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1 Einleitung — Grundlagen

1.1 Anlass und Aufgabenstellung

Am 20.07.2004 beauftragte die Stadt Ludwigshafen das Biro REGIOPLAN Ingenieure
GmbH mit der Erarbeitung der Abschlussplanung fur das Sanierungsgebiet Hemshof.

Das Sanierungsgebiet Hemshof besteht seit 1972 und hat eine GréBe von etwa 51 ha.

In den letzten 30 Jahren wurden umfangreiche SanierungsmaBnahmen durchgefihrt,
die die Lebensbedingungen in der Ludwigshafener Altstadt nachhaltig verbesserten
und zum Aufbau des positiven ,,bunten” Images des Hemshof beitrugen.

Mittelfristiges Ziel ist es nun, die nach 8§ 136 ff. BauGB durchgefihrte Sanierungs-
maBnahme zum Abschluss zu bringen, da die Sanierungsziele weitgehend umgesetzt
worden sind. Bereits heute (Stand 08/2005) ist etwa 61% des Sanierungsgebiets aus
der Sanierung entlassen.

Ziel der vorliegenden Untersuchung ist es daher, die Entwicklungsziele zum Abschluss
des Sanierungsgebietes zu formulieren und geeignete MaBnahmen zur Umsetzung
dieser Ziele zu definieren.

Die Planung geht dabei phasenweise vor und legt als Ergebnis Planwerke unterschied-
lichen Detaillierungsgrades — vom Strukturplan, Uber das Blockkonzept bis zum Ein-
zelprojekt — vor.

Um die formulierten Entwicklungsziele auch nach Abschluss weiter zu verfolgen, sind
darUber hinaus geeignete Planungsinstrumente zur langfristigen Sicherung der Ziele
zu bestimmen.
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1.2 Sanierung Hemshof - Bisheriges Verfahren

Das Sanierungsgebiet Hemshof — eines der gréBten Sanierungsgebiete Deutschlands —
wurde 1972 foérmlich festgelegt, die Vorbereitungen zur Durchfihrung der Sanierung
reichen dabei jedoch weiter zurtck.

Bereits 1958 wurde in einer Veroffentlichung der Bauverwaltung die Notwendigkeit
einer Sanierung des Stadtteils dargelegt.

In den Jahren 1966/67 wurde ein umfassendes Gutachten zur Vorbereitung der Sanie-
rung im Stadtteil Nord angefertigt." Als Ergebnis einer Einwohnerbefragung konnte
festgestellt werden, dass Uberwiegende Teile des Stadtteils durch , Uberalterte Arbei-
ter- und Rentnerhaushalte mit Gberdurchschnittlicher Kopfzahl und unterschiedlichem
Einkommen in engen Wohnverhéltnissen” charakterisiert werden. 30% aller Gebdude
wurden gemaB Gutachten als ,dringend abrissbedirftig” und 13% der Gebaude als
Labrissbedurftig bzw. nur bedingt modernisierbar” eingestuft.

Als vornehmliches Entwicklungsziel sollte im Rahmen der angestrebten Flachensanie-
rung ein zentrales WWohngebiet mit zwolfgeschossigen Zeilenbauten in Verbindung mit
offentlichen Griinzonen geschaffen werden.

LEITZIELPLAN

FLACHENSANIERUNG BLOCK 16
. 17

23

:' i Zentrales Wohngebiet
Leeed  (3L000M7)

§ . Abzutreten als offentliche Grinflache
Seess (9,000

Begrenzung der ffentlichen Zone
L (53.000 m?)

!~ ™ Derzeitige Blockbegrenzung mit
L~—-4  Blocknummer

sP Spielplatz

P Parkplatz

Abb. 1.1 Leitzielplan 1967

' Gewos (1967): Gutachten zur Vorbereitung der Sanierung des Stadtteils Nord in Ludwigshafen am Rhein.
Hamburg.
? Quelle: Gewos (1967), Anlage 13.
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Im Zuge der Sanierungsplanungen fir den Hemshof ab Beginn der 70er Jahre erfolgte
eine Fortschreibung und Konkretisierung der Entwicklungsziele. MaBnahmen der
Flachensanierung sollten kinftig weitaus kleinrdumiger durchgefihrt werden; die
Sanierung der Altbausubstanz und die Modernisierung im Bestand rlickten hingegen
mehr und mehr in den Vordergrund. Im Mittelpunkt stand dabei die Hervorhebung
des Altstadtcharakters des Stadtteils.

Die in den folgenden 30 Jahren durchgefihrten SanierungsmaBnahmen sorgten fir
eine deutliche Verringerung der Umwelt- und Verkehrsbelastungen, eine Verbesse-
rung der Wohnverhaltnisse und insgesamt fir eine Aufwertung des Wohnumfeldes.

Zahlreiche Wohnungen wurden modernisiert und mit dem Ublichen Standard an Bad
und Zentralheizung versehen sowie Blockinnenbereiche entkernt. Anstelle von Hinter-
hofgebduden, Garagen und Parkplatzen finden sich heute vielfach groBzigige Griin-
anlagen und Spielplatze. Ferner sahen die MaBnahmen den Umbau und die BegrU-
nung der StraBen vor, die Umsiedlung von Gewerbebetrieben, die Verlagerung des
Kfz-Verkehrs aus dem Stadtteil, die Schaffung &ffentlicher Grin- und Parkanlagen
(z.B. Hemshofpark) sowie den Umbau der PrinzregentenstraBBe zur FuBgangerzone.

Wesentlich zur Steigerung der Lebensqualitdt hat zudem die Verbesserung der Ver-
sorgung mit sozialen Einrichtungen und Diensten beigetragen. Vor allem die woh-
nungsnahen Kindergartenplatze sowie die Kinder-, Jugend- und Senioreneinrichtun-
gen konnten ausgebaut werden.

Daneben ist auch die Kulturszene und Gastronomie lebendiger geworden, so dass der
Hemshof verstarkt Gaste von auBerhalb anzieht.

Neben den Bau- und ModernisierungsmaBnahmen im Rahmen der stadtebaulichen
Sanierung sind im Randbereich des Hemshofs Umstrukturierungen vorgenommen
worden, die starke Rickwirkungen auf das Sanierungsgebiet hatten. Nach Verlage-
rung des Hauptbahnhofs im Stiden des Hemshofs wurde Anfang der 70er Jahre auf
den gewonnenen Flachen das Rathaus-Center errichtet sowie das SchnellstraBensys-
tem der Stadt erweitert. Die HochstraBen verringerten zwar den Durchgangsverkehr
durch das Sanierungsgebiet zur BASF. Gleichzeitig war jedoch am Ostrand des Quar-
tiers die Schallschutzbebauung an der Dessauer StraBe notwendig geworden, um die
Verkehrsemissionen der HochstraB3e zu vermindern.

Die Verlagerung der Produktionsanlagen der ehemals westlich der Burgermeister-
Grinzweig-StraBBe ansassigen Fa. Grinzweig und Hartmann minderten darlber hinaus
die Belastungen durch Larm und Geruch erheblich.

Aus heutiger Sicht ist die Umgestaltung des Hemshofs weit fortgeschritten. Die aus
der Sanierung entlassenen Grundstlicke machen einen Flachenanteil von 61% des
Sanierungsgebietes aus (vgl. Abb. 1.2). Hier wurde der Sanierungsvermerk bereits aus
dem Grundbuch gestrichen, d.h. Sanierungs- und ModernisierungsmaBnahmen wur-
den durchgefihrt, weitere MaBnahmen kdnnen steuerlich nicht mehr geltend ge-
macht werden (vgl. Kap. 8.6). Ferner wurden bei den betroffenen Grundsticken die
Ausgleichsbetrage bereits weitestgehend erhoben.

Aufgrund des langen Zeitraums der SanierungsmaBnahme im Hemshof kann heute
bereits bei manchen Neubau- und ModernisierungsmaBnahmen, die vor 20 bis 30



Stadt Ludwigshafen Abschlussplanung Sanierungsgebiet Hemshof Seite 4

REGIOPLAN INGENIEURE GmbH Buro Mannheim 02.05.2006

Jahren durchgefihrt wurden, aus baulicher Hinsicht ein Erneuerungsbedarf festge-
stellt werden. Darlber hinaus unterliegen die verschiedenen Bau- und Sanierungspha-
sen neuen ,stadtebaulichen Strémungen”, deren Erkenntnisse und Vorstellungen
ebenfalls ModernisierungsmaBnahmen bedingen kénnen.

Abnutzung, technischer Fortschritt sowie sich verandernde stadtebauliche und archi-
tektonische Vorstellungen erzeugen einen Bedarf an Erneuerung und Veranderung,
der den stadtischen Entwicklungszyklus bestimmt und der selbst bei den aus der Sa-
nierung entlassenen Grundstlicken vorzufinden ist. Die Abschlussplanung und die
vorgeschlagenen MaBnahmen konzentrieren sich daher auf jene Grundstlcke, die
formal noch dem Sanierungsrecht unterliegen, gleichwohl auch auf den anderen Be-
reich, wo Defizite aus 0.g. Grinden festzustellen sind.
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mmm == Gemarkungsgrenze

i aus der Sanierung entlassene

Grundsttcke

Flachenbilanz:

Geltungsbereich: 510.074m2 =100%
entlassene Grundsticke: 312.839m2 =61,3%
nicht entlassene Grundstiicke:  197.235m2 =38,7%

Abb. 1.2 Aus der Sanierung entlassene Grundstlcke
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1.3 Vorgehensweise / Methodik

Die Abschlussplanung ist das Ergebnis verschiedener, aufeinander aufbauender Ar-
beitsschritte. Der inhaltliche Schwerpunkt der Abschlussplanung liegt auf der Erarbei-
tung des Strukturplanes, der Blockkonzepte und der Einzelprojekte. Die Aussageschar-
fe der Handlungsansatze und MaBnahmen nimmt mit jedem Arbeitsschritt zu.

Bestandsaufnahme und Analyse

Ausgehend von der bestehenden Situation und den erreichten Sanierungserfolgen
innerhalb des Sanierungsgebietes wird analysiert, in welchen Bereichen Handlungsbe-
darf besteht. Inhaltliche Schwerpunkte bilden die stadtebauliche Struktur, die Nutzun-
gen, die Stadtgestalt, die Freiflachen, der Verkehr und die Sozialstruktur. Die Be-
standsaufnahme wurde im November 2004 durchgefihrt. Die abgebildeten Fotos
wurden im Rahmen der Ortsbegehungen aufgenommen.

Zieldefinition

Aus der Analyse werden die Entwicklungsziele der Abschlussplanung fur das Sanie-
rungsgebiet erarbeitet, aus denen im Folgenden die Handlungsansatze und MaBnah-
men abgeleitet werden. Darlber hinaus wird der finanzielle und zeitliche Rahmen zur
Umsetzung bestimmt.

Abschlussplanung — Rahmenplan fiir das Sanierungsgebiet ,Hemshot”

Die Sanierungsziele werden auf den Bearbeitungsraum bezogen und in einem Leitbild
zusammengefasst. Die textlichen Erlduterungen werden durch einen Plan erganzt, in
dem Bereiche mit Handlungsschwerpunkten ablesbar sind. Mit Hilfe einer Nutzwert-
analyse werden die Entwicklungs- und Sanierungsschwerpunkte vor dem Hintergrund
des langfristigen Nutzens sowie des zur Verfigung stehenden Finanz- und Zeitrah-
mens herausgearbeitet.

Blockkonzepte

Die Ziele des Rahmenplans werden auf die stadtebaulich detailliertere Ebene der Par-
zellen Ubertragen. MaBnahmenvorschldage werden in einem Plan rdumlich verortet
und textlich beschrieben.

Beispielprojekte

Fur Bereiche, in denen besonderer Handlungsbedarf besteht bzw. Uber die als stadti-
sches Eigentum verfligt werden kann, werden beispielhaft Bebauungs- bzw. Umges-
taltungsmoglichkeiten aufgezeigt.

Langfristige Sicherung

Zur langfristigen Sicherung der Sanierungsziele werden die Bereiche herausgearbeitet,
die einer planungsrechtlichen Absicherung (z.B. durch Bebauungsplan, Erhaltungsat-
zung, Gestaltungssatzung) bedurfen.
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Umsetzung und Umfang der MaBnahmen sind abhdngig vom zur Verfligung stehen-
den zeitlichen und finanziellen Rahmen. MaBnahmen kénnen darlber hinaus nur in
Bereichen durchgefihrt werden, die noch nicht aus der Sanierung entlassen worden
sind. Wahrend die Bestandsaufnahme und die Zielentwicklung das gesamte Sat-
zungsgebiet betrachtet, konzentrieren sich daher die MaBnahmenvorschldge der
Blockkonzepte und der Einzelprojekte auf Grundstlicke, die noch einen Sanierungs-
vermerk besitzen. Flr die Ubrigen Bereiche, in denen Handlungsbedarf ermittelt wor-
den ist, sollen andere Instrumente des Stadtebaurechts die Verwirklichung der Ent-
wicklungsziele des Hemshofs leisten (vgl. Kap. 5 und 9).
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2 Raumliche Einbindung und Entwicklung
2.1 Lage

Das Sanierungsgebiet Hemshof erstreckt sich nérdlich der Innenstadt und des Rat-
haus-Centers (vgl. Abb. 2.1).

Es hat eine GroBe von etwa 51 ha und wird durch folgende StraBenziige begrenzt:
Im Stden: BUrgermeister-Grinzweig-Stra3e, Haveringallee / Denisstral3e

Im Westen: RohrlachstraBBe, Goerdeler Platz / Leuschner StraB3e

Im Norden: Lenaustral3e, FabrikstraBe

Im Osten: Dessauer StralBe / Hemshofkreisel.

Abb. 2.1 Lage im Raum
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2.2  Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan von 1999 weist Gberwiegende Teile des Sanierungsgebietes
als Mischbauflachen aus. Als Wohnbauflachen sind die Bereiche sidlich der Blicher-
stralBe sowie das Blockquartier LenaustraBBe / Leuschner StraBe / HemshofstraBBe / Rol-
lestraBBe dargestellt (vgl. Abb. 2.2).

Der Flachennutzungsplan gibt im Erlduterungsbericht mit Bezug auf das Stadtentwick-
lungskonzept 2010 folgende Planungsleitlinien vor, die fir den Hemshof von Belang
sind:’

.[Es] wird angestrebt, etwa die Halfte des gesamten Wohnungsbedarfs im bebauten
Innenbereich zu decken. [...] Die Innenentwicklung soll z.B. durch die Nutzung von
Baullcken, Aufstockungen oder Dachausbau sowie Wiederbebauung ehemaliger
Gewerbegrundstiicke realisiert werden.[...] Darlber hinaus soll ein verstarktes Ange-
bot von Wohneigentum in bisher stark auf Mieter orientierten Stadtvierteln geschaf-
fen werden.”

.Die Stadtteilzentren sind in ihrer Funktion zu erhalten und als wohnungsnaher Ver-
sorgungsort auszubauen. [...] Fur die einzelnen Stadtteilzentren sind — speziell auf die
jeweilige Situation zugeschnittene — Konzepte notwendig. Planerisch relevant sind
dabei

e die planerische Definition der Zentren, um die gewlnschte Funktionsmischung
baurechtlich umsetzen zu kénnen,

e die Bereitstellung von Gebduden und Flachen, die auch die Umsetzung moderner
Einkaufsformen [...] ermoglichen.”

Das Hauptziel der Planung ist die Erhaltung und Schaffung einer lebenswerten Stadt.
Hierzu sollen insbesondere zeitgemaBe und zielgruppenorientierte soziale Angebote
und Dienstleistungen gewahrleistet werden. Dabei finden die unterschiedlichen Be-
durfnisse von Familien, Kindern, Frauen und &lteren Mitblrgern besondere Beach-
tung.

® Stadt Ludwigshafen, Sparte Stadtplanung (1999): Flachennutzungsplan: Erlduterungen zur beschlossenen
Planfassung. Ludwigshafen, S. 145ff.
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ERLAUTERUNG DER PLANZEICHEN

Art der baulichen Nutzung

Flachen fiir den tiberértlichen Verkehr und fir die értlichen
(85 Abs. 2 Nr.1 BauGB)

Hauptverkehrsziige (85 Abs.2 Nr. 3 BauGB)

gt

- Wohnbaufléache ég: Verkehrsflache StralRe, planfestgestellt
. Gemischte Bauflache - @GEEE» Bahnanlagen
. Gewerbliche Bauflache e Strassenbahn
n Sonderbauflache ® Hubschrauberlandeplatz
Flachen fiir den Gemeinbedarf und fiir Sport- und Griinflachen
Spielanlagen (85 Abs.2 Nr.3 BauGB) (85 Abs. 2 Nr.6 BauGB))
. Flache fiir den Gemeinbedarf . Grinflache
Zweckbestimmung: Zweckbestimmung:

Offentl. Verwaltung Parkanlage

Schule
Sozialen Zwecken dienende Gebaude u. Einrichtungen

Dauerkleingarten

Anlagen und Einrichtungen fiir den Sport
Gesundheitlichen Zwecken dienende Geb&ude u. Einricht.. Zeltplatz
Kulturellen Zwecken dienende Gebaude u. Einrichtungen Badeplatz, Freibad
Friedhof

Vereinsnutzung

Sportlichen Zwecken dienende Gebaude u. Einrichtungen

EOgQo@Q

Feuerwehr

MI:El EREE

Abgrenzung Sanierungsgebiet

Abb. 2.2 FNP 1999
(Quelle: Stadt Ludwigshafen (1999): Flachennutzungsplan Stadt Ludwigshafen am Rhein)
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2.3 Geschichte Ludwigshafens

Ludwigshafen ist die jungste deutsche GroBstadt. Aus dem linksrheinischen Vorwerk
der Festung Mannheim, der ,Rheinschanze” (1607 von Kurfirst Friedrich IV. gegrin-
det), die an allen Belagerungen und Zerstérungen der Stadt Mannheim beteiligt war,
entstand erst im frihen 19. Jahrhundert die erste Ansiedlung.

ST ;:-.’-'"&' ~— =

Rheinschanze und Hemshof
r@j @-] PRGN 7 [ S0 1) e - E e R [-@—J [-@j

Abb. 2.3 Rheinschanze und Hemshof 1785¢

Nach der Anlage eines privaten Schiffslandeplatzes (1811) wurde 1820 auf dem Ge-
lande eine private Handelsniederlassung errichtet (spater in Besitz des Kaufmanns
Philipp Markus Lichtenberger). Im Jahre 1843 erwarb der bayerische Staat den Han-
delsplatz (die Rheinpfalz war nach 1815 bayerisch geworden), nannte die neue Sied-
lung nach Koénig Ludwig I. von Bayern , Ludwigshafen” und unterstiitzte die rasche
Aufsiedelung als Gegenpol zu Mannheim. 1847 wurde die erste Eisenbahn nach Neu-
stadt an der Haardt er6ffnet, es folgte der Bau der Rheinbrticke nach Mannheim.

Bereits 1853 wurde Ludwigshafen zur selbstandigen Gemeinde und 1859 zur Stadt
erhoben, die, beglnstigt durch die Ansiedlung zahlreicher Industrien, einen glanzen-
den Aufstieg nahm. So wurde 1865 die Badische Anilin- und Sodafabrik (BASF), eine
ehemalige kleine Farbenfabrik, hierher verlegt. 1886 und 1891 kamen weitere chemi-
sche Fabriken hinzu, gleichzeitig wurde der Hafen ausgebaut. 1925 zahlte Ludwigsha-
fen — auch bedingt durch verschiedene Eingemeindungen — erstmals 100.000 Ein-
wohner.

* Quelle: http://de.wikipedia.org/wiki/Hemshof.
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2.4 Geschichte des Hemshofs

Der Hemshof entstand zwischen 1870 und 1910 und bildet als altester Stadtteil Lud-
wigshafens deren Altstadt. Bis zur Ansiedlung und Expansion der 1865 nérdlich des
Hemshofs gegriindeten BASF wurde das Gebiet in erster Linie landwirtschaftlich ge-
nutzt.

Mit der Expansion der BASF kam es zu einem enormen Bevolkerungswachstum, mit
der Folge, dass die ehemals landwirtschaftlichen Strukturen einem industriell geprag-
ten und dicht bevodlkerten Arbeiterwohnviertel weichen mussten.

Fur Ludwigshafen wurde in Anlehnung an den Stadtkern Mannheims ein rechtwinkli-
ges StraBensystem mit lang gestreckten Bauquartieren und zweigeschossiger Bebau-
ung vorgesehen. Fir den Stadtteil Hemshof sollte urspriinglich das rechtwinklige Stra-
Bensystem des Stadtkerns von Ludwigshafen fortgefuhrt werden. Durch die Aufnah-
me bereits vorhandener Entwasserungsgraben, teilweise schon mit Hausern bebaute
Feldwege, sowie Trampelpfaden und Bachlaufen ins StraBenkonzept wurde dieses
Bestreben jedoch verwischt, sodass heute nur noch die Prinzregenten- und die Hart-
mannstraBe als verlangerte Achsen des Stadtkerns von Ludwigshafen zu erkennen
sind.

Abb. 2.4 Historische Karte von Ludwigshafen’

Da es zu Beginn der Stadtteilentwicklung nur Ubergeordnete Planungsaussagen zu
den StraBenverlaufen und -breiten gab, setzte im Hemshof schon bald eine wild wu-
chernde, von Bodenspekulation bestimmte Bebauung ein. Diese eher nachlassige
Stadtplanung fihrte zu einem Stadtteil, der zu dicht und zu hoch bebaut worden war,

° Quelle: TU Kaiserslautern (2004) (Hrsg.): Ideenwerkstatt Ludwigshafen-Hemshof: ,Junge Konzepte fiir die
Altstadt”. Kaiserslautern, S. 7.
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und somit die Anspriiche an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, sprich ausrei-
chende Beliiftung, Belichtung und Hygiene nur unzureichend erfillen konnte — ein
sozialer Brennpunkt war entstanden. Auch nach dem Zweiten Weltkrieg wurden keine
Bemihungen unternommen, die schon lange nicht mehr zeitgerechten Strukturen des
Quartiers aufzubrechen.

Auch in der Nachkriegszeit nahm die Wirtschaftsgeschichte Einfluss auf die Stadtteil-
entwicklung. So wurde der Hemshof in den 1960er und 1970er Jahren zur neuen
Heimat der sog. Gastarbeiter, die in groBen Industrieunternehmen wie der BASF als
dringend bendtigte Arbeitskrafte eingesetzt wurden. Sie siedelten sich in der nérdli-
chen Innenstadt an, wo gunstiger Wohnraum in der Nahe des Arbeitsplatzes zur Ver-
flgung stand.

In das Quartier zogen vermehrt Italiener, Griechen und Turken, wahrend die Altbevol-
kerung Uberwiegend in die damals neu erbaute , Pfingstweide” am Stadtrand umsie-
delte. Heute ist im Hemshof jeder zweite Bewohner ohne deutschen Pass. Einige der
ehemaligen Gastarbeiter haben inzwischen Hauseigentum erworben.

Die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes Hemshof im Jahre 1972 bildete ein
weiterer Meilenstein in der Entwicklung des altesten Stadtteils Ludwigshafens.
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3 Bestandsaufnahme und Analyse des Sanierungsgebiets

3.1 Statistische Einheiten

In der nachfolgenden Bestandsanalyse wird auf die statistischen Bezirke und Bldcke
Bezug genommen, die in Abbildung 3.1 fUr das Sanierungsgebiet dargestellt sind.

In den vom Bereich Stadtentwicklung der Stadtverwaltung Ludwigshafen zur Verfa-
gung gestellten aktuellen Statistiken zum Sanierungsgebiet sind zwei Baubldcke
(1317-06, 1323-01) enthalten, die auBerhalb des férmlich festgelegten Sanierungsbe-
reiches liegen. Dadurch ergeben sich statistische Ungenauigkeiten, die allerdings keine
Auswirkungen auf die Ergebnisse der Untersuchung haben.
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= mmm  Gemarkungsgrenze

== (Grenze der statistischen Bezirke

== m=m (Grenze des statistischen Baublocks

1312 Nr. des statistischen Bezirks
-03 Nr. des statistischen Baublocks
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Abb. 3.1 Statistische Bezirke
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3.2 Baustruktur — Bauzustand - Stadtgestalt

Stddtebauliche Struktur und Stadtgestalt

Der Hemshof ist gepragt durch seine griinderzeitliche Baustruktur. Eine geschlossene
Blockrandbebauung mit drei- bis flinfgeschossigen Gebauden dominiert das Stadtbild.

Charakteristisch flr das Sanierungs-
gebiet ist ein Quartierssystem, das
teilweise tiefe Blocke aufweist und
urspringlich  durch  Wohn-  und
Wirtschaftsgebaude  im  Blockin-
nenbereich gekennzeichnet war.

Neben der grUnderzeitlichen Be-
bauung wurde im Laufe der
Jahrzehnte — insbesondere im Rah-

men der Sanierung — eine Vielzahl

von Neubauten errichtet. Abb. 3.2 Grinderzeitliche Blockbebau-
ung in der HartmannstraBe

Insgesamt sind rund 34,2 % der

Wohnungen im Sanierungsgebiet nach 1970 gebaut worden (Stand: 2003).° 21,4 %
stammen aus der Zeit zwischen 1950 und 1969 und 44,4 % sind vor 1950 erbaut
worden. Den héchsten Anteil der Neubauwohnungen (mit Zentralheizung und Bad,
ab 1970) haben die statistischen
Bezirke 1312 (56,1 %), 1317
(53,2 %) und 1323 (45,7 %). Sie
befinden sich jeweils am auBeren
Rand des Sanierungsgebietes. Die
hoéchsten  Anteile von Altbauwoh-
nungen (vor 1970) haben die Bezirke
1314 (87,7 %) und 1313 (82,4 %).
Dies sind die beiden Kernbezirke
sidlich der PrinzregentenstraBe.

i qf‘ L

Abb. 3.3 Verdichteter Innenhof in der
Von-der-Tann-StraBe

® Stadt Ludwigshafen, Bereich Stadtentwicklung (Statistik 2004).
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Stadtbild

Der Stadtteil Nord / Hemshof hat eine hohe Denkmaldichte und bildet fir die Kern-
stadt Ludwigshafens die Altstadt. Die bestehenden Denkmaler sind griinderzeitliche
Bauten, oft mit reicher Sandsteingliederung.

Abb. 3.4 Baudenkmal (li.) und Neubau in der PrinzregentenstraBe

Charakteristisch fir das Stadtbild sind dariber hinaus die drei bestehenden
Hochbunker, die durch Bemalung kinstlerisch gestaltet worden sind, sowie der
Wasserturm an der Grafenauschule.

Wohnraumversorgung

Zu Beginn der Sanierung des Hemshofs waren knapp 5.500 Wohnungen vorhanden.’
Trotz des Neubaus von fast 2.000 Wohnungen gibt es, begriindet durch zahlreiche
Gebaudeabrisse, Wohnungszusammenlegungen und Nutzungsdanderungen von Woh-
nungen im Sanierungsgebiet Ende 2003 nur 5.714 Wohnungen.

Am starksten zurlickgegangen ist die Anzahl der Wohnungen in dem Bezirk 1314
(von 705 auf 535). Hier mussten zahlreiche Wohnungen dem neu geschaffenen
Hemshofpark weichen. Zuwachse gab es in den Bezirken mit groBen Neubautatigkei-
ten. Stark angestiegen ist die Wohnungszahl in den Bezirken 1317 (von 423 auf 705)
und 1323 (von 704 auf 814).

Die durchschnittliche GroBe der Wohnungen (Anzahl der Zimmer) hat sich seit 1968
stark zugunsten gréBerer Wohnungen entwickelt. 1968 waren 68,8 % Kleinwohnun-
gen (1 und 2 Zimmer), 23,9 % 3-Zimmer-Wohnungen und nur 7,3 % 4- und mehr
Zimmer-Wohnungen. Heute betragt die Anzahl der Wohnungen mit 1 bis 2 Zimmern
nur noch 54,7 %, die 3-Zimmer-Wohnungen 30,9 % und die 4-Zimmer-Wohnungen

7 Stadt Ludwigshafen, Amt fir Stadtentwicklung (1991): 20 Jahre bauliche Erneuerung und sozialer Wandel
im Sanierungsgebiet Hemshof. Informationen zur Raumentwicklung Ludwigshafen 09/91. Ludwigsha-
fen.
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und gréBer 14,4 %, wahrend im Stadtdurchschnitt die Kleinwohnungen nur 37,4 %,
die 3-Zimmer-Wohnungen 34,2 % und die groBer 4-Zimmer-Wohnungen 28,5 %
betragen.

Die Wohnraumversorgung der Bevolkerung des Sanierungsgebietes hat sich seit 1968
quantitativ wesentlich verbessert, allerdings ist die Wohnfldache pro Kopf nicht mehr in
dem MalBe angestiegen, wie noch in den 90er Jahren. Der Grund dafur ist wohl die
starke Veranderung der Bevélkerungsstruktur im Sanierungsgebiet Hemshof.

1970 hatte jeder Einwohner im Sanierungsgebiet 20,3 m2 Wohnflache zur Verfligung.
Im Jahr 2001 betrug die Wohnflache pro Einwohner ca. 29 m’. Diese féllt allerdings
deutlich geringer aus als der Stadtdurchschnitt von 37,7 m* Wohnfliche pro Einwoh-
ner.

Sanierungsfortschritt

Die gravierendsten Verdnderungen im Zuge der
SanierungsmaBnahmen erfolgten durch den
Eingriff in die Baustruktur. Licht, Luft und Son-
ne gelangten in das Quartier und in die Woh-
nungen, da Blockinnenbereiche entkernt und
stérende Gewerbebetriebe verlagert wurden.
DarUber hinaus konnte durch den Abriss nicht
erhaltenswerter Gebaude in der Grafenaustra-
Be ein zentraler Park (Hemshofpark) angelegt
werden.

Wesentliche Eingriffe sind auch durch die an-
fanglich Uberwiegend groB3flachig vorgenom-
mene Sanierungstatigkeit entstanden. Zwar ist

durch die Bautatigkeit der 70er Jahre die Klein- Abb. 3.5 Blick auf den Hems-
hofpark (Luftbild)

teiligkeit insbesondere am Ost- und Nordrand
verloren gegangen, die Blockstruktur wurde
dabei jedoch nicht — wie noch in den 60er Jahren propagiert — aufgeldst. In der Des-
sauer StraBe entstand dabei zur Abschirmung des Verkehrslarmes der Hochstral3e eine
Larmschutzbebauung.

Die Verbesserung der Wohnsituation driickt sich durch umfassende Modernisierungs-
und SanierungsmaBnahmen in und an den Gebauden vor allem in den 70er und 80er
Jahren aus (siehe Abb. 3.8). Am deutlichsten macht sich die Verbesserung jedoch in
der Verdanderung der Wohnungsausstattung bemerkbar. 1968 gab es nur wenige
Wohnungen mit Bad und Zentralheizung. 1990 hatte sich der Modernisierungsstan-
dard im gesamten Sanierungsgebiet schon deutlich erhéht. Damals waren 61 % der
Wohnungen mit Bad und Zentralheizung ausgestattet.

Heute (Stand: Ende 2003) gibt es im Sanierungsgebiet Hemshof insgesamt 5.714
Wohnungen.* Mittlerweile sind 82,7 % davon mit Bad und Zentralheizung ausgestat-
tet, 15,6 % mit Bad, aber ohne Zentralheizung. Stark verringert hat sich die Anzahl

® Quelle: Stadt Ludwigshafen, Bereich Stadtentwicklung (Statistik 2004).
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der Wohnungen mit niedrigem Wohnkomfort.
1968 hatten noch Uber 63 % weder Bad noch
Zentralheizung, allein 47 % hatten das WC
auBerhalb der Wohnraume. 1990 fehlten nur
noch bei ca. 13 % Bad und Zentralheizung,
bei 9 % befand sich die Toilette auBerhalb der
Wohnung. Stellt man die Modernisierungs-
maBnahmen im Sanierungsgebiet denen der
Gesamtstadt gegentber, so sind heute im
Hemshof sogar ca. 2 % mehr Wohnungen mit
Bad und Zentralheizung ausgestattet als in der
Gesamtstadt Ludwigshafen.

Im Sanierungsgebiet besitzen heute nur noch
1,7 % (97 Wohnungen) kein Bad und bei &g‘. i,
1,7 % (98 Wohnungen) befindet sich das WC Abb. 3.6 Larmschutzbebauung

auBerhalb der Wohnung. an der Dessauer StraBe (Luft-

il
Altbausanierung ~ findet im  Hemshof bild)

heutzutage objektbezogen und Uberwiegend auf hohem Niveau statt. Dabei werden
umfassende Modernisierungen unter ¢kologischen und denkmalpflegerischen Ge-
sichtspunkten durchgefihrt. Durch die Schaffung groBztgiger Grundrisse wird auch
das Angebot an hochwertigen Wohnungen ausgebaut.

Beispielhaft ist die Sanierung und Modernisierung von Mehrfamilienhausern zu nen-
nen, wie z.B. in der KanalstraBe 69 und 71, GoethestraBe 15, 15a oder Hartmann-
straBBe 6.

Neubau- und BaultickenschlieBungen wurden erfolgreich u.a. in der MarienstraBe 14-
16, in der WelserstaBe 25a, in der HartmannstraBe 52a und in der KanalstraBe 31
durchgefihrt.

Abb. 3.7 Modernisierte Mehrfamilienhauser in der KanalstraBe
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= m=  Gemarkungsgrenze

durchgefuhrte Modernisierungs-

und SanierungsmafBnahmen

Neubau

Abb. 3.8 Bestandsanalyse ModernisierungsmafBnahmen
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Konfliktbereiche — Potenziale

Bausubstanz / Ausstattung

Im Sanierungsgebiet sind an einer Vielzahl von Gebduden noch bzw. wieder Mangel
vorzufinden. Die Bauzustande wurden unterschieden nach:

e geringen Mangeln (insbesondere Fassadengestaltung, leichte Dachschaden, Ver-
witterungserscheinungen an AuBenwanden, leichte Putzschaden)

e mittleren Mangeln (insbesondere Einfachverglasung, Verformung des Daches,
konstruktive Schaden)

e starken Mangeln (insbesondere gefdhrdete Standsicherheit / ruindse Bausubstanz,
mangelnde Ausstattung Sanitar/Heizung)

Insgesamt konnten

e 92 Gebaude mit geringen Mangeln (ca. 12,6% der Hauptgebadude im Gebiet)

e 31 Gebaude mit mittleren Mangeln (ca. 4,3% der Hauptgebaude im Gebiet) und
e 24 Gebaude mit starken Mangeln (ca. 3,3% der Hauptgebaude im Gebiet)
erkannt werden.’

Schlecht ausgestattete Wohnungen, d.h. Wohnungen ohne Bad oder mit einem WC
auBerhalb der Wohnung befinden sich im tberdurchschnittlichen MaBe in folgenden
statistischen Blocken:®

e 1313-03 (PrinzregentenstralBe / MarienstraBBe / HartmannstraBe / KanalstraBe) mit
17 Wohnungen ohne Bad und 6 Wohnungen mit externem WC (11,3 % bzw.
6 % des Wohnungsbestandes),

e 1314-04 (GrafenaustraBBe / Jakob-Binder-StraBe / LimburgstraBe) mit 6 Wohnun-
gen ohne Bad und 9 Wohnungen mit externem WC (4,1 % bzw. 6,1 % des
Wohnungsbestandes),

e 1314-06 (Jakob-Binder-StraBe / LimburgstraBe / HartmannstraBe) mit 8 Wohnun-
gen ohne Bad und 8 Wohnungen mit externem WC (14,3 % bzw. 14,3 % des
Wohnungsbestandes),

e 1316-02 (BlucherstraBe / KanalstraBe / SchanzstraBe / WelserstraBe) mit 12 Woh-
nungen ohne Bad und 16 Wohnungen mit externem WC (4,6 % bzw. 6,2 % des
Wohnungsbestandes),

e 1316-03 (BlucherstraBe / SchanzstraBe / WelserstraBe / GrafenaustraBe) mit 15
Wohnungen ohne Bad und 19 Wohnungen mit externem WC (5,1 % bzw. 6,4 %
des Wohnungsbestandes),

e 1323-02 (LeuschnerstraBe / LenaustraBe / Rollesstrasse / HemshofstraBe) mit 12
Wohnungen ohne Bad (12 % des Wohnungsbestandes)

° Quelle: Eigene Erhebung.
" Quelle: Stadt Ludwigshafen, Bereich Stadtentwicklung (Statistik 2004).
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e 1324-01 (GoethestraBe / Goerdeler Platz / HemshofstraBe) mit 3 Wohnungen
ohne Bad und 6 Wohnungen mit externem WC (3,6 % bzw. 7,2 % des Woh-
nungsbestandes)

In die Mangelliste sind dabei auch Gebdude einbezogen, bei denen der Sanierungs-
vermerk im Grundbuch schon gestrichen worden ist. Diese Gebdude haben bereits
eine Modernisierung erfahren oder sind als Ersatzbauten errichtet worden.

