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TEIL A EINFUOHRUNG

Bevor ein Sanierungsgebiet formlich festgelegt werden kann, sind nach §141 Abs. 1
des Baugesetzbuchs (BauGB) vorbereitende Untersuchungen vorgeschrieben. Dabei
sollen Erkenntnisse und Grundlagen gewonnen werden, die helfen sollen, stadtebau-
liche Missstande zu erkennen, die z.B. durch eine Sanierung oder andere
stadtebauliche Instrumente behoben werden kdénnen. Die vorbereitende Unter-
suchung schafft dabei die Entscheidungsgrundlage fir die Abgrenzung eines

férmlichen Sanierungsgebiets nach §141 Abs. 1 BauGB.

Im dem Kapitel ,EinfGhrung” wird die Aufgabenstellung und Ausgangssituation
dargestellt. Es beinhaltet u.a. den Anlass zur Einleitung der Vorbereitenden Unter-
suchung sowie das Beteiligungsverfahren. Im zweiten Teil ist das
Untersuchungsgebiet mit seiner historischen Entwicklung und den einzelnen Teil-

bereichen zusammenfassend beschrieben.



Landau-NuBdorf VU und Rahmenplanung - Teil A Einfilhrung

1 Ausgangspunkt und Rahmenbedingungen

1.1 Anlass der Vorbereitenden Untersuchung

In fast ausnahmslos allen historischen Ortskernen der Stadtteildérfer Landaus be-
stehen zum Teil betrachtliche Leerstdnde. Dabei handelt es sich um Leerstdnde von
Wohn- als auch Nutzbauten.

Die Ursache dieses Phanomens ist in der Abwanderung der Bewohner in umliegende
Neubaugebiete und in dem auch daraus resultierenden allgemeinen landlichen
Strukturwandel zu suchen. Durch Rickgang der landwirtschaftlichen Betriebe (hier
Uberwiegend Weinbau) stehen zunehmend viele landwirtschaftliche Nebengebaude
im Ortskern leer. Bei ausbleibender Generationenfolge durch Ubernahme des land-
wirtschaftlichen Betriebes verbleiben ganze Liegenschaften mit Wohn- und
Betriebsgebauden leer, sofern sich kein neuer Nutzer findet. Die sog. Ab-
wanderungsbewegung geht dabei mit einer allgemeinen Funktionsschwache einher:
Die Attraktivitat anderer, z.B. Neubau- oder reiner Wohngebiete und eine fehlende

Nachfrage nach den innerorts vorhandenen Strukturen

Als unmittelbare Folge der Leerstande ist der mangelnde oder véllig ausbleibende
Bauunterhalt zu nennen. Durch anhaltend ausbleibenden Bauunterhalt wird sowohl
die Finanzierung der Gebaudesanierung als auch der Verkauf der Immobilie er-
schwert bzw. unmdglich gemacht. Es droht der Verlust von ortsbildpragender, als
erhaltenswert einzustufender Bausubstanz sowie die weitere Ausdinnung be-
stehender baulicher Strukturen (Baultcken).

Fur die Zukunft ist durch die negative demografische Entwicklung dartber hinaus
eine gravierende Verscharfung des Problems zu prognostizieren. Die drohende , Ver-
6dung” der Stadtteildérfer steht dabei in Kontrast zu den Bemihungen, die
Landauer Innenstadt durch verschiedene MaBnahmen aufzuwerten. Nicht zuletzt soll
damit ein Zuzug junger Menschen geférdert werden. Ein Gefalle besteht ferner zu
den umliegenden Dérfern benachbarter Landkreise, die durch die Dorferneuerungs-

programme erfolgreich saniert werden konnten.

Aufgrund der demografisch bedingten Alterung und dem Riickgang der Bevélkerung
werden in der Dorfentwicklung zuklnftig neue Fragestellungen zu l6sen sein: Wie

kénnen Tragfahigkeitsprobleme bei der sozialen und technischen Infrastruktur be-
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waltigt werden? Wie kann dem Verlust junger Bevélkerungsgruppen in den Dérfern
entgegengewirkt werden; gleichzeitig der Zuzug von jungen Familien fur die Stadt-
teildorfer — und hier far den Stadtteil NuBdorf - attraktiviert und unterstitzt

werden?

Zudem ist seit Kriegsende der Nachfrage gerade jingerer Familien in der Regel durch
Ausweisung von Neubaugebieten in den Randbereichen der gewachsenen Dorf-
strukturen Rechnung getragen worden. Durch das Propagieren moderner
Wohnarten, privater Grinflachen und Freianlagen wie Spielplatzen sind dabei neben
den Wohnraumbedurftigen auch vielen jingere Generationen der vorherigen Mehr-

generationenhdfe aus den Dorfkernen ins neue Eigenheim gezogen.

Durch den Umbau der Arbeitsgesellschaft weg vom priméren Sektor (landwirtschaft-
liche Produktion) hin zum sekundéren Sektor (industrielle Verarbeitung von
Produkten) und zum heutigen Stand mit einer groBen Mehrheit der Arbeitnehmer
im tertiaren Dienstleistungssektor ist die Notwendigkeit der Erhaltung eines Hof-
anwesens mit Wohn- und Nebengebauden zur Lagerung, Tierhaltung, Reparatur und

Verarbeitung meist nicht mehr notwendig.

Vor allem durch diese Entwicklung kam es zu Uberalterung, Abzug von Kapital und
einem Investitionsstau im Bereich der Sanierung und Instandhaltung gerade dieser
Nebengebaude. Stand beim traditionellen Hofanwesen die Unterbringung aller not-
wendigen Funktionen notfalls auch durch EinbuBen bei der Lebensqualitdt und
Belichtung im Vordergrund, zielt der heutige Wohnwert auf Belichtung und Be-
lGftung sowie einen individuell bendétigten Wohnflachenbedarf, als Ausdruck
moderner Wohn- und Arbeitsbedingungen und einen baulich privaten Anteil Frei-

raum.

Vor dem Hintergrund der demografischen Veranderungen sind innovative Wohn-
angebote sowohl fir junge als auch fur altere Menschen in den Ortskernen zu
schaffen. Denn die Durchmischung der unterschiedlichen Bevélkerungsstrukturen in
den Stadtteildérfern Landaus ist ein entscheidendes Merkmal der allgemeinen doérf-
lich Entwicklung und des gesellschaftlichen Zusammenlebens der hiesigen
weinbaugepragten Region. Neben der Starkung von Wohnfunktionen ist auf den

Strukturwandel im Weinbau mit der Unterstitzung von Flachenzusammenlegungen
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zur Betriebserweiterung oder zur Umwandlung in nicht landwirtschaftliche Gewer-
beeinheiten (Handwerk etc.) in den Ortsinnenbereichen zu reagieren. Durch die
MaBnahmen soll auch die NuBdorf pragende Bauweise und die Gestalt des Ortsbildes

gestarkt werden und so identitatsférdernd den Zusammenhalt der Blrger steigern.

Ziel der geplanten SanierungsmaBnahme ist die Fortentwicklung unter weitgehender
Beibehaltung der historisch vorhandenen Ortskerne mit ihren typischen Bau-

strukturen, im Hinblick auf Landaus gesamtperspektive Entwicklung.

1.2 Ziele und Aufgaben

Ziel der Vorbereitenden Untersuchung ist es, die stadtebaulichen Defizite und
Mangel im Untersuchungsgebiet aufzuzeigen, um Beurteilungsgrundlagen Uber die
Notwendigkeit zur Behebung dieser Mangel zu gewinnen. Zur Behebung dieser
stadtebaulichen Defizite kann die Durchfihrung einer Stadtebaulichen Sanierungs-
maBnahme gemaB § 136 Baugesetzbuch (BauGB) eingesetzt werden. Demnach
versteht man unter stadtebaulichen SanierungsmaBnahmen MaBnahmen, durch die
ein Gebiet wesentlich verbessert oder umgestaltet werden sollen, wenn nach-

gewiesen wird, dass entsprechende stadtebauliche Missstande vorliegen.

Diese liegen nach § 136 Abs. 2 und 3 BauGB vor, wenn:

e das Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung oder seiner sonstigen
Beschaffenheit nicht nach den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-

und Arbeitsverhaltnisse (...) entspricht

e oder das Gebiet in der Erfullung der Aufgaben erheblich beeintrachtigt ist, die
ihm nach seiner Lage und Funktion obliegen (§ 136 Abs. 2 BauGB).

Weitere Ziele sind, die sozialen, funktionalen und baustrukturellen Verhaltnisse zu
untersuchen, Empfehlungen fur geeignete Verfahren zur Umsetzung der stadtebau-
lichen und sozialen MaBnahmen auszusprechen (z. B. Bebauungsplan, klassisches
oder vereinfachtes Sanierungsverfahren, stadtebaulicher Vertrag, etc.) In diesem Zu-

sammenhang soll auch ein Vorschlag fur die Gebietsabgrenzung eines méglichen
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Sanierungsgebiets ausgearbeitet werden. Dies ist auch die Voraussetzung fur die
férmliche Festlegung des Sanierungsgebiets (Sanierungssatzung § 142 BauGB) sowie

fir eine Férderung der stadtebaulichen GesamtmaBnahme.

Fir den Stadtteil NuBdorf werden im Detail folgende Aufgaben im Rahmen der Vor-

bereitenden Untersuchungen untersucht:

e Nachweis Uber das Vorhandensein von stadtebaulichen Missstéanden, die die
Durchfldhrung einer Sanierung fordern (§ 136 Abs. 2 und 3 BauGB) sowie die
Formulierung der allgemeinen Ziele der Sanierung, die folglich zu einer

Durchfuhrbarkeit der Ziele fihren ( §142 Abs. 1 BauGB),

e wie die sozialen, strukturellen und stadtebaulichen Verhéltnisse aussehen und ob
ausreichendes o6ffentliches Interesse (§ 136 Abs.1 BauGB) und
Mitwirkungsbereitschaft der Eigentiimer, Mieter Bewohner und Betriebsinhaber
erreichbar erscheint (§§ 137, 138 BauGB), sodass die SanierungsmaBBnahme zlgig
durchgefluhrt werden kann ( §142 Abs. 3 BauGB),

e ob sich wegen der beabsichtigten Sanierung nachteilige Auswirkungen fir die
unmittelbar Betroffenen in ihren persénlichen Lebensumstanden im sozialen wie
im wirtschaftlichen Bereich ergeben (§141, 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 formlich festzulegen ist (§
142 Abs. 1 BauGB),

e Erarbeitung einer Entscheidungsgrundlage fur den Stadtrat, welches

Sanierungsverfahren anzuwenden ist (§142 Abs. 4 BauGB).

Auf Grundlage der Vorbereitenden Untersuchung werden in der stadtebaulichen
Rahmenplanung die Konzepte zur Nutzungsstruktur, zur Baustruktur und Stadt-

gestalt sowie zu Freiflachen und Verkehr entwickelt.
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1.3 Dokumentation des Verfahrensablaufs

Der Stadtrat der Stadt Landau in der Pfalz hat in der Sitzung vom 15.12.2009 die Auf-
stellung von Dorfentwicklungsplanen fir die acht Stadtteile der Stadt Landau
beschlossen. Um Strategien und Impulse fur die Sicherung dérflicher Strukturen und
die Aktivierung von Entwicklungspotenzialen in den Stadtteilen zu erreichen, wurde
bereits ein Baulandkataster fur die Stadt Landau erstellt. Der nachste Schritt ist die
Uberprifung der méglichen Ausweisung von Sanierungsgebieten in den einzelnen

Stadtteilen.

In der Sitzung vom 25. Mai 2010 hat der Stadtrat der Stadt Landau in der Pfalz den
Beschluss Uber den Beginn der Vorbereitenden Untersuchung nach § 141 Abs.3
BauGB fur die moégliche Ausweisung eines Sanierungsgebiets ,Ortskern Landau-
NuBdorf” gefasst. AnschlieBend erfolgte am 17. Juni 2010 die ortstibliche Bekannt-

machung UGber den Beginn der Vorbereitenden Untersuchung.

Im Sommer 2011 wurde durch die Abteilung Stadtplanung und Stadtentwicklung der
Stadt Landau mit den Vorbereitenden Untersuchungen nach § 141 Baugesetzbuch
(BauGB) im Stadtteil NuBdorf begonnen. Die Untersuchungen haben das Ziel,
Kriterien fUr eine spatere Festlegung des Sanierungsgebietes nach BauGB zu er-
mitteln.

Im September 2013 wurde das Planungsbiro Rittmannsperger Architekten GmbH
(Darmstadt) von der Stadt Landau beauftragt, die Vorbereitenden Untersuchungen

fertig zu stellen und den Rahmenplan auszuarbeiten.

Erganzung:

In seiner Sitzung vom 25. Juni 2013 hat der Stadtrat die Durchfihrung einer ,Bau-
landstrategie zur nachhaltigen Siedlungsentwicklung der Stadt und ihrer Stadtteile”
beschlossen. Dieser Beschluss hat eine aktualisierende Wirkung auf oben aufgefiihrte
Beschlisse. Dabei wurde neben der vorrangigen Entwicklung von
Innenentwicklungs- und Ortsrandarrondierungsflachen gegeniber AuBenent-
wicklungsflachen insbesondere beschlossen, dass von den aus der Entwicklung von
Arrondierungs-/ AuBenentwicklungsflachen generierten Einnahmen 15% als so-
genannter ,Wertsteigerungsausgleich” unter Bericksichtigung des Haushaltsrechts

zur Aktivierung/ Férderung der Innenentwicklung in dem jeweiligen Stadtteil vor-

10
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gesehen werden. Durch die Entwicklung von Neubauflachen sollen somit die Orts-
kerne finanzielle Mittel zur Attraktivierung erhalten. Die in dieser Voruntersuchung
ermittelten Defizite und Entwicklungspotentiale dienen somit als Beispiel bzw. als

moglicherweise Ubertragbare Erkenntnisse flr die Gbrigen Ortsteile.

14 Beteiligungsverfahren

Am 31. Mai 2011 wurden die Betroffenen (Eigentimer, Mieter, Bewohner und Be-
triebsinhaber) schriftlich Gber die mdégliche Ausweisung eines Sanierungsgebiets
informiert. Zur Einleitung der Vorbereitenden Untersuchung des Ortskerns NuBdorf
gab es ein Informationsgesprach, welches am 8. Juni 2011 im Rahmen einer Orts-
beiratssitzung erfolgte. Wie im Anschreiben wurden auch im Informationsgesprach
die Betroffenen gebeten, im Rahmen der Untersuchung, Zutritt auf das betreffende
Grundstick zu ermdéglichen sowie das Beantworten einiger Fragen zum technischen
Zustand lhrer Gebaude zu unterstitzen, um zum Gelingen der Sanierung beizu-

tragen.

Die Bestandsaufnahme begann Mitte August 2011 und erfolgte mittels eines Frage-
bogens in persénlichen Einzelgesprachen vor Ort. Die Befragung wurde positiv
aufgenommen. Aus den Einzelgesprachen lieB sich eine differenzierte Mitwirkungs-

bereitschaft bei den Eigentiimern und Eigentiimerinnen erkennen.

In Einzelfallen boten die Eigentimer eine Begehung ihrer Gebaude und gaben wei-
tere ausfihrliche Erlauterungen zu ihrem Objekt an. Durch Betreten des Grundstiicks
und auch Inaugenscheinnahme der rickwartigen Gebaude konnte eine detaillierte
Beurteilung des auBBeren Gebaudezustands der gesamten Gebaudeanlage (Wohn-

haus einschl. aller Nebengebaude) auf dem Grundstick erfolgen.

Am 25.10.2011 wurden vormittags und zum Abend je eine Eigentimerbefragung

zum Objekt im Dorfgemeinschaft von NuBdorf durchgefihrt.

Von den Befragten wurden moégliche Modernisierungszuschisse unterschiedlich be-

gruBt. Grundsatzlich haben die Eigentimer selbst ein Interesse an der Instandhaltung

11
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ihrer Gebaudeanlage. Einige Eigentimer wiinschen eine Sanierung ihres Objektes,

verfliigen jedoch zum aktuellen Zeitpunkt nicht Gber die finanziellen Mittel.

Grundsatzlich lasst sich die Sanierungsbereitschaft der Befragten in vier Gruppen ein-

teilen:

Gruppe 1 sind die Bewohner, deren Gebaudeanlagen in den letzten 2 bis 3 Jahren
eine umfangreiche Sanierung erfuhren oder bei denen es sich um neu gebaute Ge-
baude der letzten 4 bis 5 Jahren (ab 2006) handelt. Die Eigentimer der Kategorie 1

sehen an ihrem Objekt einen ergdnzenden Sanierungsbedarf.

Gruppe 2 Diejenigen, die bereits ein hohes Lebensalter aufweisen, sehen zum Teil
Sanierungs- und Modernisierungsbedarf, wollen aber aufgrund ihres hohen Alters
keine umfangreiche Sanierung auf sich nehmen. Aus deren Sicht scheint eine

Sanierung durch die zukinftige Generation bzw. zukiinftige Bewohner sinnvoll.

Gruppe 3 sind vorrangig Winzerbetriebe, die ihre Hofanlage entsprechend ihrer
finanziellen Moglichkeiten stetig oder bereits saniert haben. Dieser Kategorie lassen
sich auch andere gewerbliche Einrichtungen (Winzerbetriebe, Handwerk, etc.) zu-

ordnen.

Gruppe 4 sind diejenigen, bei denen Sanierungen an der Gebaudeanlage angedacht
sind und in der nachsten Zeit durchgefiihrt werden sollen. Diese Gruppe von Be-
fragten sanieren entsprechend ihren finanziellen Méglichkeiten um den Nutzung-
bzw. Wohnzustand ihres Hauses schrittweise zu verbessern, damit dieser Zustand den
heutigen Wohn- und Arbeitsverhaltnissen entspricht. Die Gebaude dieser Eigentimer

weisen (teilweise) einen umfassenden Sanierungs- und Modernisierungsbedarf auf.

12
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1.5 Systematik / Durchfiihrung der VU

Far die Untersuchung standen im Wesentlichen folgende Unterlagen und Daten-
bestande zur Verfligung:

e Katasterplan des Untersuchungsgebiets

e Aktueller Flachennutzungsplan

e Umliegende Bebauungsplane, Gestaltungssatzung

e Denkmalliste

e Luftbilder des gesamten Stadtgebietes und des Stadtteils

e Fotografien der einzelnen zu untersuchenden Gebaude des Stadtteils

e Stadthistorische Chronik des Stadtteils

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

e Bevolkerungsdaten, Anschriften der Eigentiimer, Eigentumsverhaltnisse

(Statistische Daten wurden parallel zur Gebdaudeuntersuchung 2011 erhoben)

Die Untersuchungen wurden gesichtet und analysiert. Zudem ergaben sich auch Er-
kenntnisse aus der ortlichen Bestandsaufnahme sowie durch Befragung von
Bewohnern und Akteuren vor Ort. Diese Angaben sind in die Analyse mit ein-
geflossen.

Die Erfassung der erforderlichen Sachdaten erfolgte mit Hilfe von mehrfachen Orts-
begehungen durch die Mitarbeiter der Abteilung Stadtplanung und
Stadtentwicklung der Stadt Landau und durch Rittmannsperger Architekten, Darm-
stadt. DarUber hinaus erfolgten persoénliche Befragungen der Blrger durch die
Mitarbeiter der Abteilung Stadtplanung und Stadtentwicklung der Stadt Landau.
Bereits vorliegende, ausgewertete Unterlagen der Unteren Denkmalschutzbehorde,
die bereits Aussagen zur Altersstruktur der Gebaude enthielten, flossen in die Vor-
bereitende Untersuchung mit ein. Zusatzlich wurden einzelne Gebdude bzw.
StraBBenzige des Untersuchungsgebiets fotografisch aufgenommen und dokumen-

tiert. Augenmerk lag dabei auf dem Fassadenbild und Sanierungsstand der Gebaude.
Des Weiteren wurde bei den Begehungen ein besonderes Augenmerk auf Be-

bauungsstruktur, die Gestalt der Bebauung, Baualter und Bausubstanz sowie die

untersuchungsrelevanten Aspekte des technischen Zustandes der Gebaude gelegt.
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Zur Dokumentation dieser gebdudebezogenen Kriterien (Nutzung, Zustand der Ge-
baude, technische Ausstattung, Sanierungsbedarf) wurde ein standardisierter
Fragebogen zur Erhebung der grundstiicksbezogen Informationen ausgearbeitet.
Dieser stellte die Grundlage fur die anschlieBende Auswertung der Informationen
dar.

Der Fragebogen richtete sich an die Befragten zu folgenden Punkten:
e Bewohner- und Nutzerstruktur

e Grundstiickszustand / Freiflachen

e Nutzung des Gebaudes bzw. der Gebaudeanlage

e Gebaudezustand/ Bauliche Beschaffenheit und Ausstattung

e Objekt- und Haustechnik

e Vorhandener und/oder geplanter Sanierungsbedarf

Die Bestandsanalyse umfasst die Plane 1.2 bis 1.9. Bei der Bestandserfassung wurde

nach folgenden Kriterien erfasst und bewertet:

. Nutzungsstruktur und Leerstand

. Zustand des Gebaudes (Sanierungsstand, Fassadenbild, Technische Ausstattung
und energetischer Zustand)

. Stadtgestalt und Baustruktur

. Grun- und Freiflachen

. Verkehr
AbschlieBend werden stadtebauliche Missstdande und vorhandene Potenziale zu-

sammenfassend einander gegenlbergestellt und im Sinne von zuklnftigen

Handlungsschwerpunkten analysiert.
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2 Untersuchungsgebiet

2.1 Lage und Anbindung

Der Stadtteil NuBdorf ist einer von acht Stadtteilen der Stadt Landau in der Pfalz und
liegt ca. 1 km nérdlich der Kernstadt sowie westlich der Bundesautobahn A 65. Bis
zur Altstadt von Landau sind es ca. 3 km. Eine Anbindung an die in 1 km entfernte
stdlich verlaufende BundesstraBe B 10 erfolgt ausschlieBlich Gber das 6rtliche
StraBennetz. Der Stadtteil NuBdorf kann aus nordwestlicher sowie aus stdlicher
Richtung, aus Richtung Landau-Kernstadt kommend, Uber die LandesstraBe L 512
erreicht werden. In Ost-West Richtung ist der Stadtteil NuBdorf an die KreisstraBBe K8

angebunden. Eine weitere Anbindung an das ortliche StraBennetz bietet die Kreis-

straBe K 11 aus Richtung Nordosten kommend.

(B ’y_; il Mg ; '_

Abbildung 1: Raumliche Lage des Stadtteils NuBdorf; Quelle: 10.10.2011, G

oogle
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2.2 Historische Entwicklung des Stadtteils NuBdorf

Die erste schriftliche Erwdahnung NuBdorfs geht auf ein Stiftungsdokument an das
Kloster Fulda aus dem Jahr 802 zuriick. Somit kann NuBdorf eine nunmehr Gber
1200-jahrige Ortsgeschichte belegen.

Weitere Stiftungserwahnungen gehen auf des 10. Jahrhundert im Zusammenhang

mit dem Kloster WeiBenburg und den Speyerer Bischhoéfen zurlck.

1508 ging NuBdorf durch Kauf an Landau Uber. Zu diesem Zeitpunkt hatte NuBdorf
etwa 100 Einwohner.

