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EINLEITUNG

Anlass und Aufgabenstellung

Das Sanierungsgebiet Friesenheim umfasst mit einer Flachenausdehnung von
knapp 12 ha im wesentlichen den alten Ortskern von Friesenheim im Bereich der
Luitpold- und KreuzstralRe. Die formliche Festlegung des Sanierungsgebiets
erfolgte am 20.05.1998.

Vorrangige Zielsetzung der SanierungsmafRnahme war die grundlegende Erneue-
rung des Gebiets, welches zur damaligen Zeit durch eine gemischte Nutzung aus
Wohnen und kleineren Handwerks-, Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben
gepragt war.

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchung (Nachtrieb & Weigel, 1997) waren
die mal3geblichen Merkmale im Untersuchungsgebiet: hohe Bebauungsdichten,
ungunstige Grundsttickszuschnitte, mangelhafte Besonnungs-, Belichtungs- und
Beluftungsverhaltnisse, die geringe Anzahl von Grinflachen, die Versiegelung von
Hofflachen, untergenutzte/brachliegende Flachen, Bauliicken und Bauschéaden.

Seit Beginn der Ausweisung des Sanierungsgebiets wurden bereits einige, zum
Teil umfassende SanierungsmalRnahmen durchgefiihrt. Zu nennen ist hier bei-
spielsweise die Neubebauung an der Ostseite des Otto-Buckel-Platzes, die
Neugestaltung des Spielplatzes an der Kreuzstral3e sowie der Abriss von unterge-
nutzten Nebengebauden in Blockinnenbereichen.

Einige Ziele wurden durch die entsprechenden Sanierungsmal3nahmen bis heute
erflllt. Durch Modernisierung bzw. Objektsanierung, Innenhofentkernungen und
BaultickenschlieRungen sowie Mal3hahmen zur Begrinung und Wohnumfeldver-
besserung, Verkehrsberuhigung konnte die Wohnqualitat deutlich gesteigert
werden.

Im weiteren Verlauf der Sanierungsmafinahme sollen zunachst die Bestandsauf-
nahme erneuert und die Bestandsanalyse fortgeschrieben werden. Aufbauend auf
der aktualisierten Bestandsanalyse sowie den bisherigen Planungen und Erkennt-
nissen werden die Entwicklungsziele und Mal3nahmen tberprift bzw. neu definiert.
Die Rahmenbedingungen und Rahmenvorgaben fir eine nachhaltige Sicherung
der Sanierungsziele sollen hierbei festgelegt werden. Ergebnis der vorliegenden
Untersuchung ist die Fortentwicklung des stadtebaulichen Rahmenplans unter
Berucksichtigung der gegenwartigen Entwicklung.
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1.2 Bisheriges Verfahren fur das Sanierungsgebiet Friesenheim

Der alte Ortskern von Friesenheim war vor der Ausweisung des Sanierungsgebie-
tes von funktionalen und gestalterischen Mangeln gepragt. Es bestanden insbe-
sondere bauliche Mangel und Ausstattungsmangel der Wohngebaude sowie
Qualitdtsmangel des Wohnumfelds.

Um den alten Ortskern von Friesenheim einer umfassenden und einheitlichen
stadtebaulichen Ordnung zuzufiihren, wurde 1961 der Bebauungsplan Nr. 197
.Sanierung Friesenheim® aufgestellt. Bis zur Durchfiihrung der Beteiligung der
Trager offentlicher Belange wurde das Planverfahren vorangebracht.

Auch das Planverfahren des Bebauungsplans Nr. 383 ,Kreuzstral3e* (1982), durch
den die planungsrechtlichen Grundlagen fiir den Ausbau des Stral3enbahnschie-
nennetzes in Verlangerung der KreuzstralRe nach Norden, eine schrittweise
Verbesserung der Bau- und Wohnstruktur und eine Aufwertung des Wohnumfel-
des durch den Ausbau verkehrsberuhigter Zonen geschaffen werden sollten,
wurde nicht weiter verfolgt.

Im Rahmen von stadtebaulichen Untersuchungen (Strukturplanung Friesenheim
durch Amt 61 und Vorprifung durch Amt 12 von 1986) wurden unter anderem im
Ortskernbereich von Friesenheim stadtebauliche Mangel ermittelt. Daraufhin
fasste 1987 der Stadtrat den Beschluss, eine ,Vorbereitende Untersuchungen®in
den Stadtteilen Oggersheim, Friesenheim, Mundenheim und Rheingénheim
durchzufiihren. Aus organisatorischen und finanziellen Griinden wurde im Oktober
1987 eine Zurickstellung der Ausweisung Friesenheims als Sanierungsgebiet
beschlossen, daim gesamten Stadtgebiet zu viele Sanierungsflachen gleichzeitig
untersucht und bearbeitet wurden.

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 515 ,Alte Ortsmitte Friesenheim®.
(1993) war insbesondere vorsorglich Vorkaufsrechte im zukinftigen Sanierungs-
gebiet fur die Stadt Ludwigshafen einzur&umen, um damit strukturellen, grund-
stiicksuibergreifenden Fehlentwicklungen entgegenzuwirken. Dieses Bebauungs-
planverfahren wurde nicht zum Abschluss gebracht.

Erst 1995 wurde dann im Stadtrat beschlossen, in Friesenheim eine Vorbereitende
Untersuchung durchzufiihren, die als Voraussetzung fur die férmliche Festlegung
des Sanierungsgebiets dienen sollte.

Fur die Durchfuihrung der Vorbereitenden Untersuchungen wurde der nachfolgend
dargestellte Bereich, der im wesentlichen den alten Ortskern von Friesenheim
umfasst, festgelegt.
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Abbildung 1: Bereich der Vorbereitenden Untersuchungen (1997)

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchung fand vor allem eine Uberpriifung
der Wohnumfeldsituation und eine Ermittlung von Stérungen der stadtebaulichen
Funktionen unter Beriicksichtigung der stadtebaulichen Zielvorstellungen statt. Die
Bearbeitung der Vorbereitenden Untersuchungen erfolgte mittels Auswertung
statistischer Daten und einer grundsticksgenauen Untersuchung mittels Ortsbe-
gehung und Geb&udeerhebung.

Auf Grundlage der ermittelten Mangel im Untersuchungsgebiet wurde die Abgren-
zung des Sanierungsgebiets festgelegt. Hierbei wurden einzelne Bereiche, bei
denen nur punktuelle Mangel festgestellt wurden, von der Ausweisung des
Sanierungsgebiets ausgeklammert.

Fur die im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchung analysierten Mangel und
Problembereiche wurden Ziele und MalRnahmen definiert, die in einem stadtebau-
lichen Rahmenplan zusammengefihrt wurden. Die Umsetzung des Rahmenplans
erfolgte in den letzten Jahren schrittweise, zum Beispiel durch die Umsetzung von
Verkehrsberuhigungsmafinahmen, von Entkernungen im Blockinnenbereich, sowie
durch eine Aufwertung von Wohngebéauden.

Als aktuellste Planung ist der Bebauungsplan Nr. 597 ,Blockquartier Hagelloch-
stral3e/Kreuzstral3e”, der 2004 begonnen wurde, anzuftihren. Ziel des Bebauungs-
plans sollte es zum einen sein, die Blockrandbebauung entlang der Hagellochstra-
Be und der Kreuzstrafl3e kurz- bis mittelfristig zu schlieen und neu zu ordnen.
Zum anderen sollte eine mal3volle Nachverdichtung der Blockinnenbereiche zur
Schaffung von neuem attraktiven Wohnraums im Rahmen einer Innenentwicklung
erfolgen. Das Bebauungsplanverfahren wurde allerdings bislang nicht abgeschlos-
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sen und wird auch aktuell nicht betrieben.

1.3 Vorgehensweise/Methodik

Ziel der vorliegenden Untersuchung ist es zunachst die Rahmenbedingungen
abzuprufen, die Bestandsaufnahme zu erneuern und eine Fortschreibung der
Analyse durchzufuhren. Auf Grundlage der Analyse erfolgen neue Zieldefinitionen.
AnschlieRend wird der stadtebauliche Rahmenplan an die aktuelle Entwicklung
angepasst.

Bestandsaufnahme und Analyse

Ausgehend von der bestehenden Situation und den erreichten Sanierungserfolgen
wird analysiert in welchen Bereichen weiterhin Handlungsbedarf besteht. Inhaltli-
che Schwerpunkte bilden die stadtebauliche Struktur, die Nutzungen, die Stadtge-
stalt, die Freiflachen, der Verkehr und die Sozialstruktur.

Parallel dazu erfolgt eine Ermittlung der bislang bereits erzielten Sanierungserfol-
ge.

Zieldefinition

Aus der Analyse werden die bisherigen Entwicklungsziele flr das Sanierungsge-
biet GUberprift und aktualisiert. Im Folgenden werden die Handlungsanséatze und
MalRnahmen abgeleitet werden.

Die allgemeinen Sanierungsziele werden in einem zeitgemalf3en Leitbild zusam-
mengefasst und die Bereiche mit Handlungsschwerpunkten herausgestellt.

Rahmenplan

Im nachsten Schritt erfolgt eine Konkretisierung und Uberarbeitung des Rahmen-
plans.

Beispielprojekte

Fur Bereiche, in denen besonderer Handlungsbedarf besteht, werden beispielhaft
Bebauungs- und Umgestaltungsmoglichkeiten aufgezeigt.

Langfristige Sicherung

Um die formulierten Entwicklungsziele zu sichern, sind als Abschluss der vorlie-
genden Untersuchung geeignete Planungsinstrumente zur langfristigen Sicherung
der Sanierungsziele und —erfolge dargestellt.

Seite 12



Planungsbiro PISKE Stadtplaner - Architekten - Ingenieure 67065 Ludwigshafen
Stadt Ludwigshafen - Sanierungsgebiet Friesenheim - Fortschreibung Sanierungskonzept
Beschlussfassung 14.04.2009

1.4 Gender Mainstream

Der aus dem englischen stammende Begriff ,Gender Mainstream* drtickt aus,
dass in Bezug auf die gesellschaftlich, sozial und kulturell gepragten
Geschlechterrollen von Frauen und Mé&nnern ein geschlechterbewusstes Handeln
zum Bestandteil des normalen Organisationshandeln wird.

Auf die Stadtsanierung bezogen bedeutet dies, dass bereits bei der Planung und
Entscheidungsfindung auf unterschiedliche Bedurfnisse von Frauen und Mannern
hinzuweisen ist. Ziel ist eine Planung, die fur Frauen und Mé&nner gleichermal3en
attraktiv ist und gleiche Entwicklungsperspektiven fur beide Geschlechter entwi-
ckelt. Es soll eine Chancengleichheit hergestellt werden, so dass die stadtebauli-
chen Strukturen, Einrichtungen und Raume gleichberechtigt durch Madchen und
Jungen, Jugendliche, Frauen und Manner genutzt werden kénnen und eine
gleichberechtigte Teilhabe an ihnen besteht.

In der Umsetzung sind in der Regel insbesondere die besonderen Anspriiche von
Frauen und Méadchen an die gebaute Umwelt verstarkt einzubeziehen. Dies gilt
unter anderem in Hinblick auf offentliche Grunflachen, auf den 6ffentlichen Nah-
verkehr, auf Versorgungsstrukturen und die Anforderungen an die objektive und
subjektive Sicherheit.

Der Anspruch, der sich durch den Begriff ,Gender Mainstream*“ manifestiert, ist ein
Anspruch, der sich grundséatzlich auf alle Teilbereiche der Planungen zur Fort-
schreibung des Sanierungskonzeptes bezieht und dementsprechend bereits in der
Analyse der gegenwartigen Situation findet muss. Zu den besonders mal3geben-
den Planungsbereichen Wohnumfeld und Verkehr ist die Situation in den jeweili-
gen Kapiteln 4.4.4 und 4.5.5 sowie 6.3.3 und 6.4.2 dargestellt.
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RAUMLICHE EINBINDUNG UND ENTWICKLUNG
Lage

Friesenheim befindet sich nordwestlich der Innenstadt von Ludwigshafen. Mit den
Stadtteilen Hemshof, Ludwigshafen-Nord, -Mitte und —Sud bildet der Stadstteil
Friesenheim eine siedlungsstrukturelle Einheit.

Gepragt ist der Stadtteil durch die Nachbarschaft zur BASF, die Friesenheim vom
Rhein abtrennt. An den Stadtteil Friesenheim grenzen im Norden unmittelbar
Freibereiche an, die mit Weihern, stadtischem Freibad und Schrebergéarten der
Naherholung dienen. Im sudlichen Stadtteil liegt der Ebertpark, der neben dem
Friedhof die grof3te Parkanlage in Ludwigshafen darstellt.

Wichtige Verkehrsachsen in Friesenheim sind die Sternstrafl3e und die Brunckstra-
Be. Die in Ost-West-Richtung verlaufende Sternstral3e fihrt von der BASF im
Osten nach Oggersheim bis zur Autobahn A 650. Die zwischen Friesenheim und
der BASF in Nord-Sud-Richtung verlaufende Brunckstral3e verbindet das Stadtge-
biet mit den Stadtteilen Oppau/Edigheim.

Abbildung 2: GroRraumige Lage des Sanierungsgebiets im Stadtgefiige
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Das Untersuchungsgebiet liegt nérdlich der Sternstraf3e im nordlichen Teil von
Friesenheim und umfasst ungeféhr die alte Ortsmitte. Es hat eine Grof3e von ca.
12 ha. Das Sanierungsgebiet wird durch folgende Stral3enziige begrenzt:

im Norden:  durch die Brechlochstrale sowie die Bebauung nérdlich der
Bauernwiesenstralle,

im Osten: durch die Helen-Keller-StralRe, die Friedrich-Profit-StralRe, die
Loéwenstral3e, sowie die Bebauung 0Ostlich der Kreuzstral3e,

im Stden: durch die Carl-Clemm-Stralie,
in Westen: durch die Erasmus-Bakke-Strafl3e und die Ysenburg-Straflie.

Abbildung 3: Abgrenzung Untersuchungsgebiet
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2.2 Flachennutzungsplan 1999

Der Flachennutzungsplan der Stadt Ludwigshafen aus dem Jahre 1999 weist ein
Grol3teil des Sanierungsgebiets als Wohnbauflachen aus. Entlang der Haupter-
schlieBungsstralRen (LuitpoldstraRe und Kreuzstral3e) sind gemischte Bauflachen
dargestellt. Dartiber hinaus ist eine Flache fur Gemeinbedarf mit der Zweckbe-
stimmung Schule ausgewiesen. Die Stral3enbahnlinie innerhalb der Kreuzstral3e
und der Luitpoldstral3e ist ebenfalls im Flachennutzungsplan enthalten.

Der Flachennutzungsplan gibt im Erlauterungsbericht mit Bezug auf das Stadtent-
wicklungskonzept 2010 folgende Planungsleitlinien vor, die fur das Sanierungsge-
biet Friesenheim von Belang sind:

... Wird angestrebt, etwa die Halfte des gesamten Wohnungsbedarfs im bebauten
Innenbereich zu decken. (...) Die Innenentwicklung soll z.B. durch die Nutzung von
Baulticken, Aufstockungen oder Dachausbau sowie Wiederbebauung ehemaliger
Gewerbegrundstticke realisiert werden. (...)"

,die Stadtteilzentren sind in ihrer Funktion zu erhalten und als wohnungsnaher
Versorgungsstandort auszubauen (...) fir die einzelnen Stadtteilzentren sind —
speziell auf die jeweilige Situation zugeschnittene — Konzepte notwendig. Plane-
risch relevant sind dabei

o die planerische Definition der Zentren, um die gewlinschte Funktionsmischung
baurechtlich umsetzen zu kdnnen,

o die Bereitstellung von Gebauden und Flachen, die auch die Umsetzung moder-
ner Einkaufsformen (...) ermoglichen”

Das Hauptziel der Planung ist die Erhaltung und Schaffung einer lebenswerten
Stadt. Hierzu sollen insbesondere zeitgemé&R3e und zielgruppenorientierte soziale
Angebote und Dienstleistungen gewéahrleistet werden. Dabei finden die unter-
schiedlichen Bedirfnisse von Familien, Kindern, Frauen und alteren Mitblrgern
besondere Beachtung.
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2.3

Abbildung 4: Auszug aus dem Flachennutzungsplan 1999

Historische Entwicklung von Friesenheim

Friesenheim fand seine erste Erwdhnung bereits im Jahre 771. Urspringlich lag
der Ort auf einer Erh6hung in der wasserreichen Niederung des ehemaligen
Altrheins. Die ersten Siedler dirften durch die Fruchtbarkeit und den Fischreichtum
angezogen worden sein.

Grindungskern von Friesenheim ist der Bereich Luitpoldstra3e/Im Gass-
chen/Bauernwiesenstral3e/Friedrich-Profit-Stral3e. Die seit 1275 bezeugte, vermut-
lich bis weit davor zurtickreichende Kirche zeigt die fir frankische Siedlungen in
der Pfalz charakteristische Lage am Rande des Ortes. Bis zum Anfang des 19.
Jahrhunderts wuchs das Siedlungsgebiet innerhalb des genannten Bereichs.

Die ersten Ortsplane (1811/1837) werden durch eine Bebauung mit kleinb&auerli-
chen Anwesen in der Gestalt von unvollstandigen, vereinzelt auch vollstandigen
Dreiseithofen gepragt. Die Ausfihrung der Wohnh&user in Friesenheim erfolgte
vermutlich bis zum Ende des 18. Jahrhunderts in offenliegender Fachwerkbauwei-
se. Es sind in der Regel anderthalbgeschossige, giebelstdndige Wohnhauser in
Zeilenbauweise. Traufstandige Hauser wurden nur vereinzelt erbaut (z.B. Gast-
hauser). Bis zum Ende des 19. Jahrhunderts blieb die Dorfstruktur von Friesen-
heim rein landwirtschaftlich gepragt.
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Die geographische Gegebenheiten des Ortes durch seine Lage am Rande zweier
Feuchtgebiete, die sich fur eine Bebauung als ungeeignet erwiesen, erlaubten eine
raumliche Ausdehnung nur in Stid- und Ostrichtung.

1828 wird das Schul- und Gemeindehaus am Luitpold-Platz errichtet. 1902 wird die
protestantische Paulus-Kirche am Luitpoldplatz eingeweiht.

Abbildung 5: Historische Karte von Friesenheim, Plan von 1837 (aus: Denkmaltopographie, S. 109)

Aus dem gegenuber von Mannheim gelegenen, als Rheinschanze bekannte
Handels- und Hafenplatz, der zum Teil auch auf Friesenheimer Gemarkung
entstand, wurde 1852 die selbstandige Gemeinde Ludwigshafen gebildet. Bereits
1892 fuihrten die Expansionsbestrebungen der aufblihenden Industriestadt, die
1890 mit ca. 29.000 Einwohnern eine beachtliche GroRRe erreicht hatte, zur
Friesenheimer Eingemeindung.

Die rasante Entwicklung von Ludwigshafen, vor allem nach der Ansiedlung der
BASF 1865 im Bereich des Hemshofs, veranderte bald auch die Bevélkerungs-
struktur im Gebiet. Friesenheim entwickelte sich allmahlich vom Bauerndorf zum
Wohnort von Arbeitern und Angestellten.

Bis 1890 war das Gelande nérdlich der Carl-Clemm-Stral3e vorwiegend mit ein- bis
zweigeschossigen Einfamilienhausern fir Arbeiter der nahegelegenen BASF
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bebaut worden. Der Bereich innerhalb des Sanierungsgebiets wurde in dieser Zeit
vollstandig in die stadtebauliche Entwicklung einbezogen.

Zwischen 1895-1914 entwickelte sich eine rege Bautétigkeit, welche die bebaute
Flache bis zur Sternstral3e anwachsen liel3. In diesem Zeitraum hatte sich die
Einwohnerzahl Friesenheims mehr als verdoppelt.

In der Nachkriegszeit nahm die rasante wirtschaftliche Entwicklung ihren Einfluss
auf die Entwicklung von Friesenheim. So siedelten sich insbesondere Gastarbeiter
im ndrdlichen Stadtbereich von Ludwigshafen an, wo gunstiger Wohnraum in der
Néahe des Arbeitsplatzes zur Verfigung stand.

Die Architektur dieser und spaterer Phasen ist durch ihre Mehrgeschossigkeit und
ihr stadtisch gepragtes Erscheinungsbild in vorwiegend geschlossener Bauweise
charakterisiert.

Abbildung 6: Bebauungsstrukturen in Friesenheim
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3 Zielaussagen des Rahmenplans von 1997

Um im Rahmen der Bestandsanalyse die Weiterentwicklung des Untersuchungs-
gebietes darstellen zu kénnen, werden zunéchst die Zielaussagen des stadtebauli-
chen Rahmenplans 1997, der auf Grundlage der Vorbereitenden Untersuchung
ausgearbeitet wurde, dargestellit.

Abbildung 7: Stadtebaulicher Rahmenplan (Gestaltungs- und Grinordnungskonzept) (Nach-
trieb&Weigel, 1997)
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Folgende Zielaussagen wurden im Rahmen des stadtebaulichen Rahmenplans
von 1997 formuliert:

Zielaussagen Bereich Nutzunag:

e Erhéhung der Wohnqualitat,
o Erhalt beziehungsweise die Starkung der Nutzungsvielfalt,

o die vertragliche Nachverdichtung und BaullickenschlieBung im Rahmen des
umgebenden Nutzungsmalies

Zielaussagen Bereich Wohnumfeld:

e Erhdhung des Grinflachenanteils,
o Erhalt und die Aufwertung griner Innenbereiche,
e Reduzierung des Versiegelungsgrads

Zielaussagen Bereich Stadtgestalt:

o Wiederherstellung eindeutiger Raumkanten,
e Erhalt und Forderung der stadtgestalterischen Identitét

Zielaussagen Bereich Verkehr:

o Aufwertung und Gestaltung der Kreuzstral3e und der Luitpoldstraflie,
o flachenhafte Verkehrsberuhigung in den Wohnstral3en,

o Wechselseitige Verbreiterung der Kreuzstral3e durch Einhalten einer neuen
Bauflucht bei Neubaumaf3nahmen,

e Verbesserung des Stellplatzangebotes
« Attraktivierung/Verbesserung des OPNV und des Radverkehrs
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4 BESTANDSAUFNAHME UND ANALYSE

Im Rahmen der Bestandaufnahme /-analyse findet zunéchst ein Vergleich zwi-
schen der Bestandsaufnahme der Vorbereitenden Untersuchung von 1997 und
den aktuellen Situation statt. Hierzu wird auf die Untersuchungsansatze (d.h. die
damals zusammengestellten Plane) zuriickgegriffen.

4.1 Statistische Einheiten

In der nachfolgenden Bestandsanalyse wird auf die statistischen Baublocke Bezug
genommen, die im Plan Nr. 4.1. bzw. in Abb. 8 flir das Sanierungsgebiet darge-
stellt sind.

Abbildung 8: Statistische Einheiten im Sanierungsgebiet
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4.2 Nutzungsstruktur

Das Untersuchungsgebiet ist gepragt von einer tberwiegenden Wohnnutzung,
erganzt durch einige Einzelhandels- bzw. Handwerkbetriebe und gastronomische
Einrichtungen. Daneben befinden sich o6ffentliche Einrichtungen wie Schule,
Verwaltung und Bibliothek sowie kirchliche und soziale Einrichtungen.

Obwohl es sich beim Untersuchungsgebiet um den alten Ortskern von Friesen-
heim handelt, ist die Einzelhandelsnutzung nur gering ausgepragt. Zur Versorgung
dienende Einzelhandelsnutzungen beschranken sich weitgehend auf einen
Gemiuse-/Obstladen sowie einen Kiosk, der Giter des taglichen Bedarfs anbietet.
Einzelhandelsbetriebe und Einrichtungen der Gastronomie befinden sich insbe-
sondere in der Luitpoldstralle.

Relativ bedeutungslos hinsichtlich einer Geschéaftsnutzung ist trotz ihrer Funktion
als HaupterschlieBungsstral3e und des regen Publikumsverkehrs die Kreuzstral3e.
Erst in Richtung Sternstral3e/Ruthenplatz befinden sich einige Laden und Dienst-
leistungsbetriebe.

Dienstleistungs- und Buronutzungen spielen im Untersuchungsgebiet fast keine
Rolle.

Die im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchung analysierte Mischnutzung ist
heute kaum mehr vorzufinden. Sowohl Einzelhandelsnutzungen als auch gastro-
nomische Nutzungen wurden aufgegeben. Teilweise fand eine Nutzungsumwand-
lung in Wohnzwecke statt, einige Geschéfte stehen leer. Der vorhandene Droge-
rie-Markt in der Bauernwiesenstral3e, der das einzige groR3ere Einzelhandelsge-
schaft im Sanierungsgebiet darstellte, wurde mittlerweile abgebrochen.

Die Zielsetzung der Vorbereitenden Untersuchung zur Férderung einer zweckma-
Bigen Funktionsmischung mit kurzen Wegen konnte bislang nicht umgesetzt
werden. Die Spatenstral3e, die als Ansatzpunkt fir diese Funktionsmischung
aufgrund des Nebeneinanders von sozialen Einrichtungen wie Kindergarten und
Schulen und Laden dienen sollte, konnte nicht durch weitere Einzelhandelsbetrie-
be aufgewertet werden.

Gegenuberstellung Vorbereitende Untersuchung - Aktuelle Bestandsaufnahme:

Vorbereitende Aktuelle Bestandsauf-

Untersuchung nahme
Gastronomie 9 7
Einzelhandels- 19 3
/Dienstleistungsbetriebe
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Ein groRBer Teil der Arbeitsstatten im Untersuchungsgebiet befindet sich im
offentlichen bzw. sozialen Bereich.

Die zum Zeitpunkt der Vorbereitenden Untersuchung vorhandenen gewerblichen
Betrieben wurden bereits aufgegeben oder ausgelagert, wie z.B. ein Malerbetrieb
in der Bauernwiesenstral3e. Sie befanden sich auf kleinen Grundstticken, tberwie-
gend in alter Bausubstanz und waren aufgrund angrenzender Wohnbebauung in
ihrer Entwicklungsfahigkeit bereits eingeschrankt. Eine zeitgemal3e Weiterfihrung
der Betriebe ware auf den gegebene Grundstiicken nicht moglich gewesen.
Innerhalb des Sanierungsgebiets sind somit aktuell keine Gewerbebetriebe mehr
vorzufinden.
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4.3 Baustruktur, Stadtgestalt
4.3.1 Stadtebauliche Struktur und Stadtbild
Der Ortskern von Friesenheim ist geprégt von dichter, kleinteiliger Bebauung.

Siedlungsbildpragend fir das Stadtbild sind unter anderem die Paulus-Kirche, die
Luitpoldschule, das alte Pfarrhaus an der Luitpoldstral3e, die Eckgebaude an der
Kreuzung LuitpoldstraRe/Kreuzstral3e sowie der Hochbunker am Otto-Buckel-
Platz. Daruber hinaus gibt es im Untersuchungsgebiet einige stadtgestalterisch
wirksame Gebaude, wie zum Beispiel die Stadthauser aus der Griinderzeit mit z.T.
aufwandiger Fassadengestaltung, die insbesondere in der Kreuz- und Luitpold-
stralRe zu finden sind. Daneben sind noch einige Gebaudeensembles mit eher
dorflichem Charakter in typischer Haus-Hof-Bauweise vorhanden.

Abbildung 9: Stadtbildpragend,
aber leer stehend und stark
sanierungsbedurftig:  Anwesen
LuitpoldstraRe 35

Weite Verbreitung hat der Typ des giebelstandigen Ein- und Zweifamilienhauses
mit einseitiger Grenzbebauung und einem seitlichen Hof, zum Teil auch in Verbin-
dung mit einem rickwartig quergestellten Nebengebaude oder Wohnungsanbau.
Probleme treten dort auf, wo auf sehr kleinen Parzellen rickwartige Anbauten
erfolgten, sodass der Versiegelungsgrad und die Bebauungsdichte sehr hoch sind.
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Abbildung 10: Kleinteilige Bebauung in der Bauernwiesenstralle

Die stadtische Blockrandbebauung im Plangebiet wirkt sich durch Bildung einer
geschlossenen Raumkante stadtgestalterisch meist vorteilhaft aus. Besonders
positiv sind hierbei die Gebaude der Grinderzeit zu bewerten, meist in Klinker-
bauweise mit historisierenden Gestaltelementen gehalten. Dieser Gebaudetyp
pragt vor allem weite Teile der LuitpoldstraRe und die KreuzstrafRe im stdlichen
Abschnitt. Die Gebaude sind maximal dreigeschossig, weisen aufgrund ihrer
Geschosshoéhen allerdings groRe Gebaudehdhen auf.

Abbildung 11: Grunderzeitliche Bebauung, hier Ecke Kreuz-
stral3e/Luitpoldstralie

Historisch bedingt sind somitim Plangebiet zwei vollig unterschiedliche Strukturen
in unmittelbarer Nachbarschaft vorzufinden: zum einen die typische Haus-Hof-
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Bauweise mit eineinhalbgeschossigen tiberwiegend giebelstandigen Hauptgebau-
den und zum anderen die grinderzeitliche bis zu dreigeschossige Blockrandbe-
bauung. In den letzten Jahrzehnten wurden diese Strukturen durch Neubaumalf3-
nahmen sowie Um- und Erweiterungsbauten zum Teil aufgeldst.