Die Anzahl von Gebduden mit Mangeln sowie auch die grafische Darstellung lassen
auf den ersten Blick vermuten, dass die Sanierungsziele hinsichtlich der Substanzer-
neuerung bisher nur unzureichend erfillt wurden. Ein wiederkehrender Erneuerungs-
bedarf an den bereits entlassenen Einzelobjekten ist jedoch aufgrund des Gber 30
Jahre wahrenden Sanierungsprozesses selbstverstandlich. Der Zustand dieser Gebaude
spiegelt daher nicht den Erfullungsgrad der Sanierungsziele wider.

Bauliche Dichte / Entkernungspotential

Trotz umfangreich durchgefihrter EntkernungsmaBnahmen in den letzten 30 Jahren
besteht in einzelnen Blockinnenbereichen noch Neuordnungsbedarf und Entker-
nungspotential. Umgestaltungs-
maoglichkeiten bestehen hier durch
un- oder untergenutzte Neben- und
Wirtschaftsgebaude sowie infolge
der Neuorganisation von Stellplatz-
anlagen.

Verdichtete Bereiche sind auch in
den ruckwartigen Zonen der Prinz-
regentenstraBe zu finden. Hier ist
jedoch zu bedenken, dass die hier

Abb. 3.9 Innenhof mit Entkernungs- ansassigen Handels- und Dienstleis-
potential (Luftbildausschnitt) tungseinrichtungen  tiefe  Erdge-

schosszonen bendtigen. Auch zu-
kinftig sind die Flachenbedarfe der Handler und Dienstleister zu bertcksichtigen, um
diese Nutzungen langfristig binden zu kénnen.

Stadtgestalt

Negativ auf das Ortsbild wirken sich insbesondere die volumindsen Bauten der 70er
Jahre aus, die sich nicht an die MaBstablichkeit des Gebietes anpassen. Hier fallen vor
allem die ,Papageiensiedlung” in der FabrikstraBe und das Hemshof-Center in der
PrinzregentenstraBe, ein 72 m hoher Turm, der Mitte der 70er Jahre das neues Herz
des Hemshofs bilden sollte, auf.

DarUber hinaus sind in Teilbereichen stadtgestalterische Stérungen in der Blockkante
festzustellen. Diese sind zum einen auf Baullicken und Brachflachen (z.B. KanalstraB3e)
zurlckzufihren. Zum anderen wird das Erscheinungsbild der StraBenzlge durch hete-
rogene Bebauung — hervorgerufen durch unterschiedliche Geschossigkeiten oder
Baustile, fehlende oder zurlickspringende Blockkanten — beeintrachtigt.
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Abb. 3.10 Uberdimensionierte, stadtbildstérende Geb&ude: Hems-
hofcenter (li.) und sog. ,Papageiensiedlung”

Der grinderzeitliche Bestand wurde teilweise durch Umbauten stark verandert. Vor
allem in der Erdgeschossfassade sind neben Uberdimensionierten Fensteréffnungen,
die die Proportionen der Gebaude nicht berlcksichtigen, verkachelte Fronten zu fin-
den. Dartber hinaus sind vereinzelt Dachgeschossausbauten anzutreffen, die das
Erscheinungsbild der Gebdude durch Dacheinschnitte und -aufbauten stark beein-

trachtigen.

Auch der Leerstand ist Indiz fdr Sub-
stanz- und  Ausstattungsmangel,
ungentgende Nachfrage oder ein
ungunstiges Preis-Leistungs-
Verhaltnis. In der Auswirkung signali-
siert er die Funktionsschwache des
Hemshofs und beeintrachtigt auch
dessen Gestalt.

Nach Uberschlagiger Auswertung der
Begehung Ende 2004 ergibt sich eine
Leerstandsquote von etwa 10 %. Es
handelt sich vorwiegend um Erdge-
schosszonen unsanierter Gebdude
und betrifft sowohl Wohnhauser als
auch Gewerbebauten.

Abb. 3.11 Stadtgestalterische Stérung an
einer Blockkante in der BlicherstraB3e
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3.3 Nutzungsstruktur — Versorgung und Arbeitsstatten

Nutzungsstruktur

Das Sanierungsgebiet zeichnet sich immer noch als ein Quartier mit hoher Nutzungs-
vielfalt, wohnungsnaher Versorgung und in weiten Teilen kleinrdumiger Nutzungsmi-
schung (Gastronomie, Dienstleistung, Einzelhandel, soziale Einrichtungen etc.) aus.

Es haben traditionelle Parzellen- und Gebaudestrukturen mit eigenen Nutzungen
Uberlebt:

e  Gastwirtschaften, z.B. im noérdlichen Bereich der GrafenaustraBBe, in der Prinzre-
gentenstraBe und am Goerdeler Platz

e Wohn- und Geschaftsgrundstiicke mit ausgewogener, gestreuter Nutzung (EG
Laden, 1. OG Biro, ab 2. OG Wohnen, oft halbgewerbliche Hofnutzung), insbe-
sondere in der PrinzregentenstralBe

e Wohnhofe, z.B. in der BlucherstraBe, in denen gewerbliche Nutzungen voéllig
fehlen und ein ruhiges, stadtisches Wohnen méglich ist

e reine Wohngrundstiicke wie z.B. in der BlicherstraBe Nr. 19 bis 27, in der
SchanzstraBe Nr. 14 bis 28 oder in der GartenstraBe

Zwar ist eine gewisse Konzentration der Einzelhandelsgeschéfte und Dienstleistungs-
betriebe um den Goerdelerplatz und die PrinzregentenstraBe festzustellen, aber auch
in den Ubrigen StraBen des Sanierungsgebietes befinden sich — mehr oder weniger
verstreut — zahlreiche Geschafte. Lediglich im westlichen Teil des Sanierungsgebietes
sind nur wenige Laden vorzufinden. Der nérdliche Bereich wird hingegen vom Woh-
nen und der Nahe zur BASF be-
stimmt. Abbildung 3.15 stellt die Nut-
zungsstruktur im  Sanierungsgebiet
dar.

Eine Besonderheit des Hemshofs sind
die zahlreichen Gaststatten. Sie bilden
traditionell einen wichtigen Teil des
typischen Hemshofmilieus und kon-
zentrieren sich vor allem auf den
nordlichen Bereich der Gréfenaustra-

Be und auf die PrinzregentenstraBe. Abb. 3.13 Auslandische Gastronomie in
der RohrlachstraBe

Eine groBe Anzahl der Geschéafte wird
heute von den seit den 60er Jahren
aus dem Ausland zugewanderten Bewohnern und deren nachfolgenden Generatio-
nen gefihrt. Sie konzentrieren sich vor allem auf die Lebensmittelgeschéafte, insbe-
sondere Obst- und GemdUseldaden. Ein weiterer Schwerpunktbereich der auslandischen
Bevolkerung ist das Gaststattengewerbe.
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Ein wichtiges Standbein der Versorgung im Sanierungsgebiet ist der 3-mal wdchent-
lich stattfindende Wochenmarkt auf dem Goerdeler Platz. Zusammen mit dem Ange-
bot in der Innenstadt Ludwigshafen, die in FuBgangerentfernung liegt, steht somit ein
insgesamt vielfaltiges Nahversorgungsangebot zur Verfliigung. Defizite bestehen je-
doch insbesondere in der Ausstattung mit zeitgemaBen Lebensmittelbetrieben.

Neben den Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomieeinrichtungen sind auch
groBere 6ffentliche Einrichtungen vorhanden, wie die Kreisverwaltung oder die Gra-
fenauschule. AuBerhalb des Geltungsbereichs liegt angrenzend zudem die Goethe-
schule.

Ferner befinden sich zahlreiche kulturelle (z.B. das Prinzregententheater, die Scharpf-
Galerie und das KO-Braun-Museum), religidse (Kirchen, Moscheen) und soziale Ein-
richtungen (Kindergarten, Einrichtungen fur altengerechtes Wohnen oder fir Jugend-
liche (Jugendzentrum etc.)) im Sanierungsgebiet.

Das Handwerk ist dagegen im Hemshof stark zurlickgegangen und nur noch mit je
einem Maler-, Installateurs- und Schreinereibetrieb vertreten.

Sanierungsfortschritt

Durch neue Impulse im Einzelhandel und der Gastronomie sowie im kulturellen Be-
reich (private Theater, Kunstler, die Ansiedlung des offenen Fernsehkanals, Kunstaus-
stellungen in der Scharpf-Galerie) wurden Akzente im tdglichen Leben und im Er-
scheinungsbild des Hemshofs gesetzt, die einen Wandel des Images zu einem interes-
santen Stadtteil mit sich brachten.

Hinsichtlich der sozialen Versorgung fand seit den 70er Jahren ein Ausbau der sozia-
len Einrichtungen statt. Dem vorhandenen Mehrbedarf an Kindergarten wurde Rech-
nung getragen. Das Jugendfreizeitangebot wurde durch die Schaffung von Spiel- und
Ballspielpldtzen sowie die Einrichtung eines Jugendzentrums verbessert. Auch dem
vermehrten Bedarf an altengerechten Wohnmaglichkeiten wurde Rechnung getragen.
Die sozialen Einrichtungen befinden sich in stadtischer und kirchlicher Tragerschaft.

Sanierungsverlauf — Konflikte

Betriebe und Beschéftigte

Seit den 70er Jahren hat sich die Zahl der Betriebe im Sanierungsgebiet deutlich ver-
ringert. Der Ruckgang konzentriert sich auf den Einzelhandel, das Nahrungsmittel-
handwerk, das verarbeitende Gewerbe und Baugewerbe, sowie auf den Bereich der
Dienstleistungsbetriebe. Zugenommen haben die Zahl der Gaststatten und die Zahl
der 6ffentlichen und kirchlichen Einrichtungen und Behérden.

Der starke Ruckgang in den meisten Branchen ist zum gréBten Teil auf den allgemei-
nen wirtschaftlichen Strukturwandel zurlckzufahren, der sich vor allem auf den Ein-
zelhandel und das Handwerk ausgewirkt hat. Im Sanierungsgebiet machte sich der
Strukturwandel wegen der Uberkommenen Betriebsstrukturen besonders stark be-
merkbar.

Auch der Bevélkerungsriickgang und die Auslagerung im Rahmen der Sanierung ha-
ben sich in einem Rickgang der Zahl der Betriebe und der Beschaftigten niederge-
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schlagen. Im Einzelhandel und im Nahrungsmittelhandwerk ist die Zahl der Beschaftig-
ten ebenfalls stark zuriickgegangen. Gestiegen ist die Zahl der Beschaftigten im priva-
ten Dienstleistungsbereich. Bei den ¢ffentlichen Diensten war der Neubau des Verwal-
tungsgebaudes der Kreisverwaltung die Hauptursache fir die Zunahme der Beschéaf-
tigten.

Versorgung mit Waren und Dienstleistungen

Auf den Einzelhandel wird im folgenden Abschnitt gesondert eingegangen, da er in
den letzten 35 Jahren im Sanierungsgebiet einen besonders starken Strukturwandel
erfahren hat.

Dieser Strukturwandel kann allerdings nicht losgelést von Ubergeordneten Rahmen-
bedingungen auf bundesweiter und regionaler Ebene betrachtet werden. Nachfol-
gend werden daher die wesentlichen Entwicklungsphasen ab den 60er Jahren be-
schrieben:"

e Zwischen 1962 und 1978 Ruckgang der eigenstandigen Betriebe im Einzelhandel
insgesamt (deutschlandweit) um 20 %, im Einzelhandel mit Nahrungs- und Ge-
nussmittel um fast 50 %, verbunden mit einer Zunahme der Verkaufsflachen und
der Filialisierung,

e in den 70er und 80er Jahren Entstehung von Verbrauchermarkten und SB-
Warenhausern an den Stadtrandern, gleichzeitig verstarktes Einsetzen der Interna-
tionalisierung und Konzentration im Handel,

e in den 90er Jahren Zunahme von nicht versicherungspflichtig Beschaftigten, Teil-
zeitbeschaftigten und Abnahme des Qualifikationsniveaus im Handel,

e generell zunehmende Rationalisierung und Konzentration auf der Einzelhandels-
seite mit Fachmarkten und Fachmarktzentren,

e wachsende Umsatze bei Lebensmitteldiscountern und zunehmende Konkurrenz
zu Verbrauchermarkten und SB-Warenhé&usern,

e Pragung der Standortstruktur durch eine Verlagerung hin zu Standorten auBer-
halb der gewachsenen Zentren im , sekundaren Netz” (Gewerbe-, Industrie- und
Sondergebiete) seit den 70er Jahren.

FUr Ludwigshafen und dessen Stadtquartiere waren vor allem die 90er Jahre von ei-
nem starken Wandel in der Einzelhandelsstruktur gekennzeichnet. Die kleinen und
mittleren traditionellen Fachgeschafte zahlen hier zu den groBen Verlierern, ihr
Marktanteil hat seit 1980 am meisten abgenommen und die Prognosen gehen von
weiteren Verlusten aus, so dass sich ihr Anteil bis 2010 voraussichtlich weiter mehr als
halbieren wird im Vergleich zu 1980.

Entsprechend den bundesweiten Trends haben zu diesem Strukturwandel auch die
Verdnderungen in der GroBenstruktur der Geschafte beigetragen. Durch das Wachs-
tum der Verkaufsflachen je Betrieb, durch die Erforderlichkeit groBer Parkflachen, die

1

vgl. Stadt Ludwigshafen, Sparte Stadtentwicklung und Wirtschaftsférderung (2001): Einzelhandel in
Ludwigshafen: Bestandsaufnahme 2001. Berichte zur Stadtentwicklung B 9/2001. Ludwigshafen, S.
2ff.
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preisaggressiven Angebotsformen und auch das gednderte Einkaufsverhalten der
Kunden haben eine Schwerpunktverschiebung an die Stadtteilrdnder und auf die
grine Wiese bewirkt und diese zu Lasten der Stadtteil- und Stadtzentren ausgebaut.

Davon ist die Nahversorgung, d.h. das Angebot von Gutern des taglichen Bedarfs
betroffen. Dazu zdhlen in erster Linie Lebensmittelgeschafte, Backer, Metzger und
Drogerien. Betrachtet man alle Betriebe der Nahrungs- und Genussmittelindustrie,
dann wird die Flachenausdehnung besonders deutlich. Wahrend die Zahl aller Ge-
schafte im Einzelhandel um ca. 10 % zugenommen hat, ging sie im Bereich der Nah-
rungs- und Genussmittel um ca. 5 % zurtick. Die Verkaufsflache hat aber nicht pro-
portional abgenommen; sie ist im gleichen Zeitraum um ca. 33 % gestiegen. Das ist
hauptsachlich auf den Trend der immer gréBeren Lebensmittelgeschafte zurtickzufih-
ren.

Das Lebensmittelhandwerk (Backer und Metzger) hat ebenfalls abgenommen. Vor
allem Backereien unterliegen dem Strukturwandel. Das vom Béackermeister gefuhrte
Geschaft verliert an Bedeutung. Dagegen breiten sich Filialen expandierender Backwa-
renhersteller weiter aus.

Die Lebensmitteldiscounter suchen sich ausreichend groBe Standorte (mindestens
750 m2 Verkaufsflache, 100-140 Parkplatze, problemlose Anlieferung). Diese sind in
den gewachsenen Zentren nur selten verflgbar, so dass gut erreichbare Randlagen
bevorzugt werden.

Im Sanierungsgebiet hat sich der Strukturwandel im Einzelhandel, der insbesondere
seit den 90er Jahren in Deutschland stattgefunden hat, wie folgt ausgewirkt:

Der Stadtteil Hemshof konnte seit 1993 einen Zuwachs an Einzelhandelsgeschaften
verbuchen.” Das Nahversorgungsangebot (Lebensmittelméarkte, Backereien, Metzge-
reien) ist seit 1993 in etwa gleich geblieben.” Ein Zuwachs ist bei der Verkaufsflache
festzustellen.

Die Beschaftigungsstruktur anderte sich mit den Betriebsstrukturen. Vor allem in den
90er Jahren nahmen die nicht versicherungspflichtig Beschaftigten im Handel zu,
damit sank das Qualitatsniveau. Auch der Anteil von Teilzeitbeschaftigten stieg.

Abgenommen haben die reinen Obst- und Gemuseldden auslandischer Handler, bei
gleicher Zunahme gréBerer Geschaftseinheiten auslandischer Betreiber, mit Verkaufs-
flachen zwischen 100-400 m’.

Der Ubrige Einzelhandel im Sanierungsgebiet hat einen Zuwachs zu verzeichnen.

Bei der Zahl der Verkaufstande auf dem Wochenmarkt sind in den letzten 35 Jahren
erhebliche Rickgange zu beobachten. Der Wochenmarkt im Sanierungsgebiet hat mit
einem Ruckgang von 118 (1971) auf 34 Verkaufsstellen (2000) am starksten verloren.

Auch die Leerstandsquote, vor allem in den Erdgeschossen und im Hemshof-Center,
ist betrachtlich. Die Zahl der Leerstdnde fand allerdings ihren Héhepunkt schon im
Jahr 2002 und scheint seitdem wieder zu sinken.

"? Stadt Ludwigshafen, Sparte Stadtentwicklung und Wirtschaftsférderung (2001).

" Stadt Ludwigshafen, Sparte Stadtentwicklung und Wirtschaftsférderung (2002): Nahversorgung in Lud-
wigshafen: Bestandsaufnahme 2001. Berichte zur Stadtentwicklung B 4/2002. Ludwigshafen.
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Was die Verteilung der Einzelhandelsgeschafte betrifft, stehen den Nutzungsschwer-
punkten (PrinzregentenstraBe, Goerdeler Platz, nérdlicher Teil der GrafenaustraBe)
Gebiete gegeniber, die nicht in den Radien der Einzugsbereiche liegen. In der Prinz-
regentenstraBe ist dabei ein hoher Besatz an turkischen Imbissldden und eine ,Baga-
tellisierung” des Sortiments zu verzeichnen.

Der Stadtteil Hemshof liegt hinsichtlich der zeitgemaBen Ausstattung auf dem Le-
bensmittelsektor z.T. deutlich unter dem stddtischen Durchschnitt. Die unterdurch-
schnittliche Nahversorgung entsteht durch das Fehlen von ausreichend groBen Le-
bensmittelmarkten.

Laut der Nahversorgungsstudie der Stadt Ludwigshafen ist Uber kurz oder lang zu
beflrchten, dass der Hemshof véllig vom Netz der Geschaftsstandorte abgehangt
werde, falls geeignete Erweiterungsflachen fehlen oder das Nachfragepotenzial auf-
grund der Einwohnerzahl zu gering ist fir neue Markte*.

Auch lasst die im Hemshof vorhandene Geschaftsstruktur die zuklnftig auftretenden
BetriebsgroBen vermissen. Bei fortschreitendem Strukturwandel kénnten daher LU-
cken auftreten. Ansonsten sind in dem gewachsenen Stadtteil mit Gberwiegender
Blockbebauung auch schwer Erweiterungsflachen zu finden, so dass nur eine Verdich-
tung der vorhandenen Bebauung méglich ist.

Innerhalb des Sanierungsgebietes
befinden sich nur zwei Discounter
mit einer Verkaufsflache zwischen
400 und 750 m* (in der
PrinzregentenstrafRe). Die Versor-
gungssicherheit im Sanierungsge-
biet ist jedoch gewahrleistet, weil
einerseits  kleine  Geschafte das
Angebot  ergdnzen und die
Bevédlkerung auf Supermarkte in der
Nachbarschaft zurlickgreift (im Rat-

hauscenter oder in der Industrie-  Abb. 3.14 Discounter in der Prinzregen-
straBe). tenstraBe

Fur die Funktionsfahigkeit des Hemshofs stellt sich die Frage, ob und wieweit die an-
deren Hemshof-typischen Merkmale (private und 6ffentliche Dienstleistungen, Kultur,
Gastronomie, Wohnen) vom maéglicherweise verstarkten Rickzug des Handels betrof-
fen werden.

' Stadt Ludwigshafen, Sparte Stadtentwicklung und Wirtschaftsférderung (2002).
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3.4 Wohnumfeld - Umweltbedingungen

Grtin- und Freiflichenstruktur, Beschaffenheit Offentlicher Raum

Die grinderzeitliche Baustruktur bestimmt die Ausstattung mit privaten und 6ffentli-
chen Freiflachen. Aufgrund des Uberwiegenden Geschosswohnungsbaus bestehen
private Freiflachen und Garten Uberwiegend in gemeinschaftlicher Nutzung.

Die Blockinnenbereiche weisen aufgrund der Tiefe eine vielfaltige Freiraumstruktur
auf. In den unmittelbar rickwartigen Bereichen der Bebauung ist Gberwiegend eine
intensive Nutzung durch Nebenge-
baude oder durch Unterbringung von
Stellplatzen vorzufinden. Insbesonde-
re bestehende Garagenhofe weisen
hohe Versiegelungsgrade auf. Aller-
dings bestehen in Hinterhdfen auch
voll versiegelte Flachen, die keiner
intensiven Nutzung durch ruhenden
Verkehr unterliegen.

Haufig zeichnen sich die Blocke zu-
dem durch  zusammenhangende

Grlnbereiche aus. Diese sind zum der SeilerstraBBe

einen im Zusammenhang mit dem

Wohnungsbau errichtete intensiv genutzte Freianlagen. Zum anderen finden sich
haufig extensive Griinbereiche mit altem Baumbestand, die oftmals nicht zuganglich
bzw. sich selbst Uberlassen sind.

Der offentliche Raum wird bestimmt
durch Uberwiegend enge StraBenzu-
ge sowie Platzbereiche verschiedens-
ter Auspragung, die vielerorts ein
urbanes Altstadtflair bewirken. Die
FuBgangerzone PrinzregentenstraBe,
der Goerdeler Platz sowie der Hems-
hofpark als zentraler Grinraum bil-
den die ,Kristallisationspunkte” of-
fentlichen Lebens im Quartier.

+ o

Abb. 3.17 Blockinnenbereich mit Grin- Die 6ffentlichen Platzbereiche weisen

flachen in der RohrlachstrafBe im Allgemeinen eine mittlere bis gute

Aufenthalts- und Gestaltungsqualitat
auf. Eine mittlere Qualitat ist Uberwiegend in jenen Bereichen festzustellen, die auf-
grund von Gestaltungsvorstellungen der 70er und 80er Jahre verwirklicht wurden.
Diese Platze und Spielplatze weisen haufig einen hohen Versiegelungsgrad auf oder
sind mit nicht besonders nutzerfreundlichem Mobiliar ausgestattet.
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Im Sanierungsgebiet befinden sich Verdachtsflachen fur Altlasten® und Kampfmittel.
Eventuell erforderliche genauere Untersuchungen kénnen erst im Rahmen konkreter
Bauvorhaben erfolgen.

Sanierungserfolge

Neben der Aufwertung des Wohnungsbestandes durch Neubauten und Modernisie

rungen war die Verbesserung des
Wohnumfeldes eines der Hauptziele
der Sanierung.

Durch verschiedene StrukturmaBnah-
men und die Einrichtung der FuBgan-
gerzone in der PrinzregentenstraBBe
konnte eine allgemeine Verkehrsberu-
higung im Sanierungsgebiet erreicht
werden. Zu den MaBnahmen zahlten
u.a. Baumpflanzungen im StraBen-

raum sowie fuBBgangerfreundliche und Abb. 3.18 Goerdeler Platz
verkehrsberuhigende Umbauten von

StraBen und Platzen wie z.B. in der Goethe-, Welser, Hartmann- und RohrlachstralBe
sowie beim Goerdelerplatz und beim Welserplatz.

Verbesserte Umweltbedingungen wur-
den auch durch die Auslagerung der
stérenden Betriebe (z.B. Handwerker-
hof) erreicht, so dass die Hauptbelas-
tungen des Quartiers durch Larm und
Gerliche weitestgehend verbannt wer-
den konnten.

FUr das Stadtbild Ludwigshafens zwar
Uberwiegend negativ pragend und
Ausdruck einer autogerechten Pla-

nungsvorstellung hat die HochstraBe Abb. 3.19 Aufpflasterung als verkehrsbe-
ruhigende MaBnahme in der Rohrlach-/
Grafenaustrale

am 6&stlichen Rand zur Entlastung vom
Durchgangsverkehr beigetragen. Der
Bau der so genannten Larmschutzzeile
in der Dessauer StraBe konnte die entstehenden Emissionen der HochstraBe abweh-
ren.

Angrenzend an das Sanierungsgebiet verbesserte der Bau einer Passage im Rathaus-
center die Anbindung der FuBgdnger an die Innenstadt deutlich.

Ein weiterer wichtiger Sanierungserfolg ist die Entkernung und Umgestaltung der
Blockinnenbereiche und die Schaffung von Grinflachen und Spielplatzen auf 6ffentli-
chen wie auch privaten Grundstlcken. Als Beispiele sind insbesondere der Hemshof-

" Laut Auskunft der Struktur- und Genehmigungsdirektion Stid Rheinland-Pfalz, Regionalstelle Wasserwirt-
schaft, Abfallwirtschaft und Bodenschutz, befinden sich altlastverdédchtige Fldchen in der Rohrlach-
straBe und in der RheinuferstraBe im Randbereich des Plangebietes.
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park im Zentrum des Gebietes sowie die Rheingoldanlage zu nennen. Eine Grlnver-
bindung mit Spielmdglichkeiten fir Kinder wurde zwischen der Von-der-Tann-StraBBe
und der MottstraBBe parallel zur Dessauer StraBe und PrinzregentenstraBe geschaffen.

Konfliktbereiche — Potenziale

Trotz der bereits tief greifend
durchgefuhrten Wohnumfeldverbes-
serungen bestehen im o6ffentlichen
Raum (noch) Bereiche geringer Auf-
enthalts- und  Gestaltungsqualitat.
Obwohl der Hemshofpark einen
zentralen Erfolg fur das Wohnumfeld
darstellt, bestehen in Randbereichen
Orte, deren Aufenthaltsqualitat stark

beeintrachtigt ist.

Abb. 3.20 Blockinnenbereich mit Gestal-
tungsbedarf in der RohrlachstraBe

Defizite bestehen vor allem in folgenden Bereichen:

e Verschmutzung des StraBenraums und der ¢ffentlichen und privaten Freiflachen
(Mall, Hundekot, abgestellte Einkaufswagen etc.),

e ungepflegte und nicht bedarfsgerecht ausgestattete Spielplatze, Konflikte zwi-
schen Nutzergruppen,

e ungestaltete Hofe,

e wenige, unattraktive, ungepflegte und ungenutzte éffentliche Grin- und Freifla-
chen; z.T. schlecht zugangliche 6ffentliche Freiflachen,

¢ mangelhafte Aufenthaltsqualitat im StraBenraum und auf 6ffentlichen Flachen;
fehlendes Sicherheitsgefiihl im StraBenraum, insbesondere in den Abendstunden.

Eine duBerst geringe Aufenthaltsqualitdt ist auf dem Spielplatz Von-der-Tann-
StraBe / Dessauer StraBe festzustellen. Ohne starke Besucherfrequenz am Rande des
Gebietes gelegen, ohne Einsichtmoglichkeit von Gebduden sowie von Baumen um-
standen, kann dieser Bereich als ,Angstraum” bezeichnet werden.

Auch bei den AuBenbereichen der Flachensanierung (Papageiensiedlung, Larmschutz-
bebauung) sowie bei vorhandenen Garagenhéfen im Blockinnenbereich sind Freirdu-
me anzutreffen, in denen man sich aufgrund mangelnder Gestaltung und fehlender
Sozialkontrolle unwohl oder unsicher fihlt.

DarUber hinaus sind im Sanierungsgebiet noch StraBenziige vorzufinden, die bereits
Uberformt sind, wegen verschiedenster Nutzungsanforderungen oder wegen ihres
Zustandes extrem gestaltungsbedirftig und in denen bisher keine Umgestaltungs-
maBnahmen durchgefihrt worden sind:

e RohrlachstraBe (Abschnitt Blrgermeister-Grinzweig-StraBe und Goerdeler Platz),

e HemshofstraBe (Abschnitt zwischen Schmale Gasse und Prinzregentenstrale),



Stadt Ludwigshafen Abschlussplanung Sanierungsgebiet Hemshof Seite 34

REGIOPLAN INGENIEURE GmbH Buro Mannheim 02.05.2006

e Von-der-Tann-StraBe (Abschnitt zwischen GrafenaustraBBe und Hartmannstrafe),
e KanalstraBe (Abschnitt zwischen PrinzregentenstraBBe und Dessauer Stral3e),
e MarienstraBe (Abschnitt zwischen HartmannstraBe und Prinzregentenstra3e).

Obwohl die PrinzregentenstraBe durch den Umbau in eine FuBgangerzone erheblich
aufgewertet wurde, ist nach heutigen MaBstaben eine Unibersichtlichkeit und Uber-
moblierung des 6ffentlichen Raums festzustellen.

Auch in den Blockinnenbereichen bestehen teilweise noch erhebliche Potenziale, um
weitere Grunflachen zu schaffen bzw. bestehende Grinraume fir die Bewohner zu-
ganglich zu machen.



Stadt Ludwigshafen
REGIOPLAN INGENIEURE GmbH

Abschlussplanung Sanierung Hemshof
Blro Mannheim 02.05.2006

Wohnumfeld - Umweltbedingungen

Freiraumstruktur

|:| offentliche Griinflache

offentlicher Spielplatz
6ffentlicher Ballspielplatz
(sp) Anwohner - Spielplatz

@ Grinflachen im Blockinnenbereich mit
reichen Geholzbestanden

. vorhandener Baum

Konfliktbereiche

Platzbereiche / 6ffentlicher Raum mit:

mittlerer Aufenthalts-/Gestaltungsqualitat
geringe Aufenthalts-/Gestaltungsqualitat

B B § StraBen mit Umgestaltungsbedarf

m StraBen mit Bedarf an Begriinung

Freiflachen mit hohem
Versiegelungsgrad

Sanierungserfolge

Platzbereich / 6ffentlicher Raum
mit hoher Aufenthaltsqualitat
umgestaltete Platze

umgestaltete StraBBen
|:| umgestaltete Innenhofe ->
Grinflachen fur Anwohner

ausgelagerte emissionsstarke Betriebe

<4 Fotostandort

Abschlussplanung Sanierung Hemshof 1

Bestandsanalyse

2 - T .y "“ 2"’ ‘-.- ™
<3 umgestalteter Blockinnenhof MarienstraBe

(4 Gartenbereich GAG-Anlage BllcherstraBe

I~
A
==

REGIOPLAN

Abb. 3.21 Bestandsanalyse Wohnumfeld - Umweltbedingungen

Seite 35




Stadt Ludwigshafen Abschlussplanung Sanierungsgebiet Hemshof Seite 36

REGIOPLAN INGENIEURE GmbH Buro Mannheim 02.05.2006

3.5 Verkehr

StraBBennetz und Hierarchien

Das Sanierungsgebiet zeichnet sich im Gesamtstadtgebiet von Ludwigshafen durch
eine optimale zentrale Lage und ErschlieBung zu den HauptverkehrsstraBen aus.

Es wird von einer RegionalstraBe (HochstraBe Nord), einer StadtteilverbindungsstraBe
(Burgermeister-Grinzweig-Strae) und einer stadtteilerschlieBenden StraBe (Rohrlach-
straBe bis Goerdeler Platz ab LeuschnerstraBe) tangiert. Bedingt durch den Durch-
gangsverkehr ist in diesen StraBen die Verkehrsbelastung entsprechend hoch.

Die einzelnen Bezirke werden durch quartierserschlieBende StraBen bedient. Zu ihnen
zahlen die Dessauer StraBe, die RohrlachstraBe (ab Goerdeler Platz), die Seilerstral3e,
die Schmale Gasse, die HemshofstraBe und die Von-der-Tann-StraB3e.

Die einzelnen Blécke werden durch QuartiersstraBen und verkehrsberuhigte StraBen
erschlossen.

Anbindung an den OPNV

Das urspringliche Ziel der 70er Jahre, den OPNV durch das Zentrum des Sanierungs-
gebietes — Uber Seiler- / BlucherstraBe, RohrlachstraBe, HemshofstraBe — zu fihren,
wurde nicht umgesetzt.

Das Sanierungsgebiet wird durch den OPNV in Form von Bus und StraBenbahn nur am
auBeren Rand angedient. Die Buslinien 156 und 158 halten an den Haltestellen ,Ma-
rienkirche”, , Apostelkirche” und , Goerdeler Platz” im Sanierungsgebiet. Die Buslinie
166 halt am Friedenspark. Die StraBenbahnlinien 3, 11 und 12 halten an den Halte-
stellen ,Rathaus Ludwigshafen” und , HemshofstraBe”, die Linien 3 und 11 zusatzlich
an der Haltestelle , GartenstraBBe”.

Situation FulBgénger / Radfahrer

Fir den Fahrradverkehr wurde die PrinzregentenstraBe gedffnet. Was den Teilab-
schnitt zwischen Mott- und KanalstraBe betrifft, so sind hier keine zusatzlichen MaB-
nahmen zur Verbesserung der Situation fur Radfahrer erforderlich.

Radverkehrsanlagen befinden sich auf der RohrlachstraBe zwischen Goerdeler Platz
und Hartmannstrale.

Als weitere Radverbindung dient die RohrlachstraBe als quartierserschlieBende StrafBe,
die sich zum Radfahren eignet.

Das gesamte Sanierungsgebiet ist fuBgangerfreundlich gestaltet. Tempo 50-Zonen
finden sich nur in der Burgermeister-Griinzweig-StraBe und im stdlichsten Stuick der
GrafenaustraBe. Verkehrsberuhigte Bereiche (Schrittgeschwindigkeit) finden sich in
der KanalstraBe im Abschnitt zwischen der Blrgermeister-Grinzweig-StraBe und der
SchanzstraBe, in der MarienstraBBe zwischen der Dessauer StraBe und der Prinzregen-
tenstraBe, in der GrafenaustraBe zwischen RohrlachstraBe und Von-der-Tann-Stral3e,
in der Bohl- und in der GoethestraB3e. Die restlichen StraBen des Sanierungsgebietes
sind als Tempo 30-Zone ausgewiesen.
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Die Prinzregentenstral3e ist — bis auf den Teilabschnitt zwischen Mott- und Kanalstra-
Be - als FuBgangerbereich ausgewiesen. Als weitere autofreie FuBgangerbereiche sind
der Carl-Wurster-Platz (im stdlichen Anschluss an den FuBgdngerbereich Prinzregen-
tenstraBe) und der Europaplatz ausgewiesen.

Stellplatzsituation, Parkraumbewirtschaftung

Im Sanierungsgebiet waren Ende 2003 ca. 3.390 PKW gemeldet und 4.377 Stellplat-
ze, davon 2.470 im 6ffentlichen StraBenraum inklusive den bewirtschafteten Parkplat-
zen und Parkhdusern. Das ergibt fir das gesamte Sanierungsgebiet einen Stellplatz-
Uberschuss von 987 Stellplatzen. Der Grund dafUr ist der Rtickgang der Einwohnerzahl
und somit der angemeldeten PKW; im gleichen Zeitraum ist jedoch die Anzahl der
gesamten Stellplatze gestiegen.

Die durchschnittliche Auslastung aller Stellplatze von 70 % unterstreicht die auf den
ersten Blick entspannte Stellplatzsituation.

Der GroBteil der Stellplatze wird durch die Parkhduser MottstraBe und Blrgermeister-
Grinzweig-StraBe und die Parkplatze Goerdeler Platz, DenisstraBe, Rohrlachstrale,
Schmale Gasse und die , wilden Parkplatze” im Bereich der Seiler-, Blicher-, Schanz-
und KanalstraBe bereit gestellt.

Weiterhin finden sich Quartiersgaragen, Parkdecks und zahlreiche Tiefgaragen im
Sanierungsgebiet. Es gibt ausgewiesene Bewohnerparkflachen, die mit den Hauptbe-
wohnerparkgebieten Ubereinstimmen und ausgewiesene Flachen fur Kurzzeitparker.
In der Prinzregentenstrale herrscht absolutes Halteverbot.