1525 ist NuBdorf wu.a. ein Ausgangspunkt der pfalzischen Bauernkriege.
Wahrscheinlich versammelten sich die NuBdorfer Bauern im heutigen Bauernkriegs-
museum. Die verbindetet Pfalzer Bauern zogen durch die Pfalz und zerstérten
Kloster, kirchliches Gut und Burgen und forderten ihre Rechte ein (z. B. Abschaffung

der Leibeigenschaft, gemaBigte Zinsen u. a.).

Abbildung 2: Bauernkriegshaus in NuBdorf,
Quelle: Stadt Landau in der Pfalz, 10.10.2011

Bis zum 19. Jahrhundert waren in NuBdorf keine nennenswerten stadtebaulichen
Aktivitat zu verzeichnen. Der Hauptsiedlungsschwerpunkt lag im nérdlichen Bereich

entlang der KirchstraBe etwa zwischen Schulgebdude und Kirche. NuBdorf bestand
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damals Uberwiegend aus Hofanlagen mit groBen Weingarten (Wingert) im rick-
wartigen Bereich.

Im 19. Jahrhundert wuchs NuBdorf weiter. Der Baubestand stdliche des Schul-
gebaudes stammt fast vollkommen aus dem 19. Jahrhundert (Zeit zwischen 1800-
1870). Die meisten Hofanlagen wurden in der Zeit um 1800-1840 erbaut.

Daneben besteht eine groBere Zahl an Hausern aus der Zeit um 1900.
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Abbildung 3: NuBdorf zu Beginn des 20. Jahrhunderts
Quelle: 1200 Jahre NuBdorf. Stationen einer Ortsgeschichte, 2002

In den beiden Weltkriegen blieb NuBdorf von Zerstérungen verschont, so dass der
historische Ortskern weitreichend erhalten geblieben ist.

1972 wurde NuBdorf im Zuge der Verwaltungsreform eingemeindet und ist seither

ein Stadtteil von Landau.
Die westliche bzw. stidwestliche Siedlungserweiterung erfolgte ab Mitte des 20.

Jahrhundert bis heute. Hierbei handelt es sich um jeweils typische Einfamilienhaus-

gebiete mit geringer Verdichtung
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2.3 Ubergeordnete Planungen

2.3.1 Flachennutzungsplan

LI Stadt Landau
- )

/-

. ; | ) % .
Abbildung 4: Ausschnitt Flachennutzungsplan Landau-NuBdorf, Quelle: 22.10.2

013, Stadt

Landau; Erganzung VU-Gebiet durch Rittmannsperger Architekten, 04.11.2013

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.

GroBere Grunflachen befinden sich im Westen (Sportplatz, Kleingarten, Park) sowie

im Osten (Kleingarten und Waldflache).

Die wichtigen Versorgungseinrichtungen (Schule, 6ffentliche Verwaltung etc.) be-

finden sich im zentralen Ortskern zwischen Dorfplatz und Kirche.

Das Untersuchungsgebiet erstreckt sich Uber den Kern des Mischgebiets.

18



Landau-NuBdorf VU und Rahmenplanung - Teil A Einfilhrung

2.3.2 Bebauungspline

In Landau-NuBdorf wurden 4 Bebauungspldne Uberwiegend zur Siedlungs-
erweiterung und zur Schaffung von neuem Wohnraum aufgestellt, wovon 3 Pléne
nicht das Untersuchungsgebiet betreffen.

Ill

Der Bebauungsplan ,ND1 - Anderungsplan I1” von 1977 umfasst die drei sich im
Untersuchungsgebiet befinden Liegenschaften Am Heimlichen Eck 1, Am Heimlichen

Eck 2 und Lindenbergstra3e 53.

2.3.3 Gestaltungssatzung

Die Stadt Landau hat 1988 fir die Ortskerne der einzelnen Stadtteile eine Ge-
staltungssatzung beschlossen. In NuBdorf deckt sich der Geltungsbereich ungefahr
mit dem im FNP ausgewiesenen Mischgebiet.

Die Satzung dient dem Schutz der kulturell, historisch und stadtebaulich bedeut-
samen Ortskerne der Stadtteile. Samtliche BaumaBnahmen (u.a. Dacher,
Fenster/Schaufenster, Tliren und Tore, Fassaden inkl. Klappladen) im raumlichen
Geltungsbereich der Gestaltungssatzung bedlrfen einer bauaufsichtlichen Ge-
nehmigung und sind orts-, straBen- und platzbilderhaltend auszufihren.

Es ist beabsichtigt, die Gestaltungssatzung fur die Ortskerne der Stadtteile seitens der

Stadt Landau demnéchst zu Uberarbeiten.

2.3.4 Denkmalschutz

Im Untersuchungsgebiet befinden sich 5 denkmalgeschlitzte Gebaude und weitere
Gebaudeteile (u.a. Steine und Tafeln mit historischen Inschriften). AuBerhalb des
Untersuchungsgebietes befinden sich noch vier weitere denkmalgeschitzte Ge-
baude.

Die Gebaude sind in Plan ,Bestandsanalyse Stadtgestalt und Freiflachen” als

denkmalgeschitzte Einzelanlagen gekennzeichnet.
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Abbildung 5: denkmalgeschltzte Einzelanlage Platz hinter der Kirche, Quelle:
Rittmannsperger Architekten, 24.09.2013

24 Abgrenzung des Untersuchungsgebiets

Das Untersuchungsgebiet Landau-NuBdorf umfasst Uberwiegend den historischen
Ortskern von NuBdorf. Merkmale des Gebiets sind die groBen schmalen und lang
gestreckten Grundstiicksparzellen. Die baulich eng zusammengefasste Gebaude-
struktur resultiert einerseits aus der historischen Entwicklung des Ortskerns,
anderseits aus der derzeit bestehenden oder ehemals gewerblichen Nutzung
(Winzerbetriebe) und dessen baulich funktionalen Anforderungen wie z. B. das Vor-
handensein eines Wohnhauses, Scheune und Kelterhaus sowie die
ortsbildpragenden, historischen Gebauden. Dabei lasst sich anhand der Strukturen
eine dorftypische Mischung verschiedener Nutzungen ablesen, die zwar in sich eigen-
standig sind, jedoch in der Gesamtbetrachtung pragend fir das Ortsbild NuBdorfs

sind.

Untersucht wurden die Gebaude und Grundstiicke entlang der KirchstraBe, Wals-
heimer StraBe, Bauerngasse, Am Kindergarten, GeiBelgasse, LindenbergstraBe, Am
Heimlichen Eck, Am Dorfbrunnen, Hintergasse, Kohlwoog, Pfarrer-Lehmann-Straf3e
sowie entlang der GartenstraBe. Der nachfolgende Plan (Plan 1.1) stellt das Unter-

suchungsgebiet dar. Der gesamte Untersuchungsraum betragt ca. 12,6 ha.
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Plan 1.1 Abgrenzung des Untersuchungsgebiets
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TEILB BESTANDSAUFNAHME UND ANALYSE

Dieses Kapitel enthalt die thematisch unterteilte Bestandsanalyse fir das gesamte
Untersuchungsgebiet in Text und Plan. AbschlieBend werden die stadtebaulichen
Missstande sowie die Potenziale des untersuchten Gebiets zusammengefasst und

bewertet.
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3 Bestandsanalyse

3.1 Demografie

Im Stadtteil NuBdorf leben zum Zeitpunkt der Voruntersuchung 1493" Einwohner,
davon wohnen 571° Einwohner im Untersuchungsgebiet ,Ortskern Landau-
NuBdorf”. Dies entspricht etwa nur 1,3% des Gesamtbevdlkerungsanteils der Ge-
samtstadt Landaus. Die Entwicklung seit 1997 lasst fur das Untersuchungsgebiet
insgesamt einen Bevolkerungsrickgang erkennen. Vergleichsweise dazu steigt, wenn
auch nur sehr gering, seit 2006 wieder die Anzahl der Einwohner fur den gesamten

Stadtteil NuBdorf.
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Abbildung 6: Vergleich der Bevélkerungsentwicklung der Gesamtstadt Landaus (blau) mit
der des Stadtteils NuBdorfs (grtin), Stand Oktober 2011,
Quelle: MaplInfo der Stadt Landau

' Angaben aus dem Maplinfo der Stadt Landau, Stand Oktober 2011
> Angaben aus dem Maplinfo der Stadt Landau, Stand Oktober 2011
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Einwohner
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Abbildung 7: Vergleich der Bevdlkerungsentwicklung im Stadtteil NuBdorf (griin) mit der

Einwohner

des Untersuchungsgebiets (rot), Stand Oktober 2011,
Quelle: Mapinfo der Stadt Landau
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Abbildung 8: Altersstruktur der Gesamtstadt Landaus, Stand: Oktober 2011,

Quelle: Mapinfo der Stadt Landau
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Abbildung 9: Altersstruktur des Stadtteils NuBdorfs, Stand Oktober 2011,
Quelle: Mapinfo der Stadt Landau
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Abbildung 10: Altersstruktur im Untersuchungsgebiet bis 2011, Stand Oktober 2011,
Quelle: Mapinfo der Stadt Landau
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Abbildung 11: GesamtUberblick der Altersstruktur, Stand: Oktober 2011,
Quelle: Mapinfo der Stadt Landau

Bei einem Vergleich der Altersstruktur des Stadtteils NuBdorf mit der des Unter-
suchungsgebiets lassen sich nur leichte Unterschiede feststellen. Die Auswertung der
Unterlagen hat ergeben, dass sich der Anteil der Uber 65jahrigen annahernd an dem
gesamtstadtischen Anteil orientiert. Auffallend ist jedoch der prozentuale erhéhte
Anteil der 35 bis 64jahrigen im Stadtteil NuBdorf im Vergleich zum gesamt-
stadtischen Anteil. Dies bedeutet auch, dass der prozentuale Anteil der Bevélkerung
unter 35 Jahre, in Bezug auf die gesamtstadtische Betrachtung, etwas geringer vor-
handen ist.

Im Vergleich der Angaben der Altersstruktur im Stadtteil NuBdorf mit den Angaben
der des Untersuchungsgebiets lassen sich keine signifikanten Unterschiede erkennen.
Interessant ist jedoch, dass im Untersuchungsgebiet die Zahl der 18-34jahrigen (mit
+16) und der Uber 80jahrigen (mit +10) seit 2004 stetig steigt. Vergleichsweise dazu
fallt bei genauer Betrachtung jedoch auf, das der 18-34jahrigen in ganz NuB3dorf seit
2004 (mit -20, rot) sinkt, der Anteil der Gber 80jahrigen dagegen stark ansteigt (mit
+29, blau).
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Abbildung 12: Bevélkerungsveranderung im Untersuchungsgebiet von 2004 bis 2011 in
relativen Zahlen, Stand Oktober 2011,
Quelle: Mapinfo der Stadt Landau

Vor dem Hintergrund des demografischen Wandels und der bereits bekannten Be-
vblkerungsprognosen des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz ist davon
auszugehen, dass der Anteil der alteren Bevdlkerung in der Gesamtstadt Landaus wie
auch im Stadtteil NuBdorf weiter ansteigen wird. Im Gegenzug dazu wird der Anteil
der unter 18jahrigen sinken. Ganz deutlich ist der Verlust (mit -22) der unter

18jahrigen im Untersuchungsgebiet erkennbar.
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Abbildung 13: Bevolkerungsveranderung im Untersuchungsgebiet von 2004 bis 2011,
Stand Oktober 2011, Quelle: MapInfo der Stadt Landau

Bei der Befragung konnte festgestellt werden, dass im Ortskern teilweise ein Genera-
tionenwechsel begonnen hat. Sei es durch Rickkehr der Kinder, die den elterlichen
Winzerbetrieb GUbernehmen oder junge Familien, die die positive Lage- und Wohn-
gunst NuBdorfs schatzen. Diese Beobachtung spiegelte sich in den Aussagen der

Befragten wider.

Die raumliche Konzentration der Altersstruktur im Untersuchungsgebiet lasst sich nur
bedingt bestimmen. Aus der Untersuchung lieB sich jedoch ablesen, dass im west-
lichen, norddéstlichen und mittleren Bereich vorwiegend Einwohner mit Gber 80
Jahren wohnen. Und wahrend Einwohner zwischen 65 und 79 Jahren vorrangig im
stdlichen Bereich leben, leben die 18 bis 34jahrigen eher im nordéstlichen Bereich
des Untersuchungsgebietes. Die Einwohner zwischen 35 und 64 Jahren lassen sich
hauptsachlich im nérdlichen und stdwestlichen Bereich wiederfinden. Vergleichs-

weise zu allen andern Altersgruppen sind die unter 18jahrigen punktuell verteilt.

Im Vergleich zu der deutschlandweiten Entwicklung werden auch in der Gesamtstadt
Landau in den nachsten Jahren die Veranderungen im Altersaufbau an Deutlichkeit
zunehmen und sich bis 2050 noch weiter verscharfen. Nach Aussagen des Statisti-

schen  Landesamtes Rheinland-Pfalz in der Zweiten regionalisierten
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Bevolkerungsvorausberechnung (Basisjahr 2006) ,Rheinland-Pfalz 2050" wird fur die
Altersgruppe der unter 20jahrigen bei der mittleren Variante bis zum Jahr 2050 ein
starker Rickgang von bis zu - 39 % prognostiziert. Im Gegenzug dazu wird bei der
mittleren Variante bis zum Jahr 2050 ein Anstieg der Zahlen der Uber 65-Jahrigen
(+52%) zu erwarten sein. Die Verschiebung der Altersstruktur wird sich nicht nur auf
die dorfliche Infrastruktur NuBdorfs auswirken, sondern sich auch in einem Wandel
der Lebens-, Wohn- und Arbeitsverhaltnisse der heutigen und seiner zukinftigen

Bewohner zeigen.

Durch die mégliche Ausweisung eines Sanierungsgebiets im Ortskern NuBdorf sollen
finanzielle Anreize geschaffen werden, die mit dem Strukturwandel verbundenen
baulichen und stadtebaulichen Probleme im Ortskern zu lésen und gleichzeitig Im-

pulse fir neue und lebenswerte Entwicklungen zu setzen.

3.2 Eigentumsstrukturen

Der GroBteil der Grundstiicke und Gebaude wird von den Eigentimern selbst ge-
nutzt. Vereinzelt werden Objekte vermietet. Aus der Befragung geht hervor, dass
sich rund 75,5% der Gebaude (108 von 143) im Eigentum der Befragten befinden.
Rund 13,2% (19 von 143) vermieten ihr Eigentum. Etwa 10,4% der Befragten woh-

nen in ihrem Eigentum, vermieten zugleich unter.

B Eigentum selbst genutzt
B Eigentum vermietet
OEigentum selbst genutzt und

13,2% untervermietet
O derzeit nicht genutzt

1,4%

Abbildung 14: Ubersicht selbst genutztes Eigentum und Vermietungen, Stand November
2011, Quelle: eigne Berechnungen Stadt Landau,
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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) die gréBte Flache in Anspruch nimmt. Die
Siedlungserweiterungen der jingsten Zeit (rot) erfolgte durch Neubaugebiete, die
vorwiegend fur das Wohnen bestimmt sind (Allgemeines Wohngebiet). Die letzte
Wohngebietserweiterung zwischen Kirchhohl und Weidwiesenweg ist in der Um-
setzung weit fortgeschritten, eine geringfligige Erweiterung ist derzeit in
Uberprifung. Im sudéstlichen Ortsteil besteht zwischen GeiBelgasse und Damm-
heimer StraBe gemaB Flachennutzungsplan der Stadt Landau eine letzte mogliche
Option fur eine Siedlungserweiterung. Diese Flache wird jedoch zurzeit landwirt-
schaftlich (Weinbau) genutzt.

NuBdorf ist als Weinort Uberregional bekannt und durch den Weinbau stark gepragt.
Im historischen Ortskern befinden sich derzeit rund 30 bewirtschaftete Weinguter
(dunkelgriin). Der gesamt Ort ist von Weinbergen umgeben (siehe ,landwirtschaft-

liche Flachen: Weinbau”).

Die offentliche Versorgungsinfrastruktur konzentriert sich in NuBdorf zentral
zwischen der KirchstraBBe und der Geil3elgasse. Hier befindet sich die Ortsverwaltung,
ein konfessioneller Kindergarten mit 2 Gruppen und eine 2-zligige Grundschule, die
dartber hinaus die Grundschulversorgung der Orte Walsheim, Frankweiler und
Bochingen der Verbandsgemeinde Landau-Land Gbernimmt.

Die Versorgung mit Gutern und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs wird in NuB-
dorf teilweise abgedeckt. Auch hier befinden sich die meisten Angebote zentral im
Ortskern. In der GeiBelgasse ist ein Lebensmittelmarkt mit Backerei und Metzgerei
angesiedelt. Dartber hinaus gibt es im Ortskern 2 Friseure, 2 Geldinstitute, einen
Blumenladen mit eingeschrankten Postdienstleistungen, einen Imbiss und rund 5
Handwerksbetriebe.

Die medizinische Versorgung wird von einem Allgemeinmediziner, dessen Praxis sich

am sudlichen Ortseingang befindet, Gbernommen.
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Plan 1.2 Nutzungsstruktur des Gesamtortes
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3.3.2 Nutzung der Gebaude

Bei der Erarbeitung des Fragebogens wurden die Nutzungen der Gebaudeanlagen in
folgende Kategorien eingeteilt:

e Reines Wohnen,

e Mischnutzung -Wohnen/gewerbliche Nutzung- und

e Mischnutzung -Wohnen/Landwirtschaft (Winzerbetriebe)-

e Leerstand.

Garagenanlagen, Stalle, Scheuen und Kelterhduser wurden als Nebengebaude auf-
genommen. In der grafischen Darstellung der Nutzungsverteilung (siehe Plan 1.3) im
Untersuchungsgebiet wurde zwischen Haupt- und Nebengebduden nicht unter-

schieden. Zusatzlich wurden die Leerstande erfasst.

Die Auswertung der gebaudebezogen Informationen fir das Untersuchungsgebiet
ergibt folgende Informationen:

Im Untersuchungsgebiet liegen 216 zu untersuchende Liegenschaften. Eine Zahl, die
in der weiteren Bearbeitung mit der Anzahl der Befragten nicht gleichgesetzt kann,
da auf einigen Grundsticken mehrere Gebaude mit unterschiedlichen Sanierungs-
zustanden vorgefunden wurden. Mit dem Fragenbogen wurden insgesamt 142

Eigentimer befragt, ca. 34 der Eigentimer.

Im Untersuchungsgebiet nutzen 99 von 143 Befragten ihr Gebaude ausschlieBlich fur
reine Wohnzwecke. Dies entspricht ca. 69,2%. Rund 10,5% der Gebaude (15 von 143)
sind Mischnutzungen -Wohnen/gewerbliche Nutzung-, weitere 15,3% sind Misch-
nutzungen -Wohnen/Landwirtschaft (Winzerbetriebe)- (22 von 143). Ein geringerer
Anteil (ca. 10,5%) der Gebaude war ehemals Mischnutzung -Wohnen/Landwirtschaft

(Winzerbetriebe)- ist jedoch heute nur noch fir eine reine Wohnnutzung bestimmt.

Ein relativ geringer Anteil (3,2%) der 216 Gebaudeanlagen im Untersuchungsgebiet
steht leer. Die Aussagen dazu sind jedoch nicht abschlieBend. Einerseits wurden die
Leerstandsdaten mit Hilfe des Melderegisters erhoben. Gleichzeitig steht bei einigen
der sieben leer stehenden Gebauden ein Eigentimerwechsel oder Kaufvertrag bevor,
sodass davon ausgegangen werden kann, dass die Anzahl der leer stehenden Ge-

baude in absehbarer Zeit wieder sinken wird. Der ,eigentliche”, bereits dauerhaft
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bestehende Leerstand trifft nur auf zwei Gebaude zu. Dies sind das ehemalige Dorf-
gemeinschaftshaus Am Dorfbrunnen 1 sowie das Gebaude Kohlwoog 13. Beide

Objekte sind stark einsturzgefahrdet.

@ Reines Wohnen
69,2% 10,5%

B Mischnutzung: Wohnen/ Gewerbe

0O Mischnutzung Wohnen/Landwirtschaft
(Winzer)
O Leerstand

15,4%

3,2%

Abbildung 15: Nutzungsverteilung der Gebaude, Stand November 2011,

Quelle: eigne Berechnungen der Stadt Landau

Ferner geht aus der Untersuchung hervor, dass rund 18,9% (27 von 143) der Be-
fragten, die lhre Gebaude ausschlieBlich zum Wohnen nutzen, nur von einer Person
bewohnt werden. Weiterhin konnte festgestellt werden, dass der Anteil der allein-
lebenden Gber 65jahrigen bei rund 14,6% (21 von 143) liegt. Weitere 14,6% (21 von
143) der Einwohner sind zwar Gber 65 Jahre leben jedoch zu zweit.

Rund 35,2% der Gebdude werden von zwei Personen bewohnt. Etwa 17,6% der Be-
fragten leben mit vier Personen und ca. 15,5% wohnen mit drei Personen in einem
Haus zusammen. Rund 7,0% der Befragten wohnen zu finft in einem Gebaude. 9
von 142 Befragten (6,3%) sind mehr als finf Personen im Haus.

Auffallend ist der vergleichsweise hohe Anteil der alleinlebenden Bewohner.
Annahernd gleich sind die Werte, die zu dritt oder zu viert in einem Gebaude
wohnen. Zu begriBen ist, dass rund 6,3 bis 7,0% der Befragten zu funft oder zu

sechst in einem Gebaude leben.
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Bewohner pro Gebdude | Anteil der Befragten | in Prozent
1 27 18,9

2 50 35,0

3 22 15,4

4 25 17,5

5 10 7,0

Mehr als 5 9 6,3

Abbildung 16: Ubersicht der Bewohnerverteilung im Untersuchungsgebiet,

Quelle: eignen Berechnungen, November 2011°

35,0%

15,4%

@1 Bewohner
B2 Bewohner
03 Bewohner
04 Bewohner
B 5 Bewohner

17,5% @ mehr als 6 Bewohner

18,9%

7,0%

6,3%

Abbildung 17: Bewohnerverteilung im Untersuchungsgebiet,

Quelle: eigene Berechnungen, November 2011

Eine raumliche Konzentration von bestimmten WohnflachengréBen ist anhand der
Nutzungen der Gebaudeanlagen nicht festzustellen. Es kann auch nicht belegt
werden, dass Mischnutzungen -Wohnen/Landwirtschaft (Winzerbetriebe)- gegeniber

anderen Nutzungen grundsatzlich einen hohen Flachenanteil aufweisen.

Allerdings konnte festgestellt werden, dass die Uber 65jahrigen alleinlebenden Ein-

wohner einen Wohnflachenbedarf von 48,0m2 bis max. 514,0m2 beanspruchen. Bei
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dieser Altersgruppe liegt der durchschnittliche Wohnflachenanteil bei 216,3m2 pro

Person.

Zudem konnte aus der Untersuchung entnommen werden, dass von den heutigen
rund 69,2% reine Wohnnutzung ca. 10,5% ehemals eine Mischnutzung: Wohnen/
Landwirtschaft (Winzerbetriebe) aufwiesen. Dies sind vorrangig Eigentimer, die auf
Grund ihres Alters und Familiensituation ihren Winzerbetrieb aufgaben. Somit stellte
sich wahrend der Befragung heraus, dass oftmals deren Lager- und Wirtschafts-
gebaude privat umgenutzt worden (z.B. Wohnen) oder an andere Winzerbetriebe
vermietet sind. Vorrangig werden diese Flachen jedoch als zusatzliche Abstellflache

genutzt.