Die Platzfolge Schulhof, Kirchplatz und Otto-Buckel-Platz stellt einen wichtigen
offentlichen Bezugs- und Treffpunkt im Ortskern von Friesenheim dar. Durch die
Neubebauung am 6stlichen Platzrand des Otto-Buckel-Platzes erhielt der Platz
eine klare Raumkante. Allerdings reicht die Bebauung am ndrdlichen Platzraum
zur Fassung des relativ grol3en Platzes nicht aus. Die in der Vorbereitenden
Untersuchung als ,monotone, versiegelte Flache zur Unterbringung von Stellplat-
zen" beschriebene Flache weist neben ihrer Bedeutung als Stadtraum auch eine
soziale Funktion als Kerweplatz auf. Die Neugestaltungsmoglichkeiten sind durch
die daraus bedingten Anforderungen einsgeschrankt. So ist insbesondere eine
Gestaltung und Gliederung zum Beispiel durch Baumpflanzungen nicht moglich.

Abbildung 12: Otto-Buckel-Platz

Die durchgefihrten Neubautétigkeiten figen sich zum grof3en Teil durch ihre
Gestalt und Dimensionierung in die vorhandene Umgebungsbebauung ein.

Trotzdem weist das Sanierungsgebiet weiterhin einige gestalterische Mangel auf.
Ortsbildbeeintrachtigend wirken sich vor allem die Bauluckengrundstuicke und die
Schuppen und Nebengebaude insbesondere entlang der Bauernwiesenstralde aus.
Daraus resultiert eine als lickenhaft und zusammenhanglos empfundene Bebau-
ung, die den StralRenraum nur ungenigend raumlich umschlief3t.

Durch das unmittelbare Nebeneinander von grinderzeitlicher Blockrandbebauung
und eineinhalbgescholRigen Gebauden, wie zum Beispiel in der SpatenstralRe, mit
ihren unterschiedlichen Dimensionierungen entsteht der Eindruck eines uneinheit-
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lichen Stadtbildes.

Abbildung 13: Unmittelbar
benachbarte unterschiedliche
Bebauungsstrukturen
(Luitpoldstral3e)

Neben gestalterischen Mangeln an einigen Gebauden insbesondere durch eine
unsachgemalle Modernisierung mit zum Beispiel unmaf3stablichen Fensterforma-
ten, die die urspringliche Fassadengliederung sprengen sowie Veranderungen der
vorhandenen Dachneigungen, sind einige undimensionierte Gebaude, wie zum
Beispiel die Turnhalle, der Bunker, aber auch Wohngebaude vorhanden.
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4.3.2GrundstlicksgrofRen

Die im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchung 1997 ermittelte grof3e Bandbrei-
te von GrundstiicksgroRen besteht weiterhin. So sind Grundstiicke von ca. 100 m?
bis 1.500 m? vorzufinden. Der iiberwiegende Teil aller Grundstiicke fallt in die
Kategorien 150 — 300 m? und 300 — 600 m?.

Die kleinsten Grundsticke sind im
Bereich der SedanstraBe (Blocke
1307 und 1308) vorzufinden. Aufgrund
der geringen Grundstiicks-tiefe sind
oftmals solche Grundsticke an drei
Seiten von der Nachbar-bebauung
umgeben. Besonders unginstig ist
hierbei ein  fehlender direkter
Anschluss zu Grin- oder Freiflachen
und der hohe Uberbauungsgrad. Die
groldte Anzahl kleiner Grundstiicke
befindet sich zwischen
Bauernwiesenstralie und
LuitpoldstraB3e (Block 1607) und
zwischen der Ysenburg- und
Sedanstral3e (Block 1308).

Einige private Grundstiicke erstrecken sich tief in die Blockinnenbereiche hinein
(Block 1303,1307), die Grundstticke sind dabei tiberwiegend sehr schmal, sodass
eine bauliche Nutzung dieser Grundstlcke nur eingeschrankt moglich ist. Fur eine
maogliche Nachverdichtung misste eine Grundstiicksneuordnung erfolgen.

Eine Veranderung der Grundstiicksgréf3en und -zuschnitte ergab sich Gberwie-
gend nur in den Bereichen, die neu bebaut bzw. umstrukturiert wurden, wie z.B.
am Otto-Buckel-Platz (Bruchwiesenstral3e19-25).

Anhand der Grundstiicksgréf3en-Vergleichs lasst sich ablesen, dass in Friesen-
heim kaum grofRere Umstrukturierungsprozesse stattgefunden haben, sondern
bislang Uberwiegend objektbezogene SanierungsmaflRnahmen durchgefuhrt
wurden.

Seite 29



PLAN 4.3.2
BESTANDSANALYSE
VERANDERUNGEN DER

GRUNDSTUCKSGROSSEN

LEGENDE

r L& N} 1
i | Plangebiet
L L& __ N | J

Bestehende Flurstiicksgrenzen

Grundfldche entsprechend Vorbereitender Untersuchung
(1997):

< 150 gm

150 — 300 gm

300 — 600 gm

2 600 gm

Entwicklung der GrundstiicksgroBen:

4 Bereiche mit erfolgten
/ Grundstiicksneuordnungen

. STADT 2
3 0662 | .
N\ 7 LUDWIGSHAFEN g g
T : ——154.3.2
AN A s SANIERUNG g T |®
Plor DI\ ” FRIESENHEIM ” 5 2
\ < \,_% : o 8 Js |4 1:2000
:%k “ < , '(;“ l}: -‘, ( lib = =
: e ONINDR Y7 N S A3 |2 APR. 09
/ e “"a’ll//" ,%:.,,7/”’ z VERANDERUNGEN DER  |[= 8
R \’7A~' EIREE T > TS s Y GRUNDSTUCKSGROSSEN |2




Planungsbiro PISKE Stadtplaner - Architekten - Ingenieure 67065 Ludwigshafen
Stadt Ludwigshafen - Sanierungsgebiet Friesenheim - Fortschreibung Sanierungskonzept
Beschlussfassung 14.04.2009

4.3.3Grundflachenzahl

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchung wurden vor allem in den Blocken
1308, 1601, 1607 hohe Bebauungsdichten vorgefunden. Es gab Bereiche mit weit
uber 50-prozentiger Uberbauung, wobei auf einzelnen Grundstiicken mehr als 80
% erreicht werden.

Hier wurde zum Teil versucht den
Uberbauungsgrad durch den Abriss
von Nebengebauden zu reduzieren.
Allerdings sind die hohe Bebau-
ungsdichten haufig auf Kkleinen
Grundsticken zu finden, bei denen
der hohe Uberbauungsgrad allein
durch die Grundflache des
Wohngebaudes entsteht. Ubliche
Losungen wie der Abriss von
ungenutzten Nebengebauden kénnen
hier nicht angewandt werden.

Daruiber hinaus weisen Bereiche, die
eine relativ grol3e Anzahl an
Wohnungen beinhalten, aufgrund des
erforderlichen Flachenbedarfs fir Stellplatze, einen hohen Versiegelungsgrad auf,
wie z.B. Block 1607. Auch in diesen Bereichen ist eine Reduzierung der Versiege-
lung nur im begrenzten Mal3e maoglich.

Dies wird anhand des Vergleichs zu der heutigen Situation deutlich: in den bereits
dicht bebauten Bereichen ergab sich kaum eine Verkleinerung der Grundflachen-
zahl.

Der Grad der Uberbauung war und ist im Untersuchungsgebiet allerdings sehr
unterschiedlich verteilt. Im Gegensatz zu den dicht bebauten Bereichen gab es
Bereiche mit durchschnittlich nur 30prozentiger Uberbauung. In diesen Bereichen,
zum Beispiel Ecke Luitpoldstral3e/Teichgasse, fand bereits eine vertragliche
Nachverdichtung statt.

Zusammenfassend ist darzustellen, dass einige Bereiche, die friiher eine hohe
Versiegelung aufgewiesen haben, durch den Abriss von untergenutzten Nebenge-
bauden eine Reduzierung des Uberbauungsgrads erfuhren. In Blocken, die
kleinteilige Strukturen und kleine Grundstiicke aufweisen, wie entlang der Se-
danstralRe, konnte nur in geringfiigigem Mal3e entsiegelt bzw. entkernt werden.
Neben der Reduzierung des Uberbauungsgrades fand auf der anderen Seite im
Sanierungsgebiet eine Nachverdichtung statt. Dies betrifft vor allem Bereiche, die
bislang untergenutzt waren, wie z.B. Kreuzstral3e 22.
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4.3.4Mangel der Bausubstanz

Entsprechend der Vorbereitenden Untersuchung wurden die Gebaude in gerin-
ge/mittlere/schwere Mangel eingestuft. Hierbei wurden 8 % mit sehr schweren
Mangeln ermittelt. Die gréf3te Anzahl von Gebauden mit schweren Bauschaden
befand sich zwischen Bauernwiesenstral3e und Luitpoldstral3e (Block 1607), in der
Bauernwiesenstral3e (Block 1603) sowie entlang der Kreuzstral3e.

Viele der Geb&aude, die friher eine
mangelhafte Bausubstanz aufwiesen,
wurden mittlerweile saniert, z.B. im
Bereich der Bauernwiesenstral3e oder
Ecke Kreuzstral3e/Luitpoldstralie.
Dartber hinaus wurden einige, zum
damaligen Zeitpunkt mangelhafte
Gebaude abgerissen und zum Tell
durch Neubauten ersetzt,
beispielsweise Ecke Bauernwiesen-
stral3e /Friedrich-Profit-StralRe.

Allerdings bestehen weiterhin einige
Gebéaude, die damals bereits in einem
schlechten Zustand waren und die
bislang nicht saniert wurden. DarUber

hinaus besteht bei einigen Gebauden, insbesondere aus den 1950ern und
1960ern Modernisierungsbedarf, der im Rahmen der Vorbereitenden Untersu-
chung nur als geringfigiger Mangel bewertet wurde.

Abbildung 14: Unsanierte Bebauung an der Abbildung 15: Saniertes Objekt Ecke

BauernwiesenstralRe

Kreuzstraf3e / Luitpoldstral3e
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Daneben gibt es mehrere Grundstiicke, die grof3teils mit minderwertigen Schup-
pen und Nebengebauden bebaut sind, deren Substanz- und Nutzungswert gering
ist. Dies betrifft insbesondere den Block 1607 entlang der Bauernwiesenstral3e.

4.4 Wohnumfeld, Umweltbedingungen
4.4.1 Offentliche Griin- und Aufenthaltsbereiche

Offentliche Aufenthaltsbereiche stellen nur der Platz an der Paulus Kirche, der
Schulhof und der angrenzende Spielplatz dar. Da der Otto-Buckel-Platz Giberwie-
gend als Parkraum dient, kommt ihm nur eine geringe Aufenthaltsfunktion zu. Zum
Aufenthalt Iadt der Otto-Buckel-Platz nur im Bereich zwischen Kirche und Bunker
ein. Offentliche Griinflachen sind mit Ausnahme der Randbereiche an den Platzen
und des Spielplatzes im Untersuchungsgebiet nicht vorhanden. Allerdings grenzen
nordlich an das Plangebiet ausgedehnte Freiflachen an, die der Naherholung
dienen. Der Friesenpark als weitere offentliche Grinflache befindet sich unmittel-
bar stdlich des Plangebiets.

Gemal} Landschaftsplanung der Stadt Ludwigshafen aus dem Jahr 1998 ist die
Freiflachenversorgung des gesamten Stadtteils im Vergleich zur Gesamtstadt weit
uberdurchschnittlich. Defizite werden jedoch in der Qualitat der Grinflachen
gesehen, da die Ausstattung und der Gestaltwert der kleineren Griunflachen eher
als malfig eingestuft wird. Das Fehlen nachbarschaftsbezogener Griinflachen kann
durch private Grunflachen und verkehrsberuhigte Bereiche geltst werden. Die
Anbindung an Ubergeordnete FreirAume ist zu verbessern.

4.4.2 Private Grunflachen

Der Grunanteil in den Innenbereichen
der grol3eren Blécke 1303 und 1307
ist relativ grof3. Andererseits sind die
Blocke 1601, 1607, 1308 mit weniger
als 5% Grinanteil besonders
benachteiligt. Die Ursache fir die
gravierenden Unterschiede in der
Ausstattung mit privaten Grunflachen
ist insbesondere im historisch
vorgegebenen Stral3engrundriss zu
sehen: Uberall dort, wo StraRen in
geringem Abstand parallel laufen, wie
z.B. zwischen LuitpoldstraBe und
Bauernwiesenstral3e oder zwischen
Sedanstral3e und Ysenburgstral3e, ist
bei den letztlich gleichbleibenden
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Bebauungstiefen der Grundsticke kein Raum mehr fir erganzende Freiflachen
verblieben.

Auch bei den Baublécken mit einem rechnerisch guten privaten Grunflachenanteil
kommen die Grinflachen nicht allen Baugrundstiicken in gleicher Weise zu Gute.
So sind zum Beispiel westlich der Kreuzstral3e grof3e Grinflachen vorhanden, die
aber fur die bestehenden Baugrundstiicken entlang der Kreuzstral3e nicht nutzbar
sind.

Ansatzpunkte zur Verbesserung der Griunsituation im Gebiet sind Entkernung und
Entsiegelung, wie sie bereits durchgefuhrt wurden. Aufgrund von kleinen
Grundsticken und dem Wunsch nach privaten Stellplatzen bleibt in den meisten
Fallen allerdings nur wenig Raum fiir eine Hofbegriunung.

In den Bereichen mit grof3en, zusammenhangenden Freiflachen innerhalb der
Baublécke sind im Spannungsfeld zwischen der Sicherung von Grinflachen
einerseits und einer vertraglichen Nachverdichtung andererseits vorsorglich
Lésungen anzubieten, die einer unerwinschten baulichen Entwicklung vorbeugen.

4.4.3Baumbestand

Der Baumbestand im Untersuchungsgebiet ist sowohl auf den privaten Grund-
stuicksflachen als auch im 6ffentlichen Bereich gering. Als besonders markante
und ortshildpragende Baume sind die Kastanien im Hof der Luitpoldschule, die
beiden Platanen am alten Pfarrhaus, die Baumgruppe im Bereich der Spatenstra-
3e 12-15 sowie die Eiche an der Paulus-Kirche zu nennen. In den Randbereichen
des Otto-Buckel-Platzes sowie entlang der Luitpoldstral3e im Bereich der Paulus
Kirche wurden einige Stral3enbdume in den letzten Jahren gepflanzt. Aufgrund der
schmalen Straf3enquerschnitte sind weitere Strallenbaumpflanzungen nur sehr
eingeschrankt im Untersuchungsgebiet mdglich.

Weiterhin bestehen in den Blockinnenbereichen zum Teil alte Baumbestande, die
grundsatzlich erhaltenswurdig sind.
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Abbildung 16: Baumbestand am Otto-Buckel- Abbildung 17: In den o6ffentlichen Bereich
Platz hineinragende B&aume der angrenzenden
Grundstiicke im Bereich der Spatenstralle

4.4.4Gender Mainstream

Die Ausstattung mit privaten und 6ffentlichen Grinflachen sowie privaten und
offentlichen Aufenthaltsbereichen im Freien hat entscheidenden Einfluss auf die
Maglichkeiten, wie die unterschiedlichen Bedurfnisse von Frauen und Mannern
umgesetzt werden kénnen.

Im Sanierungsgebiet selbst wird den Anforderungen hinsichtlich differenzierter
Kommunikations- und Aufenthaltsmaoglichkeiten durch den Otto-Buckel-Platz,
durch den Platzbereich zwischen Schule und Kirche sowie durch den Spielplatz an
der Spatenstral3e weitgehend Rechnung getragen. Defizite bestehen insbesondere
bezuglich informeller Mdglichkeiten der Kommunikation, wie sie etwa in Cafés
gegeben sind. Defizite bestehen weiterhin in den Moglichkeiten fir altere Kinder
und Jugendliche, ihre Bedirfnisse — gegebenenfalls auch geschlechterdifferenziert
— umsetzen zu konnen.

Unter Einbeziehung der an das Sanierungsgebiet angrenzenden Stadtbereiche,
insbesondere des Friesenparks und der Richtung Nordwesten angrenzenden
Freiflachen, stellt sich die Situation allerdings wesentlich gunstiger dar.

45 Verkehr, Ruhender Verkehr
4 5.1 StraRennetz

Das Straflsennetz im Untersuchungsgebiet ist gepragt durch die Luitpoldstral3e und
KreuzstraRe als HaupterschlieBungsstral3en. Die restlichen Stral3en dienen
ausschlief3lich als Anliegerstraf3en.
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Abbildung 18: KreuzstralRe mit StraRenbahntras- Abbildung 19: Bauernwiesenstrafl3e
se

Durch die historisch bedingte ErschlieBungsstruktur mit zum Teil engen Stralen
gibt es innerhalb der offentlichen Verkehrsflachen Konflikte bzgl. der unterschiedli-
chen Nutzungsanspriiche. In der Vergangenheit hat sich der flieRende und der
ruhende Individualverkehr grof3e Bereiche des 6ffentlichen Raums angeeignet.
Problematisch sind knapp bemessene oder gar fehlende Gehwege, die Verkehrs-
sicherheit fur FuRganger und Radfahrer, fehlendes Straf3engriin, zugeparkte
Stral3en, fehlende Stellplatze und mangelnde Aufenthaltsqualitat. Beispielhaft fir
die skizzierte Problemlage sei hier die Teichgasse zwischen Bauernwiesenstral3e
und LuitpoldstralRe angefihrt.

In einigen Stralen wurden bereits Verkehrsberuhigungsmal3nahmen bzw. Mal3-
nahmen zur Gestaltungsaufwertung des Straldenraums durchgefihrt. Zu nennen
sind hier insbesondere die Brechlochstral3e und die Luitpoldstra3e zwischen
Bunker und Pauluskirche.

Problematisch ist weiterhin die Situation in der Kreuzstraf3e aufgrund von fehlender
VerkehrsberuhigungsmalRBhahmen sowie einer ungenigenden Stral3enraumfas-
sung.

4.5.2 Anbindung an den OPNV

Das Plangebiet ist durch die Stral3enbahntrasse, die im Bereich der Luitpoldstralie
und der KreuzstrafRe verlauft, ausreichend an das OPNV-Netz der Stadt Ludwigs-
hafen angeschlossen. Die Haltestellen in der Kreuzstral3e werden im 15-Minuten-
Takt bedient.

Durch die StraRenbahntrasse ergibt sich allerdings eine Uberbelastung des engen
Verkehrsraums vor allem in der Kreuzstrale.
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4.5.3Ful3ganger/Radfahrer

Eine wichtige ful3- und radlaufige Verbindung verlauft entlang der Sedanstral3e
Uber den Luitpoldplatz, den Otto-Buckel-Platz in den Auf3enbereich im Norden des
Untersuchungsgebiets (Schrebergarten, Sportvereine, Badeseen).

Radfahrwege sind im Plangebiet nicht separat ausgewiesen. Ursache dafur ist
eine fehlende Erforderlichkeit, da alle Stral3en im Sanierungsgebiet entweder als
verkehrsberuhigter Bereich bzw. als Tempo-30-Zone ausgewiesen oder gesondert
in der zuldssigen Hochstgeschwindigkeit auf 20 km/h bzw. 30 km/h beschrankt
sind. Damit ist grundsétzlich von einem konfliktarmen Nebeneinander zwischen
Radverkehr und motorisiertem Verkehr auszugehen.

Ansonsten ist die Verkehrssituation fur Fu3ganger und Radfahrer durch den hohen
Raumanspruch des flieRenden und ruhenden Verkehrs gepragt.

4.5.4Park- und Stellplatzsituation

Offentliche Parkplatze werden insbesondere in den Anliegerstral’en angeboten.
Dariiber hinaus dient der Otto-Buckel-Platz sowie der Platz zwischen Brechloch-
stral3e und Friedrich-Profit-Straf3e als offentlicher Parkraum. Aufgrund der schma-
len Verkehrsraume in Verbindung mit parkenden Fahrzeugen ist in einigen
Stral3en fur FuRganger/Radfahrer und fur den flieBenden Verkehr nur ein schmaler
Korridor vorhanden (z.B. Sedanstral3e).

Aufgrund der Lage des Otto-Buckel-Platzes dient dieser Parkplatz tiberwiegend fur
den nordlichen Bereich des Sanierungsgebiets. Geschafte im sudlichen Bereich,
wie z.B. in der Kreuzstral3e sowie Sedanstralde profitieren von dem Parkplatzan-
gebot auf dem Otto-Buckel-Platz nicht.

Aufgrund der dicht bebauten Strukturen besteht in Teilbereichen ein hohes Defizit
an privaten Stellplatzen. Bei Neubauten wird Ublicherweise ein Stellplatznachweis
von 1,5 Stellplatzen je Wohneinheit gefordert. Dieser Stellplatzschlissel kann
aufgrund der bestehenden Baustruktur im Sanierungsgebiet nicht angesetzt
werden. Fur Bereiche, in denen ein groRer Anteil Alterer wohnt, ist zudem nicht
davon auszugehen, dass jeder Haushalt Gber einen PKW verflgt.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Versorgung mit privaten Stellplatzen innerhalb
des Sanierungsgebiets blockweise auf. Auch unter Zugrundelegung eines niedri-
gen Stellplatzschlissels ist erkennbar, dass in einigen Blocken ein hohes Stell-
platzdefizit besteht. Dies betrifft insbesondere die Blocke 1607 und 1605.

Der Ausgleich des Stellplatzdefizits ist nur unter Inanspruchnahme der vorhande-
nen privaten Freibereiche moglich. Um die Wohnqualitéat durch weitere Stellplatze
auf den Privatgrundstiicken nicht zu mindern, ist zu prufen, ob Alternativflachen fur
private Stellplatze aul3erhalb der Blockinnenbereiche zur Verfigung gestellt
werden konnen. Insbesondere Anwohnerstellplatze in den Stral3enrdumen waren
hierbei denkbar.
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Versorgung mit private Stellplatzen im Sanierungsgebiet:

. bei 1,5 Stp. pro WE bei 1 Stp. pro WE
Wohnein- N
Block | "\ aiten | Stellplatze | steliplatz- | Stellplatz- | Stellplatz- | Stellplatz-
bedarf defizit bedarf defizit
1302 50 41 75 24 50 9
1303 54 35 81 46 54 19
150 25 erricr,:ltgtje TG 38 - 25 -
1307 40 26 60 34 40 14
1308 23 14 35 21 23 9
. 22 erricr,:ltgtje TG 33 - 22 -
1316 1 2 2 - 1 -
1601 18 11 27 16 18 7
1603 15 19 23 4 15 -
1604 32 26 48 22 32 6
1605 82 55 123 68 82 27
1607 71 24 107 83 71 47
1608 19 14 29 15 19 5
1609 20 21 30 9 20 --
1613 11 7 17 10 11 4

Das Defizit hinsichtlich der privaten Stellplatze kann in der Praxis durch die
vorhandenen Parkierungsmoglichkeiten im Stra3enraum aufgefangen werden. In
der r&umlichen Verteilung der 6ffentlichen Parkplatze ergeben sich jedoch erhebli-
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che Unterschiede, da insbesondere in den engen StrallenrAumen nur wenige
(legale) Parkierungsmadglichkeiten vorhanden sind. Die Bewohner missen daher
zum Teil langere Wege in Kauf nehmen.

4.55Gender Mainstream

In Hinblick auf den Verkehr gewinnt der Aspekt Gender Mainstream insbesondere
Bedeutung beziglich des Angebots ausreichender Mobilitatsmaoglichkeiten fur alle
Teile der Bevélkerung und hinsichtlich der tatséchlichen Mdglichkeiten der Nut-
zung der Verkehrsraume vor dem Hintergrund unterschiedlicher Sicherheitsbe-
darfnisse.

Im Sanierungsgebiet Friesenheim stehen mit dem bestehenden Stral3enbahnan-
schluss und den giinstigen Rahmenbedingungen flur eine Fahrradnutzung ausrei-
chende Mobilitatsmdglichkeiten auch fur Personen zur Verfugung, die nicht Gber
ein eigenes Kraftfahrzeug verfiigen. Allerdings sind die Versorgungsmaglichkeiten
so strukturiert, dass nicht nur eine Versorgung mit Gitern des periodischen
Bedarfs, sondern bereits eine Versorgung mit Nahrungsmitteln die Nutzung eines
Verkehrsmittels erforderlich macht. Das Ideal einer Stadt der kurzen Wege, die
zumindest eine Nahversorgung mit Gutern und Dienstleistungen des taglichen
Bedarfs ohne Inanspruchnahme von Verkehrsmitteln ermoéglicht, wird nicht
erreicht.

Aufgrund des bestehenden Stellplatzdefizites sind die Moglichkeiten zur Anschatf-
fung eines Zweitwagens — unabhangig von den wirtschaftlichen Rahmenbedingun-
gen der jeweiligen Personen — auch durch die stadtebaulichen Strukturen er-
schwert.

Die Nutzungsmadglichkeiten der Verkehrsrdume lasst vor dem Hintergrund unter-
schiedlicher Sicherheitsbedirfnisse innerhalb des Sanierungsgebietes keine
grundlegenden Defizite erkennen. Insbesondere bestehen keine ausgepragten
»LAngstraume*, wie sei etwa bei Unterfihrungen gegeben sein konnen. Die Aus-
leuchtung der Stral3en und Wege ist zudem als ausreichend zu bezeichnen.

4 5.6Barrierefreiheit

Barrierefreiheit wird im rheinland-pfalzischem Landesgesetz zur Herstellung
gleichwertiger Lebensbedingungen fir Menschen mit Behinderungen
(LGGBehM)sehr umfassend definiert. Hier heil3t es, dass bauliche und sonstige
Anlagen, Verkehrsmittel, technische Gebrauchsgegenstéande, Systeme der
Informationsverarbeitung, akustische und visuelle Informationsquellen und Kom-
munikationseinrichtungen sowie andere gestaltete Lebensbereiche dann barriere-
frei sind, wenn sie flr behinderte Menschen in der allgemein tiblichen Weise, ohne
besondere Erschwernis und grundséatzlich ohne fremde Hilfe auffindbar, zugang-
lich und nutzbar sind. Damit wird deutlich, dass Barrierefreiheit weitaus mehr als
eine Rampe fir einen Rollstuhl ist.
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4.6

Im Rahmen der stadtebaulichen Sanierung ist insbesondere die bauliche Barriere-
freiheit im offentlichen Raum und im Ubergang zu den privaten Geb&uden von
besonderer Bedeutung. Im Sanierungsgebiet zeigen sich diesbeziiglich jedoch
noch weitreichende Defizite, da wesentliche Bereiche des oOffentlichen Raumes
bislang nicht barrierefrei ausgestaltet sind. Punktuelle MalRnahmen wie einzelne
Bordsteinabsenkungen oder Ausgestaltungen von Mischverkehrsflachen kdnnen
ihre Wirkung nicht entfalten, da die Barrierefreiheit ein Anspruch an eine komplette
Wegeverbindung fur die Betroffenen darstellt.

Die meisten Missstande ergeben sich im derzeitigen Zustand in folgenden Berei-
chen:

e Fehlende Bordssteinabsenkungen bei Querungsstellen und vor wichtigen
Zielen

e Fehlende Kennzeichnungen der Zugénge zu offentlichen Gebauden oder
sonstigen Einrichtungen mit Publikumsverkehr

¢ Niveauunterschiede zwischen Bahnsteig und Stral3enbahnboden

e Fehlende Bodenmarkierungen und mangelnde systematisch durchlaufende
Materialunterschiede im Gehwegbelag

e Fehlende ,Gehwegnasen® zur Verkirzung von Querungswegen

e Fehlende behindertengerechte Stellplatze

Bevdlkerungs- und Sozialstruktur

Die in den nachfolgenden Kapiteln zugrunde liegenden statistischen Zahlen
stammen aus dem Jahre 2005.

4.6.1Bevdlkerungsentwicklung insgesamt

Der Stadtteil Friesenheim wies Ende 2005 18.454 Einwohner auf. Innerhalb des
Sanierungsgebiets Friesenheim waren insgesamt 1.022 Einwohner registriert.
Hiervon sind ca. 51 % Frauen und ca. 49 % Manner.

Seit der Durchfuhrung der Vorbereitenden Untersuchung (1995) ergab sich in den
einzelnen Blocken folgende Einwohnerentwicklung:

Rauml. Einheit 1995 2005 Entwicklung
1302 115 104 -9%
1303 147 114 -22 %
1306 ** 13 33 + 154 %
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R&uml. Einheit 1995 2005 Entwicklung
1307 100 97 -3%
1308 60 58 -4 %
1315/1316 ** 15 33 +120 %
1601 39 31 21 %
1603 33 31 -8%
1604 65 64 -2%
1605 144 159 +10 %
1606 ** 15 27 +80 %
1607 ** 185 186 +1%
1608 26 38 + 46 %
1609 28 32 +14 %
1613 15 15 0
Insgesamt 1.000 1.022 +2%

%1

nur Bewohner des Blocks, die innerhalb
des Sanierungsgebiet wohnen

*2_ Teilbereich des Blocks, der nicht innerhalb

Sanierungsgebiet liegt, ist mit einbezogen

*3 Daim Block 1316 nur eine WE vorzufinden

ist, wurden die Blécke 1315 und 1316 aus
Datenschutzgriinden zusammengefasst

Die Einwohnerzahl im Sanierungsgebiet hat sich seit der Vorbereitenden Untersu-
chung kaum verandert. Insgesamt ist ein leichtes Plus von ca. 2 % feststellbar.

