ubernahme des landwirtschaftlichen Betriebes verbleiben ganze Liegenschaften mit Wohn- und
Betriebsgeb&uden leer, sofern sich kein neuer Nutzer findet. Die sogenannte Abwanderungsbewe-
gung geht dabei mit einer Funktionsschwdche des Ortskerns einher. Eine fehlende Nachfrage nach
den innerorts vorhandenen Strukturen und die Attraktivitat anderer, z.B. Neubau- oder reiner

Wohngebiete, sorgt fiir einen Wettbewerbsnachteil des Ortskerns.

Als unmittelbare Folge der Leersténde ist der mangelnde oder véllig ausbleibende Bauunterhalt zu
nennen. Durch anhaltend ausbleibenden Bauunterhalt wird sowohl die Finanzierung der Gebaude-
sanierung als auch der Verkauf der Immobilie erschwert bzw. unmdglich gemacht. Es droht der
Verlust von ortsbildpragender, als erhaltenswert einzustufender Bausubstanz sowie die weitere
Ausdiinnung bestehender baulicher Strukturen (Bauliicken).

Fur die Zukunft ist durch die negative demografische Entwicklung dariiber hinaus eine gravierende
Verscharfung des Problems zu prognostizieren. Die drohende ,Ver6dung“ der Stadtdorfer steht
dabei in Kontrast zu den Bemihungen, die Landauer Innenstadt durch verschiedene Malihahmen
aufzuwerten. Nicht zuletzt soll damit ein Zuzug junger Menschen geférdert werden. Ein Gefalle
besteht ferner zu den umliegenden Dorfern benachbarter Landkreise, die durch die Dorferneue-

rungsprogramme z.T. erfolgreich saniert werden konnten.

Aufgrund der demografisch bedingten Alterung und dem Riickgang der Bevolkerung werden in der
Dorfentwicklung zukiinftig neue Fragestellungen zu Idsen sein: Wie kénnen Probleme der Auslas-
tung bei der sozialen und technischen Infrastruktur bewéltigt werden? Wiie kann dem Verlust
junger Bevolkerungsgruppen in den Dorfern entgegengewirkt werden; gleichzeitig der Zuzug von
jungen Familien fur die Stadtdorfer — und hier fur das Stadtdorf Arzheim - attraktiviert und unter-

stitzt werden?
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Zudem ist seit Kriegsende der Nachfrage gerade jiungerer Familien nach Wohnraum in der Regel
durch Ausweisung von Neubaugebieten in den Randbereichen der gewachsenen Dorfstrukturen
Rechnung getragen worden. Durch das Propagieren moderner Wohnarten, privater Griinflachen
und Freianlagen wie Spielplédtzen sind dabei neben den Wohnraumbediirftigen auch viele jiingere
Generationen der vorherigen Mehrgenerationenhofe aus den Dorfkernen ins neue Eigenheim gezo-

gen.

Durch den Umbau der Arbeitsgesellschaft weg vom priméren Sektor (landwirtschaftliche Produkti-
on) hin zum sekundaren Sektor (industrielle Verarbeitung von Produkten) und zum heutigen Stand
mit einer groRen Mehrheit der Arbeitnehmer im tertidren Dienstleistungssektor, ist die Notwendig-
keit der Erhaltung eines Hofanwesens mit Wohn- und Nebengebé&uden zur Lagerung, Tierhaltung,

Reparatur und Verarbeitung meist nicht mehr notwendig.

Vor allem durch diese Entwicklung kam es zu Uberalterung, Abzug von Kapital und einem Investi-
tionsstau im Bereich der Sanierung und Instandhaltung gerade dieser Nebengebédude. Stand beim
traditionellen Hofanwesen die Unterbringung aller notwendigen Funktionen - notfalls auch durch
EinbulRen bei der Lebensqualitat und Belichtung - im Vordergrund, zielen die heutigen Wohnbe-

durfnisse auf Belichtung und Beliiftung sowie einen individuell gestalteten Wohngrundriss ab.

Vor dem Hintergrund der demografischen Veranderungen sind innovative Wohnangebote sowohl
fiir junge als auch fir altere Menschen in den Ortskernen zu schaffen. Die Durchmischung der un-
terschiedlichen Bevolkerungsgruppen in den Stadtddrfern Landaus ist ein entscheidendes Merkmal
der allgemeinen dorflichen Entwicklung und des gesellschaftlichen Zusammenlebens der hiesigen
weinbaugepréagten Region. Neben der Starkung von Wohnfunktionen ist auf den Strukturwandel im
Weinbau mit der Unterstiitzung von Flachenzusammenlegungen zur Betriebserweiterung oder zur
Umwandlung in nicht landwirtschaftliche Gewerbeeinheiten (Handwerk etc.) in den Ortsinnenbe-
reichen zu reagieren. Durch die MaRnahmen soll auch die Arzheim pragende Bauweise und die
Gestalt des Ortsbildes gestarkt werden und sich so identitatsférdernd auf die Dorfgemeinschaft

auswirken.

Ziel der geplanten SanierungsmalRnahme ist die Fortentwicklung Arzheims unter weitgehender

Beibehaltung des historischen Ortskerns mit seinen typischen Baustrukturen.
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1.2 2Zweck der Vorbereitenden Untersuchungen

Stédtebauliche Sanierungsmalinahmen sind MalRnahmen, durch die ein fest umrissenes Gebiet (Sa-
nierungsgebiet) zur Behebung stadtebaulicher Missstdnde wesentlich verbessert oder umgestaltet
werden soll (8 136 Abs. 2 Baugesetzbuch). Vor der formlichen Festlegung eines Sanierungsgebie-
tes obliegt der Gemeinde geméall § 141 Baugesetzbuch die Pflicht, Vorbereitende Untersuchungen
durchzufuhren, die als Beurteilungsgrundlage die Notwendigkeit einer Sanierung (das Vorliegen

stddtebaulicher Missstande) darlegen.

Der Begriff des stédtebaulichen Missstandes wird in 8 136 Abs. 2 Satz 2 gesetzlich bestimmt. Da-
bei werden zwei Arten von Missstanden unterschieden, die sich jedoch in einem Gebiet tiberlagern
konnen:

- Substanzschwéchen und

- Funktionsschwachen

Substanzschwéchen liegen nach § 136 Abs. 2 Satz 2 Nr. 1 vor, wenn das Gebiet nach seiner vor-
handenen Bebauung oder nach seiner sonstigen Beschaffenheit den allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohnund Arbeitsverhaltnisse oder an die Sicherheit der in ihm wohnenden oder arbeiten-

den Menschen nicht entspricht.

Funktionsschwéchen liegen nach § 136 Abs. 2 Satz 2 Nr. 2 vor, wenn das Gebiet in der Erflllung

der Aufgaben, die ihm nach seiner Lage und Funktion obliegen, erheblich beeintrachtigt ist.

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchung gilt es dariiber hinaus die sozialen, baustrukturellen
und stadtebaulichen Verhaltnisse zu untersuchen und eine Empfehlung fur das geeignete Verfahren
zur Umsetzung der stadtebaulichen Sanierungsmalnahme auszusprechen (z. B. klassisches oder
vereinfachtes Sanierungsverfahren,). Daruber gilt es, einen Vorschlag fir die Gebietsabgrenzung

des kunftigen Sanierungsgebiets auszurbeiten.

Der Aufbau bzw. die einzelnen Schritte der Vorbereitenden Untersuchungen werden folgend sche-

matisch aufgelistet:

e Nachweis Uber das Vorhandensein von stadtebaulichen Missstanden, die die Durchfiihrung
einer Sanierung fordern (§ 136 Abs. 2 und 3 BauGB) sowie die Formulierung der allgemeinen
Ziele der Sanierung, die folglich zu einer Durchfihrbarkeit der Ziele flihren ( 8142 Abs. 1
BauGB),
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e Untersuchung, wie die sozialen, baustrukturellen und stadtebaulichen Verhaltnisse aussehen
und ob ein ausreichendes 6ffentliches Interesse (§ 136 Abs.1 BauGB) und die
Mitwirkungsbereitschaft der Eigentlimer, Mieter, Bewohner und Betriebsinhaber gegeben ist
(88 137, 138 BauGB), sodass die Sanierungsmafnahme ziigig durchgefthrt werden kann (
8142 Abs. 3 BauGB),

e Untersuchung, ob sich wegen der beabsichtigten Sanierung nachteilige Auswirkungen fur die
unmittelbar Betroffenen in ihren persénlichen Lebensumsténden im sozialen wie im
wirtschaftlichen Bereich ergeben (8141, Abs.1 BauGB) und wenn ja, wie diese vermieden oder

gemildert werden kénnen,

e Erarbeitung eines Vorschlags fur den Stadtrat durch Analyse der gewonnenen Daten zur

Abgrenzung des Sanierungsgebiets, welches férmlich festzulegen ist (§ 142 Abs. 1 BauGB),

e Erarbeitung einer Entscheidungsgrundlage fiir den Stadtrat, welches Sanierungsverfahren
anzuwenden ist (8142 Abs. 4 BauGB).

Auf Grundlage der Vorbereitenden Untersuchung werden Sanierungsziele ermittelt. Diese miinden
in einerstadtebaulichen Rahmenplanung, die Konzepte zur Nutzungsstruktur, zur Baustruktur und

Stadtgestalt sowie zu Freiflachen und Verkehr beinhaltet.

1.3 Dokumentation des Verfahrensablaufs

Der Stadtrat der Stadt Landau in der Pfalz hat in der Sitzung vom 15.12.2009 die Aufstellung von
Dorfentwicklungsplénen fur die acht Stadtdorfer der Stadt Landau beschlossen. Um Strategien und
Impulse fir die Sicherung dorflicher Strukturen und die Aktivierung von Entwicklungspotenzialen
in den Stadtdorfern zu erreichen, wurde bereits ein Baulandkataster fur die Stadt Landau erstellt.

In seiner Sitzung vom 25. Juni 2013 hat der Stadtrat die Durchfiihrung einer ,,Baulandstrategie zur
nachhaltigen Siedlungsentwicklung der Stadt und ihrer Stadtdorfer beschlossen. Dabei wurde
neben der vorrangigen Entwicklung von Innenentwicklungs- und Ortsrandarrondierungsflachen
gegeniiber AuRenentwicklungsflachen insbesondere beschlossen, dass von den aus der Entwick-
lung von Arrondierungs-/ Aullenentwicklungsflachen generierten Einnahmen 15% als sogenannter
»~Wertsteigerungsausgleich* unter  Berlicksichtigung des Haushaltsrechts zur  Aktivie-

rung/Forderung der Innenentwicklung in dem jeweiligen Stadtdorf vorgesehen werden. Durch die
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Entwicklung von Neubauflachen sollen somit die Ortskerne finanzielle Mittel zur Attraktivierung

erhalten.

Seit 2017 sind Dorfentwicklungspartner in der Stadtverwaltung im Rahmen des Modellprojektes
»~Kommune der Zukunft* damit beauftragt, die Entwicklung der Stadtddérfer zusammen mit den
Birgern anzustofen und zu begleiten. Die Halfte der Einnahmen aus dem ,,Wertsteigerungsaus-
gleich der Baulandstrategie, also 7%, stehen den dort entwickelten MalRnahmen zur Verfiigung.
Der nichste Schritt, die Uberpriifung der moglichen Ausweisung von Sanierungsgebieten in den
einzelnen Stadtdorfern, wurde zuerst fiir den Ortskern von NuBdorf durchgeflihrt. Nach einer Vor-
untersuchung wurde dort im Februar 2015 eine Sanierungssatzung Uber die Festlegung eines
Sanierungsgebietes im Vereinfachten Verfahren beschlossen.

In der Sitzung vom 24. April 2018 hat nun der Stadtrat der Stadt Landau in der Pfalz den Beschluss
tber den Beginn der Vorbereitenden Untersuchung nach § 141 Abs.3 BauGB fir die mogliche
Ausweisung eines Sanierungsgebiets ,,Arzheim Ortskern* im Stadtdorf Arzheim gefasst. Anschlie-
Rend erfolgte am 30. April 2018 die ortsiibliche Bekanntmachung (ber den Beginn der

Vorbereitenden Untersuchungen.

Im Oktober 2018 wurde das Planungsbiro Rittmannsperger Architekten GmbH Darmstadt von der
Stadt Landau beauftragt, die VVorbereitenden Untersuchungen nach § 141 Baugesetzbuch (BauGB)
durchzufuhren. Die Untersuchungen haben das Ziel, Kriterien fir eine spatere Festlegung des Sa-

nierungsgebietes nach BauGB zu ermitteln.

1.4 Systematik / Durchfiihrung der VU

Fur die Vorbereitenden Untersuchungen standen im Wesentlichen folgende Unterlagen und Daten-
bestédnde der Stadt Landau zur Verfiigung:

o Katasterplan des Untersuchungsgebiets

o Aktueller Flachennutzungsplan (FNP), sowie die Fortschreibung des FNP im Entwurf

e Umliegende Bebauungspléane, Gestaltungssatzung

e Denkmalliste

e Luftbild des Stadtdorfs

e Historische Daten des Stadtdorfs

e Allgemeine Daten zur Stadtentwicklung (statistische Werte, etc.)

e Bevodlkerungsdaten, Anschriften der Eigentiimer, Eigentumsverhaltnisse
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(Statistische Daten wurden parallel zu Beginn der VVorbereitenden Untersuchung ab September
2018 von der Stadt Landau bereitgestellt)

Die Unterlagen der Stadt Landau wurden gesichtet und analysiert. Zudem ergaben sich auch Er-
kenntnisse aus der ortlichen Bestandsaufhahme sowie durch die Befragung von Schlisselpersonen
und Akteuren vor Ort. Diese Daten und Angaben sind in die Analyse mit eingeflossen.

Die Erfassung der erforderlichen Sachdaten erfolgte mit Hilfe von mehreren Ortsbegehungen durch
Rittmannsperger Architekten, Darmstadt. Dabei wurden die einzelnen Gebaude bzw. Strallenziige
des Untersuchungsgebiets fotografisch aufgenommen und dokumentiert. Das Augenmerk lag dabei
auf dem Fassadenbild, dem &ufieren Zustand der Gebaudehille und dem daraus einzuschétzenden

energetischen Zustand der Gebaude.

Des Weiteren wurde bei den Begehungen ein besonderes Augenmerk auf die Bebauungsstruktur

und die Gestalt der Geb&ude gelegt.

Die Bestandsanalyse umfasst die Plane 1/02 bis 1/07. Bei der Bestandserfassung wurden die fol-
genden Kriterien erfasst und bewertet:

o Nutzungsstruktur und Leerstand

) Zustand des Gebé&udes (dulRerer Zustand der Bausubstanz, Fassadenbild)

. Stadtgestalt und Baustruktur

. Grun- und Freiflachen

o Verkehr

Abschliefend wurden stadtebauliche Missstande und vorhandene Potenziale zusammenfassend

einander gegeniibergestellt und im Sinne von zukiinftigen Handlungsschwerpunkten analysiert.
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2 Untersuchungsgebiet

2.1 Lage und Anbindung

Das Stadtdorf Arzheim ist eines von acht Stadtddrfern der Stadt Landau in der Pfalz und liegt ca. 1
km westlich der Kernstadt und westlich der Bundesautobahn A 65. Bis zur Altstadt von Landau
sind es ca. 3 km. Eine Anbindung an die ca. 1 km entfernte, nordlich verlaufende Bundesstralte B
10 erfolgt lber die Kreisstrale K9. Im Osten des Stadtdorfs, von Stiiden kommend, ist Arzheim an
die LandesstraBBe L 510 angebunden. Die KreisstraBe K3 stellt die Ost-West-Werbindung durch den
Ortskern dar.

NuBdorf

Dammheim

Godramstein
Siebeldifigen »

Landaurin der Pfalz
Queichheim,

o Arzheim

llbesheim
bei Landau in der Pfalz

Wollmesheim

Abbildung 1: Raumliche Lage des Stadtdorfs Arzheim; Quelle: 23.10.2018, Google
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2.2 Historische Entwicklung des Stadtdorfes Arzheim

Die erste schriftliche Erwahnung Arzheims geht auf das Speyerer Nekrologienbuch (Totenver-
zeichnis seit dem Mittelalter) von 1250 zuriick. Hier wurde Arzheim jedoch noch unter dem
Namen Arbotsheim aufgefiihrt. Somit kann Arzheim eine nunmehr tGber 750-jahrige Ortsgeschichte
belegen.

Bis Mitte des 14. Jahrhunderts gehdrte Arzheim zum Kédmmerlehen der Leininger und zur Herr-
schaft der Madenburg.

Die Speyerer Firstbischofe traten die Besitznachfolge an und verwalteten bis zum Ende des 18.
Jahrhunderts den Ort. Aus dieser Zeit stammt auch die Bischofliche Amtskellerei, die zu grof3en
Teilen erhalten ist und zu der auch weitlaufige Kelleranlagen gehdren, die sich zum Teil bis auBer-
halb des Ortes erstrecken. In der ehemaligen Amtskellerei befindet sich heute die Ortsverwaltung

Arzheims.

Abbildung 2:  ehemalige Bischofliche Amtskellerei (Arzheimer HauptstralBe 42), heute: Ortsverwaltung
Arzheims, Quelle: Rittmannsperger Architekten GmbH

Von 1798 bis 1814 war Arzheim in den Kanton Landau eingegliedert und unter franzdsischer Vor-
herrschaft Teil der Franzosischen Republik (bis 1804) und des Napoleonischen Kaiserreichs.

Gegen Ende der franzésischen Vorherrschaft, im Jahr 1814, lebten in Arzheim 923 Einwohner.
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iIung 3: Katsterplankvon 1830
Quelle: Stadtarchiv Stadt Landau i.d.Pfalz

1972 wurde Arzheim im Zuge der Verwaltungsreform eingemeindet und ist seither ein Stadtdorf
von Landau.

Die stidwestliche und norddstliche Siedlungserweiterung erfolgte ab Mitte des 20. Jahrhundert bis
heute. Hierbei handelt es sich um jeweils typische Einfamilienhausgebiete mit geringer Verdich-

tung.

Bereits in den Jahren 1988-1990 wurde ein Dorfentwicklungskonzept fur das Stadtdorf Arzheim
erstellt. Teilkonzepte aus dieser Planung sind eine Teilpflasterung mit Verkehrsberuhigung der
Arzheimer Hauptstralle an mehreren Stellen, ein FuBweg von der Rummelsgasse zu dem Spielplatz
Im Frankenfeld, sowie eine ortshildpragende Bepflanzung des Ortskerns. Zur Nutzung von Griin-
und Freiflachen wurde eine Durchwegung im Blockinnenbereich zwischen der St.-Georg-Strale
und der KalmitstraRe angestrebt. Eine Umsetzung dieser Konzepte ist es jedoch nicht erfolgt.

Ein wichtiges Konzept, die Neuordnung der stédtebauliche Situation rund um das heutige Dorfge-
meinschaftshaus wurde hingegen umgesetzt: Die vorhandene Scheune der ehemaligen
Bischoflichen Amtskellerei wurde durch einen Anbau erganzt und als Dorfgemeinschaftshaus fir
die Birger getffnet. Um eine Zufahrt und Parkplatze fir das Dorfgemeinschaftshaus zu schaffen,

wurde das damals leerstehende Gehdft in der Arzheimer Hauptstrale 48 abgebrochen. Auch die
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neu angelegte Grunflache hinter dem Dorfgemeinschaftshaus wurde dadurch 6¢ffentlich zugénglich

gemacht.
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Abbildung 4: Diese Konzeptzeichnung aus der Dorferneuerung von 1986 zeigt den Bereich um die ehem.

Bischofliche Amtskellerei
Quelle: Stadt Landau
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2.3 Ubergeordnete Planungen

2.3.1 Flichennutzungsplan
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Abbildung 5: Entwurf Flachennutzungsplan 2030, Ausschnitt Landau-Arzheim, Stand 11.04.2019
Quelle: Stadt Landau

/

2e)

o
\

——7L

Die Siedlungsbereiche alteren Ursprungs (d. h. die historischen Teilbereiche bis Mitte des 20. Jh.)
sind als Mischgebiet ausgewiesen. Die neueren Siedlungserweiterungen bzw. Ortsarrondierungen
am Ortsrand, die in den letzten Jahrzenten ausschlieBlich aufgrund des hohen Wohnungsdrucks
erfolgten, sind als Wohngebiete ausgewiesen. Neue Wohnbauflachen sind am stdlichen Ortstrand
mit dem Neubaugebiet ,,Am Bittenweg* geplant.