Zusammenfassend kann gesagt werden, dass der Stadtteil NuBdorf eine zentrale
Funktion des Wohnens Gbernimmt. Rund 69,2% der Gebaude werden ausschlieBlich
far Wohnzwecke genutzt. Ein weitere wichtige Funktion stellt die Mischnutzung:
Wohnen/Landwirtschaft (Winzerbetriebe) in NuBdorf dar. Mit einem Anteil von ca.
16,1% sind die Gebaudeanlagen der Winzerbetriebe im Ortskern von auBerordent-

licher ortspragender Bedeutung und weisen auf die Wirtschaftskraft des Ortes hin.
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Plan 1.3 Nutzung der Gebaude einfiigen
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3.4 Bewertung der Gebaude

In diesem Kapitel wird der bauliche, technische und energetische Zustand jedes
einzelnen Gebaudes bewertet.

Die Bewertung der Bausubstanz erfolgte durch Augenschein im Rahmen der Orts-
begehung im Sommer 2011 durch die Stadt Landau und wurde im Herbst 2013 durch
Rittmannsperger Architekten GmbH aktualisiert und fortgeschrieben. Die Bewertung
stellt daher eine Fortschreibung aus September 2013 dar.

Die Erhebung der technischen Gebaudeausstattung und des energetischen Zustandes
erfolgte durch Befragung der Bewohner und stellt eine Momentanaufnahme von
November 2011 dar. Die Datenerhebung und Befragung wurde von der Stadt Landau
durchgefihrt und grafisch durch Rittmannsperger Architekten GmbH erganzt. Die
Erhebung durch Befragung ist nicht vollstandig, da nicht alle Eigentimer flir eine
Befragung zur Verfiigung standen. Jedoch liegen gentigend Daten vor, um fir das
gesamte Gebiet allgemeinglltige Aussagen treffen zu kdénnen, wie im Folgenden

dargestellt wird.

Der Schwerpunkt dieses Kapitels liegt auf den gebaudebezogenen Themen:
e Bausubstanz der Gebaude
e Energetischer Zustand der Gebaude

e Technische Ausstattung der Gebaude

3.4.1 Bausubstanz

Bewertung

Im Themenbereich ,Bausubstanz” wurden baulich erkennbare Mangel und Schaden
wie Haarrisse, Abblatterungen, sichtbare Risse, Setzungen, Putzabschlage, etc. auf-
genommen. Zudem fiel auch das auch das optische Erscheinungsbild des Objektes in
die Wertung.

Fur die Bewertung ,Bausubstanz” der Gebaudeanlagen wurden drei Wertstufen er-
arbeitet. Jedes analysierte und ausgewertete Gebdude wurde einer Stufe

zugeordnet.

37



Landau-NuBdorf VU und Rahmenplanung - Teil B Bestandsaufnahme und Analyse

Bewertung Keine sichtbaren Mangel: Bei der Begehung wurden duBer-
lich keine oder nur sehr geringe Schaden festgestellt

Bewertungsstufe 1,0 bis 1,5
Sanierungsbedarf Kein oder nur sehr geringer Sanierungsbedarf

teilweise geringer Instandsetzungsbedarf
(Bauunterhaltung erforderlich)

keine sichtbaren Médngel

Bauerngasse 1 Bauerngasse 38
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Bewertung Geringe oder mittlere Mangel: Instandhaltungsmangel an
der AuBenhaut (Fassade, Dach) z.B. Putzrisse, kleinere Putz-
abschldge Vergrauung des Fassadenbilds durch
Alterserscheinung, fehlender Anstrich von Bauteilen,

Bewertungsstufe 2,0 bis 2,5

Sanierungsbedarf Geringer bis mittelhoher Sanierungsbedarf

= groBerer Instandsetzungs- und Modernisierungsaufwand

Geringe oder mittlere Mangel

KirchstraBe 22 Walsheimer StraBe 13
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Bewertung Schwere Mangel: Schwere Schaden an der AuBenhaut
(Fassade, Dach) wie z. B. abfallender Putz aufgrund von
Feuchtigkeitsschaden, Mauerwerksrisse und starke Putz-
abschldage und -abblatterungen, fehlender Anstrich,
Einfachfenster, ggf. baukonstruktive Beeintrachtigungen.

Bewertungsstufe 3,0

Sanierungsbedarf Hoher und starker Sanierungsbedarf
= hoher Instandsetzungs- und Modernisierungsaufwand

Sanierung erforderlich

Schwere Méngel

Am Dorfbrunnen 1 Walsheimer StraBe 1

Auswertung

Die Fassaden sind im Untersuchungsgebiet unterschiedlich gestaltet: es Gberwiegen
Sandstein- und Putzfassaden, vereinzelt sind Fachwerkfassaden vorzufinden. Viele
Gebaude weisen zeittypische Verzierungen an Fenster- und Tirgewanden bzw. an

Giebeln und Gauben auf.

Fast alle historischen Hauser des Altortsbereichs erfuhren u.a. in den 1950er-70er
Jahren eine Modernisierung. Diese umfassende, nun mehrere Jahrzehnte zurlck-
liegende Sanierung hat das Ortsbild aus stadtbildpflegerischer Sicht stark
beeintrachtigt.
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Dies wird u.a. an folgenden Merkmalen sichtbar:

e Verlust fast aller historischen Sprossenfenster

e Verlust fast aller historischen Turblatter

e Verlust fast aller, frlher vorhandenen Klappladen

e Verlust fast aller historischen Dachdeckungen

e Kunststoff (Fenstern, Tlren)

e Fliesen in der Sockelzone

e Rauputz anstelle glattgescheibter Putze

e untypische Farben (wie z.B. griin, blau, dunkelbraun)
e auBlen liegender Rollladenkasten

e Satellitenschisseln an Hauswanden und auf Dachern
e Solaranlagen auf Dachern

e querrechteckige Fensteré6ffnungen anstatt hochrechteckige Fenster

¢ Neubau der Dachern ohne Aufschiebling

DarlUber hinaus bestehen bei vielen Objekten erhebliche Mangel in baulicher Hin-

sicht, z.B. durch abfallenden Putz durch mangelnde Gebaudeunterhaltung.

Die Auswertung der Unterlagen ergab, dass bei ca. 132 von 222 Gebauden (59,4 %)
keine bis sehr geringe Schaden an der Gebaudefassade zu erkennen waren. Ein
Sanierungsbedarf ist bei diesen Gebauden nicht bis nur sehr gering gegeben. Auf

Grund dessen wurden diese Gebaude in Stufe 1,0 bis 1,5 aufgenommen.

71 Gebaude, die 32 % darstellen, weisen geringe bis mittlere Fassadenschaden auf
und sind somit der Stufe 2,0 bis 2,5 zugeordnet. Bei diesen Gebaudefassaden besteht
nur ein geringer bis mittelhoher Sanierungsbedarf.

19 Gebaude (8,6 %) zeigen hohe Fassadenschaden auf. Sie wurden daher in die Stufe
3,0 aufgenommen. Die Objekte der Stufe 3,0 unterliegen einem hohen und starken

Sanierungsbedarf.

Rund 40% aller Gebaude im Untersuchungsgebiet sind sanierungsbedurftig in Bezug

auf die AuBenhaut/Fassade.
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O Kein oder nur sehr geringer Sanierungsbedarf
B Geringer bis mittelhoher Sanierungsbedarf

0O Hoher und starker Sanierungsbedarf

8,5%

32,0%

59,5%

Abbildung 18: grafische Darstellung zum Sanierungsstand der Gebaude, Quelle: eigene Be-

rechnungen der Stadt Landau

Bei der naheren Betrachtung der Verteilung der Gebaude fallen 3 Bereiche mit
hohem bzw. starken Sanierungsbedarf auf. Das sind:

e der Kreuzungsbereich LindenbergstraBe-GeiBelgasse,

e die Hintergasse und

e die Walsheimer StraBe.
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Plan 1.4 Bewertung der Bausubstanz einfligen
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3.4.2 Technische Ausstattung der Gebdude

Bewertung

Bei der technischen Ausstattung der Gebdude wurde auf Grundlage der Selbstaus-

kunft der Eigentimer der bautechnische Zustand im Gebaudeinneren der Objekte

erfasst. So wurde hier vorwiegend der Stand der Renovierungen - insbesondere der

sanitaren Anlagen, Elektrik, Alter der Fenster, Wasser- und Abwasserleitungen — im

Gebaudeinneren aufgenommen.

Fur die Bewertung der technischen Ausstattung und Zustande der Gebdudeanlagen

wurden vier Wertstufen erarbeitet. Jedes analysierte und ausgewertete Gebdude

wurde einer Stufe zugeordnet.

Bewertung

Bewertungsstufe

Sanierungsbedarf

Kein technischer Mangel: Bei der Befragung wurden keine
oder kaum technischer technische Mangel benannt.

1,0 bis 1,5
Kein bis sehr geringer technischer Sanierungsbedarf

Kein oder sehr geringer Instandsetzungsaufwand

Bewertung

Bewertungsstufe

Sanierungsbedarf

Geringer technischer Mangel: Bei der Befragung wurden
geringe technische Mangel benannt.

2,0
Geringer technischer Sanierungsbedarf

geringer Instandsetzungsaufwand
(Bauunterhaltung erforderlich)

Bewertung

Bewertungsstufe

Sanierungsbedarf

Mittlerer bis hoher technischer Mangel: Bei der Befragung
wurden mittlere bis hohe technische Mangel benannt

2,5 bis 3,0
Mittlerer bis hoher technischer Sanierungsbedarf

= groBerer Instandsetzungs- und Modernisierungsaufwand
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Bewertung Hoher bis sehr hoher technischer Mangel: Bei der Befragung
wurden hohe bis sehr hohe technische Mangel benannt.

Bewertungsstufe 3,5 bis 4,0
Sanierungsbedarf Hoher bis sehr hoher technischer Sanierungsbedarf

= hoher Instandsetzungs- und Modernisierungsaufwand

= durchgreifende Sanierung erforderlich

Auswertung

Die Untersuchung ergab, dass 30 von 145 der untersuchten Gebdude (ca. 20,7 %)
keine oder kaum technischer technische Mangel im Gebaude aufweisen. Diese
Objekte wurden der Stufe 1,0 bis 1,5 zugeordnet und weisen keinen bis sehr geringer
technischer Sanierungsbedarf auf. Ein erforderlicher Sanierungsbedarf ist momentan

jedoch nicht zwingend gegeben.

32 von 145 untersuchten Gebauden, die 22,1 % darstellen, haben geringe technische
Mangel vorhanden und sind daher der Stufe 2,0 zugeordnet. Bei diesen besteht nur

ein geringer technischer Sanierungsbedarf

Objekte der Stufe 2,5 bis 3,0 (48 von 145 Gebauden; 33,1 %) zeigen, dass an diesen
ein mittlerer bis hoher technischer Mangel vorhanden ist. Auf Grund dessen, weisen

diese Gebaude einen mittleren technischen Sanierungsbedarf auf.

Ca. 24,1%, 35 von 145 Gebauden, haben einen hohen bis sehr hohen technischen
Mangel. Diese Objekte sind der Stufe 4,0 zugeordnet und unterliegen auf Grund
ihrer stark veralteten technischen Ausstattung einem hohen bis sehr hohen

technischen Sanierungsbedarf

Rund 60 % aller Gebaude sind sanierungsbedurftig in Bezug auf die technische Aus-

stattung.
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B Kein technischer Mangel O Geringer technischer Mangel

@ Mittlerer bis hoher technischer Mangel m Hoher bis sehr hoher technischer Mangel

20,7%

24,1%

22,1%

33,1%

Abbildung 19: grafische Darstellung zur technischen Ausstattung der Gebaude;

Quelle: eigene Berechnungen der Stadt Landau

Bei der naheren Betrachtung der Verteilung der Gebdude fallen 3 Bereiche mit
hohem bzw. sehr hohen technischen Mangeln auf. Das sind die Bereiche:

e GeiBBelgasse am Kreuzungsbereich zur LindenbergstraBe,

e Am Kindergarten und der

e Kreuzungsbereich Walsheimer StrafBe - Gei3elgasse.
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Plan 1.5 Bewertung der technische Ausstattung der Gebaude einfligen
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343 Energetischer Zustand der Gebaude

Bewertung

Fur die Bewertung , Energieeffizienz” der Gebaudeanlagen wurden drei Wertstufen
erarbeitet. Jedes analysierte und ausgewertete Gebaude wurde einer Stufe zu-
geordnet.

Die Bewertung der Energieeffizienz zu einem Objekt erfolgte auf Grundlage der
Selbstauskunft der Eigentimer und setzt sich zusammen aus den Angaben: Baualter
des Gebaudes, Bausubstanz (Gestein: Mauerwerk oder Sandstein,
Lehmfachwerk/Lehmwickel), technischer Stand und Art der Heizungsanlage, An-
gaben von durchgefihrten Warmedammungen am oder im Gebaude, Alter und
Material der Fenster sowie der Einsatz von Anlagen fir erneuerbare Energien (Solar-

oder Fotovoltaikanlagen).

Bewertung Gute bis sehr gute Energieeffizienz: Bei der Befragung
wurde ein guter bis sehr guter energetischer Stand benannt.

Bewertungsstufe +2,0
Sanierungsbedarf Kein oder nur sehr geringer energetischer Sanierungsbedarf
Bewertung MittelmaBig gute Energieeffizienz: Bei der Befragung wurde

ein mittelmaBig guter energetischer Stand benannt.

Bewertungsstufe +0,0
Sanierungsbedarf Mittelstarker energetischer Sanierungsbedarf
Bewertung Schlechte bis sehr schlechte Energieeffizienz: Bei der Be-

fragung wurde ein schlechter bis sehr schlechter
energetischer Stand benannt.

Bewertungsstufe -2,0

Sanierungsbedarf Starker bis sehr starker energetischer Sanierungsbedarf
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Auswertung

Gebaude mit guter bis sehr guter Energieeffizienz wurden mit +2,0 bewertet. Bei
diesen Objekten ist entweder kein oder nur sehr geringer energetischer Sanierungs-

bedarf gegeben. Allerdings handelt es sich dabei nur um 28 Gebaude, 19,4 %.

Eine mittelmaBig gute Energieeffizienz sind Gebaude, die mit 0,0 bewertet wurden.

Dies sind ca. 61 Gebaude und stellen einen Anteil von 42,4 % dar.

Die Untersuchung ergab, dass bei ca. 55 von 144 Gebauden (38,2 %) eine schlechte
bis sehr schlechte Energieeffizienz vorweisen. Diese Gebaude wurden mit -2,0 be-
wertet, da hierbei ein starker bis sehr starker energetischer Sanierungsbedarf

vorliegt.

@ Gute bis sehr gute Energieeffizienz
O Mittelmé&Rig gute Energieeffizienz
m Schlechte bis sehr schlechte Energieeffizienz

19,4%

42,4%

Abbildung 20: grafische Darstellung zum energetischen Zustand,

Quelle: eigene Berechnungen der Stadt Landau

Zusammenfassend ergab die Untersuchung, dass sich rund 80,6% aller untersuchten
Gebaude in einem mittelmaBig (0,0) bzw. schlechten bis sehr schlechten
energetischen Zustand (-2,0) befinden. Nur 27 Gebaude sind in einem energetischen
sehr guten Zustand. Hinsichtlich der regenerativen Energien besitzen
17 Liegenschaften (11,9%) eine Solaranlage, 8 Liegenschaften (5,5%) erzeugen mit

ihrer Fotovoltaikanlage selbst Strom.
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Bei der naheren Betrachtung der Verteilung der Gebaude fallen 4 Bereiche mit
schlechter bzw. sehr schlechter Energieeffizienz auf. Das sind die Bereiche:

e GeiBBelgasse am Kreuzungsbereich zur LindenbergstraBe,

e Am Kindergarten,

e Nordliche KirchstraBe und der

e Kreuzungsbereich Walsheimer StraBe - Gei3elgasse.
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Plan 1.6 Bewertung des energetischen Gebaudezustands einfligen
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3.5 Baustruktur

In der Bestandsanalyse Baustruktur (vgl. Plan 1/07) werden die stadtebaulichen Ge-
gebenheiten — wie z.B. die wichtigsten Baufluchten, die bauliche Dichte und
Raumkanten dargestellt. Dartber hinaus werden Missstande, Defizite und
strukturelle Mangel, aber auch die vorhandenen Qualitdten und Potenziale auf-

gezeigt.

NuBdorf besitzt einen sehr individuellen, dorflich gepragten Ortsgrundriss. Hier hat
sich keine gewodhnliche Dorfstruktur entwickelt. Es findet sich weder eine typische
Dorfstruktur mit Gruppierung um einen zentralen Platz mit Kirche/Rathaus noch ein
typisches StraBendorf mit Siedlungsentwicklung entlang einer Hauptverkehrs- bzw.
HauptdurchgangsstraBe in NuBdorf wieder. Im historischen Ortskern gibt es daher
keine durchgehende HauptverkehrsstraBe, sondern ein nahezu gleichwertiges,
untergeordnetes Wegesystem. Die StraBen sind lang gebogen und umformen un-
regelmaBig geformte, jedoch relativ groBBe, Blécke. Dennoch ist hier eine Hierarchie
im StraBensystem erkennbar. Die KirchstraBBe ist die innerértliche HauptstraBe mit

Schulgebdude und Ortsverwaltung.

StraBBen von héherer Wertigkeit sind:

e KirchstraBe

o Westlicher Teil der Walsheimer StraBe
e Lindenbergstral3e

e nordlicher Teil der GeiBelgasse

e Hintergasse

StraBBen von geringerer Wertigkeit sind:
e sudlicher Teil der GeiBelgasse

e Am Kindergarten

e Kirchhohl

e verschiedene Sackgassen
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Das Untersuchungsgebiet verfligt Gber eine gut erhaltene, zusammenhangende Alt-
baustruktur mit einer Uberwiegend historisch charakteristischen Haus-Hof-Bebauung,
d.h. ein giebelstandiges, 2-geschossiges Haupthaus mit einem im rlckwartigem Be-
reich gelegenen rechtwinklig angeordneten Nebengebdude. Die Struktur wirkt

geschlossen und ist als qualitatvoll und ortstypisch bzw. erhaltenswert einzustufen.

Im Gegensatz hierzu sind die beiden Platze im Untersuchungsgebiet baulich nicht
klar definiert, insbesondere der Platz am Dorfbrunnen ist an vielen Seiten nicht ge-

fasst.

Abbildung 21: Platz ,Am Dorfbrunnen”(links), Platz an der Kirche (rechts)

Quelle: Rittmannsperger Architekten

Strukturbriiche, d. h. von der typischen Haus-Hof-Bebauung stark abweichende Be-
bauung, oder Bereiche ohne einheitliche Struktur befinden sich in der stdlichen
GeiBBelgasse und im nérdlichen Bereich ,Am Kindergarten”.

In diesen beiden Bereichen wurden die Raumkanten im Zuge der baulichen Ent-
wicklung nicht in gleicher geschlossener Weise wie in den alteren bebauten
Bereichen, z. B. in der KirchstraB3e, hergestellt. Dieser Unterschied in der Baustruktur
wird auch bei einem Vergleich des heutigen Katasterplans mit der topografischen
Karte von Anfang des 20. Jahrhunderts (Siehe Kapitel 2.2 ,, Historische Entwicklung”)
nachvollziehbar. Dort wird erkennbar, dass die jeweils stiidlichen Rander der heutigen
Baublocks nicht bebaut waren und vermutlich durch den Weinbau und Garten ge-
nutzt wurden, wovon heute noch der letzte innerértlich verbliebene Wingert

zwischen der GeiBBelgasse 9 und 13 zeugt (Siehe auch Kapitel 3.6 ,,Grin- und Frei-
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flachen). Im Gbrigen Untersuchungsgebiet fehlen vereinzelt Raumkanten in Form von

Baulticken durch Abriss von Gebauden.

Die Blockinnenbereiche sind mehrheitlich sehr dicht bebaut. Hier befinden sich
Uberwiegend gréBere 1-2-geschossige Wirtschaftsgebaude. Im historischen Ortskern
sind die einzelnen Grundstlcke Uberwiegend lang und schmal, so dass sie relativ
stark Uberbaut sind und zum Teil sehr schmale Freiflachen verblieben sind.

Diese hohe Bebauungsdichte wirkt sich sowohl nachteilig — vor allem hinsichtlich Be-
lichtung und Beltftung — auf die Wohnqualitdt in den Gebauden als auch auf die
Freiraumqualitat in den Innenh6fen aus. Eine Reduzierung der sehr hohen Be-
bauungsdichte durch Abriss ungenutzter bzw. untergenutzter Nebengebaude
ermdglicht die Aufwertung der Wohn- und Freiraumqualitat sowie die Umsetzung

zeitgemaBer Arbeits- und Wohnformen.
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Plan 1.7 Bestandsanalyse Baustruktur einfligen
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3.6 Stadtbild und Stadtgestalt

In der Bestandsanalyse Stadtgestalt und Freiflachen (vgl. Plan 1/08) werden die
stadtebaulichen Gegebenheiten — wie z. B. denkmalgeschitzte und ortsbildpragende
Gebaude dargestellt. Dartber hinaus werden Missstande, Defizite und gestalterische
Mangel, aber auch die vorhandenen Qualitaten und Potenziale wie z. B. Einzelbau-
werke mit hohem Ortsbild- und Orientierungswert aufgezeigt oder Freiflachen mit

Gestaltungspotenzial.

Bei der Begehung des Untersuchungsgebietes konnte festgestellt werden, dass der
groBte Teil (rund 83,9 %) der aufgenommen Gebaude ortsbildpragend und er-
haltenswert ist: Vorrangig sind diese Gebdaude Winzerbetriebe (im Haupt- und
Nebenerwerb) oder Gebaudekomplexe, die ehemals Winzerbetriebe waren. Bau-
gestalt und funktionale Anordnung der Gebdudeanlagen auf den Grundsticken
sowie die oftmals giebelseitige Stellung der Gebaude zur jeweiligen Haupt-
erschlieBungsstraBe verleihen dem Stadtteil den typischen ortsbildpréagenden
Charakter. Diese immer wiederkehrende ahnliche Baugestalt vermittelt bauliche Ge-

schlossenheit und tragt zur Ausgewogenheit des Gesamtbildes von NuBdorf bei.

Abbildung 22: typisches Ortsbild: KirchstraBe (links), Hintergasse (rechts)
Quelle: Stadt Landau

Obwohl ein sehr groBer Teil der im Untersuchungsgebiet liegenden Gebaude als er-
haltenswert und ortstypisch einzustufen sind, so ist die Anzahl an Gebauden, die als
solitare Einzelgebaude besonders positiv auffallen, bspw. Dominanten/Merkzeichen,

relativ gering.
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Gering ist auch die Anzahl denkmalgeschltzter Einzelanlagen im Untersuchungs-
gebiet (siehe Plan 1/09).

Abbildung 23: ortstypische Haus-Hof-Bebauung (Skizze)

Quelle: Rittmannsperger Architekten

Als besonders positiv auffallend und gleichzeitig denkmalgeschitzt sind lediglich 2
Gebaude im Untersuchungsgebiet hervorzuheben. Dabei handelt es sich um das der-

zeitige Schulgebaude um die Liegenschaft in der KirchstraB3e 63.