Anhand der Tabelle ist zu ersehen, dass in einigen Blocken ein deutlicher Anstieg
der Einwohner (Blécke 1306, 1315 und 1606) seit Beginn der Sanierung stattge-
funden hat. In diesen Bereichen wurden in den letzten Jahren gré3ere Neubau-
maflinahmen in Form von Mehrfamilienhausern realisiert.
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In anderen Blocken sank hingegen die Einwohnerzahl deutlich um bis zu 22 %, wie
zum Beispiel in den Blécken 1303 und 1601.

Anhand der Betrachtung der Einwohnerzahl ohne sonstige Faktoren kdnnen noch
keine Aussagen beziglich einer Verbesserung oder Verschlechterung der Ge-
samtsituation der Einwohner abgeleitet werden. Grundsatzlich kann aber gesagt
werden, dass kein UbermaRiger Wegzug und somit Verlust der angestammten
Bevolkerungsgruppen stattgefunden hat. Eine Abwanderung konnte somit verhin-
dert werden.

Die Gesamtstadt Ludwigshafen erfuhr in den letzten Jahren (seit 2001) ein
kontinuierliches Bevolkerungswachstum und konnte die hohen Einwohnerverluste
aus den 1990ern somit zum Teil auffangen. Bezogen auf das Untersuchungsjahr
1997 verflugt die Gesamtstadt in etwa Uber die gleiche Einwohnerzahl wie heute.
Die Entwicklung des Sanierungsgebiets weicht somit nicht von der Entwicklung der
Gesamtstadt ab.

4.6.2Einwohnerdichte

Die GrolRe der Einwohnerdichte gibt Auskunft, ob ein Potenzial fir eine mdgliche
Nachverdichtung von Bereichen gegeben ist. Eine tUberdurchschnittlich hohe
Einwohnerdichte hingegen kann in Verbindung mit anderen Merkmalen ein Faktor
sein, der auf beengte und nicht mehr zeitgemalRe Wohnverhéaltnisse hinweist.

Die Veranderungen der Einwohnerdichte in den letzten 10 Jahren seit der Vorbe-
reitenden Untersuchung (1995) lassen bereits erfolgte Nachverdichtungen bzw.
Bereiche, die entkernt wurden, erkennen.

Das gesamte Sanierungsgebiet hat eine durchschnittliche Einwohnerdichte von ca.
100 E/ha (Stand 2005). Die Einwohnerdichte ist gegenuber der Vorbereitenden
Untersuchung, die 1995 bei 104 E/ha lag, gesunken.

Nach wie vor ist das Gebiet hinsichtlich der Einwohnerdichte sehr unterschiedlich
strukturiert. Wahrend zwischen der Luitpoldstral3e und der Bauernwiesenstralde
sehr dichte innerstadtische Strukturen vorzufinden sind, sind am nérdlichen
Gebietsrand sehr locker besiedelte Bereiche mit fast dorfliche Strukturen vorhan-

den.
Régmliqhe Einwohnerdichte | Einwohnerdichte Entwicklung
Einheit (E/ha) 1995 (E/ha) 2005
1302 119 111 -7%
1303 128 104 -19 %
1306 ** 18 46 + 155 %
1307 118 118 0 %
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Régmliqhe Einwohnerdichte | Einwohnerdichte Entwicklung
Einheit (E/ha) 1995 (E/ha) 2005

1308 120 121 0%
1315/1316 ** 16 34 +113 %
1601 228 189 -7%
1603 64 61 -4 %
1604 127 126 0%
1605 99 105 +6 %
1606 ** 80 143 +79 %
1607 * 304 306 +1 %
1608 126 178 +41 %
1609 68 72 +6%
1613 50 49 0%
insgesamt 104 100 -4%

*1 nur Bewohner des Blocks, die innerhalb
des Sanierungsgebiet wohnen

*2 Teilbereich des Blocks, der nicht innerhalb

Sanierungsgebiet liegt, ist mit einbezogen

*3 Daim Block 1316 nur eine WE vorzufinden

ist, wurden die Blocke 1315 und 1316 aus
Datenschutzgriinden zusammengefasst

In einigen Bereichen, die zu Beginn der Sanierung sehr hoch verdichtet waren, wie
zum Beispiel die Blocke 1601 und 1303, fand eine Reduzierung der Einwohner-
dichte um 7 % bzw. 19 % statt. Anhand dieser Zahlen kann davon auszugehen,
dass in diesen Bereichen die Zahl der Wohnungen verringert wurde. Dies kann
aufgrund von zurtickgebauten Wohngebaude bzw. durch die Sanierung von
Gebauden, in denen Wohnungen zusammengelegt wurden, erfolgt sein. Anderer-
seits gibt es Blocke, die zu Beginn der Sanierung sehr dicht bewohnt waren (Block
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1607 und Block 1604) und die trotz Sanierungsmaf3nahmen weiterhin die gleiche
Einwohnerdichte aufweisen bzw. sogar ein leichter Anstieg der Einwohnerdichte zu
verzeichnen ist. In diesen Bereichen besteht weiterhin ein Handlungsbedarf zur
Reduzierung der Einwohnerdichte. Malinahmen wie Entkernung, Anpassung der
Wohnungsgrundrisse an aktuelle Beduirfnisse, sind hierbei vorzusehen.

Auffallig sind insbesondere die grof3e Erhohung der Einwohnerdichte in den
Blocken 1306, 1315 und 1608 seit Beginn der Sanierung. In diesen Blocken
fanden Umstrukturierungen mit grof3eren Neubautatigkeiten statt. Durch die
Neubauten wurde zeitgemaler Wohnraum geschaffen und das vorhandene
Nachverdichtungspotenzial bereits genutzt. Eine tberméaRige Verdichtung ergab
sich hierdurch nicht.

4.6.3 Altersstruktur

Die Analyse der Altersstruktur gibt insbesondere Auskunft tiber die Bevolkerungs-
zusammensetzung des Quartiers. Es ist ableitbar, ob sich eine Uberalterung des
Quartiers abzeichnet oder ob ein Entwicklungspotenzial durch einen grof3en Anteil
Jugendlicher besteht. Darlber hinaus sind Tendenzen wie Sesshaftigkeit, altein-
gesessene Strukturen, geringer Wandel in der Bevolkerungsstruktur des Quartiers
ableitbar.

Fur das kunftige Handlungskonzept lassen sich anhand der Alterszusammenset-
zung Anséatze beziglich der Bedirfnisse im Quartier ableiten.

Altersaufbau

Bei der Analyse der Altersstruktur ist aufféllig, dass trotz des grof3en Anteils der 35
— 50 jahrigen, der Anteil der Kinder relativ gering ist. Da die Gruppe der 35-50-
Jahrigen Ublicherweise die Gruppe der Familien vertritt, ware eigentlich davon
auszugehen, dass in diesen Blécken der Anteil der Kinder hdher ist. An diesen
Zahlen ist die allgemeine Tendenz der Abnahme der Familiengriindungen bzw. der
Geburten und als Folge eine Uberalterung der Bevolkerung ableitbar.

Nur 20 % der Bewohner sind unter 18 Jahren. In einigen Blocken ist der Anteil von
Jugendlichen allerdings sehr hoch, so weisen die Blocke 1315 und 1607 einen
Anteil von Kindern und Jugendlichen von 28 bzw. 27 % auf. Dem gegenuber gibt
es Blocke mit sehr wenig Jugendlichen (ca. 10 %), in denen dafur ein hoher Anteil
von Senioren vorhanden ist. So weisen die Blocke 1604 und 1609 einen Anteil von
Senioren von 34 % auf. Der Block 1606 hat im Bereich des Sanierungsgebiets 39
% Senioren und nur 6 % Jugendliche und ist somit deutlich tberaltert. Griinde fur
die unterschiedlichen Alterszusammensetzungen kénnen die vorhandene Gebau-
destrukturen und der Zuschnitt der vorhandenen Wohnungen sein. Bei den
weiteren MalRnahmen sind die unterschiedlichen Bedurfnisse der Altersgruppen zu
beachten.
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Auffallig ist, dass insbesondere die Blocke mit hoher Einwohnerdichte und einem
hohen Ausléanderanteil auch einen hohen Anteil an Kinder/Jugendlichen aufweisen.
Besonders in diesen Blocken sind Entkernungsmafinahmen und MaRnahmen zur
Verbesserung der Wohnungsbestandes wichtig, um den Heranwachsenden
angemessene Freirdume und Entwicklungsmaoglichkeiten bieten zu kénnen.

Im Vergleich zur Gesamtstadt ist im Sanierungsgebiet ein héherer Anteil Kinder
und Jugendlicher vorzufinden. In der Gesamtstadt betrug der Anteil der Unter-18-
Jahrigen im Jahre 2006 ca. 17 %, im Sanierungsgebiet hingegen 20 %. Demge-
genuber ist der Anteil der Senioren um ca. 4 % in der Gesamtstadt hoher als im
Sanierungsgebiet (21 % im Sanierungsgebiet, 25 % in der Gesamtstadt). Der
allgemeine Trend einer Uberalterung der Bevolkerung ist in Friesenheim somit
geringer ausgepragt als in der Gesamtstadt.

Alter
60 bis 75 W75 u.m.
m 60 bis 75
35 bis 50 y B 50 bis 60
135 bis 50
18 bis 25 B 25 bis 35
18 bis 25
10 bis 15 W 15 bis 18
B 10 bis 15
0 bis 6 E6 bis 10
0 50 100 150 200 250 300 DObisé
EW-Anzahl

Abbildung 20: Altersverteilung im Sanierungsgebiet Friesenheim 2005
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Anteil der Kinder : .
Raumliche und Jugendlichen Anteil der Antell _qler
Einheit (unter 18 Jahre) in Erwachsene_n (18 - | Senioren (_uber 60

% 60 Jahre) in % Jahre) in %
1302 20 61 19
1303 19 69 12
1306 ** 6 55 39
1307 17 56 27
1308 26 64 10
1315/1316 * 28 65 7
1601 19 55 26
1603 26 45 29
1604 11 55 34
1605 16 58 26
1606 ** 33 56 11
1607 ** 27 62 11
1608 24 52 24
1609 10 56 34
1613 0 67 33
insgesamt 20 59 21

*1nur Teilbereichs des Blocks, der innerhalb

des Sanierungsgebiets liegt

*2_ Teilbereich des Blocks der nicht innerhalb

Sanierungsgebiet liegt, ist mit einbezogen

*3 Daim Block 1316 nur eine WE vorzufinden

ist, wurden die Blocke 1315 und 1316 aus
Datenschutzgriinden zusammengefasst
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Veranderungen des Seniorenanteils

Der Anteil der Uber-60jahrigen an der Gesamtbevélkerung betragt im gesamten
Sanierungsgebiet 20,5 %. Damit sank der Anteil der Senioren gegenuber 1995,
der damals bei 23 % lag. Eine Uberalterung des Sanierungsgebiets aufgrund eines
Wegzugs der jungen Bevolkerungsschichten fand im Sanierungsgebiet somit nicht
statt. Vielmehr ist eine Stabilisierung der Altersstruktur erkennbar.

In einigen Blocken sank der Anteil der Senioren enorm, so z.B. in den Blocken
1315 und 1613 um 20 bzw. 10 %. Im Block 1315 ist dies auf den Wohngebaude-
neubau zurlckzuftihren, in den insbesondere jingere Menschen einzogen. Aber
auch Blocke mit wenig Neubautatigkeiten, wie z.B. im Block 1308 sank der Anteil
der Senioren. Demgegenuber gibt es aber auch Blécke, in denen der Anteil der
Uber-60-Jahrigen gestiegen ist, so betragt der Anteil der Senioren im Block 1604
34 % und war damit 11 % hoher als zu Beginn der Sanierung.

Der Anstieg des Seniorenanteils betrifft vor allem Blocke, in denen wenig Neubau-
tatigkeiten zu verzeichnen sind. Dies verhindert einen Zuzug von jingeren Bevol-
kerungsteile bzw. fuhrte zu einem Wegzug der heranwachsenden Kinder und in
Folge zu einer Uberalterung dieser Blocke. Um eine ausgewogene Altersstruktur
zu erhalten, missen insbesondere in diesen Uberalternden Bereichen Wohnungs-
angebote fiur Jingere und Familien in Form von Neubauten und zeitgemal3en
Umbau von Altbauten geschaffen werden.

, Anteil der tber Anteil der tber
Raumliche 60jahrigen 60jahrigen Entwicklung
Einheit _ _
1995 in % 2005 in %

1302 18 19 +1
1303 16 12 -4
1306 ** 35 39 +4
1307 20 27 +7
1308 18 10 -8
1315/1316 *° 27 7 - 20
1601 23 26 +3
1603 24 29 +5
1604 23 34 +11
1605 21,5 26 +4,5
1606 ** 15 11 -4
1607 *? 7 11 +4
1608 27 24 -3
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) _ Anteil der Uber Anteil der Uber
Raumliche 60jahrigen 60jahrigen Entwicklung
Einheit
1995in % 2005 in %
1609 36 34 -2
1613 53 33 -10
insgesamt 23 21 +1

*1 nur Teilbereichs des Blocks, der innerhalb
des Sanierungsgebiets liegt

*2 Teilbereich des Blocks der nicht innerhalb

Sanierungsgebiet liegt, ist mit einbezogen

*3 Da im Block 1316 nur eine WE vorzufinden

ist, wurden die Blécke 1315 und 1316 aus
Datenschutzgriinden zusammengefasst

4.6.4 Staatsangehdrigkeit

Die Bevolkerungszusammensetzung innerhalb des Sanierungsgebiets kann neben
der Analyse der Altersstruktur anhand der Staatsangehdrigkeit beurteilt werden.
Eine Erh6hung des Auslanderanteil zeigt Veranderungen in der Bevolkerungs- und
Sozialstruktur eines Gebietes auf.

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchung wurden nur die Einwohner, die eine
fremde Staatsangehdrigkeit besitzen, betrachtet. Einwohner mit doppelter Staats-
birgerschaft oder Deutsche mit Migrationshintergrund wurden nicht berticksichtigt.
Um mdgliche Veranderungen der Bevolkerungszusammensetzung analysieren zu
konnen, werden im Rahmen der aktuellen Analyse ebenfalls nur die Bewohner mit
einer fremden Staatsburgerschaft beriicksichtigt.

Der durchschnittliche Auslanderanteil ist seit der Vorbereitenden Untersuchung
1995 von 28 % leicht auf 26,7 % gesunken. Ein Grol3teil der Auslander ist hierbei
der Altersgruppe der 35 — 50 Jahrigen zuzuordnen (25 %).

Klare Veranderungen sind anhand der Zahlen nicht ableitbar, da es einerseits
Blocke gibt, in denen der Auslanderanteil um bis zu 46 % (Block 1606) gestiegen
und andererseits in einigen Blocken, der Auslanderanteil um bis zu 20 % (Block
1608) gesunken ist. Da der erhdhte Auslanderanteil raumlich verteilt ist, kann nicht
generell gesagt werden, dass eine Konzentration von Auslandern in bestimmten

Seite 47



Planungsburo PISKE Stadtplaner - Architekten - Ingenieure 67065 Ludwigshafen
Stadt Ludwigshafen - Sanierungsgebiet Friesenheim - Fortschreibung Sanierungskonzept
Beschlussfassung 14.04.2009

Bereichen stattfindet. Insgesamt kann anhand der Entwicklung des Auslanderan-
teils an der Gesamtbevélkerung eine Stabilisierung innerhalb des Sanierungsge-
biets festgestellt werden.

Gegenuber der Gesamtstadt ist der Auslanderanteil im Sanierungsgebiet deutlich
hoéher. In der Gesamtstadt betragt der Ausléanderanteil 19,7 %, im Sanierungsge-

biet 27 %.
Réqmliqhe Auslénd_eranteil Auslénd_eranteil Entwicklung
Einheit 1995 in % 2005 in %

1302 19 25 +6
1303 31 15 - 16
1306 ** 15 30 +15
1307 35 26 -9
1308 19 29 +10
1315/1316 *° 0 24 + 24
1601 10 10 +0
1603 6 23 +17
1604 6 27 +21
1605 23 18 -5
1606 ** 13 59 + 46
1607 *2 57 47 - 10
1608 41 21 - 20
1609 26 25 -1
1613 0 0 0
insgesamt 28 27 -1

*1 nur Teilbereichs des Blocks, der innerhalb des Janierungsgebiets liegt

*2 Teilbereich des Blocks der nicht innerhalb

Sanierungsgebiet liegt, ist mit einbezogen

*3 Da im Block 1316 nur eine WE vorzufinden ist,

wurden die Blocke 1315 und 1316 aus Daten-
schutzgrinden zusammengefasst
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4.6.5Arbeitslosigkeit

Die Arbeitslosenquote im Sanierungsgebiet betrug 16,9 % im Jahre 2005. Sie ist
mit der gesamtstadtischen Arbeitslosenquote, die bei 17,1 % lag, vergleichbar.

Die Blocke mit der hochsten Arbeitslosigkeit sind der Block 1601 mit 33,3 % und
der Block 1607 mit 26,4%. Gegenuber stehen Blocke mit sehr geringer Arbeitslo-
sigkeit, wie z.B. Block 1307 mit 9,1 % oder Block 1604 mit 9,5 %.

In den Blécken 1302 und 1607 ist die relativ hohe Jugendarbeitslosigkeit mit 33,3
% (der unter 25 Jahrigen) auffallig. Insgesamt betréagt die Jugendarbeitslosigkeit
Im Sanierungsgebiet 18,8 % und liegt somit Uber der Quote des Gesamtstadtge-
biets mit 17,2 %.

Die Arbeitslosenquote der ausléandischen Bevolkerungsschichten differenziert
innerhalb des Sanierungsgebiets enorm. Insgesamt betragt die Arbeitslosenquote
bei Auslandern 21 % im Untersuchungsgebiet, in der Gesamtstadt ist sie mit 27,3
% deutlich héher.

Im Vergleich zur Gesamtstadt handelt es sich somit beim Sanierungsgebiet
Friesenheim um kein Gebiet mit einer Uberdurchschnittlichen Arbeitslosigkeit.

Ein unmittelbarer Vergleich zu den Arbeitslosenzahlen zum Beginn der Sanierung
1995 ist nicht moglich, da sich die Bezugsgrundlagen aufgrund gesetzlicher
Vorgaben geandert haben.

4.6.6 Anteil der Hartz-IV-Empfanger

Insgesamt 104 Bewohner des Sanierungsgebiets bezogen Ende 2005 Grundsiche-
rungsleistungen fur Arbeitssuchende (Hartz-1V-Empfanger). Dies entspricht 10,8 %
der Einwohner des Sanierungsgebiets. In der Gesamtstadt sind 10,6 % der
Einwohner Bezieher von Grundsicherungsleistungen. Der Anteil der Auslander, die
Grundsicherungsleistungen empfangen, liegt bei 17,5 % der auslandischen
Bewohner des Sanierungsgebiets und damit unter dem Durchschnittswert der
Gesamtstadt (18,5 %).

Ein unmittelbarer Vergleich zum Beginn der Sanierung 1995 ist nicht mdglich, da
zu diesem Zeitpunkt noch keine Grundsicherungsleistungen, sondern Sozialhilfe
gezahlt wurde. Die Bezugsgrundlagen dieser Leistungen differieren, sodass kein
Vergleich mdglich ist.

4.6.7Wohnungsversorgung

Die Verbesserung der Wohnsituation driickt sich durch umfassende Modernisie-
rungs- und SanierungsmafRnahmen aus. Am deutlichsten macht sich die Verbes-
serung jedoch in der Veranderung der Wohnungsausstattung bemerkbar.

Im Rahmen der Vorbereitendenden Untersuchung wurde nur bei 56 % der Woh-
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nungen eine Ausstattung mit Bad und Zentralheizung festgestellt.

Anteil der WE mit Anteil der WE mit
Raumliche Einheit Bad/ZH 1995 Bad/ZH 2005 Verdnderung
in % in %
1302 81 82 +1
1303 66 81 +15
1306 ** 20 96 +76
1307 73 78 +5
1308 68 74 +6
1315/1316 * 25 82 +57
1601 52 67 +15
1603 53 67 + 14
1604 81 81 +-0
1605 75 80 +5
1606 ** 86 70 - 16
1607 *? 32 73 +41
1608 69 95 + 26
1609 55 55 +-0
1613 40 45 + 45
Insgesamt 56 78 + 22

*Lnur Teilbereichs des Blocks, der innerhalb

des Sanierungsgebiets liegt

*2 Teilbereich des Blocks der nicht innerhalb

Sanierungsgebiet liegt, ist mit einbezogen

*3 Da im Block 1316 nur eine WE vorzufinden

ist, wurden die Blocke 1315 und 1316 aus
Datenschutzgriinden zusammengefasst
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Heute gibt es im Sanierungsgebiet 548 Wohnungen. Mittlerweile sind 78,8 % mit
Bad und Zentralheizung ausgestattet, 17,2 % mit Bad, aber ohne Zentralheizung.
Es besitzen aber immerhin noch 4 % der Wohnungen kein Bad und bei 1,6 % der
Wohnungen befindet sich das WC aufRerhalb der Wohnung.

Heute umfasst der gré3te Anteil an Wohnungen 3-4-Zimmer-Wohnungen mit 51,6
%. Die Anzahl der kleineren Wohnungen (1-2-Zimmer) betragt 35,4 %. Nur 13 %
der Wohnungen haben 5 und mehr Zimmer.

Altbausanierungen fanden in Friesenheim Giberwiegend objektbezogen statt. Durch
die Schaffung von gro3ziigigen Grundrissen wurde das Angebot an hochwertigen
Wohnungen ausgebaut.

Vom Eigentimer bewohnte Wohnung

Die Anzahl der von Eigentiimern bewohnten Wohnungen stieg leicht bzw. blieb in
einigen Blocken unverandert. Ein Absenken der selbst bewohnten Eigentumswoh-
nungen erfolgte nicht, sodass von stabilen Verhaltnissen innerhalb des Sanie-
rungsgebiets auszugehen ist.

Die Eigentumsquote ist im Grof3teil des Sanierungsgebiets hoch, in einigen
Teilbereichen allerdings mit 12 —14 % sehr niedrig. Die Eigentumsquote ist vor
allem von der vorherrschenden Baustruktur abhangig. Die Blocke, die von einer
mehrgeschossigen Blockrandbebauung dominiert sind, besitzen eine geringere
Eigentumsquote als Bereiche, in denen zweigeschossige Haus-Hof-Gebaude die
Uberwiegende Bebauung darstellen.

Anzahid.v. | Anzahld.v. | (STANISMRG | Anceild. v.

Raumliche Eigentimer Eigentimer vom Eigentimer
Einheit bew. Whg. bew. Whg. Eigentimer bew. Whg.

1995 2005 Do Wh 2005

1302 28 29 +1 58 %
1303 12 14 +2 26 %
1306 ** 3 3 - 12 %
1307 23 23 -- 58 %
1308 2 2 -- 70 %
1315/1316 ** 3 3 - 14 %
1601 4 4 -- 22 %
1603 9 8 -1 53 %
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Anzahl d. v. Anzahl d. v. veranderung Anteil d. v.
3 . : . . " der Anzahl der ) )
Raumliche Eigentimer Eigentimer vom Eigentimer
Einheit bew. Whg. bew. Whg. . . bew. Whg.
Eigentumer
1995 2005 2005
bew. Whg.
1604 11 11 -- 34 %
1605 30 34 +4 41 %
1606 ** 4 5 +1 50 %
1607 ** 13 13 - 18 %
1608 5 11 + 6 58 %
1609 11 11 -- 55 %
1613 5 5 -- 45 %
Insgesamt 163 176 +13 37 %

*1 nur Teilbereichs des Blocks, der innerhalb
des Sanierungsgebiets liegt

*2 Teilbereich des Blocks der nicht innerhalb
Sanierungsgebiet liegt, ist mit einbezogen

*3 Da im Block 1316 nur eine WE vorzufinden
ist, wurden die Blocke 1315 und 1316 aus
Datenschutzgriinden zusammengefasst

Anteil von Sozialwohnungen

Innerhalb des Sanierungsgebiets sind 20 Sozialwohnungen vorhanden. Das
entspricht 4 % der Wohnungen im Untersuchungsgebiet (Stand 2005).

Hiervon sind 13 im Block 1306 (Bereich KreuzstralRe/Hagellochstral3e) vorzufin-
den. 7 Sozialwohnungen befinden sich in Block 1607 (zwischen Luitpoldstra-
Re/Bauernwiesenstralie).

1995 waren im Untersuchungsgebiet nur 7 Sozialwohnungen vorhanden.
Der Anteil an Sozialwohnungen im Sanierungsgebiet ist insgesamt sehr gering.
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4.6.8Umzugsquote

Die Auszugsquote gibt Aufschluss Uber den ,Wegzug“ aus dem Quartiersblock.
Insgesamt ist die Auszugsrate seit Beginn der Sanierung leicht gesunken, in
einigen Quartieren (Block 1601 und 1604) ist die Auszugsquote sogar deutlich
gesunken.

. _ ) ) Auszugsquote Auszugsquote
Raumliche Einheit ] .
1993-1994 in % 2004 - 2005 in %
1302 38 23
1303 28 32
1306 ** 16 15
1307 22 17
1308 30 38
1315/1316 *° - 34
1601 32 11
1603 2 --
1604 24 10
1605 27 20
1606 ** 35
1607 *? 57 34
1608 8 27
1609 35 17
1613 6 13
Insgesamt 28 23

*1 nur Teilbereichs des Blocks, der innerhalb

*2

*3

des Sanierungsgebiets liegt

Teilbereich des Blocks der nicht innerhalb
Sanierungsgebiet liegt, ist mit einbezogen

Da im Block 1316 nur eine WE vorzufinden
ist, wurden die Blocke 1315 und 1316 aus
Datenschutzgriinden zusammengefasst
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Die Auszugsquote gibt allerdings keinen Hinweis darauf, ob die Ausziige zu einem
Verlassen des Quartiers oder nur zu einer Verlagerung innerhalb des Quartiers
gefihrt haben. Deshalb wurde ein Vergleich der ,Gewinne* bzw. ,Verluste*
innerhalb der einzelnen Blécke fir die Jahre 2004 bis 2005 gegentber gestellt.
Hierbei wurde deutlich, dass insgesamt mehr Personen zugezogen sind als
weggezogen. Die Blocke 1603 und 1605 haben jeweils zusétzlich 15 Bewohner
gewonnen. Diese Zahlen lassen auf Neubautéatigkeiten bzw. Modernisierung
untergenutzter Gebaude/Nachverdichtungen schlieRen. Hingegen erfuhren die
Blocke 1302 und 1315 einen Verlust an Bewohnern von 15 bzw. 10 Bewohnern.
Hierbei stellt sich die Frage, ob der Wegzug aufgrund besserer Bedingungen in
anderen Quartieren erfolgte. Um die Auszugsquote zu minimieren, ist zeitgemafler
Wohnraum kombiniert mit einem gtinstigen Wohnumfeld zu schaffen.