Grolere Grunflachen befinden sich im Westen (Sportplatz), im Norden (Friedhof) sowie im Stden
(Kleingarten).

Die wichtigen Versorgungseinrichtungen (KiTa, Schule, 6ffentliche Verwaltung etc.) befinden sich

im zentralen Ortskern.

Das ca. 17,1 Hektar groRe Untersuchungsgebiet erstreckt sich iber den Kern des Mischgebiets

sowie Uber das im Westen angrenzende Wohngebiet.

12
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2.3.2 Bebauungsplane

In Landau-Arzheim wurden 2 Bebauungsplane zur Siedlungserweiterung und zur Schaffung von
neuem Wohnraum aufgestellt, wovon beide Pléne in Teilen das Untersuchungsgebiet betreffen.

Der Bebauungsplan ,,AH2* von 1969 umfasst die vier sich im Untersuchungsgebiet befindenden
Bestandsliegenschaften Arzheimer Hauptstrae 117, Hohenbergstralle 12 sowie KalmitstralRe 6 und
8. Darliber hinaus schafft der Bebauungsplan Wohnraum nérdlich der Arzheimer HauptstraRe, in
der Bischof-von-Weis-Stral3e, in der Bischof-Hugo-Stralle und entlang des dstlichen Teils der Ka-
pellenstraBe.

Im 1989 aufgestellten Bebauungsplan ,,AH4* wird die Siedlungserweiterung Arzheims nach Wes-
ten fortgefuhrt. Neben den Bestandsgebduden entlang der Arzheimer HauptstraBe und in der
heutigen Forlenbergstralle wurden der westliche Teil der Kapellenstrae sowie die Strallen In den
Kalkéfen und Erzabt-Josef-Koch-Stra3e beplant.

Die Aufstellung eines weiteren Bebauungsplanes ist im Bereich ,,Am Bittenweg* slidlich des Orts-
randes zu erwarten. (Siehe Kapitel zuvor). 15% der Einnahmen aus den Grundstiicksverkaufen
(sog. Wertsteigerungsausgleich) sollen dann fur die Innenentwicklung des alten Ortstkerns genutzt

werden (Siehe auch Kap. 1.3).

2.3.3 Gestaltungssatzung

Die Stadt Landau hat 1988 fur die Ortskerne der einzelnen Stadtddrfer eine Gestaltungssatzung
beschlossen. In Arzheim deckt sich der Geltungsbereich ungeféahr mit dem zu untersuchenden Ge-
biet ,,Arzheim Ortskern®.

Die Satzung dient dem Schutz der kulturell, historisch und stadtebaulich bedeutsamen Ortskerne
der Stadtdorfer. Samtliche Baumalnahmen (u.a. Dé&cher, Fenster/Schaufenster, Tiren und Tore,
Fassaden inkl. Klappladen) im rdumlichen Geltungsbereich der Gestaltungssatzung beddirfen einer
bauaufsichtlichen Genehmigung und sind orts-, stralen- und platzbilderhaltend auszufthren.

Es ist beabsichtigt, die Gestaltungssatzung fiir die Ortskerne der Stadtdorfer seitens der Stadt

Landau ab 2019 zu liberarbeiten.
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2.34 Denkmalschutz

Im Untersuchungsgebiet befinden sich 20 denkmalgeschiitzte Gebdude und zwei denkmalgeschitz-
te Gebdudeteile (Tafel mit historischen Inschriften, Torbogen). Sechs Einzeldenkmaéler sind
aufgrund ihrer GroRe, Vielfalt oder Vielgestaltigkeit zugehoriger Elemente als Gesamtanlagen
definiert.

Entlang der Arzheimer HauptstraRe sind die Einzeldenkmaler zu einer Denkmalzone zusammenge-
fasst.

Die Einzeldenkmaler, Gesamtanlagen und die Denkmalzone sind im Plan ,,Bestandsanalyse Stadt-

gestalt und Freiflachen* gekennzeichnet.

Abbildung 6:  St.-Georg-Stralie 2, denkmalgeschiitzte Gesamtanlage gegentiber der St.-Georg-Kirche,
Quelle: Rittmannsperger Architekten GmbH

14
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2.4 Abgrenzung des Untersuchungsgebiets

Das Untersuchungsgebiet ,,Arzheim Ortskern* umfasst (iberwiegend den histarischen Ortskern von
Arzheim. Merkmale des Gebiets sind die dicht gedréangten und Gberwiegend dicht bebauten Grund-
stiicksparzellen. Die dichte Geb&udestruktur resultiert einerseits aus der historischen Entwicklung
des Ortskerns, anderseits aus der derzeit bestehenden oder ehemals gewerblichen Nutzung (Win-
zerbetriebe) und deren baulich funktionalen Anforderungen wie z. B. das Vorhandensein eines
Wohnhauses, Scheune und Kelterhaus sowie der ortsbildpragenden, historischen Gebaude.

Westlich des historischen Ortskerns umfasst das Untersuchungsgebiet auch die planmaRigen Sied-
lungserweiterungen der 1920er bis 1950er Jahre. Dieser Bereich zeichnet sich durch eine relativ
homogene Bebauung aus. Ein hdufiges Merkmal sind giebelstandige Einfamilienhdusern mit stei-

len Satteldachern.

Untersucht wurden die Geb&ude und Grundstiicke entlang der Arzheimer Hauptstral’e, Am Schul-
hof, Nauweg, Jendersgasse, St.-Georg-StraBe, SchwarzkreuzstraBe Engelsgasse, Hessengasse,
Staubgasse, Rummelsberg, Rummelsgasse, Rohrgasse, Prinz-Eugen-Strale, Im Frankenfeld, Zum
Altengarten, Arbotstrale sowie entlang der KalmitstraBe, Hohenbergstralle und Férlenbergstralie.
Der nachfolgende Plan (Plan 1.1) stellt das Untersuchungsgebiet dar. Der gesamte Untersuchungs-

raum betrégt ca. 17,1 ha
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TEIL B BESTANDSAUFNAHME UND ANALYSE

Dieses Kapitel enthdlt die thematisch unterteilte Bestandsanalyse fur das gesamte Untersuchungs-
gebiet (Text und Plandarstellung). Abschlielend werden die stidtebaulichen Missstdnde sowie die

Potenziale des untersuchten Gebiets zusammengefasst und bewertet.
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3 Bestandsanalyse

3.1 Demografie

Im Stadtdorf Arzheim leben zum Zeitpunkt der Voruntersuchung 1571' Einwohner, also ca. 3,33 %
der Gesamtbevolkerung Landaus. Davon wohnen 697 Einwohner im Untersuchungsgebiet ,,Arz-
heim Ortskern®. Dies entspricht etwa nur 1,5% des Gesamtbevdlkerungsanteils der Gesamtstadt
Landaus. Die Entwicklung seit 2012 l&sst fiir die Gesamtstadt einerseits einen Bevolkerungszu-
wachs um ca. 6,62 % erkennen, wohingegen die Anzahl der Einwohner im gesamten Stadtdorf
Arzheim leicht (um ca. 2 %) gesunken ist. Auch im Untersuchungsgebiet ist ein Bevolkerungs-

rickgang von 23 Personen (= 3,2 %) im Untersuchungszeitraum 2012 bis 2018 zu verzeichnen.
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==@==| andau Gesamtstadt ==@==Stadtteil Arzheim

Abbildung 7: Vergleich der Bevolkerungsentwicklung der Gesamtstadt Landaus (blau) mit der des Stadt-
dorfs Arzheim (griin), Stand September 2018,
Quelle: Stadt Landau

! Angaben aus dem MaplInfo der Stadt Landau, Stand September 2018
2 Angaben aus dem Maplnfo der Stadt Landau, Stand September 2018

18



Landau-Arzheim VU und Rahmenplanung — Teil B Bestandsaufnahme und Analyse

1.800
1.600
1.400
1.200
1.000
800
600
400
200

Einwohner

g g
R S VU /NS N N S IR R
0 ST 0 : 2 N Oy N
AR R A K A R )
bomeeYooooos i AEEEPE oo YL booa N Bl ARTEEE bocoangfeeeen R AR
| e e e e e
SR N e . e [N
: N ; N P o P
b A @@ @@ @@
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Jahr

=@=="Stadtteil Arzheim

=@=_Untersuchungsgebiet "Arzheim Ortskern"

Abbildung 8:

Vergleich der Bevolkerungsentwicklung im Stadtdorf Arzheim (griin) mit der des Untersu-

chungsgebiets (rot), Stand September 2018,
Quelle: Stadt Landau
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Abbildung 9:

Altersstruktur der Gesamtstadt Landaus, Stand: September 2018,
Quelle: Stadt Landau
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Einwohner

Altersstruktur des Stadtdorfs Arzheim, Stand September 2018,
Quelle: Stadt Landau
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Abbildung 12:  Gesamtiiberblick der Altersstruktur 2018, Stand September 2018,
Quelle: Stadt Landau

Bei einem Vergleich der Altersstruktur des Stadtdorfs Arzheim mit der des Untersuchungsgebiets
lassen sich nur leichte Unterschiede feststellen. Die Auswertung der Unterlagen hat ergeben, dass
sich der Anteil der 65 bis 79-Jahrigen verhaltnisméRig an dem gesamtstadtischen Anteil orientiert.
Auffallend ist jedoch der prozentual erhéhte Anteil der Gber 80-Jahrigen im Stadtdorf Arzheim im
Vergleich zum gesamtstadtischen Anteil. Dies bedeutet auch, dass der prozentuale Anteil der Be-
volkerung unter 65 Jahre, in Bezug auf die gesamtstadtische Betrachtung, etwas geringer ausfallt.
Beim Vergleich der Altersstruktur des gesamten Stadtdorfes und der Altersstruktur des Untersu-
chungsgebietes lassen sich die gleichen Auffélligkeiten erkennen.

Interessant ist jedoch, dass im Untersuchungsgebiet die Zahl der 6-14-Jahrigen (mit +10) und der
tiber 80jahrigen (mit +11) seit 2012 stetig steigt. Vergleichsweise dazu féllt bei genauer Betrach-
tung jedoch auf, das die Zahl der 6-14-Jahrigen in ganz Arzheim seit 2012 (mit -5, blau) sinkt, der
Anteil der Uber 80jahrigen dagegen stark ansteigt (mit +20, blau).
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Abbildung 13:  Bevdlkerungsveranderung im Untersuchungsgebiet von 2012 bis 2018 in relativen Zahlen,
Stand September 2018,
Quelle: Stadt Landau

Vor dem Hintergrund des demografischen Wandels und der bereits bekannten Bevdlkerungsprog-
nosen des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz ist davon auszugehen, dass der Anteil der

alteren Bevolkerung in der Gesamtstadt Landaus wie auch im Stadtdorf Arzheim weiter ansteigen

wird.
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Abbildung 14:  Bevdlkerungsveranderung im Untersuchungsgebiet von 2013 bis 2018,
Stand September 2018,
Quelle: Stadt Landau
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Im Vergleich zu der deutschlandweiten Entwicklung werden auch in der Gesamtstadt Landaus in
den néchsten Jahren die Veranderungen im Altersaufbau an Deutlichkeit zunehmen und sich bis
2060 noch weiter verscharfen. Nach Aussagen des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz in
der funften regionalisierten Bevdlkerungsvorausberechnung (Basisjahr 2017) ,,Rheinland-Pfalz*
wird fur die Altersgruppe der unter 20jahrigen bei der mittleren Variante bis zum Jahr 2040 ein
Ruckgang von bis zu 0,5 Prozentpunkten (von 17,5% im Basisjahr 2017 auf 17,0% im Jahr 2040)
prognostiziert. Im Gegenzug dazu wird bei der mittleren Variante bis zum Jahr 2030 ein Anstieg
des Altenquotienten (ab 65-Jéhrige je 100 Personen der Altersgruppe 20-65) von 30,1 im Jahr 2016
auf etwa 49,9 im Jahr 2040 prognostiziert. Diese VVorausberechnung unterstiitzt der Demographie-
bericht fur die kreisfreie Stadt Landau in der Pfalz der Bertelsmann Stiftung, die fiir 2030 einen
Altenquotienten von 44,9 berechnet. Damit liegt Landau im gesamtdeutschen Trend der Alterung
(Altenguotient von etwa 50 bis 2030). Auch andere kreisfreie Stadte in Rheinland-Pfalz sind laut
der Bevolkerungsvorausberechnung flr das Jahr 2030 der Bertelsmann Stiftung von einer alternden
Bevolkerung betroffen (Frankenthal (Pfalz): 49,8; Speyer: 53,0; Neustadt an der Weinstral3e: 56,8;
Pirmasens: 60,5). Im direkten Vergleich mit diesen kreisfreien Stadten ist die Prognose fir die
Stadt Landau weitaus niedriger. Dennoch wird sich die Verschiebung der Altersstruktur nicht nur
auf die dorfliche Infrastruktur Arzheims auswirken, sondern sich auch in einem Wandel der Le-

bens-, Wohn- und Arbeitsverhaltnisse der heutigen und seiner zukulnftigen Bewohner zeigen.

Die Auswertung der demographischen Daten beziiglich des Verhdltnisses zwischen Deutschen und
Auslandern ergab fur ,,Arzheim Ortskern” im Vergleich mit der Gesamtstadt keine besonders auf-
falligen Ergebnisse: So ist die Zahl der Auslander im Untersuchungsgebiet um 23 Personen (von
4,9% Auslanderanteil im Jahr 2012 auf 8,3% im Jahr 2018) gestiegen. Ahnlich verlief die Entwick-
lung im gesamten Stadtdorf Arzheim (von 3,6% im Jahr 2012 auf 5,7% im Jahr 2018) sowie auf
gesamtstadtischer Ebene (von 6,9% im Jahr 2012 auf 10,7% im Jahr 2018).

Die aktuelle demographische Situation des Arzheimer Ortskerns ist sehr gut mit der Entwicklung
des Gesamtortes und auch der Gesamtstadt vergleichbar. Bis auf wenige Abweichungen in der
Altersstruktur liegen die demographischen Indikatoren dicht beieinander. Da Aussagen in der Be-
volkerungsvorausberechnungen nur auf gesamtstadtischer Ebene getatigt werden, l&sst sich die

zukunftige Entwicklung des Arzheimer Ortskerns schwer abschatzen.
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3.2 Eigentumsstrukturen

Der Grofiteil der Grundstiicke und Gebdaude ist im privaten Eigentum:

Stadt Landau in der Pfalz 11 Grundsttcke (0,03%)
Katholische Kirchenstiftung Arzheim 5 Grundstticke (0,013%)
Stadtwerke Landau in der Pfalz 2 Grundstticke (0,005%)
Offentlicher Besitz 18 v. 395 Grundstiicke (0,046%)

Von 395 erfassten Grundstiicken, ist bei 257 (70%) eine Zuordnung zwischen ,vermietet und

»selbst bewohnt* mdglich.

Von diesen 257 (100%)Grundstiicken werden 112 (44%) von den Eigentiimern selbst bewohnt, 75

(27%) werden vom Eigentlimer komplett vermietet und 70 (29%) werden sowohl vom Eigentimer

44% = Eigentum selbst genutzt
= Eigentum vermietet
/ Eigentum selbst genutzt und

als auch von Mietern bewohnt.

untervermietet

Abbildung 15:  Grafische Darstellung zur Eigentumsstruktur,

Quelle: Rittmannsperger Architekten
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3.3 Nutzungsstruktur

3.3.1 Nutzungsstruktur des Gesamtortes

Die Nutzungsstruktur des Gesamtortes ist in Plan 01/02 dokumentiert und zeigt, dass der historisch
gewachsene Ortsteil (braun) etwa die Halfte der Flache in Anspruch nimmt. Die Siedlungserweite-
rungen der jiingsten Zeit (rot) erfolgten durch Neubaugebiete, die vorwiegend fiir das Wohnen
bestimmt sind (Allgemeines Wohngebiet). Die letzte Wohngebietserweiterung ,,Im Schallschen

Garten“ ist gerade vollendet worden.

Arzheim ist durch den Weinbau stark gepragt. Im historischen Ortskern befinden sich heute jedoch
nur noch 6 bewirtschaftete Weinglter. Der gesamte Ort ist von Weinbergen umgeben (siehe

»landwirtschaftliche Flachen: Weinbau“).

Die offentliche Versorgungsinfrastruktur konzentriert sich in Arzheim entlang der Arzheimer
Hauptstralle zwischen der Kalmitstrale und Staubgasse. Hier befinden sich die Ortsverwaltung, ein
Dorfgemeinschaftshaus, ein katholischer Kindergarten mit 2 Gruppen und eine 1-zligige Grund-
schule.

Die Versorgung mit Giitern und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs wird in Arzheim teilweise
abgedeckt. Auch hier befinden sich die meisten Angebote zentral im Ortskern. In der Arzheimer
Hauptstrale ist ein kleiner Dorfladen mit Béckerei- und Metzgereiangebot angesiedelt. Dartber
hinaus gibt es in Arzheim 2 Friseure und ein Geldinstitut.

Die medizinische Versorgung ist in Arzheim durch einen Allgemeinmediziner in der Arzheimer

Hauptstrale, am Rande des Untersuchungsgebietes, gewahrleistet.
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3.3.2 Nutzung der Gebaude

Bei der Bestandsaufnahme- und Analyse wurden die Nutzungen der Gebdude in folgende Katego-
rien eingeteilt:

e Reines Wohnen,

e Mischnutzung (Wohnen/gewerbliche Nutzung)

e Offentliche Einrichtungen

e Landwirtschaft (Winzerbetriebe)

e Gastronomie, Pension/Unterkunft

e |eerstand.

Garagenanlagen, Stalle, Scheunen und Kelterhduser wurden als Nebengebaude aufgenommen. In
der grafischen Darstellung der Nutzungsverteilung (siehe Plan 1/03) im Untersuchungsgebiet wur-
de zwischen Haupt- und Nebengebduden nicht unterschieden. Zusatzlich wurden die Leerstidnde

erfasst.

Mit Hilfe von Begehungen des Untersuchungsgebietes und durch die Auswertung der Liegen-
schaftsdaten konnten folgende Informationen zusammen getragen werden:

Im Untersuchungsgebiet liegen 319 untersuchte Liegenschaften.

Im Untersuchungsgebiet werden 292 von 319 Gebduden ausschlieflich fur reine Wohnzwecke
genutzt. Dies entspricht ca. 91,5% des Geb&udebestandes. Rund 3% der Geb&ude (10 von 319) sind
Mischnutzungen (Wohnen/gewerbliche Nutzung), weitere 2% sind Mischnutzungen (Woh-
nen/Landwirtschaft/Winzerbetriebe) (6 von 319). Ein ebenfalls geringer Anteil (1,5%) der Geb&ude
sind Mischnutzungen (Wohnen/Gastronomie, Pension/Unterkunft). Sechs weitere Geb&ude stehen
offentlichen Einrichtungen zur Verfigung.

= Reines Wohnen
= Mischnutzung: Wohnen/ Gewerbe

= Mischnutzung: Wohnen/
Landwirtschaft/ Winzerbetriebe

Mischnutzung: Wohnen/
Gastronomiie, Pension/ Unterkunft

= Offentliche Einrichtungen

Abbildung 16:  Grafische Darstellung zur Nutzungsverteilung der Gebaude,
Quelle: Rittmannsperger Architekten
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Der Anteil der offensichtlich leerstehenden Gebdude im Untersuchungsgebiet ist bemerkenswert
und zeigt eine Leerstandsproblematik auf. Bei 27 der 319 erfassten Gebdude (also etwa 8,4%) be-
steht ein Leerstand. Einerseits wurden die Leerstandsdaten mit Hilfe des aktuellen Melderegisters
und durch das Vermessungsamt der Stadt Landau im Mai 2017 erhoben. Gleichzeitig konnten ein-
zelne Leerstdnde durch Gesprache mit Anwohnern und Schliisselpersonen identifiziert werden.
Auch die augenscheinliche Begutachtung der Gebaude vor Ort trug zur Konkretisierung der Leer-
standszahl bei.