Abbildung 24: Denkmalgeschitzte Einzelanlagen und Merkzeichen: KirchstraBe 34 (links),
KirchstraBe 63 (rechts), Quelle: Rittmannsperger Architekten

Aus der Befragung der Eigentimer ging hervor, dass sich im Untersuchungsgebiet
auch vereinzelt Wohnbauten der Nachkriegszeit (1950/1960) und Objekte der 1980er
Jahre befinden. Gebaude jingeren Baualters sind eher gering vorhanden. Die Zahl
belduft sich hier auf 13 von 143 (ca. 9,1%) untersuchten Gebauden. Neben der gut
erhaltenen historischen Bausubstanz befinden sich vor allem hier drunter negativ im
Stadtbild auffallende Gebdude bzw. Gebdudeensemble. Einige der neueren Wohn-

hauser fagen sich in ihrer Formgebung und/oder Detailbehandlung nicht oder nur
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unzureichend in das umgebende Stadtbild ein, z.B. im nérdlichen Bereich der

GeiBelgasse.

Neben den neueren Gebduden gibt es im Untersuchungsgebiet auch eine hohe An-
zahl historischer Gebaude mit Gestaltungsdefiziten, z. B. wurden im Rahmen von
Gebdaudesanierungen u.a. Tlren und Fenster untypisch erneuert, Dacher untypisch

ausgebaut oder Fassaden untypisch verandert (vgl. Kapitel 3.3.1 Sanierungsstand).

Aus stadtraumlicher Sicht ist die KirchstraBe aufgrund ihrer Raumfolgen besonders
hervorzuheben. Den Auftakt der Raumfolgen macht der Dorfplatz in der stdlichen
KirchstraBe. Darauf folgt der Platz an der Grundschule und Ortsverwaltung mit dem
markanten und denkmalgeschitzten Gebdude der Grundschule. Im Bereich der
KirchstraBe 44 ist ein kleinerer, privater Platz (mit Potenzial) vorhanden. Den Ab-

schluss bildet der Platz am Bauernkriegsdenkmal.

Der Dorfplatz ,Am Kohlwoog” und der Platz vor der Kirche sind historische Platz-
raume. Neben den bereits erwdhnten leichten strukturellen Mangeln, sind beide
Platze auch mit Gestaltungsmangeln behaftet, jedoch bieten beide Platze hohes

Potenzial zur stadtebaulichen Aufwertung.

Abbildung 25: Dorfplatz ,Am Kohlwoog” (links und rechts)

Quelle: Rittmannsperger Architekten

1997 wurde der Dorfplatz ,Am Kohlwoog” als Statte der Begegnung neu gestaltet.
Zentrales Gestaltungselement ist der Dorfbrunnen im nordwestlichen Platzbereich.
Hier flieBt das Wasser in Becken aus groBen Sandsteinen und dann weiter Uber eine

Rinne bis zum o6stlichen Platzrand. Der Brunnen erinnert daran, dass der Platz in
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friheren Zeiten eine groBere, offene Wasserflache besaBB, die von den Dorf-
bewohnern damals fur verschiedene Zwecke (Viehtranke, Wasserquelle, Loschwasser
etc.) genutzt wurde. Heute ist der Platz von Baumen umfasst und mit Sitzbanken
mobliert. Die Platzgestaltung wirkt dorflich und zeitgemaB und fagt sich gut ins
Ortsbild eines Weindorfes.

Die Aufenthaltsqualitat auf dem Dorfplatz ist derzeit jedoch nicht zufrieden stellend.
Die Hauptursache liegt zurzeit in der westlichen Platzkante. Diese wird von dem
stark sanierungsbedurftigen und einsturzgefédhrdeten Gebaude ,Am Dorf-
brunnen 1“, das seit langerem schon aus Sicherheitsgrinden von einem Bauzaun
umgeben ist, gepragt. Auch stadtebaulich pragt dieses Gebdaude den Platz am
meisten, da es das einzige Gebaude ist, das direkt an den Aufenthaltsbereich des

Platzes grenzt. Von den anderen drei Seiten wird der Platz befahren.

Abbildung 26: Dorfplatz ,,Am Kohlwoog” Platzrander (links und rechts)

Quelle: Rittmannsperger Architekten

Der Platz an der Kirche befindet sich im nérdlichen Untersuchungsgebiet. Dort wo
die Walsheimer StraBe im schragen Winkel auf die KirchstraBe trifft ist dieser drei-
eckige Platzraum entstanden. Der sidliche Bereich ist mit einer Dreiecksflache teils
begrint teil mit wassergebundener Decke gestaltet, in deren Zentrum sich die

Albrecht-Durer-Gedachtnis-Saule zum Gedenken an den Bauernkrieg befindet.
Die Platzrander werden von privaten Wohngebauden bzw. Weinglitern begrenzt.

Die nérdliche Platzkante wirkt mit dem Gebaudeensemble , Altes Pfarrhaus” (Kirch-

straBe 57) und dem denkmalgeschiitzten Gebaude (KirchstraBe 63) sowie der
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dahinterliegenden NuBdorfer Kirche besonders attraktiv. In der Mitte des Platzes
gibt es einen Bereich, in dem der Blick in die KirchstraBe und Walsheimer StraB3e zu-
gleich mit ihren zahlreichen ortsbildpragenden Gebduden mdéglich ist. Dies ist eine

Besonderheit des Platzes.

Abbildung 27: Platz an der KirchstraBe (links und rechts)

Quelle: Rittmannsperger Architekten

Die Verkehrsflache (asphaltierte Fahrbahn und Stellplatze) dominiert hier deutlich
und nimmt etwa 80% der gesamten Platzflache ein. Dieser Platz bietet keine Auf-
enthaltsmdéglichkeit, er ist weder zum Verweilen gestaltet noch bietet er adaquate
Sitzmoglichkeiten.

Das Gestaltungs- und Aufwertungspotenzial am Platz an der KirchstraBe wird auf-

grund der guten stadtebaulichen Rahmenbedingungen als sehr hoch eingestuft.

Neben den bereits benannten Blickachsen am Dreiecksplatz in der KirchstraBe gibt es
im Untersuchungsgebiet noch weitere attraktive Blickbezlge:
e von der Bauerngasse (6stlicher Ortsrand ) in die Landschaft bzw. Weinberge und

e von der Walsheimer StraBe in Richtung Weinberge / Kapelle St. Nepomuk

Weiteres Aufwertungspotenzial besteht an den Ortseingdnge im Bereich Linden-

bergstraBe und Walsheimer Straf3e.
Bemerkenswert ist, dass das Thema ,Wein"” im Ortsbild wenig prasent ist. Lediglich

die WeinguUter weisen durch Beschilderung an den Gebauden selbst auf ihre Existenz

hin. Hier besteht ebenfalls Gestaltungsbedarf.
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3.7 Griun- und Freiflachen

In der Bestandsanalyse Grin- und Freiflachen sind gréBere versiegelte und unver-
siegelte Freiflachen, offentliche und private Grinflachen, 6ffentliche Stellplatze,
FuBwegeverbindungen, Spielplatze und Alleen sowie Missstainde und Defizite dar-

gestellt.

Im Untersuchungsgebiet gibt es zwei 6ffentlichen Platzflachen: den Dorfplatz ,,Am
Kohlwoog” und den ,Dreiecksplatz” an der nérdlichen KirchstraBe. Die Missstande
und Potenziale der beiden Platze wurden bereits im vorherigen Kapitel ,Stadtbild

und Stadtgestalt” erlautert.

Es gibt keine 6ffentlichen Grinflachen im Untersuchungsgebiet, was aber aufgrund
der unmittelbaren Einbindung des Orts in eine attraktive Landschaft mit Wein-
bergen, Rad- und Wanderwegen sowie der Tatsache, dass der groBte Teil der
Bewohner Zugang zu privaten Freiflaichen (Garten, grine Hoéfe etc.) hat, wenig
relevant ist. Die geringe Anzahl der Bewohner, die keinen direkten Zugang zu
privaten Freiraumen hat, kann fuBlaufig die umliegenden Wanderwege und Grin-

flachen der Weinberge erreichen (vgl. Erreichbarkeit von Parkanlagen in Stadten).

In Bezug auf die privaten Grin- und Freiflachen kénnen aufgrund der MafBstablich-
keit der Untersuchung nur Aussagen Uber gréBere, zusammenhangende private
Freiflachen gemacht werden, nicht aber Uber einzelne private Héfe. Im Unter-

suchungsgebiet gibt es mehrere raumwirksame private Grin- und Freiflachen.

Abbildung 28: innerértlicher ,Weinberg” in der GeiBelgasse (links), historische Nutzgarten in
der KirchstraBe (rechts), Quelle: Rittmannsperger Architekten
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In der stdlichen GeiBelgasse gibt es eine innerdrtliche Weinbauflache. Diese wird als
besonders erhaltenswert eingestuft, da die Grinflache die ansonsten sehr stark ver-
dichteten Blockinnenbereiche auflockert. Ziel ist es, diese Grinflachen durch
Entsiegelung und Riickbau wieder zuriick zu gewinnen.

Dariber hinaus ist das eine der wenigen Bereiche im Ortskern, an denen sich das
Thema ,Wein im Ortsbild” prasentiert. Dieses Potenzial ist entsprechend auszu-

bauen.

Im rickwartigen Bereich der Liegenschaften in der nérdlichen Kirchgasse in Richtung
Pfarrer-Lehmann-StraBBe gibt es einen weiteren bedeutsamen innerértlichen Grin-
zug. Hierbei handelt es sich um Nutzgarten, die friher den historischen Ortsrand
bildeten. Diese historischen Nutzgarten sind auch im Flachennutzungsplan als solche

ausgewiesen und daher zu erhalten.

Weitere erwahnenswerte , z. T. raumwirksame, private Grinflachen sind:

e die historischen Nutzgarten (Hintergasse) in der stdlichen GartenstraBBe / Ecke
LindenstralBe,

e die Nutzgarten noérdliche des FuBweges Kirchhohl — Bauerngasse,

e die Grunflache am Kindergarten,

e die private Grinflache am innerértlichen ,,Weinberg”und

e die grinen Blockinnenbereiche zwischen KirchstraBe und GeiBBelgasse sowie

zwischen GeiBelgasse und Bauerngasse.

Nennenswert, jedoch auBerhalb angrenzend an des Untersuchungsgebiet, ist noch

der grine Kirchhof sowie die Allee in Verlangerung der Walsheimer Straf3e.

Ein 6ffentlicher Spielplatz ist im Untersuchungsgebiet nicht vorhanden. Aufgrund
der raumlichen Enge im Ortskern ist ein Spielplatz auf einer gréBeren Flache nach
aktuellem Stand derzeit nicht méglich. Um jedoch ein familienfreundliches Wohn-

umfeld zu schaffen, sind kleinere Teillésungen anzustreben.

Im Ortskern haben die privaten Freiflachen aufgrund der historischen Haus-Hof-
Struktur auf langen, schmalen Grundsticken oftmals einen hohen Versiegelungs-

grad, daher sind private Grinflachen im Ortskern vergleichsweise rar. Das fehlende
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private Grun und unattraktive private Freirdume, bspw. durch kleine verschattete
Hofinnenbereiche, entspricht weniger den heutigen Wohnanspriichen. Hier bietet
sich die Moglichkeit, die hoch verdichteten Blockinnenbereiche durch Entkernung

und Entsiegelung aufzuwerten.

StraBenraumbegriinung ist aufgrund der engen Bebauung und StraBen kaum
realisierbar, jedoch bieten hier die Fassaden zum StraBenraum Aufwertungspotenzial
hinsichtlich der Begriinung. An einigen Liegenschaften finden sich ortstypische Wein-

ranken, jedoch ist dies eher die Ausnahme.
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Plan 1.8 Bestandsanalyse Stadtgestalt und Freiflachen einfligen
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3.8 Verkehr

In der Bestandsanalyse zum Verkehr sind die StraBen und Wege mit ihrer Funktion,
die privaten und éffentlichen Stellflaichen, der OPNV sowie die Defizite, Missstande

und Potenziale dargestellt.

Der Ortsteil NuBdorf ist Uber die L512 an die Landauer Innenstadt und Uber die
L512/B10 an die groBraumige Nord-Stud-Verbindung (A65) Karlsruhe — Ludwigs-
hafen/Mannheim angeschlossen. Bis zur Landauer Innenstadt sind es ca. 3 km und bis
zur Autobahn 4,5 km.

Die L512 (LindenbergstraBe) ist die Gberortliche HaupterschlieBungsstraBBe, die durch
den sudlichen Ortsteil weiter am Ortsrand in Richtungen Norden verlauft, nimmt
aber auch den Durchgangsverkehr u. a. nach Béchingen auf.

Im Stden ist NuBdorf Uber die K8 an den Landauer Ortsteil Godramstein und im
Nordosten Uber die K11 an die Verbandsgemeinde Walsheim angebunden. Beide

StraBBen spielen fur den Durchgangsverkehr jedoch nur eine untergeordnete Rolle.

Die KirchstraBe, GeiBelgasse und Walsheimer StraBe, Kirchhohl und Am Heimlichen
Eck Ubernehmen die innerértliche HaupterschlieBung, alle Gbrigen StraBen und

Gassen dienen eher dem Zweck als Wohn- und AnliegerstraBBen.

Die LindenbergstraBBe verfigt insbesondere von der Kreuzung in Richtung Westen
Uber einen relativ breiten Querschnitt, was oftmals zu erhéhter Geschwindigkeit bei
den Kfz fuhrt. Der Kreuzungsbereich LindenbergstraBe/ GeiBBelgasse ist aufgrund der
angrenzenden dichten Bebauung schlecht einsehbar, sowohl fur Pkw/Lkw-Fahrer als
auch far FuBganger, die an dieser Stelle die Fahrbahn tGberqueren méchten.

Auch wenn die LindenbergstraBe nur mittelmaBig stark befahren ist, so ist das Ge-
fahrenpotenzial aufgrund schnell fahrender Autos, schlechter Einsehbarkeit im
Kreuzungsbereich und fehlender Querungshilfe hoch, insbesondere fir Personen-
gruppen mit verminderter Aufmerksamkeit und/oder Reaktionsfahigkeit (u.a.

Schler, Senioren etc.).
Auch in den Ubrigen innerértlichen ErschlieBungs- und WohnstraBen gibt es

Konfliktpotenzial. Die innerértlichen StraBen nehmen einen hohen Anteil des

ruhenden Verkehrs der Anlieger auf, da diese aufgrund der hohen Bebauungsdichte
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und kleinen Hofflachen oftmals keine Méglichkeit haben, ihr Fahrzeug auf dem
Privatgrundstlick abzustellen. Dadurch ist die Einsehbarkeit der privaten Hofein-
fahrten bei Ein- und Ausfahren eingeschrankt. Weiteres Konfliktpotenzial besteht an

den Knotenpunkten, da diese aufgrund der engmaschigen Bebauung oftmals

schlecht einsehbar sind.

Abbildung 29: LindenbergstraBe (links) und Parken in der GeiBelgasse (rechts)
Quelle: Stadt Landau und Rittmannsperger Architekten

Das Angebot an 6ffentlich ausgewiesenen Parkplatzen ist im historischen Ortskern
bzw. im Untersuchungsgebiet knapp. Am Platz mit dem Bauernkriegsdenkmal hinter
der Kirche gibt es finf ausgewiesene Stellplatze, weitere Stellplatze gibt es an der
Ortsverwaltung bzw. Grundschule. Das Parken im Untersuchungsgebiet erfolgt daher
Uberwiegend ,wild” im 6ffentlichen StraBenraum bzw. in den engen StraBen und
Gassen des historischen Ortskerns. Das Parken im StraBenraum wird durch die zahl-
reichen Hofeinfahrten begrenzt. Ein groBer Teil des StraBenraumparkens wird von

den Anwohnern in Anspruch genommen.

Beim Parken in den engen StraBen und Gassen des historischen Ortskerns treten
oftmals Konflikte mit dem FuBgangerverkehr auf, indem der Gehweg, insbesondere
fur Personen mit erhohtem Platzbedarf (Rollstuhlfahrer, Gehbehinderte, Personen
mit Geh- oder Kinderwagen etc.) behindert wird. Das Markieren der Stellplatz
flachen im StraBenraum verhindert ,wildes Parken” und reduziert damit Konflikte

mit FuBgangern.

66



Landau-NuBdorf VU und Rahmenplanung - Teil B Bestandsaufnahme und Analyse

DarUber hinaus sind viele Gehwege in den engen StraBen und Gassen grundsatzlich
viel zu eng fur Personengruppen mit erhéhtem Platzbedarf, so dass diese Personen
auf der StraBe gehen mdussen. Dies fuhrt in den engen StraBen und Gassen zu
Konflikten mit dem flieBenden Verkehr. Hier besteht Neugestaltungs- und
Neurordnungsbedarf. Neben gestalterischen Mangeln haufen sich im StraBenraum
Instandhaltungsmangel. Viele StraBenrdume bieten aufgrund von parkenden Pkw
kaum Aufenthaltsqualitat. Ein barrierefreier, niveaugleicher Ausbau der StraBen-
raume zur Mischverkehrsflache, wie Am Kindergarten oder in der Kirchgasse
zwischen Dorfplatz und Grundschule sollte fur alle StraBenrdume angestrebt werden,

gerade im Hinblick auf den demografischen Wandel.

Das innerortliche FuBwegenetz ist im Untersuchungsgebiet mit einzelnen Aus-
nahmen ausreichend verknlUpft. Die Ausnahmen bilden die langen schmalen
Baublocke zwischen Pfarrer-Lehmann-StraBe und Bauerngasse sowie der Block
zwischen der stdlichen GeiBelgasse und KirchstraBe/Am Kindergarten. Durch die
langen, schmalen Baublécke ohne Durchwegung entstehen teilweise langere FuB3-
wege, die fir bestimmte Personengruppen (z.B. Gehbehinderte, Senioren etc.) ein

Hindernis darstellen kénnen.

Eine touristische FuBwegeroute ist der , Historische Dorfrundgang” durch die Pfarrer-
Lehmann-StraB3e, KirchstraBe und Kirchhohl. Eine weitere touristische FuBwegeroute
befindet sich mit dem , Weinerlebnispfad NuBdorf” auBerhalb des Untersuchungs-
gebiets.

In NuBdorf gibt es zwei Bushaltestellen. Eine Bushaltestelle befindet sich in der
LindenbergstraBBe in Hohe der Sparkasse und die andere in der KirchstraBBe bei der
Grundschule/Ortsverwaltung. Die Bushaltestelle an der Grundschule ist allerdings
ausschlieBlich dem Schulerverkehr vorbehalten, so dass es im Grunde genommen fur
den Gesamtort eine Bushaltestelle ,,Landau-NuBdorf (Ort)” in der Lindenbergstra3e
gibt.

Die Bushaltestelle Landau-NuBBdorf (Ort) wird von zwei Buslinien (500 u. 521) be-

dient, die NuBdorf mit dem Stadtzentrum/Hbf von Landau sowie mit den

angrenzenden Gemeinden (u.a. B6chingen und Frankweiler) verbindet.
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Die Taktung ist ausreichend: die Haltestelle wird werktags zwischen 5:30 und 20:00
Uhr halbstindlich angefahren und an den Wochendenden etwas weniger. Nach
20.00 Uhr bis ca. 0 Uhr sichert ein Ruftaxi (Linie 5962) von Montag bis Sonntag etwa
stindlich den OPNV zwischen Landau-NuBdorf und der Kernstadt.

Die Linie 501 bedient ausschlieBlich den Schulerverkehr zwischen Landau-NufBdorf,

Walsheim, Frankweiler und Béchingen.

Die Bushaltestelle Landau-NuBBdorf (Ort) befindet sich am std-dstlichen Ortsrand, so
dass die fuBBlaufige Erreichbarkeit der Haltestelle fir Anwohner aus dem nérdlichen
historischen Ortskern bzw. Untersuchungsgebiet, aber auch aus der westlichen Orts-
erweiterung, nicht optimal gegeben ist.

Im Hinblick auf den demografischen Wandel sowie einer besseren Verknlpfung von

NuBdorf mit der Kernstadt ist der Standort der Haltestelle diskussionswurdig.

In NuBdorf gibt es zwei Uberértliche bedeutsame Radwegeverbindungen:
¢ Landau-Kernstadt — Walsheim/Edesheim

(Gber die LindenbergstraBBe, GeiBelgasse und Walsheimer StraBe)
e Bochingen/Frankweiler — Walsheim/Edesheim

(Gber Kirchhohl und Walsheimer Straf3e)

Die Landauer Innenstadt ist mit dem Fahrrad gut zu erreichen. Bis in Zentrum sind ca.
3 km. Die Steigung zwischen den NuBdorfer Weinbergen und Landau-Nord ist zwar

recht moderat, setzt aber gewisse Kondition voraus.

Im Untersuchungsgebiet gibt es keine gesonderten Radwege. In Anbetracht der
geringen Verkehrsbelastung im historischen Ortskern besteht hier jedoch auch keine
Notwendigkeit fir eine gesonderte Radwegefihrung, zumal die Rahmen-
bedingungen (StraBenquerschnitte der engen StraBen und Gassen) dies auch nicht
zulassen.

Eine gesonderte Radwegefihrung ist jedoch fur die LindenbergstraBe zu Uber-

denken, hier lasst auch der Querschnitt gentigend Raum offen.
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Plan 1.9 Bestandsanalyse Verkehr einflgen
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4 Zusammenfassende Bewertung

4.1 Ermittlung und Zusammenfassung der Starken, Schwaéchen,

Missstinde und Potenziale im Untersuchungsgebiet

Der Begriff des stadtebaulichen Missstandes wird in § 136 Abs. 2 Satz 2 BauGB fest-
gelegt. Dabei werden zwei Arten von Missstanden unterschieden:
Substanzschwachen und Funktionsschwachen. Beide Schwachen kénnen sich jedoch
in einem Untersuchungsgebiet Gberlagern.

Substanzschwachen liegen nach § 136 Abs. 2 Satz 2 Nr. 1 BauGB vor, wenn das Gebiet
nach seiner vorhandenen Bebauung oder nach seiner sonstigen Beschaffenheit den
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder an die
Sicherheit der in ihm wohnenden oder arbeitenden Menschen nicht entspricht.
Funktionsschwachen liegen nach § 136 Abs. 2 Satz 2 Nr. 2 BauGB vor, wenn das Ge-
biet in der Erfullung der Aufgaben, die ihm nach seiner Lage und Funktion obliegen,

erheblich beeintrachtigt ist.

Aus der Bestandserhebung und Befragung der Betroffenen geht hervor, dass der
Stadtteil NuBdorf insbesondere in den Funktionsbereichen Wohnen und Arbeiten
nicht angemessen erfillt und diesbezlglich durch Sanierungsstau die technische wie
energetische Ausstattung der Gebadude den heutigen Anforderungen an gesunde

Wohnverhaltnisse gréBtenteils nicht mehr entspricht.