Abb. 3.23 stellt die bestehende Verkehrssituation dar. Die aktuelle Situation der Park-
raumbewirtschaftung wird in Abb. 3.24 dargestellt.
Sanierungserfolge

Die Sanierungstatigkeit im Hemshof hat hinsichtlich der verkehrlichen Situation zu
folgenden Verbesserungen gefihrt:

e Verkehrsberuhigung durch den Umbau von StraBen und Platzen,

e Entlastung des Sanierungsgebietes vom Durchgangsverkehr durch den Bau der
HochstraBe Nord,

e Vermehrung der Abstellméglichkeiten fir PKW durch den Bau von Parkhdusern
und Tiefgaragen im Vergleich zu 1997 oder 1994,

e Ausdehnung des bevorrechtigten Bewohnerparkens und von Kurzzeitparkzonen,

e Verbesserung der Stellplatzsituation, zumindest nach reinen Zahlenwerten; es
ergibt sich ein Uberschuss von 987 Stellpldtzen fur das gesamte Sanierungsgebiet,

e Verbesserung der Anbindung des FuBgangerverkehrs an die Innenstadt durch den
Bau des Rathauscenters mit Passage,

e Ausweisung der PrinzregentenstraBBe als FuBgdngerzone.
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Konfliktbereiche — Potenziale

Trotz umfangreicher MaBnahmen zur Optimierung der Verkehrssituation im Sanie-
rungsgebiet sind in folgenden Bereichen noch Konflikte bzw. Verbesserungsméglich-
keiten festzustellen:

Fehlende BeruhigungsmaBnahmen in einzelnen StraBen

In folgenden StraBen fehlen VerkehrsberuhigungsmaBnahmen (Aufpflasterung an
Kreuzungsbereichen, Fahrbahneinengung durch Begriinung oder Parkstdnde etc.):

e RohrlachstraBe (Abschnitt Blrgermeister-Grinzweig-Stra3e und Goerdeler Platz)
e HemshofstraBe (Abschnitt zwischen Schmale Gasse und Prinzregentenstral3e)

e \on-der-Tann-StraBe (Abschnitt zwischen GrafenaustraBe und HartmannstraBBe)
e KanalstraBe (Abschnitt zwischen PrinzregentenstraBe und Dessauer Stral3e)

e KarlstraBe

e MarienstraBe (Abschnitt zwischen HartmannstraBe und Prinzregentenstra3e)

Fehlende MaBnahmen fiir Radfahrer

In Bezug auf den Fahrradverkehr treten laut Radverkehrskonzept” der Stadt Ludwigs-
hafen Konflikte insbesondere in der HemshofstraBBe im Abschnitt zwischen der Schma-
len Gasse und PrinzregentenstraBe sowie in der RohrlachstraBe zwischen der Blicher-
straBe und BUrgermeister-Griinzweig-StraBe auf. Hier sind aufgrund des Verkehrsauf-
kommens MaBnahmen zur Verbesserung der Situation fir Radfahrer (z.B. separate
Spuren oder Fahrbahnmarkierungen) notwendig.

Hoher Durchgangsverkehr

Trotz der Entlastung des Sanierungsgebietes vom Durchgangsverkehr durch den Bau
der HochstraBe Nord sind zahlreiche StraBen, insbesondere die RohrlachstraBe, die
HemshofstraBe, die Bllcher-/ SeilerstraBe und die HartmannstraBBe nach wie vor vom
Durchgangsverkehr vor allem in der Berufsverkehrszeit betroffen, obwohl hier schon
mit Erfolg RickbaumaBnahmen vorgenommen wurden. EinbahnstraBenregelungen
kdnnen dieses Problem unter Umstanden noch verstarken.

Der Berufsverkehr bestimmt morgens und nachmittags die Verkehrsspitzen und
sprengt damit die vorhandenen Verkehrskapazitaten.

Die Prinzregentenstral3e ist — bis auf den Teilabschnitt zwischen Mott- und Kanalstra-
Be — als FuBgangerbereich ausgewiesen. Auf diesem befahrbaren Teilstlick herrscht
reger Durchgangsverkehr. Er fihrt zu einem Bruch in der sonst autofreien FuBganger-
zone und mindert die Qualitat der PrinzregentenstraB3e als FuBgangerzone.

Durch die Ausweisung dieser StraBe als FuBgangerzone wird der Verkehr auf die um-
liegenden Bezirke umgeleitet und die HaupterschlieBungsachsen des Hemshofs, insbe-
sondere die Hemshofstrale, in deutlicherem Mal3e als vorher belastet.

' Stadt Ludwigshafen, Sparte Stadtplanung — Verkehrsplanung (2002): Radverkehrskonzept, Stand: Mai
2002. Ludwigshafen.
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Probleme hinsichtlich Stellplatzsituation, Parkraumbewirtschaftung

Trotz des Stellplatziiberschusses und der unterdurchschnittlichen Gesamtauslastung
der Stellpldtze gibt es gravierende Probleme bezUglich der Stellplatzsituation im Sanie-
rungsgebiet. Der Grund hierfir ist das Ungleichgewicht des Parkplatzangebotes.

Betrachtet man die Verteilung der Uberschiisse und Defizite, so wird deutlich, dass
825 der ,Uberschuss-Stellplatze” auf die drei Blécke 1312 02,1312 03 und 1324 05
entfallen. Der Grund dafUr ist, dass sich dort Parkhauser der MottstraBe und der Bir-
germeister-Griinzweig-StraBe sowie der Parkplatz am Goerdeler Platz befinden.

In den Ubrigen Blocken herrscht ein Stellplatzdefizit. Eine besonders angespannte Lage
ist um die GrafenaustraBe und im Nordosten im Bereich der Prinzregentenstral3e an-
zutreffen.

Zusatzlicher Druck auf das Sanierungsgebiet geht von der Inanspruchnahme von
Parkplatzen durch den Berufsverkehr aus.

Die starkste Uberlastung des Gebietes wird durch den Spitzenbedarf der Bewohner
wahrend der Abend- und Nachtstunden erreicht.

Ein weiteres Problem im Sanierungsgebiet ist das ,wilde Parken” auf unbebauten
Flachen, wie es links und rechts der KanalstraBe zwischen Seiler- und BlicherstraBe
stattfindet, und in Blockinnenbereichen. Ungeordnetes Parken und bisweilen den
FuBgangerverkehr behinderndes T
Parkverhalten durch das Fehlen von t’\'“ ;»:_-
ausgewiesenen  Parkflachen findet : -
sich in der SchanzstraBe im Abschnitt
zwischen Kanal- und WelserstraBe.

Zahlreiche Garagenhofe befinden sich
in den Blockinnenbereichen. In diesen
Anlagen sind Defizite hinsichtlich
Gestaltung, Aufenthaltsqualitat und
Versiegelungsgrad zu verzeichnen.

S, ™

Abb. 3.22 Garagenhof in der Blucher-
straBe
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Ruhender Verkehr
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3.6 Bevolkerungs- und Sozialstruktur

Bevélkerungsentwicklung insgesamt 1970 - 2003

Im Sanierungsgebiet Hemshof wurden Ende 2003 12.453 Einwohner gezahlt.” Das
bedeutet, dass die Anzahl der Einwohner im Vergleich zum einwohnerstarksten Jahr
1970 (14.678 EW)"™ um 2.225 Personen zurlickgegangen ist. Im Jahr 1984 war die
Zahl der Einwohner am geringsten — sie betrug 10.892 fir das gesamte Sanierungs-
gebiet.

Staatsangehdrigkeit

6.356 Auslander leben heute (Ende 2003) im Sanierungsgebiet, das entspricht einem
Auslanderanteil von 51 %. Der Auslanderanteil liegt deutlich Gber dem Vergleichswert
von 1970 (2.981, 20,3 %) und ist insbesondere bis 1999 (6.775, 53,9 %) standig
gestiegen. Seither ist er wieder leicht zurlickgegangen, was u.a. auf verdnderte aus-
landerrechtliche Rahmenbedingungen (neues Staatsangehdrigkeitsrecht ab dem 01.01
2000) zurickgefuhrt werden kann, nach denen die Einblrgerung insbesondere fiir
Kinder erleichtert worden ist.

Den groBten Anteil der Auslander bilden die Bewohner mit tirkischer Staatsangehé-
rigkeit (ca. 42 %, Stand 2002). Mit ca. 17 % ist der Anteil der italienischstdmmigen
Bewohner an zweithochster Stelle, gefolgt von den Griechen mit 12 %. Bewohner aus
dem ehemaligen Jugoslawien stellen 9 % der Migranten, der Rest entfallt auf andere
Herkunftslander.

In der Gesamtstadt Ludwigshafen hat sich der Anteil der Auslander ebenfalls seit 1970
(ca. 8 %) stetig erhoht, liegt aber im Gegensatz zum Sanierungsgebiet heute nur bei
etwa 20 %. Hier bilden ebenfalls Bewohner mit tirkischer Staatsangehérigkeit mit ca.
32 % den gréBten Anteil.

Betrachtet man das Niveau und die Entwicklung der Auslanderanteile in den einzelnen
statistischen Bezirken, so zeigen sich trotz Uberall hoher Auslanderanteile doch gewis-
se Unterschiede. Die hdchsten Anteile auslandischer Bewohner haben derzeit die sta-
tistischen Bezirke 1313 (57 %) und 1314 (59 %). 51 % Auslanderanteil haben die
Bezirke 1315 und 1323 (Ubersicht statistische Bezirke sieche Abb. 3.1). Die Bezirke
1313, 1314 und 1315 befinden sich im Kern des Sanierungsgebietes, zwischen Prinz-
regentenstraBe, HartmannstraBe, Grafenau-/ BllicherstraBe und RohrlachstraBe. Be-
zirk 1323 befindet sich im Norden des Sanierungsgebietes (Gebiet nérdlich der Hems-
hofstraBe). Mit Ausnahme des statistischen Bezirkes 1317, dem stid-westlichen Rand
des Sanierungsgebietes, der mit 42 % Auslanderanteil den niedrigsten Wert aufweist,
liegen die Ubrigen Bezirke bei einem Ausldnderanteil von 47 % - 49 %.

Vergleicht man die Entwicklung seit 1970, so zeigt sich, dass auch schon 1970 dieser
statistische Bezirk den niedrigsten Wert hatte. Jedoch war der nérdlichste Randbezirk

"7 Stadt Ludwigshafen, Bereich Stadtentwicklung (Statistik 2004).

" Stadt Ludwigshafen, Amt fur Stadtentwicklung (1991). In der Studie von 1991 ist im Vergleich zu den
Zahlen von 2003 zusatzlich der Block 1317-04 mit einbezogen.
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(1323) mit knapp 10 % (189) der zweit niedrigste. Ab 1980 verzeichnete er ein rasan-
ter Anstieg der Auslanderanteile von 28,7 % (555) auf 43 % 1991 (820).

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass seit 1970 im gesamten Sanierungsgebiet
ein Anstieg der Auslanderbevélkerung mit einem stetig hohen Niveau der Durchmi-
schung von auslandischen und deutschen Bewohnern zu beobachten ist. Seit 1970 ist
die Auslédnderzahl im Sanierungsbiet um insgesamt 117 % gewachsen, seit Mitte der
90er Jahre leben sogar mehr Auslander als Deutsche im Hemshof. In Gesamt-
Ludwigshafen ist die Auslanderzahl im gleichen Zeitraum sogar um 138 % angewach-
sen, jedoch bleibt der Auslanderanteil deutlich unter den Vergleichswert des Hems-
hofs (siehe Abb. 3.25 und Abb. 3.26).

Bevolkerungsentwicklung im Sanierungsgebiet
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Abb. 3.25 Bevolkerungsentwicklung im Sanierungsgebiet”
Altersstruktur

Die starke Bevolkerungsumschichtung verursacht durch die hohe Zuwanderung von
Auslandern seit den 70er Jahren ist nicht ohne erhebliche Auswirkungen auf die Al-
tersstruktur geblieben. Die auslandischen Einwohner, die in frei werdende Wohnun-
gen einzogen, gehdrten durchweg jlingeren Altersgruppen an. So hat sich das Sanie-
rungsgebiet mit einem Durchschnittsalter von rd. 37 Jahren gegeniber 1970 deutlich
verjungt.”

Unterteilt man die Bevdlkerung in Altersklassen, so ergibt sich folgendes Bild: Der
Grof3teil der Bevélkerung im Sanierungsgebiet ist heute (Ende 2003) im Alter von 18

" Stadt Ludwigshafen, Amt fur Stadtentwicklung (1991); Stadt Ludwigshafen, Bereich Stadtentwicklung
(Statistik 2004).
? Stadt Ludwigshafen, Bereich Stadtentwicklung (2004): Statistischer Jahresbericht 2003: Entwicklung von

Bevolkerung, Bautdtigkeit, Beschaftigung, Arbeitslosigkeit und Sozialhilfebezug im Jahr 2003: Berich-
te zur Stadtentwicklung B4/04. Ludwigshafen.



Stadt Ludwigshafen Abschlussplanung Sanierungsgebiet Hemshof Seite 44

REGIOPLAN INGENIEURE GmbH Buro Mannheim 02.05.2006

bis 45 Jahren (43,2 %). 1970 hatte diese Altersgruppe ungefdhr den gleichen Anteil
(40,4 %). 1995 lag er mit 45,3 % etwas hoher.”

Die Zahl der Jingeren (unter 18-jJahrigen) hat seit 1970 (24,7 %) eine rucklaufige
Tendenz. Ab 1995 ist aber wieder ein steigender Trend von 22,2 % auf 23,2 % Ende
2002 zu beobachten.

Die Zahl der 45- bis 60-jahrigen lag 1970 bei 15,8 %, 1995 bei 18,2 % und Ende
2002 bei 16,7 %.

Die Uber 60-jahrigen sind von 1970 (19,1 %) an deutlich weniger geworden, ihr An-
teil aber seit 1995 von 15,2 % auf 16,9 % Ende 2002 wieder etwas angestiegen.

Das Sanierungsgebiet wies 1970 eine etwa der Verteilung der Gesamtstadt entspre-
chende Alterstruktur auf. In den folgenden 32 Jahren entwickelte sich die Alterstruk-
tur im Sanierungsgebiet jedoch stark entgegengesetzt zur Gesamtstadt. Besonders
auffallend neben dem Uberdurchschnittlich hohen Anteil an Kindern und Jugendlichen
ist der riicklaufige Anteil der Uber 60-jhrigen im Sanierungsgebiet von 19,1 % (1970)
auf 16,9 % (Ende 2002) im Vergleich zur Gesamtstadt, wo er sich von 19,2 % (1970)
auf 24,4 % (Ende 2002) erhohte.

Bevoélkerungsentwicklung in Ludwigshafen
200.000

150.000 -

100.000

Einwohnerzahl

50.000

W»

<

1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000
—m— Gesamtbevolkerung —e— Auslander Deutsche

Abb. 3.26 Bevdlkerungsentwicklung in Ludwigshafen”

Im Vergleich zur Gesamtstadt Ludwigshafen, in der das Durchschnittsalter bei 41,5
Jahren liegt, ist das Durchschnittsalter im Sanierungsgebiet deutlich niedriger.

?' Stadt Ludwigshafen, Bereich Stadtentwicklung (Statistik 2003/2004); Stadt Ludwigshafen, Amt fur Stadt-
entwicklung (1991).

? Stadt Ludwigshafen, Sparte Stadtentwicklung und Wirtschaftsférderung (2002): Bevélkerung in Ludwigs-

hafen: Bisherige Entwicklung, Gegenwart, Prognose 2015. Berichte zur Stadtentwicklung B 7/02.
Ludwigshafen; Stadt Ludwigshafen, Bereich Stadtentwicklung (Statistik 2004).
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Altersverteilung im Hemshof (Ende 2003)
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Abb. 3.27 Altersverteilung der Bevélkerung im Sanierungsgebiet (Ende 2003)”

Die Altersstruktur der deutschen Bewohner und ihre Entwicklung entsprechen im
Hemshof heute etwa derjenigen der Gesamtbevolkerung der Stadt Ludwigshafen.

Der Hauptgrund fir das jingere Durchschnittalter im Sanierungsgebiet ist die heutige
Altersstruktur der auslandischen Bewohner im Vergleich zur Gesamtstadt. So sind
65,3 % der unter 18-jdhrigen im Sanierungsgebiet Auslander und nur 17 % der Aus-
lander sind 60 Jahre und alter. Auch der gréBte Anteil der 18- bis 45-jahrigen, nam-
lich 56,6 %, werden durch die Auslander gebildet.

1970 machten die 18- bis 45-jdhrigen Ausldnder nur einen Anteil von 32,2 % aus,
mit 20,7 % waren die Auslander an den unter 18-jahrigen beteiligt. Kontinuierlich
stark zugenommen hat der Auslénderanteil bei den Erwachsenen im hoheren Er-
werbsalter zwischen 45 und 60 Jahren. Hier ist eine Zunahme von 10,8 % auf 51,7 %
des Auslanderanteils aufgetreten. 1995 lag der Anteil der Auslander mit 54,5 % aber
schon weit héher. Bei den Uber 60-jahrigen hat sich der Auslanderanteil in den letzten
Jahren von 2,7 % auf 30,3 % erhoht. Bei den altern Menschen dominieren also noch
eindeutig die deutschen Einwohner.

Die unterschiedliche Altersgliederung der deutschen und ausldndischen Bewohner
lasst grundsatzlich, d.h. ohne Zuzug von AufBen, auf eine zuklnftig weitere Zunahme
des Auslanderanteils im Sanierungsgebiet schlieBen.

* Stadt Ludwigshafen, Bereich Stadtentwicklung (Statistik 2004).
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Altersverteilung in Ludwigshafen (Ende 2003)
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Abb. 3.28 Altersverteilung in der Gesamtstadt Ludwigshafen (Ende 2003)*

Arbeitslosigkeit

Ab Beginn der 70er Jahre trat bundesweit erstmals Massenarbeitslosigkeit auf. Dies
machte sich auch in Ludwigshafen und seinen inneren Stadtteilen, zu dem auch das
Sanierungsgebiet Hemshof zahlt, bemerkbar. Seit 1970 stieg im gesamten Sanie-
rungsgebiet die Arbeitslosenquote von praktisch Null auf 22,8 % Ende 2003.” Dies ist
deutlich héher als im Stadtgebiet von Ludwigshafen. Dort betragt die Arbeitslosen-
quote rd. 12 % (Stand 2003). Besondere Bedeutung kommt der Jugendarbeitslosig-
keit zu. Die 20 bis unter 25-jdhrigen bilden die Gruppe mit der hdchsten Arbeitslo-
senguote (17,6 %) im Hemshof (Stadtteil).

Die hochste Arbeitslosenquote mit 26,5 %, bezogen auf das gesamte Sanierungsge-
biet, ist in dem statistischen Bezirk 1315 vorzufinden. Die Bezirke 1313 (23,2 %) und
1312 (23,1 %) liegen mit ihrem Anteil an Arbeitslosen ebenfalls noch Uber dem
Durchschnitt des Sanierungsgebietes. Die niedrigste Arbeitslosenquote hat der Bezirk
1324 mit 20,2 %.

Sozialhilfequote

Arbeitslosigkeit ist inzwischen die haufigste Ursache von Sozialhilfebedurftigkeit.
Dementsprechend gehen die hohen Arbeitslosenzahlen im Sanierungsgebiet mit ei-
nem hohen Anteil an Empfangern von Hilfe zum Lebensunterhalt (HLU) einher.

Die Sozialhilfequote® im Sanierungsgebiet von 9,5 % liegt im Vergleich zum Gesamt-
stadtgebiet mit 4,3 % deutlich hoher.

* Stadt Ludwigshafen, Bereich Stadtentwicklung (Statistik 2004).

* Die kleinrdumigen Arbeitslosenquoten (auf Basis der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten) liegen
i.d.R. Uber den Bundes- und Landeswerten, die sich auf die Zahl der abhdngig Beschaftigten beziehen.

?* Bezogen auf alle HLU-Personen (d.h. Leistungsbezieher und unmittelbar betroffene Kinder ohne eigenen
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Geht man von der Arbeitslosenquote und dem Anteil der Menschen, die von HLU
leben missen, aus, so befindet sich das Sanierungsgebiet im oberen Drittel der Prob-
lembereiche. Zwar tragt der hohe Auslanderanteil erheblich zu der hohen Zahl der
Arbeitslosen und HLU-Empfanger bei, doch finden sich hier auch unter der deutschen
Bevolkerung Uberdurchschnittlich viele Menschen, die auf diese Hilfe angewiesen sind.

Sanierungserfolge — Potenziale

Die Sanierungstatigkeit und die dadurch entstandenen sichtbaren und erlebbaren
Veranderungen im Stadtteil wirkten sich auch auf das soziale Geflige, das soziale
Leben und die Stadtteilidentitat positiv aus. Der Charakter eines ,sozialen Brenn-
punkts”, den der Hemshof in den 70er und 80er Jahren tendenziell noch innehatte,
besteht heute nicht mehr.

Durch die Aufwertung des Gebaudebestandes und die Neubautatigkeit konnte der
Stadtteil hinsichtlich des wirtschaftlichen und sozialen Hintergrunds der Einwohner
stabilisiert werden. So besitzt der Stadtteil vermehrt Anziehungskraft auf jene Bevélke-
rungsgruppen, die die GroBzugigkeit sanierter Grinderzeitbauten und das urbane
Flair einer Altstadt suchen und die bereit und in der Lage sind, Wohneigentum zu
bilden. Zudem ist der Hemshof aufgrund der Altbausubstanz, der verhaltnismaBig
geringen Mieten, der kleinteiligen Versorgungsstruktur und der (multi-)kulturellen
Note bei Studenten immer beliebter geworden. Auch aus der Bevolkerungsstatistik
lasst sich anhand der Auslédnderanteils eine Stabilisierung des sozialen Gefliges ablei-
ten. Die Entwicklung des Auslanderanteils entwickelte sich in den letzten 10 Jahren im
Hemshof unterproportional im Vergleich zur Gesamtstadt. Die Auslanderzahl konnte
sich in diesem Zeitraum etwa auf dem gleichen Niveau halten.

Ferner besteht ein sehr guter Besatz an sozialer Infrastruktur. Seit Beginn der Sanie-
rungstatigkeit wurde das Netz der sozialen Einrichtungen stetig ausgebaut. Hier sind
vor allem auch die Kindergdrten zu nennen, die durch die Sprachvermittiung die In-
tegration von Auslandern und insbesondere der Kinder foérdert. Aufgrund neuer An-
spriiche von z.B. Jugendlichen, Madchen, Mutter mit Kindern, Senioren, Selbsthilfe-
gruppen ist das soziale Angebot noch erweiterbar.

Durch die starke Prasenz der auslandischen bzw. ausldndisch stammigen Bevolkerung
ist der Hemshof ein junger Stadtteil geblieben. Hier liegt auch ein erhebliches Potenzi-
al fur den Hemshof.

DarUber hinaus besteht durch die Migranten ein kleinteiliges Netz an Versorgungsein-
richtungen. Aufgrund der familidren Unterstiitzung, den Verzicht auf beschrankte
Arbeitszeiten und den festen Kundenstamm insbesondere im eigenen kulturellen
Umfeld wird eine Vielzahl dieser kleinen Geschafte gefihrt, die dem allgemeinen
Trend in der Einzelhandelsentwicklung vielfach entgegensteht. Durch diese wirtschaft-
lichen Aktivitaten wird der Hemshof nachhaltig belebt, es entstehen Impulse fur den
offentlichen Raum und vielfaltige Moglichkeiten der Kommunikation.

Leistungsanspruch in Empfangerhaushalten).
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Konfliktbereiche

Die Bestandsaufnahme Ende 2004 vermittelt einen Uberblick tber die Sozialdaten.
Diese spiegeln wider, warum die Situation im Sanierungsgebiet trotz der positiven
Entwicklung dennoch schwierig ist: Betrachtet man die Arbeitslosenquote und den
Anteil der Menschen, die von HLU leben mussen, so befindet sich das Sanierungsge-
biet im oberen Drittel der Problembereiche. Unter der deutschen Bevoélkerung befin-
den sich GUberdurchschnittlich viele Menschen, die auf diese Hilfe angewiesen sind.

Steigende Arbeitslosigkeit und Armut betreffen aber heute gerade auch die Auslénder
in hohem MafBe und machen das Zusammenleben insgesamt nicht leichter.

Der Hauptgrund hierflr sind nach wie vor die unzureichenden Sprachkenntnisse, so
dass eine Integration der Migranten in den Arbeitsmarkt haufig nicht stattfindet.

Auch die ethnische Mischung ist teilweise problematisch. Sie bewirkt ein gleichgulti-
ges Nebeneinander unterschiedlicher Gruppen der Wohnbevélkerung, die sich teilwei-
se gegeneinander abschotten.

Grundsatzlich besteht die Gefahr, dass Menschen, die es sich leisten kdénnen, den
Stadtteil verlassen, so dass sozial schlechter gestellte Bevolkerungskreise dafir nachrii-
cken.

Ein weiterer Konfliktbereich ist die qualitative und quantitative Versorgung mit Wohn-
raum. Auslander wohnen nicht nur erheblich hdufiger in schlechter ausgestatteten
Wohnungen, sondern auch in wesentlich beengteren Wohnverhaltnissen als die deut-
schen Bewohner, wobei schlechte Wohnungsausstattung und beengte Verhaltnisse
auch noch haufig zusammentreffen.

Trotz der Erfolgsgeschichte der Sanierung und wichtigen Errungenschaften bei der
Integration von Migranten sieht man aber auch im Hemshof nach wie vor Probleme.

3.7 Gender Planning

Der englische Begriff ,Gender” bezeichnet das soziale Geschlecht, also gesellschaft-
lich bestimmte Rollen, Rechte und Pflichten von Frauen und Méannern. ,Mainstream”
(zu deutsch: ,Hauptstrom”) soll ausdricken, dass ein bestimmtes Handeln (hier ein
geschlechterbewusstes) zum Bestandteil des normalen Organisationshandelns wird.

Auf die Stadtentwicklung bezogen bedeutet Gender Mainstream (GM), dass bereits
bei der Planung und der Entscheidungsfindung auf unterschiedliche Bedurfnisse von
Frauen und Mannern hingewiesen wird. Gender Planning ermdglicht die Gestaltung
einer Stadt, die fUr Frauen und Manner gleichermaBen attraktiv ist und gleiche Ent-
wicklungsperspektiven fir beide Geschlechter eréffnet. Ziel ist es, Chancengleichheit
in der Stadtentwicklung- und Stadtebaupolitik herzustellen, so dass Raume gleichbe-
rechtigt durch Madchen und Jungen, Jugendliche, Frauen und Méanner genutzt wer-
den und eine gleichberechtigte Teilhabe an ihnen besteht. In der Umsetzung bedeute-
tet dies haufig, dass insbesondere die besonderen Anspriiche von Frauen und Mad-
chen an die gebaute Umwelt verstarkt einzubeziehen sind. Beispielsweise nutzen
Frauen, die Mutter von kleinen Kindern sind, 6ffentliche Grunflachen im Rahmen der
Kinderbetreuung und zur Kommunikation. Sie sind in dieser Situation haufig auf den
OPNV und auf kurze Wege bei der Versorgung angewiesen. Frauen haben ein anderes
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Sport- und Freizeitverhalten als Manner. Sie sind zudem im besonderen MaBe auf
Freirdaume angewiesen, die Sicherheit und Uberschaubarkeit vermitteln.

Rechtliche Vorgaben zur Gleichstellung von Mannern und Frauen bestehen auf EU-
Ebene in Art. 2 und 3 des Amsterdamer Vertrages (1999). Auf Bundesebene ist diese
Thematik in Art 3 Abs. 2 S. 1 und 2 Grundgesetz verankert, in § 2 der gemeinsamen
Geschaftsordnung (GGO) fur die Bundesministerien sowie § 2 Gleichstellungsdurch-
setzungsgesetz fur die Bundesverwaltung (BGleiG).

Auch die Anderung des Baugesetzbuches von 2004, nach der bei der Aufstellung von
Bauleitpldnen auch die unterschiedlichen Auswirkungen auf Frauen und Manner zu
berlcksichtigen sind, unterstiitzt diesen Ansatz (§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB).

Situation im Untersuchungsgebiet

Bisher fanden die spezifischen Belange insbesondere von Frauen und Méadchen in der
Planung des , Sanierungsgebiet Hemshof” nur am Rande Beriicksichtigung.

Als grundsatzlich positiv ist die gemischt genutzte Struktur und damit die gute fuBlau-
fige Versorgungsmaoglichkeit im Stadtteil anzusehen. Auch die soziale Versorgung
insbesondere auch mit Kindergarten steht im Einklang mit den Anforderungen des
Gender Planning.

Da die Spiel- und Freiflachen haufig Ubernutzt, in nicht mehr zeitgemaBer Gestaltung
oder auBerhalb einer sozialen Kontrollierbarkeit erscheinen, sind im Bereich der &f-
fentlichen Freiflachenversorgung teilweise Missstande anzutreffen. Gleiches gilt fur die
privaten Freiflachen, die sehr haufig aufgrund fehlender Gestaltung oder wegen ho-
her Versiegelung keine Aufenthaltsqualitat besitzen.

3.8 Barrierefreiheit

.Barrierefrei” bedeutet, wenn ,bauliche und sonstige Anlagen, Verkehrsmittel, tech-
nische Gebrauchsgegenstande, Systeme der Informationsverarbeitung, akustische und
visuelle Informationsquellen und Kommunikationseinrichtungen sowie andere gestal-
tete Lebensbereiche, fir behinderte Menschen in der allgemein Ublichen Weise, ohne
besondere Erschwernis und grundsatzlich ohne fremde Hilfe zuganglich und nutzbar
sind."?”

In den letzten Jahren wurde die weit reichende Bedeutung des Themas , Barrierefreies
Bauen” allgemein anerkannt und fand u.a. in Normen und Gesetzen seinen Nieder-
schlag. Aufgrund dessen soll dieser Belang auch in der Abschlussplanung zur Sanie-
rung Hemshof Berlcksichtigung finden.

Die demographische Entwicklung in Deutschland wird sich dahin bewegen, dass der
Anteil alterer Menschen an der Gesamtbevolkerung weiter ansteigen wird. Obwohl
der Anteil der Uber 60 jahrigen mit 17 % im Sanierungsgebiet im Vergleich zur Ge-
samtstadt Ludwigshafen mit 24 % (Stand 2003) eher gering ist, ist der deutschland-
weite Trend auch im Hemshof zu beobachten.

?” 84 Behindertengleichstellungsgesetz.
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Zu den alteren Menschen kommen noch die Zugehérigen zu verschiedenen Behinder-
tengruppen im Stadtteil wie Blinde und Sehbehinderte, Gehérlose und Hérgeschadig-
te, stark Gehbehinderte und Rollstuhlbenutzer, Kinder, klein- und groBwlchsige Men-
schen sowie Menschen mit sonstigen Behinderungen.

Um den Verbleib allein dieser Personen im Stadtteil, in ihrer Wohnung und ihrem
Wohnumfeld langfristig zu erreichen, sollten im Rahmen von Neubau- und Moderni-
sierungsmafBnahmen sowohl beim Wohnungsbau als auch bei der Wohnumfeldgestal-
tung Hindernisse und uniberbriickbare Schwellen abgebaut werden. Gleichfalls muss
darauf geachtet werden, diese gar nicht erst entstehen zu lassen. Prinzipiell ist zwi-
schen barrierefreiem Neubau und barrierefreier Altbaumodernisierung zu unterschei-
den.

Situation im Untersuchungsgebiet
Allgemeines

Generell besteht im Sanierungsgebiet Hemshof das Problem, dass bis auf wenige
Ausnahmen barrierefreie Gebdudezugange fehlen. Das liegt vor allem daran, dass die
meisten Gebdude im Hemshof Uber hohe Keller verfligen. Es missen also mehrere
Treppenstufen Uberwunden werden, um Uberhaupt ins Erdgeschoss zu gelangen.
Auch die Freiraumgestaltung entspricht gréBtenteils nicht den Anforderungen an das
barrierefreie Bauen. Folgende Missstande konnten erkannt werden:

Missstdnde der barrierefreien Freiraumgestaltung

e fehlende Bordsteinabsenkung vor wichtigen Einrichtungen und bei Querungs-
maoglichkeiten

e fehlende Kennzeichnung der Zugange zu 6ffentlichen Gebauden / Einrichtungen

e fehlende Bodenmarkierungen und fehlender systematisch durchlaufender Materi-
alunterschied im Gehwegbelag

e fehlende Ruhebénke und Sitzpldtze an geeigneten Stellen und OPNV-Haltestellen

e fehlende StraBenverkehrssignalanlagen, die akustisch, optisch kontrastierend und
taktil auffindbar und benutzbar sind

e fehlende ,Gehwegnasen” zur Verklrzung des Querungswegs
o fehlende behindertengerechte Stellplatze

e nicht bzw. nur eingeschrankt nutzbare Grliinanlagen, Spielplatze, Sportplatze

Defizitére barrierefreie OPNV-Anbindung

Die Anbindung des Untersuchungsgebietes durch den OPNV an andere Stadtteile und
die Innenstadt und auch die Ausstattung der Haltestellen ist nicht generell negativ zu
bewerten. Folgende Defizite bestehen jedoch:

e defizitdre Anbindung an andere Stadtteile und an die Innenstadt: Weder die sehr
stark frequentierte Haltestelle am Rathaus-Center noch die Haltestelle an der Gar-
tenstraBe oder BASF verfligen Uber Aufzlige fir Behinderte

e fehlendes flachendeckendes Angebot an barrierefreien und per Rampe erreichba-
ren Haltestellen im Untersuchungsgebiet
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Missstande der barrierefreien Gestaltung éffentlicher Einrichtungen

e nicht behindertenfreundliche Gestaltung des Eingangsbereiches (fehlende Gestal-
tung mit stark kontrastierenden Farben, fehlende Transparenz und Markierung
der Eingangstiren, fehlen einer Klingel)

e die Ausstattung mit Treppen und — sofern vorhanden — Rampen ist nicht behin-
dertengerecht (Fehlen eines stufenlosen Zugangs, fehlende Kombination von
Treppen und zusatzlichen Rampen, Defizite bei den Treppenzugdngen, unzurei-
chendes Leitsystem und unzureichende Bedienungselemente)

e Fehlen von Aufzligen

e defizitdres Angebot an behindertengerechten Stellplatzen direkt bei den 6ffentli-
chen Einrichtungen

Zusétzliche Missstande der barrierefreien Gestaltung von Geschédften und Dienstleis-
tungseinrichtungen

e nicht behindertenfreundliche Warenverkaufs- und Schalterrdume, Bedienungs-
elemente

Zusétzliche Missstande der barrierefreien Gestaltung von Wohngebéauden

e die meisten Wohnhd&user sind fur Rollstuhlfahrer nicht zugénglich, da der Ein-
gangsbereich nicht ebenerdig und nur Uber Treppenstufen erreichbar ist

e die Eingangsbereiche weisen keine Rollstuhlabstellplatze auf

Positivbeispiele

Kreisverwaltung Europaplatz

e niveaugleicher Zugang zum Ge-
baude, Gestaltung des Eingangs-
bereiches mit kontrastierenden
Farben, Transparenz und Markie-
rung der Eingangstlr, Eingangs-
tdr als Schiebetir

KarlstralBe

e Aufweitung des Gehwegbereichs

in den StraBenraum zur der Stra-
Benlberquerung

Abb. 3.29 Barrierefreier Zugang zur
Kreisverwaltung

Hemshofstral3e

e Uberquerungshilfe in der in Form einer Verkehrsinsel
Haus Ecke WelserstralBBe / Schanzstral3e

e Erdgeschosswohnungen sind barrierefrei gestaltet

Im Rahmen dieser Untersuchung zur Rahmenplanung des Sanierungsgebietes Hems-
hof wurde aufgezeigt, dass das Sanierungsgebiet insgesamt groBe Defizite in allen
untersuchten Teilbereichen des barrierefreien Bauens hat.
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3.9 Fazit und Ausblick

Abschlussplanung Sanierung Hemshof

Blro Mannheim

Aus heutiger Sicht ist die Umgestaltung des Hemshofs weit fortgeschritten. Die durchgefiihrten
SanierungsmaBnahmen sorgten fir eine deutliche Verringerung der Umwelt- und Verkehrs-
belastungen, eine Verbesserung der Wohnverhéltnisse und insgesamt fur eine Aufwertung des
Wohnumfeldes. Die nebenstehende Abbildung 3.30 gibt einen Uberblick tiber die wesentlichen

Sanierungserfolge im Hemshof.

Der verbleibende Sanierungsbedarf ist vergleichsweise gering und bezieht sich weitestgehend auf
vereinzelte Bauten, GestaltungsmaBnahmen sowie die weitere Entkernung einzelner Grundsticke

im Blockinnenbereich.

Allerdings ergeben sich fur den Hemshof auch neue Herausforderungen, die im weiteren
Sanierungsverlauf bzw. in der darber hinaus gehenden Entwicklung angegangen werden mussen
wie beispielsweise der Strukturwandel im Einzelhandel, die neuen energetischen Anforderungen
an Gebdude, der Umgang mit nicht bebaubaren Fldchen oder die Ertiichtigung 6ffentlicher
Freiflachen aufgrund von Abnutzungserscheinungen oder unzeitgemaBer Gestaltungskonzepte.