Aufféllig ist zudem, dass die Leerstdnde lokal konzentriert auftreten: Sieben Leerstande befinden
sich an der Arzheimer Hauptstralle zwischen den Kreuzungsbereichen Engelsgasse und Jendersgas-
se und lassen sich als dauerhaft bestehenden Leerstande Klassifizieren. Sie sind durch diese zentrale
Lage im Ortskern besonders vom 6ffentlichen Raum aus wahrnehmbar. Somit ist die negative Aus-
strahlung dieser Leerstande im Vergleich zu Leerstdnden in weniger einsehbaren Lagen erheblich

hoher.

Ferner geht aus der Untersuchung hervor, dass rund 22,48% (58 von 258) der Gebéaude von einer
Person bewohnt werden. Rund 46,9% (121) der Gebdude werden von zwei Personen bewohnt. In
etwa 19,77% (51) der Gebéude leben drei Personen und in ca. 8,53% (22) der Gebaude wohnen
vier Personen zusammen. In rund 0,78% (2) der Gebdaude wohnen funf Personen und (4) Geb&uden
(1,55%) sind von mehr als funf Personen bewohnt.

Auffallend ist der vergleichsweise hohe Anteil der alleinlebenden Bewohner sowie der zu zweit in
einem Haus lebenden Bewohner. Nur ein verschwindend geringer Anteil der Gebaude wird von

mehr als vier Personen bewohnt.
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Bewohner pro Gebdude Anzahl in Prozent
1 58 22,48%

2 121 46,90%

3 51 19,77%

4 22 8,53%

5 2 0,78%
mehr als 5 4 1,55%

Abbildung 17:  Ubersicht der Bewohnerverteilung im Untersuchungsgebiet,

Quelle: Rittmannsperger Architekten

22%

20%

8%

= 1 Bewohner
= 2 Bewohner
= 3 Bewohner

4 Bewohner
= 5 Bewohner

= mehr als 5 Bewohner

Abbildung 18:  Grafische Darstellung zur Bewohnerverteilung im Untersuchungsgebiet,

Quelle: Rittmannsperger Architekten
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3.4 Bewertung der Bausubstanz

In diesem Kapitel wird der bauliche Zustand jedes einzelnen — vom StraBenraum einsehbaren -
Gebaudes bewertet. Die Bewertung der Bausubstanz erfolgte ausschlielich durch Inaugenschein-
nahme des aulleren baulichen Zustandes im Rahmen der Ortsbegehung im Herbst 2018 durch
Rittmannsperger Architekten GmbH. Eine Besichtigung im Gebdudeinneren fand nicht statt. Es
liegt eine ausreichende Datengrundlage vor, um fiir das gesamte Gebiet allgemeingultige Schluss-
folgerungen hinsichtlich der Bausubstanz treffen zu kénnen, wie im Folgenden dargestellt wird.

Bewertung

Es wurden erkennbare baukonstruktive Missstdnde wie undichte Décher, Setzungen und Feuchtig-
keitsschadden im Mauerwerk etc. aber auch baulich erkennbare Mangel und Schéden wie einfach
verglaste Fenster, Abblatterungen, sichtbare Risse, Putzabschlége, etc. aufgenommen.

Aus den Missstanden der Bausubstanz lassen sich in der Regel Rickschlisse auf den energetischen
Gebaudezustand ziehen. So sind zum Beispiel Einscheibenverglasungen, alte Haustiiren und von
aufen sichtbare, geringe Wandstarken Indizien fir einen energetischen Modernisierungsbedarf.

Bei der Bewertung der ,,Bausubstanz* wurden jedes analysierte Gebdude einer von drei Wertstufen
zugeordnet. Die drei Wertstufen werden im Folgenden schematisch erléutert:

Bewertung Keine sichtbaren Méangel: Bei der Begehung wurden auRerlich keine
oder nur sehr geringe Schaden festgestellt

Sanierungshedarf Kein oder nur sehr geringer Sanierungsbedarf

teilweise geringer Instandsetzungsbedarf
(Bauunterhaltung erforderlich)

mmummuun |

i

keine sichtbaren Mangel
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Bewertung

Sanierungsbedarf

Geringe oder mittlere Mangel

Geringe oder mittlere Mangel: Instandhaltungsméangel an der AufRenhaut
(Fassade, Dach) z.B. Putzrisse, kleinere Putzabschlage, Vergrauung des
Fassadenbilds durch Alterserscheinung, fehlender Anstrich von Bauteilen,
Geringer bis mittelhoher Sanierungsbedarf

= groRerer Instandsetzungs- und Modernisierungsaufwand

Bewertung

Sanierungsbedarf

Schwere Mangel

Schwere Mangel: Schwere Schaden an der AuRRenhaut (Fassade, Dach) wie
z. B. abfallender Putz aufgrund von Feuchtigkeitsschaden, Mauerwerksris-
se und starke Putzabschl&ge und -abbléatterungen, fehlender Anstrich,
Einfachfenster, ggf. baukonstruktive Beeintréchtigungen.

Hoher und starker Sanierungsbedarf

= hoher Instandsetzungs- und Modernisierungsaufwand
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Auswertung

Bei der Ortsbegehung im Herbst 2018 konnten alle 319 Hauptgebdude sowie 73 Nebengebéude in
Arzheim bewertet werden.

Die Auswertung der Bestandsaufnahme ergab, dass bei 72,73% der vor Ort bewerteten Hauptge-
b&ude duRerlich keine bis sehr geringe Schaden an der Geb&udefassade zu erkennen waren. Bei
diesen Geb&uden besteht nur ein sehr geringer bzw. kein Modernisierungsbedarf.

77 Gebaude, die 24,14% darstellen, weisen geringe bis mittlere Fassadenschéden auf. Bei diesen
Gebdaudefassaden besteht ein geringer bis mittelhoher Sanierungsbedarf.

10 Gebéaude (3,13%) zeigen hohe Schéden im Dach- bzw. Fassadenbereich auf und unterliegen

somit einem hohen und starken Sanierungsbedarf.

Rund 27,3% aller Geb&ude im gesamten Untersuchungsgebiet sind sanierungsbedirftig; zumindest
in Bezug auf die AuBenhaut/Fassade. Dartber hinaus ist zu erwarten, dass weitere Gebaude als
sanierungsbedrftig eingestuft werden missen, in denen haustechnische Erneuerungen im Bereich

Heizung und Sanitar anstehen, sie jedoch dem duBeren Erscheinung nach in Ordnung erscheinen.

3%

B kein oder sehr geringer
Sanierungsbedarf

M geringer bis mittelhoher
Sanierungsbedarf

m hoher und starker Sanierungsbedarf

Abbildung 19:  Grafische Darstellung zum Sanierungsbedarf der Gebdaude,
Quelle: Rittmannsperger Architekten

Bei der néheren Betrachtung der Verteilung der Geb&ude lassen sich 4 Bereiche identifizieren, in
denen sich Geb&ude mit hohem bzw. starkem Sanierungsbedarf konzentrieren. Dies sind:
o die Arzheimer Hauptstrale auf Hohe der St.-Georg-Kirche

e der Kreuzungsbereich Arzheimer Hauptstralle — Staubgasse
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e die StraRen Hessengasse und St.-Georg-Stralie

e die Rummelsgasse.
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3.5 Baustruktur

In der Bestandsanalyse Baustruktur (vgl. Plan 1/05/01 und 1/05/02) werden die stadtebaulichen
Gegebenheiten — wie z. B. die wichtigsten Baufluchten, die bauliche Dichte, Raumkanten und die
far den Ortsteil typischen Hoftypen dargestellt. Darlber hinaus werden Missstande, Defizite und

strukturelle Méangel, aber auch die vorhandenen Qualitaten und Potenziale aufgezeigt.

Bei der Baustruktur im Untersuchungsgebiet ist zunédchst zwischen dem geplanten Bereich aus den
1950er Jahren westlich der St.-Georg-Strale und dem historisch gewachsenen Bereich Arzheims zu
unterscheiden. Dieser gewachsene Dorfgrundriss erstreckt sich in Ost-Westrichtung entlang der
Arzheimer Hauptstrale und zeichnet sich durch eine unregelméRige und unplanmagige Wege- und
Parzellenstruktur aus. Von der geschwungenen HauptstraBe gehen kleinere Anliegerstraen (teil-
weise Sackgassen) ab. Entlang dieses Wegenetzes liegen die Hofanlagen und Einzelgebdude dicht
bis sehr dicht gedrangt. Aufgrund dieser Merkmale kann Arzheim zum Typus des Haufendorfes

gerechnet werden.

In zentraler Lage entlang der HauptstraBe befinden sich die ehemalige Bischofliche Amtskellerei
(heute Ortsverwaltung) und das ehemalige Rathaus (Arzheimer Hauptstrale 58). Die Kirche und
die Grundschule liegen am westlichen Rand des alten Ortskerns. Einen historischen Dorfplatz gibt
es nicht, sondern lediglich platzartige Aufweitungen vor dem ehemaligen Rathaus, an der Kirche
und im Bereich von StraReneinmindungen (Siehe auch die Kapitel 3.6. Stadtbild und Stadtgestalt
und Kapitel 3.7 Grun- und Freifl&dchen.)

Das Untersuchungsgebiet verfiigt tber eine gut erhaltene, zusammenhéngende Altbaustruktur mit
einer Uberwiegend historisch charakteristischen Haus-Hof-Bebauung, d.h. ein in der Regel giebel-
stdndiges, 2-geschossiges Haupthaus mit einem im riickwartigen Bereich gelegenen, rechtwinklig
angeordneten, Nebengeb&ude. Die Struktur wirkt geschlossen und ist als qualitatsvoll und ortsty-
pisch bzw. erhaltenswert einzustufen. Bei ndherer Betrachtung lassen sich drei Varianten der Haus-
Hof-Bebauung ausmachen: Der Zweiseithof (auch Winkel- oder Hakenhof gennannt) (z.B. aus
Wohnhaus und direkt angrenzender Scheune/Kelterhaus) und der Dreiseithof in zwei unterschiedli-
chen Ausrichtungen. Typisch fiir den Dreiseithof sind ein Wohnhaus, eine Scheune/Kelterhaus und
weitere Nebengeb&ude. Die eine Variante des Dreiseithofs ist in der Regel mit zwei Gebdudeteilen
zur Strale ausgerichtet, die andere ist lediglich mit dem Wohnhaus zur Strale ausgerichtet und tritt

eher bei schmalen, tiefen Grundstticken auf.
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[]L
=

{ Zweiseithof aus giebelstdndigem Wohnhaus
g und traufstndiger Scheune

!
=

Zweiseithof: Variante mit Zwischenbau wie
z.B: Kelterhaus oder Stall.

[l

| Dreiseithof: Bei breiteren Grundstiicken fin-

{ den gegenliber dem Wohnhaus noch weitere
Gebdude Platz (z.B.Altenteil, Gesindehaus

oder weitere Wirtschaftsgebaude)

VAT

L
=

|
].m._\‘li
x
|

Vierseithof: Bei breiteren und kompakteren
=t Grundsttickszuschnitten kann durch Trauf-
—3 | standigkeit des Wohnhauses eine vierseitige

: l { Baustruktur entstehen.

Abbildung 20:  Vier Typenvarianten einer Haus-Hof-Bebauung Quelle: Rittmannsperger Architekten

Diese Struktur ist sehr variantenreich, sodass Strukturbriiche, d. h. eine von der typischen Haus-
Hof-Bebauung stark abweichende Bebauung, oder Bereiche ohne einheitliche Struktur, nicht auf
den ersten Blick ins Auge fallen. Die deutlichsten Abweichungen in der Struktur sind im dstlichen
Teilsttick der Hessengasse auszumachen.

In diesem Bereich wurden die Raumkanten im Zuge der baulichen Entwicklung nicht in gleicher

geschlossener Weise, wie in den &lteren bebauten Bereichen, z. B. in der Arzheimer Hauptstralie,

hergestelit.

Im Ubrigen Untersuchungsgebiet fehlen vereinzelt Raumkanten. Baullicken, die durch den Abriss
von Gebduden entstanden sind, unterbrechen die fortlaufende Bebauungsstruktur. Durch Mauern
mit Toreinfahrten wurden diese fehlenden Raumkanten jedoch zum Teil wieder kompensiert.
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Die ansonsten sehr hohe Uberbauung im historischen Ortskern kumuliert in den Blockinnenberei-
chen. Hier befinden sich tberwiegend groflere 1-2-geschossige Wirtschaftsgebdude. Diese hohe
Bebauungsdichte wirkt sich sowohl nachteilig — vor allem hinsichtlich Belichtung und Beliiftung —

auf die Wohnqualitét in den Geb&uden als auch auf die Freiraumqualitat in den Innenhdéfen aus.

38



Landau-Arzheim VU und Rahmenplanung — Teil B Bestandsaufnahme und Analyse

Plan 1.5.1 Bestandsanalyse Baustruktur
Und
Plan 1.5.2 Bestandsanalyse Baustruktur - Hoftypen
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3.6 Stadtbild und Stadtgestalt

In der Bestandsanalyse Stadtgestalt und Freiflachen (vgl. Plan 1/06) werden die stadtebaulichen
Gegebenheiten — wie z. B. denkmalgeschiitzte und ortsbildpragende Gebé&ude dargestellt. Darliber
hinaus werden Missstdnde, Defizite und gestalterische Méngel, aber auch die worhandenen Qualita-
ten und Potenziale wie z.B. Einzelbauwerke mit hohem Ortshild- und Orientierungswert

aufgezeigt oder Freiflachen mit Gestaltungspotenzial genannt.

Bei der Begehung des Untersuchungsgebietes konnte festgestellt werden, dass etwa 80 von 319 der
aufgenommenen Geb&ude im Ortskern als ortshildpragend und erhaltenswert bezeichnet werden
kdnnen. Baugestalt und funktionale Anordnung der Gebdudeanlagen auf den Grundstiicken sowie
die oftmals giebelseitige Stellung der Gebaude zur jeweiligen Haupterschlie3ungsstralRe verleihen
dem Stadtdorf den typischen ortsbildpragenden Charakter. Diese immer wiederkehrende &hnliche
Baugestalt vermittelt bauliche Geschlossenheit und tragt zur Ausgewogenheit des Gesamtbildes

von Arzheim bei.

Abbildung 21:  typisches Ortshild: Arzheimer HauptstralRe

Quelle: Rittmannsperger Architekten GmbH

Obwohl ein sehr grofer Teil der im Untersuchungsgebiet liegenden Gebaude als erhaltenswert und
ortstypisch einzustufen ist, so ist die Anzahl an Gebauden, die als solitdre Einzelgebdude besonders
herausragen, bspw. Dominanten/Merkzeichen, relativ gering. Es handelt sich hierbei um die St.-

Georg-Kirche, die Grundschule, die Ortsverwaltung sowie das Dorfgemeinschaftshaus.

Einen betrachtlichen Anteil an den ortshildpragenden Geb&uden in Arzheim machen die 16 Einzel-

denkmaler aus (siehe Plan 1/06).
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Besonders positiv auffallende und gleichzeitig denkmalgeschiitzte Gebdude im Untersuchungsge-

biet sind das Gebdude der Ortsverwaltung in der Arzheimer Hauptstralle 42 und die neoromanische
St.-Georg-Kirche.

Abbildung 22:  Denkmalgeschitzte Einzelanlagen und Merkzeichen: Arzheimer Hauptstrale 42 (links),
St.-Georg-StralRe 1 (rechts), Quelle: Rittmannsperger Architekten GmbH

Aus den Begehungen geht hervor, dass sich im westlichen Teil des Untersuchungsgebiets (westlich
der KalmitstraBe) vorwiegend Wohnbauten der Nachkriegszeit (1950/1960) und Objekte der
1920/30er Jahre befinden. Gebéude jingeren Baualters sind dagegen eher gering vorhanden. Die
Zahl der fiir diesen Bereich ortsbildpragenden Siedlungshduser aus den 1950er und 60er Jahren
belduft sich auf rund 15 Geb&ude.
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Neben den neueren Gebduden befindet sich im Untersuchungsgebiet eine hohe Anzahl historischer
Gebdude mit Gestaltungsdefiziten. So wurden z. B. im Rahmen von Geb&udesanierungen u.a. Ti-
ren und Fenster untypisch erneuert, Dacher durch Ausbau Uberformt oder Fassaden durch

unpassende Offnungsformate verandert (vgl. Kapitel 3.4 Bewertung der Bausubstanz).

Die Fassaden sind im Untersuchungsgebiet unterschiedlich gestaltet: es Uiberwiegen Sandstein- und
Putzfassaden, vereinzelt sind Fachwerk- und Ziegelfassaden vorzufinden. Viele Gebaude weisen
zeittypische Verzierungen an Fenster- und Tirgewdanden bzw. an Giebeln und Gauben auf. Eine

Besonderheit Arzheims sind die zahlreichen Marienfiguren an den Gebauden.

Fast alle historischen Hauser des Altortbereichs erfuhren in den vergangenen Jahrzehnten eine Mo-
dernisierung. Diese umfassende, nun mehrere Jahrzehnte zurlickliegende Sanierung hat das

Ortsbild aus stadtbildpflegerischer Sicht stark beeintrachtigt.

Dies wird u.a. an folgenden Merkmalen sichtbar:

e Verlust fast aller historischen Sprossenfenster

e Verlust fast aller historischen Turblatter

o Verlust fast aller, friher vorhandenen Klappladen
e Verlust fast aller historischen Dacheindeckungen
e Verwendung von Kunststoff (Fenstern, Tiren)

e Fliesen in der Sockelzone

e Rauputz anstelle glattgescheibter Putze

e untypische Farben

e aulRen liegende Rollladenkésten

e Satellitenschisseln an Hauswénden und auf Dachern
e Solaranlagen auf Dachern

e Neubau der Dacher ohne Aufschiebling

Aus stadtraumlicher Sicht fallt auf, dass ein historischer Dorfplatz fehlt. Es konnen lediglich platz-
artige Aufweitungen vor dem ehemaligen Rathaus, vor der Kirche und im Bereich von
StraBeneinmiindungen ausgemacht werden (Siehe auch die Kapitel 3.5 Baustruktur und Kapitel 3.7
Grin- und Freiflachen.). Dort sind die Funktionsbereiche Fahr-, Park-, Geh- und Griinflachen
durch verkehrstechnische Ausbaustandards (z.B. Bordsteine und Plattenrinnen) deutlich getrennt,

sodass von ihnen kaum eine einheitliche rdumliche Platzwirkung ausgeht. Das Gestaltungs- und
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Aufwertungspotenzial in diesen Bereichen wird aufgrund der guten stidtebaulichen Rahmenbedin-

gungen als sehr hoch eingestuft.

Im innerdrtlichen Bereich Arzheims sind keine Blickachsen erkennbar. Dafiir gibt es aus dem Un-

tersuchungsgebiet attraktive Blickbeziige in die Umgebung:

e von der SchwarzkreuzstraRe und der Staubgasse (stidlicher Ortsrand) in die Landschaft bzw. in
die Weinberge und

e vom Nauweg und der Arzheimer Hauptstralle (nérdlicher Ortsrand) in die Landschaft bzw. in

die Weinberge.
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3.7 Grun- und Freiflachen

In der Bestandsanalyse Griin- und Freifldchen sind groRere versiegelte und unversiegelte Freifla-
chen, offentliche und private Griunflachen, offentliche Stellplatze, FulRwegeverbindungen und

Spielplétze, deren Potenziale sowie Missstdnde und Defizite dargestellt.

Offentliche bzw. offentlich zugangliche Grunflachen

Es gibt derzeit vier 6ffentliche bzw. dffentlich zugangliche Griinflachen im Untersuchungsgebiet:
Der Kinderspielplatz, der tber den Weg zwischen den Stralen Zum Altengarten und Im Franken-
feld fuBlaufig zu erreichen ist, die Bushaltestelle ,,Hauptstralle/Rohrgasse”, die Griinflache an der
St.-Georg-Kirche und die Freiflache, die an das Dorfgemeinschaftshaus in der Arzheimer Haupt-

stral’e 46 angerenzt.

Der Kinderspielplatz ist mit einem Schaukelgerdst, einer Tischtennisplatte sowie einer Sitzbank mit
Abfalleimer ausgestattet. Die restliche Flache ist eine Wiese mit grolen Baumen und dient dem
freien Spielen. Die Qualitat des Spielplatzes ist im jetzigen Zustand zunéchst ausreichend, bietet
aber weiteres Gestaltungspotenzial.