Im Untersuchungsgebiet ,Landau-NuBdorf” bestehen folgende baulich-rdumliche

Missstande:

e Sanierungsstau an ortsbildpragenden und erhaltenswerten Gebdude

e Schlechte bis sehr schlechte technische Ausstattung der ortsbildpragenden und
erhaltenswerten Gebaude

e Schlechte bis sehr schlechte energetischer Zustande der ortsbildpragenden und
erhaltenswerten Gebaude

e Hohe Bebauungsdichte in den Blockinnenbereichen

¢ In Teilbereichen fehlende Raumkanten und Baullicken

e hoher Versiegelungsgrad privater Freiflachen
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Zunahme von Gestaltungsmangeln durch Veranderungen an Gebauden im
gesamten Untersuchungsgebiet und somit Gefdhrdung des historischen und
ortstypischen Stadtbildes

StraBBen mit Gestaltungs- und Instandhaltungsmangeln

Grindefizite in 6ffentlichen und privaten Freirdumen

Im Untersuchungsgebiet ,Landau-NuBdorf” bestehen folgende strukturelle und

funktionale Schwachen (inkl. Sozialstruktur):

Qualitats- und Funktionsverlust der Platzes ,,Am Dorfbrunnen” durch verfallende,
ehemals identitatsstiftende Gebaude

Qualitats- und Funktionsschwachen am Platz hinter der Kirche

Leer stehende Hauptgebaude im gesamten Untersuchungsgebiet

Bestehende und drohende Funktionsverluste im Bereich Versorgung (mit GUtern
des taglichen Bedarfs) und Tourismus (Gastronomie)

Haufung von mindergenutzten Nebengebauden im rickwartigen Bereich
Verlust des NuBdorfer Orts- und Charakterbildes durch Verlagerung der
Winzerbetriebe in den AuBenbereich

Wandel der Bevolkerungsstruktur und damit Veranderung der Bedurfnisse der
alter werdenden Bevélkerung

Steigende Altersstruktur im Untersuchungsgebiet

Eingeschrénkte Barrierefreiheit im StraBenraum

Unzureichende fuBl3aufige Anbindung an den OPNV

In Teilbereichen angespannte Parkraumsituation

Konflikte zwischen ruhendem Verkehr und FuBBgangern

Beeintrachtigung des landwirtschaftlichen Verkehrs durch parkende Anwohner

Fir das Untersuchungsgebiet ,Landau-NuBdorf” 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 (Radfahren, Wandern

etc.)

71



Landau-NuBdorf VU und Rahmenplanung - Teil B Bestandsaufnahme und Analyse

e Hoher Anteil von Wohngebduden in ruhiger Lage

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

e Hohes Gestaltungs- und Aufwertungspotenzial im 6ffentlichen Raum,

insbesondere an Platzen

Der Stadtteil NuBdorf besitzt gute Voraussetzungen, um sich als attraktiver Wohn-
standort in der Gesamtstadt Landau zu etablieren. Daflir sprechen die Néahe und die
gute verkehrliche Anbindungen an die Kernstadt. Hinzu kommen ein fur die GroBe
des Ortes gutes Kinderbetreuungs- und Schulangebot, ein nahes Einzelhandels-
angebot, das den taglichen 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 flr Familien relativ wenig Frei(zeit)raume bietet
und fur Senioren sowohl im privaten und 6ffentlichen Bereich so manche Barrieren

mit sich bringt.

Das ansprechende historische Ortsbild des Weinorts NuBdorf und die damit ver-
bundene Wein- und Genusskultur bildet eine Grundlage, die durchaus zur Steigerung
der touristischen Nachfrage geeignet ist.

Hinzu kommt der Strukturwandel in der Landwirtschaft (Aufgabe von Betrieben oder
Verlagerung in den AuBenbereich), der raumliche und strukturelle Veranderungen
mit sich bringt. Diese Entwicklungspotenziale kénnen sowohl zur Aufwertung der

Wohnfunktion als auch zum Ausbau des touristischen Angebotes genutzt werden.

72



Landau-NuBdorf VU und Rahmenplanung - Teil B Bestandsaufnahme und Analyse

4.2 Ergebnisse der Beteiligung und Mitwirkung

4.2.1 Einwohnerbeteiligung

Im Vorfeld der Vorbereitenden Untersuchung wurde eine Informationsveranstaltung
im Rahmen einer Ortsbeiratssitzung durchgefihrt. Die Veranstaltung zeigte ein
Interesse der Bilrger an einer geplanten SanierungsmaBnahme fir den Ortskern
NuBdorfs. In der Veranstaltung wurden den Betroffenen Auskunft Gber das
Sanierungsverfahren nach Baugesetzbuch im Allgemeinen, die Vorgehensweise der
Untersuchung vor Ort gegeben sowie die (finanziellen) Méglichkeiten fur die Grund-
stickseigentimer bei der Ausweisung eines Sanierungsgebiets erlautert. Ziel der
Veranstaltung war ein gemeinsamer Dialog Uber die zukinftige Entwicklung des
Stadtteils NuBdorfs in Gang zu bringen sowie eventuelle Bedenken auszuraumen.

[wird nach der Burgerinformation 2014 fortgeschrieben...]

4.2.2 Anhérung Trager 6ffentlicher Belange

GemaB § 139 Abs.2 i. V. m. § 4 BauGB soll die Kommune den Tragern 6ffentlicher
Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Sanierung beridhrt werden kénnten,
moglichst frihzeitig Gelegenheit zur Stellungnahme geben. Dabei haben die Trager
offentlicher Belange Aufschluss Uber von ihnen beabsichtigte MaBnahmen sowie
deren zeitliche Abwicklung zu geben.

Im Rahmen der méglichen Ausweisung eines Sanierungsgebiets fir den Ortskern
NuBdorf werden folgende Trager 6ffentlicher Belange beteiligt:

[wird nach der TOB-Beteiligung 2014 fortgeschrieben...]
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TEIL C ZIELE UND FORDERINSTRUMENTE

In diesem Kapitel werden die Handlungsfelder und Ziele fur die Entwicklung des
Untersuchungsgebietes formuliert. In den Entwicklungszielen wird deutlich, welche
konkreten Zielvorstellungen fir alle Lebensbereiche (Wohnumfeld, Verkehr, Ver-
sorgung, Tourismus, Grinordnung, Soziales usw.) Uber die formulierten Oberziele
hinaus entwickelt werden.

Im Anschluss daran werden die fur die Erreichung der Ziele und Umsetzung der
Konzepte zur Verfigung stehenden Foérderinstrumente dargestellt. AbschlieBend
wird ein Vorschlag fur die Abgrenzung eines moglichen Sanierungsgebietes dar-

gelegt.

74



Landau-NuBdorf VU und Rahmenplanung - Teil C Ziele und Férderinstrumente

5 Handlungsschwerpunkte und Ziele der

Sanierung

5.1 Handlungsschwerpunkte und Oberziele

Aus den Ergebnissen der Bestandsanalyse werden allgemeine Oberziele und Hand-
lungsschwerpunkte fur die Entwicklung des historischen Ortskerns in NuBdorf
abgeleitet, um daraus Entwicklungsziele flir einzelne Themenbereiche (Wohnen,
Stadtbild, Tourismus etc.) zu formulieren. Hochste Prioritdt muss dabei die Umkehr
der negativen Entwicklungen haben, welche im Untersuchungsgebiet u.a. aufgrund
von vernachlassigter Bausubstanz, dem demografischen Wandel und dem Struktur-
wandel in der Landwirtschaft bereits deutlich sichtbar sind. Es gilt einerseits, das
Untersuchungsgebiet als Wohn- und Gewerbestandort fir alle Generationen aufzu-
werten und anderseits, wichtige Funktionen und Starken zu sichern und weiter zu
entwickeln. Hierbei kénnen auch vorhandene Missstande (z. B. Leerstande) zugleich

als Chance zur Umstrukturierung genutzt werden.

NuBdorf ist als traditioneller Weinort Uberregional bekannt und vermittelt mit
seinen zahlreich erhaltenen Weingutern in Haus-Hof-Bebauung ein eindrucksvolles
historisches Ortsbild, welches zu erhalten und zu pflegen gilt. Das Sichtbarmachen
gerade von baulich-raumlichen Qualitaten stellt das Gerust fur Aufwertung des Ortes
dar.

Weitere Voraussetzung fur die Starkung und Weiterentwicklung des Ortes ist die
Steigerung der Wohnattraktivitdt im Ortskern. Dabei sollen auch private Eigentimer
angeregt werden, ErneuerungsmaBnahmen an ihren Gebauden und Freirdumen
durchzufthren. Durch private wohnumfeldverbessernde MaBnahmen — wie zum Bei-
spiel Entsiegelung, Entkernung, Gestaltung und Begriinung der Blockinnenbereiche —

soll das Wohnen fur junge Familien im Ortskern attraktiver werden.

Um den Stadtteil NuBdorf zu einem Ort mit Standortqualitaten zu entwickeln, ist die
Aufenthaltsqualitat der 6ffentlichen Raume (StraBen und Platze) ebenfalls zu ver-
bessern. Durch die funktionale Verbesserung und Aufwertung von StraBen- und

Platzraumen soll mehr Raum fir Begegnung und Kommunikation geschaffen sowie
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ein barrierefreies Umfeld gestaltet werden, aber gleichzeitig den notwendigen Ver-

kehrsraum zur Verfligung stellen.

Die Aufwertung der 6ffentlichen StraBen- und Platzraume soll dabei ebenso Anreiz
far private Eigentimer sein, ErneuerungsmaBnahmen an ihren Gebauden und Frei-

rdumen durchzufihren.

Die KirchstraBe als verbindendes Element zwischen LindenbergstraBe mit OPNV-
Haltepunkt, Dorfplatz, Grundschule/Ortsverwaltung, Platz an der Kirche und Kirche

soll in ihrer Funktion als innerértliche ,,HauptstraBe” gestarkt werden.

Das Thema Tourismus in Verbindung mit Wein- und Genusskultur ist in NuBdorf
grundstandig zu bearbeiten. Hier gibt es Aufwertungsbedarf an bestehenden An-

geboten und zahlreiche Entwicklungspotenziale.

Aus den genannten Handlungsschwerpunkten ergeben sich folgende Oberziele:

e Erhaltung und Aufwertung des charakteristischen Ortsbildes

e Attraktivierung und Weiterentwicklung der Wohnfunktion und vertraglichen
Mischnutzungen

e Verbesserung des Wohnumfeldes

e Sicherung und Verbesserung der Versorgungsfunktion und der lokal
gewachsenen Wirtschaftsstruktur

e Starkung und Ausbau der ortstypischen, touristischen Angebote

—_—)

NuBdorf -

Attraktiver Weinort fir alle Generationen
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5.2 Ziele der Sanierung

Im folgenden Abschnitt werden die Entwicklungsziele fur die verschiedenen Ober-
ziele sowie beispielhafte MaBnahmen dargestellt. Eine Aufzdhlung von konkreten
MaBnahmen erfolgt im Zusammenhang mit der Ausarbeitung des Rahmenplans

sowie des MaBnahmen-, Kosten- und Finanzierungskonzeptes.

Erhaltung und Aufwertung des charakteristischen Ortsbildes:

e Erhaltung und Aufwertung der historischen Baustruktur im Ortskern,
insbesondere der Haus-Hof-Bebauung

e Erhaltung und Aufwertung des ortstypischen Charakters als dorflich gepragter
Weinort bei zeitgemaBer Fortentwicklung

e Gestalterische Aufwertung von StraBBen und Platzen und Rickgewinnung von
Aufenthaltsqualitat

e Gestaltung der Ortseingange, insbesondere an der LindenbergstralBe

e Erhaltung und Aufwertung der stadtbildpragenden Gebaude

e SchlieBung von Baullicken, sofern diese das Ortsbild stéren

e Behebung von Gestaltungsméangeln an Gebauden

e Aufwertung der ortstypischen Begrliinung von Freiflachen und Fassaden

Attraktivierung und Weiterentwicklung der Wohnfunktion:

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

e Verbesserung des energetischen Gebaudezustands

e Verbesserung der Grundrisszuschnitte an zeitgemaBe Wohnbedirfnisse

e Verbesserung der Barrierefreiheit in den Gebauden einschlieBlich ihrer Zugange
und Freirdume, wenn nétig

e Entkernung der Blockinnenbereiche zur Verbesserung der Wohnqualitat
(Stichwort: ,mehr Licht, Luft, Sonne”)

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

e Angebot eines breiteren Spektrums von Wohnraum fir unterschiedliche
Nutzergruppen — wie Familien, Senioren, Single-Haushalte und Studenten(-WGs) —
und Férderung von innovativen Wohn- und Arbeitsformen als Alternative zur

Kernstadt
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Verbesserung des Wohnumfeldes:

Belebung des Dorfplatzes durch funktionale und gestalterische Aufwertung der
Platzrander

Gestalterische und funktionale Aufwertung des Platzes am Bauernkriegsdenkmal
Schaffung und Gestaltung von Treffpunkten/Aufenthaltsraumen fur alle
Altersgruppen zur Férderung der Kommunikation und Interaktion der Bewohner
untereinander

Férderung von Kultur- und Freizeitangeboten

Neugestaltung und Neuordnung von StraBenraumen (vom Verkehrsraum zum
Stadtraum)

Begriinung von Platzen, Freiflachen und StraBenraumen zur Aufwertung der
Aufenthaltsqualitat und des Stadtbildes

Verbesserung der Situation und wohnumfeldvertragliche Gestaltung des
ruhenden Verkehrs

Ausbau und bessere VerknUpfung des FuBwegenetzes mit wichtigen
Ortsfunktionen

Barrierefreie (Um-)Gestaltung der 6ffentlichen Stadtraume

Erhéhung der Verkehrssicherheit und Aufhebung der Barrierewirkung durch
Entscharfung des Gefahrdungspotenzials an der LindenbergstraBe

Verbesserung der Situation des Radverkehrs inkl. Abstellméglichkeiten im

Ortskern und am OPNV-Haltepunkt

Sicherung und Verbesserung der Versorgungsfunktionen:

Sicherung und Aufwertung der Grundversorgung

Starkung und Ausbau der Nutzungsmischung (Arbeiten und Wohnen)
Erhaltung und Foérderung nicht stérender Handwerks- und
Dienstleistungsbetriebe

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

Sicherung des guten OPNV-Angebotes und Verbesserung der Verkniipfung mit

dem Ortskern (insbesondere der fuBlaufigen Anbindung)
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Starkung und Ausbau der ortstypischen, touristischen Angebote:

e Verbesserung des Images als Weinort durch Aufzeigen, Weiterentwickeln und
Vermarkten der Qualitaten und Potenziale, z. B. Wein, Tourismus etc.

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

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

e Aufwertung und bessere Verknipfung des touristischen FuBwegenetzes mit dem
Ortskern

e Touristische Integration des innerértlichen Weinbergs
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6 Stadtebauliche Forderinstrumente

Stadtebauliche ErneuerungsmaBnahmen sind im Untersuchungsgebiet , NuBdorf
Ortskern” dringend erforderlich. Das Stadtebaurecht stellt hier verschiedene
Instrumente zur Verfiigung (Bebauungsplan, Vorhabenbezogener Bebauungsplan,
Stadtebauliche Vertrage, Stadtebauliche SanierungsmaBnahme, StadtumbaumaB-
nahme, Programm ,Soziale Stadt” etc.), die sich je nach Handlungsschwerpunkt als
geeignet erweisen, um die die gebietsspezifischen Funktionsschwachen und stadte-

baulichen Missstande zu beheben.

6.1 Rechtliche Instrumente

6.1.1 Bewertung der Anwendung des Sanierungsrechts

Die formliche Festlegung eines Sanierungsgebietes setzt vor allem voraus, dass nach

§ 136 Baugesetzbuch (BauGB)

e stadtebauliche Missstande nachgewiesen werden, zu deren Behebung das Gebiet
durch SanierungsmaBnahmen wesentlich verbessert oder umgestaltet werden soll
(Abs. 2), und

e die einheitliche Vorbereitung und ztigige Durchfihrung dieser

SanierungsmaBnahmen im 6ffentlichen Interesse liegt (Abs. 1).

Stadtebauliche Missstande liegen vor, wenn das Gebiet Substanz- oder Funktions-
mangel aufweist.

Substanzmadngel liegen vor, wenn ein Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung
oder seiner sonstigen Beschaffenheit den allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder an die Sicherheit der in ihm wohnenden oder
arbeitenden Menschen nicht (mehr) entspricht.

Funktionsmadngel liegen vor, wenn ein Gebiet in der Erfullung der Aufgaben, das
ihm nach Lage und Funktion obliegt, erheblich beeintrachtigt ist.

Die SanierungsmaBnahme ist eine gebietsbezogene GesamtmaBnahme und dient

nicht der Aufwertung einzelner Grundstucke.

Das Untersuchungsgebiet deckt den gréBten Teil des historischen Ortskerns in NufB3-

dorf ab. Dieser hat sich historisch bedingt als ein zusammenhangendes Gebiet mit
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einer einheitlichen Baustruktur (typische Haus-Hof-Bebauung) und der Funktion
eines typischen Weindorfes entwickelt.

Die historische Baustruktur steht heutzutage im Widerspruch zu modernen An-
spriachen an das Wohnen und Arbeiten (hoher Verdichtungsgrad -> zu wenig Licht,
Luft, Freiflache). Hinzu kommt, dass der Strukturwandel in der Landwirtschaft hier
ebenfalls deutlich sichtbare Folgen hinterlassen hat (Leerstande, Sanierungsstau).
Hinsichtlich der Modernisierung und Instandsetzung von Gebauden, der Neu-
organisation von Wohnungsgrundrissen, der Entkernung und Entsiegelung von
Blockinnenbereichen sowie der Neugestaltung von StraBBen und Platzen besteht un-
zweifelhaft starker Handlungsbedarf. Hinzu kommen die strukturelle Defizite wie
Leerstand (Umnutzung von ehemals landwirtschaftlichen Nebengebauden), die
drohenden Funktionsverluste in der Versorgungsinfrastruktur sowie Konflikte mit

dem ruhenden Verkehr.

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

Weiterhin ist der Ortskern in der Erfallung seiner Aufgaben, die ihm nach seiner Lage
und Funktion obliegen, erheblich beeintrachtigt. Der Strukturwandel in der Land-
wirtschaft hat zu Funktionsverlusten im Ortskern gefuhrt, die das Gebiet auch in
wirtschaftlicher Hinsicht beeintrachtigt. Trotz der vorhandenen Potenziale ist eine

Selbstheilung des Gebietes in absehbarer Zeit nicht zu erwarten.

Aus den Bestandsaufnahmen, den Befragung und der Auswertung der Bevélkerungs-
sowie Gebaudedaten sind im Untersuchungsgebiet auf stadtebauliche Missstande
und erhebliche Funktionsschwachen erkennbar. Insbesondere die Verbesserung der
Substanzschwachen der Gebaudeanlagen machen die die Durchfihrung einer
GesamtmaBnahme erforderlich. Nach dem Stadtebaurecht ist die "Stadtebauliche
SanierungsmaBnahme" das Instrumentarium, das am ehesten zur Durchsetzung der

aufgestellten Entwicklungsziele im Ortskern von NuBdorf geeignet ist.

Far einzelne Bereiche kann die Aufstellung von Bebauungsplanen erforderlich sein.

Um jedoch ein Gesamtkonzept fur die Entwicklung des gesamten Untersuchungs-
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gebietes umzusetzen, ist die Anwendung des "Besonderen Stadtebaurechts" un-

bedingt erforderlich.

Im Gegensatz zu den Bestimmungen des Allgemeinen Stadtebaurechts gehen die
Eingriffsmoglichkeiten im Besonderen Stadtebaurecht deutlich weiter. Im Unter-
schied zur Bauleitplanung, die nur den rechtlichen Rahmen fir die stadtebauliche
Entwicklung setzt, zielt die stadtebauliche SanierungsmaBnahme gleichzeitig auf die
zugige Verwirklichung der Planungsziele innerhalb eines Gberschaubaren Zeitraums
ab.

Aufgrund der im Untersuchungsgebiet festgestellten stadtebaulichen Missstande im
Sinne des § 136 BauGB wird die Durchfihrung einer stadtebaulichen Sanierungs-
maBnahme gemaB Baugesetzbuch fir das Untersuchungsgebiet im Ortskern von

NuBdorf empfohlen.

6.1.2 Wahl des geeigneten Verfahrens

Bei der formlichen Festlegung zum Sanierungsgebiet gemaB § 136 ff Baugesetzbuch
(BauGB) stellt sich die Frage, nach welchem Verfahren des besonderen Stadtebau-
rechts zur Behebung von stadtebaulichen Missstanden vorgegangen werden muss.
Grundsatzlich stehen zur Durchfihrung der Sanierung das so genannte "klassische
Verfahren" oder auch 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 o6ffentlichen
OrdnungsmaBnahmen und damit einhergehenden Immobilspekulationen zu er-

warten, ist die Gemeinde angehalten, das sog. , klassische Verfahren” anzuwenden.

Die wichtigsten rechtlichen Instrumente bei der Durchfilhrung der Sanierung sind:

a. Sanierungsgenehmigungen fir genehmigungspflichtige Vorhaben und
Rechtsvorgange gemaB3 § 144 Abs.1 (BauGB) wie z. B. Baugenehmigungen,
Miet- und Pachtvertrage;
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b. Sanierungsgenehmigungen fur genehmigungspflichtige Vorhaben und
Rechtsvorgdnge gemaB § 144 Abs.2 (BauGB) wie z. B. Kaufvertrage, Grund-
stlcksteilungen, Grundschulden, Grunddienstbarkeiten, NieBbrauchrechte;

C. Die so genannten besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften gemal3 §§
152 bis 156a (BauGB) wie Kaufpreisprifung sowie die Erhebung von Aus-

gleichsbetragen 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 fiur die Veranderungs-
und Verflgungssperre gemeinsam (§ 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 c genannten Instrumentarien
entfallen ganz, sofern die Sanierung im vereinfachten Verfahren durchgefihrt wird.
Die von der Sanierung betroffenen Grundsticke sind in der Satzung einzeln aufzu-
fuhren. Grundsatzlich muss in die Grundblcher dieser Grundsticke eingetragen
werden, dass eine Sanierung durchgefthrt wird (Sanierungsvermerk). Wenn das ver-
einfachte Verfahren mit dem Ausschluss der Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 2
(BauGB) zur Anwendung kommt, hat kein Sanierungsvermerk in den Grundbulchern
zu erfolgen (§ 143 Abs.2 BauGB).

Die Wahl des Instrumentariums und damit des rechtlichen Sanierungsverfahrens ist
entscheidend fuar die Durchsetzung der Sanierungsziele im privaten Bereich. Die

offentlichen MaBnahmen bestimmt die Stadt ohnehin selbst.

Der voraussichtliche Bedarf an rechtlicher Neuordnung von Grundstlcksverhaltnissen
ist ein Kriterium zur Auswahl des Verfahrens. Im klassischen Verfahren ist eine
Grundsticksneuordnung aufgrund der Gesetzgebung durchfihrbar. Dagegen sind
im vereinfachten Verfahren die rechtlichen Méglichkeiten zur Durchsetzung be-

grenzt (vgl. Punkt a bis ).
Entscheidend fuar die Wahl des Verfahrens ist die Erwartung von sanierungs-

bedingten Bodenwertsteigerungen. Diese treten beispielsweise ein, wenn die

Gemeinde beabsichtigt, umfangreiche OrdnungsmaBnahmen, planungsrechtlich
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intensivere Grundstlcksnutzungen oder sonst eine Umstrukturierung des Gebiets
durchzufthren oder stérende Nutzungen zu beseitigen. Bei nennenswerter Boden-
wertsteigerung ist das klassische Verfahren anzuwenden und nach Abschluss der
Sanierung sind grundsatzlich Ausgleichsbetrage (§154 BauGB) zu erheben.