Umgestaltung PrinzregentenstraBe zur FuBgangerzone

= Gemarkungsgrenze
1312 Nr. des statistischen Bezirks
-03 Nr. des Baublocks

- Baustruktur / Stadtgestalt
|:| Nutzung

- Wohnumfeld / Umwelt
|:| Verkehr

- Soziale Infrastruktur

- Entkernung
Blockinnenbereiche

- Verbesserung der
Wohnausstattung

- Verbesserung der
Wohnraumversorgung

- Modernisierung, Renovierung,
Abriss

- Neubau und
BaultickenschlieBungen

Verkehr

- Verlagerung des Durchgangs-
verkehrs durch den Bau der
HochstraBe Nord

- Verbesserung des
Stellplatzangebotes durch den
Bau von Parkhdusern, Tiefgaragen
und der Einrichtung von
Anwohnerparkplatzen und
Kurzzeitparkzonen

- Verbesserung der Anbindung des
FuBgéngerverkehrs an die Innen-
stadt durch den Bau des
Rathauscenters mit Passage und
die Umgestaltung der
PrinzregentenstraBe zur FuB-
gangerzone

Nutzungsstruktur

- neue Impulse in Einzelhandel,
Gastronomie und Kultur
--> Verbesserung Erscheinungs-
bild /Image

- funktionelle Starkung der
PrinzregentenstraBe als
Einzelhandelskonzentra-
tionszone (FuBgéngerzone)

- Erhalt / Starkung der
Nutzungsvielfalt

- Ansiedlung / Erhalt Wochenmarkt

- Neubau sozialer Einrichtungen,
wie Seniorenheim, Kindertages-
statten, Jugendfreizeit-
einrichtungen

- Larmschutzbebauung

- Auslagerung stérender Betriebe
- Verkehrsberuhigung
- Begruinung der StraBenrdume

- FuBgéngerfreundliche Gestaltung
der StraBenraume

- Erhdhung des Grunflachenanteils

- Erhéhung der Aufenthalts-
qualitat in den Blockinnen-
bereichen

Abb. 3.30 Wesentliche Sanierungserfolge
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4 Zieldefinition / Leitbildentwicklung

Im Zuge der Sanierungsplanungen fir den Hemshof Ende der 60er Jahre wurden
zahlreiche allgemeine, z.T. auch konkrete Entwicklungsziele und entsprechende MaB-
nahmenvorschlage erarbeitet”. Nach tber 30 Jahren Sanierungsgeschehen wurden die
Sanierungsziele weitgehend umgesetzt, etwa 61 % des Sanierungsgebietes sind in-
zwischen aus der Sanierung entlassen (Stand: 11/2004).

Die Bestandsaufnahme machte jedoch deutlich, dass in einigen Bereichen weiterhin
Handlungsbedarf besteht. Bestimmte Entwicklungsziele missen weiter verfolgt, ande-
re angepasst oder neu formuliert werden, um den veranderten gesellschaftlichen und
stadtebaulichen (etc.) Rahmenbedingungen und Vorstellungen gerecht zu werden.

Die ursprunglich formulierten Zielvorstellungen der Sanierungsplanung lassen sich wie
folgt den einzelnen Planungsebenen zuordnen:

e Im Bereich Wohnumfeld / Umweltbedingungen lag das Hauptziel der Erneue-
rung in der Attraktivitatssteigerung des Wohngebietes. Das Stadtbild sollte auf-
gewertet und die gewachsenen Strukturen erhalten bleiben, insgesamt der Alt-
stadtcharakter des Quartiers starker hervorgehoben werden. Ferner war ein er-
klartes Ziel, die Umweltbelastungen fir die Bewohner durch Larm, Schmutz (etc.)
zu vermindern und stérende Gewerbebetriebe auszulagern.

e Im Bereich Stadtreparatur / Stadtgestalt sah man je nach Beurteilung der Bau-
substanz unterschiedliche Formen der Erneuerung vor: sowohl Modernisierung
und Objektsanierung, d.h. Erhalt der ,erhaltenswerten” Bebauung, oder groBfla-
chiger Abriss und Neubebauung (Fldchensanierung). Eine zusatzliche Verdichtung
und die Einhaltung einer 5-geschossigen Bauweise sollten mittel- und langfristig
fir eine Erhdhung der Bevolkerungszahl sorgen. Zur Attraktivitatssteigerung der
Wohnungen waren MaBnahmen zur BelGftung, Belichtung, Besonnung, Ausstat-
tung, Grundrissgestaltung und Anpassung an die Wohnbedrfnisse vorgesehen.

e Bei der Sanierung des Hemshofs sollten neben den baulichen vorrangig auch
soziale Probleme geldst und Nutzungsdefizite behoben werden. Entsprechend be-
stand ein wichtiges Ziel auf der Ebene der Versorgungs- und Nutzungs- und
sozialen Infrastruktur vor allem darin, eine sozialstrukturelle Aufwertung des
Quartiers zu erreichen. Das bedeutete einerseits, den Zuzug hoherer sozialer
Schichten zu férdern, andererseits Verdrangungsprozesse zu vermeiden. Entspre-
chend galt es, den hohen Mietwohnungsanteil sowie ein sozial tragbares Mietni-
veau zu erhalten. Ferner stand die Férderung der Integration von sozial Schwa-
cheren im Mittelpunkt. Ein weiteres Ziel bestand darin, das Quartier mit allen
notwendigen Versorgungseinrichtungen auszustatten sowie die soziale Infrastruk-
tur nach dem zukinftigen Bedarf des Hemshof hin auszurichten.

e Im Bereich Verkehr / Ruhender Verkehr zielten die MaBnahmen vor allem dar-
auf ab, das historische StraBennetz zu erhalten sowie den Durchgangsverkehr zu
beschréanken. AuBerdem sollte die ErschlieBung, Versorgung und Zuganglichkeit

* Stadt Ludwigshafen, Bauverwaltungsamt, Abt. Stadterneuerung (o. Jahresangabe): Sanierung Hemshof:
Sozialplanung: Grundsatze zur Erneuerung. Ludwigshafen.
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der Wohnungen und Geschafte durch ein leistungsfahiges Verkehrssystem gesi-
chert werden.

e Allgemeine, Ubergeordnete Zielvorstellungen betrafen zum einen die frihzei-
tige Beteiligung der Birger und deren Maoglichkeit zur Mitwirkung, zum anderen
die gerechte Abwagung der Belange der Betroffenen (insb. Eigentimer, Mieter
und Pachter) mit denen der Allgemeinheit. AuBerdem sollten die SanierungsmaB-
nahmen mit einer intensiven Offentlichkeitsarbeit und Imagepflege des Hemshofs
begleitet werden.

In weiten Bereichen des Sanierungsgebietes wurden die Ziele durch die entsprechen-
den SanierungsmaBnahmen bis heute erfiillt. Durch Modernisierungen bzw. Objekt-
sanierungen, Innenhofentkernungen und BaullickenschlieBungen sowie MaBnahmen
zur Begriinung und Wohnumfeldverbesserung, Verkehrsberuhigung, Auslagerung von
stérenden Gewerbebetrieben oder Larmschutzbebauung (etc.) konnte die Wohnquali-
tat im Hemshof deutlich gesteigert, gleichzeitig der Altstadtcharakter Uberwiegend
erhalten werden.

Die vor allem in den 60er Jahren, aber auch noch bis weit in die 80er Jahre vielerorts
durchgefihrten Flachensanierungen mit anschlieBendem Neubau und zusatzlicher
Verdichtung, wurden im Hemshof spétestens seit den 80ern durch die behutsame,
erhaltende Stadterneuerung in Form der Objektsanierung abgel®st. Dadurch konnten
die gewachsenen Strukturen mit ihrer typisch grtinderzeitlichen Bebauung groBten-
teils erhalten werden.

Den Qualitdten gewachsener Wohnviertel — Kleinteiligkeit, Uberschaubarkeit, Nut-
zungsvielfalt, Identifikationsmdéglichkeit etc. — wird heute aus stadtebaulicher Sicht
eine weitaus héhere Bedeutung beigemessen wie noch vor wenigen Jahrzehnten. Die
im Hemshof anfangs vorgegebene 5-geschossige Bauweise wird inzwischen den stad-
tebaulichen Strukturen entsprechend angepasst.

Auch im sozialen und nutzungsspezifischen Bereich sind die Ziele bisher weitgehend
erreicht worden. So hat sich z.B. die Ausstattung mit sozialer Infrastruktur und die
Versorgungslage mit Waren und Dienstleistungen wesentlich verbessert, die Nut-
zungsvielfalt konnte erhalten bzw. weiter gestarkt werden. Auch das generelle Image
des Hemshofs hat in den letzten dreiig Jahren eine deutliche Verbesserung erfahren.

Trotz der beschriebenen Sanierungserfolge sind viele der Ziele und MaBnahmen noch
nicht abgeschlossen und mussen weitergefiihrt werden. Nach wie vor weist das Sanie-
rungsgebiet Schwachen in stadtebaulicher Hinsicht (Baullicken etc.) und in der Sub-
stanz (Verfall, Ausstattungsmerkmale) auf. Die funktionalen Schwachen (Nutzungsde-
fizite, Leerstande), die Verkehrsbelastung, die Stellplatzproblematik, Defizite in der
Wohnumfeldqualitdt sind ebenfalls, trotz erzielter Fortschritte, noch nicht ganz beho-
ben.

Aber nicht nur die Weiterfihrung der bisher geltenden Ziele und MaBnahmen, son-
dern auch die Einbindung veranderter Rahmenbedingungen, die sich vor allem aus-
dricken durch:
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e verdnderte Lebensstile und Wohnpraferenzen (Zunahme von Single-Haushalten,
steigende Nachfrage nach sanierten Altbauwohnungen und Wohneigentum, Zu-
nahme der Wohnflache etc.),

e den demographischen Wandel (Alterung der Bevélkerung etc.) und den Riickgang
des natdrlichen Bevélkerungswachstums (bzw. Riickgang der Bevolkerungszahl),

e den engeren finanziellen Handlungsrahmen der 6ffentlichen Hand,
e den Wegfall von staatlichen Férderméglichkeiten in Form von ZuschUssen,
e die Abnahme des sozialen Wohnungsbaus,

e das wachsende Umweltbewusstsein und die zunehmende Bedeutung o6kologi-
scher Belange im Sinne einer nachhaltigen Entwicklung,

e den wirtschaftlichen Strukturwandel (Zunahme des Dienstleistungssektors, gestei-
gerter Flachenanspruch von Einzelhandelsunternehmen usw.),

e den Druck auf das Quartier durch die steigende Arbeitslosigkeit, insbesondere
auch der Jugend, die wachsende Zahl von nicht in das Wirtschaftsleben integrier-
ter Auslander und die Zunahme einkommensschwacher Haushalte,

e die wachsende Bedeutung der Aufgabenfelder Gender-Planning und Barrierefrei-
heit,

e die entsprechende Anderung rechtlicher Rahmenbedingungen
in das bestehende Ziel- und MaBnahmenkonzept ist notwendig.

In Anbetracht dieser Entwicklungen im Sanierungsgebiet bzw. der veranderten Rah-
menbedingungen in gesellschaftlicher, wirtschaftlicher, gesetzlicher oder stadtebauli-
cher Hinsicht wird eine Fortschreibung bzw. Anpassung des Ziel- und MaBnahmen-
konzeptes im Zuge der Abschlussplanung notwendig.

Durch die Fortschreibung sollen die gegenwartigen und kunftigen Anforderungen des
Sanierungsgebietes so eingepasst werden, dass ein zukunftsfahiger sozialer und wirt-
schaftlicher Organismus entsteht.

Wesentliches Leitziel der Abschlussplanung fir das Sanierungsgebiet Hemshof ist
daher:

e die Uberwindung der substanziellen und funktionalen Schwachen des Sanie-
rungsgebiets, und

e die Entwicklung zu einem qualitatvollen, zukunftsfahigen innerstadtischen Wohn-
und Arbeitsort mit

e eigener Identitdt und der Méglichkeit, vielfaltige Anspriche und Lebensstile zu
verwirklichen.

Aus diesem Leitziel sowie den vorhandenen Gegebenheiten und Potenzialen werden
im folgenden Kapitel die differenzierten Grundsatze und Sanierungsziele entwickelt.
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5 Abschlussplanung — Rahmenplan

Die Rahmenplanung legt die Grundzige der Sanierungsziele der Abschlussplanung
und der stadtebaulichen Entwicklung fir das Sanierungsgebiet Hemshof fest. Der
Stadtebauliche Rahmenplan / Strukturplan ist aus den Ergebnissen der Bestandsauf-
nahme und -analyse und den Ubergeordneten Leitzielen entwickelt. Er beinhaltet nicht
die in den weiteren Planungsphasen festzulegenden Detaillésungen, sondern gibt jene
Prinzipien vor, nach denen die rdumliche Ausformung vorgenommen werden soll und
gliedert sich inhaltlich in 5 Planungsebenen:

e Konzept Stadtreparatur — Stadtgestalt

e Konzept Wohnumfeld — Umweltbedingungen
e Konzept Nutzungs- und Sozialstruktur

e Konzept Verkehr

e Konzept Ruhender Verkehr
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5.1 Konzept Stadtreparatur — Stadtgestalt
Grundsétze und Ziele

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

Siedlungsstruktur und Stadtebau

Grundlage und MaBstab fur alle baulichen und stadtebaulichen Planungen ist der
historische Stadtgrundriss, der durch die Blockstruktur, die GrundstticksgréBen und -
zuschnitte, MalBstablichkeit sowie das historische StraBen- und Wegenetz gepragt ist.
Uberwindung der Funktions- und Substanzschwéche

Zur Uberwindung der Funktions- und Substanzschwéche sind:

e vom Verfall bedrohte Gebiude entweder auszubauen oder abzureiBen und durch
Neubau zu ersetzen,

e Baullicken zu schlieBen und die Blockstruktur zu vervollstandigen,
e Stadtbrachen zu reaktivieren und angemessen zu entwickeln,

e Kimmernutzungen abzultsen, oder als vorldufige Zwischenldésung funktional und
gestalterisch einzubinden,

e ein ordnungsgemaBer baulicher Zustand, der Standards hinsichtlich der Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie energetische Erforder-
nisse erfullt, herzustellen,

e leer stehende Hauser bzw. Erdgeschosszonen baulich zu sanieren, zu modernisie-
ren und wieder zu beleben,

e nicht mehr genutzte bzw. untergenutzte Gebadude, die zur UbermaBigen Bebau-
ung der Blockinnenbereiche beitragen, zu entfernen und durch MaBnahmen der
GrUnplanung zu ersetzen.

Neubau / BaullickenschlieBung / Brachfldchenentwicklung

Neubebauung soll nicht historisieren, sondern sich mit eigenem Charakter stadtebau-
lich sensibel in die MaBstablichkeit ihrer Umgebung einfligen, den stadtrdumlichen
Gesamteindruck nicht beeintrachtigen und eine Weiterentwicklung darstellen.

Als Orientierung gelten dabei die vormaligen Gebaude des Grundstlcks und ihre Ku-
baturen, die bestehenden Bebauungstypen im Umfeld, die traditionellen Parzellen-
strukturen und die Baulinien.

Ablesbare Gestaltprinzipien sind:
e kleinteilige Parzellierung,
e Hohenentwicklung entsprechend der Nachbarbebauung,

e die klare Anordnung von Fassadenoffnungen (Fenster, Tlren) an den Gebauden
mit stehenden Formaten,
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e weitgehend geschlossene Dachflachen.

Eine monotypische Bebauung Uber Grundstlicksgrenzen hinweg ist zu vermeiden.

Substanzerhalt

Die historische und insbesondere die denkmalgeschitzte Bausubstanz ist in ihrer Viel-
falt als Bestandteil der rdumlichen, architektonischen und historischen Identitat zu
erhalten und unter Wahrung der Typik bzw. unter denkmalpflegerischen Gesichts-
punkten instand zu setzen.

Objektsanierung, kleinteilige Sanierung

Bei der Sanierung steht die Objektsanierung bzw. kleinteilige Sanierung im Vorder-
grund.

Vertraglichkeit gemischter Nutzungen

Die Vertraglichkeit gemischter Nutzungen durch bauliche und gestalterische MaB-
nahmen muss gefordert werden.

Plandarstellung

Entkernung

Die Planung stellt die Blockinnenbereiche dar, in denen weiteres Entkernungspotenzial
besteht, so dass zumeist untergenutzte oder ungenutzte Nebengebdude beseitigt
werden sollen. Die Freimachung der Flachen verbessert die kleinklimatische Situation
und erhoht die Méglichkeiten der Freiflachennutzung (vgl. 5.2).

FUr Nebengebaude hdngt ihre Erhaltenswirdigkeit allerdings von den konkreten Nut-
zeranforderungen ab. Fir gewerbliche Nutzungen ist die Méglichkeit der Nutzung der
rickwartigen Flachen als Lager- und Funktionsflachen eng mit der Wirtschaftlichkeit
des Betriebes verbunden. Hier muss entsprechend der individuellen Erfordernisse ab-
gewogen werden.

DarUber hinaus sind in den Blockinnenbereichen die vorhandenen Garagenanlagen zu
beseitigen bzw. neu zu ordnen. Die Garagenhéfe sind hinsichtlich der tatsachlichen
Nutzung und der Zuldssigkeit zu Gberprifen und zugunsten von offenen Stellplatzen
und begriinten Carports abzulésen. Grundsatzlich langfristig hat die Unterbringung in
Tiefgaragen zu erfolgen, um die Freiflichen fir den Aufenthalt der Bewohner zur
Verfligung stellen.

SchlieBung von Baullicken / Ergdnzungs- und Verdichtungspotenzial

Die Baultcken und Stadtbrachen sind infolge des Niedergangs der Wohnnutzung und
gewerblichen Nutzungen entstanden. Sie sind wichtige Potenziale der Stadterneue-
rung und Funktionsstarkung. Sie sind zu schlieBen und zu reaktivieren, so dass die
StraBenrdume wiederhergestellt werden und die damit einziehenden Nutzungen den
offentlichen Raum beleben kénnen. Besonderes Augenmerk ist auf jene Licken zu
richten, die das Stadtbild besonders stéren (fehlende Ecken oder gréBere zusammen-
hangende Llcken in sonst geschlossenen Blockrandern).
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Neuordnungsbereiche

Teilweise erfordert die bauliche Neustrukturierung bzw. Entwicklung eine Neuord-
nung von Grundstticken und ist auch insofern nur als Ubergreifendes Vorhaben unter
Beteiligung mehrerer Grundstickseigentimer oder im Zwischenerwerb durch einen
Entwickler méglich. Wo solche Grundstticksneuordnungen erforderlich werden sind
im Plan dargestellt.

Gestalterische Aufwertung der Fassade

Bei ModernisierungsmaBnahmen sind die Fassaden in ihrer Materialitat und hinsicht-
lich der Gebdudeproportionen zu beriicksichtigen. Insbesondere in den Erdgeschoss-
zonen sind Fensteréffnungen zu begrenzen und auf die Gliederung der gesamten
Fassade auszurichten. Die Spritzschutzverkleidung (Fliesen) ist auf den tatsachlichen
Sockelbereich zu begrenzen bzw. ganz zu entfernen und dem ehemaligen Bestand
anzupassen.

Der grinderzeitliche Bestand wurde teilweise durch Umbauten stark verandert. Vor
allem in der Erdgeschossfassade sind neben Uberdimensionierten Fensteréffnungen,
die die Proportionen der Gebaude nicht berlcksichtigen, verkachelte Fronten zu fin-
den. Darlber hinaus sind vereinzelt Dachgeschossausbauten anzutreffen, die das
Erscheinungsbild der Gebdude durch Dacheinschnitte und -aufbauten stark beein-
trachtigen.

Besonderes Augenmerk ist dabei auf die StraBenzlige der PrinzregentenstralBe sowie
der GrafenaustraBBe zu richten, da diese StraBenziige neben einem hohen Bestand an
grinderzeitlichen Bauten durch ihre Lage an der HauptgeschaftsstraBe bzw. entlang
des zentralen Parkbereichs eine besondere Wirkung auf den 6ffentlichen Raum besit-
zen.

Denkmdler

Nachrichtlich sind die Denkmalzonen und die in die Denkmalliste der Stadt Ludwigs-
hafen eingetragenen Kulturdenkmale dargestellt.
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Stadtreparatur - Stadtgestalt

Grundséatze und Ziele

l Einzeldenkmal Uberwindung der Funktions- und
bauliche Gesamtanlage / Denkmalzone Substanzschwiche

e Abriss von Ruinen / Geb&duden mit starken
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I umfassender Sanierungsbedarf e angemessene Weiterentwicklung
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r----- T baulicher Neuord bereich Gebaude in Blockinnenbereichen und
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1] Parzellierung als Grundlage fir weitere e bauliche Sanierung, Modernisierung und
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Abb. 5.1 Konzept Stadtreparatur - Stadtgestalt
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5.2 Konzept Nutzungs- und Sozialstruktur

Grundsétze und Ziele

Nutzungsmischung

Typisch fur den Hemshof ist die kleinteilige Mischung von Wohnen, Arbeiten, Einzel-
handel, Dienstleistungen, Gastronomie, sowie administrativen, kulturellen und sozia-
len Einrichtungen. Diese Nutzungsmischung soll durch Planung, Bodenpolitik, Miet-
und Pachtvertrage konsequent erhalten bleiben. Ein einseitiges Uberangebot einzelner
Nutzungsarten ist zu vermeiden.

Nutzungszuordnung

Traditionelle Parzellen- und Gebdudestrukturen mit eigenen Nutzungen sollen be-
wahrt, geschitzt und zeitgemal fortentwickelt oder andernfalls mit véllig neuen In-
halten ausgefllt werden; dazu zahlt auch die Revitalisierung / Reaktivierung von Fl&-
chen und Raumlichkeiten insbesondere in den Erdgeschosszonen.

Die Erganzung mit zeitgemaBen, d.h. groBflachigen und mit ausreichend Parkplatzen
ausgestatteten Lebensmittelangeboten ist nur schwer mit der griinderzeitlichen Struk-
tur des Hemshofs vereinbar. Dies kann letztlich nur durch die Schaffung gréBerer
Freiflachen oder der Zusammenlegung von Erdgeschosszonen erfolgen. Eine solche
Nutzung kdme derzeit am ehesten fiir das Hemshof-Center in Betracht.

Bestehende Achsen / Bereiche

Bestehende Achsen /Bereiche fur Einzelhandel/ Dienstleistung und Gastronomie
sollen weiter ausgebaut und gestarkt werden.

Kultur

Kultur tragt als zentrumpragendes und belebendes Element wesentlich zur Attraktivi-
tat des Hemshofs bei. Die Veranstaltungsorte mit differenziertem Angebot sollen gesi-
chert und die Angebote im Sanierungsgebiet weiter ausgebaut werden.

Wohnen

Die Wohnnutzung ist zu erhalten und als wichtigster Faktor der Wiederbelebung zu
sichern und in vertraglicher Mischung mit anderen Nutzungen zu starken und weiter
zu entwickeln. Wohnungsangebote sollen in einer breiten Formenvielfalt (Vielfalt von
Wohnformen, WohnungsgréBen, Eigentumsformen etc.) den jetzigen Bewohnern,
aber auch kinftigen Stadtbirgern, vor allem jungen Familien mit ihren unterschiedli-
chen Beduirfnissen bereitgestellt werden, um so die angestrebte Mischung in der Sozi-
alstruktur zu erreichen. Durch die Anwendung altbaugerechter und kostenglnstiger
Standards bei der Instandsetzung und Modernisierung sowie das Erreichen geringerer
Betriebskosten soll ein ausreichendes Angebot an preisglinstigen Wohnungen ge-
schaffen werden, welches der Mehrzahl der Bewohner — insbesondere Familien mit
Kindern — ein Verbleiben im Gebiet ermdglicht.
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Problematisch bleibt die Nutzung von Erdgeschosszonen. Ist die gewerbliche Nutzung
aufgrund der Lage nicht mehr méglich, sind diese Rdume zu Wohnzwecken umzu-
bauen. Eine besondere Attraktivitdt kénnte diesen Erdgeschosswohnungen zukom-
men, wenn ihnen der direkt anschlieBende rlckwartige Freiraum als Terrasse oder
Garten zugeordnet werden kann.

Wohnungsnahe Infrastruktur, soziale Infrastruktur

Zur Funktion Wohnen gehért die Versorgung mit Gltern des taglichen Bedarfs und
die Sicherung eines ausreichenden Angebotes von Einrichtungen der sozialen Infra-
struktur, besonders fur Kinder, Jugendliche und &ltere Menschen. Hierzu gehéren
auch Angebote fiir Bildung, Sport und Freizeit. Es gilt daher, dass im Hemshof ein
ausreichendes und ausgewogenes Angebot an wohnungsnaher Versorgung gesichert
und weiter entwickelt wird.

Einzelhandel und Dienste

Interessante Angebote des nicht taglichen Bedarfs kénnen den Hemshof auch fur die
Bewohner des Umlandes und fur Gaste attraktiver machen. Gegenulber den groBen
Einkaufszentren auBerhalb der Stadt wird Kleinteiligkeit, (Altstadt-)Flair, Kultur und
Vergniigen zur Besonderheit des Hemshofs.

Gewerbe und Arbeitsstitten

Innenstadtvertragliche Arbeit ist unverzichtbares Element der Stadtsanierung. Die
Entwicklung bestehender und die Ansiedlung neuer Unternehmen vor allem in den
Bereichen Handel, Dienstleistung und Gastronomie, mit dem Ziel einer stadtzentrums-
gerechten Nutzungsvielfalt, besitzen einen hohen Stellenwert.

Gewerberdume mussen differenzierte Nutzungen ermdglichen und sollen bezahlbar
bleiben. Einer Verdrangung ortsansassiger Unternehmen ist entgegenzuwirken. Nicht
stérende Handwerks- und Gewerbebetriebe kénnen als wichtiger klein- und mittel-
standischer Wirtschaftsfaktor erhalten und ihre rdumlichen Bedingungen, wenn not-
wendig, durch bauliche MaBnahmen verbessert werden.

Temporére Leerstandsnutzung

Durch Leerstdnde von Ladeneinheiten sind auch benachbarte Einzelhandelsgeschafte
betroffen (geringe Attraktivitat des Umfeldes etc.). Es gilt daher, dieses temporar un-
genutzte Umfeld positiv zu gestalten. Zwischennutzungen stellen eine hervorragende
Losung zur Kaschierung von Leerstanden dar. Der Kunde nimmt den Leerstand als
solchen nicht wahr und die Attraktivitdt des Standortes bleibt erhalten. Besonders
attraktive Zwischennutzungen kénnen sogar zusatzlich Kunden anlocken. Der Immo-
bilienbesitzer kdnnte sein Ladenlokal bis zur nachsten gewerblichen Nutzung kosten-
los zur Verfligung stellen und bekdme z. B. durch den &rtlichen Gewerbeverein eine
Zwischennutzung vermittelt. Er profitiert dabei von der héheren Attraktivitat eines
genutzten Lokals, welches sich i.d.R. leichter wieder gewerblich vermieten lasst. Als
Zwischenldésung und damit als Grundstein fir eine Aktivierung leerstehender Laden-
einheiten sind verschiedene L&sungen vorstellbar: Auffihrungen und Lesungen, Aus-
stellung und Prasentation lokalen Einzelhandels, Beleuchtung leerer Ladenlokale, Biir-
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gerbeteiligung / Burgerinfo, Prasentation lokaler oder regionaler Personlichkeiten,
Kinderbetreuung, Ausstellungen lokaler Kinstler, offene Werkstatten oder Schulakti-
onen.

Bevélkerungs- und Sozialstruktur / Soziale Infrastruktur

Die Starkung der sozialen Situation im Quartier ist weiterhin zu verfolgen. Der
Schwerpunkt muss hierbei auf der Sicherung einer ausgewogenen und stabilen Bevol-
kerungsstruktur (Alter, Geschlecht, Einkommen), dem Schutz der ansassigen Bevolke-
rung vor Verdradngung, der Anpassung der sozialen Infrastruktur an die verdnderte
Bevolkerungszusammensetzung, dem Herausarbeiten einer Stadtteilidentitat, der
Starkung des Selbstbewusstseins der Bewohner des Hemshofs und der Veranderung
der Innen- wie AuBenwahrnehmung des Stadtteils liegen.

Im Hemshof ist die soziale Integration und Qualifikation benachteiligter Schichten,
insbesondere mit Migrationshintergrund, ein wichtiges Ziel der Abschlussplanung.

Da die finanziellen Moglichkeiten der &ffentlichen Hand beim Ausbau der klassischen
sozialen Infrastruktur begrenzt sind, gewinnt das Engagement privater Initiativen,
Vereine und Verbande im soziokulturellen Bereich auch unter dem Aspekt der Schaf-
fung neuer Arbeitsplatze zunehmend an Bedeutung und soll dementsprechend gefor-
dert werden, z.B. durch ideelle und finanzielle Férderung und Beratung oder Ubertra-
gung dem Gemeinwohl dienender Aufgaben mit Quartiersbezug (Betreuung von
Kinder, Senioren etc.).

Das bestehende Angebot von sozialen und kulturellen Einrichtungen ist zu sichern
und weiter auszubauen. Neue zentrale Einrichtungen sind vorzugsweise in leer ste-
hende Gebaude sinnvoll einzuordnen.

Plandarstellung

Schwerpunktbereiche fiir Wohnnutzung

Die ,stilleren” Bereiche des Sanierungsgebiets Hemshof, in denen Wohnnutzung
vorherrscht, liegen am &stlichen und nérdlichen Rand des Sanierungsgebiets. In ihnen
sind andere Nutzungen mdglich, eine punktuelle Ergénzung zur Behebung von Mo-
nostrukturen sogar erwlnscht. Sie mussen jedoch die Wohnnutzung besonders be-
rucksichtigen.

Schwerpunktbereich fir Wohnen und nicht stérendes Gewerbe

In den dargestellten Bereichen zwischen BllcherstraBe und Blrgermeister-Griinzweig-
StraBBe ist weiterhin der Schwerpunkt auf die Wohnnutzung zu legen. Der Baube-
stand, der teilweise als reine Wohnbebauung die griinderzeitliche Bebauung ersetzt
hatte, gibt diesen Nutzungsschwerpunkt vor. Die innerstadtischen Wohnstandorte
sind zu schitzen, ihr Wohnumfeld und die Nahversorgung sind weiter zu entwickeln.
Die Wohnstandorte sind fir vielféltige Wohnanspriche, Zielgruppen und Eigentums-
formen zu entwickeln. Die Moglichkeiten der Anreicherung mit Einzelhandel, Dienst-
leistung und nicht stérendem Gewerbe soll jedoch genutzt werden, um einen leben-
digen Stadtteil zu sichern.
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Schwerpunktbereiche fir Mischnutzung

Diese Zone umfasst im Wesentlichen die Bereiche um die PrinzregentenstraBBe, Hems-
hofstraBe, den Goerdeler Platz, RohrlachstraBBe, SeilerstraBe und der Grafenaustrafe,
die den Kernbereich des Hemshofs mit einer Gberwiegend griinderzeitlichen Baustruk-
tur darstellt. Hier bestehen weiterhin die Potenziale zur Verwirklichung einer Verflech-
tung von Arbeiten und Wohnen, so dass eine Sicherung/ Starkung von Dienstleis-
tung, Handel, Kultur und Gastronomie angestrebt wird, wie sie die Bereiche schon
von alters her pragen und im Sinne der Ziele der Sanierung neu zu beleben sind. Auch
die noch ansassigen Handwerksbetriebe sollen, soweit sie fir die angrenzende Wohn-
nutzung zumutbar sind, erhalten bleiben.

Dabei ist angesichts der Entwicklungen im Einzelhandel (vgl. Kap. 3.3) eine eher
schleppende Umsetzung einer flachendeckenden Nutzungsmischung in der gesamten
Zone zu erwarten. Die Prioritat bei der Ansiedlung von publikumswirksamen Gewer-
bebetrieben soll daher auf den bestehenden Konzentrationszonen liegen. Der Rah-
menplan kennzeichnet die zu erhaltenden und weiter zu entwickelnden Konzentrati-
onszonen fur Einzelhandel, Dienstleistung und Gastronomie. Die Prinzregentenstrale
soll funktionell und gestalterisch gestarkt werden. Eine dichte Mischung aus Handel
und Dienstleistungen sowie Wohnen wird angestrebt. Die PrinzregentenstraB3e soll als
verbindende Achse aus dem Ludwigshafener Zentrum in den Nordstadtteil fuhren.

Auch am Goerdeler Platz sind Einzelhandel und Dienstleistungen weiterhin vorrangig
zu sichern und zu starken. Dazu gehort auch die Erhaltung des Wochenmarktes am
Goerdeler Platz.

Im nordlichen Bereich der GrafenaustraBe entlang des Hemshofparks sind verstarkt
die gastronomischen Betriebe anzusiedeln. Die Konzentration bewirkt die Beschran-
kung von Emissionen durch Schankbetrieb sowie durch Parksuchverkehr auf einen
begrenzten Bereich.

Generell wird fur die rickwartigen Grundstiicksflachen im Sanierungsgebiet eine Ent-
siegelung und Entkernung angestrebt. Fir die rickwartigen Bereiche der Konzentrati-
onszonen der gewerblichen Betriebe sind jedoch gewisse Flachen als Verkaufs- oder
Lagerflachen notwendig, um den Betrieb wirtschaftlich fihren zu kénnen. In den
gekennzeichneten Bereichen sind daher hinsichtlich des Entsiegelungs- und Entker-
nungsgebotes entsprechend des betrieblichen Bedarfs Ausnahmen zuzulassen.

Umnutzung

Im Hemshof sind neben den zahlreichen leer stehenden Erdgeschosszonen auch ver-
einzelte Gebaude mit vollstandigem Leerstand zu verzeichnen. Die betroffene, Uber-
wiegend grunderzeitliche Bausubstanz ist infolge einer Modernisierung wieder dem
Markt zuzufihren. Besonderes Augenmerk ist dabei auf das Hemshof-Center zu le-
gen, das den nérdlichen Hemshof stadtebaulich dominiert und an einer Schlisselstelle
am Eingang zum Hemshof und zur PrinzregentenstraBe steht. Fir die Nachnutzung ist
eine offentlichkeitswirksame Nutzung (groBflachiger Handel, Kultur, persoénliche
Dienstleistungen) anzustreben, um die nétigen Impulse fur den nérdlichen Bereich der
PrinzregentenstraBe zu erhalten. Wegen des Uberangebots an Geschossflache sowie
aufgrund der maBstabssprengenden Hohe des Gebaudes ist ein Rickbau der Hoch-
hausgeschosse erstrebenswert.
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Nutzungs- und Sozialstruktur

Grundsatze und Ziele

Schwerpunktbereich fir Wohnen

Nutzungsstruktur
Schwerpunktbereich fiir Wohnen

und nicht stérendes Gewerbe Erhalt Nutzungsmischung, Nutzungsvielfalt
. . . o typische kleinteilige Mischung von Wohnen,
glfv'\fgr %ngigtn's\{[lllgicsrggrleézwagndvverk Arbeiten Einzelhandel, Dienstleistung, Gewerbe,
! ' Gastronomie kulturellen und sozialen
soziale / kulturelle Einrichtungen Einrichtungen konsequent erhalten

Erhalt Gewerbe / innenstadtvertragliche

Arbeitsstatten

Sicherung / Starkung Konzentrationszone e Erhalt/ Ausbau des Hemshofs als attraktiver

Einzelhandel / Dienstleistung Standort fr vertragliches Gewerbe, Handel,

o Dienstleistungen, Gastronomie

e Ausbau / Starkung bestehender Achsen/Bereiche
Versorgung / Dienstleistung / Gastronomie

quartierswirksame Granflachen o Revitalisierung / Reaktivierung von Flachen und

Raumlichkeiten (Nutzungskonzept Leerstande EG)

offentliche Verwaltung / Schule

Sicherung / Starkung Konzentrationszone
Gastronomie

Nutzun? der rickwartigen Bereiche flr

gewerbliche Zwecke moglich Erhalt/Weiterentwicklung der Wohnnutzung

e Wohnungsangebote fir vielfaltige
Wohnanspriiche, Zielgruppen und
Eigentumsformen

e Quartiere und Hofe mit Gberwiegender
Wohnnutzung als Wohnstandorte schiitzen

(N NN

Umnutzung / Entwicklung / Neuordnung

Sicherstellung wohnungsnaher Infrastruktur

o Sicherung / Weiterentwicklung der Versorgung mit
Gutern des taglichen Bedarfs

e Sicherung / Weiterentwicklung der sozialen
Infrastruktur, fur Bildung, Sport und Freizeit

Bevélkerungs- und Sozialstruktur

Sicherung einer ausgewogenen und stabilen
Bevolkerungsstruktur (Alter, Geschlecht,
Einkommen)

Soziale Integration und Qualifizierung
benachteiligter Schichten, insbesondere mit
Migrationshintergrund

Genderplanning
o Schaffung eines gleichermaBen attraktiven
Lebensraums fur Frauen und Manner

Barrierefreiheit

e Beriicksichtigung der zum Teil gegensatzlichen
Bedrfnisse von Gehbehinderten, Rollstuhlfahrern,
Sehbehinderten, Blinden, Hérgeschadigten und
Gehdrlosen bei der Planung o6ffentlicher Stralen,
Wege, Platze, Verkehrsanlagen, Griinanlagen und
Spielplatze

Abschlussplanung Sanierung Hemshof

—

A
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Abb. 5.2 Konzept Nutzungs- und Sozialstruktur
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5.3 Konzept Wohnumfeld - Umweltbedingungen

Grundsétze und Ziele

Offentlicher Raum, Freiraum

Der noch nicht umgestaltete 6ffentliche Raum, StraBen, Platze und Spielplatze sollen
nach Instandsetzung und behutsamer Aufwertung zur Benutzbarkeit durch die Be-
wohner und zur Erlebbarkeit des Hemshofs beitragen.