Die Bushaltestelle ,,HauptstraBe/Rohrgasse”, die auch heute noch ,,Alte Weet" genannt wird, ist
eine als Aufenthaltsflache gestaltete Griinflache. Neben dem Warteunterstand befinden sich eine
Sitzgruppe und Uppiger Baumbestand.

An der Kirche St.-Georg befindet sich ein kleiner von der Kirche gestalteter Garten mit davor be-
findlichen Parkplatzen. Die Grunfldche weist durch die an der Stralle aufgereihten Parkplatze kaum
Verbindungen zum StralRenraum auf. Aufgrund dessen ladt die Freiflache im jetzigen Gestaltungs-
zustand nicht zum Verweilen ein.

Der Bereich um das Dorfgemeinschaftshaus in der Arzheimer Hauptstrale 46 z&hlt zu den bedeu-
tendsten Grunflachen im Untersuchungsgebiet. Neben lhrer Kkleinklimatischen Wirkung auf die
Kaltluftproduktion bildet diese Flache zusammen mit dem angrenzenden Parkplatz und dem Hof
der ehemaligen Bischoflichen Amtskellerei die 6ffentliche Mitte fiir die Dorfgemeinschaft Arz-
heims. Die Freiflache ist mit einem Weg zur Stralle Im Schallschen Graben durchzogen und weist -

aufler einer Sitzgruppe und einigen Baumen und Stréuchern - keine weitere Gestaltung auf.
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Abbildung 23:  Freiflache hinter dem Dorfgemeinschaftshaus (Arzheimer Hauptstralie 46)
Quelle: Rittmannsperger Architekten GmbH

Zudem besteht eine unmittelbare Einbindung des Ortes in eine attraktive Landschaft mit Weinber-
gen, Rad- und Wanderwegen, wodurch der erhéhte Bedarf an ¢ffentlichen Griin- und Freiflachen
aufgrund der dichten Bebauung im Ortskern gedeckt werden kann. Die Bewohner, die keinen di-
rekten Zugang zu privaten Freirdumen haben, kénnen fuBlaufig die umliegenden Wanderwege und
Grinflachen der Weinberge erreichen. Die Erreichbarkeit der Weinberge rund um Arzheim ist

vergleichbar mit der futlaufigen Erreichbarkeit von Parkanlagen in Stadten.

Nennenswert, jedoch auBerhalb angrenzend an das Untersuchungsgebiet, ist der Friedhof Arzheims
am Friedhofweg und die Freiflache Im Schallschen Garten. Diese liegt am Weg zwischen dem
Dorfgemeinschaftshaus und der StraBe Im Schallschen Garten. Sie ist lediglich mit einer in die
Jahre gekommenen Boulebahn und einer Grillflache bestlickt.

Eine Begriinung entlang von StralRen ist aufgrund der engen Bebauung kaum realisierbar, jedoch
bieten hier die Fassaden zum StraRenraum Aufwertungspotenzial hinsichtlich der Begriinung. An
einigen Liegenschaften finden sich noch ortstypische Weinranken, jedoch ist dies eher die Aus-

nahme.

Private Griunflachen

In Bezug auf die privaten Griin- und Freiflachen kdnnen aufgrund der MaRstablichkeit der Unter-
suchung nur Aussagen uber grofRere, zusammenhéngende private Freiflachen gemacht werden,
nicht aber Uber einzelne private Hofe. Im Untersuchungsgebiet gibt es mehrere raumwirksame

private Griin- und Freiflachen.

Private Griinflachen befinden sich im Blockinnenbereich zwischen der Kalmitstrale und der St.-

Georg-Strale. Dieser Blockinnenbereich ist zum groRen Teil durch private Gérten belegt; der west-
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liche Bereich dieser Griinflache beinhaltet den Spielbereich des katholischen Kindergartens St.-

Georg.

Sudlich an der Staubgasse gelegen befindet sich ein weiterer bedeutsamer Griinzug. Hierbei han-

delt es sich um private Nutzgérten, die den historischen Ortsrand bilden.

Im Ortskern haben die privaten Freiflachen aufgrund der historischen Haus-Hof-Struktur auf lan-
gen, schmalen bzw. kleinen Grundstlicken oftmals einen hohen Versiegelungsgrad, daher sind
private Grinflachen im Ortskern vergleichsweise rar. Das fehlende private Grin und unattraktive
private Freirdume, bspw. durch kleine, verschattete Hofinnenbereiche, entsprechen weniger den
heutigen Wohnanspriichen. Hier bietet sich die Mdglichkeit, die hoch verdichteten Blockinnenbe-

reiche durch Entkernung und Entsiegelung aufzuwerten.

Weitere erwéhnenswerte, z. T. raumwirksame, private Grinflachen sind:
o die Nutzgérten Staubgasse 2/Arzheimer Hauptstral3e 11,

o die private Grunflache zwischen Arzheimer Hauptstrale 68 und 70.
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3.8 Verkehr

In der Bestandsanalyse zum Verkehr sind die StraBen und Wege mit ihrer Funktion, die privaten

und offentlichen Stellflachen, der OPNV sowie die Defizite, Missstande und Potenziale dargestellt.

Der Ortsteil Arzheim ist Uber die K3 an die Landauer Innenstadt und Gber die K9/B10 an die grof3-
raumige Nord-Siid-Verbindung (A65) Karlsruhe — Ludwigshafen/Mannheim angebunden. Bis zur
Landauer Innenstadt sind es ca. 3 km und bis zur Autobahn 8 km.

Die L510/K3 (Arzheimer Hauptstrale) ist die Hauptverkehrsstralle, die den Ortskern in Ost-West-
Richtung durchquert. Nach Westen heraus flihrt sie weiter nach Ilbesheim. Im Stidosten bildet sie
den Anschluss an die L509 bei Wollmesheim. Im Nordosten ist Arzheim (iber die K9 an den Lan-

dauer Ortsteil Godramstein angebunden.

Die Arzheimer Hauptstrale, die Kalmitstrae und der Nauweg Ubernehmen die innerértliche
HaupterschlieBung und sind damit von hdherer Wertigkeit. Die weiteren Strafen, Gassen sowie die
Stiche der Arzheimer HauptstraRe dienen als Wohn- und AnliegerstraBen lediglich der Erschlie-
Bung der Gebdude und stehen somit hierarchisch unter den zuvor genannten Straflen mit hoherer
Wertigkeit.

Der Kreuzungsbereich Arzheimer HauptstraRe/Hessengasse ist aufgrund der angrenzenden dichten
Bebauung schlecht einsehbar, sowohl fir Pkw-/Lkw-Fahrer als auch fur FulRganger, die an dieser
Stelle die Fahrbahn tiberqueren mdchten. In den Gesprachen mit den Schliisselpersonen stellte sich
zudem der Kurvenbereich an der Parkplatzausfahrt vom Dorfgemeinschaftshaus als kritisch heraus.
Hier werden Pkw-/Lkw-Fahrer, die von der Ortsverwaltung kommen und Richtung St.-Georg-
Kirche fahren, durch am StralRenrand parkende Autos im Kurvenbereich auf die Gegenfahrbahn
gedréngt. Als weiterer Gefahrenbereich wurde die Arzheimer HauptstralRe westlich der Grundschu-
le genannt. Hier kommt es aufgrund des breiten StraBengrundrisses und der Geradlinigkeit der

StraRe regelmaBig zu Uberschreitungen der zulassigen Geschwindigkeit.

Das Angebot an 6ffentlich ausgewiesenen Parkplétzen ist im historischen Ortskern bzw. im Unter-
suchungsgebiet knapp. An der St.-Georg-Kirche gibt es funf ausgewiesene Stellplatze, weitere
Stellplétze gibt es an der Ortsverwaltung bzw. dem Dorfgemeinschaftshaus. Hier sind zwolf Stell-
platze ausgewiesen, von denen einer als Behindertenparkplatz und zwei als Ladestelle fiir Autos
mit Elektromotor ausgestattet sind. Ansonsten erfolgt das Parken im Untersuchungsgebiet Uber-

wiegend ,wild“ im offentlichen StraBenraum bzw. in den engen Stralen und Gassen des
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historischen Ortskerns. Das Parken im StraRenraum wird durch die zahlreichen Hofeinfahrten be-
grenzt.

Fir die meisten StraBen Arzheims lassen sich enge StraBenquerschnitte konstatieren, die keine
Trennung von Fahrbahn und FuRweg zulassen. Aufgrund der geringen verkehrlichen Belastung in
den Anliegerstralen und Gassen, ist eine solche Trennung allerdings auch nicht erforderlich.

Bei der Arzheimer Hauptstrale stellt sich die Grundsituation &hnlich dar, jedoch besteht hier eine
wesentlich héhere Belastung durch Fahrzeuge. Somit kommt es hier gehduft vor, dass Personen
aufgrund der engen Stralenquerschnitte gezwungen sind, auf der Stralle zu gehen. In Verbindung
mit zum Teil unubersichtlichen Kurvenbereichen fihrt dies in der Arzheimer Hauptstrae zu Kon-
flikten und Gefahrsituationen mit dem flieBenden Verkehr. Hier besteht Neugestaltungs- und
Neuordnungsbedarf. Neben gestalterischen Mangeln haufen sich im StraRenraum der Arzheimer
Hauptstralle auch Instandhaltungsmangel. Viele Stralenraume bieten aufgrund von parkenden Pkw
kaum Aufenthaltsqualitat. Aufgrund dieser Defizite wird der barrierefreie und niveaugleiche Aus-
bau der Arzheimer Hauptstralle schon seit geraumer Zeit angestrebt. Die Planung liegt vor und mit

den BaumaBnahmen wurde bereits begonnen.

Das innerdortliche Fulwegenetz ist im Untersuchungsgebiet mit einzelnen Ausnahmen ausreichend
verknupft. Es fehlt eine Verbindung von der Rummelsgasse zum Kinderspielplatz am Frankenfeld.
Dariiber hinaus ware eine Offnung des bestehenden FuRweges zwischen der St.-Georg-Kirche zur

Arzheimer HauptstraBRe erstrebenswert.

Eine touristische FuBwegeroute ist der ,Pfalzer Jakobsweg“ durch den Nauweg, der St.-Georg-
Stralle und der Kalmitstrale in Richtung des Naturschutzgebietes ,,Kleiner Kalmit“. Eine weitere
touristische Radroute ist der ,,Winzerradrundweg®, der von Norden kommend an der Grundschule
vorbeifuhrt und durch die Kalmitstrale und der KapellenstraBe flihrt. Anschlieend verlasst er das

Untersuchungsgebiet nach Westen in Richtung Ilbesheim.

Im Ortskern Arzheims gibt es drei Bushaltestellen, die allesamt an der Arzheimer Hauptstrae lie-
gen. Die Bushaltestelle ,,HauptstraBe/Rohrgasse* befindet sich im Kreuzungsbereich mit der
Rohrgasse. Zwischen der Grundschule und der Kindertagesstatte liegt die Bushaltestelle ,,Schule”.
Die dritte Bushaltestelle Arzheims, ,,Fernblick®, befindet sich am &uRRersten westlichen Rand Arz-
heims und somit nicht mehr im Untersuchungsgebiet.

Die Bushaltestellen in Arzheim werden von der Buslinie 531 bedient, die Arzheim mit dem Stadt-
zentrum/Hbf von Landau verbindet. Die Buslinie verkehrt werktags zwischen 5:00 und 23:00 Uhr

stindlich und an den Wochenenden alle zwei Stunden. Im Hinblick auf den demografischen Wan-
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del sollte eine bessere Verbindung von Arzheim mit der Kernstadt angestrebt und die Taktung der

Buslinie 531 neu Uberdacht werden.

Die Bushaltestellen Arzheims befinden sich am 6stlichen Ortsrand, zentral und am westlichen Orts-
rand, sodass deren fuBlaufige Erreichbarkeit flr Anwohner aus dem gesamten Untersuchungsgebiet

aber auch aus dem gesamten Ort gegeben ist.

Im Untersuchungsgebiet gibt es, auBer dem Angebotsstreifen in der Arbotstrale Richtung Landau,
keine gesondert ausgewiesenen Radwege. In Anbetracht der geringen Verkehrsbelastung im histo-
rischen Ortskern besteht hier jedoch auch keine Notwendigkeit fur eine gesonderte
Radwegefiihrung, zumal die Rahmenbedingungen (StraRenquerschnitte der engen StralRen und

Gassen) dies auch nicht zulassen.
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4 Zusammenfassende Bewertung

4.1 Ermittlung und Zusammenfassung der Starken, Schwiéchen,

Missstinde und Potenziale im Untersuchungsgebiet

Der Begriff des stadtebaulichen Missstandes wird in § 136 Abs. 2 Satz 2 BauGB festgelegt. Dabei
werden zwei Arten von Missstanden unterschieden: Substanzschwachen und Funktionsschwachen.
Beide Schwéchen konnen sich jedoch in einem Untersuchungsgebiet tiberlagern.
Substanzschwéchen liegen nach § 136 Abs. 2 Satz 2 Nr. 1 BauGB vor, wenn das Gebiet nach sei-
ner vorhandenen Bebauung oder nach seiner sonstigen Beschaffenheit den allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse oder an die Sicherheit der in ihm woh-
nenden oder arbeitenden Menschen nicht entspricht.

Funktionsschwéchen liegen nach § 136 Abs. 2 Satz 2 Nr. 2 BauGB vor, wenn das Gebiet in der
Erfallung der Aufgaben, die ihm nach seiner Lage und Funktion obliegen, erheblich beeintrachtigt
ist.

Aus § 136 Absatz 3 BauGB:

(3) Bei der Beurteilung, ob in einem stédtischen oder landlichen Gebiet stddtebauliche Miss-
stdnde vorliegen, sind insbesondere zu beriicksichtigen

1. die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder die Sicherheit der in dem Gebiet wohnenden und
arbeitenden Menschen in Bezug auf

a) die Belichtung, Besonnung und Beliftung der Wohnungen und Arbeitsstatten,
b) die bauliche Beschaffenheit von Geb&uden, Wohnungen und Arbeitsstatten,

¢) die Zuganglichkeit der Grundsticke,

d) die Auswirkungen einer vorhandenen Mischung von Wohn- und Arbeitsstétten,
e) die Nutzung von bebauten und unbebauten Fldchen nach Art, Mal} und Zustand,

f) die Einwirkungen, die von Grundstiicken, Betrieben, Einrichtungen oder Verkehrsanla-
gen ausgehen, insbesondere durch Larm, Verunreinigungen und Erschutterungen,

g) die vorhandene ErschlielRung,

h) die energetische Beschaffenheit, die Gesamtenergieeffizienz der vorhandenen Bebau-
ung und der Versorgungseinrichtungen des Gebiets unter Beriicksichtigung der
allgemeinen Anforderungen an den Klimaschutz und die Klimaanpassung;

Aus der Bestandserhebung geht hervor, dass der Ortskern von Arzheim aufgrund der schlechten

Bausubstanz und der baustrukturellen Gegebenheiten insbesondere den Anforderungen an gesunde

Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht entspricht.
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Im Untersuchungsgebiet ,,Arzheim-Ortskern® bestehen konkret folgende baulich-rdumliche Miss-

sténde:

Sanierungsstau in der Bausubstanz und daraus ableitbar an dem energetischen Gesamtszustand,
Gestaltungsdefizite an der ortsbildprdgenden und erhaltenswerten Gebdude

Hohe Bebauungsdichte in den Blockinnenbereichen

In Teilbereichen fehlende Raumkanten

hoher Versiegelungsgrad privater Freiflachen

Zunahme von Gestaltungsmangeln durch Veranderungen an Geb&uden im gesamten
Untersuchungsgebiet und somit Gefahrdung des historischen und ortstypischen Stadtbildes
Strallen mit Gestaltungs- und Instandhaltungsméngeln

Grundefizite in 6ffentlichen und privaten Freirdumen

Im Untersuchungsgebiet ,,Arzheim-Ortskern* bestehen folgende strukturelle und funktionale

Schwaéchen (inkl. Sozialstruktur):

Leer stehende Hauptgebdude im Untersuchungsgebiet mit raumlich-konzentrierten Bereichen
Haufung von mindergenutzten Nebengebduden im riickwértigen Bereich

Verlust des Arzheimer Orts- und Charakterbildes durch Verlagerung der Winzerbetriebe in den
Aulenbereich

Wandel der Bevolkerungsstruktur und damit Verédnderung der Bedirfnisse der dlter werdenden
Bevdlkerung.

Steigende Altersstruktur im Untersuchungsgebiet

Eingeschrankte Barrierefreiheit im Straenraum

In Teilbereichen angespannte Parkraumsituation

Konflikte zwischen ruhendem Verkehr und FuRgangern

Fur das Untersuchungsgebiet ,,Arzheim-Ortskern® lassen sich folgende Chancen und Potenziale

ableiten:

Gute Anbindung an die bzw. Nahe zur Landauer Innenstadt

Ausbaufahiges touristisch-kulturelles Angebot (Wein- und Genusskultur)

Gutes Bildungs- und Betreuungsangebot (Kindergarten und Grundschule im Ortskern)
Naherholungsangebot in den angrenzenden Weinbergen (Naturschutzgebiet Kleine Kalmit,
Radfahren, Wandern etc.)

Hoher Anteil von Wohngebé&uden in ruhiger Lage

Hohes Gestaltungs- und Nutzungspotenzial in den Blockinnenbereichen
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e Zahlreiche ortsbildtypische Gebaude

e Hohes Gestaltungs- und Aufwertungspotenzial im 6ffentlichen Raum, insbesondere an Platzen

Das Stadtdorf Arzheim besitzt gute Voraussetzungen, um sich als attraktiver Wohnstandort in der
Gesamtstadt Landau zu etablieren. Dafiir sprechen die Nahe und die gute verkehrliche Anbindung
an die Kernstadt. Hinzu kommen ein flr die GréRe des Ortes gutes Kinderbetreuungs- und Schul-
angebot, ein nahes Einzelhandelsangebot, das den t&glichen Bedarf abdeckt, sowie ein gutes

Naherholungsangebot durch die angrenzenden Weinberge.

Diesen Potenzialen stehen die Nachteile der relativ eng verdichteten Bauweise im historischen
Ortskern entgegen, die fiir Familien relativ wenig private Freirdume bietet und fiir Senioren sowohl

im privaten und Offentlichen Bereich so manche Barrieren mit sich bringt.

Das ansprechende historische Ortsbhild des Weinorts Arzheim und die damit verbundene Wein- und
Genusskultur bildet eine Grundlage, die durchaus zur Steigerung der touristischen Nachfrage ge-
eignet ist.

Hinzu kommt der Strukturwandel in der Landwirtschaft (Aufgabe von Betrieben oder Verlagerung
in den AuRenbereich), der rdumliche und strukturelle Veranderungen mit sich bringt. Diese Ent-
wicklungspotenziale kdnnen sowohl zur Aufwertung der Wohnfunktion als auch zum Ausbau des

touristischen Angebotes genutzt werden.

4.2 Ergebnisse der Beteiligung und Mitwirkung

4.2.1 Einwohnerbeteiligung [nach Durchfilhrung noch zu ergédnzen)

Im Januar 2019 wurde im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchung eine Informationsveranstal-
tung durchgefiihrt. Die ca.180 Burgerinnen und Blrger zeigten ein reges Interesse an einer
geplanten SanierungsmalRnahme fir den Ortskern Arzheims. In der Veranstaltung wurde den Be-
troffenen Auskunft tber das Sanierungsverfahren nach Baugesetzbuch im Allgemeinen gegeben
sowie die (finanziellen) Moglichkeiten fir die Grundstickseigentlimer bei der Ausweisung eines
Sanierungsgebiets erldutert. Den Blrgern wurden dartber hinaus die Ergebnisse der Bestandsauf-
nahme und Analyse vorgestellt. Ziel der Veranstaltung war es einen gemeinsamen Dialog sowohl
tber die bisher erfasste Analyse als auch Uber die zukinftige Entwicklung des Arzheimer Ortskerns

zu fuhren sowie eventuelle Bedenken diesbezlglich anzusprechen.
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Die Offenlage der VU und Rahmenplanung erfolgte vom xx.2019 bis einschlieBlich xx.2019. Im
Rahmen dieser Frist hatten die Burger die Moglichkeit zur schriftlichen Stellungnahme. Insgesamt
gingen xx Stellungnahmen ein, die im Rahmen der Abwégung in der VU und Rahmenplanung

berticksichtigt wurden (siehe Anlage xx).