Die Ausgleichsbetrage dienen der Abschépfung der Wertsteigerung privater Grund-
stcke durch die im 6ffentlichen Bereich durchgefihrten SanierungsmaBnahmen wie
OrdnungsmaBnahmen (z. B. umfangreiche Neugestaltung der StraBen und Platze
etc.) und BaumaBnahmen (z. B. Neubau eines Blirgerzentrums etc. vgl. § 148 BauGB)

und werden zur anteiligen Finanzierung der Gesamtkosten der Sanierung eingesetzt.

Grundsatzlich wird das umfassende Verfahren vor allem dann zur Anwendung
kommen, wenn eine erhebliche Gebietsumgestaltung angestrebt wird, das verein-
fachte Verfahren dagegen, wenn die Erhaltung und Verbesserung des Bestandes im

Vordergrund der Sanierung steht.

Im Untersuchungsgebiet liegt der Schwerpunkt der MaBBnahmen im privaten Bereich.
Es sind keine durchgreifenden 6ffentliche MaBnahmen vorgesehen, die voraussicht-
lich eine sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung nach sich ziehen werden. In
diesem Punkt erscheint das vereinfachte Verfahren ausreichend.

Im privaten Bereich liegt der Schwerpunkt in der Gebaudesanierung und Entkernung
zur Herstellung gesunder Wohnverhaltnisse. Die Neuordnung von Grundsticken,
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 SanierungsmaBnahmen im Untersuchungsgebiet im Ortskern von NuBdorf
gepruft.

Aufgrund der festgestellten stadtebaulichen Missstande im Sinne des § 136 BauGB
wird eine stadtebauliche SanierungsmaBnahme nach dem sog. ,vereinfachten Ver-
fahren” gemaB3 BauGB als ausreichend bewertet, um die Ziele und Zwecke im

vorgesehenen Sanierungsgebiet zu erreichen.
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6.1.3 Abgrenzung des Sanierungsgebietes

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

MaBgeblich ist hierfir u.a. die Finanzierbarkeit der Sanierung durch Mittel der Stadt
und der offentlichen Aufgabentrager sowie durch moégliche Stadtebauférderungs-
mittel und vor allem durch Eigenmittel der privaten Bauherren. Aus dem Erfordernis
der Finanzierbarkeit ergibt sich, dass die GroBe des abzugrenzenden Sanierungs-
gebietes auch wesentlich von der Konzentration der stadtebaulichen Missstande und

der Sanierungsstrategie der Stadt beeinflusst wird.

Aus den Ergebnissen der Bestandsanalyse lasst sich das Untersuchungsgebiet in Be-
reiche mit erheblichen oder weniger groBem Handlungsbedarf aufteilen. Ausgehend
von der Haufung von Missstanden und Konflikten wurden in der zusammen-
fassenden Bewertung die Sanierungsschwerpunkte herausgearbeitet, welche die
dringlichsten MaBnahmen auf den privaten Grundsticken und in den 6ffentlichen
Raumen beriicksichtigen.

Mit Ausnahme zweier Bereiche besteht im Untersuchungsgebiet flachendeckend
Handlungsbedarf. Die Abgrenzung des Sanierungsgebietes umfasst in erster Linie
diejenigen Gebiete, fur die stadtebauliche Missstande im Sinne des § 136 BauGB und
damit ein Handlungsbedarf festgestellt wurden. Im Untersuchungsgebiet ist das im
Wesentlichen der Bereich des historischen Ortskerns mit stark verdichteter Bau-

struktur und sanierungsbedurftiger Bausubstanz.

Kein bzw. sehr geringer Handlungsbedarf besteht in der nérdlichen Bauerngasse und
im sudlichen Bereich zwischen Bauerngasse und GeiB3elgasse. Die Liegenschaft
Kohlwoog 4 gehért nicht zum verdichteten Ortskern mit hohem Sanierungsbedarf,
sondern stadtebaulich zur neueren Siedlungserweiterung.

Erhéhter Handlungsbedarf besteht dartber hinaus im westlichen Kirchhohl, in der
stdlichen LindenbergstraBe bis zum Ortsausgang und durchgangig in der GeiB3el-

gasse (StraBBe).

Aus den genannten Grinden wird vorgeschlagen, die Abgrenzung des Sanierungs-

gebietes um die genannten Bereiche zur erganzen bzw. zu verkleinern.
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Einflgen: Plan 2.1 Vorschlag zur Abgrenzung des Sanierungsgebiets
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6.2 Finanzielle Forderinstrumente

6.2.1 Stiadtebauférderung

Programme der Ziele und Aufgaben

Stadtebauférderung

Sanierungs- Behebung stadtebaulicher Missstdnde in Stadt- und Ortskernen,
programm aber auch anderen zentrumsnahen Gemeindegebieten mit dem

(8 142 BauGB)

Ziel einer nachhaltigen Aufwertung des festgelegten Gebietes
und einer Stabilisierung seiner Funktionen vor allem als Wohn-,
Handels-, Arbeits- und Aufenthaltsstandort.

Entwicklungs-
programm

(8§ 165, 142 BauGB)

Stadtebaulichen Neuordnung, um insbesondere einen erhéhten
Bedarf an Wohn- und Arbeitsstatten zu decken, Gemeinbedarfs-
und Folgeeinrichtungen zu errichten oder groBe Militar-, Bahn-,
Gewerbe- und Industriebrachen wiederzunutzen (Konversion).
Behebung von Funktionsschwéachensanierungen in Gebieten, die
entsprechend ihrer Lage und Funktion in der Erfullung der Auf-
gaben erheblich beeintrachtigt sind (v.a. Konversion).

Programm Soziale
Stadt

(88 171e, 142
BauGB)

Stabilisierung und Aufwertung von Ortsteilen mit besonderem
Entwicklungsbedarf, in denen erhebliche soziale Missstande mit
wirtschaftlichen und stéadtebaulichen Problemen zusammen-
treffen und die auf Grund der Zusammensetzung und
wirtschaftlichen Situation der darin lebenden und arbeitenden
Menschen erheblich benachteiligt sind.

Programm Stadt-
umbau

(88 142, 171b, 172
BauGB)

Stadtebauliche AnpassungsmaBnahmen in Gebieten, die von er-
heblichen stadtebaulichen oder wirtschaftsstrukturellen
Funktionsverlusten bedroht oder betroffen sind, zur Herstellung
nachhaltiger stadtebaulicher, wirtschaftlicher oder techno-
logischer Strukturen und zur Starkung der Innenstadtbereiche.

Aktive Stadtzentren

(88142, 171b, 171b
Abs. 2, 172 BauGB)

Stadtebauliche MaBnahmen in von Funktionsverlusten bedrohten
zentralen Versorgungsbereichen, die als Standorte fur Wirtschaft
und Kultur sowie als Orte zum Wohnen, Arbeiten und Leben er-
halten und entwickelt werden sollen.

Historische Stadt -
Stadtebaulicher
Denkmalschutz

(8§ 172, 142 BauGB)

Stadtebauliche MaBnahmen in innerstadtischen Gebieten, um
insbesondere historische Stadtkerne mit denkmalwerter Bau-
substanz auf breiter Grundlage zu sichern und zu erhalten.

Landliche Zentren -
Kleinere Stadte und
Gemeinden

(§§ 142, 171b, 171e,
172 BauGB)

Stadtebauliche MaBnahmen in Stadten und Gemeinden in diinn
besiedelten, landlichen, von Abwanderung bedrohten oder vom
demografischen Wandel betroffenen Rdumen, die als Anker-
punkte der Daseinsvorsorge bzw. in ihrer zentral6rtlichen
Funktion fur die Zukunft handlungsfahig gemacht werden sollen.

Quelle: Ministerium des Innern, fur Sport und Infrastruktur, www. isim.rlp.de, 17.12.2013
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Das vorgeschlagene Sanierungsgebiet wurde hinsichtlich einer méglichen Aufnahme
in eines der aktuellen Bund-Lander-Programm der Stadtebauférderung Uberprift.
Nach Abgleich der Ziele und Aufgaben der verschiedenen Stadtebauférder-
programme sowie weiteren Férdervoraussetzungen (z.B. Lage des Gebiets) eignet
sich lediglich das Sanierungsprogramm zur Behebung der gebietsspezifischen stadte-
baulichen Missstande im Ortsteil NuBdorf. Das Sanierungsprogramm wurde seitens
des Bundes zum 01.01.2013 eingestellt, daher besteht keine Aussicht auf Stadtebau-

férderung fur das mogliche Sanierungsgebiet.

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

In einem férmlich festgelegten Sanierungsgebieten kénnen steuerpflichtige Haus-
eigentimer die Kosten fir die Sanierung, Modernisierung und Instandsetzung ihrer
Gebaude inkl. Planungskosten nach § 7h, 10f Einkommensteuergesetz (EStG) steuer-

lich geltend machen.

Eigentimer, die ihre Immobilie selbst nutzen, kénnen nach § 10f EStG zehn Jahre
lang je 9% der Kosten (insgesamt 90% Abschreibungsbetrag) steuerliche geltend
machen. Eigentimer, die ihre Immobilie vermieten, kénnen nach § 7h EStG acht
Jahre lang je 9% und vier Jahre je 7 % der Kosten (insgesamt 100% Abschreibungs-

betrag) steuerliche geltend machen.

Voraussetzung fur die erhéhte Abschreibung ist:

e dass Missstande beseitigt und/oder Mangel behoben werden,

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

e dass vor MaBnahmenbeginn eine Modernisierungsvereinbarung zwischen
Bauherr und Stadt geschlossen wird,

e dass die MaBnahmen wahrend der Gultigkeit der Sanierungssatzung
durchgefuhrt werden und

e dass die entstandenen Kosten nach Abschluss der BaumaBnahmen durch

Originalrechnungen belegt werden.
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6.2.3 Forderprogramme der Forderbanken
Forderprogramme Ziele und Fordergegenstand
der Kfw

Energetische Stadt-
sanierung

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

Ziel der Forderprogramme ist es, umfassende MaBnahmen im
Quartier in die Energieeffizienz der Gebaude und der Infra-
struktur anzustoBen. Damit werden breitere
Einsatzmoglichkeiten unter anderem fir erneuerbare Energien
in innerstadtischen Altbauquartieren geschaffen und weitere
Investorengruppen in den Sanierungsprozess einbezogen.

Gefordert werden integrierte Quartierskonzepte, Sanierungs-
manager (maximal 3 Jahre ) und Investitionen zur nachhaltigen
Verbesserung der Energieeffizienz der kommunalen Ver-
sorgungssysteme.

Barrierearme Stadt

(KfW-Programm-
Nummern 233, 234)

Ziel des Programm:s ist es, die kommunale Infrastruktur vor dem
Hintergrund des demografischen und sozialen Wandels barriere-
frei (d. h. alters- und familiengerecht) umzubauen.

Gefoérdert werden investive MaBnahmen zur Reduzierung oder

Beseitigung von Barrieren an bestehenden Gebauden oder Ver-
kehrsanlagen.

Voraussetzung ist, dass die MaBnahmen im Einklang mit den
Zielen bestehender 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 Eigentimer, Kommunen und
kommunale Unternehmen mit zinsgiinstigen Darlehen bzw. Zu-
schissen zu unterstitzen, ihre Gebaude energieeffizient zu
sanieren, um den CO2-AusstoB3 zu verringern und Energie einzu-
sparen.

Gefordert werden Investitionskosten, einschlieBlich der Neben-
kosten fur die Bauplanung, Energieeinsparberatung usw.

Fir denkmalgeschiitzte Gebaude gelten gesonderte An-
forderungen (Férderbaustein Denkmal).

Altersgerecht Um-
bauen

(KfW-Programm-
Nummer 159)

Ziel des Programms ist es, behinderten oder in ihrer Mobilitat
eingeschrankten Eigentiimern und Mietern einen méglichst
langen Verbleib in der gewohnten Umgebung durch zu ermég-
lichen.

Gefordert werden MaBBnahmen zum Barriereabbau im
Wohnungsbestand durch zinsgiinstige Darlehen und unabhéangig
vom Alter.

Quellen: Bundesministerium fr Verkehr, Bau und Stadtentwicklung, www. bmvbs.de,
18.12.2013 und KfW Bankengruppe, www. kfw.de, 18.12.2013
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Es gibt noch weitere KfW-Foérderprogramme, die Investitionsanreize zur Behebung
stadtebaulicher Missstande und Funktionsschwachen bieten. In der Tabelle sind die

wichtigsten genannt.

Daneben fordert die Investitions- und Strukturbank des Landes Rheinland-Pfalz (ISB)
ModernisierungsmaBnahmen far barrierefreies und energieoptimiertes Wohnen im

selbst genutzten Wohneigentum durch kostengiinstige Darlehen.

6.2.4 Kommunale Forderprogramme

Neben den bereits genannten Férderinstrumenten hat die Stadt Landau die Méglich-
keit Uber kommunal auferlegte Foérderprogramme die Sanierung im Ortskern
NuBdorf voranzubringen.

Im Rahmen der Baulandstrategie findet eine Evaluierung und weitere Untersuchung
statt. In diesem Zusammenhang sollen weitere Foérderungs- und Steuerungs-

instrumente untersucht werden.

Kleine Zuschisse zu BaumaBnahmen eigenen sich insbesondere als Anreiz fur die
Eigentimer, die aufgrund ihres geringen Steueraufkommens nicht von der erhéhten

steuerlichen Abschreibung nach § 7h, 10f EStG profitieren kénnen.
Da ein kommunales Férderprogramm eine freiwillige Leistung der Kommune ist,

kann dieses Forderinstrument nur im Einvernehmen mit der Kommunalaufsicht auf-

erlegt werden.
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TEIL D RAHMENPLANUNG UND

SANIERUNGSSTEUERUNG

In der Rahmenplanung werden auf der Grundlage der Bestandsanalyse und den im
vorangegangenen Kapitel entwickelten Zielsetzungen die charakteristischen
Merkmale des Untersuchungsgebietes herausgearbeitet und Konzepte zur den Hand-
lungsbereichen Nutzungen, Baustruktur, Stadtgestalt, Grin- und Freiflaichen und
Verkehr fur das vorgeschlagene Sanierungsgebiet entwickelt. Daraus leiten sich Vor-
schlage fur SanierungsmaBnahmen ab, die zur Verwirklichung der Ziele und
Konzepte beitragen sollen.

Im Kapitel zur Sanierungssteuerung wird die Kosten- und Finanzierungstbersicht der
durchzufihrenden MaBnahmen sowie die Steuerung der MaBnahmenumsetzung

dargestellt.
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7 Rahmenplanung

7.1 Konzept Nutzungen und Tourismus

Im Nutzungskonzept sind neben den Abgrenzungen zur Sicherung/Verbesserung der
einzelnen Nutzungsbereiche MaBnahmen zur Funktionsverbesserung, Nutzungs-

anderungen und MaBnahmen zum Tourismus dargestellt.

Oberstes Ziel ist es, NuBdorf als attraktiven Weinort fur alle Generationen zu starken.
Weitere Leitziele sind die Wohn- und Versorgungsfunktionen, das Wohnumfeld
sowie die touristischen Angebote zu starken und weiter zu entwickeln. Diese Ziele

bilden das Riickgrat des Nutzungskonzepts.

Das vorgeschlagene Sanierungsgebiet im historischen Ortskern von NuBdorf soll als
Mischgebiet erhalten bleiben. Schwerpunkt soll dabei die Starkung der Wohn-
funktion sein, aber auch die Harmonisierung von Wohnen mit den Funktionen

Arbeiten (Winzerbetriebe), Verkehr, Versorgung, Kultur und Tourismus.

7.1.1 Stiarkung Wohnfunktion

Eine wesentliche Aufgabe zur Starkung der Wohnfunktion ist hierbei die Anpassung
an zeitgemaBe Wohnstandards, d. h. sowohl die Sanierung der Bausubstanz, die
technische und energetische Modernisierung und Verbesserung von Grundriss-
zuschnitten der Wohngebaude als auch die Aufwertung der privaten Freirdume

durch Entkernung, Entsiegelung und Begriinung.

Die Wohnfunktion soll im gesamten Mischgebiet gestarkt werden.

Als Zielgruppe fur die Aufwertung der Wohnfunktion sind hauptsachlich Senioren
und Familien angesprochen. Zur Verbesserung der Wohnbedingungen im
historischen Ortskern sind sowohl Instandsetzungs- und ModernisierungsmaBBnahmen

als auch MaBBnahmen zur Verbesserung der privaten Freirdume vorzunehmen.
Aufgrund des demografischen Wandels wird sich der Anteil der Uber 65-jahrigen in

den nachsten 20 Jahren kontinuierlich erhéhen, d. h. der Wohnungsbestand ist zu-

nehmend an die Bedurfnisse von Senioren (u.a. geringerer Wohnflachenbedarf,
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Barrierefreiheit etc.) anzupassen. Daher ist es wichtig, z. B. den barrierefreien Umbau
von Wohnraum zu férdern sowie die Nahversorgung und den OPNV-Anschluss zu
sichern, damit Senioren moglichst lange in ihrem gewohnten Wohnumfeld ver-

bleiben kénnen.

Um jedoch eine einigermaBen ausgewogene Altersstruktur in NuBdorf zu sichern, ist
es auch wichtig, die Wohnbedurfnisse junger Familien (z. B. erhéhter Wohn- und
Freiflachenbedarf etc.) attraktiver zu gestalten, um diese an den Ort zu binden bzw.
zum Zuzug von AuBen zu bewegen. Besonders wichtig ist daher die Férderung zur
Anpassung  familiengerechter =~ Wohnverhéltnisse z.B.  durch  Sanierung/
Modernisierung, Verbesserung der Grundrisszuschnitte durch Umbau/Umnutzung
sowie die Verbesserung der Freiraumqualitat durch Entkernung und Entsiegelung.
DaruUber hinaus ist die gezielte Akquisition von Studenten der Hochschule in Landau
denkbar. Zwar wurden Uber 500 neue Wohneinheiten fur Studenten geschaffen,
jedoch ist die Entwicklung der Studentenzahlen weiterhin zu beobchten. Aufgrund
der Nahe zur Kernstadt (gute Erreichbarkeit mit dem Fahrrad) und der guten OPNV-
Anbindung an die Kernstadt ist das Wohnen fur Studenten in NuBdorf durchaus
attraktiv.

Auf Grund der hohen Bebauungsdichte im historischen Ortskern ist zur Attraktivi-
tatssteigerung der Wohnnutzung, kann attraktives Wohnambiente fur die Bewohner
u.a. durch die Neugestaltung privater Freiraume erreicht werden. Am schnellsten und
einfachsten lassen sich in NuBdorf diese attraktiven, innerstadtischen privaten Frei-
raume durch Entsiegelung UbermaBig stark versiegelter Innenhdfe herstellen.
Weitere Freirdume kénnen durch den Abriss von leer stehenden Nebengebauden

geschaffen werden.

Um den interessierten Grundstickseigentimern Moglichkeiten einer Neugestaltung
von Freirdumen bei eventuellem Abbruch von Nebengebauden aufzuzeigen, wird
empfohlen, gemeinsam mit den Eigentimern Blockkonzepte fir die Blockinnen-

bereiche zu entwickeln.
Daneben gilt es jedoch weitere MaBnahmen zur Standortverbesserung durchzu-

fUhren, wie z.B. Verminderung stérender Einflisse durch storendes Gewerbe,

Verkehr etc., aber vertragliches Gewerbe und Dienstleistungen zu férdern.
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7.1.2 Wohnumfeldverbesserung

Aus den Ergebnissen der Bestandsanalyse geht hervor, dass es im Ortskern kaum Be-
reiche zum Verweilen, Spielen oder Kommunizieren gibt. Der Dorfplatz bietet
aufgrund seiner Randbedingungen (einsturzgefahrdetes Gebaude mit Bauzaun) der-
zeit wenig Aufenthaltsqualitat. Dies ist ein Defizit, das auch die Attraktivitat des
Stadtteils als ,Wohnraum”, insbesondere fir Senioren und junge Familien beein-
flusst. Das Schaffen gréBerer und kleinerer attraktiver Spiel-, Aufenthalts- und
Kommunikationspunkte (,gestaltete Treffpunkte”) im gesamten historischen Orts-
kern gehért zu den wesentlichen Aufgabe der Wohnumfeldverbesserung.
Gemeinschaftlich nutzbare Bereich in den Blockinnenbereichen sind denkbar. Diese
kénnen z. B. im Rahmen von Blockkonzepten gemeinsam mit den Bewohnern aus-
gearbeitet werden. Auch werden zusatzliche Sitzgelegenheiten im Ortskern
empfohlen, um alteren Menschen Méglichkeiten zum Ausruhen auf ihrem FuBweg
zu wichtigen Funktionen anbieten zu kénnen. Angedacht ist hier ein ,Ortsrund-
gang” mit kleinen gestalteten Treffpunkten im Abstand von 200 bis 300 m zwischen

KirchstraBe - LindenbergstraBe - GeiBelgasse und Walsheimer StraBBe bzw. Am

Kindergarten.
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Abbildung 30: Beispiel Gestaltung kleiner Treffpunkte: vor und nach der Platzgestaltung

Quelle: Rittmannsperger Architekten

Daruber hinaus steigen mit den demografischen Veranderungen in der Bevélkerung
auch in NuBdorf permanent die Anforderungen an die barrierefreie Gestaltung nicht
nur des privaten, sondern auch des 6ffentlichen Raumes. Im Hinblick auf die Nutzer-

gruppen Familie und Senioren gehdért eine barrierefreie Gestaltung von StraBen,
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Platzen und Wegen sowie von 6ffentlich zuganglichen Gebauden ebenfalls zu den
wesentlichen Bereich der Wohnumfeldverbesserung.

So ist beispielsweise bei der Neugestaltung von StraBen auf einen rollstuhl- bzw.
rollatorgerechten Verkehrsflachenbelag zu achten, Zugangen zu 6ffentlichen Ge-
bauden sind ggf. um Rampen zu erganzen oder Gehwege im Bereich von

Bushaltestellen anzuheben.

7.1.3 Starkung der Versorgungsfunktionen und der értlichen Wirt-

schaftsstruktur

Neben der Aufwertung der Wohnfunktion (Wohngebaude, private Freiflachen) und
des Wohnumfeldes (6ffentliche Freiflachen wie StraBen und Platze) ist die Starkung
der Versorgungsfunktionen und der lokalen Wirtschaftsstruktur ein weiteres

wichtiges Ziel far die Sicherung eines attraktiven Ortes.

Wie die Analyse zeigt, verfigt NuBdorf Uber eine gute allgemeine soziale und ad-
ministrative Infrastruktur, 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 alter werdenden Gesellschaft, und damit
einer Zunahme von Menschen mit eingeschranktem Aktionsradius, ist die
wohnungsnahe, fuBlaufige Versorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs zu sichern.
In NuBdorf ist insbesondere der Lebensmittelmarkt inkl. Backerei und Metzgerei in
der GeiBelgasse bzw. ein entsprechendes Angebot langfristig zu erhalten.