Umzugsquote
Raumliche Einzugsquote Auszugsquote | Gewinne/ Verluste
Einheit 2004 - 2005 in % 2004 - 2005 in % an Einwohnern in
absoluten Zahlen
1302 10 23 15
1303 31 32 )
1306 ** 27 15 + 16
1307 18 17 T 1
1308 33 33 3
1315/1316 *° 8 34 10
1601 - 11 4
1603 88 N + 15
1604 12 10 1
1605 30 20 + 15
1606 ** 35
1607 *? 52 34 o8
1608 14 27 6
1609 9 17 3
1613 7 13 1
Insgesamt 26 23 +32

*1 nur Teilbereichs des Blocks, der innerhalb des Sanierungsgebiets liegt

*2 Teilbereich des Blocks der nicht innerhalb Sanierungsgebiet liegt, ist mit einbezogen

*3 Da im Block 1316 nur eine WE vorzufinden ist, wurden die Blocke 1315 und 1316 aus Daten-

schutzgrinden zusammengefasst

Seite 54



Planungsburo PISKE Stadtplaner - Architekten - Ingenieure 67065 Ludwigshafen
Stadt Ludwigshafen - Sanierungsgebiet Friesenheim - Fortschreibung Sanierungskonzept

Beschlussfassung 14.04.2009

4.6.9Zusammenfassung der Anderungen in der Bevolkerungsstruktur

Im Vergleich zur vorbereitenden Untersuchung ergaben sich innerhalb des
Sanierungsgebiets folgende grundlegende Veranderungen in der Bevolkerungs-
und Sozialstruktur:

Bereiche mit positiven Verdnderungen:

- Reduzierung der Einwohnerdichte

- Verbesserung der Wohnungsstandards (Erhéhung des Anteils der Wohnungen
mit Bad/WC)

Keine deutlichen Veranderungen, woraus sich eine Stabilisierung des Gebiets
schlie3en lasst:

- Auslanderanteil
- Altersaufbau
- Wegszugquote

Als negative Entwicklung hervorzuheben:

- keine Verbesserung in bestimmten Bereichen, die sehr hohe Einwohnerdichte
aufweisen, kombiniert mit einem hohen Anteil an Jugendlichen und Kindern
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4.7 Vergleich ,Vorbereitende Untersuchungen” — aktuelle Bestandsanalyse
4.7.1 Nutzungsstruktur

Zielaussagen des Rahmenplans (1997) fur den Bereich Nutzung:

e Erhéhung der Wohnqualitét,

o Erhalt beziehungsweise die Starkung der Nutzungsvielfalt,

o die vertragliche Nachverdichtung und BaullickenschlieBung im Rahmen des
umgebenden Nutzungsmalies

Sanierungserfolge im Bereich Nutzungsstruktur

Durchgefihrte MaRnahme Aufwertung fir Nutzungsstruktur

Neubaumalnahmen, wie z.B. : Schaffung von zeitgemalRem Wohnraum
e Bauernwiesenstral3e 19-25

e Teichgasse/Luitpoldstrale 60/60a/62
e Kreuzstralie 22

e BrechlochstralRe 7, 35-37

e Friedrich-Profit-Strafl3e 22 und 9

e Hagellochstralle 82

¢ Neubebauung Ecke Hagellochstral3e/
Kreuzstral3e

Nutzungsaufgabe Malerbetrieb in der

Bauernwiesenstralle

L6sung einer Gemengelage

Ungeltste Bereiche, noch anstehende Aufgaben

Defizit aus Sicht der Nutzungsstruktur

Erforderliche MalRnahmen

Nicht genutzte Einzelhandelsbetriebe:
e Luitpoldstralie 76
e Carl-Clemm-Strafie 12

Wiederaufnahme der Einzelhandelsnutzung

Fehlende Nutzungsvielfalt

Konzept zur Starkung der wohnungsnahen
Versorgung
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4.7.2 Baustruktur/Stadtgestalt

Zielaussagen des Rahmenplans (1997) im Bereich Baustruktur/Stadtgestalt:

e Wiederherstellung eindeutiger Raumkanten,

o Erhalt und Forderung der stadtgestalterischen ldentitat

Sanierungserfolge im Bereich Baustruktur/Stadtgestalt

Durchgefihrte Malnahme

Aufwertung aus
Sicht

stadtgestalterischer

NeubaumalRnahme BauernwiesenstralRe
19-25

Entwicklung Raumkante Otto-Buckelplatz

Neubaumalnahme Teichgasse / Luitpold-
stral3e

Modernisierung Pfarrhaus

SchlieRung Raumkante

Luitpoldstralie

entlang

Gestaltung einer bislang ungeordneten
Freiflache

NeubaumalRnahme KreuzstralRe 22 und 49

Neubebauung Ecke
Kreuzstral3e

HagellochstralRe/

SchlieRung Raumkante entlang KreuzstralRe

Gestaltung einer
Freiflache

bislang ungeordneten

Abbruch und Neubau Friedrich-Profit-
StraRe 22 und 9

SchlieBung Raumkante

Gestalterische Aufwertung (da urspringlich
mangelhafte Bausubstanz)

Abbruch und Neubau BrechlochstralRe 7

Gestalterische Aufwertung (da urspringlich
mangelhafte Bausubstanz)

Abbruch Drogeriemarkt in der

Bauernwiesenstralie

Entfernung unmalstabliches,
stadtgestalterisch stérendes Gebaude

Modernisierung Haus-Hof-Bebauung (z.B.
Bauernwiesenstral3e 68-72)

Modernisierung Eckgebaude Luitpold-
stral3e/Kreuzstralie (Kreuzstral3e 56)

Erhalt des urspriinglichen Siedlungsbilds
und stadtgestalterische Aufwertung

Modernisierung grunderzeitlicher
Bebauung (z.B. Luitpoldstraf3e 40)

Erhalt des urspriinglichen Siedlungsbilds
und stadtgestalterische Aufwertung
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Ungeldste Bereiche, noch anstehende Aufgaben

Defizit aus stadtgestalterischer Sicht

Erforderliche MaRnahmen

Fehlende Raumkanten im Bereich: Schaffung von Raumkanten  durch
_ Neubaumalnahmen oder ~grinen‘

e HagellochstralRe 6stlich Nr. 87 Raumkanten

e Bauernwiesenstralle 8-12, 28-36, 50-52,

58-60, 72-78

e BrechlochstraRe 7-13

Bereits im Rahmen der Vorb.|Umgestaltung dieser Bereich durch

Untersuchung vorhandene ungeordnete |Umnutzung in  eine  nachhaltigere

Bereiche: Nutzungsform

e Garagenhofe Fiedrich-Profit-Stral3e, In
den Sandwiesen

e Block 1607 entlang der Bauernwiesen-
stral3e

¢ Nebengebaude entlang Helen-Keller-
Stral3e

o KreuzstraBe 54 einschl. angrenzende
Halle

Gestalterische  Beeintrachtigung  des

Wohnumfeldes im Bereich:

e Garagenhofe (z. B. Friedrich-Profit-

Strafl3e)

e Sudliche StralRenfassung Bauernwie-
senstral3e im Block 1607

e Stadtische Hofflache KreuzstralRe 54

Neugestaltung dieser Bereiche

Mangel in der Bausubstanz insbesondere
folgender Wohngebaude:

e Friedrich-Profit-Stral3e 20
e LOwenstraRe 9, 11

e Luitpoldstral3e 35, 58

e Sedanstralie 32

¢ Nebengebaude Kreuzstral3e 56

Umfassende Modernisierungsmal3hahmen,
v.a. in Bereichen mit stadtgestalterisch

wirksamen Gebauden, wie z.B.
Luitpoldstrale 35, Nebengebéaude
Kreuzstralle 56, Sedanstralle 32,

LowenstralRe 9, 11.

Ansonsten sollte ein Abriss und eine
Neubebauung dieser Bereiche erfolgen
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4.7.3Wohnumfeld/Freiflachen

4.7.4

Zielaussagen des Rahmenplans (1997) far

feld/Freiflachen:
e Erhéhung des Grinflachenanteils,

den Bereich Wohnum-

e Erhalt und die Aufwertung griiner Innenbereiche,

e Reduzierung des Versiegelungsgrads

Sanierungserfolge im Bereich Wohnumfeld/Freiflachen

Durchgefiihrte MalRnahme

Aufwertung fur Wohnumfeld/Freiflachen

Aufwertung Spielplatz

Schaffung von Aufenthaltsbereichen

Entsiegelung von Blockinnenbereichen

Erhéhung des privaten Griunflachenanteils

Ungeldste Bereiche, noch anstehende Aufgaben

Defizit aus Sicht des Wohnumfel-

des/Freiflachen

Erforderliche MaRnahmen

Grol3flachige Versiegelungen in
Privatgrundstiicken

Weiterer Abriss von untergenutzten
Nebengebéauden, Entsiegelung von
Hofflachen

Geringe Aufenthaltsqualitatim Schulhof der
Luitpoldschule

Umgestaltung des Schulhofes, Erhéhung
des Grunanteils

Ungestaltete Freiflachen:
o Ehemaliger Drogeriemarkt-Standort

e Hagellochstralie 89

Bereiche einer neuen Nutzung zuflihren
unter Beriicksichtigung eines ausreichenden
qualitatsvollen Freiflachenanteils

Verkehr/Ruhender Verkehr

Zielaussagen des Rahmenplans (1997) fir den Bereich Verkehr:

o Aufwertung und Gestaltung der Kreuzstral3e und der Luitpoldstraflie,

o flachenhafte Verkehrsberuhigung in den Wohnstral3en,

o Wechselseitige Verbreiterung der Kreuzstral3e durch Einhalten einer neuen

Bauflucht bei NeubaumafRnahmen,
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e Verbesserung des Stellplatzangebotes

o Attraktivierung/Verbesserung des OPNV und des Radverkehrs

Sanierungserfolge im Bereich Verkehr

Durchgefiihrte MaBnahme

Aufwertung fur Bereich Verkehr

Verkehrsberuhigungsmafnahmen:
e LuitpoldstralRe

e Spatenstralle

e BrechlochstralRe

Reduzierung der Durchfahrtsgeschwindigkeit,
dadurch Verbesserung der Verkehrssicherheit

Gestalterische Aufwertung

Ungeldste Bereiche, noch anstehende Aufgaben

Defizit aus Sicht des Verkehrs

Erforderliche MaRnahmen

Strallenquerschnitt der Kreuzstral3e

o Verkehrsberuhigungsmalnahmen zur

Reduzierung der Durchfahrtsgeschwindig-
keit

Einrichtung  von
FuRganger

Querungshilfen  fir

Gestalterische
StralRenraums

Aufwertung des

Mangel in den Anliegerstral3en

Verkehrsberuhigungsmal3inahmen
insbesondere in der Bauernwiesenstralle, der
Teichgasse zwischen LuitpoldstralRe und
Bauernwiesenstrafie und der SedanstralRe

Ungentigende Erschlie3ungssituation

Stichweg im Bereich Bauerwiesenstral3e 26 -
30

Seite 60




Planungsburo PISKE Stadtplaner - Architekten - Ingenieure 67065 Ludwigshafen
Stadt Ludwigshafen - Sanierungsgebiet Friesenheim - Fortschreibung Sanierungskonzept

Beschlussfassung 14.04.2009

Stellplatzdefizit

Nur im Rahmen von Neubaumaflinahmen
kann auf eine ausreichende Stellplatzver-
sorgung im privaten Grundsticksbereich
gesorgt werden.

Attraktivierung des OPNV

Im Rahmen der Planungen zur Veranderung
der StraRenbahntrasse sind MalRRnahmen
zur Verbesserung der OPNV-Anbindung zu
beachten.

Gender Mainstream

Verbesserung der Versorgungsstrukturen im
Sinne einer Stadt der kurzen Wege

Barrierefreiheit

Berlcksichtigung der Belange der
Barrierefreiheit bei allen Planungen im
offentlichen Raum
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LEITBILDENTWICKLUNG UND FORTENTWICKLUNG DER ZIELE

Ziele der Rahmenplanung von 1997

Im Zuge der Erstellung des Rahmenplans wurden zahlreiche konkrete Entwick-
lungsziele und entsprechende Malinahmenvorschlage erarbeitet.

Die aktuelle Bestandsaufnahme machte deutlich, dass weiterhin Handlungsbedarf
besteht. Bestimmte Entwicklungsziele missen weiter verfolgt, andere angepasst
oder neu formuliert werden, um den veranderten gesellschaftliche und stadtebauli-
chen Rahmenbedingungen und Vorstellungen gerecht zu werden.

Die urspriunglich formulierten Zielvorstellungen des Rahmenplans lassen sich wie
folgt den einzelnen Planungsebenen zuordnen:

Zielaussagen Bereich Nutzunag:

e Erhéhung der Wohnqualitét,
o Erhalt beziehungsweise Starkung der Nutzungsvielfalt,

o vertragliche Nachverdichtung und BaullckenschlieBung im Rahmen des
umgebenden Nutzungsmalies

Zielaussagen Bereich Wohnumfeld:

o Erh6hung des Grinflachenanteils,

e Erhalt und die Aufwertung griner Innenbereiche,
e Reduzierung des Versiegelungsgrads
Zielaussagen Bereich Stadtgestalt:

o Wiederherstellung eindeutiger Raumkanten,
e Erhalt und Forderung der stadtgestalterischen Identitét
Zielaussagen Bereich Verkehr:

o Aufwertung und Gestaltung der Kreuzstral3e und der Luitpoldstralie,
o flachenhafte Verkehrsberuhigung in den Wohnstral3en,

e Wechselseitige Verbreiterung der Kreuzstral3e durch Einhalten einer neuen
Bauflucht bei Neubaumalinahmen,

e Verbesserung des Stellplatzangebotes
o Attraktivierung/Verbesserung des OPNV und des Radverkehrs
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5.2 Bilanz der bisherigen Sanierung

Es sind bereits viele positive Verédnderungen durch die Sanierungstatigkeit inner-
halb des historischen Ortskern von Friesenheim erkennbar. So wurden unter
anderem ehemals marode Gebaude saniert oder der Grinflachenanteil einzelner
Grundstiicke durch Abbruchmafinahmen bereits erhoht.

Seit Beginn der Sanierung wurden hierfur

e 10 Modernisierungsvertrage mit Gewahrung von Sanierungsfordermitteln
e 34 Modernisierungsvertrage ohne Gewahrung von Fordermitteln

e 37 Ordnungsmal3nahmenvertrage

abgeschlossen. Die Uberwiegende Anzahl der Malinahmen sind abgeschlossen
und abgerechnet.

Der Aufwand fur alle MaRnahmen, welche die Stadt Ludwigshafen zusammen mit
Bund und Land bezahlt hat, belauft sich auf insgesamt 3,24 Mio. EUR.
Darin enthalten ist der Zuschussbetrag von 286.000,00 EUR fir Modernisierungs-
mafinahmen. Dies entspricht 20% der gesamten umgesetzten Modernisierungs-
malinahmen im Sanierungsgebiet Friesenheim, 80% (1,43 Mio. EUR) wurden von
den privaten Eigentimern investiert.

Die OrdnungsmalZinahmen haben Kosten von bislang ca. € 2,3 Mio. beansprucht.
Zu einen handelt es sich bei den OrdnungsmalRnahmen um Abbruchmafinahmen
rickwartiger Nebengebéude und nicht mehr sanierungsfahiger Bausubstanz
entlang der Stral3enkanten. Mit dem Abbruch der Nebengebaude konnte der
Uberbauungsgrad gemindert und griine Innenbereiche und Garten geschaffen
werden, wodurch sich das Wohnumfeld in erheblichem Mal3e verbesserte.

Zum anderen wurde auch in die Gestaltung offentlicher Bereiche investiert. Der
Spielplatz Ecke Spaten-/KreuzstralRe und der Otto-Buckel-Platz konnten mit Hilfe
von Stadtebauférdermitteln neu gestaltet und somit funktional wie auch optisch
aufgewertet werden. Einige Stral3en, wie die Spaten- und die Brechlochstral3e
wurden neu gestaltet und gegliedert, wodurch die Aufenthaltsqualitat deutlich
erhoht wurde.

Die durch die Fordermittel bewirkte Gesamtinvestition belauft sich nach Berech-
nungen der Stadt Ludwigshafen seit Beginn der Sanierung auf 20,7 Mio. EUR.
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Abbildung 21: Durchgefiihrte SanierungsmafRnahmen im privaten Bereich. Stand 02/2008
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5.3

Die bereits erfolgten bzw. in Durchfiihrung befindlichen Férdermaflinahmen im
Sanierungsgebiet sind in Abbildung 21 dokumentiert. Der Bilanzplan erganzt sich
mit dem ,Rahmenplan®, in dem die noch ausstehenden, prioritar zu realisierenden
Fordermal3nahmen dargestellt sind, zu einer Gesamtibersicht der Férderkulisse
im Sanierungsgebiet.

Weiterentwicklung des Rahmenplans

Trotz der beschriebenen Sanierungserfolge sind einige Ziele und MalRnahmen
noch nicht abgeschlossen und missen weitergefiihrt werden. Nach wie vor weist
das Sanierungsgebiet Schwachen in stadtebaulicher Hinsicht, wie z.B. Baullicken
und in der Substanz (noch nicht modernisierte Gebaude) auf. Die funktionalen
Schwachen und Defizite in der Wohnumfeldqualitat sind trotz erzielter Fortschritte
noch nicht ganz behoben.

Durch den Sanierungsprozess der letzten 10 Jahre wurde deutlich, welche
vorgenommenen Ziele, die zu Beginn der Sanierung formuliert wurden, realisierbar
und welche Ziele aufgrund der gegebenen Rahmenbedingungen nicht kurzfristig
umsetzbar sind. Bei der Weiterentwicklung des Rahmenplans flieRen die Erkennt-
nisse Uber die grundséatzliche Erreichbarkeit der urspriinglich gesetzten Ziele mit
ein.

Aber nicht nur die Weiterentwicklung der bisher geltenden Ziele und Ma3nahmen,
sondern auch die Einbindung veranderter Rahmenbedingungen in das bestehende
Ziel- und MalBhahmenkonzept ist notwendig. Die verdnderten Rahmenbedingun-
gen dricken sich vor allem aus durch:

- veranderte Lebensstile und Wohnpraferenzen (Zunahme der Wohnflache,
Zunahme von Single-Haushalten...)

- den demographischen Wandel (Alterung der Bevolkerung)

- den wirtschaftlichen Strukturwandel (Anspriiche der Einzelhandelsunterneh-
men).

In Anbetracht der Entwicklung im Sanierungsgebiet und der veranderten Rahmen-
bedingungen in gesellschaftlicher, wirtschaftlicher und stadtebaulicher Hinsicht
wird eine Fortschreibung bzw. Anpassung des Ziel- und MalRnahmenkonzepts
notwendig.

Seit der Erstellung des Rahmenplans haben sich einige Faktoren mit Einfluss auf
das Sanierungsziel verandert. Unter diesen Voraussetzungen ist eine grundlegen-
de Fortschreibung des Rahmenplans flr das Sanierungsgebiet Friesenheim
notwendig, um die aktuellen Vorgaben und Konkretisierungen in ein einheitliches
Planwerk zusammenflie3en zu lassen.
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5.4

5.5

Abgrenzung des Sanierungsgebietes

Im Rahmen der Fortschreibung des Sanierungskonzeptes gilt es, aufbauend auf
den bisherigen Erfahrungen im Sanierungsgebiet und der stadtebaulichen Situati-
on in den unmittelbar angrenzenden Bereichen die Abgrenzung des Sanierungs-
gebietes kritisch zu hinterfragen.

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen waren weitere Baublécke mit
untersucht worden. Es handelt sich hierbei um die Baubl6cke westlich der Eras-
mus-Bakke-Stral3e bzw. westlich der Ysenburgstrale sowie um die Flachen
zwischen Hagellochstral3e und Luitpoldstral3e dstlich der Léwenstral3e. Fur diese
Flachen haben sich die stadtebaulichen Rahmenbedingungen, die damals zu einer
Nicht-Aufnahme in das Sanierungsgebiet gefuhrt haben, nicht grundlegend
geandert. Im Vergleich mit den Flachen innerhalb des Sanierungsgebietes zeigt
sich keine besondere stadtebauliche Problemsituation, die aus heutiger Sicht eine
Einbeziehung in das Sanierungsgebiet rechtfertigen wirde.

Etwas differenzierter ist die Situation im Bereich der Bauernwiesenstral3e und der
Friedrich-Profit-Stral3e zu betrachten. Im Bereich der Brechlochstral3e befindet
sich insbesondere im Bereich der Hausnummern 8 bis 26 ein Gebaudebestand in
ortstypischer Auspragung, aber zum Teil modernisierungswirdigem Erhaltungszu-
stand. Aufgrund der Ausstrahlung dieser Bebauung auf die am stdlichen Stral3en-
rand gelegene Bebauung innerhalb des Sanierungsgebietes ist eine Modernisie-
rung des dortigen Gebaudebestandes geboten. Es wurde daher geprift, ob es
sinnvoll und erforderlich ist, diesen Teilbereich mit in das Sanierungsgebiet
aufzunehmen. Ergebnis der Prifung ist jedoch, dass auch ohne Aufnahme in das
formliche Sanierungsgebiet mittelfristig mit einer ausreichend nachhaltigen
Verbesserung der Situation zu rechnen ist.

Aktuelle Ziele der Sanierung

Wesentliches Leitziel der Fortschreibung des Rahmenplans fur das Sanierungsge-
biet Friesenheim ist:

- Uberwindung der substanziellen und funktionalen Schwéachen des Sanierungs-
gebiets und

- Die Entwicklung zu einem qualitatsvollen innerstadtischen Wohnort (einschl.
Nutzungsmischung)

Die wichtigsten zukunftigen Aufgaben hierbei sind die Verbesserung der Wohn-
gualitat durch Modernisierung, Verkehrsberuhigungsmaflinahmen, die Erhéhung
des Grinflachenanteils sowie die Schliel3ung bestehender Baullcken.

Aus dem genannten Leitziel werden folgende Leitlinien fiir die langfristige Entwick-
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lung des Sanierungsgebiets Friesenheim abgeleitet:

1. Friesenheim wird als attraktiver Stadtteil mit zeitgemalRen Wohnbedingungen
gesichert und gestarkt.

Der Bereich des Sanierungsgebietes ist heute in erster Linie Wohnraum fur die
Bewohner und wird als solcher bewahrt und geférdert.

Fur alle Wohnungen soll eine Ausstattung gewahrleistet werden, die zumindest
den Mindeststandards im sozialen Wohnungsbau entspricht.

2. Forderung Ansiedlung Dienstleistung und Handel

Es gilt den Wohnstandort in vertraglicher Mischung mit anderen Nutzungen zu
starken. Ein lebendiges Nebeneinander von Wohnen, Arbeiten, Geschaften,
Dienstleistungsangeboten sowie sozialen und kulturellen Einrichtungen und
Gastronomie soll einen hohen Grad an Urbanitat und Lebensqualitat schaffen.
Stérendes Gewerbe soll, soweit noch vorhanden, verlagert werden; eine Neu-
ansiedlung ist zu vermeiden.

Weiterhin bestehen bereits soziale und kirchlichen Zwecken dienende Einrich-
tungen. Diese Nutzungen ergdnzend, werden Funktionen aus den Bereichen
Freizeit, Gastronomie und Kultur noch starker in die Stadtstruktur eingebunden.
Sie dienen als Impulsgeber und tragen zur Belebung des Quartiers bei.

3. Verbesserung ldentifikation Bewohnerschaft mit dem Quartier — Verbesserung
Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum

Eine attraktive Umfeldgestaltung und ein ausreichendes und ausgewogenes
Angebot an wohnungsnaher Versorgung kbnnen dazu beitragen, die Identifika-
tion der Bewohnerschaft mit inrem eigenen Quartier zu starken.

Durch Aufwertung der Stral3enrdume kdnnen Raume zur Kommunikation und
zum Verweilen geschaffen werden.

4. Die historisch gewachsene Stadtgestalt und Baustruktur wird in ihrer Charakte-
ristik bewahrt und weiterentwickelt.

Aus diesen Leitlinien sowie den vorhandenen Gegebenheiten und Potenzialen
werden im folgenden Kapitel differenzierte Sanierungsziele und —konzeptionen
entwickelt, anhand derer einzelne, spezifische Malinahmen abgeleitet werden.
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6.1

FORTENTWICKLUNG DES RAHMENPLANS

Die Rahmenplanung legt die Grundziige der Sanierungsziele fest. Die hohe Anzahl
durchgefihrter Veranderungen und Baumafinahmen sowie abgestimmten Planun-
gen erfordern 10 Jahre nach der Erstellung der Rahmenplanung eine Aktualisie-
rung der Rahmenplanung.

Der stadtebauliche Rahmenplan ist aus den Ergebnissen der Bestandsaufnahme
und —analyse, den Ubergeordneten Leitzielen unter Bertcksichtigung des ur-
springlichen Konzeptes der Rahmenplanung, entwickelt.

In der Rahmenplanung werden die Ziele und Zwecke der Sanierung, also die
geplante bauliche, freiraumliche und nutzungsstrukturelle Entwicklung des Sanie-
rungsgebiets Friesenheim konkretisiert. Er gliedert sich inhaltlich in 4 Planungs-
ebenen:

- Konzept Nutzungsstruktur

- Konzept Baustruktur/Stadtgestalt

- Konzept Wohnumfeld/Freiflachen

- Konzept Verkehr/Ruhender Verkehr

Im Nutzungskonzept wird die Verteilung der unterschiedlichen Flachennutzungen
dargestellt. Das Gestaltungskonzept zeigt in der Zusammenschau die geplante
zukunftige stadtebauliche und landschaftsraumliche Struktur des Gebiets. Im
Freiflachenkonzept kommt als wichtiger Schwerpunkt die nachhaltige 6kologische
Stadtentwicklung zum Ausdruck. Das Verkehrskonzept zeigt die erforderliche
Infrastruktur fur die unterschiedlichen Verkehrsteilnehmer und die Funktionen der
Stral3en.

Das abschlieBende MalRBhahmenkonzept ist als Umsetzungsinstrument fur die in
den vorangegangenen Planen dargestellten Zielaussagen zu verstehen. Hier
werden sektoriibergreifend die wichtigsten MaRRnahmen dargestellt, die zur
Verwirklichung der Ziele erforderlich sind.

Konzept Nutzungsstruktur

Das Nutzungskonzept stellt die angestrebte Flachennutzung des Sanierungsge-
biets dar.
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6.1.1Zielaussagen des Rahmenplans (1997) fur die Nutzungsstruktur

Folgende Zielaussagen bezuglich der Nutzungsstruktur des Sanierungsgebiets
trifft der Rahmenplan von 1997:

e Erhéhung der Wohnqualitét,
o Erhalt beziehungsweise die Starkung der Nutzungsvielfalt,

o die vertragliche Nachverdichtung und BaullickenschlieBung im Rahmen des
umgebenden Nutzungsmalies

6.1.2 Weiterentwicklung der Ziele

Eine Nutzungsmischung von Wohnen, Arbeitsstatten und Geschaften ist innerhalb
des Sanierungsgebiets kaum ausgepragt. Vielmehr ist der Besatz an Geschaften,
Dienstleistungs- und Handwerksbetrieben seit Beginn der Sanierung ricklaufig. Es
sind MalRnahmen zu treffen, die eine Erhéhung der wohnungsnahen Versorgungs-
und Dienstleistungseinrichtungen befordert.

Die Wohnqualitat innerhalb des Sanierungsgebiets wurde durch Modernisierungs-
und Entkernungsmal3nahmen bereits deutlich verbessert. In Teilbereichen sind
allerdings weitere Verbesserungen erforderlich, um die Wohnqualitat an zeitgema-
3e Standards anzupassen.

In Teilbereichen ist eine Nachverdichtung bereits erfolgt, sodass nur noch eine
geringe Anzahl von gré3eren Bauliicken und Nachverdichtungsbereichen vorhan-
den ist.

An die aktuellen Bedingungen angepasste Zielsetzung:

o Aufbau einer vertraglichen Nutzungsmischung zur Sicherung der wohnungsna-
hen Versorgung und Starkung des Stadtteilzentrums,

e Erhdhung der Wohnqualitat in bislang nicht aufgewerteten Teilbereichen und
Erhalt der Bereiche mit verbesserten Wohnqualitat durch kontinuierliche In-
standhaltungsmalRnahmen

o Gewahrleistung einer Ausstattung fur alle Wohnungen, die zumindest den
Mindeststandards im sozialen Wohnungsbau entspricht.

e BauliickenschlieRung im Rahmen des umgebenden Nutzungsmalfies

e Verlagerung des noch vorhandenen stérenden Gewerbes, Vermeidung einer
Neuansiedlung.
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6.1.3Nutzungskonzeption
Ziel 1:

Hinsichtlich der Versorgungsfunktion bestehen sowohl qualitative als auch quanti-
tative Mangel an Handels- und Dienstleistungseinrichtungen. Die Ansiedlung
zentrumsrelevanter, flr das Quartier impulsgebende Nutzungen ist, soweit dies
nicht zu einer Schwéachung des bestehenden neuzeitlichen Stadtteilzentrums im
Bereich Stern-/Carl-Bosch-/Kreuz-/Hohenzollernstral3e fuhrt - zu unterstitzen.
Insbesondere Dienstleistungseinrichtungen kdénnen zu einer Starkung des ur-
sprunglichen Stadtteilzentrums beitragen. Durch die Ansiedlung von Dienstleis-
tungseinrichtungen wie Reinigungen, Friseuren, Arztpraxen, Apotheken entsteht
neuer Publikumsverkehr, der fur zusatzliche Kunden bei den bestehenden Laden
fuhren kann. Das Konzept der ,Kurzen-Wege* kann innerhalb des zentralen
Bereichs des ursprunglichen Stadtteilzentrums umgesetzt werden.

Insbesondere im Bereich Kreuzstral3e/Luitpoldstral3e wird eine grof3e Nutzungs-
vielfalt mit einem starken Wohnanteil und vielfaltigen stadtteilzentrentypischen
Einrichtungen verfolgt. Die kiinftige Nutzungszuweisung knipft in diesem Bereich
an die historische Funktion als Stadtteilzentrum an. Bestandteile hierbei sind
neben den vorhandenen Geschéften, die Kirche, das Ortsvorsteher-Biro mit den
umgebenden Platzflachen als Nutungsbereiche. Die Entwicklung bestehender und
die Ansiedlung neuer Unternehmen vor allem in den Bereichen Einzelhandel
Nahversorgung, Dienstleistung und Gastronomie, mit dem Ziel einer ausgewoge-
nen Nutzungsvielfalt besitzen einen hohen Stellenwert. Bei der Ansiedlung von
gastronomischen Einrichtungen sind die Schutzbedirfnisse von angrenzenden
Wohngebauden zu beachten, so istinsbesondere eine Aul3enbewirtschaftung nur
kleinteilig vorzusehen und die Larmauswirkungen in den Abend- und Nachtstunden
Zu minimieren.

Durch die Neuansiedlung und Starkung von bestehenden Geschéften und Dienst-
leistungsunternehmen ergeben sich als weiterer positiver Effekt Arbeitsplatze
innerhalb des Quatrtiers.

Storendes Gewerbe soll, soweit noch vorhanden, verlagert werden; eine Neuan-
siedlung ist zu vermeiden. Dies gilt auch in Hinblick auf Einzelhandel mit gebrauch-
ten Kfz.

Wesentliche Voraussetzung fir eine nachhaltige Sicherung und Entwicklung des
Standorts fur einen der ortlichen Nahversorgung dienenden Einzelhandel ist eine
Ruckgewinnung des Verkehrsraums fur Passanten durch gestaltende Mal3nhahmen
im StraBenraum, wie Uberquerungshilfen und Verlangsamung des Verkehr. Diese
Punkte sollten bei den Planungen zur Stral3enbahntrasse bericksichtigt werden.

Versorgungseinrichtungen und Arbeitsplatze sollen sich entlang der KreuzstralRe
und der Luitpoldstral3e verstarkt ansiedeln bzw. erhalten werden. Hier besteht die
Néahe zu den o6ffentlichen Verkehrsmitteln und den Gemeinbedarfseinrichtungen.
Bei Neubebauung sind insbesondere in Erdgeschosszonen Moglichkeiten zur
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Schaffung eines attraktiven Angebots gegeben. Bei Bestandsbauten sollten die
leerstehenden oder untergenutzten Erdgeschosszonen reaktiviert werden. Die
Starkung des Bestandes kann z.B. durch Ausweisung von Kundenparkplatzen im
offentlichen StralRenraum erfolgen.