4.2.2 Anhérung Trager 6ffentlicher Belange [nach Durchfiihrung noch zu
erginzen]

Gemal § 139 Abs.2 i. V. m. 8 4 BauGB soll die Kommune den Tragern 6ffentlicher Belange, deren
Aufgabenbereiche durch die Sanierung beriihrt werden, moglichst frihzeitig ‘Gelegenheit zur Stel-
lungnahme geben. Dabei haben die Trager offentlicher Belange Aufschluss (ber von ihnen
beabsichtigte MalRnahmen sowie deren zeitliche Abwicklung zu geben.

Es wurden insgesamt xx Behdrden und Tréger 6ffentlicher Belange beteiligt. xx Stellungnahmen
gingen ein. Die Stellungsnahmen wurden sachgerecht abgewogen und die Erkenntnisse und Anre-
gungen im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchung sowie der darauf aufbauenden

Rahmenplanung beriicksichtigt (Siehe Anlage xx).
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TEIL C ZIELE UND FORDERINSTRUMENTE

In diesem Kapitel werden Handlungsfelder und Oberziele fur die Entwicklung des Untersuchungs-
gebietes formuliert. Darauf aufbauend werden konkrete Entwicklungsziele fur alle Lebensbereiche
(Wohnumfeld, Verkehr, Versorgung, Tourismus, Griinordnung, Soziales usw.) entwickelt.

Im Anschluss daran werden die flr die Erreichung der Ziele und Umsetzung der Konzepte zur Ver-
fligung stehenden Instrumente dargestellt. Abschliefend wird ein Vorschlag fur die Abgrenzung

eines moglichen Sanierungsgebietes dargelegt.
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5 Handlungsschwerpunkte und

Ziele der Sanierung

5.1 Handlungsschwerpunkte und Oberziele

Aus den Ergebnissen der Bestandsanalyse werden allgemeine Oberziele und Handlungsschwer-
punkte fur die Entwicklung des Arzheimer Ortskerns abgeleitet, um daraus Entwicklungsziele fur
einzelne Themenbereiche (Wohnen, Stadtbild, Tourismus etc.) zu formulieren. Héchste Prioritét
muss dabei die Umkehr der negativen Entwicklungen haben, welche im Untersuchungsgebiet u.a.
aufgrund von vernachléssigter Bausubstanz, dem demografischen Wandel und dem Strukturwandel
in der Landwirtschaft bereits deutlich sichtbar sind. Einerseits gilt es, das Untersuchungsgebiet als
Wohn- und Gewerbestandort fiir alle Generationen aufzuwerten und anderseits, wichtige Funktio-
nen und Starken zu sichern und weiter zu entwickeln. Auch vorhandene Missstande, wie z. B.

Leerstdnde kénnen zugleich als Chance zur Umstrukturierung genutzt werden.

Arzheim vermittelt mit seinen zahlreich erhaltenen Wohngebduden und Weingutern in Haus-Hof-
Bebauung ein eindrucksvolles historisches Ortsbild, welches es zu erhalten und zu pflegen gilt. Das
Sichtbarmachen gerade von baulich-radumlichen Qualitaten stellt das Gerst fiir die Aufwertung des

Ortes dar.

Weitere Voraussetzung flr die Starkung und Weiterentwicklung des Ortes ist die Steigerung der
Wohnattraktivitat im Ortskern. Dabei sollen auch private Eigentimer angeregt werden, Erneue-
rungsmallnahmen an ihren Gebduden wund Freirdumen durchzufiihren. Durch private
wohnumfeldverbessernde Mallnahmen — wie zum Beispiel Entsiegelung, Entkernung, Gestaltung
und Begrinung der Blockinnenbereiche — soll das Wohnen fur junge Familien im Ortskern attrak-

tiver werden.

Daruber hinaus gilt es Arzheims Aufenthaltsqualitat der ¢ffentlichen Rdume (Stralen und Platz-
rdume) zu steigern und eine funktionale Verbesserung und Aufwertung von Straen- und
Platzraumen herbeizufiihren. So kann mehr Raum fiir Begegnung und Kommunikation geschaffen

sowie ein barrierefreies Umfeld gestaltet werden.
Die Aufwertung der 6ffentlichen StraBenrdume, wie aktuell die KalmitstraBe und die Arzheimer

Hauptstralle soll dabei ebenso Anreiz fir private Eigentiimer sein, Erneuerungsmalnahmen an

ihren Gebauden und Freirdumen durchzufthren.
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Das Thema Tourismus in Verbindung mit den vorhandenen Potentialen, wie beispielsweise die

Kleine Kalmit, die historischen Kelleranlagen und die Marienfiguren an zahlreichen Hausern, ist

grundsatzlich zu bearbeiten. Hier gibt es vielfach Entwicklungspotenziale.

Aus den genannten Handlungsschwerpunkten ergeben sich folgende Oberziele:

Erhaltung und Aufwertung Weiterentwicklung der

Attraktivierung und

Verbesserung des

des charakteristischen Wohnfunktion und Wohnumfeldes

Ortsbildes vertraglichen
Mischnutzungen

Sicherung und
Verbesserung der Starkung und Ausbau der
Versorgungsfunktion und ortstypischen,
der lokal gewachsenen touristischen Angebote
Wirtschaftsstruktur

5.2 Ziele der Sanierung

Im folgenden Abschnitt werden die Entwicklungsziele fur die verschiedenen Oberziele sowie bei-

spielhafte MalRnahmen dargestellt. Eine Aufz&hlung von konkreten MalRnahmen erfolgt im

Zusammenhang mit der Ausarbeitung des Rahmenplans sowie des MalRnahmen-, Kosten- und Fi-

nanzierungskonzeptes.

Erhaltung und Aufwertung des charakteristischen Ortsbildes:

Erhaltung und Aufwertung der historischen Baustruktur im Ortskern (auch bei
Neubauvorhaben), insbesondere der Haus-Hof-Bebauung

Erhaltung und Aufwertung des ortstypischen Charakters bei zeitgemaRer Fortentwicklung
Gestalterische Aufwertung von StraRen und Platzrdumen und Riickgewinnung von
Aufenthaltsqualitét

Gestaltung der Ortseingénge

Erhaltung und Aufwertung der stadtbildpragenden Gebéude

SchlieBung von Bauliicken, sofern diese das Ortsbild stéren

Behebung von Gestaltungsméngeln an Gebduden
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e Aufwertung der ortstypischen Begrinung von Freiflachen und Fassaden

Attraktivierung und Weiterentwicklung der Wohnfunktion:

e Sanierung von Gebauden mit Mangeln in der Bausubstanz und/oder technischen Ausstattung
(zeitgemalier Wohnungsstandard)

e Verbesserung des energetischen Gebaudezustands

e Verbesserung der Grundrisszuschnitte an zeitgeméale Wohnbedurfnisse

o Verbesserung der Barrierefreiheit in den Gebauden einschlieBlich ihrer Zugange und Freirdume

e Entkernung der Blockinnenbereiche zur Verbesserung der Wohnqualitat (bessere Belichtung
und Beluftung)

e Verbesserung der Qualitat privater Freirdume durch Begriinung, Entkernung und Entsiegelung

e Angebot eines breiteren Spektrums von Wohnraum fir unterschiedliche Nutzergruppen — wie
Familien, Senioren, Single-Haushalte und Studierenden (Wohngemeinschaften) — und
Férderung von innovativen Wohn- und Arbeitsformen als Alternative zum Wohnen in der
Kernstadt

Verbesserung des Wohnumfeldes:

e Gestalterische und funktionale Aufwertung der Arzheimer Hauptstralie

o Schaffung und Gestaltung von Treffpunkten/Aufenthaltsraumen fur alle Altersgruppen zur
Forderung der Kommunikation untereinander

e Forderung von Kultur- und Freizeitangeboten

¢ Neugestaltung und Neuordnung von StraRenrdumen (vom Verkehrsraum zum Stadtraum)

e Begriinung von Freifldchen und StralRenrdumen zur Aufwertung der Aufenthaltsqualitat und
des Stadtbildes

e Verbesserung der Situation und wohnumfeldvertrégliche Gestaltung des ruhenden Verkehrs

e Ausbau und bessere Verknipfung des FulRwegenetzes mit wichtigen Ortsfunktionen

e Barrierefreie (Um-)Gestaltung der dffentlichen Stadtrdume

e Erhohung der Verkehrssicherheit und Entscharfung des Gefahrdungspotenzials an der
Arzheimer HauptstralRe

o Verbesserung der Situation des Radverkehrs inkl. Abstellmdglichkeiten am

Dorfgemeinschaftshaus und an den OPNV-Haltepunkten.
Sicherung und Verbesserung der Versorgungsfunktionen:

e Sicherung und Aufwertung der Grundversorgung

e Stdrkung und Ausbau der Nutzungsmischung (Arbeiten und Wohnen)
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Erhaltung und Férderung der lokalen Wirtschaftsstruktur, inshesondere Weinbau, sowie nicht
stérende Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe

Forderung und Vernetzung von sozialen und kulturellen Angeboten und Aktivitaten
(insbesondere fur Familien/Kinder und Senioren)

Sicherung und Verbesserung des OPNV-Angebotes

Verbesserung der Anbindung an Landau (Innenstadt) fur den Radverkehr

Starkung und Ausbau der ortstypischen, touristischen Angebote:

Verbesserung des touristischen Angebots durch Aufzeigen, Weiterentwickeln und Vermarkten
der Qualitdten und Potenziale, z. B. die Kleine Kalmit, die Kelleranlagen und Marienfiguren an
den Gebduden.

Forderung, Verbesserung und Ausbau gastgewerblicher Einrichtungen
(Hotellerie/Gastronomie)

Verbesserung der Rad- und Wanderwegeverbindungen zur Kernstadt, zu den benachbarten

Kommunen und zu den Naherholungsrdumen
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6 Instrumente der stiadtebaulichen Entwicklung

Stadtebauliche ErneuerungsmaRnahmen sind im Untersuchungsgebiet ,,Arzheim Ortskern“ drin-
gend erforderlich. Das Stddtebaurecht stellt hier verschiedene Instrumente zur Verfligung
(Bebauungsplan, Vorhabenbezogener Bebauungsplan, Stédtebauliche Vertrége, Stadtebauférde-
rungsprogramme: Stédtebauliche Sanierung, Stadtumbau, Soziale Stadt etc.), die sich je nach
Handlungsschwerpunkt als geeignet erweisen, um die gebietsspezifischen Funktionsschwéachen und

stadtebaulichen Missstande zu beheben.

6.1 Rechtliche Instrumente

Stadtebauliche ErneuerungsmaRnahmen sind im Untersuchungsgebiet ,,Arzheim Ortskern“ drin-
gend erforderlich. Das Stddtebaurecht stellt hier verschiedene Instrumente zur Verfligung
(Bebauungsplan, Vorhabenbezogener Bebauungsplan, Stédtebauliche Vertrége, Stadtebauftrde-
rungsprogramme: Stédtebauliche Sanierung, Stadtumbau, Soziale Stadt etc.), die sich je nach
Handlungsschwerpunkt als geeignet erweisen, um die gebietsspezifischen Funktionsschwéchen und

stadtebaulichen Missstande zu beheben.

6.1.1 Bewertung der Anwendung des Sanierungsrechts

Die foérmliche Festlegung eines Sanierungsgebietes setzt vor allem voraus, dass nach § 136 Bauge-

setzbuch (BauGB)

o stadtebauliche Missstdnde nachgewiesen werden, zu deren Behebung das Gebiet durch
Sanierungsmalinahmen wesentlich verbessert oder umgestaltet werden soll (Abs. 2), und

e die einheitliche Vorbereitung und zlgige Durchfiihrung dieser Sanierungsmafinahmen im

offentlichen Interesse liegt (Abs. 1).

Stadtebauliche Misssténde liegen vor, wenn das Gebiet Substanz- oder Funktionsmangel aufweist.
Substanzmaéngel liegen vor, wenn ein Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung oder seiner sons-
tigen Beschaffenheit den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
oder an die Sicherheit der in ihm wohnenden oder arbeitenden Menschen nicht (mehr) entspricht.
Funktionsmangel liegen vor, wenn ein Gebiet in der Erfillung der Aufgaben, das ihm nach Lage
und Funktion obliegt, erheblich beeintrachtigt ist.

Die Sanierungsmalinahme ist eine gebietsbezogene Gesamtmalnahme und beschrankt sich nicht

auf die Aufwertung einzelner Grundstiicke.
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Das Untersuchungsgebiet in Arzheim deckt den historischen Ortskern sowie angrenzende geplante
Siedlungserweiterungen der 1900er bis 1950er Jahre ab. Dieser Ortskern hat sich historisch bedingt
als ein zusammenhéngendes Gebiet mit einer dichten Baustruktur (typische Haus-Hof-Bebauung)
entwickelt.

Die hohe Dichte der Baustruktur steht heutzutage im Widerspruch zu modernen Anspriichen an das
Wohnen und Arbeiten (zu wenig Licht, Luft, Freiflache). Hinzu kommt, dass der Strukturwandel in
der Landwirtschaft hier ebenfalls deutlich sichtbare Folgen hinterlassen hat (Leerstdnde, Sanie-

rungsstau).

Hinsichtlich der Modernisierung und Instandsetzung von Gebduden, der Neuorganisation von
Wohnungsgrundrissen, der Entkernung und Entsiegelung von Blockinnenbereichen sowie der Neu-
gestaltung von StraRen und Platzen besteht unzweifelhaft starker Handlungsbedarf. Hinzu kommen
die strukturellen Defizite wie Leerstand (Umnutzung von ehemals landwirtschaftlichen Nebenge-
béuden), die drohenden Funktionsverluste in der Versorgungsinfrastruktur sowie Konflikte mit

dem ruhenden Verkehr.

Im Untersuchungsgebiet im Ortskern von Arzheim liegen sowohl Substanz- als auch Funktions-
mangel vor. Teilbereiche des Ortskerns entsprechen aufgrund der starken Verdichtung und des
hohen Sanierungsstaus an Gebauden nach ihrer vorhandenen Bebauung und der sonstigen Beschaf-
fenheit nicht den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse.

Weiterhin ist der Ortskern in der Erfiillung seiner Aufgaben, die ihm nach seiner Lage und Funkti-
on obliegen, erheblich beeintrachtigt. Der Strukturwandel in der Landwirtschaft hat zu
Funktionsverlusten im Ortskern gefiihrt, die das Gebiet auch in wirtschaftlicher Hinsicht beein-
trachtigen. Trotz der vorhandenen Potenziale ist eine Selbstheilung des Gebietes in absehbarer Zeit

nicht zu erwarten.

Aus den Bestandsaufnahmen und der Auswertung der Bevolkerungs- sowie Geb&dudedaten geht
hervor, dass im Untersuchungsgebiet stadtebauliche Missstande und erhebliche Funktionsschwé-
chen vorliegen. Insbesondere die Verbesserung der Substanzschwéchen der Gebaudeanlagen macht
die Durchfuhrung einer Gesamtmalinahme erforderlich.

Aufgrund der im Untersuchungsgebiet festgestellten stadtebaulichen Missstande im Sinne des 8136
BauGB wird die Durchfiihrung einer stadtebaulichen Sanierungsmafinahme gemafd Baugesetzbuch

flr das Untersuchungsgebiet im Ortskern von Arzheim empfohlen.

63



Landau-Arzheim VU und Rahmenplanung — Teil C Ziele und Foérderinstrumente

6.1.2 Wahl des geeigneten Verfahrens
Bei der formlichen Festlegung zum Sanierungsgebiet gemélR § 136 ff Baugesetzbuch (BauGB)

stellt sich die Frage, nach welchem Verfahren des besonderen Stadtebaurechts zur Behebung von
stadtebaulichen Missstdnden vorgegangen werden muss.
Grundsatzlich stehen zur Durchfiihrung der Sanierung das so genannte "klassische Verfahren" oder

das so genannte "vereinfachte Verfahren" nach § 142 (4) BauGB in mehreren Varianten zur Wahl.

Prinzipiell hat die Gemeinde einen Ermessensspielraum bei der Wahl des Verfahrens. Sind jedoch
Bodenwertsteigerungen aufgrund von durchgefihrten 6ffentlichen OrdnungsmaRnahmen und damit
einhergehenden Immobilienspekulationen zu erwarten, ist die Gemeinde angehalten, das sog.

,Klassische Verfahren* anzuwenden.

Die wichtigsten rechtlichen Instrumente bei der Durchfiihrung der Sanierung sind:

a. Sanierungsgenehmigungen fiir genehmigungspflichtige Vorhaben und Rechtsvorgange
geméaR 8§ 144 Abs.1 (BauGB) wie z. B. Baugenehmigungen, Miet- und Pachtvertrage;

b. Sanierungsgenehmigungen fiir genehmigungspflichtige Vorhaben und Rechtsvorgange
gemé&R 8§ 144 Abs.2 (BauGB) wie z. B. Kaufvertrage, Grundstiicksteilungen, Grundschul-
den, Grunddienstbarkeiten, NieRbrauchrechte;

C. Die so genannten besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften gemal 88 152 bis 156a
(BauGB) wie Kaufpreispriifung sowie die Erhebung von Ausgleichsbetréagen bei Abschluss

der Sanierung.

Das komplette Instrumentarium (vgl. Punkt a - ¢) kann nur im so genannten klassischen Verfahren

angewendet werden.

Im vereinfachten Verfahren kann die Genehmigungspflicht fiir die Verdnderungs- und Verfugungs-
sperre gemeinsam (8§ 144 Abs.1 und 2 BauGB) bzw. alternativ (§ 144 Abs.1 oder 2 BauGB)
angewandt oder ausgeschlossen (ohne Anwendung von § 144 BauGB) werden (vgl. Punkt a und b).
Die unter Punkt ¢ genannten Instrumentarien entfallen ganz, sofern die Sanierung im vereinfachten
Verfahren durchgefiihrt wird. Die von der Sanierung betroffenen Grundstlicke sind in der Satzung
einzeln aufzufiihren. Grundsétzlich muss in die Grundblcher dieser Grundstiicke eingetragen wer-
den, dass eine Sanierung durchgefuhrt wird (Sanierungsvermerk). Wenn das vereinfachte
Verfahren mit dem Ausschluss der Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 2 (BauGB) zur Anwen-

dung kommt, hat kein Sanierungsvermerk in den Grundbtichern zu erfolgen (&8 143 Abs.2 BauGB).
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Die Wahl des Instrumentariums und damit des rechtlichen Sanierungsverfahrens ist entscheidend
fir die Durchsetzung der Sanierungsziele im privaten Bereich. Die Offentlichen MaRnahmen be-

stimmt die Stadt ohnehin selbst.

Der voraussichtliche Bedarf an rechtlicher Neuordnung von Grundstlicksverhaltnissen ist ein Krite-
rium zur Auswahl des Verfahrens. Im Klassischen Verfahren ist eine Grundstiicksneuordnung
aufgrund der Gesetzgebung durchfiihrbar. Dagegen sind im vereinfachten Verfahren die rechtli-

chen Mdglichkeiten zur Durchsetzung begrenzt (vgl. Punkt a bis c).

Entscheidend fur die Wahl des Verfahrens ist die Erwartung von sanierungsbedingten Bodenwert-
steigerungen. Diese treten beispielsweise ein, wenn die Gemeinde beabsichtigt, umfangreiche
OrdnungsmafRnahmen, planungsrechtlich intensivere Grundstiicksnutzungen oder sonst eine Um-
strukturierung des Gebiets durchzufiihren oder stérende Nutzungen zu beseitigen. Bei
nennenswerter Bodenwertsteigerung ist das klassische Verfahren anzuwenden und nach Abschluss
der Sanierung sind grundsétzlich Ausgleichsbetrége (8154 BauGB) zu erheben.

Die Ausgleichsbetrage dienen der Abschépfung der Wertsteigerung privater Grundstiicke, durch
die im offentlichen Bereich durchgefiihrten SanierungsmalRnahmen wie OrdnungsmaRnahmen (z.
B. umfangreiche Neugestaltung der StraBen und Platze etc.) und Baumalinahmen (z. B. Neubau
eines Birgerzentrums etc. vgl. § 148 BauGB) und werden zur anteiligen Finanzierung der Gesamt-

kosten der Sanierung eingesetzt.