Denkbar ware es auch, die medizinische Grundversorgung, die von einem All-
gemeinmediziner mit Praxis am stdlichen Ortsausgang abgedeckt wird, mittelfristig
im zentralen Bereich des Ortskerns anzubieten, so dass auch altere Menschen im
LDorf der kurzen Wege” die Méglichkeit haben die Arztpraxis angemessen fuBlaufig

zu erreichen.
Wohnnutzungsvertragliche Dienstleistungen (Laden, Praxen, nicht stérende Hand-

werksbetriebe etc.) und Winzerbetriebe sind grundsatzlich flachendeckend im Gebiet

zu sichern und zu férdern. Der raumliche Schwerpunkt der Versorgungsinfrastruktur
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mit GUtern und Dienstleistungen liegt im Bereich der LindenbergstraBe und std-

lichen GeiBelgasse und soll dort auch rédumlich gesichert und gestarkt werden.

Um die Wirtschaftsstruktur im Ort zu starken sowie eine Dienstleistungsvielfalt und
wohnungsvertragliche Nutzungsmischung (Arbeiten und Wohnen nebeneinander)
auszubauen, sollen bestehende, nicht stéorende Handwerks- und Dienstleistungs-
betriebe im Ortskern gehalten und Ansiedlungsanreize fir neue, mit dem Wohnen

vertragliche, Betriebe geschaffen werden.

Viele Liegenschaften im Ortskern (lange, schmale Grundsticke mit Haupt- und
Nebengebauden) eignen sich besonders gut fur das Konzept ,,Wohnen und Arbeiten
unter einem Dach”. So kédnnen beispielsweise Selbststandige, freiberuflich Tatige etc.
das Vorderhaus als Laden, Biro, Praxis, Atelier oder Ferienwohnung nutzen Im
Hinterhaus bzw. in einem fur das Wohnen umgebauten Nebengebdude oder Ersatz-
gebaude (Abriss/Neubau) kann das ruhigere Wohnen organisiert werden oder je
nach Nutzungsanspriichen umgekehrt.

Mit dieser Doppelnutzung finden insbesondere die leer stehenden rickwartigen

Nebengebaude eine neue Nutzung.

Abbildung 31: Beispiel Umnutzung einer Scheune zu Wohnen: vor und nach dem Umbau

Quelle: Rittmannsperger Architekten

96



Landau-NuBdorf VU und Rahmenplanung - Teil D Rahmenplanung und Sanierungssteuerung

7.1.4 Ausbau der Freizeit-, Kultur- und Tourismusangebote

In einem attraktiven Ort darf es an Kultur- und Freizeiteinrichtungen nicht fehlen. Da
es in NuBdorf an innerértlichen attraktiven Aufenthaltsmoéglichkeiten im
offentlichen Raum mangelt, hat die Aufwertung des Dorfplatzes als Stadtteilmitte
bzw. als Treffpunkt fir Kommunikation und Interaktion der Blrger (und auch
Touristen) untereinander sowie fUr Kultur- und Freizeitaktivitaten oberste Prioritat.
Vorteil ist die unmittelbare Nahe zum Dorfgemeinschaftshaus, so dass Innen- und
AuBenveranstaltungen hier gemeinsam stattfinden bzw. gebindelt werden kénnen.

Die Ansiedlung eines Gastronomiebetriebs bzw. Cafés am Dorfplatz zur Belebung des
Platzes bzw. Uberhaupt diese Ansiedlung im Ortskern zur Belebung der Mitte ware

wunschenswert.

Der raumliche Schwerpunkt fur die Starkung und den Ausbau von Kultur- und Frei-
zeiteinrichtungen (touristische Achse) soll entlang der KirchstraBe zwischen Dorfplatz
und dem Bauernkriegsmuseum liegen. Am Dorfplatz und am neu zu gestaltenden
Platz am Bauernkriegsdenkmal sollen touristische Informationen zum Ort und zum
Thema NuBdorfer Wein sowie die Vermarktung der touristischen Produkte und An-
gebote gebindelt werden. Das sind z. B. Veranstaltungen, Lage der Probierstuben
und Winzerbetriebe, freie Unterkinfte, Informationen zur Stadtgeschichte, Karte

zum historischen Ortsrundgang und zum Weinerlebnispfad etc.

Die neu gestalteten Treffpunkte im gesamten Ortskern sollen auch die Touristen zum
Verweilen einladen. Ein Verknipfung mit dem historischen Ortsrundgang und mit
dem Weinerlebnispfad ware winschenswert. Eine touristische Integration des inner-
ortlichen Weinbergs ggf. eine Integration in den bestehenden Weinerlebnispfad ist
ebenfalls denkbar. So werden die Besucher des Weinerlebnispfades als letzte Station
in den Ortskern zum inneroértlichen Weinberg geleitet. Die touristische Nutzung ist
mit dem Eigentimer abzustimmen, mdglicherweise ergibt sich hier eine Ko-

operation.
Dartber hinaus ist das Thema Wein im Ortskern starker aufzuarbeiten. Denkbar wére

eine Konzeption mit Infotafeln zum Thema Wein, d. h. ein innerdrtlicher Weinlehr-

pfad der als Erganzung zum bestehenden Weinerlebnispfad entwickelt werden kann.
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Als Erganzung wird das Einrichten eines Infozentrums fur Gaste, z.B. im Dorfgemein-

schaftshaus, empfohlen.

AuBerdem kann sich das Thema Wein im Ortsbild noch starker prasentieren als bis-
her, beispielsweise durch Fassadenbegrinung mit Wein oder einer starkeren
Eigenwerbung der Winzer an ihren Fassaden durch ortstypische, dezente Werbe-

anlagen.

Der Ausbau und ein differenzierteres Angebot im Bereich der Hotellerie und Gastro-
nomie ware ebenfalls winschenswert, z. B. durch Umbau und Umnutzung leer
stehender Haupt- und Nebengebaude, insbesondere in Verbindung mit Winzer-

betrieben.
Auch die Sanierung und Modernisierung der ortsbildpragenden Gebaude bzw. die

Aufwertung der Fassaden durch Neugestaltung und Begrinung, tragt zu einem

attraktiven Gesamtbild bei und wirkt einladend auf Touristen.
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Plan 2/02 Konzept Nutzungen
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7.2 Konzept Bausubstanz, Baustruktur und Gestalt

Im Konzept Bausubstanz, Baustruktur und Stadtgestalt werden Bereiche mit
Sanierungs- und Modernisierungsbedarf, MaBnahmen zur Verbesserung des Stadt-
bildes sowie zur Aufwertung der Qualitaten im 6ffentlichen und privaten Raum

(StraBen, Platze, private Freiflachen) dargestellt.

7.2.1 Sanierung und Modernisierung von Gebauden

Aus den Ergebnissen der Bestandsanalyse lasst sich das Untersuchungsgebiet in Be-
reiche mit erheblichen und weniger groBen Sanierungs- und Modernisierungsbedarf

aufteilen.

Die Sanierungsschwerpunkte liegen in der:

. Walsheimer Straf3e,

o Hintergasse,

] LindenbergstraB3e und
. KirchstraBe.

Sanierungsschwerpunkte sind Bereiche mit hoher Prioritat in der Gebaudesanierung
(Bausubstanz und technische Ausstattung), einerseits weil es hier eine auffallige
Haufung von Gebauden mit mittleren bis erheblichen Mangeln gibt, andererseits
weil in einigen Bereichen ein erhéhtes 6ffentliches Interesse (z. B. in Bezug auf ein
intaktes Stadtbild) besteht.

In der Hintergasse, in der Walsheimer StraBe und am Knotenpunkt in der Linden-
bergstraBe besteht nahezu durchgehend mittlerer bis erheblicher Sanierungsbedarf

an den Gebauden.

In der LindenbergstraBBe und in der KirchstraBe besteht insgesamt mittlerer (nur teil-
weise erheblicher) Handlungsbedarf aber zugleich ein erhéhtes 6ffentliches Interesse
in Bezug auf ein intaktes Stadtbild. Die LindenbergstraBe ist die VerbindungsstraBen
nach Landau (Kernstadt) und somit der wichtigste Ortseingang und darlUber hinaus
wichtigste OrtsdurchfahrtsstraBe. Die KirchstraBe ist die wichtigste innerortliche

HauptstraBe. Hier befinden sich viele 6ffentliche Funktionen (Ortsverwaltung, Dorf-
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gemeinschaftshaus, Grundschule, Dorfplatz, Platz mit dem Bauernkriegsdenkmal,
Bauernkriegsmuseum etc.). Dartber hinaus hat die KirchstraBe straken ortsbild-

pragenden und Charakter und soll als touristische Achse ausgebaut werden.

Diese vier StraBenziige haben deshalb hohe Prioritat in der Gebaudesanierung.

Wesentliche Bestandteile der Sanierung und Modernisierung sind hierbei:

e die Sanierung der Bausubstanz,

e die Anpassung an zeitgemaBe technische Standards fir Wohnen und Arbeiten
(z. B. moderne Heizungs- und Sanitarinstallationen oder moderne
Kommunikationstechnik wie DSL / W-LAN etc.),

e Anpassung der Grundrisszuschnitte zeitgemaBe Wohnbedrfnisse,

e die Durchfihrung von MaBnahmen zur Energieeinsparung (z. B.
Warmedammung, Solaranlagen, Fenster, Kellerdecken, Dacher 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 zeitgemaBe Wohnstandards und
der letzte Punkt dient der Sicherung und Herstellung des charakteristischen Orts-
bildes.

Fir die Sanierung und Modernisierung ist eine gute Mischung aus Komplett- und
Teilsanierung vorzusehen: Komplettsanierung, um ansiedlungswilligen Familien
und/oder Bevdlkerung der Mittelschicht attraktiven Wohnraum zu bieten, und Teil-
sanierung, um alteingesessene Bewohnerstrukturen, die schon Teilsanierungen

durchgeflihrt haben, im Gebiet zu halten.

Eine der wichtigsten Voraussetzungen zur Durchfihrung von Sanierungs- und
ModernisierungsmaBnahmen im Ortskern von NufBdorf, ist die Beratung und
Information Uber baulichen und férdertechnischen Méglichkeiten der Sanierung und
Modernisierung von historischer Bausubstanz sowie Uber die Anpassung an aktuelle
Ausstattungsstandards von Gebauden und Wohnungen, insbesondere Uber die

Moglichkeiten der Minimierung von Barrieren.
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Abbildung 32: Beispiel: historisches Gebaude vor und nach der Sanierung mit Aufstockung

Quelle: Rittmannsperger Architekten

7.2.2 Entkernung von Blockinnenbereichen

Eine weitere MaBnahme zur Verbesserung der Wohn- und Freiraumqualitat ist die
Entkernung und Entsiegelung der rickwartigen Grundsticksbereiche in stark Gber-
bauten und versiegelten Bereichen. Durch Abbruch von gering oder nicht genutzten
Nebengebauden soll die Tageslichtbeleuchtung, Besonnung und natirliche Be-
[Gftung der Wohn- und Freirdume verbessert werden. Auf den gewonnenen
Freiflachen kénnen private Grin- und Hofbereiche als sichere und ruhige Spiel- und
Freizeitflachen entwickelt werden und damit das Wohnen im historischen Ortskern
attraktiver machen. Méglicherweise lassen sich dadurch auch zusatzliche Stellplatze
auf privaten Grundstiicken realisieren, so dass die Stellplatzsituation im 6ffentlichen

StraBenraum entscharft werden kann.
Grundsatzlich besteht im geplanten Sanierungsgebiet flachendeckend Handlungs-

bedarf zur Entsiegelung und Entkernung von Grundstiicken, da das Gebiet insgesamt

stark verdichtet ist. Aber auch hier gibt es Bereiche mit hohen und weniger hohen
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Missstanden in Bezug auf ausreichende Belichtung, Beluftung und private Grin- und

Freiflachen.

Schwerpunkte zur Entkernung von Grundsticken (Ruckbau ungenutzter Neben-
gebaude) liegen in folgenden Bereichen:
J Ruckbereiche beidseitig der stdlichen KirchstraB3e

. Ruckbereiche zwischen KirchstraBe und Walsheimer StraBBe

Bei der Entkernung der Grundstlicke ist darauf zu achten, dass dies behutsam ge-
schieht, d. h. die ortsbildpragende und historische Baustruktur — hier die L-férmige
Haus-Hof-Bebauung - ist dabei zu erhalten. Viele Liegenschaften im Ortskern von
NuBdorf sind sehr tief und mit mehreren Nebengebauden Uberbaut, so dass die
Schaffung von mehr Freiraumqualitat durch Niederlegung von ungenutzten Neben-
gebauden bei gleichzeitiger Erhaltung der historischen Baustruktur auf den meisten

Grundsticken moglich ist.

Abbildung 33: Beispiel zur Schaffung von mehr privaten Freirdumen: vor und nach der Ent-

kernung bzw. Abriss von untergenutzten Gebaudeteilen

Quelle: Rittmannsperger Architekten
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Fur die Durchfihrungsphase wird empfohlen, die Blockinnenbereiche vertiefend zu
untersuchen und detaillierte Blockkonzepte zusammen mit den Eigentiimern auszu-
arbeiten. Dabei ergibt sich, welche Nebengebdude niedergelegt oder umgenutzt
bzw. wieder genutzt werden kdénnen. Mit einem abgestimmten Blockkonzept lasst

sich eine hohe Stadtebau- und Freiraumqualitat erreichen.

7.2.3 Ortsbildpflege

Ein Ziel im Themenbereich , Ortsbild” ist es, den ortstypischen Charakters von NuB-
dorf als dorflich gepréagter Weinort zu erhalten und aufzuwerten. Das Ortsbild wird
im Wesentlichen durch die StraBenraumgestaltung, und damit vor allem durch das
Fassadenbild gepragt. Ein intaktes und attraktives Ortsbild hangt daher stark von der

Mitwirkungsbereitschaft privater Eigentimer ab.

In der Bestandsanalyse wurde festgestellt, dass viele zurlickliegende Sanierungs- und
ModernisierungsmaBnahmen das Ortsbild aus stadtbildpflegerischer Sicht stark be-
eintrachtigt haben, beispielsweise durch Verlust historischer Sprossenfenster,
Klappladen, Dacheindeckungen etc., so dass stadtbildpflegerische MaBnahmen in
NuBdorf dringend erforderlich sind, wenn der Charakter eines traditionsreichen

Weinortes erhalten werden soll.

Abbildung 34: Beispiel: Fassadenaufwertung vorher und nachher

Quelle: Rittmannsperger Architekten
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Zu einem intakten Ortsbild gehoért auch das SchlieBen von Baullcken, wo nétig, wie

beispielsweise in der Hintergasse 8.

Um Gestaltungsméangel an Gebauden in NuBBdorf zu beheben, wird fur den Bereich
des historischen Ortskerns die Einrichtung eines erganzenden Fassadenprogramms
empfohlen. Darlber hinaus wird empfohlen die geplante Uberarbeitung der Ge-
staltungssatzung fir die Ortsteile zeitnah umzusetzen und auf eine konsequente
Anwendung der Gestaltungssatzung zu achten. Als weiterer Anreiz ist auch ein jahr-

licher Fassadenwettbewerb denkbar.

Der Dorfplatz, der Platz am Bauernkriegsdenkmal, die LindenbergstraBe und die
KirchstraBe sind in Bezug auf die Ortsbildpflege (Sanierung, StraBenraum- und

Fassadengestaltung) besonders zu bertcksichtigen.

7.2.4 Aufwertung von Platzen

Die Aufwertung des Dorfplatzes und des Platzes am Bauernkriegsdenkmal zu
attraktiven Aufenthaltsbereichen sind zwei wichtige MaBnahmen im o6ffentlichen

Bereich.

Der Dorfplatz wurde 1997 neu gestaltet und ist barrierefrei zuganglich, gestalterisch
besteht hier daher geringer Handlungsbedarf.

Starker Handlungsbedarf hingegen besteht in der Gestaltung und Funktionsauf-
wertung der Platzrander, insbesondere durch Sanierung, Modernisierung und
offentlich bedeutsame Nutzung der Liegenschaften Am Dorfbrunnen 1 und
Kohlwoog 13a, beispielsweise durch Café/Weinstube oder Mehrgenerationentreff.
Mit der Sanierung der betreffenden Liegenschaften gewinnt der Platz wieder an
Attraktivitat und Aufenthaltsqualitat. Durch Zufihrung einer 6ffentlich wirksamen
Nutzung des Gebaudes Am Dorfbrunnen 1, bspw. durch AuBenbestuhlung einer

gastronomische Nutzung, findet gleichzeitig eine Belebung des Platzes statt.
Ein Ziel ist es, neben dem Dorfgemeinschaftshaus den Dorfplatz als Treff-

punkt/Aufenthaltsraum fir alle Altersgruppen zu gestalten zur Férderung der

Kommunikation und Interaktion der NuBdorfer untereinander. Derzeit fehlt es auf
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der Freiflache noch an Anziehungspunkte fir Familien, insbesondere Kindern. Dies
kénnte z. B. durch Nutzung und Teilumgestaltung des Wasserlaufs als Wasserspiel
moglich gemacht werden. Eine Installation kleiner Spielmdglichkeiten ist ebenfalls

denkbar, diese sollen jedoch nur eine untergeordnete Funktion haben.

Mit der Umgestaltung des Platzes am Bauernkriegsdenkmal soll sowohl Aufenthalts-
qualitat als auch eine stadtebauliche Akzentuierung des denkmalgeschitzten
Gebdudes und der Kirche am nérdlichen Platzrand erreicht werden. Fur die Neu-
gestaltung wird eine Verkleinerung der Verkehrsflaiche zugunsten von
Aufenthaltsbereichen vorgesehen. Die KirchstraBe kann an den sitdlichen und 6st-
lichen Platzrand verlegt werden, so dass in der Mitte des Platzes bis zum nérdlichen
und westlichen Platzrand eine attraktive Aufenthaltsflache entsteht.

Die Aufwertung der Platzrander durch Sanierung von Gebauden, insbesondere
Fassadenaufwertung, hat hier Prioritat und tragt zu einem harmonischen Gesamtbild

des neu zu gestaltenden Platzes bei.

Abbildung 35: Beispiel einer Platzsituation vor und nach der Umgestaltung

Quelle: Rittmannsperger Architekten

Fir Neugestaltung und Aufwertung der Platze wird empfohlen, ein vertieftes
Nutzungs- und Gestaltungskonzept zusammen mit den Blrgern und Nutzern (alle
Altersgruppen) der Platze, insbesondere aber mit den Anliegern der Platze, z. B. im
Rahmen einer Burgerwerkstatt auszuarbeiten. Somit kénnen mdgliche Nutzungs-
konflikte zwischen Anliegern und Nutzern der Platze im Vorfeld geklart und bei der

anschlieBenden Planung bertcksichtigt bzw. minimiert werden.
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7.2.5 Gestaltung der StraBBen und Ortseingdnge

Weiteres Aufwertungspotenzial in NuBdorf ergibt sich mit der Umgestaltung und

gestalterischen Aufwertung der StraBenraume.

Die im vorgesehenen Sanierungsgebiet vorhandenen StraBen sind bis auf wenige
Ausnahmen erneuerungsbedurftig, darunter gibt es StraBen sowohl mit erheblichen
als auch mit geringen Instandhaltungsméangeln. Lediglich die StraBe Am Kinder-
garten und die KirchstraBe zwischen Dorfplatz und Grundschule wurden in den

letzten Jahren neu gestaltet und sind barrierefrei ausgebaut.

In den Anlieger- ErschlieBungsstraBen KirchstraBe, Hintergasse, GeiBelgasse und
Walsheimer StraBe besteht in den meisten Bereichen Handlungsbedarf hinsichtlich
der Neuordnung und barrierefreien Gestaltung der Fahrbahnen und FuBwege. Die
ruhigen AnliegerstraBen besitzen Potenziale zu stadtebaulich wertvollen und nutz-
baren Stadtraumen. Sie sollen den Anwohnern nicht nur als Wegeraum dienen,
sondern punktuell auch zum Aufenthalt einladen (Spielraum fur Kinder, Sitz-

gelegenheit fur Altere, Kommunikationsraum fur Bewohner etc.).

Die Aufwertung der beiden Hauptachsen LindenbergstraBe und KirchstraBe sowie
die Neugestaltung der sanierungsbedirftigen Walsheimer StraBe besitzen dabei

hochste Prioritat.

Abbildung 36: Beispiel: StraBe vor und nach der Umgestaltung

Quelle: Rittmannsperger Architekten
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Die LindenbergstraBe hat punktuell ebenfalls Umgestaltungsbedarf. Vorrangig sind
hier MaBBnahmen zur Geschwindigkeitsreduzierung erforderlich, da einige Kraftfahr-
zeuge aufgrund des relativ breiten StraBenquerschnitts in diesem Teilstick mit zu
hoher Geschwindigkeit fahren. Als MaBnahme wird das Anpflanzen von Baumen zur
punktuellen Verengung des StraBenraumes und eine besondere Gestaltung (z. B.
Aufpflasterung) in den Kreuzungsbereichen vorgeschlagen.

Mit dieser MaBnahme wird nicht nur das Ziel der gestalterische Aufwertung des
Stadtraumes erreicht, sondern auch die Ziele ,Erhéhung der Durchgrinung” und

»~Verminderung von Konflikten im Verkehr”.

Des Weiteren soll das Erscheinungsbild der Ortseingange im Bereich Lindenberg-
straBe und Walsheimer Stra3e verbessert werden.

Er wird vorgeschlagen, den Ortseingang an der sudlichen LindenbergstraBe durch
Sanierung der sanierungsbedUrftigen Bausubstanz, gestalterische Fassadenauf-
wertung und Fassadenbegriinung sowie Durchgrinung der LindenbergstraBe durch

das Anpflanzen von Baumen zu verbessern.
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Plan 2/03 Konzept Bausubstanz, Baustruktur und Stadtgestalt
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7.3 Konzept Griin- und Freiflachen

Grundzliige der Grin- und Freiflachenrahmenplanung ist die Erhéhung der Durch-
grinung zur Verbesserung des kleinrdumigen Klimas sowie die Erhaltung und
Weiterentwicklung vorhandener Grinbestande. Grundsatzlich ist bei der Ent-
wicklung des Ortskerns eine maximale Durchgriinung und minimale Versiegelung in

den Vordergrund zu stellen.

7.3.1 Historische Weingarten erhalten und weiterentwickeln

Da der Grunflachenanteil im Ortskern aufgrund des hohen Versiegelungsgrades
gering ist, sind die vorhandenen stadtbildwirksamen Grinflachen mit zum Teil wert-
vollem alten Baumbestand zu sichern und, wo méglich, weiter zu entwickeln.

Raumpragendes Grin ist hauptsachlich entlang der historischen Ortsrander zu
finden. Dabei handelt es sich meist um die wenigen erhaltenen historischen Wein-
garten, die sich in Privatbesitz befinden. Diese gilt es zu erhalten und von Bebauung
frei zu halten. Es ist daher zu prifen, wie diese dauerhaft gesichert werden kénnen

(z. B. Bebauungsplan).