Die Erganzung mit zeitgeméalRen, groRflachigen Lebensmittelangeboten ist nur
schwer mit der gegebenen Baustruktur vereinbar. Somit sollte sich die Versorgung
des Gebiets auf die Ansiedlung von kleinflachigen Laden, wie ,Tante-Emma-
Laden®, Gemuse/Obst-Laden, Backerei oder Metzgerei konzentrieren. Die Nut-
zungsmischung soll durch Planung, Bodenpolitik, Miet- und Pachtvertrage konse-
guent gefordert werden.

Neben der Versorgung ist auch der Erhalt und Verbesserung des kulturellen und
gesellschaftlichen Angebots zu beriicksichtigen. Das Angebot an Einrichtungen
der sozialen Infrastruktur ist bereits ausreichend. Die Zielgruppen, auf die sich das
Angebot ausrichten sollte, sind besonders Kinder, Jugendliche und &ltere Men-
schen. Nach Mdglichkeit sind hierzu die 6rtlichen Vereine und Kirchengemeinden
mit einzubeziehen.

Die Wohnnutzung ist zu erhalten und in vertraglicher Mischung mit anderen
Nutzungen zu starken und weiter zu entwickeln. Wohnungsangebote sollen in
einer breiten Formenvielfalt den jetzigen Bewohnern, aber auch kinftigen, vor
allem jungen Familien mit ihren unterschiedlichen Bedurfnissen bereit gestellt
werden, um so die angestrebte Mischung in der Sozialstruktur zu erreichen. Durch
die Anwendung altbaugerechter und kostengulinstiger Standards bei der Instand-
setzung und Modernisierung sowie das Erreichen geringerer Betriebskosten soll
ein ausreichendes Angebot an preisgunstigen Wohnungen geschaffen werden,
welches der Mehrzahl der Bewohner ein Verbleiben im Gebiet ermdglicht. Fir alle
Wohnungen soll eine Ausstattung gewahrleistet werden, die zumindest den
Mindeststandards im sozialen Wohnungsbau entspricht.

Ziel 2.

Im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden wird der Innenentwick-
lung ein groRes Entwicklungspotenzial zuerkannt. Im Wohnungsbau in Bestandge-
bieten ist insbesondere auf die staddtebauliche Qualitat und ein geeignetes Wohn-
umfeld zu achten. Die Mindeststandards im sozialen Wohnungsbau sind grund-
satzlich einzuhalten.

Zielsetzung ist es, die Wohnqualitat zu erhéhen und nachhaltig zu sichern. Neben
der Modernisierung von Wohngebé&uden sowie Ersatz bzw. Erweiterung zu kleiner
und heutigen Anforderungen nicht gerecht werdender Gebaude, ist zu prufen, ob
durch Grundstucksneuordnungen Grin- und Freiflachenanteile zugeordnet werden
konnen oder durch EntkernungsmalRnahmen von Blockinnenbereichen eine
Verbesserung der Wohnqualitat durch die Schaffung von Aufenthaltsbereichen
erfolgen kann.
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Vor dem Hintergrund der steigenden Energiekosten nimmt beim Umbau von
Altgebauden eine energetische Sanierung einen immer groReren Stellenwert ein.
Neben der Senkung der Energiekosten, werden zudem die CO,- Emissionen
reduziert. Um den Energiebedarf zu senken, sind insbesondere eine moderne
Heiztechnik sowie eine ausreichende Warmedammung nétig, wobei Heiztechnik
und Warmedammung eingehend aufeinander abzustimmen sind. Bei Sanierungs-
mafinahmen ist hierbei die Energieeinsparverordnung, die unter anderem Vorga-
ben zu Dammwerten enthalt, zu beachten. Durch Mal3nahmen wie Verwendung
von Warmeschutzglas, Dachdammung, Dammung der Kellerdecken und Aul3en-
wande, Aufbau von Dach-Solaranlagen und Anlagen zur Brauchwassererwarmung
kann eine energieeffiziente Gebadudemodernisierung durchgefiihrt werden.
Insbesondere die Gebaude aus den 1950 bis 1970ern sind hierbei entsprechend
energieeffizient zu modernisieren. Bei alteren Gebauden ist bei DaAmmungen
insbesondere darauf zu achten, dass die Fassade in ihrem Erscheinungsbild nicht
zerstort und typische Gestaltelemente, wie zum Beispiel Bristungen und Gesimse
nicht berdeckt werden. Statt einer Auliendammung kann hierbei zur Bewahrung
des Erscheinungsbildes eine Innendammung vorgenommen werden.

Die zu der eigentlichen Wohngeb&udesanierung und —neubau ergénzenden
MalRnahmen betreffen vor allem die Blocke, die sich durch eine hohe bauliche
Dichte auszeichnen besteht bzw. bei denen die Grundstlickszuschnitte einerseits
zu sehr dicht bebauten Bereichen, andererseits zu untergenutzten grof3en Freifla-
chen innerhalb eines Blockes fihrt (z.B. Block zwischen Kreuzstra-
Re/Sedanstral3e).

Bei der Sanierung und Errichtung von Wohnungen ist, soweit dies bei Bestands-
gebauden maoglich ist, auf eine Barrierefreiheit zu achten. Vor dem Hintergrund
des demographischen Wandels wird in Zukunft die Nachfrage nach barrierefreien
Wohnungen steigen.

Daneben ist zu prifen, inwieweit innerhalb des Sanierungsgebietes Angebote fir
betreute Senioren-Wohnformen geschaffen werden kénnen. Die Idee, die hinter
dem Konzept des ,Betreuten Wohnen* steht ist, dass aktive Menschen im Alter ab
60 Jahren bereits in eine altengerechte Wohnung in ihrer gewohnten Umgebung
umziehen, in der sie, aufgrund eines entsprechenden Betreuungsangebotes, bis
ins hohe Alter bleiben kdnnen, auch wenn die Altersbeschwerden zunehmen.
Durch das Betreute Wohnen wird versucht, die Vorteile des Lebens im eigenen
Haushalt mit den Vorteilen eines Altenpflegeheims zu kombinieren.

Seniorenwohnungen sind normale Wohnungen, bei denen jedoch besonders die
altersgerechte Bauweise beachtet wird. In der Regel sind die Raume, Eingéange,
und, sofern vorhanden, Tiefgaragen rollstuhlgerecht angelegt. Es werden be-
stimmte Dienstleistungen als ,Grundservice" angeboten, z.B. Hausnotrufsystem,
Nutzung von Gemeinschaftseinrichtungen. Dartber hinaus gehende Zusatzleis-
tungen, wie hauswirtschaftliche und beratende Unterstitzung, Pflegehilfe oder
auch Veranstaltungsangebote kdnnen variieren. Neben Dienstleistungsangeboten
fur die Bewohner befinden sich in den Wohnanlagen oft weitere 6ffentlich zugang-
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liche Nutzungen, wie Altenbegegnungsstatten, Sozialstationen, sowie Cafes,
Laden oder Praxen.

Aufgrund des weitgefassten Begriffs sind praktische Beispiele fir betreutes
Wohnen in sehr unterschiedlichen Konzepten und GréRenordnungen vorhanden.
Die meisten Hauser verfiigen tUber mindestens 30 Wohneinheiten mit 1 bis 3
Zimmer-Wohnungen und einer GrundstiicksgréRe ab 1.500 m?.

Insbesondere entlang der Hagellochstral3e ist aufgrund der Gréf3e der Baullicke
eine Wohnanlage mit Betreuungsangebot denkbar.

Ziel 3.

Durch die Wiederbebauung ehemaliger Gewerbegrundstiicke oder die Umnutzung
von Garagenhdfen bestehen Mdglichkeiten fir eine Bebauung ohne zusatzlichen
Grundstucksflachenverbrauch. Solche Nachverdichtungsbereiche bestehen
insbesondere in der Bauernwiesenstral3e (ehemaliger Schlecker), zwischen
Brechloch- und Friedrich-Profit-Strafl3e und an der Hagellochstral3e. Entlang der
Kreuzstral3e ist aktuell eine Bebauung in der Umsetzung, die eine der wenigen
groReren Baullcken schlie3en wird.

Zusatzlich besteht die Mdglichkeit der Nachverdichtung durch eine Bebauung in
zweiter Reihe. Hierbei bieten insbesondere die Blocke zwischen Luitpoldstral3e
und Spatenstral3e sowie zwischen Kreuzstraf3e und Sedanstral3e aufgrund ihrer
groRen Innenbereiche Potenziale der Nachverdichtung. In Teilbereichen z.B.
entlang der Sedanstral3e, ist erst durch Grundsticksneuordnung eine sinnvolle
Nutzung und zeitgemaflie Wohnqualitat moglich.

Plandarstellung:
- Schwerpunktbereiche fir Wohnnutzung

Grol¥flachig sind Bereiche vorhanden, die aufgrund ihrer Lage (Ungestortheit),
ihrer Erschlie3ungssituation und aufgrund der kleinteiligen Gebaudestrukturen
uberwiegend fur eine Wohnnutzung geeignet sind: Diese Bereiche sind als
Schwerpunktbereiche fir eine Wohnnutzung dargestellt.

- Schwerpunktbereiche fur Mischnutzung

In einigen Bereichen bestehen Potenziale zur Verwirklichung einer Verflechtung
von Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen mit Wohnnutzungen. Die
Potenziale sind insbesondere aufgrund der umgebende Nutzungen und der
hierdurch zu erwartenden Synergieeffekte sowie der gunstigen Erreichbarkeit,
insbesondere fur fulBlaufige Kunden gegeben. In folgenden Bereichen wird eine
Starkung von Dienstleistung, Einzelhandel fur die drtliche Nahversorgung und
Gastronomie angestrebt: Kreuzstral3e, Teilbereiche der Luitpoldstral3e und der
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6.2

Spatenstral3e.

Daruber hinaus sind die Gebiete mit 6ffentlichen, sozialen und kirchlichen Nutzun-
gen dargestellt, die den zentralen Bereich des Stadtteilzentrums bilden.

Konzept Baustruktur/Stadtgestalt

Das Gestaltungskonzept stellt die zuktnftige stadtebauliche und siedlungsraumli-
che Struktur von Friesenheim dar. Wesentliche Elemente sind die Dimensionen
der Gebaude sowie die offentlichen Verkehrs-, Griin- und Freiflachen mit ihrer
Gliederung durch Baume, Wege und Platze. Die Bedeutung und der Charakter der
Raume werden im Gestaltungskonzept deutlich.

6.2.1Zielaussagen des Rahmenplans (1997) fur die Baustruktur und Stadtgestalt

Bezuglich der Baustruktur und Stadtgestalt werden im Rahmenplan von 1997
folgende Zielaussagen getroffen:

o Wiederherstellung eindeutiger Raumkanten,
e Erhalt und Forderung der stadtgestalterischen Identitét

6.2.2 Weiterentwicklung der Ziele

Durch die Schliel3ung von Baullicken wurden bereits mal3stabsgerechte Raumkan-
ten geschaffen, die sich in das bestehende Stadtbild einfligen. Bei einigen Berei-
chen fehlen weiterhin die Raumkanten bzw. sind nicht deutlich genug ausgepragt.

Die erfolgten Neubaumafinahmen berticksichtigen die umgebenden Stadtgestalt,
sodass hierdurch die stadtgestalterische Identitéat gefordert wurde.

An die aktuellen Bedingungen angepasste Zielsetzung:

o Hauptziel ist die historisch gewachsene Stadtgestalt und Baustruktur in ihrer
Charakteristik zu bewahren und weiter zu entwickeln.

6.2.3 Struktur- und Gestaltungskonzeption

Die historische Bausubstanz wird in Uberwiegendem Umfang erhalten und bildet
die Grundlage fiir eine kontinuierliche Weiterentwicklung eines harmonischen
Stadtgefliges. Die Erganzung baulicher Strukturen erfolgt im Kontext der spezifi-
schen Merkmale der Teilbereiche des Quartiers. Maf3stablichkeit und Anordnung
der Baukdrper ist durch die bestehende Bausubstanz vorgegeben.

Die kleinteilige Bebauung und Parzellierung z.B. in der Sedanstral3e und in der
Léwenstral3e wird bewahrt, Llicken in den charakteristischen Blockrandbebauung
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(insbesondere KreuzstraRe und LuitpoldstralRe) werden geschlossen, groRere
Neubauvorhaben der umgebenden Struktur angepasst. Bereiche des Quartiers mit
geringer baulicher Dichte werden durch Neubaumaf3hahmen nachverdichtet.
Dabei ist darauf zu achten, dass der bauliche Charakter des Quartiers nicht
beeintrachtigt wird. Durch eine Entkernung der Héfe und MaRnahmen zur StraRen-
raumgestaltung entsteht ein gestalterisch hochwertiger Bereich.

Die vorhandenen Platze einschlie3lich Schulhof erfahren eine Verbesserung der
raumlichen Fassung und Vernetzung, die die Attraktivierung der einzelnen Raume
in der Gesamtheit verbessern.

Die Kreuzstral3e und Luitpoldstral3e dienen aufgrund ihrer rAumlichen Lage, der
vorhandenen Geschafte und Gaststatten sowie der Erschlielung durch die
StralRenbahn als funktionales Ruckgrat des Quartiers.

Die StralRenraume werden entsprechend ihrer Bedeutung fur das 6ffentliche Leben
und far die Identifikation der Bewohner mit ihrem Quartier in Anlehnung an das
historische Erscheinungsbild neu gestaltet und in ihrer Aufenthaltsqualitat aufge-
wertet. Insbesondere in der Luitpoldstral3e sind die gestalterischen Anforderungen
aufgrund der historischen Gebaudestruktur hoch. Einschrénkungen in den Gestal-
tungsmoglichkeiten ergeben sich jedoch durch die zum Teil geringen Baufluchtab-
stéande

Das Struktur- und Gestaltungskonzept lasst sich wie folgt zusammenfassen:
- Uberwindung der Funktions- und Substanzschwache

- Abriss von Geb&auden mit starken Méngeln und Ersatzbau,

- Schlie3ung der Baullicken,

- Angemessene Weiterentwicklung ungenutzter Flachen,

- Abriss untergenutzter Gebdude im Blockinnenbereich und Begri-
nung/Freiflachengestaltung,

- Bauliche und energetische Sanierung, Modernisierung und Wiederbelebung
leer stehender Geb&ude bzw. Erdgeschosszonen,

- Substanzerhalt
- Objektsanierung

Die historische Bausubstanz ist in ihrer Vielfalt als Bestandteil der raumli-
chen, architektonischen und historischen ldentitat zu erhalten, unter Wah-
rung der Typik instand zu halten bzw. zu setzen, aber auch energetisch
entsprechend den aktuellen Anforderungen zu sanieren.

- Neubau

- Aufnahme Blockstruktur, GrundstiicksgréRen und —zuschnitte, Mal3stab-
lichkeit, StralRennetz
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6.3

Eine Neubebauung muss sich hinsichtlich Kubatur und Gestaltung ange-
messen in die umgebende gewachsene Baustruktur einfiigen, sodass sich
fur die Baublocke insgesamt ein harmonisches Gesamtbild ergibt. Als Ori-
entierung fur Neubauten gelten die vormaligen Gebaude der Grundstiicke
und ihre Kubaturen, die bestehenden Bebauungstypen im Umfeld, die tradi-
tionellen Parzellenstrukturen und die Baufluchten.

Plandarstellung:

Entsprechend dem Grundlagencharakter der Rahmenplanung werden die neu
geplanten Gebaude zur Schlie3ung von Liicken und zur Arrondierung von Blocken
nur schematisch wiedergegeben.

Einige bislang ungeordnete Bereiche sind neu zuordnen und in eine nachhaltigere
Nutzungsform umzugestalten. Neben Bereichen, die aufgrund einer hohen
baulichen Dichte entkernt werden sollen, sind Bereiche mit Nachverdichtungspo-
tenzial dargestellt. Diese Bereiche kénnen unter Beachtung der Nachbarbebauung
zu einer nachhaltigen Innenentwicklung beitragen, ohne die angrenzende Bebau-
ung zu beeintrachtigen.

Daneben sind im Gestaltplan Gebaude, bei denen umfassende Modernisierungs-
mafinahmen, vor allem in Bereichen mit stadtgestalterisch wirksamen Gebéauden,
wie z.B. Luitpoldstral3e 35, Nebengeb&dude Kreuzstral3e 56, Sedanstral3e 32,
Loéwenstral3e 7 bis 11, erforderlich sind, ausgewiesen.

Aus stadtgestalterischer Sicht sind die Raumkanten zu erganzen. Im Plan sind
deshalb erforderliche Raumkanten, die durch Neubaumafnahmen oder durch
»grane” Raumkanten in Form von Baumpflanzungen herzustellen sind, dargestellt.

In zwei Teilplanen zum Rahmenplan sind zudem die bei Neubaumafinahmen oder
grundlegenden Umbaumal3nahmen (Aufstockungen) zu beachtenden Geschossig-
keiten sowie die anzustrebenden Gebaudeformen bzw. Bauweisen festgelegt.

Konzept Wohnumfeld/Freiflachen

Im Grin- und Freiflachenkonzept ist die zuklnftige Gestaltung und die Funktion
der offentlichen und privaten Grin- und Freiflachen im Sanierungsgebiet darge-
stellt. Zusatzlich werden Aussagen zu einer Begriinung und Gestaltung von
StralRen — und Platzraumen sowie zur Aufwertung versiegelter Hofflachen getrof-
fen.

Da private Blockinnenbereiche vielfaltigen Nutzeranspriichen und Eigentumsinte-
ressen unterliegen, lasst sich im Stadium der Rahmenplanung eine klare Funkti-
onszuweisung noch nicht treffen.
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6.3.1Zielaussagen des Rahmenplans (1997) fir das Wohnumfeld und die
Freiflachen

e Erhohung des Grinflachenanteils,
e Erhalt und die Aufwertung griner Innenbereiche,
e Reduzierung des Versiegelungsgrads

6.3.2 Weiterentwicklung der Ziele

Durch den Ruckbau von Nebengeb&uden und Entsiegelungsmal3hahmen konnte
der Grunflachenanteil innerhalb der privaten Grundstticksflachen bereits erhéht
werden. Durch die Neugestaltung des Platzes an der Kirche und des Spielplatzes
konnte zudem der Grunflachenanteil erhoht werden.

An die aktuellen Bedingungen angepasste Zielsetzung:

o Aufwertung der Aufenthaltsfunktion im offentlichen Bereich,

e Erhéhung der Grinvernetzung,

o Erhalt und Neuanlage von privaten qualitatsvollen FreirAumen

6.3.3Wohnumfeld- und Freiflachenkonzeption

In der Konzeption fur die Weiterentwicklung des Wohnumfeldes und der Freifla-
chen gilt es, stadtebaulichen Strukturen, Einrichtungen und Raume zu schaffen,
die den unterschiedlichen spezifischen Bedirfnissen aller Bewohner des Sanie-
rungsgebietes gleichermal3en gerecht werden.

Wie aus der Analyse hervorgeht, sind die im Quartier vorhandenen Platze bereits
weitgehend gestalterisch aufgewertet und entsprechen den ihnen zukommenden
Kommunikations- und Aufenthaltsfunktionen weitgehend. Auch sind die Platze -
soweit es aufgrund anderer Nutzungsanspriiche moéglich war - begriint worden.
Die bestehenden Defizite im Sanierungsgebiet beziglich informeller Mdglichkeiten
der Kommunikation sollten durch Nutzungsangebote in Richtung Café bzw.
Aulengastronomie vermindert werden.

Als zentralem gréRRerer Platzbereich ist kiinftig das Augenmerk insbesondere auf
den Schulhof zu lenken. Eine hochwertige Gestaltung des Schulhofs verbessert
nicht nur die Effizienz von Ruhepausen fir die Schuler, sondern schafft auch
Spielraum und Treffpunkt wéhrend der Freizeit.

Eine Verbesserung der Verknupfung der im Quartier vorhandenen Platze, aber
auch eine Verbindung tber das Quartier hinaus, sollte angestrebt werden. Hervor-
zuheben ist hierbei insbesondere die Achse Friesenpark-Schulhof-
Mehrzweckplatz-Otto-Buckel-Platz-Freibereich noérdlich des Quartiers, zumal
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gerade in den sidlich und nérdlich an das Sanierungsgebiet angrenzenden
Bereichen wesentliche Funktionen der siedlungsbezogenen Naherholung und
Freizeitbetatigung gedeckt werden kdnnen.

Quartiersbezogene Wohnstraf3en sind als unmittelbarer Lebens-, Kommunikati-
ons- und Aufenthaltsraum der Bewohner konsequent aufzuwerten. Malinahmen
dazu sind insbesondere Begrinung von StralRenraumen sowie das Anlegen von
Mischverkehrsflachen.

Besondere Bedeutung fiir die Wahrnehmung, Nutzung und Wirksamkeit der Griin-
und Freiflachen hat die Schaffung von vernetzten Strukturen. Die Vernetzung kann
sich quartiersbezogen, durch Verzahnung von Griunflachen und Platzen sowie
punktuell, durch Schaffung von ,griinen Inseln* in Kreuzungsbereichen oder
Einbeziehung privater Hofe, darstellen.

Im Sanierungsgebiet gibt es nur wenig Bereiche, die fur weitere offentliche Grin-
bereiche herangezogen werden konnten. Die ungestalteten Freiflachen stellen ein
Potenzial fur Nachverdichtungen dar und kénnen nicht fir Erholungsbereiche
genutzt werden. Somit sind fur die wohnungsnahe Erholung insbesondere private
Griunbereiche wichtig. Die eng begrenzten Héfe in einigen Blocken sind hierbei die
einzige Moglichkeit zur Unterbringung von wohnungsnahen Grin- und Aufenthalts-
flachen sowie Spielraumen fur Kinder.

Aus diesem Grund sollen Mangel wie Versiegelungen, fehlendes Griin, Uberbau-
ungen mit untergenutzten Nebengebauden und die tGberproportionale Nutzung als
Kfz-Stellflachen reduziert und die Hofe 6kologisch und sozialvertraglich entwickelt
werden. Fur private Blockinnenbereiche sind aufgrund vielfaltiger Nutzeranspriiche
und Eigentimerinteressen erst im Einzelfall klare Funktionszuweisungen zu
treffen. Zu beriicksichtigen sind dabei insbesondere die Aspekte des baulichen
Verdichtungspotenzials, die notwendige Unterbringung von Stellplatzen auf
Hofflachen sowie die Sicherung der Wohnfunktion durch wohnungsbezogene
Grunflachen auf dem Grundstiick. Bei der Gestaltung der blockinnenliegenden
Freiflachen konnen bei kleinteiligen Grundstlickszuschnitten grundstucksibergrei-
fende Konzepte mit Umlegungsmalinahmen angegangen werden.

Die bestehende Vegetation ist nach Mdglichkeit zu erhalten. Hofbereiche mit
hochwertigen Griunflachen und wertvollem Baumbestand, wie z.B. im Block 1307
(Quartier zwischen Kreuzstral3e, Spatenstralle, Sedanstral3e und Carl-Clemm-
Stral3e), sind zu schitzen und weiterzuentwickeln. Auf groRere zusammenhan-
gende Vegetationsflachen ist zu achten. Flachd&cher sind moglichst zu begriinen.
Potenziale zur Begriinung von Fassaden sind zu nutzen.

In der Weiterentwicklung des Rahmenplans ist vor dem Hintergrund der aktuellen
Entwicklungstendenzen zu prifen, ob eine Entkernung der Innenhéfe mit an-
schlieRender Freiraumnutzung den aktuellen Anforderungen der Bewohner und
den Stadtentwicklungsgrundsatzen entspricht.

Seite 78



PLAN 6.3
WOHNUMFELD- UND

FREIFLACHENKONZEPTION
LEGENDE

r L& __ N | 1
i | Plangebiet
L L& N | J

Bestehende bauliche Anlagen

—_— Bestehende Flurstiicksgrenzen

offentliche Griinfldchen

o Spielplatz

../ Bestandsbdume / geplante Bdume

Erhalt und Schaffung
zusammenhdngender- groBerer
privater Griinfldchen

Platzbereiche

EntsiegelungsmaBnahmen erforderlich

Grinmangel nur bedingt ausgleichbar
aufgrund Baustruktur

MaBnahmen zur Aufwertung
Blockinnenbereiche

gestalterische Aufwertung zur
Erhdhung Aufenthaltsqualitdt

gestalterische Aufwertung
StraBenrdume

NORD
I < STADT
E] 0662
2 LUDWIGSHAFEN
6.3
SANIERUNG ST

” FRIESENHEIM ”

—
[
DATUM | MASSTB PLAN NR.
N
o
[=]
[

>
(2]

APR. 09

& FREIFLACHENKONZEPTION

BAUH. | BL.GR. | GEZ. BEARB. |PROJ.NR.

G
T2 z WOHNUMFELD- UND




Planungsburo PISKE Stadtplaner - Architekten - Ingenieure 67065 Ludwigshafen
Stadt Ludwigshafen - Sanierungsgebiet Friesenheim - Fortschreibung Sanierungskonzept

Beschlussfassung 14.04.2009

6.4

Plandarstellung

Die Schaffung und der Erhalt zusammenhangender grol3erer privater Grinflachen
insbesondere in den Blockinnenbereichen ist als Zielvorstellung im Plan darge-
stellt. Hierzu sind die Bereiche mit erforderlichen Entsiegelungsmafinahmen und
Bereiche, in denen MalRnahmen zur Aufwertung der Blockinnenbereiche vorzuse-
hen sind, ausgewiesen.

Durch die Umgestaltung des Schulhofes ergéanzt durch Aufwertungsmal3nahmen
im 6ffentlichen Bereich (Verkehrsraume) sollen der Starkung der Aufenthaltsfunk-
tion innerhalb des Quartiers dienen.

Neben den o6ffentlichen Platzbereichen sind die 6ffentliche Grinflachen und der
Spielplatz dargestellt.

Konzept Verkehr, Ruhender Verkehr

Das Verkehrsraumkonzept stellt die erforderliche Infrastruktur fir die unterschiedli-
chen Verkehrsbediirfnisse dar.

Entsprechend dem Leitbild einer nachhaltig orientierten Stadtentwicklung und der
Sicherung der Mobilitat fur alle Verkehrsteilnehmer liegt ein besonderer Schwer-
punkt des Verkehrskonzeptes auf der Hervorhebung des OPNVSs, der verkehrsbe-
ruhigten Bereiche und der FulBwege.

6.4.1Zielaussagen des Rahmenplans (1997) fur den flieBRenden und ruhenden

Verkehr
o Aufwertung und Gestaltung der Kreuzstral3e und der Luitpoldstralie,
o flachenhafte Verkehrsberuhigung in den Wohnstral3en,

o Wechselseitige Verbreiterung der Kreuzstral3e durch Einhalten einer neuen
Bauflucht bei Neubaumaf3nahmen,

e Verbesserung des Stellplatzangebotes
« Attraktivierung/Verbesserung des OPNV und des Radverkehrs

6.4.2 Weiterentwicklung der Ziele

Eine Aufwertung von Teilbereichen der Luitpoldstral3e sowie eine Umwandlung der
Spatenstral3e und der Brechlochstraf3e in Mischverkehrsflachen ist bereits erfolgt.
Fur die Kreuzstral3e und der 6stliche Bereich der Luitpoldstral3e sind weiterhin
GestaltungsmalZinahmen erforderlich. Diese sind im Rahmen der StraRenbahnpla-
nungen entsprechend zu bertcksichtigen.

Seite 79



Planungsbiro PISKE Stadtplaner - Architekten - Ingenieure 67065 Ludwigshafen
Stadt Ludwigshafen - Sanierungsgebiet Friesenheim - Fortschreibung Sanierungskonzept
Beschlussfassung 14.04.2009

Eine Verbreiterung der KreuzstralRe ist kaum mdoglich, da die StraRenflucht
weitgehend von Bestandsgeb&uden, die erhalten werden gepréagt ist. Ein Abriicken
von NeubaumalRnahmen von der bestehenden Baukante sollte nicht erfolgen, um
eine einheitliche Raumkante zu bewahren.

Durch die Neugestaltung des Otto-Buckel-Platzes und des Platzes Friedrich-Profit-
StralRe/Brechlochstrale wurden die offentlichen Parkplatze neu geordnet. Eine
Verbesserung des Stellplatzangebots ist nur im Rahmen von Neubauten mdglich.
Im Bestand sind aufgrund der Grundstiickszuschnitte und der Zielsetzung die
Grundstucksfreiflachen fur Grin- und Erholungsraum zu nutzen, keine Potenziale
vorhanden, das Stellplatzangebot zu verbessern.

Durch die Stralenbahn verfligt das Sanierungsgebiet bereits Uber eine gute
OPNV-ErschlieRung.

In Wechselbeziehung mit den Zielsetzungen zur Nutzungsstruktur steht — aufbau-
end auf dem Anspruch einer Stadtstruktur, die fur alle Bewohner unabhangig von
ihrem Alter oder Geschlecht gleichwertig nutzbar sein soll - die Zielsetzung einer
.otadt der kurzen Wege*, in der zumindest eine Nahversorgung mit Gitern und
Dienstleistungen des taglichen Bedarfs ohne Inanspruchnahme von Verkehrsmit-
teln ermdglicht wird (vgl. Kapitel 6.1.3, Ziel 1).