Die vorhandene Ausstattung des Hemshofs mit 6ffentlichen Grinflachen soll durch
Instandsetzung, Pflege, Erhaltung und gezielte Aufwertung fir Erholung, Freizeitnut-
zungen und Kommunikation im 6ffentlichen oder teil6ffentlichen Raum angereichert
und eine Vernetzung der Potenziale erreicht werden. Durch kleinteilige MaBnahmen
der Entsiegelung und Begriinung sind das Wohnumfeld und die stadttkologischen
Funktionen innerhalb des Hemshofs zu verbessern.

Blockinnenbereiche, private Freifldchen

Bei einer im Quartier vorherrschenden blockbildenden StraBenrandbebauung bezieht
sich die Erhéhung der Aufenthaltsqualitaten insbesondere auf die Blockinnenbereiche.

Durch die Umgestaltung und Neuordnung von bisher noch ungestalteten Hofen und
Blockinnenbereichen sollen attraktive Aufenthaltsorte geschaffen werden.

Im Sinne einer Verbesserung der stadtdkologischen Funktionen sollen die stark versie-
gelten und sehr dicht bebauten Flachen, tUber Abriss und Rickbau nicht erhaltenswer-
ter und ungenutzter Gebdude und Flachenbefestigungen hinaus, nachfolgend mit
Belagswechsel oder Bepflanzung entsiegelt werden. Das private Grin ist zu reaktivie-
ren, zu gestalten und zu erganzen (auch z.B. Fassadenbegriinungen).

Fur private Blockinnenbereiche sind aufgrund der vielfaltigen Nutzeranspriiche und
Eigentimerinteressen erst im Einzelfall klare Funktionszuweisungen zu treffen. Gene-
rell kommt die Anlage von Spiel- und Erholungsflachen in Betracht, bei groBeren,
zusammenhangenden Flachen auch Mietergarten oder Gemeinschaftsflachen.

Die ebenerdige Unterbringung von Stellpldtzen und Garagenanlagen in Blockinnenbe-
reichen sind zu vermeiden. In begriindeten Einzelfallen (z.B. Behindertenparkplatze,
Gberdurchschnittlich groBe Grundstlcke) sind, wenn Konflikte mit der Freizeit- und
Erholungsnutzung ausgeschlossen werden sowie 6kologisch und gestalterisch wirk-
same BegrinungsmaBnahmen an den Stellflichen vorgenommen werden, Ausnah-
men zuldssig. In den gewerblich geprégten Bereichen sind begrenzt Stellpldtze zulas-
sig, wenn sie mit der gewerblichen Nutzung in Zusammenhang stehen.

Baume erfallen fur den Naturhaushalt, das Stadtbild und das Wohlbefinden der Be-
wohner wertvolle Funktionen innerhalb des Sanierungsgebietes Hemshof. Der Baum-
bestand ist daher zu erhalten und zu ergéanzen.

Temporére Freirdume — Stadtgarten und Westentaschenparks

Das Sanierungsgebiet enthdlt pradgende Brachflachen und Baullicken. Die Erfahrung
zeigt, dass eine kleinteilige qualitatvolle Neubebauung groBe Zeitraume beansprucht.
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Wie in den vorangegangenen Jahrzehnten muss davon ausgegangen werden, dass
eine Bebauung dieser Flachen nicht kontinuierlich erfolgt und so Baullicken auf lange-
re Zeit bestehen bleiben.

Eine vorrangige und Uberwiegende Nutzung als Parkplatz soll hier unterbunden wer-
den. Hier sind insbesondere die unbebauten Flachen an der KanalstraBe angespro-
chen. Aufgrund des hohen Bedarfs an Stellplatzflachen in innerstadtischen Bereichen
sollten Teilflachen fur den ruhenden Verkehr in geordneter Form erhalten bleiben.
Flachen, fur die mittelfristig keine Bebauung zu erwarten ist, sollen jedoch im Wesent-
lichen Raum als Spiel- und Aufenthaltsbereiche sowie als Kommunikationsort bieten.
Es wird angestrebt, diese Bereiche zu sdubern und mit einfachen Mittel auszustatten
(Bank, Basketballkorb, Hauswandberankung, Staudenbepflanzung, Sand zum Spielen,
temporare Installationen, mobiles Grin). Dabei steht im Vordergrund, umgenutzte
Flachen den Bewohnern zur Aneignung zur Verflgung zu stellen. Auch fir nur gele-
gentlich stattfindende Ereignisse wie Flohméarkte oder StraBenfeste eignen sich diese
Flachen sehr gut.

Nachhaltiger Umweltschutz - ,,6kologische Stadterneuerung”

Die Sanierungstatigkeit und damit die Aufwertung des Baubestandes sowie die Schaf-
fung von Wohnraum in Baullcken und auf Stadtbrachen erfillt einen bedeutenden
Grundsatz hinsichtlich einer nachhaltigen Stadtentwicklung. Dieser Grundsatz ist ex-
plizit im Flachennutzungsplan der Stadt Ludwigshafen (vgl. Abb. 2.2) formuliert und
kann im Hemshof vorbildlich umgesetzt werden.

DarUber hinaus ist der Bedeutung des Umweltschutzes bei allen baulichen und stad-
tebaulichen Planungen und MaBnahmen im Planungsgebiet Rechnung zu tragen.

Folgende Ansatze des Umweltschutzes sollen Eingang in die Sanierung finden.

Energieeinsparung und Verringerung der Emissionen

Potenzielle Energieeinsparungsmaoglichkeiten liegen in der Entwicklung energetischer
Konzepte fur 6ffentliche und private Gebaude. Insbesondere der Erhalt der denkmal-
geschitzten Bausubstanz unter dkologischen Grundsatzen mittels nachhaltiger Sanie-
rung im Niedrigenergiestandard unter Einsatz neuer Technologien sollte im Vorder-
grund stehen.

Um den Energiebedarf fir Raumwarme und warmes Brauchwasser energiesparend zu
decken, ist eine optimierte Warmeddmmung und moderne Heiztechnik nétig. Dies
tragt zur splrbaren Senkung des CO,-Verbrauchs bei und entlastet die Umwelt.

Eigentlimer sollten bei der Sanierung darauf achten, dass die Energieeinsparverord-
nung (EnEV) eingehalten wird.

Eine energieeffiziente Gebdudemodernisierung verringert Warmeverluste. Folgende
MaBnahmen kdnnen daflr in Betracht kommen:

e Vollwarmeschutzsysteme fur die Ruckfassaden, Gas - Zentralheizungen in Brenn-
werttechnik,

e Isolierglas,
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e Dachddmmung,

e Dammung der Kellerdecke und der AuBenwand,

e Warme - u. Schallschutzisolierung der Zwischendecken und Nachbarwanden,
e Luftungsanlagen mit 90% Warmerltckgewinnung,

e Solaranlage zur Brauchwassererwdrmung.

Dariber hinaus sind im Zuge der ModernisierungsmaBnahmen Einzelraumheizungen
durch moderne Heizungssysteme zu ersetzen. Hier besteht ein Bedarf der Nachris-
tung von 17,3 % des Gebdudebestandes.

Dies sind die wesentlichen Einbauten, die bei der Bebauung der 50er- und 60er-Jahre
beginnen mussen. Auch bei der Vorkriegsbebauung und den denkmalgeschitzten
Objekten sind energieoptimierte Lésungen sinnvoll.

Um den Schutz naturlicher Ressourcen im Sinne eines haushélterischen Bodenmana-
gements zu gewabhrleisten, ist die Begrenzung und Reduzierung der Bodenversiege-
lung angestrebt. Dazu ist der Zuwachs an bebauter Siedlungsflache, z.B. durch die
Wiedernutzung stadtischer Brachen und leerstehender Gebdude oder die optimale
Nutzung stadtebaulicher Dichte, so gering wie méglich zu halten.

Der Grinflachenanteil ist zu erhéhen und der Austausch von nicht durchldssigem
durch versickerungsfahiges Material vorzunehmen.

Ebenso wichtig ist die Erhaltung und Vernetzung klimawirksamer Freiflachen. Eine
Verbesserung der klimatischen Bedingungen kann durch die Begriinung und Bepflan-
zung von Stralen, Fassaden, Dachern, Mauern und Gebaudevorbereichen, die Auf-
wertung und Pflege 6ffentlicher Grinflachen und den Erhalt von privatem Grin bzw.
der Nachbegrinung erreicht werden. Bei Neubauten missen ékologisch und gestalte-
risch wirksame BegriinungsmaBnahmen ergriffen werden (Dach- und Fassadenbegri-
nung)

Plandarstellung

In der Plandarstellung zum Wohnumfeldkonzept erfolgt eine Unterscheidung in &f-
fentliche und private Grin- und Freiflachen.

Zum einen werden die den Hemshof pragenden &ffentlichen Grinflachen dargestellt,
die als erfolgreiches Ergebnis der vorangegangenen Sanierungstatigkeit langfristig zu
erhalten und zu pflegen sind. Zum anderen sind die mit AufwertungsmaBnahmen zu
versehenden privaten Flachen in den Blockinnenbereichen dargestellt. Weiterhin sind
die zu entsiegelnden Flachen im Plan gekennzeichnet.

Der zu erhaltende Baumbestand ist durch die Darstellung von Gehdlzgruppen ge-
kennzeichnet. Neu zu gestaltende, insbesondere durch BegrinungsmaBnahmen auf-
zuwertende StraBen, sind durch lineare Baumstrukturen gekennzeichnet.

Die Stadt- / und Spielplatze, die aufgewertet werden sollen bzw. der Standort flr zwei
neu geplante Spielpldtze werden dargestellt.

Die Elemente des nachtrdglichen Umweltschutzes sind symbolisch dargestellt.



Stadt Ludwigshafen Abschlussplanung Sanierung Hemshof Seite 69
REGIOPLAN INGENIEURE GmbH BUro Mannheim 02.05.2006

Wohnumfeld - Umweltbedingungen

Grundséatze und Ziele

(_jjb Erhalt der reichen Gehdlzbestdnde
Aufwertung 6ffentlicher Raum

Aufwertung bestehender Platze / Freirdume o Pflege, Erhaltung und gezielte Aufwertung
der vorhandenen offentlichen Grinflachen,
|:| Flachenentsiegelung Pltze und StraBen .
e Umgestaltung / Aufwertung noch nicht
weitere MaBnahmen zur Aufwertung umgestalteter 6ffentlicher Flachen
der Blockinnenbereiche (StraBen, Platze und Griinflachen)
Erhalt und Pflege 6ffentlicher Grin- und e Entsiegelung und Begriinung
Freiflachen e Erhalt und Erganzung des Baumbestandes
— StraBenraumbegriinung
Energie ~— i Aufwertung privates Griin
ser Anlage eines neuen Spielplatzes e Umgestaltung / Neuordnung / Aufwertung
. ) . ) von Hofen und Blockinnenbereichen
8  offentlicher Spielplatz e Reaktivierung, Gestaltung und Erganzung
des privaten Grins in den
nachhaltige Sanierun Blockkinnenbereichen.
. . Bei derGebéudeemeuerung%ieten die Art der Sanierung, ° Vermeidung / Beschrénkung auf ein

Dammung, Bau von Solaranlagen und solare Warmwasser- R . .
. erhitzung Chancen eines sinnvollen und umweltschonenden MindestmaR von Stellplatzen n

Umgangs der Natur. Blockinnenbereichen

Umweltschutz

e Energieeinsparung im Zuge der
Gebdudesanierung

o haushélterisches Bodenmanagement (z.B.
Wiedernutzung von Brachen, Leerstanden
etc.)

o stadtvertragliche Mobilitatsteuerung
insbesondere durch FuB- und
Radwegenetzausbau, Verkehrsberuhigung

e Verbesserung der klimatischen
Bedingungen durch Entsiegelung

e vorsorgender Umweltschutz (Baustoffe,
Regenwassernutzung)

l— 4

Abschlussplanung Sanierung Hemshof
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Abb. 5.3 Konzept Wohnumfeld - Umweltbedingungen
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5.4 Konzept Verkehr

Grundsétze und Ziele

Dimensionierung

Das Aufkommen des flieBenden und des ruhenden motorisierten Verkehrs sowie die
Dimensionierung des Verkehrsnetzes orientieren sich an den Beddrfnissen der An-
wohner, Kunden und Besucher sowie an der Vertraglichkeit mit der historischen bau-
lich-stadtebaulichen Eigenart des Sanierungsgebietes. Folglich gilt als Ziel fir den Aus-
bau des StraBennetzes eine angemessene, begrenzte Leistungsfahigkeit.

Steigerung der Aufenthaltsqualitdt im StraBenraum — Beruhigung des Verkehrs

Ziel ist eine hohe Aufenthaltsqualitat fir die Menschen auf den StraBen und Platzen
des Hemshofs. Der Hemshof soll durch MaBnahmen der Verkehrsberuhigung weitge-
hend von Durchgangsverkehr frei gehalten werden. Ansatze fur die StraBengestaltung
sind in Abb. 5.4 dargestellt.

Mobilitét

Die personliche Mobilitdat der Menschen im Hemshof soll bequem, nah und sicher
gewahrleistet sein. Dabei sind die bestehenden Anlagen fir FuBganger und Radfahrer
zu erhalten, zu erganzen und sofern sie noch nicht erneuert wurden, den unterschied-
lichen Bedurfnissen der Menschen und den heutigen Anforderungen anzupassen.

Fur die FuBganger sowie fur alte und behinderte Menschen als schwachste Ver-
kehrsteilnehmer sind sichere und kurze Wege, guter Gehkomfort und ausreichende
Beleuchtung zu sichern. Ein zusammenhé&ngendes Netz sicherer und befahrbarer Rad-
routen soll das Radfahren im Hemshof erméglichen und fordern.

Die wichtigsten Hauptachsen und GeschaftsstraBen des Sanierungsgebiets sollen fur
den Radverkehr mindestens auf einer Fahrbahn gut befahrbar sein. Mischverkehr von
FuB- und Rad ist in Bereichen mit starkem Verkehrsfluss auszuschlieBen.

Beginstigt / bevorrechtigt werden der &ffentliche Personen-Nahverkehr (OPNV) sowie
umweltschonende Verkehrsmittel. Sie sollen erhalten und angebotsorientiert und
nutzerfreundlich (Haltstellen mit barrierefreiem Zugang und Unterstellmdglichkeit)
ausgebaut werden.

Plandarstellung

Im Verkehrskonzept werden Aussagen getroffen zum flieBenden und ruhenden Ver-
kehr, zum FuBganger- und Fahrradverkehr.

Es sind das angestrebte hierarchisierte StraBennetz und zu erganzende Radwegefiih-
rungen dargestellt. Unterschieden wird beim StraBennetz in Stadtteilverbindungsstra-
Ben, StadtteilerschlieBungsstraBen, quartierserschlieBende StraBen, QuartiersstraBen
und verkehrsberuhigte Zonen. Dargestellt sind ebenfalls die FuBgangerbereiche sowie
die Bus- und StraBenbahnlinien mit ihren Haltestellen.
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Weiterhin sind die StraBen gekennzeichnet, in den einen weiterer StraBenumbau z.B.
in Form von fuBgangerfreundlicher Pflasterung, abgesenkten Bordsteinkanten, Auf-
pflasterung von Kreuzungs- / Einmindungsbereichen, Parkstandneuordnung, verbrei-
terte Gehwege oder StraBenraumbegriinung erfolgen soll.

Weitere Verbesserungen von FuBgdngerquerungen sind in der RohrlachstraBe im
Bereich der Bushaltestelle, auBerdem in der Von-der-Tann-StraBBe und in der Kanal-
straBBe in den Kreuzungsbereichen mit der Fu3gangerzone vorgesehen.

Beziiglich des Fahrradverkehrs sind die StraBen dargestellt, deren Fahrbahn fahrrad-
freundlich umzugestalten bzw. auszubauen ist.

Nicht dargestellt sind die EinbahnstraBenregelungen, da diesbeziiglich keine Ande-
rungen vorgenommen werden sollen.
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5.5 Konzept Ruhender Verkehr

Grundsétze und Ziele

Ziel ist es, den ruhenden Verkehr zu ordnen, zu gestalteten und die Anlagen des ru-
henden Verkehrs im Hinblick auf eine angemessene Bedarfsdeckung fur die Bewoh-
ner, den Wirtschafts- und Kundenverkehr, die Besucher sowie die Arbeitspendler aus-
zubauen. Dabei soll das Ungleichgewicht bezuglich der Stellplatzverteilung innerhalb
des Sanierungsgebietes im Zuge einer verbesserten Parkraumbewirtschaftung ausge-
glichen werden.

Grundsatzlich sind Parkreserven insbesondere fir die Anwohner in kleinteiliger Streu-
ung zu mobilisieren bzw. die vorhandenen Stellplatze optimal auszunutzen.

Aufgrund der geringen Auslastung bleiben die vorhandenen Parkhduser im Sanie-
rungsgebiet die Ausnahme. GroBe Parkplatze bleiben auBen vor, um das stadtebauli-
che Merkmal der Kleinteiligkeit zu erhalten und Verkehrsbelastungen auf ein Mini-
mum zu beschranken.

Zur Losung der Stellplatzproblematik sind die Parkhduser einzubeziehen. Durch ent-
sprechendes Parkhausmanagement, gestalterische Aufwertung auch unter dem Ge-
sichtspunkt des Sicherheitsbefindens, Werbung und Preispolitik sind die Akzeptanz
und damit die Frequenz der Parkhauser zu erhéhen.

Weiterhin sollen private Parkplatze oder (private) Quartiersgaragen mit 6ffentlichem
Zugang in Lucken und auf Brachflachen des Sanierungsgebiets geschaffen, geduldet
und initiiert werden. Im begrenzten Umfang kénnen sie auch oberirdisch und quar-
tiervertraglich — unter Berlicksichtigung der Bedurfnisse der Bewohner — in den Blo-
ckinnenbereichen untergebracht werden.

Zahlreiche Stellplatzanlagen und ,wilde Parkpldtze” in den Blockinnenbereichen be-
dirfen einer Neuordnung zugunsten eines qualitatvollen Wohnumfeldes mit nutzba-
ren Freirdumen in ruhigen Blockinnenbereichen.

Plandarstellung

In der Plandarstellung zum Parkierungskonzept sind auf der Grundlage von Analysen
und Prognosen” die in den nachsten Jahren zu schaffenden Parkmdglichkeiten und
verkehrsorganisatorischen MaBnahmen dargestellt.

Das Prinzip der Bewohnerparkzonen hat sich bewahrt und sollte weitergefihrt wer-
den. Zusatzliche Bewohnerparkpldtze sind im Zentrum des Sanierungsgebietes, insbe-
sondere im Bereich um die FuBgangerzone, auszuweisen. Zusatzlich zu den Bewoh-
nerparkpldtzen mussen tagsiber auch ausreichende Kapazitdten fur den allgemeinen
Wirtschafts- und Kundenverkehr — bevorzugt als Kurzzeitparker in Mehrfachnutzung —
aber auch abends und nachts fur die Géaste von Kultur- und Vergnlgungsstatten so-
wie Gastronomie ausreichend zur Verflgung gestellt werden.

* Wieczorek, Jan (2004): Untersuchung zur Stellplatzsituation im Sanierungsgebiet Hemshof, Stand
11.10.2004
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In den stark belasteten Abschnitten des Sanierungsgebietes kénnen Beschaftigte als
Dauerparker kinftig nicht beriicksichtigt werden. Diese Bereiche werden fir Pendler
unattraktiv gemacht. Hierzu zahlen vor allem die StraBenabschnitte der Blrgermeister-
Grinzweig-StraBe, der Jakob-Binder-StraBe und der KanalstraBe.

Den Pendlern stehen die zwei Parkhauser im Sanierungsgebiet zur Verfigung bzw. sie
kénnen Fahrgemeinschaften bilden oder auf den OPNV umsteigen.

In den Bereichen, in denen die Anzahl der angemeldeten PKW héher als die Anzahl
der Stellplatze ist, missen Quartiersgaragen (privat) und / oder Tiefgaragen mit 6ffent-
lichem Zugang eingerichtet werden. Hierflr werden die Blocke 1315-02 (stdwestlich
der RohrlachstraBe), 1314-04, 1314-05 und 1316-02 (6stlich und westlich der Kanal-
straBe), 1313-05 (sudlich der GartenstraBe), 1313-06 (sudlich der Von-der-Tann-
StraBBe) und 1314-04 (6stlich der GrafenaustraBe) vorgeschlagen.

Die abgestufte Parkraumbewirtschaftung mit Parkuhr und Parkscheibe in den Haupt-
geschaftszeiten (gebuhrenpflichtig oder zeitlich begrenzt) vor allem im Zentrum des
Sanierungsgebietes und in den Ladenzonen wird je nach Bedarfsdeckung stufenweise
zu modifizieren sein.

Eine Neuordnung der Stellplatzanlagen in den Blécken 1317-02 (stdlich der Schanz-
straBBe), in den Blocken 1316-02 und 1316-03 (sudlich der BlicherstraBe), im Block
1332-02 (nordwestlich der HemshofstraBBe) und im Block 1314-04 (westlich der Gra-
fenaustralBe) ist anzudenken.

Zudem sind auf einigen Grundstlcken ,wilde Stellplatze" gekennzeichnet, die auf-
grund fehlender Genehmigung auszulagern sind.
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5.6 Ubergreifende Grundsitze und Ziele

Barrierefreies Planen und Bauen

Um die Stadt, d.h. den 6ffentlichen Raum uneingeschrankt fur alle Birger und Besu-
cher nutzbar und zuganglich zu gestalten, ist bei allen Neubau- und Umgestaltungs-
maBnahmen eine barrierefreie Ausfihrung anzustreben und die z.T. gegensatzlichen
Bedurfnisse von Gehbehinderten, Rollstuhlfahrern, Sehbehinderten, Blinden, Horge-
schadigten und Gehdrlosen — neben den wirtschaftlichen, stadtebaulichen und sonsti-
gen Pramissen — besonders zu bertcksichtigen.

Hierzu zahlen neben der Gebaudezugénglichkeit auch die Absenkung von Bordstei-
nen an Ubergadngen sowie eine entsprechende Umstrukturierung des OPNV (Nieder-
flurtechnik), die Schaffung von barrierefreien StraBBen, Platzen, Wegen, 6ffentlichen
Verkehrsanlagen und 6ffentlich zugangigen Grinanlagen, barrierefreie Zugange zu
offentlichen Verkehrsmitteln und Spielplatzen sowie die Schaffung von Ubersichtlichen
Orientierungshinweisen unter Berticksichtigung von sensorischen Anforderungen.

Empfehlungen fiir die Planung / Erforderliche MaBnahmen:
e Kennzeichnung der Zugange zu 6ffentlichen Geb&uden / Einrichtungen

e Schaffung von Bodenmarkierungen und einem systematisch durchlaufenden Ma-
terialunterschied im Gehwegbelag

e Abgrenzung Radweg vom FuBweg in Form eines Begrenzungsstreifens schaffen
(falls ein Radweg auf gleichem Niveau neben einem FuBweg liegt)

e Verbesserung der Querungsmaglichkeiten z.B. durch die Schaffung von StraBen-
verkehrssignalanlagen, die akustisch, optisch kontrastierend und taktil auffindbar
und benutzbar sind, die Schaffung ausreichender Bewegungsflachen auf Mittelin-
seln bei StraBenibergdngen, die Schaffung von , Gehwegnasen” zur Verkirzung
des Querungswegs oder durch Bordsteinabsenkungen

e Schaffung von Ruhebanken und Sitzplatzen an geeigneten Stellen, insbesondere
an OPNV-Haltestellen

e flachendeckende Ausleuchtung der Wege

e Schaffung von gut sichtbaren, taktil wahrnehmbaren Hinweisschildern und sons-
tigen Orientierungshilfen an zentralen Stellen

e Schaffung behindertengerechter Stellplatze, insbesondere bei den &ffentlichen
Einrichtungen, die auch entsprechend gekennzeichnet und beschildert sind

e Verbesserung der barrierefreien OPNV-Anbindung und Haltestellen-Ausstattung
(behindertengerechte Ausstattung mit Treppen und gegebenenfalls Rampen,
Schaffung stufenloser Zugange)
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Gender Planning

Der Hemshof soll fur Frauen und Manner ein gleichermaBen attraktiven Lebensraum
bieten und sich zu einem sozial nachhaltigen und lebenswerten Wohn- und Arbeitsort
fir die gesamte Bevdlkerung entwickeln.

Im Vordergrund steht dabei die Berlicksichtigung der unterschiedlichen Nutzer- und
Nutzerinneninteressen bei der Planung und der Gestaltung von Stadtumbauprozessen.
Ziel ist es, differenzierte und nachfragegerechten Wohn(-umfeld)angebote zu schaf-
fen, die soziale und offentliche Infrastrukturausstattung zu sichern sowie die auto-
unabhangige Mobilitdt in dem verdnderten Stadtkdrper zu ermdglichen. Eine frihzei-
tige Einbindung der Bewohnerschaft in den Prozess ist unabdingbar.

Empfehlungen fiir die Planung / Erforderliche MaBnahmen
Nutzungsmischung

Als Voraussetzung fir eine bessere Vereinbarkeit von Erwerbs- und Hausarbeit ist eine
maoglichst kleinrdumige (horizontale) Nutzungsmischung bei der raumlichen Verteilung
der Funktionen Wohnen, Arbeiten und Versorgen zu erreichen.

Die Schaffung einer Stadt der kurzen Wege und die Erreichbarkeit wichtiger Infra-
struktureinrichtungen ohne Kraftfahrzeug férdern diese Vereinbarkeit.

Soziale Mischung

Um die vielfaltigen, sozialen Infrastruktureinrichtungen sowie ein funktionierendes
und ein dichtes Angebot an OPNV sichern zu kénnen, ist eine tragfahige Bevolke-
rungsdichte und eine soziale Mischung der Bevélkerung anzustreben.

Mobilitat

Um eine sichere und direkte Erreichbarkeit von 6ffentlichen Einrichtungen zu FuB und
mit dem OPNV zu erreichen, kénnen verschiedene MaBnahmen ergriffen werden:

e Festsetzung von erreichbaren Gemeinbedarfseinrichtungen (Kindertagesstatten in
Wohnungsnahe und Haltestellenndhe (max. 1 km Radius Entfernung); Betreu-
ungsangebot fir Kleinkinder auch im Arbeitsplatzumfeld; weiterfihrende Schulen
in Fahrradnahe; Standortwahl von Spielplatzen nach Kriterien wie Néhe, gefahrlo-
se Erreichbarkeit der Wohngebiete, Anbindung an ein FuBwegnetz

e Sicherung der wichtigen, direkten Wegeverbindungen fir die Allgemeinheit

Multifunktionalitdt von Grin- und Freifldchen

Die offentlichen Grunflachen und Freirdume sollen so gestaltet werden, dass sie fur
unterschiedliche Nutzungen geeignet sind. Dabei muss den Anforderungen der unter-
schiedlichen Lebensabschnitte von Madnnern und Frauen Rechnung getragen werden.
Mégliche MaBnahmen sind:

e Errichtung von nutzungsneutralen Parkanlagen mit Spielmdglichkeiten fur Kinder
statt flachenintensiven FuBball- und Bolzplatzen
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e Orientierung der Gestaltung und FlachengréBe von Spielpldtzen an den verschie-
denen Bedurfnissen unterschiedlicher Altersgruppen und Nutzungsgruppen.

Verbesserung Aufenthaltsqualitat / Wohnumfteld

Wohnungsbezogene Freiflachen dienen sowohl der Hausarbeit, der Freizeitgestaltung,
der Erholung und der Kommunikation, als auch den Kindern als Bewegungs- und
Spielraum. Durch folgende einfache planerische MaBnahmen kann die Eignung des
Wohnumfeldes als Kommunikationsraum verbessert werden:

e geschiutzte Innenbereiche sollen als Gemeinschaftsanlagen den Bewohnern die-
nen

e Kinderspiel- und Kommunikationsbereiche durfen nicht auf Restflachen unterge-
bracht werden, sondern in sonniger Lage und in einsehbarer Nahe zu den Wohn-
gebauden; die Beschattung hat durch eine Bepflanzung zu erfolgen, nicht durch
abgelegene Nordlagen

e Gestaltung des StraBenraums als kommunikative Zone (ausreichend breite Geh-
wege; platzartige Ausweitungen im Bereich von Laden und Infrastruktureinrich-
tungen; Reduzierung der Fahrbahnbreite so weit wie moglich, um Fahrgeschwin-
digkeit zu begrenzen)

e Grinflachen entlang von SchnellstraBen und Autobahnen bedurfen eines ausrei-
chenden Larmschutzes, wenn sie als wohnungsbezogene Erholungsflachen ge-
nutzt werden sollen.

Vermeidung von Angst- und Gefahrenrdumen

Eine stadtebauliche Planung sollte bereits in ihrem Grundkonzept die Nutzungsvertei-
lung, die Bebauungsarten und die Wegefihrung so anordnen, dass Gefahrenrdume
maoglichst vermieden werden. Die Vermeidung von Angst- und Gefahrenrdumen stellt
umfangreiche Anforderungen an die Planung:

e Gestaltung von StraBenrdumen in der Form, dass die Sicherheit von Frauen nicht
gefahrdet ist (Anordnung von belebenden Nutzungen in den Erdgeschossen, aus-
reichende Beleuchtung etc.)

e Vermeidung einer Konzentration von Abstellflachen, Garagen und Schaffung
kleiner Uberschaubarer Stellplatzflachen

e Verbesserung der Sicherheit in Tiefgaragen (ErschlieBung von der StraBe aus; in
Wohnungsnahe; offene Gestaltung mit Tageslicht etc.)

e Gestaltung und Gliederung von Grinflachen in der Form, dass sie vor allem
nachts die Mobilitadt von Frauen nicht einschrénken (kleine Parkanlagen in lang
gestreckter Form ausbilden, in der Nahe von belebenden Nutzungen wie Cafés,
Biergarten oder kulturellen Einrichtungen und direkten Hauptwegeverbindungen
etc.)

e Anordnung von Bepflanzungen in der Form, dass sie die Sicht moglichst wenig
beeintrachtigen (Einfriedungen sollen vermieden bzw. Uberschaubar sein; Baume
oder niedrig wachsende Bische sind hochgewachsenen Strauchern vorzuziehen;
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e Anordnung von Grundsticksflachen in der Form, dass keine Angstrdume entste-
hen kénnen (die Stellung und Ausrichtung der Gebaude sollten so gewahlt wer-
den, dass belebende Nutzungen eine soziale Kontrolle gewahrleisten; Gebadude
moglichst nahe und parallel zu 6ffentlichen Verkehrsflachen erstellen; Vermei-
dung von Nischen und Vorspriingen im EG, die als Angstraume wahrgenommen
werden)

e keine Zwangsfiihrung von FuBwegen durch Gefahrenraume (Offnung von Sack-
gassen durch anschlieBende FuBwege, Vorzug von Uberfiihrungen statt Unterfiih-
rungen, Notwendigkeit nachts eine Grinanlage durchqueren zu mussen aus-
schlieBen etc.).

Beteiligte am Sanierungsverfahren

Innerhalb der Sanierungsziele soll sich die Erneuerung an den Interessen der ansassi-
gen Bewohner und Gewerbetreibenden orientieren. Die Beteiligung der Betroffenen
und der Akteure ist deshalb sowohl bei der Entwicklung von Zielen als auch bei der
Planung und Durchfihrung von BaumaBnahmen notwendig.

5.7 Rahmenplan

Der Gesamtrahmenplan fasst die Kernaussagen der Teilkonzeptpldne der 5 Planungs-
ebenen in einem Planwerk zusammen.



Stadt Ludwigshafen Abschlussplanung Sanierung Hemshof Seite 80
REGIOPLAN INGENIEURE GmbH BUro Mannheim 02.05.2006

[ [ Ausweisung verkehrsberuhigter Bereich

4wy Neubau/Umbau Fahrradweg
Fahrradschutzstreifen

i° v Dbauliche MaBnahmen zur Verbesserung der
=’ FuBgingerquerung

Ruhender Verkehr
Einrichtung Quartiersgarage

og
geplante Zufahrt Tiefgarage / Quartiersgarage

"m" gestalterische MaBnahmen im StraBenraum /
Neuordnung / Einrichtung 6ffentl. Stellplatze

Nutzung

Schwerpunktbereich fur Wohnen

und nicht stérendes Gewerbe

Gleichgewicht Mischnutzung
Einzelhandel, Dienstleistung, Handwerk, Kultur

/// Nutzung der rickwartigen Bereiche fir
gewerbliche Zwecke moglich

|:| Schwerpunktbereich fir Wohnen

. Umnutzung / Entwicklung / Neuordnung

Wohnumfled
.. StraBenraumbegriinung

Ky

B Anlage eines neuen Spielplatzes

©
e
-

Aufwertung bestehender Plétze / Freirdume

MaBnahmen auf privaten Griin- und Freiflachen
Aktivierung - Aufwertung - Entsiegelung

Erhalt und Pflege der 6ffentlichen
Grin- und Freiflachen

bauliche SchlieBung der Rander

Neuordnung und Bebauung

Neuorganisation von Innenbereichen

oy

stadtebauliche Handlungsschwerpunkte

Abb. 5.6 Rahmenplan



Stadt Ludwigshafen Abschlussplanung Sanierungsgebiet Hemshof Seite 81

REGIOPLAN INGENIEURE GmbH Buro Mannheim 02.05.2006

6  Abschlussplanung - Blockkonzepte

6.1 Handlungsansatze der Blockkonzepte

Zum Erreichen der aufgestellten Grundsédtze und Leitziele werden die notwendigen
Handlungsanséatze zeichnerisch in den folgenden Blockkonzepten dargestellt.

In den Blockkonzepten wird die Konkretisierung der Sanierungsziele vorgenommen,
so dass fur einzelne private Grundstlicke und 6&ffentliche Flachen konkrete Sanie-
rungsmafBnahmen formuliert werden kdnnen.

FUr das Sanierungsgebiet werden insgesamt vier Blockkonzepte erstellt. Innerhalb
dieser Blockkonzepte sind fir die einzelnen Grundstlcke, fur die noch ein Sanierungs-
vermerk besteht, Handlungsansatze und -potenziale definiert und EinzelmaBnahmen
abgeleitet.

FUr die meisten Grundstlicke bestehen aufgrund der Rahmenbedingungen klare Vor-
stellungen zur Umsetzung der vorgegebenen Sanierungsziele. Bei einigen GrundstU-
cken sind jedoch auch alternative Umsetzungen der SanierungsmaBnahmen darge-
stellt.

6.2 Abgrenzung - Charakteristik der Blocke

Blockkonzept 1

Das Gebiet des Blockkonzepts 1 liegt im Nordosten des Sanierungsgebietes. Er wird
im Nordwesten durch die RohrlachstraBe begrenzt. Im Osten verlduft die Grenze ent-
lang der Dessauer StraBe. Die DenisstralBe bildet die siddstliche Grenze und die Hart-
mannstraBe die sidwestliche Begrenzung.

Dieser Konzeptbereich ist durch die Prinzregentenstrale als zentrale Einkaufzone cha-
rakterisiert. Hier konzentrieren sich Einzelhandel, Dienstleistung, Kunst und Kultur,
Gastronomie und wohnvertragliches Gewerbe.

In diesem Blockkonzept steht die Erhaltung bzw. der maBvolle Neubau gewerblicher
Bauten, sofern sie zur Funktionsfahigkeit von Gewerbetreibenden notwendig und mit
der umgebenden Wohnnutzung vereinbar sind, im Vordergrund. Dazu gehért auch
die Erweiterung von Verkaufs- bzw. untergeordneten Gewerbefldchen in die Hofbe-
reiche hinein. Bei grof3flachig versiegelten Hof- und Freiflachen soll, wenn méglich,
eine Entsiegelung zugunsten von versickerungsfahigem Belag stattfinden.

Vor allem westlich der PrinzregentenstraBe gibt es in den Blockinnenbereichen zahl-
reiche ungenutzte und ungestaltete Gartenflachen, die gartnerisch zu gestalten und
nutzbar zu machen sind.

Die noch nicht aus der Sanierung entlassenen Grundstlicke bzw. Gebdude innerhalb
des Blockkonzeptes 1 stammen vornehmlich aus der Grinderzeit und sind daher fir
die Pragung des gesamten Stadtteils bedeutsam. Die Pflege dieses Gebaudebestandes
ist daher von besonderem Belang.
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Innerhalb der rdumlichen Abgrenzung des Blockkonzeptes 1 befinden sich dariber
hinaus noch die geschlossenen Wohnbebebauung an der Dessauer StraBe (sog.
~Larmschutzbebauung”) sowie das Hemshof-Center. Diese Gebdudekomplexe besit-
zen jedoch nicht mehr den Sanierungsvermerk, so dass hier keine MaBBnahmen darge-
stellt werden.