Grundsatzlich wird das umfassende Verfahren vor allem dann zur Anwendung kommen, wenn eine
erhebliche Gebietsumgestaltung angestrebt wird, das vereinfachte Verfahren dagegen, wenn die

Erhaltung und Verbesserung des Bestandes im Vordergrund der Sanierung steht.

Im Untersuchungsgebiet ,,Arzheim Ortskern® liegt der Schwerpunkt der MaRnahmen im privaten
Bereich. Da der Ausbau der Arzheimer Hauptstrae vor der méglichen Ausweisung eines Sanie-
rungsgebietes beginnt bzw. begonnen hat, sind keine durchgreifenden 6ffentlichen MaRnahmen
mehr vorgesehen, die voraussichtlich eine sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung nach sich zie-
hen werden. In diesem Punkt erscheint das vereinfachte Verfahren ausreichend.

Im privaten Bereich liegt der Schwerpunkt in der Gebdudesanierung und Entkernung zur Herstel-
lung gesunder Wohnverhdltnisse. Die Neuordnung von Grundstiicken, z. B. bei Nachverdichtung,

ist nicht erforderlich. Auch in diesem Punkt erscheint das vereinfachte Verfahren ausreichend.

Beide Verfahrensarten wurden im Hinblick auf die Ziele und die Durchsetzbarkeit der geplanten

Sanierungsmalinahmen im Untersuchungsgebiet im Ortskern von Arzheim gepriift.
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Aufgrund der festgestellten stddtebaulichen Missstdnde im Sinne des § 136 BauGB wird eine stéd-
tebauliche SanierungsmalRnahme nach dem sog. ,vereinfachten Verfahren* gemdR BauGB als

ausreichend bewertet, um die Ziele und Zwecke im vorgesehenen Sanierungsgebiet zu erreichen.

6.1.3 Abgrenzung des Sanierungsgebietes

Das Sanierungsgebiet ist so zu begrenzen, dass einerseits die Durchfiihrung der Sanierung nicht
durch eine zu enge Grenzziehung behindert wird, andererseits aber dennoch innerhalb eines abseh-
baren Zeitraums abgeschlossen werden kann.

MaRgeblich ist hierfir u.a. die Finanzierbarkeit der Sanierung durch Mittel der Stadt und der 6f-
fentlichen Aufgabentrager sowie durch mdégliche Stadtebauférderungsmittel und vor allem durch
Eigenmittel der privaten Bauherren. Aus dem Erfordernis der Finanzierbarkeit ergibt sich, dass die
GroRe des abzugrenzenden Sanierungsgebietes auch wesentlich von der Konzentration der stadte-

baulichen Missstéande und der Sanierungsstrategie der Stadt beeinflusst wird.

Aus den Ergebnissen der Bestandsanalyse lasst sich das Untersuchungsgebiet in Bereiche mit er-
heblichem oder weniger groBem Handlungsbedarf aufteilen. Ausgehend von der Haufung von
Missstanden und Konflikten wurden in der zusammenfassenden Bewertung die Sanierungsschwer-
punkte herausgearbeitet, welche die dringlichsten Malinahmen auf den privaten Grundstiicken und
in den 6ffentlichen R&umen bertcksichtigen.

Mit Ausnahme einzelner kleinerer Bereiche besteht im Untersuchungsgebiet flachendeckend Hand-
lungsbedarf. Die Abgrenzung des Sanierungsgebietes umfasst in erster Linie diejenigen Gebiete,
fiir die stadtebauliche Missstdnde im Sinne des § 136 BauGB und damit ein Handlungsbedarf fest-
gestellt wurden. Im Untersuchungsgebiet ist das im Wesentlichen der Bereich des historischen

Ortskerns mit stark verdichteter Baustruktur und sanierungsbedurftiger Bausubstanz.

Kein bzw. sehr geringer Handlungsbedarf besteht im nordlichen Bereich des Untersuchungsgebiets
entlang des Nauwegs. Die Liegenschaften gehdren bis auf die Nummern 52 und 54 nicht zum ver-
dichteten Ortskern mit hohem Sanierungsbedarf, sondern stadtebaulich zur neueren
Siedlungserweiterung.

Die Gebaude Zum Altengarten 7, 8a und 9 sind zurzeit in Bau oder erst wenige Monate fertigge-
stellt. Als durchgehend renovierter Altbau am Rande des Untersuchungsgebiets gilt die

Liegenschaft Prinz-Eugen-Stralie 13, die somit auch keinen Sanierungsbedarf aufweist.
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Die Liegenschaft Zum Altengarten 6 wird zur Arrondierung der Gebietsflache hinzugefiigt. An-
dernfalls wiirde die Liegenschaft Zum Altengarten 8 durch ihre Vereinzelung im Sanierungsgebiet

einen vermeintlichen Sonderstatus erhalten.

Aus den genannten Griinden wird vorgeschlagen, die Abgrenzung des Sanierungsgebietes um die

genannten Bereiche zur ergénzen bzw. zu verkleinern.
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6.2 Finanzielle Forderinstrumente

6.2.1 Stadtebauférderung

Das speziell fur Sanierungsgebiete zugeschnittene Stadtebauférderungsprogramm wurde zum
01.01.2013 auf Bundesebene eingestellt. Aus diesem Grund wurde geprift, ob das vorgeschlagene
Sanierungsgebiet in eines der aktuellen Bund-Lander-Programme der Stadtebauférderung aufge-

nommen werden konnte.

Mit den bestehenden Forderkulissen und den spezifischen Zielen und Aufgaben dieser, geht das
vorgeschlagene Sanierungsgebiet allerdings aufgrund seiner Lage und des dorflichen Gebietscha-

rakters nicht konform.

Es eignet sich somit keines der bestehenden Stadtebauférderprogramme zur FOrderung der stadte-
baulichen Sanierungsmanahme ,,Arzheim-Ortskern®. (Siehe Ubersicht der
Stadtebauforderprogramme auf den Internetseiten des Ministeriums des Innern und fir Sport,
https://mdi.rlp.de und den Seiten der Aufsichts- und Dienstleistungsdirektion Reinland-Pfalz
https://add.rlp.de).

6.2.2 Erhéhte steuerliche Abschreibung nach §§ 7h, 10f Einkommens-
steuergesetz (EStG)

In einem formlich festgelegten Sanierungsgebiet kénnen steuerpflichtige Hauseigentiimer die Kos-
ten fir die Sanierung, Modernisierung und Instandsetzung ihrer Geb&ude inkl. Planungskosten

nach 8§ 7h, 10f Einkommensteuergesetz (EStG) steuerlich geltend machen.

Eigentiimer, die ihre Immobilie selbst nutzen, kénnen nach § 10f EStG zehn Jahre lang je 9% der
Kosten (insgesamt 90% Abschreibungsbetrag) steuerlich geltend machen. Eigentlimer, die ihre
Immobilie vermieten, kénnen nach § 7h EStG acht Jahre lang je 9% und vier Jahre je 7 % der Kos-

ten (insgesamt 100% Abschreibungsbetrag) steuerlich geltend machen.

Voraussetzung fir die erhdhte Abschreibung ist:

o dass Misssténde beseitigt und/oder Mangel behoben werden,

e dass die MaRnahme den Zielen und Zwecken der Sanierung entspricht,

e dass vor Mallnahmenbeginn eine Modernisierungsvereinbarung zwischen Bauherr und Stadt

geschlossen wird,
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e dass die MaBnahmen wahrend der Gliltigkeit der Sanierungssatzung durchgefuhrt werden und

o dass die entstandenen Kosten nach Abschluss der Baumalinahmen durch Originalrechnungen

belegt werden.

6.2.3

Forderprogramme der Férderbanken

Forderprogramme der
Kfw

Ziele und Fordergegenstand

Energetische Stadtsanie-
rung

(KfW-Programm-
Nummern 432, 201, 202)

Ziel der Foérderprogramme ist es, umfassende Malinahmen im Quartier in
die Energieeffizienz der Gebaude und der Infrastruktur anzustofRen. Damit
werden breitere Einsatzmdglichkeiten unter anderem fiir erneuerbare Ener-
gien in innerstadtischen Altbauquartieren geschaffen und weitere
Investorengruppen in den Sanierungsprozess einbezogen.

Gefordert werden integrierte Quartierskonzepte, Sanierungsmanager (ma-
ximal 3 Jahre ) und Investitionen zur nachhaltigen Verbesserung der
Energieeffizienz der kommunalen Versorgungssysteme.

Barrierearme Stadt

(KfW-Programm-
Nummern 233, 234)

Ziel des Programms ist es, die kommunale Infrastruktur vor dem Hinter-
grund des demografischen und sozialen Wandels barrierefrei (d. h. alters-
und familiengerecht) umzubauen.

Gefordert werden investive MalRnahmen zur Reduzierung oder
Beseitigung von Barrieren an bestehenden Gebduden oder VVerkehrsanlagen.

Voraussetzung ist, dass die Mafinahmen im Einklang mit den Zielen beste-
hender integrierter Stadt(teil-)entwicklungskonzepte stehen oder aus diesen
abgeleitet werden.

Energieeffizient Sanieren

(KfW-Programm-
Nummern 151, 167, 218,
219, 430, 431)

Ziel der Programme ist es, private Eigentlimer, Kommunen und kommunale
Unternehmen mit zinsgiinstigen Darlehen bzw. Zuschiissen zu unterstiitzen,
ihre Gebaude energieeffizient zu sanieren, um den CO2-AusstoR zu verrin-

gern und Energie einzusparen.

Gefordert werden Investitionskosten, einschlieRlich der Nebenkosten fir die
Bauplanung, Energieeinsparberatung usw.

Fur denkmalgeschiitzte Gebédude gelten gesonderte Anforderungen (Férder-
baustein Denkmal).

Altersgerecht Umbauen

(KfW-Programm-
Nummer 159)

Ziel des Programms ist es, behinderten oder in ihrer Mobilitat eingeschrank-
ten Eigentumern und Mietern einen moglichst langen Verbleib in der
gewohnten Umgebung durch zu ermdglichen.

Gefordert werden Malinahmen zum Barriereabbau im Wohnungsbestand
durch zinsgiinstige Darlehen und unabhéngig vom Alter.

Quellen: KfW Bankengruppe, www. kfw.de, 31.01.2019

Es gibt noch weitere KfW-Férderprogramme, die Investitionsanreize zur Behebung stadtebaulicher

Missstande und Funktionsschwachen bieten. In der Tabelle sind die wichtigsten genannt.
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Daneben fordert die Investitions- und Strukturbank des Landes Rheinland-Pfalz (1ISB) Modernisie-
rungsmaBnahmen fir barrierefreies und energieoptimiertes Wohnen im selbst genutzten
Wohneigentum durch kostengiinstige Darlehen (Modernisierung selbst genutzten Wohnraums —

ISB-Programm-Nummer 705).

6.2.4 Kommunale Férderprogramme

Neben den bereits genannten Forderinstrumenten hat die Stadt Landau die Mdglichkeit Uber kom-
munal auferlegte Forderprogramme die Sanierung im Arzheimer Ortskern voranzubringen.

Im Rahmen der ,,Baulandstrategie zur nachhaltigen Siedlungsentwicklung der Stadt und ihrer
Stadtdorfer werden durch die Entwicklung von Arrondierungs-/ AulRenentwicklungsflachen Ein-
nahmen in Hohe von 15% erzielt (sog. Wertsteigerungsausgleich). Durch diese Mittel kann die
Aktivierung/Forderung der Innenentwicklung in Arzheim unterstltzt werden, zum Beispiel durch

eine mogliche Bezuschussung der Eigentiimer.

Kleine Zuschiisse zu BaumalRnahmen eigenen sich insbesondere als Anreiz fur die Eigentimer, die
aufgrund ihres geringen Steueraufkommens nicht von der erhéhten steuerlichen Abschreibung nach
8 7h, 10f EStG profitieren kdnnen. Dabei eignen sich insbesondere die MaRnahmen, die sich un-
mittelbar positiv auf das Ortsbild auswirken (z.B. Fassaden- und Dacherneuerungen). Entsprechend
positive Erfahrungen konnten bereits in verschiedenen Kommunen, in denen ein kommunales For-

derprogramm ergénzend zu einem Sanierungsverfahren durchgefiihrt wird, gesammelt werden.

Da ein kommunales Forderprogramm eine freiwillige Leistung der Kommune ist, kann dieses For-

derinstrument nur im Einvernehmen mit der Kommunalaufsicht auferlegt werden.
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TEILD RAHMENPLANUNG UND

SANIERUNGSSTEUERUNG

In der Rahmenplanung werden auf der Grundlage der Bestandsanalyse und den im vorangegange-
nen  Kapitel entwickelten  Zielsetzungen die  charakteristischen ~ Merkmale  des
Untersuchungsgebietes herausgearbeitet und Konzepte zu den Handlungsbereichen Nutzungen,
Baustruktur, Stadtgestalt, Griin- und Freiflachen und Verkehr fiir das vorgeschlagene Sanierungs-
gebiet entwickelt. Daraus leiten sich Vorschlage fur SanierungsmafRnahmen ab, die zur
Verwirklichung der Ziele und Konzepte beitragen sollen.

Im Kapitel zur Sanierungssteuerung wird die Kosten- und Finanzierungsibersicht der durchzufih-

renden Mallnahmen sowie die Steuerung der Mainahmenumsetzung dargestellt.
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7 Rahmenplanung

7.1 Konzept Nutzungen

Im Nutzungskonzept sind neben den Abgrenzungen zur Sicherung/Verbesserung der einzelnen
Nutzungsbereiche MalRnahmen zur Funktionsverbesserung, Nutzungsanderungen und MaRnahmen

zum Tourismus dargestellt.

Oberstes Ziel ist es, Arzheim als attraktiven Wohnstandort fir alle Generationen zu starken. Weite-
re Leitziele sind die Starkung und Weiterentwicklung der Versorgungsfunktionen, des
Wohnumfeldes sowie der touristischen Angebote. Diese Ziele bilden das Riuckgrat des Nutzungs-

konzepts.

Der historische Ortskern von Arzheim soll als Mischgebiet erhalten bleiben. Schwerpunkt dabei
soll auf dem Funktionsbereich Wohnen liegen, aber auch die Funktionen Arbeiten, Versorgung und
Tourismus sollen im wohnumfeldvertrdglichen MalRe mdglich sein. Der weitere, vor allem westli-
che, Teil des vorgeschlagenen Sanierungsgebiets soll weiterhin nur dem Wohnen dienen und somit

als Wohngebiet bestehen bleiben.

7.11 Stiarkung Wohnfunktion

Eine wesentliche Aufgabe zur Starkung der Wohnfunktion ist hierbei die Anpassung an zeitgemalie
Wohnstandards, d. h. sowohl die Sanierung der Bausubstanz, die technische und energetische Mo-
dernisierung und Verbesserung von Grundrisszuschnitten der Wohngebédude als auch die

Aufwertung der privaten Freirdume durch Entkernung, Entsiegelung und Begrinung.

Die Wohnfunktion soll im gesamten Gebiet gestarkt werden.

Als Zielgruppe fur die Aufwertung der Wohnfunktion sind hauptsachlich Familien angesprochen.
Zur Verbesserung der Wohnbedingungen im historischen Ortskern sind sowohl Instandsetzungs-
und Modernisierungsmalinahmen als auch MaRnahmen zur Verbesserung der privaten Freirdume

vorzunehmen.
Aufgrund des demografischen Wandels wird sich der Anteil der Gber 65-jahrigen in den néchsten

20 Jahren kontinuierlich erhéhen, d. h. der Wohnungsbestand ist zunehmend an die Bedirfnisse

von Senioren (u. a. geringerer Wohnflachenbedarf, Barrierefreiheit etc.) anzupassen. Daher ist es
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wichtig, z. B. den barrierefreien Umbau von Wohnraum zu unterstiitzen sowie die Nahversorgung
und den OPNV-Anschluss zu sichern, damit Senioren méglichst lange in ihrem gewohnten Woh-

numfeld verbleiben konnen.

Um jedoch eine einigermalien ausgewogene Altersstruktur in Arzheim zu sichern, ist es auch wich-
tig, die Wohnbedurfnisse junger Familien (z. B. erhohter Wohn- und Freiflachenbedarf etc.)
attraktiver zu gestalten, um diese an den Ort zu binden bzw. zum Zuzug von Aullen zu bewegen.
Besonders wichtig ist daher die Forderung zur Anpassung familiengerechter Wohnverhéltnisse
z.B. durch Sanierung/ Modernisierung, Verbesserung der Grundrisszuschnitte durch Um-
bau/Umnutzung sowie die Verbesserung der Freiraumqualitat durch Entkernung und Entsiegelung.
Darlber hinaus ist die gezielte Akquisition von Studierenden der Hochschule in Landau denkbar.
Zwar wurden bereits viele neue Wohneinheiten fur Studierende geschaffen, jedoch ist die Entwick-
lung der Studierendenzahlen weiterhin zu beobachten. Aufgrund der Nahe zur Kernstadt (gute
Erreichbarkeit mit dem Fahrrad) und der guten OPNV-Anbindung an jene ist das Wohnen fiir Stu-

dierende in Arzheim durchaus attraktiv.

Auf Grund der hohen Bebauungsdichte im historischen Ortskern ist eine Attraktivitatssteigerung
der Wohnnutzung nétig. Dies kann u.a. durch die Neugestaltung privater Freirdume erreicht wer-
den. Eine Aufwertung lasst sich beispielsweise durch die Entsiegelung Ubermagig stark versiegelter
Innenhofe herstellen. Auch kdnnen neue Freirdume durch den Abriss von leer stehenden Nebenge-

b&uden geschaffen werden.
Um den interessierten Grundstiickseigentiimern Mdglichkeiten einer Neugestaltung von Freirdu-
men bei eventuellem Abbruch von Nebengebéduden aufzuzeigen, wird empfohlen, gemeinsam mit

den Eigentiimern Blockkonzepte fur die Blockinnenbereiche zu entwickeln.

Daneben gilt es jedoch weitere MalRnahmen zur Standortverbesserung durchzufihren.
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7.1.2 Wohnumfeldverbesserung

Aus den Ergebnissen der Bestandsanalyse geht hervor, dass es im Ortskern zu wenig Bereiche zum
Verweilen, Spielen oder Kommunizieren gibt. Der AuBenbereich des Dorfgemeinschaftshauses
bietet derzeit aufgrund seiner Ausgestaltung noch enormes Steigerungspotezial hinsichtlich der
Aufenthaltsqualitat. Ahnlich verhalt es sich mit dem Kinderspielplatz im Gstlichen Bereich des
Ortskerns, wobei hier auch noch die schlechte Erreichbarkeit hinzukommt. Dies ist ein Defizit, das
auch die Attraktivitat des Stadtdorfs als ,,Wwohnraum®, insbesondere fiir Senioren und junge Fami-
lien beeinflusst. Das Schaffen groRerer und Kleinerer attraktiver Spiel-, Aufenthalts- und
Kommunikationspunkte (,,gestaltete Treffpunkte®) im gesamten historischen Ortskern gehort zu
den wesentlichen Aufgaben der Wohnumfeldverbesserung. Der Bereich um das Dorfgemein-
schaftshaus, insbesondere der Hof der ehemaligen Amtskellerei wirde sich wegen seiner zentralen
Lage besonders gut daflir eignen. Das Aufstellen von Sitzgelegenheiten und ggf. die Pflanzung
eines Hofbaumes konnten bereits fur die Erhdhung der Aufenthaltsqualitét reichen. Auch an ande-
ren Stellen im Ortskern sollten zusatzliche Sitzgelegenheiten geschaffen werden. Gemeinschaftlich
nutzbare Bereiche in den Blockinnenbereichen sind ebenfalls denkbar. Diese kénnen z. B. im

Rahmen von Blockkonzepten gemeinsam mit den Bewohnern ausgearbeitet werden.