An die aktuellen Bedingungen angepasste Zielsetzung:

e Ausbau KreuzstralR3e und Luitpoldstral3e als ,Ruckgrat* der Erschlie3ung des
Quartiers

o Verkehrsberuhigung und Aufwertung der Ful3wegeverbindungen
e Verbesserung und Ordnung des Stellplatzangebots
o Barrierefreiheit als Grundanspruch an den 6ffentlichen Raum

6.4.3Verkehrskonzeption

Durch eine Hierarchisierung des Stral3ennetzes und eine einheitliche Gestaltung
der StraBenrdaume werden sicher befahrbare Strallen geschaffen, die jedoch
aufgrund ihrer Gestaltung eine ,defensive Fahrweise* beginstigen. Der Kreuzstra-
3e kommt hierbei die Funktion als Quartiers-Sammelstral3e zu. Bei der Gestaltung
der Kreuzstral3e ist eine Beibehaltung ihrer Funktion als Sammelstral3e zu bertck-
sichtigen. Hauptbestandteil des Verkehrskonzeptes ist die Verkehrsberuhigung der
Kreuzstral3e. Gestalterische Malinahmen zur Verkehrsberuhigung sind wegen des
geringen Querschnitts der Kreuzstral3e und Luitpoldstral3e nur in Verbindung mit
der eingleisigen Streckenfiihrung der StraRenbahn moglich. Der OPNV behaélt
seine Bevorrechtigung gegeniber dem motorisierten Individualverkehr (MIV).

Zielsetzung des Verkehrskonzeptes ist eine hohe Aufenthaltsqualitat fur die
Menschen auf den StralRen und Platzen. Dies wird bereits heute durch flachenhaf-
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te Geschwindigkeitsbeschréankungen erreicht, kann aber durch zusatzliche Ver-
kehrsberuhigungs- und StralRenumbaumalinahmen noch verstarkt werden.

Der Verkehr auf der Kreuzstraf3e wird durch Schaffung von zusatzlichen Que-
rungsmoglichkeiten fur Ful3ganger (in Form von Gehwegnasen) und durch eine
veranderte Stralenraumgestaltung verlangsamt. Damit wird die KreuzstralRe fur
den FuRganger sicherer und fur Kunden der angrenzenden Geschéfte interessan-
ter. Insbesondere die Ful3gangerverbindung zwischen Spatenstral3e und Hagel-
lochstral3e tiber die Kreuzstral3e ist vor dem Hintergrund der Wegeverbindung zur
Grundschule und dem Kindergarten zu verbessern, z.B. — soweit dies mit den
technischen und rechtlichen Anforderungen des Stral3enbahnbetriebs in Einklang
gebracht werden kann - durch eine Aufpflasterung des Kreuzungsbereichs.

Die personliche Mobilitat soll bequem, nah und sicher gewahrleistet sein. Dabei
sind die bestehenden Fulwege zu erhalten und zu erganzen. Die bestehenden
Gehwege genugen hinsichtlich ihrer Breite oft nicht den heutigen Anforderungen.
Aufgrund der schmalen Stral3enquerschnitten ist eine Gestaltung der untergeord-
neten StralRen in Mischverkehrsflachen sinnvoll. Dies betrifft insbesondere die
Carl-Clemm-Stra3e, die Bauernwiesenstral3e, die LowenstralBe und die Se-
danstralie.

Der Weg in Verlangerung der Helen-Keller-Straf3e, der bislang nur als Trampelpfad
genutzt wird, ist als FuR- und Radweg bzw. als ErschlieBungsstral3e fur die
angrenzend geplante Neubebauung auszubauen. Der Weg befindet sich nicht
innerhalb des Sanierungsgebiets; ein Ausbau ist nur mit Mitteln aul3erhalb des
Sanierungsvermégens maoglich.

Im Rahmen der Verkehrskonzeption fur den ruhenden Verkehr ist es Zielsetzung
den ruhenden Verkehr zu ordnen, zu gestalten und die Anlagen des ruhenden
Verkehrs im Hinblick auf eine angemessene Bedarfsdeckung fur die Bewohner,
den Wirtschafts- und Kundenverkehr sowie die Besucher auszubauen.

Grundsatzlich sind Parkreserven insbesondere fur die Anwohner in kleinteiliger
Streuung zu mobilisieren bzw. die vorhandenen Stellplatze optimal auszunutzen.
Die zahlreichen Stellplatzanlagen in den Blockinnenbereichen bedirfen einer
Neuordnung zugunsten eines qualitatsvollen Wohnumfeldes mit nutzbaren
Freiraumen in ruhigen Blockinnenbereichen. Im begrenzten Umfang kénnen auch
neu oberirdisch Parkplatze in den Blockinnenbereichen untergebracht werden.

Bei Neubauten sind die erforderlichen Stellplatze nach Moglichkeit auf den
jeweiligen Grundstiicken nachzuweisen, dabei sind insbesondere Gemeinschafts-
|dsungen und ,soweit technisch machbar, Tiefgaragen sinnvoll.

In Bereichen von Geschaften z.B. in der Kreuzstraf3e sollten in geringem Umfang
Kurzzeitparkplatze fur die Kunden hergestellt werden.
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6.5

Plandarstellung

Im Verkehrskonzept werden Aussagen zum flieRenden und ruhenden motorisier-
ten Verkehr sowie zum OPNV und zum FuRRgangerverkehr getroffen. Weiterhin
sind die StralRen gekennzeichnet, in denen ein weiterer Strallenumbau, z.B. in
Form von fulRgangerfreundlicher Pflasterung, abgesenkten Bordsteinkanten,
Aufpflasterung von Kreuzungs- und Einmindungsbereichen, Parkstandsneuord-
nung, verbreiterte Gehwege oder StralRenraumbegriinungen erfolgen sollen.

Insbesondere eine Verbesserung der Ful3gangerquerungen sowie Verkehrsberu-
higungsmal3nahmen in der Kreuzstral3e sind vorzusehen.

Rahmenplan

Im nachfolgenden Rahmenplan sind die Konzeptplane der aufgefihrten vier
Planungsebenen zusammengefasst. In diesem Planwerk sind neben den empfoh-
lenen BaumalRRnahmen, Mal3hahmen im Bereich der Stral3enraumgestaltung, der
Freiflachengestaltung sowie Aussagen zur Stadtstruktur enthalten.

Der Rahmenplan wird erganzt durch zwei Teilplane ,Geschossigkeit” und ,,Gebau-
detypen/Bauweise”.
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7.1

MASSNAHMENKONZEPT

Im Malinhahmenkonzept werden die wichtigsten MaRnahmen sektoribergreifend
dargestellt, die Malinahmen sind als Handlungsanweisungen und Umsetzungshil-
fen zu verstehen. Die sektoriibergreifende Darstellung dient der Verdeutlichung
raumlicher und funktionaler Zusammenhange und Uberschneidungen der Maf3-
nahmen. Ein besonderer Schwerpunkt wird auf die Satzung von raumlichen und
zeitlichen Prioritdten im Sinne einer strategischen Planung gelegt.

Die Erhaltung oder Wiederherstellung eines stadtebaulich charakteristischen und
eigenstandig definierten Quartiers erfordert die Bindelung und Koordinierung einer
Vielzahl von einzelnen MalRBhahmen; unter anderem die Entwicklung von Block-
konzepten, die Erstellung von Bauleitplanen, dialogorientierte Planungsverfahren,
Abstimmungen zwischen Grundstiicksinteressenten sowie Bodenerwerb und —
neuordnung. Hierauf wird in Kapitel 8 detailliert eingegangen werden.

MaRnahmen im bebauten Bereich

Bei einigen Geb&uden besteht die Gefahr, dass stadtgestalterisch wertvolle und
identitatsfordernde Gebaude durch gravierende Substanzmangel, andauernden
Leerstand und Verfall unwiederbringlich zerstort werden. Die Erhaltung und
behutsame Erganzung der historischen Bausubstanz ist eine der vordringlichsten
Aufgaben im Rahmen der Sanierung.

Der Gebaudebestand des Sanierungsgebiets wird sukzessive instandgesetzt bzw.
modernisiert. Prioritdt haben dabei die im Rahmenplan markierten Gebaude.

Neben der Sanierung im Bestand ist die Bebauung auf bislang brachliegenden
oder untergenutzten Flachen und in Baulticken die wichtigste Aufgabe im Rahmen
der Stadterneuerung. Durch die Neubaumafl3nahmen erhalt das Quartier einen
geschlossenen, abgerundeten Charakter.

Abrissmalinahmen sind vor allem im Zusammenhang mit Entkernungen in Blo-
ckinnenbereichen sowie zur Neuordnung gestalterisch und nutzungsstrukturell
problematischer Bereiche durchzufiihren. Durch Abrisse werden glinstige Voraus-
setzung fur die Durchfuihrung grundstiicksubergreifender Hofumgestaltungen bzw.
fur die Ansiedlung innenstadtgerechter Nutzungen geschaffen.

Im Sanierungsgebiet stehen insbesondere folgende MalRnahmen im bebauten
Bereich an (als beispielhafte Aufzéhlung):

- vom Verfall bedrohte Gebaude sind entweder auszubauen oder abzureil3en
und durch Neubauten zu ersetzen:

0 Gebaude LuitpoldstralRe Nr. 35 an der Kreuzung KreuzstralRe (Erhalt
wichtig zur Sicherung Stadtgestalt)

0 KreuzstralRe 37 (Abriss, ohne Neubebauung aufgrund Grundstticksgro-
3e und unmittelbar angrenzender Nachbarbebauung)
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0 Bauernwiesenstralle 26
o Friedrich-Profit-Stral3e 20
o Ruckwartige Bebauung Bauernwiesenstral3e 51
- SchlielBung von Baulticken und Vervollstandigung der Blockstrukturen
0 HagellochstralRe dstlich Nr. 93
0 Bauernwiesenstral3e 8-12, 28-36, 50-52, 72-78
0 Brechlochstrale 7-13
o Nordéstlich Brechlochstral3e 5
- Innenentwicklung von Blocken:
o Innenentwicklung Brechlochstral3e / Friedrich-Profit-Stral3e
o Luitpoldstral3e / Erasmus-Bakke-Stral3e
o Innenentwicklung Hagellochstraf3e 87 / 89 / 91
0 Innenentwicklung KreuzstralRe 48 — 52

- Herstellung eines ordnungsgemaéfen baulichen Zustands, der Standards
hinsichtlich der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
sowie energetische Erfordernisse erfillt (als beispielhafte Aufz&hlung):

o Friedrich-Profit-Stral3e 20
Lowenstral3e 9, 11
Luitpoldstral3e 35

Sedanstral3e 32
Nebengebaude Kreuzstral3e 56

O O O O

o0 BrechlochstralRe 5

- Sanierung, Modernisierung und Wiederbelebung leer stehender Hauser bzw.
Erdgeschosszonen (als beispielhafte Aufzahlung):

0 Geschaftsraume in Erdgeschosszonen: Luitpoldstral3e 76, Carl-Clemm-
Stral3e 12

- Nicht mehr genutzten bzw. untergenutzte Gebaude, die zur tbermafigen
Bebauung der Blockinnenbereiche beitragen, sind zu entfernen und durch
Mafinahmen der Griinplanung zu ersetzen oder einer baulichen Nutzung zuzu-
fuhren (als beispielhafte Aufz&hlung):

o Garagenhofe Friedrich-Profit-StraRe und In den Sandwiesen
0 Block 1607 sudlich der Bauernwiesenstral3e
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0 Bauernwiesenstralle 26
0 Nebengebéude entlang Helen-Keller-Stral3e
o0 Kreuzstral3e 54 einschl. angrenzende Halle

7.2 MalRnahmen im Bereich der Griin- und Freiflachen

Die Grin- und Freiflachen haben aufgrund des Leitbilds einer 6kologischen
Stadtentwicklung auch im Mal3hahmenkonzept einen hohen Stellenwert. Die
Herstellung von Grunverbindungen sind sowohl in 6kologischer als auch in
funktionaler Hinsicht von besonderer Bedeutung. Fur Fu3ganger und Radfahrer
hat eine direkte Verbindung in die nordlich angrenzenden Freirdume eine hohe
Bedeutung.

Auch die StralBenraume sind aufzuwerten, um die Aufenthaltsqualitat fur die
Anwohner zu erhéhen.

Die Entwicklung zusammenhangender privater Grin- und Freiflachen ist als
MalRnahme dort vorzusehen, wo Blockinnenbereiche oder private Grundstiicke
starke Versiegelungen und Gestaltungsmangel aufweisen, jedoch gleichzeitig
Potenziale fur flachenhafte Umgestaltungen bestehen. Mit Entkernung der disper-
sen Struktur aus zahlreichen Nebengebauden und Schuppen wird der wichtigste
Schritt zu einer Umgestaltung der Hofe vollzogen. Auf kleinen Grundsticken bzw.
engen Blockinnenbereichen sind Mal3hahmen zur punktuellen Begriinung bzw.
Aufwertung vorgesehen.

Im Sanierungsgebiet stehen folgende MalRnahmen im Bereich der Grin- und
Freiflachen an:

- Gestalterische Aufwertung des Wohnumfeldes erforderlich im Bereich:
o Garagenhofe (z. B. Friedrich-Profit-Stral3e)
o Sudliche Strallenfassung Bauernwiesenstral3e im Block 1607
o Stadtische Hofflache KreuzstralRe 54
- Grof3flachige Entsiegelungen in Privatgrundstiicken:
o Individuell, insbesondere in dicht bebauten Blocken
- Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im Schulhof der Luitpoldschule
- Umgestaltung Stral3enquerschnitt der Kreuzstral3e und Luitpoldstral3e
- Anlage von Mischverkehrsflachen in den Anliegerstral3en:
0 Bauernwiesenstralie
0 Teichgasse
0 Sedanstral3e
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o Hagellochstral3e
o0 Loéwenstralie

- Maflinahmen zur Verringerung des Stellplatzdefizits:

o Derruhende Verkehr ist bei Neubaumafinahmen in Tiefgaragen oder in-
tegriert in Gebaude unterzubringen

o0 Neuordnung von Stellplatzen in Blockinnenbereichen
o Neuer Parkplatz in der Kreuzstral3e

o Neuordnung der Parkierung in der Kreuzstral3e in Zusammenhang mit
einer Sanierung der Stral3enbahntrasse

7.3 Bebauungskonzepte fur Teilbereiche

Fur Teilbereiche, die bislang noch nicht neu geordnet wurden, wurden konkrete
Bebauungskonzepte erstellt. Diese Konzepte weichen zum Teil vom bisherigen
Rahmenplan ab bzw. konkretisieren ihn. Hintergrund fir die Weiterentwicklung
dieser Teilbereiche sind zum Teil neue Entwicklungen in der Umgebung dieser
Bereiche, sodass neue Rahmenbedingungen entstanden sind.

Fur einige Bereiche wurden 2 Varianten entwickelt, die abhangig von der Grund-
stiicksverfugbarkeit und Investoreninteressen umgesetzt werden kénnen, die aus
stadtgestalterischer und funktionaler Sicht weitgehend gleichbedeutend sind.
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7.3.1Bereich Bauernwiesenstralle 74-76

Abbildung 22: Bauernwiesenstral3e 74 — 76: Darstellung im Rahmenplan 1997

Abbildung 23: Bauernwiesenstral3e 74 — 76: Aktuelle Bebauungssituation
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7.3.2Bereich Bauernwiesenstraflle 28-36

Abbildung 24: Bauernwiesenstralie 28 — 36: Darstellung im Rahmenplan 1997

Abbildung 25: Bauernwiesenstral3e 28 — 36: Aktuelle Bebauungssituation
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7.3.3Bereich BrechlochstraRe/Friedrich-Profit-StralRe

Abbildung 26: Brechloch/Friedrich-Profit-Strafl3e: Darstellung im Rahmenplan 1997

Abbildung 27: Brechloch/Friedrich-Profit-StralRe: Aktuelle Bebauungssituation
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7.3.4Bereich LuitpoldstralRe/Erasmus-Bakke-Stral3e

Abbildung 28: LuitpoldstralRe/Erasmus-Bakke-Stral3e: Darstellung Rahmenplan 1997

Abbildung 29: Luitpoldstral3e/Erasmus-Bakke-Straf3e: Aktuelle Bebauungssituation
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7.3.5Bereich Kreuzstral3e/Luitpoldstralie

Abbildung 30: Bereich KreuzstraRe/Luitpoldstrafl3e, Darstellung im Rahmenplan 1997

Abbildung 31: Bereich KreuzstralRe/Luitpoldstral3e, Aktuelle Bebauungssituation
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7.3.6Bereich sudlich der Hagellochstral3e

Abbildung 32: Bereich sudlich der Hagellochstral3e, Darstellung im Rahmenplan 1997

Abbildung 33: Bereich sudlich der HagellochstraBe, Bebauungssituation vor Errichtung der
Reihenhauser an der KreuzstralRe
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8.2

UMSETZUNG DER MARBRNAHMEN

Zeitlicher und finanzieller Rahmen

Fur die Durchfihrung der stadtebaulichen Malinahmen im Sanierungsgebiet
Friesenheim ist insgesamt ein Zeitraum von ca. 20 Jahren vorgesehen. Seit Erlass
der Sanierungssatzung am 20.05.1998 ist bereits ein Zeitraum von ca. 10 Jahren
vergangen. Innerhalb der verbleibenden ca. 10 Jahre sind die verbleibenden
Malinahmen im Offentlichen und privaten Bereich vorzubereiten und umzusetzen.
Weiterhin sind die erforderlichen MaRRnahmen zur dauerhaften Sicherung der
Sanierungsziele (vgl. Kapitel 9) vorzubereiten und soweit voranzutreiben, dass
diese spatestens mit Abschluss der Sanierung greifen kénnen.

Die Umsetzung der noch durchzufihrenden MalRnahmen ist abh&angig von den zur
Verfugung stehenden finanziellen Mitteln. Der Finanzierungsrahmen fur die
offentlichen Malinahmen, die Zuschusse zu Modernisierungsmaf3nahmen und die
Ordnungsmal3nahmen ergibt sich wie folgt:

Noch zur Verfugung stehende Sanierungsmittel

(Bund, Land, Stadt): ca. 1,2 Mio. €
Zu erwartende Erlose aus Grundstiucksverkaufen: ca. 0,8 Mio. €
Zu erwartende Ausgleichsbetrage: ca. 0,9 Mio. €
Zur Verfugung stehender Finanzierungsrahmen: ca. 2,9 Mio. €
Prioritaten

Als zeitliche und organisatorischen Einstufung zur Umsetzung sind wichtigen
baulichen und gestalterischen MaRnahmen die Prioritdtenstufen | und Il zugeord-
net. Prioritat erster Stufe haben die Ma3nahmen, die eine besondere stadtebauli-
che Wirkung bzw. AnstoBwirkung fir Folgeinvestitionen haben. Hier gilt es die
Attraktivitat des Stadtteilkerns durch die verstarkte Ansiedlung von Handels- und
Dienstleistungsansiedlungen zu steigern. Die Anspriche an modernes Wohnen
und Einkaufen sind mit der Bewahrung der ortstypischen Stadtstrukturen in
Einklang zu bringen. Prioritat zweiter Stufe haben MalRhahmen die weniger
AuRenwirkung und Anstol3wirkung besitzen wie die Malinahmen erster Prioritat,
die aber insbesondere fiir die Anwohner zur Verbesserung der Wohnsituation von
hoher Bedeutung sind.

Insgesamt werden jene MalRhahmen prioritar eingestuft, die die Wirkung eines
Multiplikators oder Impulsgebers fur das Umfeld haben (,Leuchtturmprojekte”, wie
die Entwicklung von Brachflachen alter Schlecker, Hagellochstral3e).

Weitere Kriterien fir die Einstufung als prioritar sind der Stellenwert der Mal3nah-
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me flr das Erscheinungsbild des Stadtteils.

Die Prioritatensetzung bezieht sich auf den kommunalen Ressourceneinsatz bei
der Durchflihrung, Initiierung und Koordination der notwendigen Malinahme.
Private Initiativen bleiben hiervon unberthrt, werden jedoch haufig begunstigt.

In der nachfolgenden Tabelle werden die dargestellten MalRnahmen hinsichtlich
ihrer Realisierungschance und ihres stadtebaulichen Nutzen fur den Stadtteil und
der langfristigen Sicherung der Sanierungsziele tUberprift.

Es wird der stadtebauliche Nutzen der o6ffentlichen und privaten Mal3hahmen
entsprechend den aufgestellten Zielen fir das Sanierungsgebiet bestimmt und im
Prioritdtenkonzept dargestellt.

In die Ermittlung einer Rangfolge geht damit vornehmlich der erwartete stadtebau-
liche Nutzen der Mal3nahme zur Verwirklichung der Sanierungsziele wie folgt ein:

- ein bedingter oder eingeschréankter Nutzen einer MaRnahme ist zu verzeich-
nen, wenn die positiven Auswirkungen fur die Zielsetzungen nur kleinrdumig
bezogen sind

- einen hohen Nutzen haben MalRnahmen, wenn mit ihrer Umsetzung positive
Auswirkungen fir die Zielsetzungen fur das Gesamtquartier verbunden sind.

In die Prioritatenfolge geht neben dem zu erwartenden stadtebaulichen Nutzen
auch die Realisierungschance ein. Auf Grundlage der bei der Stadt vorliegenden
Kenntnisse und bereits durchgefuhrter Abstimmungen mit den Eigentiimern wird
eingeschatzt, wie hoch die Wahrscheinlichkeit einer Umsetzung der Sanierungs-
ziele bei den privaten MalRBhahmen ist. Ebenso flie3t in diese Bewertung ein,
welcher Nutzen fir die privaten Eigentimer durch die Durchfiihrung von Moderni-
sierungs- oder Ordnungsmalfl3nahmen entsteht.

e Als gering sind die Realisierungschancen dann einzuschatzen, wenn fur
einen Eigentimer insbesondere bei Ordnungsmal3nahmen durch die
Durchfiihrung der MalRnahme ein wirtschaftlicher Nachteil im Sinne zum
Beispiel verminderter Mieteinnahmen entsteht.

e Eine bedingte Realisierungschance ist dann zu sehen, wenn die wirtschaft-
lichen Eigentiimerinteressen der Durchfiihrung einer Mal3nahme nicht ent-
gegen stehen bzw. wenn die entstehenden Nachteile fur die wirtschaftli-
chen Eigentumerinteressen durch eine stadtische Projektbeteiligung bzw.
finanzielle Anreize ausgeglichen werden kdnnen.

e Gute Realisierungschancen werden dann gesehen, wenn neben den stad-
tebaulichen Vorteilen auch fur den privaten Eigentimer wirtschaftliche Vor-
teile im Sinne einer Verbesserung der Werthaltigkeit eines Objektes bzw.
einer Verbesserung der Vermietungsmoglichkeiten entstehen.
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8.3 Kostenubersicht der vorgeschlagenen MaRnahmen

Im Kapitel 7 sind in Konkretisierung der Sanierungsziele die stadtebauliche
erforderlichen Mal3hahmen zur Umsetzung der Sanierungsziele dargestellt. Im
folgenden werden diese Mal3Bhahmen mit Kosten hinterlegt. Grundlage der Kos-
tenangaben sind dabei folgende Richtwerte:

MalRnahme

Kosten

(incl. Baunebenkosten und Mehrwertsteuer)

Umbau Strallenraum

€ 170,00/m?

Baumpflanzungen im| € 1.400,00/Baum (incl. Stral3enaufbruch)
Stral3enraum
Neuanlage Griunflache  auf € 105,00/m2

vorher versiegelten Flachen

Neubau

€ 2.000,00/m2 Nutzflache

Umfassende Sanierung

€ 1.400,00 — € 1.800,00/m? Nutzflache

Mittlere Sanierung

Pauschal ca. € 25.000,00

Einfache Sanierung

In der Regel ohne Einsatz von Stadtebaufor-

dermitteln
8.3.1 Offentliche MaRnahmen
StralRenraumgestaltung | Nutzen fur Sanierungsziel Prioritats- | Zu erwartende
(beispielhaft) stufe Kosten
Umgestaltung Losung bestehender Verkehrskonflikte 1 € 690.000,00
Bauernwiesenstralle des zu engen StralBenraumes.
Impuls  fur  Modernisierung  der
angrenzenden Anwesen
Umgestaltung Teichgasse |Losung bestehender Verkehrskonflikte 3 € 55.000,00
des zu engen StralBenraumes.
Umgestaltung ndrdlicher | Losung bestehender Verkehrskonflikte 3 € 55.000,00
Bereich Kreuzstral3e des zu engen Stral3enraumes.
Umgestaltung  stdlicher | Neuaufteilung des Stral3enraumes in 2 Finanzierung
Bereich Kreuzstral3e Zusammenhang mit der Sanierung der Uber GFVG
StralRenbahntrasse, Verbesserungen der .
StralRenraumaufteilung, Aufwertung des gg?u(l)vs(ejoo far
StraRenraums : 9-
sicherung
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StraBenraumgestaltung | Nutzen fir Sanierungsziel Prioritats- | Zu erwartende
(beispielhaft) stufe Kosten
Umgestaltung Ostlicher | Neuaufteilung des StralRenraumes in 2 Finanzierung
Bereich Luitpoldstral3e Zusammenhang mit der Sanierung der Uber GVFG
StraRenbahntrasse, Verbesserungen der
StralRenraumaufteilung, Aufwertung des
Stral3enraums
Begrinung westlicher | Aufwertung des Stral3enraums 2 € 40.000,00
Bereich Luitpoldstral3e
Umgestaltung SedanstralRe | Lésung bestehender Verkehrskonflikte 1 € 260.000,00
des zu engen Strallenraumes.
Impuls  fur  Modernisierung der
angrenzenden Anwesen
Begrinung LowenstraBe |Impuls  fir ~ Modernisierung der 3 € 20.000,00
angrenzenden Anwesen
Umgestaltung Aufwertung des StraBenraums in 2 € 200.000,00
HagellochstralRe Verbindung mit der angestrebten
Neubebauung
Umgestaltung  Friedrich- | Impuls far Modernisierung der 2 € 180.000,00
Profit-StralRe angrenzenden Anwesen
Ausbau Zufahrt zu | Voraussetzung fur Neuordnung des 1 € 45.000,00
Bauernwiesenstralle 32 Umfeldes, stadtebauliche Aufwertung der
bislang privaten Verkehrsflache
8.3.2Private Mallnahmen
Ordnungsmafinahmen Bewertung Nutzen fur die Verwirk- | Priori- | Kosten-
(beispielhaft) Realisierbarkeit | lichung der Sanierungs- |téts- |prognose
Ziele stufe
Ruckbau Nebengebaude | MaBig  wegen | Minderung des 1 € 16.000,00
zwischen Bauernwiesen- | bestehender Uberbauungsgrades mit
stral3e 1 B und 3 (gehort zu | Nutzung, aber | positiven Wirkungen auch
LuitpoldstralRe 28) wirtschaftlicher |fur das Wohnumfeld und
Neunutzungsop- | die Umweltbedingungen
tion
Ruckbau Nebengebdude | MaRig wegen | Minderung des 1 € 3.000,00
Bauernwiesenstralle 3 bestehender Uberbauungsgrades mit
Nutzung, aber | positiven Wirkungen auch
wirtschaftlicher | fur das Wohnumfeld und
Neunutzungsop- | die Umweltbedingungen
tion
Ruckbau Nebengebaude | MaBig  wegen | Minderung des 1 € 15.000,00
Bauernwiesenstrale 3 A | bestehender Uberbauungsgrades mit
Nutzung, aber | positiven Wirkungen auch

Seite 96




Planungsbiro PISKE Stadtplaner - Architekten -
Stadt Ludwigshafen - Sanierungsgebiet Friesenheim - Fortschreibung Sanierungskonzept

Ingenieure 67065 Ludwigshafen

Beschlussfassung 14.04.2009

Ordnungsmafinahmen Bewertung Nutzen fur die Verwirk- | Priori- | Kosten-
(beispielhaft) Realisierbarkeit | lichung der Sanierungs- |téts- |prognose
Ziele stufe
wirtschaftlicher |fur das Wohnumfeld und
Neunutzungsop- | die Umweltbedingungen
tion
Rickbau Bauernwiesen- | MaRig wegen | Minderung des 1 |€10.000,00
stral3e 9 bestehender Uberbauungsgrades mit
Nutzung, aber | positiven Wirkungen auch
wirtschaftlicher | fur das Wohnumfeld und
Neunutzungsop- | die Umweltbedingungen
tion
Rickbau Nebengebaude | Gering wegen | Aufwertung des 1 € 10.000,00
Bauernwiesenstral3e 11/13 | bestehender Einzelgrundstiicks
Nutzung
Ruckbau Garagen | Gering wegen | Minderung des 2 € 8.000,00
Bauernwiesenstralle 12 bestehender Uberbauungsgrades mit
Nutzung positiven Wirkungen auch
fur das Wohnumfeld und
die Umweltbedingungen
Rickbau Nebengebaude | Gering wegen | Aufwertung des 2 € 20.000,00
Bauernwiesenstralle 14 bestehender Einzelgrundstiicks
Nutzung
Ruckbau Nebengebaude | Gering wegen | Aufwertung des 2 € 30.000,00
Bauernwiesenstral3e 16 bestehender Einzelgrundstiicks
Nutzung
Riuckbau Nebengebaude | Gering wegen | Aufwertung des 1 € 20.000,00
Bauernwiesenstralle 22 bestehender Einzelgrundstiicks
Nutzung
Abbruch  Bauernwiesen- | Hoch aufgrund | Erforderlich flr Neuord- 1 € 20.000,00
stralBe 26 Eigentums- nung des gesamten
verhaltnisse Umfeldes, hohe Nutzen
fur den Zielbereich
Wohnumfeld und
Stadtgestalt
Abbruch  Bauernwiesen- | Gering wegen | Erforderlich fir Neuord- 1 € 25.000,00
stral3e 28 bestehender nung des gesamten
Nutzung Umfeldes, hohe Nutzen
far den Zielbereich
Wohnumfeld und
Stadtgestalt
Ruckbau Nebengebaude | Gering wegen | Aufwertung des 3 € 5.000,00
Bauernwiesenstralle 35 bestehender Einzelgrundstiicks
Nutzung
Ruckbau Nebengebaude | Gering wegen | Aufwertung des 3 € 8.000,00
Bauernwiesenstralle 35 A | bestehender Einzelgrundstiicks
Nutzung
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Ordnungsmafinahmen Bewertung Nutzen fur die Verwirk- | Priori- | Kosten-
(beispielhaft) Realisierbarkeit | lichung der Sanierungs- |téts- |prognose
Ziele stufe
Ruckbau Nebengebaude | MaRig aufgrund | Erforderlich fiir Neuord- 1 € 20.000,00
BauernwiesenstralRe 36 nur geringer {[nung des  gesamten
Nutzung Umfeldes, hohe Nutzen
fur den Zielbereich
Wohnumfeld und
Stadtgestalt
Ruckbau Nebengebaude | Gering wegen | Aufwertung des 3 € 5.000,00
Bauernwiesenstralle 41 bestehender Einzelgrundstiicks
Nutzung
Abbruch rickwartige | Gering  wegen | Aufwertung des| 3 |€10.000,00
Bebauung Bauernwiesen- | bestehender Einzelgrundstiicks
stral3e 43 Nutzung
Abbruch rickwartige | Gering  wegen | Aufwertung des 3 € 10.000,00
Bebauung Bauernwiesen- | bestehender Einzelgrundstucks
stral3e 45 Nutzung
Abbruch rickwartige | Gering wegen | Aufwertung des 3 € 10.000,00
Bebauung Bauernwiesen- | bestehender Einzelgrundstiicks
stralBe 46 Nutzung
Abbruch ruckwartige | Gering  wegen | Aufwertung des 3 € 15.000,00
Bebauung Bauernwiesen- | bestehender Einzelgrundstiicks
stralle 48 Nutzung
Abbruch rickwartige | Gering  wegen | Aufwertung des 3 |€9.000,00
Bebauung Bauernwiesen- | bestehender Einzelgrundstiicks
stral3e 52 Nutzung
Abbruch rickwartige | Gering  wegen | Aufwertung des 3 € 8.000,00
Bebauung Bauernwiesen- | bestehender Einzelgrundstucks
stral3e 54 Nutzung
Abbruch rickwartige | Gering wegen | Aufwertung des 3 € 15.000,00
Bebauung Bauernwiesen- | bestehender Einzelgrundstiicks
straBe 55 Nutzung
Abbruch Nebengebaude | Gering wegen | Aufwertung des 3 € 15.000,00
Bauernwiesenstral3e 58 bestehender Einzelgrundstiicks
Nutzung
Abbruch rickwartige | Gering  wegen | Aufwertung des| 3 |€ 15.000,00
Bebauung Bauernwiesen- | bestehender Einzelgrundstiicks
stralR3e 80 Nutzung
Abbruch Brechlochstraf3e 5 | Gering, da | Erforderlich far 3 € 25.000,00
Neuordnung Neuordnung des
eine  Einigung | gesamten Umfeldes, hohe

unter mehreren
Eigentimern
voraussetzt.