Erhaltenswerte Grinflachen (historische Weingarten) sind:

e die rickwartigen Bereiche der Hintergasse bis zur Gartenstra3e

e Teilbereiche im rickwartigen Bereich an der Lindenbergstral3e

e Bereiche zwischen GeiBelgasse und Am Kindergarten

e die rickwartigen Bereiche der Kirchgasse bis zur Pfarrer-Lehmann-Straf3e

e der noérdliche Bereich in Verlangerung (FuBweg) der StraBBe Kirchhohl
Wie bereits erlautert, ist es denkbar, den innerértlichen Weinberg an der GeiBel-

gasse, der eine Besonderheit im Ort darstellt, touristisch zu Nutzen, beispielsweise

durch Infotafeln zum Thema Wein. Dies ist mit dem Eigentiimer abzustimmen.
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7.3.2 Begriinung von StraBBen und Pldtzen

Grundsatzlich ist eine starkere Durchgriinung des Ortskerns anzustreben. In den
engen StraBen und Gassen ist dies durch Anpflanzen von Baumen jedoch kaum még-
lich.

Das Anpflanzen von Baumen entlang der LindenbergstraBBe ist zu Uberprifen. Diese
MaBnahme dient nicht nur einer starkeren Durchgriinung, sondern wirkt auch positiv
auf das Ortsbild und hat méglicherweise eine entschleunigende Wirkung auf den

motorisierten Verkehr.

Der Dorfplatz ist bereits mit einer attraktiven Begriinung ausgestattet. Fir den neu
zu gestaltenden Platz am Bauernkriegsdenkmal ist eine Aufwertung der Begriinung
durch Anpflanzen von Baumen vorzusehen. Die bestehenden Baume kdénnen in den
neuen Platzraum integriert werden. Es ist jedoch darauf zu achten, dass wichtige

Blickbeziige von hochwichsigen Baumen frei zu halten sind.

7.3.3 Begriinung von privaten Freiflachen und Fassaden

Durch Entkernung und Entsiegelung rickwartiger, nicht genutzter Grundstlcks-
bereiche sollen private Freirdume geschaffen und verbessert werden. Die Gestaltung
der vorhandenen und gewonnenen privaten Freirdume soll unter der Zielvorgabe der
"minimalen Versiegelung und maximalen Begriinung” umgesetzt werden, um die

Attraktivitat des Wohnens im Ortskern zu verbessern.

Des Weiteren tragt die Foérderung von Fassadenbegriinung, insbesondere mit
~Echtem Wein” im Wesentlichen zur Aufwertung des Ortsbildes und zu einer
hoéheren Durchgriinung des 6ffentlichen Raumes bei. Die Begriinung kann auch im
Rahmen des Fassadenprogramms geférdert werden. Ein weiterer Anreiz bietet auch

der bereits vorgeschlagene jahrliche Fassadenwettbewerb.
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Abbildung 37: Beispiel fir mehr Grin im 6ffentlichen Raum durch Fassadenbegriinung

Quelle: Rittmannsperger Architekten

Wie die Beispielfotos dokumentieren, ist bei der Fassadenbegrinung auf eine
punktuelle bzw. Teilbegrinung zu achten, damit die neu gestalteten Fassaden
weiterhin sichtbar bleiben. Die Begrinung ist also als ergdanzende Fassaden-

gestaltung anzuwenden, und nicht anstelle einer Fassadenerneuerung.
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Plan 2/04 Konzept Griin- und Freiflachen
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7.4 \Verkehr

Ziel des Verkehrskonzeptes ist das Beheben von Verkehrskonflikten zwischen den
verschiedenen Nutzergruppen. Das Konzept beinhaltet Gberwiegend gestalterische
und funktionale MaBnahmen zur Verbesserung des flieBenden und ruhenden Ver-
kehrs, des Offentlichen Personennahverkehrs, Vorschlage zur Optimierung der

Situation der FuBganger und Radfahrer.

7.4.1 FlieBender Verkehr

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

Deshalb wird empfohlen, die innerortliche ErschlieBung im geplanten Sanierungs-
gebiet in der GeiBBelgasse, Walsheimer StraBe und Lindenbergstra3e zu bindeln. Die
LindenbergstraBBe ist dartber hinaus DurchgangsstraBe fir den Uberoértlichen Ver-
kehr.

Die KirchstraBe, die Hintergasse und die StraBe Am Kindergarten kénnen als ver-
kehrsberuhigte SpielstraBen ausgewiesen werden. Fur die GeiBelgasse und
Walsheimer StraBBe wird eine Tempo-30-Zone vorgeschlagen.

Um zu verhindern, dass die KirchstraBe als DurchfahrtsstraBe bzw. fur Schleichwege
genutzt wird, soll die Durchfahrt zur Pfarrer-Lehmann-StraBe und zum Kohlwoog am
Dorfplatz beidseitig verhindert werden. Es wird vorgeschlagen, hier versenkbare
bzw. herausnehmbare Poller zu installieren. Mit dieser MaBnahme findet auch
gleichzeitig eine Verkehrsberuhigung des Dorfplatzes statt, so dass der Platz an

Attraktivitat und Aufenthaltsqualitat gewinnt.

Die bestehenden Defizite und Missstande in den meist sehr engen StraBenrdumen im
Ortskern von NuBdorf gehen Uberwiegend zulasten der FuBganger. Daher wird
empfohlen, die Wohn- und AnliegerstraBen als Mischverkehrsflache auszugestalten,
um far alle Verkehrsteilnehmer ein angemessenes Miteinander zu erreichen. Nahezu
das gesamte StraBennetz im historischen Ortskern kénnte somit zu ruhigen Wohn-
straBen zurlickgebaut werden, dass FuBgangern und Radfahren mehr Raum als
bisher zur Verfligung steht, und damit die Wohnqualitat im Gebiet wesentlich ver-

bessern.
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Abbildung 38: Beispiel niveaugleicher Ausbau von StraBBen zur Mischverkehrsflache:

vor und nach der Umgestaltung

Quelle: Rittmannsperger Architekten

Die LindenbergstraB3e ist die bedeutendste HauptverkehrsstraBe und verbindet NuB-
dorf mit der Kernstadt. Die derzeitigen Missstande und Defizite (schnell fahrende
Pkw, untbersichtlicher Kreuzungsbereich, keine Querungshilfen etc.) wurden bereits
in der Bestandsanalyse erlautert. Da es sich bei der LindenbergstraBe um eine
LandesstraBe handelt, sind alle vorgesehenen BaumaBnahmen an der Lindenberg-
straBBe mit der StraBenbauabteilung der Stadt Landau, dem Landesbetrieb Mobilitat

und ggf. weiteren beteiligten Beh6rden abzustimmen.

Um den Verkehr im Kreuzungsbereich LindenbergstraB3e/ GeiBelgasse zu ent-
schleunigen, wird hier ein Belagwechsel (Aufpflasterung) vorgeschlagen. Da die
Fahrbahn im Kreuzungsbereich zudem sehr groBzligig ausgestaltet ist, ist zu Uber-
prifen, ob im Zuge der Umgestaltung auch eine leichte Verkleinerung der Fahrbahn
zugunsten von mehr Flache fur FuBganger und Radfahrer vorgenommen werden
kann. Eine geringe Verkleinerung der Fahrbahn wirde den Verkehr hier zusatzlich

entschleunigen. Hier sind Typologien zu entwickeln.
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Um ein gefahrloses Uberqueren der LindenbergstraBe zu erméglichen, wird im Be-
reich zwischen den Einmindungen zur Hintergasse und zur KirchstraBe das
Einrichten einer barrierefreien Querungshilfe (z. B. Zebrastreifen, ggf. Mittelinsel)
empfohlen. Diese MaBnahme dient der besseren Verknipfung wichtiger Orts-
funktionen, die sich im Bereich Versorgung und OPNV-Haltepunkt beidseitig an der

LindenbergstraBe befinden.

DarUber hinaus ist es denkbar am stdlichen Ortseingang und ggf. im Kreuzungs-
bereich zur Herrengasse / Dammheimer StraBe (K8) und am westlichen Ortseingang
weitere MaBnahmen zur Entschleunigung (z. B. partielle Verengung der Fahrbahn)
umzusetzen.

Eine Begrinung der LindenbergstraBe, z. B. mit alternierender Baumpflanzung, ist
ebenfalls denkbar, um den StraBenraum optisch zu verengen und damit eine Ent-

schleunigung des motorisierten Verkehrs zu erreichen.

Die StraBenverkehrsflaiche am Bauernkriegsdenkmal ist derzeit Uberdimensioniert
und soll zugunsten von FuBgangern neu geordnet und umgestaltet werden. Es wird
vorgeschlagen, dass die Fahrbahn am sudlichen und 6stlichen Platzrand verlauft, so
dass von der Mitte des Platzes bis zum nérdlichen und westlichen Platzrand eine

groBzugige Aufenthaltsflache entstehen kann.

7.4.2 Ruhender Verkehr

Im Zuge der Neugestaltung des Platzes am Bauernkriegsdenkmal sind dort auch die
Stellplatze neu zu ordnen und zu gestalten. Die Anzahl, Lage und Gestaltung ergibt
sich aus der zu erstellenden Konzeption mit den verschiedenen Nutzungsanspriichen

fur den Platz.

Mit dem Einrichten eines Durchfahrtsverbots zwischen KirchstraBe und Pfarrer-
Lehmann-StraBe am Dorfplatz ergeben sich zusatzliche Stellplatzméglichkeiten auf
der frei werden Flache. Hier kdnnte eine geringe Anzahl an Stellplatzen entstehen,
insbesondere in Verbindung mit Veranstaltungen im Dorfgemeinschaftshaus und mit
einer Nutzungsaufwertung am Dorfplatz. Die vorgeschlagenen Stellplatze sollen

auch Rollstuhlfahrern und Gehbehinderten vorbehalten werden.
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Bei der Versorgung des stark verdichteten Ortskerns mit Kfz-Stellplatzen muss der
offentliche StraBenraum zur Bedarfsdeckung herangezogen werden. Ziel ist es, durch
EntkernungsmaBnahmen u. a. Raum fur 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 FuBgangern bzw. Rad-

fahrern minimieren.

Im Zuge der Umgestaltung von StraBen zu niveaugleichen Mischverkehrsflachen
kann auch der ruhende Verkehr im StraBenraum durch Markierung von Stellplatz-
flachen geordnet werden, um somit das wilde Parken im StraBenraum — wie bisher -

zu unterbinden.

74.3 Verbesserung der FuB3- und Radwegeverbindungen

Insgesamt ist das FuBwegenetz im Ortskern bis auf wenige Ausnahmen ausreichend
verknipft. Eine bessere VerknlUpfung des Ortskerns zwischen der westlichen Orts-
erweiterung und dem Versorgungsschwerpunkt an der stdlichen GeiBelgasse ist
wilnschenswert. Insbesondere im Hinblick auf die prognostizierte Zunahme von
Menschen mit eingeschrankter Mobilitat (,demografischer Wandel”) ist eine Ver-

dichtung des FuBwegenetzes, wo mdglich, anzustreben.

Die Machbarkeit einer zusatzlichen FuBwegeverbindung zwischen dem langen
schmalen Baublock zwischen der Pfarrer-Lehmann-StraBe und Kirchgasse und ggf.
weiter bis zur GeiBelgasse und Bauerngasse ist zu Gberprufen.

DarUber hinaus bietet sich eine FuBwegeverbindung zwischen der StraBe Am Kinder-
garten und der stdlichen GeiB3elgasse an. Zwischen der Baullicke Am Kindergarten 8
und weiter Uber den Trampelpfad am innerértlichen Weinberg gibt es bereits eine

Durchgangsmdéglichkeit.

Hier ist es Aufgabe der Stadt, sich mit den Eigentimern in Verbindung zu setzten,
um die Méglichkeiten und Grenzen zusatzlicher FuBwegeverbindungen im Ortskern
zu ermitteln. Die Abstimmung kann im Rahmen eines zu erarbeitenden FuBwege-

konzeptes erfolgen.
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Zur Attraktivierung des Ortskerns fir Familien und Senioren ist die Barrierefreiheit
bzw. Barrierearmut ein zentrales Thema.

Wie bereits erwahnt, wird deshalb empfohlen, die verkehrsberuhigten Wohn- und
AnliegerstraBen als niveaugleiche Mischflachen mit einem rollstuhl- bzw.
rollatorgerechten StraBenbelag umzugestalten und an der LindenbergstraBe eine

barrierefreie Querungshilfe einzurichten.

Daneben gilt es auch, 6ffentlich zugangliche Gebaude im geplanten Sanierungs-
gebiet, wie z.B. die Ortsverwaltung, das Bauernkriegsmuseum, das
Dorfgemeinschaftshaus oder die Grundschule), barrierefrei erreichbar zu machen.
Auch sollte ein barrierefreier Zugang zum Nahverkehr durch anheben der Bordsteine
an den OPNV-Haltepunkten méglich gemacht werden.

In diesem Zusammenhang wird noch mal auf das Einrichten von mehreren kleinen
Ruhe- und Kommunikationspunkten (Ausstattung mit einer Sitzgelegenheit) hin-
gewiesen. Diese ,kleinen Platze” sind in Abstdnden von ca. 200 bis 300 Metern
geplant, um es unter anderem auch éalteren und gehbehinderten Bewohnern zu er-
moglichen, auf dem Weg zum Bus, Einkauf etc. oder beim Spazierengehen, eine

Ruhepause einlegen zu kénnen.

Die Sicherung und der Ausbau des Radwegenetzes spielt insbesondere im Zu-
sammenhang mit dem Tourismus eine bedeutende Rolle. Dies gilt sowohl fur das
Radwegenetz innerhalb des Ortskerns als auch fur die Verbindungen ,von auBer-
halb”.

Um die Fahrradtouristen und Tagesausfligler zu den Sehenswirdigkeiten und Wein-
gutern zu leiten, wird vorgeschlagen, die Beschilderung der Radroute durch die
Kirchgasse, als auszubauende touristische Achse, zu fuhren.

Am Dorfplatz und am geplanten Platz mit dem Bauernkriegsdenkmal sind sowohl
Fahrradstellplatze als auch Infotafeln mit touristischen Informationen vorgesehen.
Weitere Fahrradstellplatze sind an der Ortsverwaltung/Grundschule als auch an der

LindenbergstraBe in Verbindung mit dem OPNV-Haltepunkt vorgesehen.

Des Weiteren wird empfohlen, die Realisierbarkeit eines gesonderten Radweges oder

eines Angebotsstreifens auf der LindenbergstraBe zu Uberprifen.
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744 OPNV

Das bestehende OPNV-Angebot ist in NuBdorf in Bezug auf die Taktung ausreichend,

jedoch im Bereich der flachendeckenden Versorgung ausbaufahig.

Das geplante Sanierungsgebiet ist nicht vollflachig in den Nahverkehr eingebunden.
So mussen Bewohner aus dem nérdlichen Gebiet mitunter Gber einen halben Kilo-
meter bis zum OPNV-Haltepunkt an der LindenbergstraBe zuriicklegen. Die
Bewohner im westlichen Siedlungserweiterungsgebiet mussen teilweise einen noch
langeren Weg zurucklegen. Fir Menschen mit eingeschrankter Mobilitat stellt diese
Entfernung méglicherweise eine Barriere dar. Deshalb wird empfohlen, im OPNV-
Konzept der Stadt Landau zu Gberprifen, inwieweit das Einrichten eines zusatzlichen
OPNV-Haltepunktes am Platz mit dem Bauernkriegsdenkmal realisiert werden kann.
Dieses ist mit den entsprechenden Behérden und zustandigen Nahverkehrsanbietern

abzustimmen.

Auch das Aufstellen von Uberdachten Wartebereichen mit Sitzgelegenheit sowie ein
barrierefreier Zugang zu den Bussen erleichtert insbesondere vielen alteren
Menschen die Nutzung des Nahverkehrs und tragt zu einem attraktiven Wohnstand-

ort bei.
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Plan 2/05 Konzept Verkehr
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8 Sanierungssteuerung
8.1 MaBnahmen-, Kosten- und Finanzierungsiibersicht inkl. Zeit-
plan

In der Rahmenplanung wurden bereits die erforderlichen MaBnahmen in den einzel-

nen Konzepten erlautert.

Die zeitliche Umsetzung der MaBnahmen ist in Abhéangigkeit aller an der
Realisierung Beteiligten zu betrachten. Die MaBnahmen, die durch die Stadt initiiert,
entschieden und durchgefihrt werden, kénnen sicherlich ziigig begonnen werden.
Andere MaBnahmen hingegen, wie z. B. die ModernisierungsmaBnahmen an den
privaten Gebauden werden je nach Bedarf, zu den von den privaten Eigentiimern
selbst gewahlten Terminen durchgefiihrt. Aus diesen Grinden ist der zeitliche

Rahmen nicht immer genau zu bestimmen.

Der zeitliche Ablauf aller geplanten Projekte wird fiur den Zeitraum von 2014 bis
2028 dargestellt. Die zeitliche Realisierung der MaBnahmen 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)

MaBgeblich fur die Durchfihrung der Sanierung ist vor allem die Finanzierbarkeit
der Sanierung, zum einen durch Eigenmittel der privaten Bauherren und zum

anderen durch Finanzmittel der Stadt.

Die Umsetzung der erforderlichen MaBnahmen fir die Sanierung des Ortskerns in
NuBdorf erfordert den gebindelten und zielgenauen Einsatz aller verfligbaren
Ressourcen und Programme. Da Fordermittel i. d. R. nur begrenzte zur Verfigung
stehen, ist es angesichts der angespannten 6ffentlichen Haushalte besonders wichtig,
private Eigentimer fur die Sanierungs- und ErneuerungsmaBBnahmen im Ortskern zu

gewinnen und damit die Wirtschaftskraft zu starken.
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Ein Anreiz fur Private, in ModernisierungsmaBBnahmen zu investieren, ist nach wie
vor die Mdéglichkeit der erhéhten steuerlichen Abschreibung in Sanierungsgebieten,
wonach bis zu 100% der entstandenen Modernisierungskosten abgeschrieben

werden kénnen.

Die Kosten- und Finanzierungstbersicht (siehe Anhang) flr das Sanierungsgebiet
"Landau-NuBdorf" bezieht sich auf einen Durchfihrungszeitraum von maximal 15
Jahren — beginnend im Jahr 2014 maximal bis zum Jahr 2028. Die Ubersicht beriick-
sichtigt samtliche, nach dem heutigen Kenntnistand erforderliche MaBnahmen aus
der Vorbereitenden Untersuchung und der Rahmenplanung sowie deren pauschal
ermittelten Kosten. Die voraussichtlichen Gesamtinvestitionen von 6ffentlicher sowie

privater Seite werden auf ca. 13,5 Millionen Euro geschatzt.

Ausgaben
Die Ausgaben sind unterteilt in nicht investive MaBnahmen (Vorbereitung,
Planungen und Beratung) sowie investive 6ffentliche und investive private MaB-

nahmen (OrdnungsmaBnahmen, BaumaBnahmen etc.).

Die 6ffentlichen Kosten fur die Vorbereitung, Planung und Beratung der Ortskern-
sanierung beinhalten in der Hauptsache die Vorbereitenden Untersuchungen,
Erstellung von Konzepten und Planungen sowie die Beratung von Modernisierungs-
willigen. Insgesamt werden in diesem Bereich Kosten in H6he von rund 200.000 Euro

ermittelt.

Als 6ffentliche Bau- und OrdnungsmaBnahmen (investiv) sind u. a. die Kosten fur die
Neugestaltung von StraBen- und Platzen zusammengefasst. Insgesamt betragen die
Kosten fur 6ffentliche MaBnahmen etwa 2,7 Millionen Euro Uber einen Zeitraum von
15 Jahren. Im Jahresdurchschnitt sind das rund 180.000 Euro.

Als private Bau- und OrdnungsmaBnahmen (investiv) sind u. a. die Kosten fur die
Sanierung- und Modernisierung von Gebauden sowie Abriss- und NeubaumaB-
nahmen zusammengefasst. GemalB der vorliegenden Untersuchung werden die
privaten Investitionen Uber einen Zeitraum von 15 Jahren auf ca. 10,6 Millionen Euro

geschatzt. Im Jahresdurchschnitt sind das rund 700.000 Euro.
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Einnahmen

Da der Einsatz von Stadtebauférdermitteln nicht erfolgen kann, muss Uberprift
werden welche anderen Foérderprogramme wie z. B. Férderprogramme der Lander,
des Bundes oder der EU, Forderprogramme der Foérderbanken (z. B. energetische
Stadtsanierung, Barrierearme Stadt), Finanzhilfen anderer zustandiger Fordergeber
(z. B. GVFG) oder Anliegerbeitrage zur Aufwertung des Gebiets zum Einsatz

kommen.
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Plan 2/06 MaBnahmenplan
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8.2 Sanierungssteuerung

Die Durchfuhrung der SanierungsmaBnahmen zur Umsetzung des Sanierungs-
konzeptes kann nur mit Unterstitzung der Betroffenen erfolgen. Aktive und passive
BuUrgerbeteiligung (Transparenz, Information, Planungswerkstatten etc.) kénnen die
Akzeptanz und aktive Beteiligung der MaBnahmen wesentlich verbessern.

Zu Beginn wird eine Auftaktveranstaltung vorgeschlagen. Diese soll die Sanierungs-
betroffenen Uber die rechtlichen Konsequenzen und Férderméglichkeiten
informieren und zur Mitwirkung (z. B. Platzgestaltung, Blockkonzepte) motivieren.
DartUber hinaus sollen die privaten Eigentimer und Mieter wahrend der gesamten
Sanierungsphase aktiv angesprochen werden. Des Weiteren kann die Burger-
information und Planungskommunikation mit einem Internetauftritt unterstitzt

werden.

Fir die Koordinierung der SanierungsmaBBnahmen wird empfohlen, eine Sanierungs-

beratung einzurichten (nicht forderfahig), die u.a. folgende Aufgaben Gbernimmt:

e Stadtebauliche Beratung der Eigentimer

e Sanierungs- und foérderrechtliche Beratung

e Ausarbeiten von Modernisierungsvereinbarungen

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

e Koordinierung der 6ffentlichen MaBnahmen

e Akquisition von Férdermitteln

e Fortschreiben der Kosten- und Finanzierungsubersicht

e Burgerbeteiligung und Offentlichkeitsarbeit

Die stadtebauliche Beratung beinhaltet die Beratung und Information Uber Méglich-
keiten der Modernisierung der historischen Gebaude. Gerade in verdichteten
Ortskernen mit historischen Gebauden ist eine fachliche Beratung bei der Er-
neuerung der alten Bausubstanz erforderlich. Dabei sollen Anregungen und
Empfehlungen gegeben werden, unter Anderem auch in Form von skizzenhaften

Planungs- und Gestaltungsvorschlagen, die die MaBnahmen fachlich unterstitzen.

Im Rahmen des familien- und altengerechten Wohnens geht es um die Anpassung an

aktuelle Ausstattungsstandards von Gebduden und Wohnungen und vorrangig um
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die Mdglichkeiten der Minimierung von Barrieren. Hierbei sind Fachkenntnisse und
detaillierte Informationen insbesondere Uber MaBnahmen zum behinderten-
gerechten Ausbau in historischer Bausubstanz erforderlich, die Uber die

stadtebauliche Beratung angeboten werden soll.

Zu den Aufgaben der Sanierungsberatung zahlt auch die Unterstitzung bei der Be-

antragung von Foérdermitteln.

Zur besseren Erreichbarkeit der privaten Eigentimer im Sanierungsgebiet wird das
Einrichten eines vor-Ort-Biros empfohlen. Dort sollen die Sanierungswilligen regel-
maBige Beratungen zu ihrer konkreten BaumaBnahme oder zu Férdermoglichkeiten

(z. B. Fassadenprogramm) zu festgelegten Zeiten in Anspruch nehmen kénnen.
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