Fur das Hemshof-Center ist jedoch aufgrund der stadtebaulichen Dominanz sowie den
zur Verfigung stehenden Geschossflachen mittelfristig eine Entwicklungsperspektive
notwendig.

Blockkonzept 2

Blockkonzept 2 befindet sich im Zentrum des Sanierungsgebietes. Seine nord-
westliche Grenze bildet die RohrlachstraBe, die nordostliche Grenze die Hartmann-
straBe, die stdwestliche Grenze die BlicherstraBe und die stdoéstliche Grenze die
Denisstral3e.

Gepragt wird dieser Konzeptbereich durch den zentralen Hemshofpark, der jedoch
bereits aus der Sanierung entlassen ist und daher fir die Konzeptentwicklung nicht
mehr relevant ist.

Auch dieser Konzeptbereich ist durch die griinderzeitliche Bebauung gepragt, so dass
auch hier haufig gemischt genutzte Strukturen anzutreffen sind. Einzelhandels- und
Dienstleistungseinrichtungen verteilen sich gleichmaBig Uber den gesamten Konzept-
bereich, es Uberwiegt jedoch die Wohnnutzung.

Neben den attraktiven Zonen des Hemshofparks und der im Norden sich daran an-
gliedernden gastronomischen Einrichtungen wird der Konzeptbereich durch die stad-
tebaulichen Brachflachen an der Kanalstral3e negativ gepragt.

Blockkonzept 3

Das Gebiet des Blockkonzepts 3 im Stden des Sanierungsgebietes wird im Nord-Osten
durch die BlucherstraBBe, im Westen durch die RohrlachstraBe und im Stiden durch die
Burgermeister-Griinzweig-StraBRe begrenzt.

Im Konzeptbereich herrscht Wohnnutzung vor. Charakteristisch ist der geringere An-
teil grinderzeitlicher Substanz (WelserstraBe noérdlicher Bereich und angrenzend BIU-
cherstraBe) und die Pragung durch reine Wohnbauten, die teilweise durch Woh-
nungsbaugesellschaften und unabhdngig der urspriinglichen Parzellenstruktur in der
Nachkriegszeit bis in die 90er Jahre errichtet worden sind.

Entlang der Rohrlach- und der Birgermeister-Griinzweig-StraBBe sind daneben noch
Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen in den Erdgeschosszonen vorzufinden.
Die Bebauung an der Rohrlachstrale, die hier mit eingeschossigen Gebaduden teilweise
kleinstadtisch gepragt ist, stellt in diesem Konzeptbereich eine Besonderheit dar. Die-
ser Bebauungsabschnitt besitzt eine duBerst heterogene Baustruktur und bietet lang-
fristig Potenziale der Neuordnung.
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Blockkonzept 4

Das Gebiet des Blockkonzeptes 4 befindet sich im Nord-Westen des Sanierungsgebie-
tes. Die nordwestliche Blockgrenze wird durch die Fabrik- und die LenaustraBe gebil-
det. Im SUd-Westen begrenzen der Goerdeler Platz und im Sid-Osten die Rohrlach-
straBBe den Block. Im Osten bildet die Kurze StraBe die Grenze.

Das Konzeptgebiet ist durch eine heterogene Baustruktur, in der die Bauphasen der
letzten hundert Jahre ablesbar sind, gekennzeichnet. Wahrend im Bereich Goethe-
straBe / Goerdeler Platz noch ,Reste” der griinderzeitlich dichten und gemischten
Bebauung vorzufinden sind, sind weite Teile durch den Wohnungsbau der vergange-
nen Nachkriegsepochen gepragt. In diesem Konzeptbereich findet so der Ubergang
von wohnvertraglichem Gewerbe, Einzelhandel und Dienstleistungen im Bereich des
Goerdeler Platzes und gastronomischen Einrichtungen im Bereich des Bernhard-Timm-
Platzes hin zur ausschlieBlichen Wohnnutzung im Randbereich des Sanierungsgebietes
statt.

Wesentliche Teilbereiche dieses Konzeptgebietes — insbesondere jene mit Baukom-
plexen der Wohnungsbaugesellschaften — sind bereits aus der Sanierung entlassen.
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6.3 Darstellungen und Inhalte der Blockkonzepte

Blockkonzept 1

Folgende MaBnahmen sollen durch Sanierung und Umgestaltung im Blockkonzept 1
umgesetzt werden:

1-1 Umgestaltung GanderhofstraBBe

Das Erscheinungsbild der GanderhofstraBe ist durch die Dominanz von Pkw, den
Mangel an Begrliinung und auch durch den Zustand der Bausubstanz gestort. Durch
die Umgestaltung der StraBe, vornehmlich durch Begriinung, Neuordnung der Park-
stande und Aufpflasterungen, soll der Gesamteindruck deutlich verbessert werden,
um so auch entscheidende Impulse fur die private Modernisierung zu geben.

1-2 Umgestaltung KanalstraBBe

Die KanalstraBe bildet einen langeren StraBenabschnitt im Sanierungsgebiet, der bis-
her kaum AufwertungsmaBnahmen erfahren hat. Sie soll durch die Neuordnung der
Parkstéande, durch Begriinung und Aufpflasterungen umgestaltet werden. Aufgrund
der Lange der StralBe haben dabei die Abschnitte BllcherstraBe bis KarlstraBe sowie
zwischen HartmannstraBe und Mottstrae Prioritat. In diesen Bereichen soll eine Auf-
wertung des 6ffentlichen Raums auch fir die bauliche Entwicklung — Stadtbrachen
KanalstraBBe sowie Randbereiche der FuBgangerzone — Anreize geben (vgl. Kap. 7.2).

Wechselseitiges Parken mit dem Ziel der Geschwindigkeitsdampfung sollte im Bereich
des Parkhauses eingerichtet werden. Dort kdnnen auch augenscheinliche Engstellen
gestaltet werden, damit gleichzeitig das Queren fur FuBganger und Radfahrer erleich-
tert wird.

Die stark befahrene KanalstraBe ist im Bereich zwischen Prinzregentenstra-
Be und MottstraBe mit anderem StraBenbelag zu versehen und eventuell zu erhéhen,
um den FuBgangern und Radfahrern den Wechsel FuBgangerzone / Fahrbahn deutlich
zu machen und um den Autofahrer auf die Querung von FuBgangern und Radfahrern
hinzuweisen bzw. um ihn zum langsameren Fahren zu zwingen.

Die Umgestaltung soll zur Aufwertung des Gesamterscheinungsbildes und zur Steige-
rung der Aufenthaltsqualitat in der KanalstraB3e beitragen.

1-3 PrinzregentenstraBBe Nr. 51

Der grinderzeitliche Bau pragt den Gesamteindruck der PrinzregentestralBe entschei-
dend mit. Dieses stadtische Anwesen ist unter denkmalschitzerischen Gesichtspunk-
ten nachhaltig instand zu setzen und maéglichst im Erdgeschoss eine Einzelhandel-,
Gastronomie- oder Dienstleistungsnutzung anzusiedeln. In den oberen Geschossen
soll Wohnnutzung mit gehobenem Standard angesiedelt werden.

1-4 Umgestaltung MarienstraBe

Die MarienstraBBe ist im norddstlichen Abschnitt bereits umgestaltet worden. Im sid-
westlichen Abschnitt dominieren Pkw, vor allem infolge des Parksuchverkehrs in Nahe
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der FuBgangerzone. Hier soll daher ein weiterer StraBenumbau in Form von fuBgéan-
gerfreundlicher Pflasterung, abgesenkten Bordsteinkanten, neu geordneten Parkstan-
den sowie StraBenraumbegrinung stattfinden. Besonderes Augenmerk ist dabei auf
die Einbindung des Zugangs zur 6ffentlichen Griinanlage MarienstraBe zu legen. Die
Umgestaltung soll den rdumlichen Gesamtzusammenhang zum bereits gestalteten Teil
der MarienstraBe herstellen.

1-5 BauliickenschlieBung GartenstraBe

Die momentan als Parkplatz genutzte Flache an der GartenstraBe 11 (Nr.:1702-3) soll
wieder bebaut werden. Der Blockrand wird durch dieses neue Gebaude baulich ge-
schlossen. Die Traufhéhen benachbarter Gebaude sollen aufgenommen werden.

1-6 Umgestaltung Von-der-Tann-StralBe

Der StraBenraum der Von-der-Tann-StraBe soll umgestaltet werden. Im Zuge der
Neugestaltung sind die Parkstande neu zu ordnen und StraBenbdume zu pflanzen. Die
Kreuzungsbereiche sollen aufgepflastert werden.

Wechselseitiges Parken mit dem Ziel der Geschwindigkeitsddmpfung sollte in der Von-
der-Tann-StraBe eingerichtet werden. Dort kénnen auch augenscheinliche Engstellen
gestaltet werden, damit gleichzeitig das Queren fur FuBganger und Radfahrer erleich-
tert wird.

Auch hier ist der Ubergang der FuBgéngerzone Uber die stark befahrene Von-der-
Tann-StraBe durch Anderung des Fahrbahnbelags und gegebenenfalls eine Erhéhung
deutlich zu machen.

Die Umgestaltung soll zur Aufwertung des Gesamterscheinungsbildes und zur Steige-
rung der Aufenthaltsqualitat in der Von-der-Tann-StraBBe beitragen und zu einer Ent-
lastung der StraBe fUhren.

1-7 Quartiersgarage / Gestaltung des Blockinnenbereichs

In der GartenstraBe 11 befindet sich ein unbebautes Grundstiick und hinterliegend
ungenutzte und ungestaltete Grinfldchen sowie ungenutzte Nebengebdude des An-
wesens PrinzregentenstraBe Nr. 23. In diesem Baublock, GartenstraBe, Hartmannstra-
Be, Von-der-Tann-StraBe, PrinzregentenstraBBe ist die Entkernung des Innenbereichs
vorzunehmen und die Anlage einer gemeinschaftlich nutzbaren Grinflache anzustre-
ben, so dass auf privatem Grln ruhige, qualitatvolle Aufenthaltsbereiche entstehen.
Dazu kdnnen Wege angelegt und Sitz- und Spielméglichkeiten geschaffen werden.
Auch Mietergdrten sind denkbar. Von den angrenzenden Garten sollten Zugange
geschaffen werden.

Unterirdisch soll in diesem Block eine Quartiersgarage angeordnet werden, die auch
von Anwohnern aus der Nachbarschaft genutzt werden kann.

1-8 Quartiersgarage / Gestaltung des Blockinnenbereichs

In dem Innenbereich des Blocks Von-der-Tann-StraBBe, HartmannstraBe, Jakob-Binder-
StraBBe, PrinzregentenstraBe sind die bestehenden oberirdischen und unterirdischen
Stellplatzanlagen der PrinzregentenstraBe 7 und 9 sowie der HartmannstraBe 12-16 in
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einer neuen Tiefgarage zusammenzufassen. Die Tiefgarage ist als Quartiersgarage so
zu dimensionieren, dass sie auch Anwohnern aus der Nachbarschaft zur Verfigung
stehen kann. Der Blockinnenbereich kann, von Zufahrten und Bebauung befreit, auf-
gewertet werden. Die Flachen sollen begriint und zur Nutzung fir die Bewohner ges-
taltet werden. In diesem Zusammenhang sind auch die riickwartigen Baulichkeiten der
Gaststatte PrinzregentenstraBBe Nr. 7 neu zu ordnen.

Blockkonzept 2

Folgende MaBnahmen sollen durch Sanierung und Umgestaltung im Blockkonzept 2
umgesetzt werden:

2-1 Modernisierung RohrlachstraBe Nr.49 / BauliickenschlieBung Rohr-
lachstraBBe Nr. 51

Die Baullicke RohrlachstraBe Nr. 51 ist durch einen Neubau zu schlieBen. Der Baukor-
per hat sich in der Hohe dem benachbarten Bestand anzupassen und soll traufstandig
errichtet werden. Im Zuge dieser BaullickenschlieBung ist das grinderzeitliche Gebéau-
de RohrlacherstraBBe Nr. 49 zu sanieren.

Im Zuge des Neubaus sind die riickwartigen Freiflachen bewohnergerecht anzulegen,
die Versiegelung ist zu minimieren. Zur Unterbringung der Stellplatze ist daher eine
Tiefgarage herzustellen, deren Zufahrt durch das neue Gebaude erfolgen soll.

2-2 Umgestaltung KarlstraBBe

Die KarlstraBe ist durch die Neuordnung der Parkstdnde und die Ergdnzung der
Baumbestande umzugestalten.

Diese Umgestaltung soll zu einer Aufwertung des Gesamterscheinungsbildes und zur
Steigerung der Aufenthaltsqualitat in der KarlstraBBe beitragen.

2-3 HartmannstraBe Nr. 43

Das leer stehende stadtische Anwesen ist umfangreich zu modernisieren und dem
Wohnungsmarkt mit Wohnungen gehobenen Standards wieder zuzufihren.

2-4 Bebauung KanalstraBe / BliicherstraBBe (West)

Die Blockkanten an Kanal- und BlicherstraBe (Block 1315-04) sind durch Neubebau-
ung zu schlieBen. Die Bebauung auf der momentan als Parkplatz genutzten Flache hat
durch Einzelbebauung parzellenweise zu erfolgen. Das Geb&ude KanalstraBe Nr. 66 ist
dabei zu entfernen. Parzellierung sowie die Hhe der Bauk&rper haben sich dem um-
gebenden Bestand anzupassen. Im Zuge des Neubaus sind die rickwartigen Bereiche
zu begrlinen und bewohnergerecht anzulegen, die Versiegelung ist zu minimieren.
Zur Unterbringung der Stellplatze ist daher eine Tiefgarage herzustellen. Bei der Be-
bauung ist eine Durchfahrtsmdéglichkeit zum Innenhof des Eckgebaudes Kanalstra-
Be / SeilerstraBe zu sichern.

2-5 Bebauung KanalstraBe / BliicherstraBBe / SeilerstralBe (Ost)
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Die momentan als Parkplatz genutzte Flache, angrenzend an die Rohrlachstrale, BIU-
cher- und SeilerstraBBe, soll ebenfalls wieder bebaut werden, um den Stadtgrundriss
wieder zu vervollstandigen und den Gesamteindruck des Quartiers aufzuwerten. Das
Wohngebaude KanalstraBe Nr. 61 ist dabei zu entfernen und das frei werdende
Grundstlck ebenfalls neu zu bebauen. Die Bebauung hat durch Einzelbebauung zu
erfolgen. Die Parzellierung sowie die Hohe der Baukorper haben sich dem umgeben-
den Bestand anzupassen. Im Zuge des Neubaus sind die rlckwartigen Freiflachen
bewohnergerecht anzulegen, die Versiegelung ist zu minimieren. Zur Unterbringung
der Stellpldtze ist daher eine Tiefgarage herzustellen. Bei der Bebauung ist auch hier
zu Uberprifen, ob anstelle der Uberlieferten geschlossenen Blockrandbebauung Ge-
baude in offener Bauweise oder Stadthduser errichtet werden kénnen, um das Ange-
bot an zeitgemaBen Wohnungstypen zu erhéhen.

2-6 Umgestaltung WelserstraBe

Auch in der WelserstraBBe ist ein StraBenumbau in Form von fuBgangerfreundlicher
Pflasterung, abgesenkten Bordsteinkanten, neu geordneten Parkstanden und StraBen-
raumbegrinung durchzufahren.

Die Umgestaltung soll den rdumlichen Gesamtzusammenhang zum bereits gestalteten
Teil der WelserstraBe herstellen. Die Aufwertung des 6ffentlichen Raums schafft hier
Anreize fUr Investitionen in die private Bausubstanz.

2-7 Entkernung / BauliickenschlieBung GréafenaustraBe 12 /14

In diesem Block sollen die ungenutzten / untergenutzten Gebaude entfernt werden
und die Aufwertung der riickwartigen Bereiche des Blocks insbesondere durch Entsie-
gelung und Gestaltung der Hofflachen stattfinden.

Die Bauliicke GrafenaustraBe Nr. 12 / 14 ist durch zwei Neubauten zu schlieBen. Da-
bei haben sich die neuen Baukérper an dem benachbarten Bestand zu orientieren. Die
rickwartigen Bereiche dieser Anwesen sind umfassend neu zu ordnen und zu gestal-
ten. Die Stellplatze sind in einer Tiefgarage unterzubringen. Der Zugang zur Tiefgara-
ge erfolgt Uber die GrafenaustraBe Nr. 12 bzw. 14 (vgl. ausfihrlich Kap. 7.3).

Blockkonzept 3

Folgende MaBnahmen sollen durch Sanierung und Umgestaltung im Blockkonzept 3
umgesetzt werden:

3-1 Bebauung RohrlachstralBe

Im Bereich der RohrlachstraBBe Nr. 65-75 ist die bauliche Neuordnung, Verdichtung
und die Beseitigung stadtebaulicher Missstande angestrebt. Hier handelt es sich z.T.
um eine heterogene Bebauung (Garagen /Nebengebdude entlang der StraBBe und im
ruckwartigen Bereich, freistehende giebelstandige Wohnhdauser), die stadtebaulich
neu geordnet oder zumindest gestalterisch angepasst werden massen. In Zusammen-
hang mit der Umgestaltung der RohrlachstraBe sowie den rlckwartig zur Verfligung
stehenden groBzlgigen Garten kénnen hier attraktive Wohnungen erstellt werden
(vgl. Kap. 7.4).
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3-2 Umgestaltung RohrlachstraBBe

Die RohrlachstraBe ist eine der HaupterschlieBungsstraBBen des Quartiers, in der auch
der Busverkehr stattfindet. Zudem sind an dieser Stra3e zahlreiche gewerbliche und
offentliche Nutzungen angesiedelt.

Sudostlich des Goerdeler Platzes ist die RohrlachstraBBe bereits umgestaltet. Um auch
im sUdwestlichen Teilabschnitt die Dominanz des motorisierten Individualverkehrs
(MIV) zurtickzunehmen und mehr Sicherheit fir FuBganger, Radfahrer und Nutzer des
OPNV zu schaffen sind auch hier UmgestaltungsmaBnahmen erforderlich.

Die Umgestaltung ist zudem als stadtebauliche Aufwertung gedacht, so dass Anreize
fur eine Neuordnung des Bereichs RohrlachstraBe 65 -75 gegeben werden.

Die RohrlachstraBe ist durch die Neuordnung der Parkstande und die Erganzung der
Baumbestande umzugestalten. Der Abschnitt der RohrlachstraBe zwischen Goerdeler
Platz und Blrgermeister-Grinzweig-StraBe soll fahrradfreundlicher gestaltet werden.
Es soll ein Fahrradstreifen angelegt werden in Anknlpfung an den bereits bestehen-
den Fahrradweg in der RohrlachstralBe (zwischen Bllcher- und Hartmannstral3e).

Im Bereich der Apostelkirche bzw. Haltestelle Apostelkirche sind zusatzliche Que-
rungshilfen in Form eines Zebrastreifens und / oder einer FuBgdngerinsel einzurichten.
Damit wird die RohrlachstraBe fur FuBganger deutlich sicherer, aber fir den Durch-
gangsverkehr weniger attraktiv.

Von besonderer Dringlichkeit ist die Neugestaltung des Haltestellenbereichs Rohrlach-
straBe zwischen Bllcher- und SchanzstraBBe. Hier ist neben der Verbesserung der Zu-
ganglichkeit eine Uberdachung der Haltestellen und Verbreiterung des Gehweges
notwendig.

Zur Geschwindigkeitsreduzierung sollte in dem sudlichen Teil der RohrlachstraBe
(Goerdeler Platz bis Blrgermeister-Griinzweig-StraBe) wechselseitiges Parken ange-
dacht werden. Dort kénnen auch augenscheinliche Engstellen gestaltet werden, damit
gleichzeitig das Queren flr FuBganger und Radfahrer erleichtert wird.

3-3 BauliickenschlieBung SchanzstraBe Nr. 78

Die Baullicke SchanzstraBe Nr. 78 ist durch einen Neubau zu schlieBen. Der Baukdrper
hat sich insbesondere in der Hohenentwicklung dem benachbarten Bestand anzupas-
sen.

Im Zuge des Neubaus sind die riickwartigen Freiflachen bewohnergerecht anzulegen,
die Versiegelung ist zu minimieren.
34 BauliickenschlieBung SchanzstraBe Nr. 68

Die Baullicke SchanzstraBe Nr. 68 ist durch einen Neubau zu schlieBen. Der Baukdrper
hat sich insbesondere in der Hohenentwicklung dem benachbarten Bestand anzupas-
sen.



Stadt Ludwigshafen Abschlussplanung Sanierungsgebiet Hemshof Seite 90

REGIOPLAN INGENIEURE GmbH Buro Mannheim 02.05.2006

Im Zuge des Neubaus sind die riickwartigen Freiflachen bewohnergerecht anzulegen,
die Versiegelung ist zu minimieren.

3-5 BauliickenschlieBung BliicherstraBBe

Das Anwesen KanalstraBe 68 ist dahin gehend zu Uberprifen, ob so weit reichende
Mangel festgestellt werden kénnen, dass ein Abriss erforderlich wird. Ein Neubau an
dieser Stelle hat den angrenzenden Bereich der BlicherstraBe mit einzubeziehen. Er
hat die Hoéhenentwicklung der Nachbarbebauung zu bertcksichtigen.

3-6 BauliickenschlieBung KanalstraBe Nr. 75-77

Die Baullicke KanalstraBe Nr. 75/ 77 (stadtisches Grundstick) ist durch zwei Neubau-
ten zu schlieBen. Die Gebdude haben sich der Nachbarbebauung anzupassen. Im
Zuge des Neubaus sind die riickwartigen Freiflachen bewohnergerecht anzulegen, die
Versiegelung ist zu minimieren. Zur Unterbringung der Stellplatze ist daher eine Tief-
garage herzustellen.

Im Blockinnenbereich besteht vor allem Gestaltungsbedarf im Bereich der Grunfla-
chen. Dabei ist auch die Umgestaltung in gemeinschaftlich nutzbaren Grinflachen
(z.B. Mietergarten) denkbar.

3-7 Umgestaltung SchanzstraBBe

Die SchanzstraBBe ist durch die Neuordnung der Parkstdnde, durch Begriinung und
Aufpflasterungen umzugestalten.

Die Umgestaltung soll zur Aufwertung des Gesamterscheinungsbildes und zur Steige-
rung der Aufenthaltsqualitdt in der SchanzstraBBe beitragen.
3-8 Neubebauung Eichamt

Fur das Anwesen des Eichamtes (SchanzstraBe Nr. 27) ist eine umfassende Neuord-
nung der Baulichkeiten nach Aufgabe der Nutzung erforderlich. Hier steht vor allem
eine Entsiegelung des Grundstlcks im Vordergrund.

Anstelle des Eichamtes soll hier qualitatvoller Wohnungsbau erstellt werden. Aufgrund
notwendiger Abstandsflachen sind hier andere Bautypen als Wohnungsbau in ge-
schlossener Blockrandbebauung maéglich.

Blockkonzept 4

Folgende MaBnahmen sollen durch Sanierung und Umgestaltung im Blockkonzept 4
umgesetzt werden:
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4-1 Umgestaltung HemshofstralBe

Die HemshofstraBe bildet im Nordosten den Zugang zum Stadtteil. Im Bereich des
Hemshof-Centers befindet sich der Eingang zur FuBgangerzone der Prinzregenten-
straBe. Diese bedeutsame Eingangssituation ist durch eine Platzgestaltung aufzuwer-
ten (vgl. Kap. 7.1).

Die HemshofstraBe ist im Abschnitt zwischen Schmale Gasse und Dessauer StraBe
durch die Neuordnung der Parkstande und durch Begriinung umzugestalten.

Die StraBe ist eine wichtige Verbindungsachse (BASF - Hemshof / RohrlachstraBe) fur
Fahrradfahrer. Deshalb ist der Ausbau der Radwegeverbindung in diesem Abschnitt
der HemshofstraBe durchzufiihren.

StraBenbdume sollen dies verdeutlichen und zu einer gestalterischen Aufwertung der
Seitenrdume in diesem Abschnitt der HemshofstraBe fuhren.

Wechselseitiges Parken mit dem Ziel der Geschwindigkeitsddmpfung soll in der Hems-
hofstraBe (Schmale Gasse bis PrinzregentenstraBBe bzw. Kurze StraBe) umgesetzt wer-
den. Dort kénnen auch augenscheinliche Engstellen gestaltet werden damit gleichzei-
tig das Queren fur FuBganger und Radfahrer erleichtert wird.

FUr das Gebaude HemshofstraBe 45 ist zu prifen, ob eine Umnutzung méglich ist.
Aufgrund der solitéren Lage ist hierfiir nur eine &ffentlichkeitswirksame Nutzung an-
zustreben. Das Grundstlck ist in jedem Falle in die UmgestaltungsmaBnahme Hems-
hofstraBBe einzubeziehen.

4-2 Abriss und BauliickenschlieBung GoethestralBe Nr. 17a

Die Baullcke GoethestraBe Nr. 17a soll durch einen Neubau geschlossen und die
bestehenden Nebengebaude in diesem Zuge entfernt werden.

4-3 Nachnutzung Kohlenhandlung

Nach Aufgabe der Kohlenhandlung soll die bestehende Baullicke durch einen Neubau
ersetzt werden. Der Neubau soll sich in Parzellierung und Héhenentwicklung an den
umgebenden Gebauden orientieren.
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6.4 Sonstige Plandarstellung

Abriss / Teilabriss

In der Plandarstellung sind diejenigen Bestandsgebaude dargestellt, die trotz erhebli-
cher Mangel in der Substanz nach derzeitiger Einschatzung erhaltenswert und ent-
wicklungsfahig sind.

FUr Nebengebdude hdngt ihre Erhaltenswirdigkeit in erster Linie von den konkreten
Nutzeranforderungen und baulichen Moglichkeiten ab. Der Abriss wird insbesondere
flr die Bereiche vorgeschlagen, in denen die Nebengebaude noch immer die Blockin-
nenbereiche dominieren und ein hohes Entkernungspotenzial vorliegt.

FUr marode, stadtbildstérende und entbehrlich gewordene Hauptgebdude wird der
Abriss vorgeschlagen.

Neubau

Die Neubaumdglichkeiten sind einheitlich als schematischer Baukdrper hergeleitet. Die
Bebauungstypik ist fir die Baullcken direkt aus bestehenden oder vormaligen Ges-
taltkriterien wie Bauflucht, Bebauungstiefe und Kubatur hergeleitet.

Fassadengestaltung

Bei der Sanierung der noch nicht sanierten Gebaude soll eine gestalterische Aufwer-
tung erreicht werden. Insbesondere die Sanierung der Fassaden soll so durchgefihrt
werden, dass historische Fassaden erhalten und unter denkmalschitzerischen Ge-
sichtspunkten instand gesetzt werden.

Die Farbgestaltung der Fassaden soll sich an der urspringlichen Farbgebung orientie-
ren und in die Umgebung einpassen.

Um eine Harmonisierung des StraBenbildes zu erreichen, sollen z.B. die Sockelbereiche
umgestaltet werden. Statt der Fliesen sollen Sandsteinverkleidungen (erganzend zum
alten Bestand bzw. neue Sandsteinplatten) Verwendung finden.

Um die natlrliche Farbgebung des Sandsteins sichtbar zu machen und den Gesamt-
eindruck der StraBen zu verbessern, sind die Sockelbereiche von Gebduden mit Sand-
steinabstrahlung zu reinigen.
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7 Umsetzung Beispielprojekte

In ausgesuchten Teilbereichen sollen die Rahmenplanung und die Blockkonzepte
durch Beispielprojekte konkretisiert werden. In den Beispielprojekten werden Vor-
schlage zur Umsetzung einzelner MaBnahmen ausgearbeitet, fir die ein besonderer
Gewinn und Nutzen fur den gesamten Stadtteil gesehen wird (vgl. Tabelle 3).

Fur den Bereich 6ffentlicher Fladchen — HemshofstraBe und KanalstraBe — sind die Pla-
nungen als Handlungskonzepte anzusehen, die Uber Verkehrsberuhigungs- und Be-
grinungsmaBnahmen hinausgehen. Die Planungen stellen die Bedeutung der beiden
StraBen fir den Hemshof heraus und beabsichtigen durch GestaltungsmaBnahmen
eine erlebbare Aufwertung fir den gesamten Stadtteil zu erreichen.

Mit den Planungen fir die GrafenaustraBe 12-14 und RohrlachstraBe 63-75 werden
Konzepte fir Bereiche entwickelt, in denen ein besonderer Handlungsbedarf besteht.
Die Projekte sollen Initialpunkte der weiteren Erneuerung des Hemshofs sein und ei-
nen Anreiz zur Umsetzung geben.

7.1  Umgestaltung HemshofstraBe
Ausgangssituation

Die HemshofstraBe bildet im Nordosten Uber den komplexen Knotenpunkt mit der
RheinuferstraBe kommend den Zugang zum Stadtteil Hemshof. Um den geanderten
Charakter eines lebenswerten Wohnumfeldes beim Eintritt in das Quartier hervorzu-
heben, ist eine intensive Gestaltung dieses Bereiches erforderlich. Wichtig ist ferner,
dass der Zugang von der HemshofstraBe Gber den Bernhard-Timm-Platz zur FuBgéan-
gerzone PrinzregentenstraBBe gleichberechtigt in die Planung integriert wird.

Der Zugangssituation Uber die HemshofstraBe in das Quartier fehlt eine optische und
gestalterische Kennzeichnung als ,Eingangssituation”. Die Verkehrsflachen dominie-
ren. Die Grinflachen auf der stidostlichen Seite sind unattraktiv und nicht zeitgemaB
(z.B. teergetrankte Eisenbahnschwellen als Sichtschutz) gestaltet und zeigen deutliche
Spuren fortschreitenden Verfalls.

MaBnahmen

Der Beispiel-Entwurf HemshofstraBe sieht vor, im Einmundungsbereich zur Rheinufer-
straBe einen Belagswechsel im gesamten StraBBenraum — von nordwestlicher bis std-
Ostlicher Bebauung (Hemshof-Center) — zu vollziehen und den Verkehr in reduzierter
Fahrgeschwindigkeit Uber verschmalerte Fahrgassen unter einem Baumkarree in das
Gebiet zu fuhren. Dieser gepflasterte Bereich dient als Scharnier und integriert den
Zugang zum Bernhard-Timm-Platz sowie das Umfeld eines derzeit entstehenden Gast-
ronomiebetriebes.

Die HemshofstraBe als auch die Zu- und Ausfahrten zur RheinuferstraBBe sind in den
Breiten zu minimieren. Die derzeitige Breite der HemshofstraBe verleitet zu schnellem
Fahren und zum Parken in zweiter oder dritter Reihe. Um dies zu unterbinden, ist eine
Verschmaélerung der HemshofstraBe bis Anschluss der Schmalen Gasse auf das mini-
mal erforderliche MaB3 (nach EAE 5,50m) anzustreben. An drei Stellen sind gepflaster-
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te Querungen Uber die Fahrbahn mit Anschluss an die zu gestaltende Grinflache
denkbar.

Der nordwestliche Seitenbereich der HemshofstraBBe, bestehend aus Gehweg und
Parkstreifen, bleibt unverandert. Der Flachengewinn aus der Fahrbahnreduzierung
(Versetzen des Fahrbahnrandes nach Nordwesten) wird der neu zu gestaltenden std-
ostlichen Grunflache zugeschlagen. Um der HemshofstraBe auf der Stdseite ein Ge-
gengewicht zur vorhandenen Bebauung der Nordseite zu geben, soll eine zweireihige
durchgangige Alleereihe gepflanzt werden. Die Zufahrten zu Tiefgarage und Parkdeck
werden in reduzierter Breite beibehalten.

Das Wohnhaus Nr. 45, welches als raumliche Barriere wirkt und den 25m breiten
offentlichen Raum auf nur 12m einengt, sollte im Sinne einer gesamtraumlichen Be-
trachtung entfernt werden. Diese Stelle ware flr eine kleinere Spielplatzanlage eine
ideale Lage. Die stdlichen Grinfldchen sollen als ebenerdigen Rasenflachen mit einem
mittigen FuB- und Radweg ausgebildet werden, um die Durchgédngigkeit offen zu
lassen.
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7.2  Gestaltungskonzept KanalstraBBe
Ausgangssituation

Die KanalstraBe stellt eine durchgehende Achse von Sidwesten bis Nordosten durch
den gesamten Stadtteil Hemshof dar. Sie bindet im Stdwesten Uber die Blrgermeis-
ter-Grlinzweig-StraBBe an den Friedenspark an und im Nordosten an die Rheinuferstra-
Be / Dessauer StraBe und kreuzt in Ihrem Verlauf die wichtigsten , Lebensadern des
Quartiers” GrafenaustraBe (Griinzug mit hohem Angebot an Gastronomie) und Prinz-
regentenstraBe (FuBgangerzone).

MaBnahmen zur Gestaltung, Verkehrsreduzierung und Begrliinung der KanalstraBBe
wurden bereits umgesetzt. Teilabschnitte der StraBe bieten jedoch noch Potenzial zur
Verbesserung. Diese werden im Folgenden dargestellt.

KanalstraBe in gesamter Lange
Probleme der Bestandssituation

Die Pflanzung von StraBenbdumen in Verbindung mit baulichen Einfassungen der
Baumscheiben zur Verkehrsreduzierung findet sich an zahlreichen Abschnitten und
Kreuzungen in der KanalstraBe.

Abschnittsweise ist die StraBenbegrinung aber llickenhaft oder fehlt ganzlich:
- Zwischen Schanz- und BlicherstraB3e: 2 Licken,

- Zwischen Blicher- und SeilerstraBe: Baume nur an Kreuzungen,

- Zwischen und Seiler- und GrafenaustraBe: keine Baume,

- Zwischen Hartmann- und Prinzregentenstrale: keine Baume,

- Zwischen Prinzregenten- und Mottstrale: keine Baume.

MaBnahmen (vgl. Abb. 7.2)

Die Beispiel-Entwrfe sehen als wiederkehrendes Element die weitere Eingriinung der
KanalstraBe mit Alleebdumen und das Einengen des StraBenraumes durch bauliche
Herstellung der Baumscheiben (mind. Hochbordeinfassung!) vor. Der Bestand an Ver-
sorgungsleitungen wurde in diesem Planungsstadium nicht vertiefend untersucht,
LeitungsschutzmaBnahmen oder -umlegungen sind in Abstimmung mit den Versor-
gungstragern oftmals maglich.
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Bereich 1: KanalstraBe / Biirgermeister-Griinzweig-StraBBe
Probleme der Bestandssituation

Im Anfangsabschnitt der KanalstraBe zeigt sich diese als freundliche gepflasterte
WohnstraBe mit Reduzierung auf Schrittgeschwindigkeit (Verkehrszeichen 325) und
StraBenbdumen. Verbesserungswirdig stellt sich jedoch der Anschluss Gber die Bur-
germeister-Griinzweig-StraBe an den stdlich angrenzenden Friedenspark als bedeu-
tende Flachen fr die Naherholung dar.

MaBnahmen (vgl. Abb. 7.3)

Der Beispiel-Entwurf sieht vor, den Pflasterbelag aus der KanalstraBe in die Fahrbahn
der Burgermeister-Griinzweig-StraBe auszuweiten, ohne die Vorfahrtssituation zu
verandern. Der Baumbestand auf der Stdseite soll um zwei neue Alleebdume auf der
Nordseite erganzt werden.

Zielsetzung ist eine deutlichere Kennzeichnung der Wegebeziehung von der Kanal-
straBe Uber die Blrgermeister-Grinzweig-StraBe hinaus Richtung Sidwesten. Der
bestehende kleine Fahrbahnteiler wird durch eine groBzlgigere Lésung ersetzt.

Bereich 2: KanalstraBe / SchanzstralBe
Probleme der Bestandssituation

Dieser Abschnitt der KanalstraBe zeichnet sich durch einen hohen raumbildenden
Baumbestand aus ausgewachsenen Saulenpappeln aus, wie er im innerstadtischen
Bereich selten zu finden ist. Das Umfeld des Platzes wird gekennzeichnet durch ge-
pflasterte StraBen und Stellplatze — eine klassische SpielstraBe mit mediterranem Flair.

Verbesserungswurdig ist jedoch der Innenbereich des Platzes und das Angebot auf
dem Platz selbst.

MaBnahmen (vgl. Abb. 7.4)

Die Innenflache des Platzes besteht aus einem verwitternden, aber noch geschlosse-
nen Asphaltbelag. Eine Entsiegelung ware wiinschenswert und kann die hohe Attrak-
tivitat des Platzes weiter steigern. Empfohlen wird der Austausch gegen einen locke-
ren wassergebundenen Belag mit Feinkies- oder Splittabstreu.

Idealerweise sollten auf dem Platz Bereiche mit einem Spielangebot fir Kinder erganzt
werden, welche aber die Durchgdngigkeit in der Mitte nicht beeintrachtigen durfen.
Eine schattige Stelle im Stden des Platzes bietet sich hierfr an.