Nutzen flr den Zielbereich
Wohnumfeld

Seite 98




Planungsbiro PISKE Stadtplaner - Architekten -
Stadt Ludwigshafen - Sanierungsgebiet Friesenheim - Fortschreibung Sanierungskonzept

Ingenieure 67065 Ludwigshafen

Beschlussfassung 14.04.2009

Ordnungsmafinahmen Bewertung Nutzen fur die Verwirk- | Priori- | Kosten-
(beispielhaft) Realisierbarkeit | lichung der Sanierungs- |téts- |prognose
Ziele stufe
Abbruch Garagen | Hoch, da | Minderung einer beste- 2 € 20.000,00
BrechlochstraRe 11 untergenutztes |henden gestalterischen
Grundstick mit | Beeintrachtigung
zusatzlicher
Bebauungsopti-
on.
Abbruch Nebengebaude | Gering wegen | Aufwertung des 1 € 30.000,00
Carl-Clemm-Stral3e 4 bestehender Einzelgrundstiicks
Nutzung
Abbruch  Nebengeb&ude | Hoch Aufwertung des| 3 |€10.000,00
Erasmus-Bakke-Stral3e 50 Einzelgrundstiicks
Abbruch  Nebengebaude | Hoch aufgrund | Erforderlich far 1 € 20.000,00
Friedrich-Profit-Strafe 14 | Neubebauungs- | Neubebauung und
(an Helen-Keller-StraBe) | option Fassung des
Stral3enraumes
Abbruch  Nebengebaude | Hoch aufgrund | Erforderlich far 1 € 10.000,00
Friedrich-Profit-Strale 16 | Neubebauungs- | Neubebauung und
option Fassung des
Stral3enraumes
Abbruch  Friedrich-Profit- Erforderlich fur 1 € 65.000,00
StralRe 20 Neubebauung und
Fassung des
Stral3enraumes
Abbruch Garagenhof | Gering aufgrund | Erforderlich far 1 € 20.400,00
Friedrich-Profit-Stral3e bestehender Neuordnung des
Nutzung. Neu- | gesamten Umfeldes, hohe
ordnung setzt | Nutzen fir den Zielbereich
eine  Einigung | Wohnumfeld
unter mehreren
Eigentimern
voraus.
Abbruch  Nebengebaude | Hoch, da | Erforderlich fur Neuord- 1 € 90.000,00
HagellochstraBe 87, 89 |Neubebauung |nung des gesamten
und 93 fur Eigentimer | Umfeldes, hohe Nutzen
wirtschaftlich far den Zielbereich
sehr interessant | Wohnumfeld und
Stadtgestalt
Abbruch  Nebengebéaude | Gering aufgrund | Aufwertung der 3 € 20.000,00
Kreuzstralle 23/25 bestehender Einzelgrundstiicke
Nutzung
Abbruch  Nebengebéaude | Hoch in | Aufwertung der 3 € 45.000,00
Kreuzstral3e 36 Verbindung mit | Einzelgrundstiicke
Neubebauungs-
option
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Ordnungsmafinahmen Bewertung Nutzen fur die Verwirk- | Priori- | Kosten-
(beispielhaft) Realisierbarkeit | lichung der Sanierungs- |téts- |prognose
ziele stufe
Abbruch Nebengebaude | Abhangig von | Aufwertung der 3 € 10.000,00
Kreuzstral3e 40 Eigentiimerinte- | Einzelgrundstiicke
resse
Abbruch Nebengebaude | Abhangig von | Aufwertung der 3 € 10.000,00
Kreuzstral3e 42 Eigentiimerinte- | Einzelgrundstiicke
resse
Abbruch  Nebengebaude | Hoch in | Aufwertung der 3 € 30.000,00
Kreuzstral3e 46 Verbindung mit | Einzelgrundstiicke
Neubebauungs-
option
Abbruch  Nebengeb&ude | Hoch in | Aufwertung der 3 € 10.000,00
Kreuzstral3e 48 Verbindung mit | Einzelgrundstiicke
Neubebauungs-
option
Abbruch KreuzstralRe 54 Nur, wenn | Prioritat hat Erhaltung und 3 € 45.000,00
Sanierung nicht | Sanierung des Gebaudes.
maoglich ist Abbruch nur, wenn dies
technisch oder
wirtschaftlich nicht méglich
sein sollte.
Abbruch Nebengebaude | Gering aufgrund | Aufwertung des 3 € 10.000,00
Lowenstralie 5 bestehender Einzelgrundstiicks
Nutzung
Abbruch  Nebengebaude | Gering aufgrund | Aufwertung des 3 € 55.000,00
Lowenstralle 7 bestehender Einzelgrundstiicks
Nutzung
Abbruch Nebengebaude | Gering aufgrund | Aufwertung des 3 € 60.000,00
Lowenstraf3e 13 bestehender Einzelgrundstiicks
Nutzung
Abbruch  Nebengebéaude | Gering aufgrund Minderung des 1 € 10.000,00
LuitpoldstraRe 30 bestehender Uberbauungsgrades mit
Nutzung positiven Wirkungen auch
fur das Wohnumfeld und
die Umweltbedingungen
Abbruch Nebengeb&ude | Gering aufgrund | Minderung des 1 € 10.000,00
Luitpoldstrafe 31 bestehender Uberbauungsgrades mit
Nutzung positiven Wirkungen auch
fur das Wohnumfeld und
die Umweltbedingungen
Abbruch Luitpoldstraf3e | An sich hoch | Erforderlich far 1 € 45.000,00
33a wegen fehlender | Neuordnung des

Nutzung,
Eigentiimerinte-
ressen unklar

gesamten Umfeldes, hohe
Nutzen fir den Zielbereich
Wohnumfeld
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Ordnungsmafinahmen Bewertung Nutzen fur die Verwirk- | Priori- | Kosten-
(beispielhaft) Realisierbarkeit | lichung der Sanierungs- |téts- |prognose
Ziele stufe
Abbruch  Nebengebaude | Gering  wegen | Minderung des 3 € 20.000,00
LuitpoldstraRe 36 bestehender Uberbauungsgrades mit
Nutzung positiven Wirkungen auch
fur das Wohnumfeld und
die Umweltbedingungen
Abbruch  Nebengebaude | Gering wegen | Minderung des 3 € 8.000,00
LuitpoldstraRe 38 bestehender Uberbauungsgrades mit
Nutzung positiven Wirkungen auch
fur das Wohnumfeld und
die Umweltbedingungen
Abbruch  Nebengeb&ude | Hoch wegen | Minderung des 1 € 60.000,00
Luitpoldstral3e 44 fehlender Uberbauungsgrades mit
Nutzung positiven Wirkungen auch
fur das Wohnumfeld und
die Umweltbedingungen
Abbruch  Nebengebaude | Hoch in | Erforderlich far 1 € 20.000,00
LuitpoldstraRe 51 Verbindung mit | Neuordnung des
Neubebauungs- | gesamten Umfeldes
option
Abbruch Luitpoldstraf3e 58 | Hoch wegen | Erforderlich far 1 € 60.000,00
fehlender Neubebauung
Nutzung
Abbruch Ruckgebéaude | Gering aufgrund | Aufwertung des 1 € 10.000,00
Luitpoldstral3e 64 bestehender Einzelgrundstiicks
Nutzung
Abbruch Ruckgebaude | Gering aufgrund | Aufwertung des 1 € 20.000,00
LuitpoldstraRe 70 bestehender Einzelgrundstiicks
Nutzung
Abbruch Ruckgebaude | Gering aufgrund | Aufwertung des 1 € 20.000,00
Luitpoldstraf3e 72 bestehender Einzelgrundstucks
Nutzung
Abbruch Rickgebéaude | Gering aufgrund | Aufwertung des 1 € 10.000,00
LuitpoldstraRe 76 bestehender Einzelgrundstiicks
Nutzung
Abbruch Garagenhof In | Gering aufgrund | Erforderlich far 2 € 25.000,00
den Sandwiesen bestehender Neubebauung und
Nutzung Fassung des
Stral3enraumes
Abbruch Nebengeb&ude | Gering, da die | Erforderlich far 3 € 20.000,00
SedanstralRe 36 Interessen Neubebauung

mehrerer Eigen-
timer unter
einen Hut zu
bringen sind
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Ordnungsmafinahmen Bewertung Nutzen fur die Verwirk- | Priori- | Kosten-
(beispielhaft) Realisierbarkeit | lichung der Sanierungs- |téts- |prognose
Ziele stufe
Abbruch Nebengebaude | Gering aufgrund | Aufwertung des 3 € 20.000,00
Spatenstralle 3 bestehender Einzelgrundstucks
Nutzung
Abbruch  Nebengebaude | Gering aufgrund | Aufwertung des 3 € 25.000,00
SpatenstralRe 5 bestehender Einzelgrundstiicks
Nutzung
Abbruch Nebengebaude | Gering aufgrund | Aufwertung des 3 € 25.000,00
YsenburgstralRe 36 bestehender Einzelgrundstiicks
Nutzung
Neuordnung Grundstiicke | Hoch aufgrund | Erforderlich fiir Neuord- 1 |€ 3.000,00
Bauernwiesenstral3e 26 bis | bestehender nung des gesamten
36 Eigentumsver- | Umfeldes, hohe Nutzen
héltnisse fur  den Zielbereich
Wohnumfeld und
Stadtgestalt
Neuordnung Grundsticke | Gering, da die | Erforderlich fir Neuord- 3 € 13.000,00
Friedrich-Profit-Stral3e 11, | Interessen einer |nung des gesamten
11 A, 13 A, 15,|Vielzahl von | Umfeldes, hohe Nutzen
Brechlochstralle 3 Eigentimern far den Zielbereich
unter einen Hut | Wohnumfeld und
zu bringen sind | Stadtgestalt
Neuordnung Grundstiicke | Hoch, da | Erforderlich fiur Neuord- 2 |€10.000,00
HagellochstraRe 87, 89 |Umnutzung fir|nung des gesamten
und 93 Eigentiimer Umfeldes, hohe Nutzen
wirtschattlich fur  den Zielbereich
sehr interessant | Wohnumfeld und
Stadtgestalt
Modernisierungs- Bewertung Nutzen fur die Verwirk- | Priori- | Kosten-
maflnahmen Realisierbarkeit | lichung der Sanierungs- |téts- |prognose
(nur Gebéude mit mittlerem ziele stufe
und hohem
Sanierungsbedarf,
beispielhaft)
Bauernwiesenstrale 11 Abhangig von | Verbesserung der 2 | €25.000,00
Eigentimerinte- | Wohnverhaltnisse
resse
BauernwiesenstraRe 12 Abhangig von | Verbesserung der 1 |€100.000,00
Eigentimerinte- | Wohnverhaltnisse
resse
Bauernwiesenstralle 31 Abhéngig von | Verbesserung der 3 € 25.000,00

Eigentimerinte-
resse

Wohnverhaltnisse
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Modernisierungs- Bewertung Nutzen fur die Verwirk- | Priori- | Kosten-
maflnahmen Realisierbarkeit | lichung der Sanierungs- |téts- |prognose
(nur Gebaude mit mittlerem ziele stufe
und hohem
Sanierungsbedarf,
beispielhaft)
Bauernwiesenstrafle 50 Abhéangig von | Verbesserung der 2 € 120.000,00
Eigentimerinte- | Wohnverhaltnisse
resse
BauernwiesenstraBe 51 | Abhdngig von | Neunutzung eines gestalt- 2 € 40.000,00
(Rickgebaude) Eigentimerinte- | prdgenden  ehemaligen
resse Gewerbegebéaudes
Bauernwiesenstral3e 56 Abhangig von|Verbesserung der 2 € 25.000,00
Eigentiimerinte- | Wohnverhaltnisse
resse
Bauernwiesenstralle 68 Abhéngig von | Verbesserung der 2 € 25.000,00
Eigentiimerinte- | Wohnverhaltnisse
resse
Bauernwiesenstralle 78 Abhéangig von | Verbesserung der 1 € 25.000,00
Eigentimerinte- | Wohnverhaltnisse
resse
BrechlochstralRe 5 Hoch, positive | Verbesserung der 1 € 20.000,00
Vorabstimmung | Wohnverhaltnisse
mit dem Eigen-
tlimer gegeben
Carl-Clemm-StralRe 2 Abhéangig von | Verbesserung der 3 € 25.000,00
Eigentimerinte- | Wohnverhéltnisse
resse
Carl-Clemm-Stral3e 12 Hoch wegen | Leer stehendes 2 € 15.000,00
fehlender Ladenlokal
Nutzung
Kreuzstralie 23 Abhéngig von | Verbesserung der 3 € 25.000,00
Eigentimerinte- | Wohnverhaltnisse
resse
Kreuzstral3e 25 Abhéngig von | Verbesserung der 3 € 25.000,00
Eigentimerinte- | Wohnverhaltnisse
resse
Kreuzstrafie 31 Abhéangig von | Verbesserung der 3 € 25.000,00
Eigentimerinte- | Wohnverhéltnisse
resse
Kreuzstral3e 40 Abhangig von|Verbesserung der 3 € 25.000,00

Eigentimerinte-
resse

Wohnverhaltnisse
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Modernisierungs- Bewertung Nutzen fur die Verwirk- | Priori- | Kosten-
maflnahmen Realisierbarkeit | lichung der Sanierungs- |téts- |prognose
(nur Gebaude mit mittlerem ziele stufe
und hohem
Sanierungsbedarf,
beispielhaft)
Kreuzstral3e 44 Abhangig von | Verbesserung der| 3 |€25.000,00
Eigentimerinte- | Wohnverhaltnisse
resse
Kreuzstralie 56 Hoch, positive | Aufwertung des 1 € 25.000,00
(Nebengebaude) Vorabstimmung | stadtebaulichen Umfeld
mit dem Eigen-
tlimer gegeben
LéwenstralBe 9 Abhéangig von | Verbesserung der 1 € 22.000,00
Eigentimerinte- | Wohnverhéltnisse
resse
LowenstralRe 11 Abhangig von|Verbesserung der 1 € 25.0000,00
Eigentiimerinte- | Wohnverhaltnisse
resse
LéwenstralRe 13 Abhéngig von | Verbesserung der 1 € 25.0000,00
Eigentimerinte- | Wohnverhaltnisse
resse
Luitpoldstraf3e 35 hoch Aufwertung des 1 |€280.000,00
stadtebaulichen Umfeld,
pragnante Lage
LuitpoldstraBe 44 Abhéangig von | Verbesserung der 1 € 25.000,00
Eigentimerinte- | Wohnverhaltnisse,
resse stadtebaulich pragnante
Lage
SedanstralRe 32 Abhéangig von | Verbesserung der 3 € 25.000,00
Eigentimerinte- | Wohnverhéltnisse
resse
Ysenburgstral3e 36 Abhangig von|Verbesserung der 3 € 25.000,00
Eigentiimerinte- | Wohnverhaltnisse
resse
Neubaumaflnahmen Bewertung Nutzen fir die Verwirk- | Priori- | Kosten-
Realisierbarkeit |lichung der Sanierungs- |tats- |prognose
Ziele stufe
BauernwiesenstralBe 1 a | Abhangig von|Fassung der € 540.000,00
Eigentiimerinte- | StraBenraumkante
resse
Bauernwiesenstrafle 10 Gering aufgrund | Fassung der € 320.000,00
bestehender StralRenraumkante
Nutzung
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Neubaumaflnahmen Bewertung Nutzen fur die Verwirk- | Priori- | Kosten-
Realisierbarkeit |lichung der Sanierungs-|tats- |prognose
Ziele stufe
Bauernwiesenstralle 26 Hoch aufgrund | Fassung der 1 € 420.000,00
Eigentumsver- | Straf3enraumkante
héaltnissen
Bauernwiesenstral3e 34 Hoch aufgrund | Fassung der 1 € 560.000,00
Eigentumsver- | StraBenraumkante
héltnissen
Bauernwiesenstralle 74-76 | Hoch aufgrund | Fassung der Stral3en- 1 € 1.100.000,00
Eigentumsver- |raumkante, Fortfihrung
haltnissen, zum | der ortstypischen Be-
Tell in | bauung
Realisierung
Brechlochstralie 3 Gering, da | Fassung der 3 € 300.000,00
Interessen Strallenraumkante
BrechlochstralRe 9 mehrere € 300.000,00
Eigentiimer
unter einen Hut
gebracht
werden mussen.
Friedrich-Profit-Strale 20 | Abhéngig von | Fassung der 2 € 480.000,00
Eigentiimerinte- | StraRenraumkante
resse
Teichgasse (ehem. | Gering aufgrund | Fassung der 3 |€300.000,00
Garagenhof) bestehender StralRenraumkante
Nutzung
HagellochstraRe 82 Abhéangig von | Fassung der 3 € 300.000,00
Eigentimerinte- | StraRenraumkante
resse
Kreuzgasse 36 (Ersatzbau | Abhangig von | Fassung der 3 € 300.000,00
fur ehem. Scheune) Eigentiimerinte- | StraBenraumkante
resse
Kreuzstral3e 55 Abhéngig von | Fassung der 1 € 300.000,00
Eigentiimerinte- | StraRenraumkante
resse
LuitpoldstraRe 68 Nur nach | Bauliche Erganzung in 3 € 300.000,00
Bodenneuord- | ortstypischer Haus-Hof-
nung Bauweise
Spatenstralle 32 Nur nach | Bauliche Ergénzung in 3 € 300.000,00
(Ruckgebaude) Bodenneuord- | ortstypischer Haus-Hof-
nung Bauweise
SpatenstralRe 34 Nur nach | Bauliche Ergadnzung in 3 € 300.000,00
(Rickgebaude) Bodenneuord- | ortstypischer Haus-Hof-
nung Bauweise
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Neubaumaflnahmen Bewertung Nutzen fur die Verwirk- | Priori- | Kosten-
Realisierbarkeit |lichung der Sanierungs-|tats- |prognose
Ziele stufe
SpatenstralRe 36 Nur nach | Bauliche Erganzung in 3 € 300.000,00
(Rickgebaude) Bodenneuord- | ortstypischer Haus-Hof-
nung Bauweise
Innenentwicklung Gering, da|Fassung der StralRen- 3 € 520.000,00
Brechlochstral3e / verschiedene raumkante, Fortfihrung
Friedrich-Profit-Stral3e Eigentimerinte- | der ortstypischen Be-
(vgl. Plan 3.7.3) ressen zu | bauung
koordinieren
sind
Innenentwicklung Abhangig von | Innenverdichtung mit 2 4 X €
.LuitpoldstraRe / Erasmus- | Eigentimerinte- | hoher Wohnqualitéat 250.000,00
Bakke-StraRe” (vgl. Plan |resse
3.7.4)
Innenentwicklung Abhangig von|Fassung des Stral3en- 2 |€1.600.000,00
HagellochstraRe 87 / 89 /| Eigentiimerinte- | raums + 5 x £
91 (vgl. Plan 3.7.6) resse . . 250.000,00
Innenverdichtung mit
hoher Wohnqualitat
Innenentwicklung Abhangig von|Aufnahme ortstypischer| 3 |€ 450.000,00 +
Kreuzstralle 48 — 52 (vgl. | Eigentimerinte- | Bauformen 2 X €
Plan 3.7.5) resse . . 280.000,00
Innenverdichtung mit
hoher Wohnqualitat

8.4 Beachtung der sozialen Belange bei der Durchfiihrung der Sanierung

Bei der Durchfuihrung der Sanierung ist den sozialen Belangen Beachtung zu
schenken. Insbesondere gilt es, mdgliche negativen Auswirkungen auf die persén-
lichen Lebensumstande vor allem durch Mietmehrbelastungen oder durch den
Zwang zu einem Wegzug aus dem Gebiet zu beurteilen. Soweit negative Auswir-
kungen im sozialen Bereich zu erwarten sind, wird gemafld § 180 BauGB ein
Sozialplan erforderlich.

Die Sanierungsmaf3nahme in Friesenheim sieht keine groR3flachigen Abbruchmal3-
nahmen vor. Vielmehr ist es Zielsetzung, den vorhandenen Gebaudebestand zu
erhalten und an die aktuellen Erfordernisse anzupassen. Abbruchmaf3nahmen an
Wohngebauden sind nur fur wenige Gebaude vorgesehene, die aufgrund ihres
Zustandes keine gesunden Wohnverhaltnisse gewahrleisten und zugleich nicht
sanierungswurdig sind. Durch Neubebauungen wird in ausreichendem Male
Ersatzwohnraum geschaffen.

Die ModernisierungsmalRnahmen im Gebaudebestand kénnen in der Regel je
nach Umfang der erforderlichen MaRnahmen zum Teil nur nach FreirAumung von
Wohnungen oder ganzen Gebauden durchgefihrt werden. Dies gilt insbesondere
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8.5

fur die (wenigen) Gebaude mit hohem Sanierungsbedarf. Ein Umzug der Bewoh-
ner kann hier im Einzelfall erforderlich werden.

Angesichts der Lage des Wohnungsmarktes in Ludwigshafen generell, aber auch
in Friesenheim, ist davon auszugehen, dass — wenn nicht innerhalb des Sanie-
rungsgebietes, so doch zumindest innerhalb des Stadtteils gleichwertiger Ersatz-
wohnraum zur Verfiigung gestellt werden kann. Die Sanierungsbetroffenen kdnnen
entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen des BauGB Unterstitzung beim
Umzug erhalten.

Nach Durchfiihrung von Modernisierungsmaf3nahmen kénnen sich héhere Mieten
ergeben. Beim Abschluss von Modernisierungsvereinbarungen sind erforderlichen-
falls einzelfallbezogene Regelungen zur maximal zulassigen Mietpreisentwicklung
zu treffen, um soziale Harten zu vermeiden.

Im Regelfall werden solche Vereinbarungen jedoch nicht erforderlich, da fur das
Sanierungsgebiet Friesenheim keine einseitig ausgepragte Sozialstruktur mit
hoher Sensibilitat fur Mietpreisveranderungen gegeben ist. Zudem kann fir
Friesenheim von einem funktionierendem Wohnungsmarkt mit einem ausgewoge-
nen Verhaltnis von Angebot und Nachfrage ausgegangen werden, so dass
spekulative Mietpreisentwicklungen auf dem Wohnungsmarkt nicht durchsetzungs-
fahig sind.

Eine Verdrangung der angestammten Bevolkerung in Folge der Sanierungsmal3-
nahmen ist nicht zu erwarten.

Fordermdoglichkeiten und andere Finanzierungshilfen

Sanierungsmittel stehen nur in begrenztem Umfang und nur in einem eng be-
grenzten Rahmen zur Verfigung. Zur Umsetzung der stadtebaulichen Erneuerung
des Gesamtgebietes ist daher parallel zur Nutzung der Sanierungsmittel der
Einsatz sonstiger Férdermittel angebracht.

Fur die Modernisierung des Gebaudebestandes stehen dabei insbesondere
folgende Fordermoglichkeiten zur Verfigung:

Forderprogramme der Kreditanstalt fur Wiederaufbau

Die Kreditanstalt fir Wiederaufbau bietet fiir Vorhaben im 6ffentlichen und privaten
Raum unter bestimmten Umstanden zinsgunstige Kredite an. Folgende Program-
me werden durch die KfW bereitgestellt (Stand 2008):

o  KfW-Infrastrukturprogramm fur Investitionen in die kommunale Infrastruktur

e KfW-CO2-Gebaudesanierungsprogramm zur Finanzierung von Mal3nahmen
zur CO2-Minderung und Energieeinsparung in Wohngebauden des Altbaube-
standes
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e KfW-Wohnungseigentumsprogramm zur langfristigen Finanzierung des Baus
oder Erwerbs von selbstgenutztem Wohneigentum

e KfW-Programm Okologisch Bauen: Gefordert wird der Neubau als Passiv-
haus, KfW-Energiesparhaus 40 oder KfW-Energiesparhaus 60. Aul3erdem
gefdrdert wird der Einbau einer Heizung auf Basis erneuerbarer Energien,
auch wenn der Neubau kein KfW-Energiesparhaus oder Passivhaus ist.

e Kfw-Programm Wohnraum Modernisieren: Mit diesem Darlehensprogramm
kénnen Eigentimer ihr Haus oder ihre Wohnung sanieren oder modernisieren.
MaflRnahmen zur Senkung des Energieverbrauchs werden besonders gefor-
dert.

Die Forderung ist jeweils an bestimmte Einkommensgrenzen gebunden.

Modernisierung Wohneigentum/Mietwohnungen

Das Land Rheinland-Pfalz bietet Giber die Landestreuhandstelle Rheinland-Pfalz
ein Forderprogramm fur die Modernisierung von selbst genutztem Wohneigentum
und von Mietwohnungen. Die Férderung erfolgt durch Investitionszuschiisse oder
durch ein vom Land zinsverbilligtes Hausbankendarlehen.

Das Forderangebot richtet sich an Eigentimer von selbst genutztem Wohneigen-
tum, wenn sie bestimmte Einkommensgrenzen einhalten. Ebenfalls kénnen
Mietwohnungen von Eigentiimern, die preiswerte Mietwohnungen (gemalf festge-
legten Mietobergrenzen) nach Durchfiihrung der Modernisierung zur Verfugung
stellen, gefordert werden.

Gefordert werden Modernisierungen, die den Gebrauchswert der Wohnung
nachhaltig erhéhen und/oder die allgemeinen Wohnverhaltnisse auf Dauer verbes-
sern. Dazu gehodren insbesondere bauliche Mal3nahmen, die nachhaltig die
Einsparung von Energie oder Wasser bewirken, wie etwa der Einbau mehrfach
verglaster Isolierfenster oder die Verbesserung von Heizungsanlagen. Auch
bauliche Mal3hahmen zur Nutzung alternativer und regenerativer Energien werden
gefordert. So unterstitzt das Land zum Beispiel den Bau von Solaranlagen und
solaren Wandsystemen, den Bau von Anlagen zur Nutzung der Energie aus
Biomasse, den Anschluss an Fernwarme oder Warmepumpen zur Warmegewin-
nung aus der Umgebungsluft. MaRnahmen zur Verbesserung des Schallschutzes,
der sanitaren Einrichtungen, bauliche Malinahmen zur Verbesserung des Zu-
schnitts von Wohnungen und zugunsten von Behinderten sowie Wohnumfeldmal3-
nahmen auf dem eigenen Grundstick werden ebenfalls geférdert.