Abbildung 24:  Beispiel Gestaltung kleiner Treffpunkte: vor und nach der Platzgestaltung

Quelle: Rittmannsperger Architekten

Dartiber hinaus steigen mit den demografischen Veranderungen in der Bevdlkerung auch in Arz-
heim permanent die Anforderungen an die barrierefreie Gestaltung, nicht nur des privaten, sondern
auch des offentlichen Raumes. Eine barrierefreie Gestaltung von Stralien, Platzen und Wegen so-
wie von Offentlich  zugdnglichen Gebduden ist ebenfalls mal3geblich fur eine

Wohnumfeldverbesserung.
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So ist beispielsweise bei der Neugestaltung von StraRen auf einen rollstuhl- bzw. rollatorgerechten
Verkehrsflachenbelag zu achten, Zugéngen zu offentlichen Geb&duden sind ggf. um Rampen zu

erganzen oder Gehwege im Bereich von Bushaltestellen anzuheben.

713 Starkung der Versorgungsfunktionen und der értlichen

Wirtschaftsstruktur

Neben der Aufwertung der Wohnfunktion (Wohngebdude, private Freiflachen) und des Wohnum-
feldes (6ffentliche Freiflachen wie StraRen und Platze) ist die Starkung der Versorgungsfunktionen
und der lokalen Wirtschaftsstruktur ein weiteres wichtiges Ziel fir die Sicherung eines attraktiven
Ortes.

Wie die Analyse zeigt, verfligt Arzheim Uber eine gute allgemeine soziale und administrative Infra-
struktur, wie z. B. Kindergarten, Grundschule, Ortsverwaltung Dorfgemeinschaftshaus, freiwillige
Feuerwehr, medizinische Grundversorgung und ein aktives Vereinsleben. Diese Funktionen sind

unbedingt zu sichern.

Gerade vor dem Hintergrund einer immer &lter werdenden Gesellschaft, und damit einer Zunahme
von Menschen mit eingeschranktem Aktionsradius, ist die wohnungsnahe, fullaufige Versorgung
mit Glitern des taglichen Bedarfs zu sichern. In Arzheim ist insbesondere der im Jahr 2017 er6ffne-
te Dorfladen inkl. Backereiangebot in der Arzheimer HauptstraBe langfristig zu erhalten.

Denkbar ware es auch, die medizinische Grundversorgung, die von einem Allgemeinmediziner mit
Praxis im westlichen Bereich der Arzheimer Hauptstrale abgedeckt wird, mittelfristig im zentralen
Bereich des Ortskerns anzubieten, so dass auch altere Menschen im ,,Dorf der kurzen Wege* die

Moglichkeit haben die Arztpraxis angemessen fuBBl&ufig zu erreichen.

Wohnnutzungsvertragliche Dienstleistungen (L&den, Praxen, nicht stérende Handwerksbetriebe
etc.) und Winzerbetriebe sind grundsatzlich flachendeckend im Gebiet zu sichern und zu férdern.
Der rdumliche Schwerpunkt der Versorgungsinfrastruktur mit Gutern und Dienstleistungen liegt im

Bereich der Arzheimer HauptstraRe und soll dort auch rdumlich gesichert und gestérkt werden.

Um die Wirtschaftsstruktur im Ort zu stérken sowie eine Dienstleistungsvielfalt und wohnungsver-
tragliche Nutzungsmischung (Arbeiten und Wohnen nebeneinander) auszubauen, sollen
bestehende, nicht stdrende Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe im Ortskern gehalten und An-

siedlungsanreize fir neue, mit dem Wohnen vertragliche, Betriebe geschaffen werden.
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Einige Liegenschaften im Ortskern (lange, schmale Grundstlicke mit Haupt- und Nebengeb&uden)
eignen sich besonders gut fir das Konzept ,,Wohnen und Arbeiten unter einem Dach“. So kénnen
beispielsweise Selbststandige, freiberuflich Tatige etc. das Vorderhaus als Laden, Buro, Praxis,
Atelier oder Ferienwohnung nutzen Im Hinterhaus bzw. in einem fur das Wohnen umgebauten
Nebengebédude oder Ersatzgebaude (Abriss/Neubau) kann das ruhigere Wohnen organisiert oder je
nach Nutzungsanspriichen umgekehrt werden.

Mit dieser Doppelnutzung finden insbesondere die leer stehenden riickwartigen Nebengebédude eine

neue Nutzung.

Abbildung 25:  Beispiel Umnutzung einer Scheune zu Wohnen: vor und nach dem Umbau

Quelle: Rittmannsperger Architekten
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7.1.4 Ausbau der Freizeit-, Kultur- und Tourismusangebote

In einem attraktiven Ort darf es an Kultur- und Freizeiteinrichtungen nicht fehlen. Da es in Arz-
heim an innerdrtlichen attraktiven Aufenthaltsmdglichkeiten im 6ffentlichen Raum mangelt, hat die
Aufwertung des Freiraums am Dorfgemeinschaftshaus als Stadtdorfmitte bzw. als Treffpunkt flr
Kommunikation und Interaktion der Birger (und auch Touristen) untereinander sowie fur Kultur-
und Freizeitaktivitaten oberste Prioritat. Vorteil ist die unmittelbare Angrenzung zum Dorfgemein-
schaftshaus, so dass Innen- und Auflenveranstaltungen hier gemeinsam stattfinden bzw. gebiindelt

werden kdnnen.

Der rdumliche Schwerpunkt fir die Starkung und den Ausbau von Kultur- und Freizeiteinrichtun-
gen (touristische Achse) soll entlang der Arzheimer Hauptstralle zwischen der Aufweitung An der
Alten Weed und dem ehemaligen Rathaus und weiter bis hin zur St.-Georg-Kirche liegen. Am
Dorfgemeinschaftshaus und an den neu zu gestaltenden Platzradumen An der Alten Weed sowie an
der St.-Georg-Kirche sollen touristische Informationen zum Ort und die Vermarktung der touristi-
schen Produkte und Angebote geblindelt werden. Das sind z. B. Veranstaltungen, Informationen zu
den im Ort ansdssigen Winzerbetriebe, freie Unterkiinfte, Informationen zur Stadtgeschichte, Karte
zum historischen Ortsrundgang, Informationen zu den weitldufigen Kelleranlagen unter Arzheim

und die Geschichte und Bedeutung der zahlreichen Marienfiguren ,etc.

Daruber hinaus ist das Thema der Marienfiguren an Hauswanden im Ortskern starker aufzuarbei-
ten. Denkbar wére eine Konzeption mit Infotafeln zu diesem Thema, d. h. ein innerortlicher
Rundweg, der als Ergédnzung zu den bestehenden durch Arzheim fuhrenden touristischen (teils

religiésen) Routen entwickelt werden kann.

Aulerdem kann sich das Thema Wein im Ortsbild noch stérker prasentieren als bisher, beispiels-
weise durch Fassadenbegrinung mit Wein oder einer starkeren Eigenwerbung der Winzer an ihren

Fassaden durch ortstypische, dezente Werbeanlagen.

Der Ausbau des Ubernachtsungsangebotes ware ebenfalls wiinschenswert, z. B. durch Umbau und
Umnutzung leer stehender Haupt- und Nebengebdude, insbesondere in Verbindung mit Winzerbe-

trieben.
Auch die Sanierung und Modernisierung der ortsbildpragenden Gebdude bzw. die Aufwertung der

Fassaden durch Neugestaltung und Begriinung, tragt zu einem attraktiven Gesamtbild bei und wirkt

einladend auf Touristen.

78



Landau-Arzheim VU und Rahmenplanung — Teil D Rahmenplanung und Sanierungssteuerung

79



Landau-Arzheim VU und Rahmenplanung — Teil D Rahmenplanung und Sanierungssteuerung

7.2 Konzept Bausubstanz, Baustruktur und Gestalt

Im Konzept Bausubstanz, Baustruktur und Stadtgestalt werden Bereiche mit Sanierungs- und Mo-
dernisierungsbedarf, Malinahmen zur Verbesserung des Stadtbildes sowie zur Aufwertung der

Qualitaten im offentlichen und privaten Raum (Strallen, Platze, private Freifldchen) dargestellt.

7.2.1 Sanierung und Modernisierung von Gebduden

Aus den Ergebnissen der Bestandsanalyse l&sst sich das Untersuchungsgebiet in Bereiche mit er-

heblichen und weniger groRen Sanierungs- und Modernisierungsbedarf aufteilen.

Die Sanierungsschwerpunkte liegen in der:

. St.-Georg-Stralle,

. Hessengasse,

. Arzheimer Hauptstrae zwischen den Einmiindungen in die St.-Georg-Stralle und Engels-
gasse,

. Staubgasse und

. Rummelsgasse.

Sanierungsschwerpunkte sind Bereiche mit hoher Prioritét in der Gebdudesanierung (Bausubstanz
und technische Ausstattung), einerseits weil es hier eine auffallige Haufung von Geb&uden mit
mittleren bis erheblichen Méngeln gibt, andererseits weil in einigen Bereichen ein erhdhtes o6ffent-

liches Interesse (z. B. in Bezug auf ein intaktes Stadtbild) besteht.

In der Hessengasse und in der Arzheimer Hauptstrae zwischen den Einmindungen in die St.-
Georg-StralRe und Engelsgasse besteht nahezu durchgehend mittlerer bis erheblicher Sanierungsbe-
darf an den Geb&uden. In der Arzheimer Hauptstralle besteht zugleich ein erhdhtes 6ffentliches
Interesse in Bezug auf ein intaktes Stadtbild, da sie die die Verbindungsstralle nach Landau (Kern-
stadt) und dartiber hinaus die Ortsdurchfahrtsstrae und wichtigste innerdrtliche HauptstraRe ist.
Hier befinden sich viele offentliche Funktionen (Ortsverwaltung, Dorfgemeinschaftshaus, Grund-
schule, Dorfladen, Freiflache ,,An der Alten Weed*“, etc.). Daruber hinaus hat die KirchstralRe

starken ortsbildpragenden Charakter.

Wesentliche Bestandteile der Sanierung und Modernisierung sind hierbei:

e die Sanierung der Bausubstanz,
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e die Anpassung an zeitgemaRe technische Standards fiir Wohnen und Arbeiten (z. B. moderne
Heizungs- und Sanitérinstallationen oder moderne Kommunikationstechnik wie
Breitbandversorgung, etc.),

e Anpassung der Grundrisszuschnitte an zeitgemafie Wohnbedrfnisse,

e die Durchfiihrung von MalRnahmen zur Energieeinsparung (z. B. Warmeddmmung,
Solaranlagen, Fenster, Kellerdecken, Déacher etc.),

e der barrierefreie/-arme Umbau von Wohnraum und

e Erneuerung/Gestaltung der Fassaden unter Wahrung des ortstypischen und historischen
Charakters.

Die ersten funf Punkte dienen der Anpassung an zeitgemdaRe Wohnstandards und der letzte Punkt

dient der Sicherung und Herstellung des charakteristischen Ortsbildes.

Fir die Sanierung und Modernisierung ist eine gute Mischung aus Komplett- und Teilsanierung
vorzusehen: Komplettsanierung, um ansiedlungswilligen Familien und/oder Bevolkerung der Mit-
telschicht attraktiven Wohnraum zu bieten, und Teilsanierung, um alteingesessene

Bewohnerstrukturen, die schon Teilsanierungen durchgefiihrt haben, im Gebiet zu halten.

Eine der wichtigsten Voraussetzungen zur Durchfihrung von Sanierungs- und Modernisierungs-
malnahmen im Ortskern von Arzheim ist die Beratung und Information Uber bauliche und
fordertechnische Mdglichkeiten der Sanierung und Modernisierung von historischer Bausubstanz
sowie Uber die Anpassung an aktuelle Ausstattungsstandards von Gebduden und Wohnungen, ins-

besondere Uber die Mdglichkeiten der Minimierung von Barrieren.
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Abbildung 26:  Beispiel: historisches Gebaude vor und nach der Sanierung mit Aufstockung

Quelle: Rittmannsperger Architekten

7.2.2 Entkernung von Blockinnenbereichen

Eine weitere Mallnahme zur Verbesserung der Wohn- und Freiraumqualitét ist die Entkernung und
Entsiegelung der ruckwartigen Grundstiicksbereiche in stark uUberbauten und versiegelten Berei-
chen. Durch Abbruch von gering oder nicht genutzten Nebengebduden soll die
Tageslichtbeleuchtung, Besonnung und natirliche Beltftung der Wohn- und Freirdume verbessert
werden. Auf den gewonnenen Freifldéchen kdnnen private Griin- und Hofbereiche als sichere und
ruhige Spiel- und Freizeitflachen entwickelt werden und damit das Wohnen im historischen Orts-
kern attraktiver machen. Mdglicherweise lassen sich dadurch auch zusdtzliche Stellplatze auf

privaten Grundstiicken realisieren, so dass der 6ffentliche StraRenraum entlastet werden kann.

Grundsatzlich besteht im geplanten Sanierungsgebiet flachendeckend im Ortskern Handlungsbe-
darf zur Entsiegelung und Entkernung von Grundstiicken, da das Gebiet insgesamt stark verdichtet
ist. Aber auch hier gibt es Bereiche mit hohen und weniger hohen Missstanden in Bezug auf aus-

reichende Belichtung, Beliftung und private Griin- und Freiflachen.
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Schwerpunkte zur Entkernung von Grundstiicken (Rickbau ungenutzter Nebengebaude) liegen in
folgenden Bereichen:

. Riickbereiche beidseitig der Arzheimer Hauptstralle

. Riickbereiche zwischen St.-Georg-Stra3e und Hessengasse

Bei der Entkernung der Grundstiicke ist darauf zu achten, dass dies behutsam geschieht, d. h. die
ortshildpragende und historische Baustruktur ist dabei zu erhalten. Viele Liegenschaften im Orts-
kern von Arzheim sind sehr tief und mit mehreren Nebengebduden tberbaut, so dass die Schaffung
von mehr Freiraumqualitat durch Niederlegung von ungenutzten Nebengebduden bei gleichzeitiger

Erhaltung der historischen Baustruktur auf den meisten Grundstiicken méglich ist.

Abbildung 27:  Beispiel zur Schaffung von mehr privaten Freirdumen: vor und nach der Entkernung bzw.

Abriss von untergenutzten Gebéaudeteilen

Quelle: Rittmannsperger Architekten

Fur die Durchfihrungsphase wird empfohlen, die Blockinnenbereiche vertiefend zu untersuchen
und detaillierte Blockkonzepte zusammen mit den Eigentiimern auszuarbeiten. Dabei ergibt sich,
welche Nebengebaude niedergelegt oder umgenutzt bzw. wieder genutzt werden kénnen. Mit ei-
nem abgestimmten Blockkonzept lasst sich eine hohe Stadtebauliche und Freiraumgualitat

erreichen.
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7.23 Ortsbildpflege

Ein Ziel im Themenbereich ,,Ortsbild* ist es, den ortstypischen Charakter von Arzheim als dorflich
geprégter Ort zu erhalten und aufzuwerten. Das Ortsbild wird im Wesentlichen durch die StraRen-
raumgestaltung, und damit vor allem durch das Fassadenbild gepréagt. Ein intaktes und attraktives

Ortsbild hangt daher stark von der Mitwirkungsbereitschaft privater Eigentlimer ab.

In der Bestandsanalyse wurde festgestellt, dass viele zurtickliegende Sanierungs- und Modernisie-
rungsmaBnahmen das Ortshild aus stadtbildpflegerischer Sicht stark beeintrachtigt haben,
beispielsweise durch Verlust historischer Sprossenfenster, Klappladen, Dacheindeckungen etc., so
dass stadtbildpflegerische MalRnahmen in Arzheim dringend erforderlich sind, wenn der Charakter

und die Erscheinung des Ortes erhalten bzw. wieder aufgewertet werden soll.

Abbildung 28:  Beispiel: Fassadenaufwertung vorher und nachher

Quelle: Rittmannsperger Architekten

Zu einem intakten Ortsbild gehort auch das Schliefen von Baullicken, (beispielsweise in der

SchwarzkreuzstraRe)

Um Gestaltungsmangel an Gebduden in Arzheim zu beheben, wird fiir den Bereich des historischen
Ortskerns die Einrichtung eines erganzenden Fassadenprogramms empfohlen. Dariiber hinaus wird
empfohlen die geplante Uberarbeitung der Gestaltungssatzung fr die Ortsteile zeitnah umzusetzen
und auf eine konsequente Anwendung der Gestaltungssatzung zu achten. Als weiterer Anreiz ist

auch ein jahrlicher Fassadenwettbewerb denkbar.
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7.24 Aufwertung von Pliatzen

Die Aufwertung des Freibereichs am Dorfgemeinschaftshaus und der Straen- und Platzraume An
der Alten Weed, am alten Rathaus und an der St.-Georg-Kirche zu attraktiven Aufenthaltsbereichen

sind wichtige MalRhahmen im 6ffentlichen Bereich.

Ein Ziel ist es, neben dem Dorfgemeinschaftshaus den Stralen- bzw. Platzraum An der Alten
Weed, der zuletzt 1979 neu gestaltet wurde, als Treffpunkt/Aufenthaltsraum fir alle Altersgruppen
weiter zu entwickeln. Bei dem anstehenden Ausbau der Arzheimer Hauptstrale sollte beachtet
werden, dass der Verkehrsraum fir den motorisierten Verkehr zuriickhaltend und in den Aufent-
haltsraum integriert gestaltet wird. Das durchgehende Asphaltband wie die begleitenden
Pflasterflachen sollten in diesem platzartigen Bereich unterbrochen und in die Gesamtflache einge-
bunden werden.

Auch soll der Bereich am alten Rathaus (Arzheimer Hauptstrafe 58) im Zuge des Ausbaus der
Ortsdurchfahrt Berticksichtigung finden. Die historische Bedeutung fiir die Ortsgeschichte und die
stddtebaulich markante Stellung des alten Rathauses ist durch eine entsprechende Betonung der
gesamten offentlichen Freiflache herauszustellen. Die Asphaltfahrbahn ist auch hier zugunsten

einer durchgehenden Pflasterung zu unterbrechen.

Mit der Umgestaltung des StraBenraums an der St.-Georg-Kirche soll sowohl eine verbesserte Auf-
enthaltsqualitét als auch eine stdtebauliche Akzentuierung der denkmalgeschiitzten Kirche erreicht
werden. Bei Neugestaltung der Verkehrsflache ist eine Einbindung in den Kirchvorplatz vorzuse-
hen. Die St.-Georg-StraRe kann auf Hohe der Kirche aufgepflastert werden, so dass eine, auch fiir
den Autoverkehr wahrnehmbare, Platzflache entsteht. Die bestehende Griinflache am nordlichen
Platzrand kann durch eine VergroRerung und Aufwertung zu einer attraktiven Aufenthaltsflache

qualifiziert werden.
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Abbildung 29:  Beispiel einer Platzsituation vor und nach der Umgestaltung

Quelle: Rittmannsperger Architekten

Als kleinere MalRnahme mit geringem Aufwand ist die Ausstatung der 6ffentlich zugénglichen
Hofflachen der ehemaligen Amtskellerei mit Sitzgelegenheiten. Auch die Moglichkeit einer Baum-
pflanzung sollte gepruft werden.

Fur Neugestaltung und Aufwertung der genannten Platzraume wird empfohlen, ein vertieftes Nut-
zungs- und Gestaltungskonzept zusammen mit den Birgern und Nutzern (alle Altersgruppen),
insbesondere aber mit den jeweiligen Anliegern, z. B. im Rahmen einer Blirgerwerkstatt auszuar-
beiten. Somit kénnen mdgliche Nutzungskonflikte zwischen Anliegern und Nutzern der Platzrdume

im Vorfeld geklart und bei der anschlieBenden Planung beriicksichtigt bzw. minimiert werden.

7.25 Gestaltung der StraBBen

Weiteres Aufwertungspotenzial in Arzheim ergibt sich mit der Umgestaltung und gestalterischen

Aufwertung der StraRenrdume.

Die im vorgesehenen Sanierungsgebiet vorhandenen Strallen sind bis auf wenige Ausnahmen in
einem akzeptablen Zustand, jedoch gibt es auch Straen sowohl mit erheblichen als auch mit ge-
ringen Instandhaltungsmangeln.