Vorstellbar ware die Abgrenzung einer Flache als Boule-Bahn, um ein ,Spiel”-
Angebot fir Erwachsene zu schaffen.
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Bereich 3: KanalstraBBe zwischen Bliicher- und SeilerstraBBe
Probleme der Bestandssituation

Beidseitig der KanalstraBe wird auf angrenzenden, provisorisch befestigten Brachfla-
chen wild und ungeordnet geparkt. Die Flache prasentiert sich als uneben, staubig
und vollsonnig. Langerfristig ist eine SchlieBung dieser Baullicken anzustreben. Mittel-
fristig sollte jedoch eine Verbesserung des Provisoriums angedacht werden.

MaBnahmen (vgl. Abb. 7.5)

Der Beispiel-Entwurf sieht auf der stdlichen Brachflache vor, eine einfache und gins-
tige Oberflachenbefestigung (Egalisierung der Flache, Planieren, Abstreu mit Feinsplitt)
vorzunehmen und die Flache mit drei Baumreihen a drei Baumen einzugriinen. Die
Abstdnde der Baumreihen geben somit Parkgassen mit Stellplatzen in Senkrechtauf-
stellung rechts und links vor. Zwei Baumreihen werden um je einen Baum im StraBen-
raum erganzt.

Bereich 4: KanalstraBe / KarlstraBe / GrdafenaustraBBe
Probleme der Bestandssituation

Der Kreuzungspunkt Kanal- / KarlstraBe und die Nahe zur Querung der Grafenaustra-
Be erfordert eine einheitliche Betrachtung dieses Abschnittes. Die Querung mit der
GrafenaustraBe und die platzartige Aufweitung des Raumes verlangt zudem eine
gestalterische Uberplanung zur Erhéhung der Attraktivitat. Die Gestaltung des Platzes
lasst keine planerische Motivation erkennen, zudem tragen die hier platzierten Alt-
glasbehalter zur Minderung der Qualitat bei.

MaBnahmen (vgl. Abb. 7.6)

Der Beispiel-Entwurf sieht vor, der GrafenaustraBe als , Flaniermeile” mit einem hohen
Angebot an Gaststatten und Kneipen Rechnung zu tragen und die Durchgéngigkeit
zu fordern. Die KanalstraBe quert die GrafenaustraBe und muss diese Fahrbeziehung
vorrangig beibehalten. Um beiden Anforderungen gerecht zu werden, wird vorge-
schlagen, die durchlaufende KanalstraBe in minimaler Breite (nach EAE 5,50m) beizu-
behalten, optisch jedoch die GrafenaustraBe mit einer eigenen Oberflachenbefesti-
gung Uber die KanalstraBe zu legen. Somit wird dem Kfz-Verkehr die Querbeziehung
der GrafenaustraBe verdeutlicht. Die Pflasterung des gesamten Kreuzungspunktes
wird nach Stdwesten bis einschlieBlich der Einmundung der KarlstraBe erweitert, mit
guerenden Pflasterbandern gegliedert und mit StraBenbaumen erganzt. Denkbar ware
eine Erweiterung der Pflasterung nach Nordosten bis zur Kreuzung mit der Hartmann-
straBBe, wodurch ein Abschnitt der KanalstraBe von rd. 120m Lange zusammengefasst
und eventuell als verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen werden kénnte. Die unmo-
tiviert verteilten Granitfindlinge wirken als Hindernis in der Durchgéngigkeit der Gra-
fenaustraBe und sollten entfernt werden. Um die Attraktivitat des Platzes zu erhéhen
und zum Verweilen einzuladen, muss an dieser Stelle ein , Highlight” platziert wer-
den. Dies kénnte z.B. durch eine begehbare Brunnenanlage oder ein Wasserspiel um-
gesetzt werden, welche sich in den Rand der angrenzenden Grinflache einbettet.
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Abb. 7.5 Bereich KanalstraBBe zw. Bliicher- und SeilerstralBe REGWFIAN
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Bereich 5: KanalstraBBe / PrinzregentenstralBe
Probleme der Bestandssituation

Mit der PrinzregentenstraBBe kreuzt die KanalstraBe die nach Stden beginnende FuB-
gangerzone im Gebiet. Die FuBgéngerzone bietet ein reichhaltiges Angebot an Ein-
kaufsmoglichkeiten, Restaurants und Cafes. Die StraBe hat mit einer Breite von rd.
25m einen grof3ztgigen Querschnitt und bietet auf beiden Seiten vor den Geschaften
einen FuBgangerbereich. Davor flhrt beidseitig eine Fahrgasse fur den Anlieferverkehr
und mittig ein rd. 13m breiter Streifen, der mit einem zweireihigen Baumbestand
versehen ist und von zahlreichen Gastronomiebetrieben zur AuBenbewirtschaftung
genutzt wird.

Der nordliche Abschnitt der PrinzregentenstraBBe stellt eine normale Quartiersstral3e
dar. Verbesserungswiirdig ist dieser Kreuzungspunkt hinsichtlich des Ubergangs in die
FuBgangerzone, welcher abrupt hinter dem Fahrbahnrand beginnt.

MaBnahmen (vgl. Abb. 7.7)

Der Beispiel-Entwurf sieht vor, die scharfe Abtrennung der FuBBgangerzone aufzul®sen
und eine optische Durchgangigkeit in der PrinzregentenstraBe zu férdern. Zu diesem
Zweck soll ein , Pflasterkarree” auf der T-Kreuzung Prinzregenten- / KanalstraB3e her-
gestellt werden und die Kreuzung betonen. Die FuBganger werden Uber die Pflaste-
rung auf die nérdliche Seite geftihrt. Die Umgestaltung beschrankt sich nicht nur auf
den Kreuzungsbereich, sondern sieht eine Integration des ndérdlichen Abschnitts der
PrinzregentenstraBBe bis einschl. Einmindung der GanderhofstraBe vor. Hier wird die
Fahrbahn gepflastert und eine Baumreihe gepflanzt. Winschenswert ware auch hier
eine Erweiterung des verkehrsberuhigten Bereichs um die nérdlichen, neu gestalteten
Bereiche.

Die FuBgangerzone selbst ist nicht Gegenstand des Sanierungsgebietes. Als sinnvoll
betrachten wir allerdings, auch hier MaBnahmen durchzufiihren. So wirkt der Bereich
durch zahlreiche Ausstattungen, wabenférmige Pflanzklbel (etc.) unaufgeraumt und
unUbersichtlich. Hier sollte grundsatzlich Unnétiges entfernt und ggf. nischenartige
Verdichtungen mit Sitzgelegenheiten geschaffen werden, um die Diagonalbeziehun-
gen Uber die gesamte Flache zu férdern.
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Bereich 6: KanalstraBe / MottstralBe / Anschluss Dessauer StralBe
Probleme der Bestandssituation und MalBnahmen (vgl. Abb. 7.8)

Fur die Kreuzung der KanalstraBe mit der MottstraBe gilt das bereits Beschriebene.
Eine Aufpflasterung der durchgehend asphaltierten Fahrbahn in Kombination mit
Ergénzungen von StraBBenbaumen zur Einengung ist zu begriiBen.

Die Zu- und Ausfahrt von der Dessauer StraBe in die KanalstraBe zeigt sich hinsichtlich
des Querschnittes als zu breit und stellt aufgrund der Randlage und der Nahe zur
RheinuferstraBe keinen Bereich fir eine sinnvolle gestalterische Aufwertung dar. Még-
lich sind ein Belagswechsel und Einengungen durch Baumpflanzungen auf die Min-
destbreiten unter Berlcksichtigung der Bemessungsschleppkurven.
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7.3 BauliickenschlieBung GrafenaustraBBe 12-14
Ausgangssituation

Die GrafenaustraBe wird gepragt durch die Uberwiegend griinderzeitlichen Bauten,
den umgestalteten &ffentlichen Flachen und dem hohen Anteil an Begrliinung. Sie
bildet im Sden den Eingang in den Hemshof und durchquert den Stadtteil von Stden
nach Norden bis zur RohrlachstraBe. Diese Eingangssituation ist erheblich gestort
durch den baulichen Zustand der Gebdude Nr. 10 und Nr. 16 sowie insbesondere
durch die Unternutzung der Anwesen Nr. 12 und 14. Hier befinden sich ein langer
eingeschossiger Schuppen, der als Lager und Werkstatt genutzt wird sowie Uberwie-
gend Stellplatzflachen.

Konzept

Zur rédumlichen Fassung der GrafenaustraBe und Aufwertung des Eingangsbereichs
zum Hemshof an dieser Stelle wird ein flinfgeschossiges Gebdude vorgeschlagen, das
in zeitgemaBer Formensprache ein selbstbewusstes Gegengewicht zum benachbarten
Bestand bilden soll. Die Geschossigkeit und Traufhéhe orientieren sich dabei an den
benachbarten Gebduden. Das Dachgeschoss soll als Staffelgeschoss bzw. ,Penthou-
se” ausgebildet werden. Mit dem Bau soll hochwertiger Wohnungsbau entstehen.
Dabei kénnen alternativ 2 Wohnungen — eine Drei-Zimmer- und eine Zwei-Zimmer-
wohnung — oder nur eine Wohnung von etwa 120 m2 je Geschoss verwirklicht wer-
den. Die Wohnungen kdénnen Uber einen Fahrstuhl erreicht werden und besitzen zur
Gartenseite jeweils Balkone. Der Erdgeschosswohnung wird eine Terrasse zugeordnet.

Das bestehende Gebaude ist zur Realisierung der MaBnahme abzubrechen. Das tiefe
Grundstlck bietet die Moglichkeit, innerstadtisch hochwertige, wohnungsnahe Frei-
raume zur Verfliigung zu stellen. Um diese Freirdume von Kraftfahrzeugen frei zu hal-
ten, erfolgt die Unterbringung der Stellplatze in einer Tiefgarage.

Abb. 7.9 Lageplan Beispielprojekt GrafenaustraBe 12-14
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Ansicht Garten

Ansicht StraBe

Abb. 7.10 Ansichten Beispielprojekt GrafenaustraBe 12-14
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Gréafenaustrale

Erdgeschoss M = 1:500

GrafenaustralBe

Regelgeschoss (1. OG - 4. OG) alternativ M = 1:500

Gebaudequerschnitt 1:250

Ludwigshafen / Grafenaustralle

Gréfenaustralle

Untergeschoss M = 1:500

Grafenaustralie

Regelgeschoss (1. OG - 4. OG) M = 1:500

Staffelgeschoss M = 1:500

Grafenaustralie

Abb. 7.11

Grundrisse/Querschnitt Beispielprojekt GrafenaustraBe 12-14
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7.4 Bebauungskonzept RohrlachstraBBe 63-75
Ausgangssituation

Die RohrlachstraBe weist im Bereich der Anwesen zwischen BllcherstraBe und
SchanzstraBe eine auBerst heterogene Bebauung auf. Wahrend die Bebauung zwi-
schen den Anwesen RohrlachstraBe Nr. 75a bis Nr. 85 mit einer Gberwiegend vierge-
schossigen grinderzeitliche Bebauung noch homogen wirkt, ist die anschlieBende
Bebauung bis zum Eckgebdude BlicherstraBe 59 durch einen zerklifteten, teilweise
maroden Baubestand gepragt (vgl. Abb. 7.12).

Dabei stellt das Gebaude Nr. 75 einen erhaltenswerten zweigeschossigen Bau dar, der
jedoch als grinderzeitliche ,Doppelhaushélfte” ohne entsprechendes Pendant be-
steht. Da Fenster- und Taréffnungen aufgrund einer veranderten Nutzungssituation
im Laufe der Zeit durch Mauerwerk teilweise geschlossenen wurden, hat das Erschei-
nungsbild des Gebaudes an Wert verloren.

Die Gebadude 73-63 stellen ein- bis dreigeschossige Bauten aus verschiedenen Epo-
chen dar. Mit dem Gebadude Nr. 69 ist dabei ein Relikt der dérflichen Bebauung aus
dem 18.Jahrhundert zu finden. Da das stadtebauliche Umfeld von minderer Qualitat
ist, darlber hinaus kein Ensemble aus einer Mehrzahl dieser Bauten besteht und das
Gebaude selbst sanierungsbedurftig ist, kann es nicht als erhaltenswert eingestuft
werden.

Konzept

Aufgrund der bestehenden stadtebaulichen und konstruktiven Mangel sollen die Ge-
baude 65-73 durch eine hochwertige Bebauung ersetzt werden. Dabei soll der Block-
rand nicht durch eine geschlossene Bebauung erganzt werden, wie sie in der grinder-
zeitlichen Baustruktur zwischen den Hausern Nr. 75a bis Nr. 85 besteht. Stattdessen
soll eine Bebauung aus zwei- bis viergeschossigen Stadthausern in einer kleinteiligen
Parzellenstruktur gebildet werden, so dass das Wohnungsangebot im Stadtteil durch
Typen erganzt werden kann, die sich von dem klassischen Geschosswohnungsbau
unterscheiden. Zudem soll durch eine offenere Bauweise eine bessere Vermarktungssi-
tuation geschaffen werden.

Haus Nr. 75 (zweigeschossig) und Haus Nr. 63 sollen in die Bebauung eingebunden
werden. Dazu soll das Haus Nr. 63 um ein (Staffel-)Dachgeschoss aufgestockt und die
Hoéhen des Haus Nr. 75 fur den Anbau aufgenommen werden. Dadurch hebt sich die
Neubebauung neben der offenen Bauweise auch hinsichtlich der Hohenentwicklung
weiterhin von der angrenzenden Bebauung ab. Die Bebauung soll jedoch fur sich
einen eigenen Charakter bilden, der sich auch in der Formensprache und Farbgebung
ausdruckt.

Die mégliche hohe Qualitat der Wohnungen kann auch durch das Angebot an groBen
Freiflachen im rickwartigen Bereich ergénzt werden. Um die Innenhéfe von Kfz frei-
zuhalten, sind die Stellplatze in Tiefgaragen unterzubringen. Aus Grinden der Reali-
sierbarkeit und Wirtschaftlichkeit sollte eine Tiefgarage fir zwei benachbarte Gebaude
erstellt werden.
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Das Bebauungskonzept wird in zwei unterschiedlichen Varianten dargestellt: Variante
1 (Abb. 7.13) zeigt eine moderne Interpretation der BaullickenschlieBung unter best-
maoglicher Ausnutzung der Grundstlcksverhaltnisse zur Schaffung von Wohnraum.
Moderne Architekturformen und Gestaltungselemente heben die Hauserzeile deutlich
von der angrenzenden Bebauung ab. Zuriickversetzte Dachgeschosse ermdglichen die
Anlage von Dachterassen oder Dachgarten.

Die zweite Variante (Abb 7.14) greift in Hohe und Dichte die Proportionen der griin-
derzeitlichen Bebauung mit traufstdndigen Stadthausern auf. Die Gebaudehohe ist
Uberwiegend dreigeschossig und erzeugt einen flieBenden Ubergang zwischen den in
der Hohe sehr unterschiedlich dimensionierten Hausern Nr. 75 und 63. Die Bauform
ermoglicht allerdings eine geringere Nutzbarkeit fir Wohnraum gegenlber Variante
1.

Beide Varianten zeigen ein kleinteiliges Erscheinungsbild mit Stadtvillen und Stadthau-
sern. Sie flgen sich unter Bewahrung ihres eigenen Charakters und Architekturspra-
che in die vorhandene Bebauung ein. Wahrend sich Variante 1 an modernen Stilele-
menten orientiert, greift Variante 2 Uberwiegend griinderzeitliche Formen und Gestal-
tungselemente auf.
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8 Umsetzung und Abschluss der Sanierung — Kosten und Finanzierung

8.1  Zeitlicher und finanzieller Rahmen

Fur den Abschluss der Sanierung ist ein Zeitraum von 5 Jahren nach Beschluss Uber die
Rahmenplanung veranschlagt. In diesem Zeitraum sind die verbleibenden MaBnahmen
umzusetzen und die Satzungen, die zur weiteren Sicherung der Sanierungsziele erfor-
derlich werden (vgl. Kapitel 9), vorzubereiten.

Die Umsetzung der aufgefihrten MaBnahmen ist dabei abhdngig von den zur Verfi-
gung stehenden finanziellen Mitteln. Der Finanzierungsrahmen fir die &ffentlichen
MaBnahmen und die OrdnungsmaBnahmen ergibt sich wie folgt:

Zu erwartende Erl6se aus Grundstticksverkaufen der Stadt: ca. 3,40 Mio. €°
Zu erwartende Ausgleichsbetrage: ca. 3,10 Mio. €
Zur Verflgung stehender Finanzierungsrahmen: ca. 6,50 Mio. €

Direkte Zuwendungen aus dem Sanierungsprogramm (SAN) in Form von Stadtebau-
férderungsmitteln stehen nicht mehr zur Verfiigung.

Es bestehen jedoch weitergehende Férderprogramme durch Bund und Land, mit de-
nen die Umsetzung privater MaBnahmen unterstiitzt werden kann (vgl. Kapitel 8.6).

8.2 MaBnahmenkatalog - Kosteniibersicht

Im Folgenden werden die Kosten der unter Kapitel 6 dargestellten MaBnahmen in
offentlicher als auch privater Tragerschaft abgeschatzt (Tabelle 1). Die MaBnahmen
der grau hinterlegten Betrage sind dabei gemaB3 den Vorschriften des Landes Rhein-
land-Pfalz und der Praxis der Stadt Ludwigshafen forderfahig. Es handelt sich dabei
um StraBenumbau- und BegrinungsmaBnahmen, die Anlage von &ffentlichen Spiel-
platzen, die Errichtung von ¢ffentlichen Quartiersgaragen und den Abbruch von Ge-
bauden.

Diese forderfahigen MaBnahmen gehen in die Kosten- und Finanzierungsibersicht in
Kapitel 8.3 ein und werden den zu erwartenden Einnahmen gegentbergestellt.

Zudem werden nachfolgend auch die MaBnahmen in privater Tragerschaft abge-
schatzt, um den privaten Eigentimern Anhaltspunkte fur die erforderlichen Aufwen-
dungen zu geben.

* Schatzung der Stadt Ludwigshafen.
*' Eigene Vorausschatzung auf Basis bereits erhobener Ausgleichsbetrége.
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MABNAHMENNUMMER/ KOSTEN
POSITION
MABNAHME €

1.1 Umgestaltung StraBenumbau mit Begrtinung (funf 127.500
GanderhofstraBe Baumpflanzungen)
1.2 Umgestaltung StraBenumbau mit Begriinung 791.000
KanalstraBBe
Baumplanzungen im StraBenraum
ohne flachigen StraBenumbau 10.500
Platzgestaltung Rohlandplatz mit
Spielbereich 49.000
Brunnenanlage Hemshofpark 29.000
Summe 879.500
1.4 Umgestaltung
Marienstra3e StraBenumbau mit Begriinung (acht
(zwischen Prinzregenten- und Baumpflanzungen) 119.000
HartmannstraBe)
1.6 Umgestaltung StraBenumbau mit Begriinung (zwolf
Von-der-Tann-StraBe Baumpflanzungen) 391.000
2.2 Umgestaltung StraBenumbau mit Begriinung (funf
KarlstraBe Baumpflanzungen) 212.500
2.6 Umgestaltung
WelserstraBBe StraBenumbau mit Begriinung (acht
(zwischen Schanz- und Seiler- Baumpflanzungen) 399.500
straBBe)
3.2 Umagestaltung
Rohrlachstrale StraBenumbau mit Begriinung (10
(ab Goerdeler Platz in sudliche | Baumpflanzungen) 680.000
Richtung)
3.7 Umgestaltung SchanzstraBBe StraBenumbau mit Begriinung (15
Baumpflanzungen) 561.000
4.1 Umgestaltung HemshofstraBe | StraBenumbau mit Begriinung (32 633.000
(zwischen Dessauer StraBe und Baumpflanzungen) '
Schmale Gasse) Spielplatz 26.500
Abbruch HemshofstraBe Nr. 45 22.000
Summe 681.500
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1.5 BaultckenschlieBung Garten- Errichtung Gebdude, 4 Geschosse +
straBe DG und TG 993.500
Private MalBnahme Herstellung TG-Stellplatze fur Quar-
Quartiersgarage: MaBnahme tier (+ 220.000
durch Stadt 20 Stck.)
Herstellung Freiflachen 38.000
Summe 1.251.500
2.1a BaultickenschlieBung Rohrlach- | Errichtung Gebédude, 4 Geschosse + 1.329.000
straBe Nr. 51 DG und TG o
Private MaBnahme Herstellung Freiflachen 39.000
Summe 1.368.000
2.4 Bebauung KanalstraBe / Blu- Abbruch Gebiude KanalstraBe Nr. 66 15.500
cherstraBe (West)
. Errichtung Gebdude, 4 Geschosse +
Private MalBnahme DG und TG 6.851.000
Herstellung Freiflachen (Entsiegelung
+ Begriinung) 59.500
Summe 6.926.000
25 Bebauung KanalstraBe / Blti- Abbruch Gebiude KanalstraBe Nr. 61 11.500
cherstraBBe / Seilerstra3e (Ost)
. Errichtung Gebaude, 4 Geschosse +
Private MalBnahme DG und TG 7.034.000
Herstellung Freiflachen (Begrinung) 35.000
__________________________________________ Summe 7.080.500
2.5 Variante Herrichtung Parkplatz | Herstellung Parkplatzflache (Splitt-
als Zwischennutzung feindecke) 2.000
MaBnahmentréger: Stadt Begriinung (neun Baumpflanzungen) 6.500
Begriinung (zwei Baumpflanzungen
mit Abbruch) 3.000
Summe 11.500
2.7 BaultickenschlieBung Grafe- Abbruch Gebsude 23.000
naustraBe 12 /14 '
. Errichtung Gebdude, 4 Geschosse +
Private MalBnahme DG und TG 2.686.500
Herstellung Freiflachen (Gestaltung +
Begriinung) 63.000
Summe 2.772.500
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3.1 Bebauung RohrlachstralBe Abbruch Gebédude RohrlachstraBe Nr.
65 - 73 42.000
Private MalBnahme
Errichtung Gebdude (4 Neubauten
[1+D-III4+D; 1 Gebaude aufstocken) 3.210.000
+TG
Herstellung Freiflachen (Gestaltung +
Begriinung) 52.000
Summe 3.304.000
3.3 BaullckenschlieBung Schanz- Errichtung Gebaude, 4 Geschosse +
straBBe Nr. 78 DGund TG 1.475.000
Private MalBnahme Herstellung Freiflachen (Begriinung +
Gestaltung) 42.500
Summe 1.517.500
3.4 BaullckenschlieBung Schanz- Errichtung Gebaude, 4 Geschosse +
straBBe Nr. 68 DGund TG 1.189.500
Private MaBnahme Herstellung Freiflachen (Gestaltung) 12.500
Summe 1.202.000
35 Baug]ckenschlieBung Bllicher- | Abbruch Geb&ude KanalstraBe 68 19.000
straBBe
. Errichtung Gebaude, 4 Geschosse + 2.980.500
Private MaBnahme DG und TG .980.
Herstellung Freiflachen (Begrinung) 6.000
Summe 3.005.500
3.6 BaullickenschlieBung Kanal- Errichtung Gebaude, 4 Geschosse +
straBe Nr. 75 - 77 DG und TG 2.146.000
Private MalBnahme Herstellung TG-Stellplatze fir Quar-
. tier (20 Stck.) 220.000
Quartiersgarage: MaBnahme '
durch Stadt Herstellung der Freiflachen (Begru-
nung + Gestaltung) 30.500
Summe 2.396.500
3.8 Neubebauung Eichamt Abbruch Gebaude Schanzstrale 27 22,000
Private MalBBnahme und Nebenanlagen .
Errichtung Gebaude, 4 Geschosse +
DG und TG 6.994.500
Herstellung der Freiflachen (Entsiege-
lung / Gestaltung) 90.500
Summe 7.157.000
4.2 BauluckenschlieBung Goethe- | Apbruch Garagen 4.000
straBe Nr. 17a '
. Errichtung Gebaude, 4 Geschosse +
Private MalBnahme DG und TG 1.376.000
Herstellung Freiflachen (Entsiegelung) 20.000

Summe

1.400.000
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43 Nachnutzung Kohlenhandlung | Apbruch Lagergebaude 8.000
Private Malinahme Errichtung Geb&ude, 4 Geschosse
und TG 787.000
Herstellung Freiflachen (Entsiegelung,
Begriinung) 37.500
Summe 832.500

1.3 PrinzregentenstraBe Nr. 51
. Sanierung (einfacher Sanierungsbe-
Private Mal3nahme darf, gehobener Wohnstandard)™ 872.000
2.1b Modernisierung Rohrlachstra- | Sanierung (einfacher Sanierungsbe-
Be Nr. 49 darf, gehobener Wohnstandard)™ 444.000
Private MaBnahme Herstellung Freiflachen (Gestaltung) 22.500
Summe 466.500
2.3 Modernisierung Hartmann- Sanierung (umfassender Sanierungs-
straBe Nr. 43 bedarf, gehobener Wohnstandard)* 915.000
Private MaBnahme Herstellung Freifléchen 10.000
Summe 925.000

1.7 Gestaltung des Blockinnenbe-
reichs begrenzt durch Garten-
straBe, HartmannstraBe, Von- . .
der-Tann-StraBe und Prinzre- Herstellung gemeinschaftlicher Grin- 141.500
gentenstraBe (stat. Block Nr. flache ’
1313-05)
Private MalBnahme

1.8 Quartiersgarage / Gestaltung Abbruch Stellplatzanlagen (ober- und
des Blockinnenbereichs be- unterirdisch) 500.000
grenzt durch Von-der-Tann-
StraBe, HartmannstraBe, Ja- Herstellung TG-Stellplatze (20 Stck.) 40.000
kob-Binder-Strae und Prinz- Herstell TG-Stellplitze far Q
regentenstraBBe (stat. Block 1ersteliung | G->teliplatze Tur Quar-
Nr.1 313-06) tier (30 StCk.) 330.000

i Herstellung Freiflachen Blockinnenbe-

Private MaBnahme i 9 109.500
Quartiersgarage: MaBBnahme
durch Stadt Summe 979.500

Tab. 1 MaBnahmenkatalog — Kostenaufstellung

** Oberer Kostenansatz fir einfachen Sanierungsbedarf (vgl. Tab. 2).
* Mittlerer Kostenansatz firr einfachen Sanierungsbedarf.
** Mittlerer Kostenansatz fir umfassenden Sanierungsbedarf.
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Der Kostenabschatzung liegen folgende Kostenansatze zu Grunde (Tabelle 2):

POSITION

KOSTEN

Umbau StraBenraum 170 €/m?
Baumpflanzungen mit Abbruch 3 1.400€
Anlage Grinflachen 70 €/m?
Anlage Grunflachen mit Entsiegelung 105 €/m2
Neubau 2.000 €/m2 NF

Umfassender Sanierungsbedarf

1.400-1.800 €/ m2 NF

Mittlerer Sanierungsbedarf

1.000-1.400 €/m2 NF

Einfacher Sanierungsbedarf

850-1.000 €/m2 NF

Neubau Tiefgarage

11.000 €/Stpl.

Tab. 2 Kostenansatze

8.3 Kosten- und Finanzierungsiibersicht

Die folgende Tabelle stellt die férderfahigen MaBnahmen auf der Ausgabenseite den
zu erwartenden Finanzierungsmitteln aus Ausgleichsbetrdgen und Grundstlckserldsen
gegenUber. Mit der Umsetzung der abschlieBenden MaBnahmen im Sanierungsgebiet
Hemshof sind die folgenden Kosten und Einnahmen verbunden.

* Bruttokosten inkl. 20 % Planung (Lph 1-9) , 5 % Untersuchungen und Nebenkosten und 16 % MwsSt.
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Ausgaben Tausend € %
Stadtebauliche Planung, AbschlussmaBnahmen
- Begleitende Untersuchungen, Dokumentation 118,00 1,8
- baurechtliche Sicherung der Sanierungsziele 140,00 2,2
- Gutachten zur Ermittlung der Ausgleichsbetrdge 40,00 0,6
- Dokumentation, Offentlichkeitsarbeit 5,00 -
OrdnungsmaBnahmen
- Beseitigung baulicher Anlagen (ca. 11.300 m3 226,00 3,5
BRI a 20 €)
- Beseitigung baulicher Anlagen mit hohem Auf- 860,00 13,5
wand fur Abbruch (insbesondere unterirdische
Anlagen) und Entsorgung
- Entschadigungen fur durch die Beseitigung bau- 110,00 1,7
licher Anlagen ausgeldsten Wertverluste
- Umztge: 20 a 1.500 € 30,00 0,5
- Bodenordnung 60,00 1,0
Herstellung von ErschlieBungsanlagen
- StraBenumbaumaBnahmen 3.954,00 61,8
- Errichtung 6ffentlich zugénglicher Quartiersgara- 770,00 12,0
gen (70 Stellplatze x 11.000 €)
Sonstige MaBnahmen
- Spielplatze (2 Stlck) 75,50 1,2
- Begriinung als tempordre Anlage (Parkplatz Ka- 11,50 0,2
nalstraBe)
Gesamtsumme Ausgaben 6.400,00 100,0
Einnahmen
Grundstlckserldse 3.400,00 53,0
Ausgleichsbetrage 3.000,00 47,0
Gesamtsumme Einnahmen 6.400,00 100,0

Tab. 3: Kosten- und Finanzierungsubersicht
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8.4 Bewertung der aufgestellten MaBnahmen nach ihrem stadtebaulichen
Nutzen fiir das Sanierungsgebiet.

Die Sanierungstatigkeit im Hemshof befindet sich in ihrer letzten Phase.

Die MaBnahmen sind dabei in dem ermittelten finanziellen und dem gesteckten zeitli-
chen Rahmen umzusetzen.

Die Tabelle 3 (Kosten- und Finanzierungstbersicht) stellt die im Sanierungsgebiet be-
findlichen stadtischen Werte dar. Es ist dabei beabsichtigt, die Ausgleichsbetrage Uber
Abldsevereinbarungen vorzeitig zu erheben und diese ricklaufenden Mittel somit
wieder fir MaBnahmen einzusetzen.

Da zum Zeitpunkt der Planaufstellung nicht abgeschatzt werden kann, wann und
welcher Héhe diese Mittel von den Eigentlimern bezahlt werden und somit fir Mal3-
nahmen zur Verflgung stehen, sind Prioritdten fir die MaBnahmenumsetzung zu
bestimmen.

In den nachfolgenden Tabellen werden daher die in Kapitel 6 bzw. 8.2 dargestellten
MaBnahmen hinsichtlich ihrer Realisierungschance und ihres Nutzens flr den Stadtteil
Gberprift. Aus der Prafung und Abwéagung ergibt sich eine Klassifizierung in 2 (6f-
fentliche MaBnahmen) bzw. 3 (private MaBnahmen) Prioritatsgruppen und damit eine
empfohlene Rangfolge fiir die Umsetzung.

In der folgenden Tabelle 4 wird der Nutzen der jeweiligen 6ffentlichen MalBBnahmen
(vgl. Tab. 1) entsprechend den aufgestellten Zielen fur das Sanierungsgebiet bestimmt
und das Prioritdtenkonzept dargestellt. Eine Realisierung ist aufgrund der in die Sanie-
rungsmaBnahme flieBenden Mittel grundsatzlich gesichert. Die zur Verfligung ste-
henden Mittel kénnen dabei in die forderfahigen 6ffentlichen MaBnahmen flieBen.

In die Ermittlung einer Rangfolge geht damit vornehmlich der erwartete Nutzen der
MaBnahme zur Verwirklichung der Sanierungsziele wie folgt ein:

« Ein bedingter oder eingeschrankter Nutzen einer MaBBnahme ist zu ver-
zeichnen, wenn die positiven Auswirkungen fir die Zielsetzungen in den Be-
reichen Stadtbild / Stadtstruktur und Wohnumfeld / Umweltbedingungen und
Verkehrsstruktur nur kleinrdumig bezogen sind.

« Einen hohen Nutzen haben die MaBnahmen, wenn mit ihrer Umsetzung po-
sitive Auswirkungen fUr die Zielsetzungen in den Bereichen Stadtbild / Stadt-
struktur und Wohnumfeld / Umweltbedingungen und Verkehrsstruktur far
das Gesamtquartier verbunden sind. Fir das Gemeinwesen ergibt sich ein
hoher Nutzen, wenn die soziale Infrastruktur ausgebaut werden kann.
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MABNAHMENNUMMER/
MABNAHME

BEWERTUNG

PRIO-
RITAT

StraBenumbau

1.1 Umgestaltung Gan-
derhofstraBe

Kosten: 127.500 €

Nutzen fur Verwirklichung der Sanierungsziele:
Fur die Zielbereiche Verkehr, Stadtbild und
Umwelt / Wohnumfeld ist ein Nutzen zu erzie-
len, der relativ kleinrdumig wirkt. Die StraBe
besitzt jedoch gewisse Bedeutung durch die
Anbindung an die Prinzregentenstral3e. Durch
die MaBnahme sollen besondere Impulse fiir
private Investitionen in den Gebdudebestand
ausgehen.

1.2 Umgestaltung KanalstraBe
Kosten: 879.500 €

Nutzen fur Verwirklichung der Sanierungsziele:
Fur die Zielbereiche Verkehr, Stadtbild und
Umwelt / Wohnumfeld ist ein hoher Nutzen fiir
das Gesamtquartier zu erzielen. Die StraBe hat
Bedeutung fur den gesamten Stadtteil; MaB-
nahmen insbesondere in Verbindung an Roh-
landplatz, Hemshofpark und Prinzregentenstra-
Be haben Nutzen Uber eigentlichen StraBen-
raum hinaus. Zudem soll ein Spielbereich ent-
stehen.

1.4 Umgestaltung MarienstraB3e
Kosten: 119.000 €

Nutzen fur Verwirklichung der Sanierungsziele:
Fur die Zielbereiche Verkehr, Stadtbild und
Umwelt / Wohnumfeld ist ein Nutzen zu erzie-
len, der jedoch nur kleinrdumig wirkt. Die Stra-
Be ist zudem nur von allgemeiner Bedeutung
far den Stadtteil.

1.6 Umgestaltung Von-der-
Tann-StraBe

Kosten: 391.000 €

Nutzen fur Verwirklichung der Sanierungsziele:
Fur den Zielbereich Verkehr kann durch Beruhi-
gungsmaBnahmen ein groBer Nutzen erreicht
werden, da in dieser StraBe storender Durch-
gangsverkehr zu den StoBzeiten auftritt. Fur die
Zielbereiche Stadtbild und Umwelt / Wohnum-
feld ist ein Nutzen zu erzielen, der jedoch nur
kleinrdumig wirkt.

2.2 Umgestaltung KarlstraBe
Kosten: 212.500€

Nutzen fir Verwirklichung der Sanierungsziele:
Fur die Zielbereiche Verkehr, Stadtbild und
Umwelt / Wohnumfeld ist ein Nutzen zu erzie-
len, der jedoch nur kleinrdumig wirkt. Die Stra-
Be ist zudem nur von allgemeiner Bedeutung
fr den Stadtteil.

2.5 Variante Herrichtung Park-
platz als Zwischennutzung

Kosten: 12.500 €

Realisierungschance: Es besteht ein hohes Reali-
sierungspotenzial, da die MaBnahme durch die
Stadt durchgefuhrt werden soll. Der Eingriff in
teilweise privaten Grund stellt keinen Hinde-
rungsgrund dar, da der private Eigentiimer
auch die derzeitige Parkplatznutzung duldet.

Nutzen fur Verwirklichung der Sanierungsziele:
Zwar kann das Maximalziel einer raumlichen
Fassung und adaquaten Nutzung nicht erreicht
werden. Aufgrund der Neuordnung und der
Begriinung kénnen jedoch Verbesserungen in
Hinblick auf die Zielbereiche Stadtbild und
Umweltbedingungen erreicht werden.
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2.5 Variante Herrichtung Park-
platz als Zwischennutzung

Kosten: 11.500 €

Realisierungschance: Es besteht ein hohes Reali-
sierungspotenzial, da die MaBnahme durch die
Stadt durchgefthrt werden soll. Der Eingriff in
teilweise privaten Grund stellt keinen Hinde-
rungsgrund dar, da der private Eigentiimer
auch die derzeitige Parkplatznutzung duldet.

Nutzen fur Verwirklichung der Sanierungsziele:
Zwar kann das Maximalziel einer raumlichen
Fassung und addquaten Nutzung nicht erreicht
werden. Aufgrund der Neuordnung und der
Begriinung kénnen jedoch Verbesserungen in
Hinblick auf die Zielbereiche Stadtbild und
Umweltbedingungen erreicht werden.

2.6 Umgestaltung WelserstraBe
Kosten: 399.500 €

Nutzen fir Verwirklichung der Sanierungsziele:
Fur die Zielbereiche Verkehr, Stadtbild und
Umwelt / Wohnumfeld ist ein Nutzen zu erzie-
len, der jedoch nur kleinrdumig wirkt. Die Stra-
Be ist zudem nur von allgemeiner Bedeutung
far den Stadtteil.