Wohnen in Orts- und Stadtkernen

Das Land Rheinland-Pfalz fordert vor dem Hintergrund der demografischen
Entwicklung und sich verandernder Nachfragestrukturen auf dem Wohnungsmarkt
die Starkung der Innenstadte und Bestandsgebiete in Innenstadten und Innerorts-
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lagen. Mit dem Programm ,Wohnen in Stadt und Ortskernen* werden folgende
Ziele verfolgt:

e FoOrderung neuer Formen fur gemeinschaftliches Wohnen
o Erh6hung der Attraktivitat fir Wohnen und Arbeiten in Innerortslagen

o Erhaltung bzw. Verbesserung der sozialen, kulturellen, freizeitbezogenen und
Versorgungsinfrastruktur

e Beseitigung stadtebaulicher und struktureller Missstande
o Reaktivierung von Brachflachen

Geférdert werden Bauprojekte in innerdrtlichen/innerstadtischen Lagen. Dazu
zahlen insbesondere Umbau- und Modernisierungsmalinahmen im Bestand,
Neubaumal3nahmen, soweit sie in inneroértlichen Lagen durchgefihrt werden, und
MalRnahmen zur Wohnumfeldverbesserung auf der im Eigentum des Antragstel-
lers stehenden Wohnanlage. Das zu fordernde Vorhaben muss mindestens vier in
sich abgeschlossene Wohneinheiten umfassen. Bei der Planung der Wohnungen
ist die DIN 18025, Teil Il (barrierefreie Wohnungen), zugrunde zu legen. Gefordert
wird mit einem Zuschuss bis zu EUR 250 pro m2 Wohnflache, hdchstens jedoch 40
% der forderfahigen Kosten. In besonders begriindeten Fallen kann der Zuschuss
angehoben werden, wenn die erforderlichen Kosten flr eine Sanierung bzw.
Modernisierung oder den Umbau fir spezielle Zielgruppen die Wirtschaftlichkeit
der Gesamtmalinahme ausschliel3en.

Foérderung der Modernisierung von Wohnungen durch Zinsgarantie 2008

Das Land Rheinland-Pfalz férdert die Modernisierung von bestehenden Wohnun-
gen durch Zinsgarantie. Die Férderung besteht in der Zusage des Landes, dass
ein Kreditinstitut (Hausbank) dem Antragsteller fur die Laufzeit von flinfzehn
Jahren ein Kapitalmarktdarlehen zinsverbilligt bereitstellen kann. Auf die Férde-
rung besteht auch bei Einhaltung aller Voraussetzungen kein Rechtsanspruch. Sie
wird nur einem bestimmten Personenkreis, der in den Forderrichtlinien benannte
Einkommensgrenzen nicht Uberschreitet, gewéhrt.

Geférdert wird die Modernisierung bestehender Wohnungen durch bauliche
Malnahmen, die ihren Gebrauchswert nachhaltig erh6hen, die allgemeinen
Wohnverhaltnisse auf Dauer verbessern und/oder die Einsparung von Energie
oder Wasser bewirken. Der Ersatz vorhandener Bauteile zur Energieeinsparung
wird gefordert, wenn dadurch der Warmedurchgangswert oder der Energiebedarf
um mindestens 20 v. H. geringer wird. Forderfahig ist dartiber hinaus die Nutzung
alternativer oder regenerativer Energien zur Beheizung und Wassererwarmung.

Ein Anbau an ein bestehendes Gebaude wird geférdert, wenn er zur Verbesserung
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der sanitaren Einrichtungen oder zum Einbau des Aufzugs erforderlich wird.

Den Gebrauchswert von Wohnungen erhéhen auch bauliche MaRnahmen, die ein
barrierefreies Wohnen erméglichen. Die MaRnahmen sollen die Vorgaben der DIN
18025 Teil 2 berlicksichtigen.

Wohnumfeldmal3inahmen (z. B. die Herstellung von Kinderspielplatzen, Grinanla-
gen, Stellplatzen und von anderen Verkehrsanlagen auf eigenem Grundstiick)
werden zusammen mit den oben dargestellten MaRnahmen gefordert.

Soziale Wohnraumférderung (Mietwohnungsprogramm)

Das Ministerium der Finanzen des Landes Rheinland-Pfalz stellt im Rahmen der
sozialen Wohnraumfdrderung zinsgunstige Darlehen fir den Bau von Mietwoh-
nungen zur Verfigung. Die Férdermittel sollen dahin flieRen, wo sich Nachfrage
aullert.

Investoren erhalten vom Land geforderte Darlehen, fir die wéahrend der ersten
zehn Jahre ein Zinssatz von lediglich einem Prozent berechnet wird. In den
folgenden finf Jahren sind dann drei Prozent pro Jahr fallig. Vom 16. Jahr bis zur
vollstandigen Riuckzahlung sind zurzeit vier Prozent jahrlich fallig. Der Empfanger
der Fordermittel verpflichtet sich im Gegenzug, nur an Haushalte zu vermieten, die
bestimmte Einkommensgrenzen einhalten. Aul3erdem darf nur eine Miete berech-
net werden, die unterhalb des Marktmietenniveaus liegt.

Neben den Baudarlehen - bis zu 660 Euro pro Quadratmeter - kdnnen Zusatzdar-
lehen und Aufwendungsdarlehen gewahrt werden. Ein Zusatzdarlehen von 25.000
Euro kann es zum Beispiel fur den Einbau eines Aufzugs geben und bis zu 13.500
Euro fur weitere bauliche Malinahmen fur Wohnungen, die fir Schwerbehinderte
vorgesehen sind. Ein typisches Beispiel sind Wohnungen fiir Menschen, die auf
die Benutzung eines Rollstuhls angewiesen sind. Das Aufwendungsdarlehen zur
Deckung der laufenden Aufwendungen betragt 120 Euro pro Quadratmeter
forderfahiger Wohnflache und ist wahrend der ersten 16 Jahre zins- und tilgungs-
frei.

Das Neubauvorhaben muss vor Baubeginn bei der fir den Bauort zustandigen
Stadt- oder Kreisverwaltung angemeldet werden. Das Ministerium fur Finanzen
entscheidet dann gemeinsam mit der Struktur- und Genehmigungsdirektion, ob
das Vorhaben im Mietwohnungsprogramm geférdert werden kann

Steuerliche Verglnstigungen nach Einkommenssteuergesetz

Neben unmittelbaren Zuschiissen und Zinsverbilligungen ergibt sich eine weitere
Forderung durch steuerliche Verglinstigungen nach dem Einkommenssteuerge-
setz. So kénnen die Kosten von vertraglich mit der Stadt vereinbarten Modernisie-
rungsmafl3nahmen im Sanierungsgebiet nach § 7h/10f Einkommensteuergesetz
(EStG) erhdht abgeschrieben werden, d.h.: Es kénnen bis zu 100 %, verteilt auf 10

Seite 110



Planungsbiro PISKE Stadtplaner - Architekten - Ingenieure 67065 Ludwigshafen
Stadt Ludwigshafen - Sanierungsgebiet Friesenheim - Fortschreibung Sanierungskonzept
Beschlussfassung 14.04.2009

bis 12 Jahre, abgeschrieben werden. Diese Steuerverginstigung gilt auch fur
selbstgenutzten Wohnraum.
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9. EMPFEHLUNGEN ZUR SICHERUNG DER SANIERUNGSZIELE

Das Sanierungsrecht bietet ein umfassendes Instrumentarium zur Umsetzung der
Sanierungsziele. Mit Abschluss der Sanierung geht jedoch die Méglichkeit der
Nutzung dieser spezifischen sanierungsrechtlichen Instrumente verloren.

Parallel zur stadtebaulichen Sanierung selbst gilt es daher Strategien zu entwi-
ckeln, wie die Sanierungsziele tUber den formlichen Abschluss der Sanierung
hinaus dauerhaft gesichert werden kénnen.

Grundsatzlich stehen hierfir unterschiedliche Instrumente zur Verfligung:
e Bebauungsplane

e  Ortliche Bauvorschriften

e Erhaltungssatzung

e Vorkaufsrechtssatzung

Die im folgenden naher dargestellten unterschiedlichen Instrumente bieten
verschiedene Ansatzmdglichkeiten fur eine Sicherung der Sanierungsziele. Ihre
Anwendung ist grundsatzlich vor dem Hintergrund der stadtebaulichen Erforder-
lichkeit und der weiteren Dynamik der Siedlungsentwicklung kritisch zu prufen.
Den aulRerhalb der Sanierung bestehenden rechtlichen Sicherungsmaglichkeiten
fehlt allesamt ein Anreizmodul. Insofern kann mit den im folgenden dargelegten
Instrumenten nur negativen Fehlentwicklungen vorgebeugt, nicht aber eine
positive Entwicklung im Sinne einer Fortentwicklung der Sanierungsziele bewirkt
werden.

Weiterhin gilt es zu bedenken, welcher Aufwand fir die Verwaltung mit der
Anwendung der einzelnen Instrumente entsteht.

9.1 Bebauungsplan
9.1.1Regelungsinhalt

Ein Bebauungsplan enthalt gemal § 8 Absatz 1 BauGB die rechtsverbindlichen
Festsetzungen fur die stadtebauliche Ordnung. In § 9 Absatz 1 BauGB sind die
moglichen Regelungsinhalte eines Bebauungsplaners abschlielend aufgefihrt.
Insbesondere kbénnen in einem Bebauungsplan Festsetzungen zu Art und Maf3 der
baulichen Nutzung, zur tberbaubaren Grundstucksflache, zur héchstzulassigen
Zahl der Wohnungen in Wohngebauden, zu Verkehrsflachen, zu Grinflachen oder
zu den von Bebauung freizuhaltenden Flachen getroffen werden.

Bebauungspléne, die Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung, zur
uberbaubaren Grundstucksflache und zu den ortlichen Verkehrsflachen enthalt,
wird geman 8§ 30 Absatz 1 BauGB als qualifizierter Bebauungsplan bezeichnet.
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Innerhalb des Geltungsbereiches eines qualifizierten Bebauungsplanes ist ein
Vorhaben zulassig, wenn es den Festsetzungen nicht widerspricht und die Er-
schlieBung gesichert ist.

Soweit nicht alle der 4 genannten Mindestregelungsbereiche fur einen qualifizier-
ten Bebauungsplan festgesetzt sind, handelt es sich geméanR § 30 Absatz 3 BauGB
um einen einfachen Bebauungsplan. Fur die im Bebauungsplan nicht geregelten
Vorgaben richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaben nach 8§ 34 (Innenbereich) oder
§ 35 BauGB (AulBenbereich).

Je nach planungsrechtlichem Ausgangszustand ergeben sich durch einen Bebau-
ungsplan unterschiedliche Wirkungen. Wird ein Bebauungsplan fir eine vorher
dem Aul3enbereich gemalf} § 35 BauGB zuzuordnende Flache aufgestellt, ergeben
sich durch den Bebauungsplan in der Regel neue Baurechte, die dann ausge-
schopft werden kénnen.

Wird jedoch ein Bebauungsplan fir eine vorher dem Innenbereich gemaf § 34
BauGB zuzuordnende Flache aufgestellt, ergeben sich durch den Bebauungsplan
zumeist nur bedingt neue Baurechte, insbesondere dann, wenn eine verstéarkte
Innenentwicklung durch eine Bebauung in zweiter oder dritter Reihe ermdglicht
werden soll. In der Regel werden durch einen Bebauungsplan in einem bereits
bebauten Bereich Baurechte, die nach § 34 BauGB bestehen wiirden, im Interesse
der stadtebaulichen Ordnung eingeschrankt. Ein Bebauungsplan fir einen bereits
bebauten bereich kann daher fur sich genommen in der Regel keine stadtebauli-
chen Impulse auslosen, er kann nur Fehlentwicklungen vermeiden helfen.

9.1.2Bisherige Anwendung des Instruments

Fur die Flachen des Sanierungsgebietes wurden bislang keine Bebauungsplane
aufgestellt. Sie sind nach demnach gemaf § 34 BauGB dem unbeplanten Innen-
bereich zuzuordnen. Ein Bauvorhaben ist im unbeplanten Innenbereich zulassig,
wenn es sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstucksflache, die tberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umge-
bung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist. Das Ortsbild darf dabei nicht
beeintrachtigt werden

Fur eine Teilflache des Sanierungsgebiets befindet sich jedoch ein Bebauungsplan
in Aufstellung. Am 11.0ktober 2004 fasste der Stadtrat den Aufstellungsbeschluss
zur Erstellung des Bebauungsplans Nr. 597 ,Blockquartier Hagellochstral3e /
Kreuzstral3e®. Anlass fir den Aufstellungsbeschluss war, dass die Blockrandbe-
bauung entlang der HagellochstralRe und der Kreuzstral3e Baulliicken und teilweise
erneuerungsbedurftigen Baubestand aufwies, so dass kurz- bis mittelfristig eine
BaultckenschlieRung und Neuordnung erforderlich wurde. Weiterhin eigneten sich
die Freiflachen des Blockinnenbereichs fur eine maf3volle Nachverdichtung zur
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Schaffung neuen, attraktiven Wohnraums im Rahmen der Innenentwicklung. Am
19.09.2005 wurde hierzu ein Rahmenplan verabschiedet, der die Ziele des
Aufstellungsbeschlusses weiter konkretisiert.

Abbildung 34: Rahmenplan Blockquartier Hagellochstra3e/Kreuzstraf3e
(Stadtverwaltung Ludwigshafen, 2005)

Zwischenzeitlich befindet sich die Planung fur den Bereich entlang der Hagelloch-
straRe und der KreuzstralRe in der Umsetzung, wobei die Baugenehmigung auf
Grundlage von 8 34 BauGB erteilt wurde. Zur Realisierung der geplanten Bebau-
ung im Innenbereich wird weiterhin die Fortflihrung des Bebauungsplanverfahrens
erforderlich.

9.1.3Empfehlung

Fur das Sanierungsgebiet Friesenheim mit seinen zum Teil sehr inhomogenen
Bau- und Nutzungsstrukturen ist die nach § 34 BauGB zulassige Bebauung zum
Teil sehr weitreichend und bedarf daher nach Abschluss der Sanierung einer
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einschrankenden Konkretisierung, um die erreichten Sanierungserfolge dauerhaft
zu sichern. Dies gilt insbesondere in Hinblick auf folgende mogliche Regelungsin-
halte eines Bebauungsplanes:

Art der baulichen Nutzung: Durch Festsetzungen zur Art der baulichen
Nutzung kénnen Konflikte zwischen verschiedenen Nutzungen, hier insbe-
sondere zwischen einer Wohnnutzung und einer gewerblichen Nutzung,
vorbeugend behoben werden. Fir Friesenheim empfiehlt sich eine Festset-
zung als ,besonderes Wohngebiet® gemalR 8 4a BauNVO. Besondere
Wohngebiete sind Gberwiegend bebaute Gebiete, die u.a. aufgrund einer
ausgeutbten Wohnnutzung eine besondere Eigenart aufweisen und in de-
nen unter Berucksichtigung dieser Eigenart die Wohnnutzung erhalten und
fortentwickelt werden soll.

Mal der baulichen Nutzung: Mit den Festsetzungen zum Malf3 der bauli-
chen Nutzung (insbesondere Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl)
kann die maximal zulassige bauliche Ausnutzung von Grundstticken gere-
gelt werden. Mit Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung kann eine
ubermafige Verdichtung vermieden werden, wobei bei stark differierenden
Grundsticksgro3en, wie sie in Friesenheim gegeben sind (zum Teil schma-
le,, aber tiefe Grundstticke) eine grundstiicksscharf differenzierte Festset-
zung erforderlich werden kann.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen: Mit Festsetzun-
gen zur Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundsttcksflachen kann
insbesondere eine Freihaltung der riickwartigen Freiflachen vor einer Uber-
bauung erreicht werden. Im Regelfall sind erganzende Regelungen erfor-
derlich, um auch Stellplatze, Garagen und sonstige Nebenanlagen aul3er-
halb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen auszuschlieRen.

Bauweise: Mit Festsetzungen zur Bauweise kann insbesondere die in
Teilbereichen des Sanierungsgebietes typische Haus-Hof-Bauweise mit
einseitigem Grenzanbau und quergestelltem Rickgebaude vorgegeben
werden.

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden: Mit dieser
Festsetzung kann einer tbermafigen Verdichtung und einem damit ver-
bundenen GbermaRigen Stellplatzbedarf vorgebeugt werden. Zudem kann
bedingt in die Entwicklung der Sozialstruktur eingegriffen werden, da Wohn-
gebaude mit vielen kleineren Wohnungen eine andere Nutzerklientel anzie-
hen als Wohngeb&aude mit nur einer oder zwei Wohnungen.

Sonstige Festsetzungen, wie Festsetzungen zu Verkehrsflachen oder zu offentli-
chen Grunflachen, sind in der Regel in der Sicherung einer abgeschlossenen
Sanierung nicht erforderlich, da davon auszugehen ist, dass die entsprechenden
Veradnderungen bereits in der Zeitdauer der Gultigkeit der Sanierungssatzung
umgesetzt wurden. Sofern jedoch einzelne Sanierungsziele wahrend der Dauer
der Sanierungsmal3nahme nicht umgesetzt werden kdnnen, kann Uber einen
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Bebauungsplan nachfolgend zumindest erreicht werden, dass die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fur eine Umsetzung geschaffen werden.

9.2 Ortliche Bauvorschriften

9.2.1Regelungsinhalt

Ortliche Bauvorschriften haben ihre Rechtsgrundlage in § 88 Landesbauordnung
und konnen als eigenstandige Satzung oder als Teil eines Bebauungsplans
aufgestellt werden. In 6rtlichen Bauvorschriften kénnen insbesondere Regelungen
zur folgenden Inhalten getroffen werden:

1.

aul3ere Gestaltung baulicher Anlagen sowie von Werbeanlagen und Warenau-
tomaten zur Durchfiihrung gestalterischer Absichten in bestimmten bebauten
oder unbebauten Teilen des Gemeindegebiets; die Vorschriften Uber Werbe-
anlagen konnen sich auch auf deren Art, Grél3e und Anbringungsort erstre-
cken,

besondere Anforderungen gestalterischer Art an bauliche Anlagen, Werbean-
lagen und Warenautomaten zum Schutz bestimmter Bauten, Stral3en, Platze
oder Ortsteile von kultureller, historischer oder stadtebaulicher Bedeutung o-
der zum Schutz von Kultur- und Naturdenkmalern; dabei kbnnen nach den
ortlichen Gegebenheiten insbesondere bestimmte Arten von Werbeanlagen
und Warenautomaten und die Werbung an bestimmten baulichen Anlagen
ausgeschlossen sowie Werbeanlagen und Warenautomaten auf Teile bauli-
cher Anlagen und auf bestimmte Farben beschrankt werden,

die Gestaltung der Lager-, Abstell-, Aufstell- und Ausstellungsplatze, der
Camping- und Wochenendplatze, der Sport- und Spielplatze, der Stellplatze
und der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke sowie Uber die Not-
wendigkeit, Art, Gestaltung und Hohe von Einfriedungen; dabei kann bestimmt
werden, dass Vorgarten nicht als Arbeits- oder Lagerflachen benutzt werden
durfen,

geringere oder groRere als die in 8 8 Abs. 6 vorgeschriebenen Mal3e zur
Wahrung der baugeschichtlichen Bedeutung oder der sonstigen erhaltenswer-
ten Eigenart eines Ortsteils; die Ortsteile sind in der Satzung genau zu
bestimmen,

den Anbringungsort und die Gestaltung von Hausnummern,

die Unzulassigkeit von mehr als einer Antenne auf Geb&auden sowie die
Unzulassigkeit von Aul3enantennen, soweit der Anschluss an die Gemein-
schaftsantenne mdoglich ist,
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7. die Begrunung baulicher Anlagen sowie die Anpflanzung von Baumen und
Strauchern,

8. die Zahl der notwendigen Stellplatze nach § 47.

9.2.2Empfehlung

Wie bei Festsetzungen in einem Bebauungsplan unterliegen auch ortliche Bauvor-
schriften dem Gebot der ,stadtebaulichen Erforderlichkeit”. Es muss dem zu Folge
ein erkennbarer Gestaltungswille vorhanden sein, der tdber dem Recht des
einzelnen auf Baufreiheit stehen muss. Diese Voraussetzung kann in der Regel,
gerade bei den in Friesenheim gegebenen heterogenen Bau- und Gestaltungs-
strukturen, nur fir wenige, zentrale Gestaltungsvorgaben sichergestellt werden.

Ortliche Bauvorschriften konnen insbesondere bei einer Uberregulierung ein
erhebliches Investitionshemmnis darstellen. Die Zulassung von Abweichungen
kann die ortlichen Bauvorschriften aushohlen, da in analog gelagerten Fallen ein
Anspruch auf die gleiche Abweichung besteht (,einmal befreit, immer befreit®).
Ortliche Bauvorschriften eigenen sich daher nicht dazu, vor Durchfiihrung bauli-
cher Malinahmen eine informelle Beratungsphase sicherzustellen, wie dies im
Rahmen der Sanierung durch die Notwendigkeit der Erteilung einer sanierungs-
rechtlichen Genehmigung gegeben ist.

Ortliche Bauvorschriften konnen zudem dazu fiihren, dass BaumafRnahmen, die an
sich nach Landesbauordnung § 62 baugenehmigungsfrei sind (insbesondere die
Anderung der duReren Gestaltung genehmigungsbediirftiger baulicher Anlagen
durch Anstrich, Verputz oder Dacheindeckung, durch Austausch von Fenstern,
Fenstertlren oder Aul3entiiren sowie durch Bekleidungen und Verblendungen von
Wanden mit nicht mehr als 22 m Hohe tber der Gelandeoberflache), doch einer
baurechtlichen Genehmigung bedurfen. In der Praxis hat sich gezeigt, dass
ortliche Bauvorschriften in diesen Fallen nur sehr schwer durchsetzbar sind.

Fur Friesenheim empfiehlt sich eine Anwendung o6rtlicher Bauvorschriften daher
vorrangig zu Fragen der dul3eren Gestaltung von Bauvorhaben, die die (ohnehin
baugenehmigungspflichtige ) Kubatur der Gebaude betreffen. Konkret sinnvoll sind
Regelungen zu Dachform und Dachneigung sowie zu Dachaufbauten und Ein-
schnitten mit der Zielsetzung, die typischen Gebaudestrukturen auch fir Neu- und
Umbauten zu sichern.

In Einzelfallen kann es auch angebracht sein, zur Wahrung der typischen Bau-
strukturen geringere als die in 8 8 Abs. 6 LBauO vorgeschriebenen Abstandsmal3e
zuzulassen.
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Regelungen zur Mindeststellplatzzahl erscheinen zwar zunachst angebracht,
kdnnen jedoch im Widerspruch zu Sanierungszielen stehen (insbesondere zur
Zielsetzung einer Freihaltung der riickwartigen Freibereiche von Stellplatzen). Im
Einzelfall kann es daher stadtebaulich sinnvoller sein, einer Ablésung von Stell-
platzverpflichtungen zuzustimmen als deren Nachweis auf dem Grundstick zu
verlangen.

9.3 Erhaltungssatzung
9.3.1Regelungsinhalt

Mit einer Erhaltungsatzung die Gemeinden gemal3 8 172 Abs. 1 BauGB Gebiete
festlegen, in denen

1. zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebiets auf Grund seiner
stadtebaulichen Gestalt

2. zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung oder
3. bei stadtebaulichen Umstrukturierungen

der Rickbau, die Anderung oder die Nutzungsanderung baulicher Anlagen der
Genehmigung bedurfen. In den Fallen der geforderten Erhaltung der stadtebauli-
chen Eigenart des Gebiets auf Grund seiner stadtebaulichen Gestalt betrifft dies
auch die Errichtung (Neubauten) von baulichen Anlagen.

Fur das Sanierungsgebiet Friesenheim liegt die Voraussetzung nach Nummer 1
nicht vor, da das Sanierungsgebiet keine einheitliche stadtebauliche Gestalt
aufweist. Ebenso liegt die Voraussetzung nach Nummer 3 nicht (mehr) vor, da mit
Abschluss der Sanierung die stadtebauliche Umstrukturierung ebenfalls abge-
schlossen ist. Der mogliche Anwendungsbereich einer Erhaltungssatzung konzent-
riert sich somit auf den unter Nummer 2 beschriebenen Zielsetzung einer ,Erhal-
tung der Zusammensetzung der Wohnbevolkerung“. Erhaltungssatzungen, die
dieser Zielsetzung dienen, werden auch als ,Milieuschutzsatzungen“ bezeichnet.

Als stadtebauliches Instrument kann die Milieuschutzsatzung zur Vermeidung der
negativen stadtebaulichen Folgewirkungen einer Anderung der Zusammensetzung
der Bevolkerung eingesetzt werden. Negative Folgen kdnnen zu befirchten sein,
wenn zum Beispiel in einem Stadtgebiet Giberwiegend einkommensschwache
Bevolkerungsschichten leben. Betroffen kénnen ebenso Quatrtiere sein, fir die ein
breit gefachertes Spektrum von Bewohnern mit unterschiedlichen Einkommenssi-
tuationen und unterschiedlichen Familiengréf3en charakteristisch ist.

Eine Verdrangung aus einem Gebiet, auf das im vorhandenen Zustand ein grol3er
Teil der Bevolkerung angewiesen ist und das fur die Bedurfnisse und Belange der
dort Wohnenden gerade in besonderer Weise geeignet ist, kdnnte in den genann-
ten Fallen eine einseitige Bevdlkerungsstruktur einkommensstarkerer, meist
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kinderarmer Haushalte begtinstigen und die Kommune vor die Aufgabe stellen, in
anderen bereichen des Stadtgebiets fur den verdrangten Bevdlkerungsanteil
neuen reiswerten Ersatzwohnraum zu schaffen.

Im Geltungsbereich einer Milieuschutzsatzung sind der Riickbau, die Anderung
oder die Nutzungsanderung baulicher Anlagen ungeachtet dessen, ob diese
Maflinahmen baugenehmigungspflichtig sind, genehmigungspflichtig. Die Geneh-
migung istimmer dann zu versagen, wenn die Mal3nahme begrtindeten Anlass zu
der Sorge gibt, dass die Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung nachteilig
verandert wird. Mal3stab fur den Verdacht einer Verdrangungsgefahr kann die
Festsetzung einer sogenannten gebietsspezifischen Hochstmiete sein.

9.3.2Empfehlung

9.4

Das Sanierungsgebiet Friesenheim ist durch eine Zusammensetzung der Wohn-
bevoélkerung gepragt, die in etwa dem Durchschnitt der Stadt Ludwigshafen
entspricht und die insbesondere in sozialer Hinsicht keine besondere Problemlage
erkennen lasst.

Dem entsprechend besteht flr das Sanierungsgebiet Friesenheim keine Erforder-
lichkeit, nachfolgend zur stadtebaulichen Sanierungsmal3nahme steuernd auf die
Zusammensetzung der Wohnbevolkerung durch eine Milieuschutzsatzung Einfluss
zu nehmen.

Zudem kann fur Friesenheim von einem funktionierendem Wohnungsmarkt mit
einem ausgewogenen Verhaltnis von Angebot und Nachfrage ausgegangen
werden, so dass spekulative Mietpreisentwicklungen auf dem Wohnungsmarkt
ohnehin nicht durchsetzungsfahig sind. Eine Verdrangung der angestammten
Bevolkerung in Folge der SanierungsmalRnahmen ist somit nicht zu erwarten.

Vorkaufsrechtssatzung

Gemal § 24 BauGB steht einer Gemeinde in einem foérmlich festgelegten Sanie-
rungsgebiet ein Allgemeines Vorkaufsrecht zu. Mit Aufhebung der Sanierungssat-
zung erlischt fur einen Teil der denkbaren Félle die Mdglichkeit, vom Allgemeinen
Vorkaufsrecht Gebrauch zu machen. Nur in Gebieten, die vorwiegend mit Wohn-
gebauden bebaut sind, bleibt das allgemeine Vorkaufsrecht fir unbebaute
Grundstlicke bestehen.

Gemall 8§ 25 BauGB kann eine Gemeinde durch Erlass einer Vorkaufsrechtssat-
zung im Geltungsbereich eines Bebauungsplans ihr Vorkaufsrecht an unbebauten
Grundstiicken auch auf Gebiete, die nicht vorwiegend mit Wohngebauden bebaut
sind, ausdehnen. Fir das Sanierungsgebiet Friesenheim ist diese Variante jedoch
irrelevant, da das gesamte Sanierungsgebiet — soweit es sich nicht ohnehin um
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offentliche Flachen mit 6ffentlicher Nutzung handelt — vorwiegend mit Wohnge-
bauden bebaut ist.

Die Mdglichkeit, ein besonderes Vorkaufsrecht auch fur bebaute Grundstlicke zu
begrinden, besteht durch § 25 Absatz 1, 2. BauGB. Voraussetzung hierfir ist
allerdings, dass die Gemeinde fir das Gebiet staddtebauliche MalRnahmen in
Betracht ziehen muss. Mit Aufhebung der Sanierungssatzung ist die stadtebauli-
che MalRnahme jedoch gerade beendet; die Voraussetzung zum Erlass einer
besonderen Vorkaufsrechtssatzung auch fir bebaute Grundstiicke liegen damit
nicht vor.
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