Bei dem anstehenden Ausbau der Arzheimer HauptstralRe soll ein niveaugleicher Ausbau von Ful3-
wegen auf beiden Seiten der Fahrbahn gewdhrleistet werden. Hierzu wird die Breite der
Asphaltfahrbahn verringert. Die Ausgestaltung der StraRe sollte sich an die gebaute Umgebung und
an Aufweitung orientieren (siehe 7.2.4 — Aufwertung von Pl&tzen).
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Abbildung 30:  Beispiel: Strale vor und nach der Umgestaltung

Quelle: Rittmannsperger Architekten

Der westliche Teil der Arzheimer Hauptstralle hat ebenfalls Umgestaltungsbedarf. Vorrangig sind
hier MaBnahmen zur Geschwindigkeitsreduzierung erforderlich, da einige Kraftfahrzeuge aufgrund
des relativ breiten StraBenquerschnitts in diesem Teilstiick mit zu hoher Geschwindigkeit fahren.
Als MalRnahme wird das Anpflanzen von B&umen zur punktuellen Verengung des Strallenraumes
und eine besondere Gestaltung (z. B. Aufpflasterung) in den Kreuzungsbereichen vorgeschlagen.
Mit dieser MaRnahme wird nicht nur das Ziel der gestalterische Aufwertung des Stadtraumes er-
reicht, sondern auch die Ziele ,,Erhohung der Durchgrinung® und ,,Verminderung von Konflikten
im Verkehr*.

Des Weiteren soll das Erscheinungsbild der Ortseingdnge im westlichen Bereich der Arzheimer
Hauptstralle und Prinz-Eugen-Strale verbessert werden.
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7.3 Konzept Griin- und Freiflachen

Grundziige der Griin- und Freiflachenrahmenplanung ist die Erhéhung der Durchgrinung zur Ver-
besserung des kleinrdumigen Klimas sowie die Erhaltung und Weiterentwicklung vorhandener
Grunbestande. Grundsatzlich ist bei der Entwicklung des Ortskerns eine maximale Durchgriinung

und minimale Versiegelung in den VVordergrund zu stellen.

7.3.1 Innerortliche Griinflachen erhalten und weiterentwickeln

Da der Grunflachenanteil im Ortskern aufgrund des hohen Versiegelungsgrades gering ist, sind die
vorhandenen stadtbildwirksamen Griinflachen mit zum Teil wertvollem alten Baumbestand zu
sichern und, wo mdglich, weiter zu entwickeln.

Raumprégendes Griin ist hauptsachlich entlang der historischen Ortsrander zu finden. Dabei han-
delt es sich meist um die wenigen erhaltenen alten Weingarten, die sich in Privatbesitz befinden.

Diese gilt es zu erhalten und von Bebauung frei zu halten.

Erhaltenswerte Griinflachen sind:

o die Griinflachen am Dorfgemeinschaftshaus bis zur Stra3e Im Schallschen Garten
e der Spielplatz zwischen den StraRen Zum Altengarten und Im Frankenfeld

e die Staubgérten sidlich der Staubgasse

e die rickwartigen Bereiche der St.-Georg-StraRe bis zur Kalmitstralie

e die Griinflache an der Bushaltestelle ,,HauptstraBe/Rohrgasse*

7.3.2 Begriinung von StraBBen und Pléitzen

Grundsatzlich ist eine starkere Durchgriinung des Ortskerns anzustreben. In den engen Straf3en und

Gassen ist dies durch Anpflanzen von Baumen jedoch kaum mdglich.

Das Anpflanzen von B&umen entlang der Prinz-Eugen-Stralle sowie im westlichen Bereich der
Arzheimer HauptstraRe ist zu tberprifen. Diese MaRRnahme dient nicht nur einer starkeren Durch-
grinung, sondern wirkt auch positiv auf das Ortsbild und hat moglicherweise eine
entschleunigende Wirkung auf den motorisierten Verkehr.

Der Platz an der Alten Weed ist bereits mit einer attraktiven Begriinung ausgestattet
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733 Begriinung von privaten Freiflichen und Fassaden

Durch Entkernung und Entsiegelung ruckwartiger, nicht genutzter Grundstiicksbereiche sollen
private Freiraume geschaffen und verbessert werden. Die Gestaltung der vorhandenen und gewon-
nenen privaten Freirdume soll unter der Zielvorgabe der "minimalen Versiegelung und maximalen

Begrunung” umgesetzt werden, um die Attraktivitat des Wohnens im Ortskern zu verbessern.

Des Weiteren tragt die Fassadenbegriinung, insbesondere mit ,,Echtem Wein“ im Wesentlichen zur

Aufwertung des Ortsbildes und zu einer héheren Durchgriinung des 6ffentlichen Raumes bei.

Abbildung 31:  Beispiel flr mehr Griin im &ffentlichen Raum durch Fassadenbegriinung

Quelle: Rittmannsperger Architekten

Wie die Beispielfotos dokumentieren, ist bei einer Fassadenbegriinung auf eine punktuelle bzw.
Teilbegriinung zu achten, damit neu gestaltete Fassaden weiterhin sichtbar bleiben. Die Begriinung
ist also als ergidnzende Fassadengestaltung anzuwenden, und nicht anstelle einer Fassadenerneue-

rung.
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7.4 \Verkehr

Ziel des Verkehrskonzeptes ist das Beheben von Verkehrskonflikten zwischen den verschiedenen
Nutzergruppen. Das Konzept beinhaltet iberwiegend gestalterische und funktionale MaBnahmen
zur Verbesserung des flieRenden und ruhenden Verkehrs, des Offentlichen Personennahverkehrs

sowie Vorschlage zur Optimierung der Situation der FuRganger und Radfahrer.

7.4.1 FlieBender Verkehr

Um die Wohnfunktion und die Situation der FuRganger im Ortskern zu starken, ist es ein Ziel, den
Durchgangsverkehr aus den sensiblen Bereichen, d h. den besonders schmalen Gassen, wie z. B.
die Hessengasse, herauszuhalten.

Deshalb wird empfohlen, die innerdrtliche ErschlieBung im geplanten Sanierungsgebiet in der Arz-
heimer Hauptstralle, der Kalmitstrae und dem Nauweg zu biindeln. Die Arzheimer Hauptstrale ist
dariiber hinaus Durchgangsstral3e fur den Uberdrtlichen Verkehr.

Die St.-Georg-Strafe, die Engelsgasse und die Hessengasse kdnnen als verkehrsberuhigte Spiel-

stral3en ausgewiesen werden.

Abbildung 32:  Beispiel niveaugleicher Ausbau von Strallen zur Mischverkehrsflache:

vor und nach der Umgestaltung Quelle: Rittmannsperger Architekten
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Die Arzheimer Hauptstrale ist die bedeutendste HauptverkehrsstraBe und Ortsdurchfahrt. Die der-
zeitigen Missstinde und  Defizite  (Gefahrenstellen durch Enge, unubersichtlicher
Kreuzungsbereich, keine Querungshilfen etc.) wurden bereits in der Bestandsanalyse erlautert.
Diese Probleme der Arzheimer HauptstralRe sind den Biirgern und der Stadt bereits seit geraumer
Zeit bekannt, sodass mittlerweile ein Ausfuhrungsplanung fiir die Umgestaltung vorliegt und mit
der baulichen Durchfiihrung im Marz 2019 begonnen wurde. Die Planung sieht vor, dass die Arz-
heimer Hauptstrae niveaugleich ausgebaut und als Mischverkehrsflache mit breiten FuBwegen auf
beiden Seiten und schmalerem asphaltierten Fahrstreifen gestaltet werden soll. Sie bindet zum Teil
auch angrenzende Straflen in den jeweiligen Kreuzungsbereichen mit ein. Um das Potential als
Platzrdume zu nutzen, sollte auf einen stirkeren Bezug zu den Raumkanten der angrenzenden Be-
bauung zu achten. Dies betrifft insbesondere die Bereiche An der Alten Weed und am ehemaligen
Rathaus. (Siehe auch Kapitel 7.2.4 ,,Aufwertung von Platzen*)

Darlber hinaus scheint es geboten weitere MalRnahmen zur Verkehrsberuhigung am westlichen
Ortseingang umzusetzen. Dies kénnte u.a. durch alternierende Baumpflanzung umgesetzt werden,
um den StraBenraum optisch zu verengen und damit eine Entschleunigung des motorisierten Ver-

kehrs zu erreichen.

7.4.2 Ruhender Verkehr

Bei der Versorgung des stark verdichteten Ortskerns mit Kfz-Stellpldtzen muss der 6ffentliche
Strallenraum zur Bedarfsdeckung herangezogen werden. Ziel ist es, durch Entkernungsmafihahmen
u. a. Raum fiir Stellplatze auf privaten Grundstiicken zu schaffen, um den ruhenden Verkehr im
StraBenraum zu reduzieren, so dass sich die Konflikte zwischen ruhendem und flieBenden Verkehr

und FuRgangern bzw. Radfahrern minimieren.

Im Zuge der Umgestaltung von StraBen zu niveaugleichen Mischverkehrsflachen kann auch der
ruhende Verkehr im StraBenraum durch Markierung von Stellplatzflachen geordnet werden, um
somit das wilde Parken im StraBenraum — wie bisher — zu unterbinden. So ké&nnen bisherige Kon-
flikte mit dem ruhenden Verkehr, wie z. B. das Parken vor Ein- und Ausfahrten oder das Behindern

des landwirtschaftlichen Verkehrs durch im StraRenraum abgestellte Fahrzeuge vermieden werden.
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74.3 Verbesserung der FuB3- und Radwegeverbindungen

Insgesamt ist das FuBwegenetz im Ortskern bis auf wenige Ausnahmen ausreichend verkniipft. Die
Machbarkeit einer zusatzlichen FuBwegeverbindung zwischen der Rummelsgasse und dem Kinder-
spielplatz zwischen den StraRen Zum Altengraben und Im Frankenfeld ist zu Gberpriifen.

Dariiber hinaus bietet sich eine Offnung der bereits bestehenden FuRwegeverbindung zwischen der
Arzheimer Hauptstrale und der St.-Georg-Kirche an. Diese Wiedernutzbarmachung wird zurzeit
durch die Dorfentwicklungspartner im Rahmen des Modellprojektes ,,Kommune der Zukunft* ge-

plant und soll kurzfristig umgesetzt werden.

Zur Attraktivierung des Ortskerns fur Familien und Senioren ist die Barrierefreiheit bzw. Barriere-
armut ein zentrales Thema in diesem Zusammenhang gilt es, 6ffentlich zugéngliche Geb&ude im
geplanten Sanierungsgebiet, wie z. B. die Ortsverwaltung, das Dorfgemeinschaftshaus oder die
Grundschule), barrierefrei erreichbar zu machen. Auch sollte ein barrierefreier Zugang zum Nah-
verkehr durch anheben der Bordsteine an den OPNV-Haltepunkten mdglich gemacht werden. Dies
muss ohnehin bis 2022 gemé&R Personenbeférderungsgesetz umgesetzt werden.

In diesem Kontext wird noch mal auf das Einrichten von mehreren kleinen Ruhe- und Kommunika-
tionspunkten (Ausstattung mit einer Sitzgelegenheit) hingewiesen. Diese ,,kleinen Platze* sind in
Abstanden von ca. 100 bis 200 Metern vorgesehen, um es unter anderem auch alteren und gehbe-
hinderten Bewohnern zu ermdglichen, auf dem Weg zum Bus, Einkauf etc. oder beim

Spazierengehen, eine Ruhepause einlegen zu kdnnen.

Die Sicherung und der Ausbau des Radwegenetzes spielt insbesondere im Zusammenhang mit dem
Tourismus eine bedeutende Rolle. Dies gilt sowohl fur das Radwegenetz innerhalb des Ortskerns
als auch fur die Verbindungen ,,von auBerhalb“.

Am Dorfgemeinschaftshaus sind sowohl Fahrradstellplatze als auch Infotafeln mit touristischen
Informationen vorgesehen. Weitere Fahrradstellplatze sind an der Grundschule als auch An der
Alten Weed in Verbindung mit den OPNV-Haltepunkten angedacht.

Des Weiteren wird empfohlen, die Realisierbarkeit eines gesonderten Radweges oder eines Ange-
botsstreifens im westlichen Bereich der Arzheimer HauptstraBe (ab der Grundschule) zu
tUberprifen. Dies in Verbindung mit einer Begriinung entlang der StraRe kann eine Verkehrsberuhi-

gung und somit eine Geschwindigkeitsreduzierung bewirken.
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7.4.4 OPNV

Das bestehende OPNV-Angebot ist in Arzheim im Bereich der flichendeckenden Versorgung aus-

reichend, jedoch in Bezug auf die Taktung ausbaufahig.

Auch ein barrierefreier Zugang zu den Bussen erleichtert insbesondere vielen dlteren Menschen die

Nutzung des Nahverkehrs und tragt zu einem attraktiven Wohnstandort bei.

95



Landau-Arzheim VU und Rahmenplanung — Teil D Rahmenplanung und Sanierungssteuerung

96



Landau-Arzheim VU und Rahmenplanung — Teil D Rahmenplanung und Sanierungssteuerung

8 Sanierungssteuerung

8.1 MaBnahmen-, Kosten- und Finanzierungsiibersicht inkl. Zeitplan

In der Rahmenplanung wurden bereits die erforderlichen Malinahmen in den einzelnen Konzepten

erlautert.

Die zeitliche Umsetzung der MaBnahmen ist in Abhdngigkeit aller an der Realisierung Beteiligten
zu betrachten. Die MaRnahmen, die durch die Stadt initiiert, entschieden und durchgefiihrt werden,
konnen sicherlich ziigig begonnen werden. Andere Malinahmen hingegen, wie z. B. die Moderni-
sierungsmalinahmen an den privaten Geb&uden werden je nach Bedarf, zu den von den privaten
Eigentlimern selbst gewéhlten Terminen durchgefiihrt. Aus diesen Grinden ist der zeitliche Rah-

men nicht immer genau zu bestimmen.

Der zeitliche Ablauf aller geplanten Projekte wird flir den Zeitraum von 2019 bis 2034 dargestelit.
Die zeitliche Realisierung der MalRnahmen wird in drei Phasen unterschieden:

e kurzfristig (innerhalb von 5 Jahren),

e mittelfristig (innerhalb von 6-10 Jahren) und

e langfristig (innerhalb von 11-15 Jahren)

MaRgeblich fiur die Durchflihrung der Sanierung ist vor allem die Finanzierbarkeit der Sanierung,
zum einen durch Eigenmittel der privaten Bauherren und zum anderen durch Finanzmittel der
Stadt.

Ein Anreiz fir Private, Modernisierungsmafnahmen vorzunehmen, ist nach wie vor die Mdéglich-
keit der erhdhten steuerlichen Abschreibung in Sanierungsgebieten, wonach, je steuerlichen
Veranlagung und Steuerlast, bis zu 100% der entstandenen Modernisierungskosten abgeschrieben

werden kdnnen.

Die Kosten- und Finanzierungslbersicht (siehe Anhang) fir das Sanierungsgebiet "Landau-
Arzheim Ortskern" bezieht sich auf einen Durchfiihrungszeitraum von maximial 15 Jahren — begin-
nend im Jahr 2019 maximal bis zum Jahr 2033. Die Ubersicht beriicksichtigt samtliche, nach dem
heutigen Kenntnistand erforderliche MalRnahmen aus der Vorbereitenden Untersuchung und der
Rahmenplanung sowie deren pauschal ermittelten Kosten. Die voraussichtlichen Gesamtinvestitio-

nen von Offentlicher sowie privater Seite werden auf ca. 15,3 Millionen Euro geschétzt.
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Ausgaben

Die Ausgaben sind unterteilt in nicht investive MaRnahmen (Varbereitung, Planungen und Bera-
tung) sowie investive Offentliche und investive private MaBnahmen (Ordnungsmafnahmen,

BaumafRnahmen etc.).

Die offentlichen Kosten firr die Vorbereitung, Planung und Beratung der Ortskernsanierung bein-
halten in der Hauptsache die Vorbereitenden Untersuchungen, Erstellung von Konzepten und
Planungen sowie die Beratung von Modernisierungswilligen. Insgesamt werden in diesem Bereich

Kosten in Hohe von rund 200.000 Euro ermittelt.

Als 6ffentliche Bau- und Ordnungsmafnahmen (investiv) sind u. a. die Kosten fur die Neugestal-
tung von StraBen- und Platzen zusammengefasst. Insgesamt betragen die Kosten fur ¢ffentliche
Malnahmen etwa 650 Tausend Euro ber einen Zeitraum von 15 Jahren. Im Jahresdurchschnitt
sind das rund 44.000 Euro.

Als private Bau- und OrdnungsmaBnahmen (investiv) sind u. a. die Kosten flr die Sanierung- und
Modernisierung von Gebduden sowie Abriss- und NeubaumaBBnahmen zusammengefasst. Gemal
der vorliegenden Untersuchung werden die privaten Investitionen Uber einen Zeitraum von 15 Jah-

ren auf ca. 14,5 Millionen Euro geschatzt. Im Jahresdurchschnitt sind das rund 965.000 Euro.

Einnahmen

Da der Einsatz von Stadtebauférdermitteln nicht erfolgen kann, muss berprift werden welche
anderen Forderprogramme wie z. B. Forderprogramme der Lénder, des Bundes oder der EU, For-
derprogramme der Forderbanken (z. B. energetische Stadtsanierung, Barrierearme Stadt),
Finanzhilfen anderer zustandiger Fordergeber (z. B. GVFG) oder Anliegerbeitrage zur Aufwertung

des Gebiets zum Einsatz kommen konnten.
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8.2 Sanierungssteuerung

Die Durchfiihrung der Sanierungsmalinahmen zur Umsetzung des Sanierungskonzeptes kann nur
mit Unterstltzung der Betroffenen erfolgen. Aktive und passive Birgerbeteiligung (Transparenz,
Information, Planungswerkstétten etc.) konnen die Akzeptanz und aktive Beteiligung der Ma3nah-
men wesentlich verbessern.

Zu Beginn wird eine Auftaktveranstaltung vorgeschlagen. Diese soll die Sanierungsbetroffenen
Uber die rechtlichen Konsequenzen und Fordermdglichkeiten informieren und zur Mitwirkung
(z. B. Platzgestaltung, Blockkonzepte) motivieren. Dariiber hinaus sollen die privaten Eigentimer
und Mieter wahrend der gesamten Sanierungsphase aktiv angesprochen werden. Des Weiteren
kann die Burgerinformation und Planungskommunikation mit einem Internetauftritt unterstiitzt

werden.

Fir die Koordinierung der Sanierungsmaf3nahmen wird empfohlen, eine Sanierungsberatung einzu-

richten (nicht forderfahig), die u.a. folgende Aufgaben Gbernimmt;

e Stédtebauliche Beratung der Eigentiimer

e Sanierungs- und forderrechtliche Beratung

e Ausarbeiten von Modernisierungsvereinbarungen

e Koordinierung eines moglichen kommunalen Fassadenprogramms (im Zuge der
Baulandstrategie)

e Koordinierung der ¢ffentlichen MalRnahmen

e Akquisition von Fordermitteln

e Fortschreiben der Kosten- und Finanzierungstbersicht

e Burgerbeteiligung und Offentlichkeitsarbeit

Die stadtebauliche Beratung beinhaltet die Beratung und Information Uber Moglichkeiten der Mo-
dernisierung der historischen Gebédude. Gerade in verdichteten Ortskernen mit historischen
Gebauden, wie in Arzheim, ist eine fachliche Beratung bei der Erneuerung der alten Bausubstanz
erforderlich. Dabei sollen Anregungen und Empfehlungen gegeben werden, unter anderem auch in
Form von skizzenhaften Planungs- und Gestaltungsvorschlégen, die die MaBnahmen fachlich un-

tersttzen.
Im Rahmen des familien- und altengerechten Wohnens geht es um die Anpassung an aktuelle Aus-
stattungsstandards von Gebduden und Wohnungen und vorrangig um die Mdoglichkeiten der

Minimierung von Barrieren. Hierbei sind Fachkenntnisse und detaillierte Informationen insbeson-
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dere Gber MalRnahmen zum behindertengerechten Ausbau in historischer Bausubstanz erforderlich,

die Uber die stadtebauliche Beratung angeboten werden soll.

Zu den Aufgaben der Sanierungsberatung z&hlt auch die Unterstutzung bei der Beantragung von

Fordermitteln.

Zur besseren Erreichbarkeit der privaten Eigentlimer im Sanierungsgebiet wird das Einrichten eines
vor-Ort-Buros empfohlen. Dort sollen die Sanierungswilligen regelméBige Beratungen zu ihrer
konkreten BaumalRnahme oder zu Foérdermdglichkeiten (z. B. Fassadenprogramm) zu festgelegten

Zeiten in Anspruch nehmen kénnen.
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