3.2 Umgestaltung Rohrlach-
straBe

Kosten: 680.000 €

Nutzen fir Verwirklichung der Sanierungsziele:
Fur die Zielbereiche Verkehr, Stadtbild und
Umwelt / Wohnumfeld ist ein hoher Nutzen fiir
das Gesamtquartier zu erzielen. Die StraBe hat
Bedeutung fir den gesamten Stadtteil. Neben
der Aufwertung des Stadtteileingangs von
Stdwesten sowie im Bereich zum Goerdeler
Platz sind BeruhigungsmaBnahmen im Zusam-
menhang mit dem OPNV-Haltepunkt erforder-
lich.

3.7 Umgestaltung SchanzstraBe
Kosten: 561.000 €

Nutzen fir Verwirklichung der Sanierungsziele:
Fur die Zielbereiche Verkehr, Stadtbild und
Umwelt/ Wohnumfeld ist ein Nutzen zu erzie-
len, der jedoch nur kleinrdumig wirkt. Die Stra-
Be ist zudem nur von allgemeiner Bedeutung
far den Stadtteil.

4.1 Umgestaltung Hemshof-
straBe

Kosten: 681.500 €

Realisierungschance:. Bei der Planung ist die
Verflgungsmaoglichkeit Uber das Anwesen
HemshofstraBe Nr. 45 abzuwarten und gege-
benenfalls eine unabhangige Konzeption weiter
zu betreiben.

Nutzen fur Verwirklichung der Sanierungsziele:
Fur die Zielbereiche Verkehr, Stadtbild und
Umwelt/ Wohnumfeld ist ein hoher Nutzen fiir
das Gesamtquartier zu erzielen. Die StraBe hat
als Einfahrt und Eingang in den Stadtteil Bedeu-
tung fur den gesamten Stadtteil. Zudem dem
soll eine Spielbereich entstehen. Durch Gestal-
tungsdefizite und heterogene Baustruktur be-
steht hoher Handlungsbedarf.

Tab. 4 Prioritatsanalyse 6ffentliche MaBnahmen




Stadt Ludwigshafen Abschlussplanung Sanierungsgebiet Hemshof Seite 126

REGIOPLAN INGENIEURE GmbH Buro Mannheim 02.05.2006

DarUber soll in der folgenden Tabelle 5 eine Bewertung des Nutzens und des Realisie-
rungspotenzials fir die privaten BaumaBnahmen erfolgen, um auch die Handlungs-
schwerpunkte fur die Hochbau- und ModernisierungsmaBnahmen bis zum Abschluss
der SanierungsmaBnahme zu bestimmen.

In die Ermittlung einer Rangfolge der privaten MaBnahmen gehen daher folgende
Aspekte ein:

A. Welches Realisierungspotenzial hat die MaBnahme?

« Als gering ist das Realisierungspotenzial einzuschatzen, wenn schlechte
Marktbedingungen fur die Umsetzung und besondere Belastungen oder Er-
schwernisse vorliegen. Auch eine bestehende Nutzung ohne Aussicht auf
Aufgabe begriindet niedrige Realisierungschancen.

e Nur bedingte Realisierungschance besteht, wenn zwar keine herausragen-
den Marktbedingungen vorliegen, jedoch eine stadtische Projektbeteiligung
oder finanzielle Anreize die Umsetzung unterstitzen kénnen.

« Als hoch ist das Realisierungspotenzial einzuschatzen, wenn gute Markt-
bedingungen bestehen, maglicherweise unterstitzt durch besondere finan-
zielle Anreize.

B. Welchen Nutzen hat die MaBBnahme fir das Sanierungsgebiet bzw. den Stadtteil, in
welchem MaBe kdnnen die Sanierungsziele umgesetzt werden?

« Ein bedingter oder eingeschrankter Nutzen einer MalBnahme ist zu ver-
zeichnen, wenn die positiven Auswirkungen fir die Zielsetzungen in den Be-
reichen Stadtbild / Stadtstruktur und Wohnumfeld / Umweltbedingungen und
Verkehrstruktur nur kleinrdumig bzw. auf ein Grundstiick bezogen sind. Fur
die Nutzungsstruktur bestehen teilweise Nutzungszuwachse, wenn zumindest
Neubauten mit Wohnnutzung errichtet werden. Fir das Gemeinwesen erge-
ben sich teilweise Nutzenzuwachse, wenn die MaBnahmen zumindest die
Anspriiche einzelner Gruppen bertcksichtigen.

« Einen hohen Nutzen haben die MaBnahmen, wenn mit ihrer Umsetzung po-
sitive Auswirkungen fur die Zielsetzungen in den Bereichen Stadtbild / Stadt-
struktur und Wohnumfeld / Umweltbedingungen und Verkehrstruktur fur
das Gesamtquartier verbunden sind. Ein hoher Nutzen fiir die Nutzungsstruk-
tur kann erzielt werden, wenn die Revitalisierung eines Gebdudes erreicht
wird. FUr das Gemeinwesen ergibt sich ein hoher Nutzen, wenn die soziale
Infrastruktur ausgebaut werden kann. MaBnahmen in Bereichen mit beson-
derem Handlungserfordernis sind darlber hinaus mit einem hohen Nutzen fur
den Stadtteil verbunden.
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MABNAHMENNUMMER/ BEWERTUNG PRriO-
MABNAHME RITAT
HochbaumaBnahmen
1.5  BaultckenschlieBung Gar- Realisierungschance: Aufgrund des Bedarfs an 1
tenstraBe mit Quartiersga- einer Quartiersgarage ist die Bebauung des
rage stadtischen GrundstUckes als stadtische Bau-
) maBnahme durchzufihren. Die Lage in der
Kosten: 1.251.500 € umgestalteten und ruhigen GartenstraBBe mit
MaBnahmentrager: privat' Altbau- bzw. Denkmalambiente kann als gut
: bezeichnet werden. Der Bau ist mit marktgan-
Stadt (Quartiersgarage) gigen groBen Wohnungen zu errichten, die
nach Sdden ausgerichtet werden kénnen. Es
bestehen daher Vermarktungschancen, so dass
eine bedingte Realisierungschance besteht.
Nutzen fur Verwirklichung der Sanierungsziele:
Fur den Zielbereich Verkehr kann ein hoher
Nutzen erzielt werden, da durch die Einrichtung
einer Quartiersgarage bestehende Defizite bei
den Stellplatzen ausgeglichen werden kénnen.
Fur die Zielbereiche Stadtbild / Stadtstruktur,
und Nutzungsstruktur kann ein Nutzen mit
kleinrdumiger Wirkung erzielt werden.
2.1a BaullckenschlieBung Rohr- | Realisierungschance: Es besteht ein gutes Reali- 1
lachstraBe Nr. 51 sierungspotenzial, da ein Neubau im Zusam-
) menhang mit der Sanierung des Nachbarge-
Kosten: 1.368.000 € baudes (Nr. 49) errichtet werden kann und
MaBnahmentréger: privat durch steuerliche Vorteile besondere Anreize
zur Realisierung bestehen. Der Stadt liegen
bereits Anfragen vor. Es besteht daher ein
hohes Realisierungspotenzial.
Nutzen fir Verwirklichung der Sanierungsziele:
Far die Zielbereiche Stadtbild / Stadtstruktur,
und Nutzungsstruktur kann ein Nutzen mit
kleinrdumiger Wirkung erzielt werden.
2.4  Bebauung KanalstraBBe / Realisierungschance: Es besteht ein bedingtes 2
BllcherstraBe / SeilerstraBe | Realisierungspotenzial. Aufgrund der Vermark-
(West) tungschancen fr den Geschosswohnungsbau
) und der bisherigen Entwicklung in diesem Be-
Kosten: 6.926.000 € reich wird eine Umsetzung jedoch kurzfristig
MaBnahmentrager: privat nicht gesehen.
Nutzen fur Verwirklichung der Sanierungsziele:
FUr den Zielbereich Stadtbild / Stadtstruktur
kann ein hoher Nutzen erreicht werden, indem
mit der Bebauung der als ,wilder” Parkplatz
genutzten Brachflache eine besondere Stérung
im Stadtbild behoben werden kann.
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2.5

Bebauung KanalstraBe /
BlicherstraBBe / SeilerstraBe
(Ost)

Kosten: 7.080.500 €

MaBnahmentrager: privat

Realisierungschance: Es besteht ein bedingtes
Realisierungspotenzial. Aufgrund der Vermark-
tungschancen fur den Geschosswohnungsbau
und der bisherigen Entwicklung in diesem Be-
reich wird eine Umsetzung jedoch kurzfristig
nicht gesehen.

Nutzen fur Verwirklichung der Sanierungsziele:
Fir den Zielbereich Stadtbild / Stadtstruktur
kann ein hoher Nutzen erreicht werden, indem
mit der Bebauung der als , wilder” Parkplatz
genutzten Brachflache eine besondere Stérung
im Stadtbild behoben werden kann.

2.7

BaullckenschlieBung Gra-
fenaustraBe 12/14

Kosten: 2.772.500 €

MaBnahmentrager: privat

Realisierungschance: Es besteht ein geringes bis
bedingtes Realisierungspotenzial. Durch die
.doppelte” Baullcke" ist ein groBerer Spiel-
raum fur die Planung vorhanden. Aufgrund der
Vermarktungschancen fur den Geschosswoh-
nungsbau und des fehlenden positiven Aus-
strahlung des direkten Umfeldes wird eine
Umsetzung jedoch kurzfristig nicht gesehen.

Nutzen fir Verwirklichung der Sanierungsziele:
Fur den Zielbereich Stadtbild / Stadtstruktur
kann ein hoher Nutzen erreicht werden, da hier
am Eingang zum Hemshof ein stadtebaulicher
Missstand besteht.

3.1

Bebauung RohrlachstraBe
Kosten: 3.304.000 €

MaBnahmentrager: privat

Realisierungschance: Es besteht ein bedingtes
Realisierungspotenzial. Zwar handelt es sich
teilweise um stadtische Grundstiicke, auf denen
(gem. Ausarbeitung Beispielprojekt — vgl. Kap.
7.4) eine Bebauung angestrebt wird, die sich
von einer herkdmmlichen Blockrandbebauung
unterscheiden soll. Aufgrund der Vermark-
tungschancen fur den Geschosswohnungsbau
wird eine Umsetzung — zumal in dieser Dimen-
sion — jedoch kurzfristig nicht gesehen, allen-
falls in einzelnen Etappen.

Nutzen fr Verwirklichung der Sanierungsziele:
Flr den Zielbereich Stadtbild / Stadtstruktur
kann ein hoher Nutzen erreicht werden. Der
Blockrand mit seinem zerkltfteten, teilweise
maroden Baubestand kann durch eine Neube-
bauung neu gefasst werden.

3.3

BaultickenschlieBung
SchanzstraBe 78

Kosten: 1.517.500 €

MaBnahmentrager: privat

Realisierungschance: Es besteht ein geringes bis
bedingtes Realisierungspotenzial. Aufgrund der
Vermarktungschancen fur den Geschosswoh-
nungsbau wird eine Umsetzung jedoch kurzfris-
tig nicht gesehen.

Nutzen fur Verwirklichung der Sanierungsziele:
Fur die Zielbereiche Stadtbild / Stadtstruktur
und Nutzungsstruktur kann ein Nutzen erzielt
werden, der jedoch nur kleinrdumige Auswir-
kungen besitzt.
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3.4

BaultickenschlieBung
SchanzstraBe Nr. 68

Kosten: 1.202.000 €

MaBnahmentrager: privat

Realisierungschance: Es besteht ein geringes bis
bedingtes Realisierungspotenzial. Aufgrund der
Vermarktungschancen fur den Geschosswoh-
nungsbau wird eine Umsetzung jedoch kurzfris-
tig nicht gesehen.

Nutzen fur Verwirklichung der Sanierungsziele:
Fur die Zielbereiche Stadtbild / Stadtstruktur
und Nutzungsstruktur kann ein Nutzen erzielt
werden, der jedoch nur kleinrdumige Auswir-
kungen besitzt.

35

BaullckenschlieBung Blu-
cherstraBBe

Kosten: 3.005.500 €

MaBnahmentrager: privat

Realisierungschance: Es besteht ein geringes bis
bedingtes Realisierungspotenzial. Aufgrund der
Vermarktungschancen fur den Geschosswoh-
nungsbau wird eine Umsetzung jedoch kurzfris-
tig nicht gesehen.

Nutzen fur Verwirklichung der Sanierungsziele:
Fur die Zielbereiche Stadtbild / Stadtstruktur
und Nutzungsstruktur kann ein Nutzen erzielt
werden, der jedoch nur kleinrdumige Auswir-
kungen besitzt.

3.6

BaultickenschlieBung Kanal-
straBBe Nr. 75-77

Kosten: 2.396.500 €

MaBnahmentréger: privat,

Stadt (Quartiersgarage)

Realisierungschance: Aufgrund der erforderli-
chen Quartiersgarage in dem Bereich ist die
Bebauung des stadtischen Grundstuckes als
stadtische BaumaBnahme durchzufihren. Die
Lage in dem begrunten und von Grinderzeit-
bauten gepragten Abschnitt der KanalstraBe
kann als gut bezeichnet werden. Der Bau ist mit
marktgangigen groBen Wohnungen zu errich-
ten. Durch die , doppelte” Baullcke” ist ein
groBerer Spielraum fir die Planung vorhanden.
Es ist ein groBer, ruhiger Blockinnenbereich
vorhanden. Es bestehen daher Vermarktungs-
chancen, so dass eine insgesamt gute Realisie-
rungschance vorliegt.

Nutzen fr Verwirklichung der Sanierungsziele:
Fir den Zielbereich Verkehr kann ein hoher
Nutzen erzielt werden, da durch die Einrichtung
einer Quartiersgarage bestehende Defizite bei
den Stellplatzen ausgeglichen werden kénnen.
Fur die Zielbereiche Stadtbild / Stadtstruktur
und Nutzungsstruktur kann ein Nutzen mit
kleinrdumiger Wirkung erzielt werden.

3.8

Konzept Eichamt
Kosten: 7.157.000 €

MaBnahmentrager: privat

Realisierungschance: Es besteht ein geringes
Realisierungspotenzial, da die Flachen zurzeit
genutzt werden und eine Aufgabe der Nutzung
mittelfristig nicht in Sicht ist.

Nutzen fur Verwirklichung der Sanierungsziele:
Fur die Zielbereiche Stadtbild / Stadtstruktur
und Umweltbedingungen kann ein hoher Nut-
zen erreicht werden, da durch eine Umnutzung
der groBBen Grundsticksflache Impulse fir das
gesamte Quartier entwickelt werden kdnnen
und darUber hinaus groB3flachig entsiegelt wer-
den kann. Auch fir den Zielbereich Nutzungs-
struktur kann eine Verbesserung erzielt werden.
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4.2

BaullckenschlieBung Goe-
thestraBe 17a

Kosten: 1.400.000 €

MaBnahmentrager: privat

Realisierungschance: Es besteht ein geringes bis
bedingtes Realisierungspotenzial. Aufgrund der
Vermarktungschancen fur den Geschosswoh-
nungsbau wird eine Umsetzung jedoch kurzfris-
tig nicht gesehen.

Nutzen fur Verwirklichung der Sanierungsziele:
Fur die Zielbereiche Stadtbild / Stadtstruktur
und Nutzungsstruktur kann ein Nutzen erzielt
werden, der jedoch nur kleinrdumige Auswir-
kungen besitzt.

4.3

Nachnutzung Kohlenhand-
lung

Kosten: 832.500 €

MaBnahmentrager: privat

Realisierungschance: Es besteht ein geringes
Realisierungspotenzial, da die Flachen derzeit
genutzt werden und eine Nutzungsaufgabe
kurzfristig nicht abzusehen ist.

Nutzen fur Verwirklichung der Sanierungsziele:
Fur den Zielbereich Umweltbedingungen kann
ein hoher Nutzen, fur Stadtbild/Stadtstruktur
sowie Nutzungsstruktur ebenfalls eine positive
Wirkung erzielt werden, der jedoch nur klein-
raumige Auswirkungen besitzt.

Objektsanierung

1.3

Prinzregentenstrale Nr. 51
Kosten: 872.000 €

MaBnahmentrager: privat

Realisierungschance: Es besteht ein bedingtes
bis gutes Realisierungspotenzial. Fir den Woh-
nungsmarkt fUr sanierte Grinderzeitbauten
kann von einer guten Ausgangslage ausgegan-
gen werden. Fur die Vermietung eines Ladenlo-
kals ist genaue Marktkenntnis erforderlich.

Nutzen fir Verwirklichung der Sanierungsziele:
Aufgrund der Lage in der Prinzregentenstral3e
und wegen des bestehenden Denkmalschutzes
kann fir die Zielbereiche Stadtbild / Stadtstruk-
tur und Nutzungsstruktur ein Nutzen mit be-
sonderer Wirkung erzielt werden.

2.1b

Modernisierung Rohrlach-
straBBe Nr. 49

Kosten: 466.500 €

MaBnahmentrager: privat

Realisierungschance: Es besteht ein gutes Reali-
sierungspotenzial in Verbindung mit der Be-
bauung der benachbarten Baullcke, da fur
sanierte Grinderzeitbauten von einer guten
Wohnungsmarktlage ausgegangen werden
kann.

Nutzen fir Verwirklichung der Sanierungsziele:
Far die Zielbereiche, Stadtbild/Stadtstruktur,
und Nutzungsstruktur kann ein Nutzen mit
kleinrdumiger Wirkung erzielt werden.

2.3

Modernisierung Hartmann-
straBBe Nr. 43

Kosten: 925.000 €

MaBnahmentrager: privat

Realisierungschance: Es besteht ein gutes Reali-
sierungspotenzial, da fUr sanierte Griinderzeit-
bauten von einer guten Wohnungsmarktlage
ausgegangen werden kann.

Nutzen fur Verwirklichung der Sanierungsziele:
Fur die Zielbereiche Stadtbild / Stadtstruktur
und Nutzungsstruktur kann ein Nutzen mit
kleinrdumiger Wirkung erzielt werden.
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Blockinnenbereich
1.7 Quartiersgarage / Gestal- Realisierungschance: Es besteht ein sehr gerin- 3

tung des Blockinnenbe- ges Realisierungspotenzial, da die Flachen ver-

reichs begrenzt durch Gar- | schiedenen Eigentiimern gehéren und eine

tenstraBBe, HartmannstraBe, | Verdnderung nicht angestrebt wird.

Von-der-Tann-StraBe und . . . o

PrinzregentenstraBe (stat. N}Jtzen fqr Verwlrkllchunq der Samerunqsmele.

Block Nr. 1313-05) Fir den Zielbereich Wohnumfeld kann ein

’ hoher Nutzen erreicht werden, da die brachlie-
Kosten: 141.500 € genden Grinflachen zum Aufenthalt genutzt
. erden konnten.

MaBnahmentrager: privat W

1.8  Quartiersgarage / Gestal- Realisierungschance: Es besteht ein sehr gerin- 3

tung des Blockinnenbe-
reichs begrenzt durch Von-
der-Tann-StraBe, Hart-
mannstraBe, Jakob-Binder-
StraBe und Prinzregenten-
straBBe (stat. Block Nr.1313-
06)

Kosten: 979.500 €

MaBnahmentrager: privat,

Stadt (Quartiersgarage)

ges Realisierungspotenzial, da die MaBnahme
von mindestens zwei Eigentimern abhangig ist
und eine Veranderung nicht angestrebt wird.

Nutzen fur Verwirklichung der Sanierungsziele:
Fur den Zielbereich Umweltbedingungen /
Wohnumfeld und Verkehr kann ein hoher
Nutzen erzielt werden, da einerseits Flachen
entsiegelt und zur Freiflachennutzung bereitge-
stellt werden kdnnen. Andererseits kann durch
eine Quartiersgarage das bestehende Stell-
platzdefizit gemindert werden.

Tab. 5 Prioritatsanalyse private MaBnahme

8.5 Beachtung der sozialen Belange bei Durchfilhrung der Sanierung

Wahrend der Durchfihrung der Sanierung ist den sozialen Belangen besondere Be-
achtung zu schenken. Im Rahmen der Sanierungsplanung sind dabei die zu erwarten-
den (negativen) Auswirkungen auf die personlichen Lebensumstande im wirtschaftli-
chen (z.B. Mietmehrbelastung, Anderung des Kundenstamms eines Betriebs) oder im
sozialen Bereich (Wegzug aus dem Gebiet) zu beurteilen. Sind negative Auswirkungen
zu erwarten, ist gemaB § 180 BauGB ein Sozialplan erforderlich.

FUr das Sanierungsgebiet Hemshof ist festzustellen, dass durch die folgende Planung
der Abschluss der Durchfiihrung vorbereitet werden soll. Es liegt eine 30-jéhrige Lauf-
zeit zurlck, in der umfassende Umstrukturierungen bis in die 80er Jahre herbeigefihrt
wurden. In den letzten 15-20 Jahren wurde eine behutsame, objektbezogene Sanie-
rung umgesetzt, die letztlich eine Stabilisierung der Sozialstruktur zum Ziel und als
Ergebnis hatte.

Fur die noch anstehenden, abschlieBenden MaBnahmen sind keine negativen Auswir-
kungen auf die Lebensumsténde zu erwarten. Die Sanierung griinderzeitlicher Bauten
birgt auch im Hemshof das Potenzial einer Aufwertung, mit der auch andere als tradi-
tionell ansassige Bewohnergruppen in den Stadtteil gezogen werden kdnnen. Dies ist
durchaus erwlnscht, um einerseits die Stabilisierung und Prestigebildung des Hems-
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hofs weiterfihren zu kénnen. Andererseits kann durch die Bereitstellung attraktiven
innerstadtischen Wohnraums auch die Abwanderung in Nachbarkommunen begegnet
und die Innenentwicklung geférdert werden.

Da diese hochwertigen SanierungsmaBnahmen nur vereinzelt durchgefthrt werden,
kann jedoch keinerlei Druck auf die finanziell schwacher gestellten Bevolkerungsteile
im Stadtteil erwartet werden, zumal die Markt- und Belegungslage als entspannt ein-
zustufen ist.

Im Falle von SanierungsmaBnahmen, die einen Umzug erforderlich machen, wird die
Stadt im Rahmen ihrer Moglichkeiten Ersatzwohnraum zur Verfigung stellen bzw. bei
dessen Beschaffung behilflich sein. Die Sanierungsbetroffenen erhalten dabei Unter-
stlitzung beim Umzug.

DarUber hinaus sollten schriftliche Modernisierungsvereinbarungen zwischen Vermie-
ter und Mieter geschlossen werden, in denen insbesondere Aussagen zu

e der Art und dem Umfang der baulichen MaBnahmen sowie zum beabsichtigten
Baubeginn und der voraussichtlichen Dauer der Sanierung,

o der maximalen Erhéhung der Nettokaltmiete aufgrund der Modernisierungs-
mafBnahmen,

o einem moglichen Verbleib der Mieter wahrend der Dauer der Sanierungsmaf-
nahmen bzw. der erforderlichen Inanspruchnahme von Zwischenumsetz- oder Er-
satzwohnungen und den im einzelnen zu treffenden Regelungen, und

« mietvertraglichen Regelungen

zu treffen sind.

Betriebsverlagerungen sind nicht beabsichtigt. Die ansassigen, zum Teil auch emittie-
renden Betriebe werden als Teil eines notwendigen lebendigen, innerstadtischen Ne-
beneinanders anerkannt. Sie weisen zudem kleine BetriebsgroBen auf und lassen
mittelfristig aus Altersgriinden eine Betriebsaufgabe erwarten.

Aufgrund der dargestellten besonderen Umstande im Sanierungsgebiet Hemshof sind
keine weiter reichenden Regelungen eines Sozialplans gemal3 § 180 BauGB erforder-
lich.

8.6 Fordermdglichkeit und andere Finanzierungshilfen

Instrumente zur Steuerung und Durchsetzung der kunftigen Entwicklung sind neben
dem Sanierungs-, Bau-, Planungs- und Denkmalrecht auch eine gezielte Ansiedlungs-
und Bodenpolitik (z.B. VerauBerung mit Zweckbindung durch die 6ffentliche Hand).
Ferner stehen fur 6ffentliche und private MaBnahmen unterschiedliche Férdermog-
lichkeiten und VergUnstigungen zur Verfligung:



Stadt Ludwigshafen Abschlussplanung Sanierungsgebiet Hemshof Seite 133

REGIOPLAN INGENIEURE GmbH Buro Mannheim 02.05.2006

e Forderprogramme durch die Kreditanstalt fiir Wiederaufbau (KfW)

Zur Finanzierung von Investitionsvorhaben im privaten und 6ffentlichen Bereich
stellt die KfW unter bestimmten Voraussetzungen zinsgunstige Kredite zur Verfa-
gung. Fur bestimmte MaBnahmen kann fir die Darlehen ein Teilschulderlass be-
antragt werden.

Folgende Programme werden durch die KfW bereitgestellt:

- KfW-Infrastrukturprogramm: Finanzierung aller Investitionen in die kom-
munale Infrastruktur, z.B. im Rahmen der allgemeinen Verwaltung, Stadt- und
Dorfentwicklung, sozialen Infrastruktur, Ver- und Entsorgung oder kommunalen
Verkehrsinfrastruktur.

- KfW-CO,-Gebaudesanierungsprogramm: Finanzierung von besonders um-
fangreichen Investitionen zur CO,-Minderung und zur Energieeinsparung in
Wohngebauden des Altbaubestandes.

- KfW-Wohneigentumsprogramm: Dient der langfristigen Finanzierung des
Baus oder Erwerbs von selbstgenutzten Eigenheimen und Eigentumswohnungen.

- KfW-Umweltprogramm / ERP-Umwelt- und Energiesparprogramm: In-
vestitionskredite fir UmweltschutzmaBnahmen vor allem von Unternehmen, z.B.
MaBnahmen zur Verminderung und Vermeidung von Luftverschmutzungen oder
Energieeinsparung.

Neben diesen Programmen werden ab 1. Januar 2005 drei neue Programme in den
Bereichen Bauen, Wohnen, Energie angeboten:

- Wohnraum Modernisieren: Aus diesem Programm vergibt die KfW Férder-
bank Darlehen zur Finanzierung von klimaschutzrelevanten MaBnahmen (OKO-
PLUS) und allgemeinen ModernisierungsmaBnahmen (STANDARD) in allen be-
stehenden Wohngebauden.

- Solarstrom Erzeugen: Fir die Finanzierung von kleineren Photovoltaik-
Investitionen bietet die KfW Forderbank ein separates, einfach konzipiertes Pro-
gramm an.

- Okologisch Bauen: In diesem Programm werden energetisch hochwertige
Neubauten gefordert, d.h. die Errichtung, Herstellung oder den Ersterwerb von
verschiedenen KfW-Energiesparhdusern und Passivhausern.

e Soziale Wohnraumférderung des Ministerium der Finanzen Rheinland-
Pfalz (Modernisierungsprogramm 2005)

Forderung von Modernisierungs- und EnergieeinsparmaBnahmen sowie die Nut-
zung alternativer und regenerativer Energien mit dem Ziel, die Wohnungsversor-
gung von Menschen mit geringem Einkommen zu verbessern.

Da es sich um eine freiwillige Leistung des Landes handelt, ist die Férderung nur
nach MaBgabe des Landeshaushalts, insbesondere nur im Rahmen der dort be-
reitgestellten Mittel, moglich. Auf die Férderung besteht kein Rechtsanspruch,
auch wenn alle Férderungsvoraussetzungen erfullt sind.
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Das Land Rheinland-Pfalz fordert die Verbesserung von bestehenden Wohnungen
mit zwei Forderangeboten:

- Foérderung der Modernisierung von Wohnungen durch Zinsverbilligung (Haus-
bankenverfahren),

- Forderung durch Investitionszuschisse fur ModernisierungsmaBnahmen (Be-
hordenverfahren).

e Soziale Wohnraumférderung des Ministerium der Finanzen Rheinland-
Pfalz (Mietwohnungsprogramm 2005)

Férderung von Neubau, Ausbau und Erweiterung von Mietwohnungen zur Ver-
groBerung des Angebots an Miet- und Genossenschaftswohnungen fur Haushal-
te, die sich am Markt nicht angemessen versorgen kénnen und die auf Unterstit-
zung angewiesen sind (Haushalte mit Kindern, altere Menschen, Alleinerziehende,
Schwerbehinderte etc.).

Die Forderung beschrankt sich vorwiegend auf stddtebauliche Sanierungs- und
Entwicklungsgebiete und Gebiete des Programms ,,Die soziale Stadt”.

Im Rahmen der Bauférderung werden zinsginstige Bau- oder Aufwendungsdar-
lehen gewahrt. Dabei dirfen die Baukosten eine bestimmte Obergrenze (1.300 €
/ m2 Wohnflache) nicht Gberschreiten. Auch darf die Miete je nachdem, ob die
Einkommensgrenze fiir geringes Einkommen unter- oder Uberschritten wird, eine
bestimmte Héhe nicht Uberschreiten. Im Programm fir Haushalte mit geringem
Einkommen liegt die monatliche Anfangsmiete zwischen 3,85 und 4,65 je m?
Wohnflache (abhdngig von der regionalen Mietenstufe); in dem Programm fur
Haushalte mit einem Einkommen Uber der Einkommensgrenze wird die ortsubli-
che Vergleichsmiete zugelassen.

e Steuerliche Vergiinstigungen nach Einkommenssteuergesetz (EStG)

GemaB § 7h EStG kénnen die Kosten flr Sanierungs- und InstandsetzungsmaB-
nahmen im Sinne des § 177 BauGB an vermieteten Gebauden in férmlich festge-
legten Sanierungsgebieten oder stadtebaulichen Entwicklungsbereichen Gber den
Zeitraum von 11 Jahren nach dem Jahr des Abschlusses der MaBnahme steuerlich
abgesetzt werden (erhéhte AfA bis zu 9 % der Herstellungskosten im Jahr der
Herstellung und in den folgenden sieben Jahren sowie bis zu 7 % in den folgen-
den vier Jahren).

Gleiches gilt nach § 7i EStG fur BaumaBnahmen an vermieteten Baudenkmalen,
die nach Art und Umfang zur Entlastung des Gebadudes als Baudenkmal oder zu
seiner sinnvollen Nutzung erforderlich sind.

Weitere Steuerbegiinstigungen fir MaBnahmen an fur zu eigenen Wohnzwecken
genutzten Baudenkmalen und/oder Gebduden in Sanierungsgebieten richten
sich nach § 10f EStG (Abzug von Aufwendungen als Sonderausgaben bis zu 9 %
im Jahr des Abschlusses des BaumaBnahme und den neun folgenden Jahren) oder
§ 11a EStG (gleichmaBige Verteilung von Erhaltungsaufwand auf zwei bis finf
Jahre).
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9 Empfehlungen zur weiteren Sicherung der Sanierungsziele

Nach Abschluss der férmlichen SanierungsmaBnahme stehen einer Gemeinde ver-
schiedene rechtliche Instrumente zur Verfligung, die alternativ oder auch kombiniert
angewendet werden kénnen, um die entsprechenden Sanierungsziele langfristig zu
sichern.

Gefahren gehen dabei insbesondere von privaten Bau- und Modernisierungsmaf-
nahmen sowie nutzungsbedingten Veranderungen aus, die — sofern keine rechtliche
Grundlage besteht — von der Gemeinde nicht ausreichend kontrolliert werden und
daher den Sanierungszielen entgegenwirken kénnen. Schutzziele kénnen in einem
gewachsenen Wohnquartier insbesondere bauliche bzw. gestalterische, nutzungsbe-
dingte oder auch soziale Aspekte darstellen. Durch die Anwendung geeigneter In-
strumente sollen daher einerseits die erhaltenswerten Strukturen vor unerwdnschten
(stadte-)baulichen und nutzungsbedingten Veranderungen oder auch Veranderungen
in der Bevolkerungszusammensetzung geschitzt, andererseits die kinftige Entwick-
lung gestalterisch beeinflusst werden.

Bei der Beurteilung geeigneter Sicherungsinstrumente gilt es zu prufen, welche Maf-
nahmen bzw. Rechtsmittel zweckmaBig sind, die Ziele zu erflllen, gleichzeitig aber
den geringsten Aufwand und Eingriff fir die Betroffenen darstellen. Gegebenenfalls
muUssen bereits vorhandene bau- und denkmalschutzrechtliche Regelungen in die
Betrachtung mit einflieBen.

Relevante Sanierungsziele

Aus den in Kapitel 5 ausfuhrlich dargelegten Sanierungszielen der Abschlussplanung
lassen sich insbesondere folgende Grundsatze und MaBnahmen herausfiltern, die
durch stadtebauliche Instrumente gesteuert werden kénnen:

e Bereich Stadtreparatur — Stadtgestalt:

- Bewahrung und Weiterentwicklung der historisch gewachsenen Stadtgestalt
und Baustruktur,

- SchlieBung von Baulticken und Vervollstandigung der Blockstruktur, Reaktivie-
rung von Stadtbrachen,

- Einflgung der Neubebauung in die MaBstablichkeit ihrer Umgebung; Orien-
tierung an den jeweiligen Gestaltprinzipien (kleinteilige Parzellierung, Héhen-
entwicklung etc.),

- Erhaltung und Instandsetzung der historischen Bausubstanz,

- Forderung der Vertraglichkeit gemischter Nutzungen durch bauliche und ge-
stalterische MaBnahmen,

- Entkernung und Neuordnung von Blockinnenbereichen.
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e Bereich Nutzungs- und Sozialstruktur:
- Erhaltung der kleinteiligen Nutzungsmischung,

- Bewahrung und Fortentwicklung von traditionellen Parzellen- und Gebaude-
strukturen mit eigenen Nutzungen,

- Weiterentwicklung als qualitativer Wohnstandort, Weiterentwicklung der
Wohnnutzung in einer breiten Formenvielfalt,

- ausreichendes Angebot an preisglinstigem Wohnraum,

- ausgewogene und stabile Bevolkerungsstruktur (Alter, Geschlecht, Einkom-
men),

- Schutz der ansassigen Bevolkerung vor Verdrangung,

- ausreichende Versorgung mit Gitern und Einrichtungen der sozialen Infra-
struktur,

- funktionelle und gestalterische Starkung von Versorgungszentren (z.B. Prinz-
regentenstrafe),

- Reaktivierung der Leerstdande.

e Bereich Wohnumfeld — Umweltbedingungen:
- Umgestaltung und Neuordnung von Héfen und Blockinnenbereichen,
- Entsiegelung und Reaktivierung von privatem Grun,

- Vermeidung der ebenerdigen Unterbringung von Stellpldtzen und Garagen-
anlagen in Blockinnenbereichen,

- Erhaltung und Ergdnzung des Baumbestandes,
- Forderung umweltgerechter, nachhaltiger (Bau-)MaBnahmen,
- Erhéhung des Griunflachenanteils.

e  Bereich Verkehr — Ruhender Verkehr:

- Auslagerung und Neuordnung von Stellpldtzen aus Blockinnenbereichen,

Abb. 9.1 Gestalterische Problembereiche im Hemshof: li.: Werbeanlagen (Prinz-
regentenstraBe), re.: bauliche Aufstockung (HartmannstrafBe)
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9.1 Zur Verfiigung stehende Instrumente
Bebauungsplan

Regelungsumtfang und Verfahren

Der Bebauungsplan enthalt gemaB § 8 Abs. 1 BauGB rechtsverbindliche Festsetzun-
gen fur die stadtebauliche Ordnung. Im Bebauungsplan kénnen nach § 9 Abs. 1
BauGB insbesondere Vorgaben zur Art und Maf3 der baulichen Nutzung, zur Bauwei-
se, zur GroBe der Baugrundstlcke, zur hochstzuldssigen Zahl der Wohnungen in
Wohngebauden oder zu von der Bebauung freizuhaltenden Flachen gemacht werden.

Das Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplans ist in den §§ 2 ff. BauGB gere-
gelt und beinhaltet insbesondere eine friihzeitige Beteiligung der Blrger und Trager
offentlicher Belange.

Der Bebauungsplan begriindet einen Genehmigungsvorbehalt im Geltungsbereich.
Grundsatzlich sind nur solche MaBnahmen zuldssig, die den Festsetzungen entspre-
chen. Sind die Vorgaben erfiillt, so hat der Antragssteller Anspruch auf Erteilung der
Baugenehmigung.

Beurteilung

Die Festlegungen in einem Bebauungsplan kdnnen zur Sicherung der Sanierungsziele
beitragen, indem sie vor allem die Art und das Maf3 der baulichen Nutzung sowie der
sonstigen Nutzungen vorgeben. Durch die Ausweisung von Nutzungszonen gemaf
BauNVO kdénnen bestimmte Nutzungsarten gestarkt sowie der Ausschluss von stéren-
den Nutzungen erreicht werden. Vorgaben zu Grundflachenzahlen, Geb&udehohen,
Geschosszahlen oder zu privaten und 6ffentlichen Grinflachen und deren Bepflan-
zung tragen einerseits zur Bewahrung des stadtebaulichen Erscheinungsbildes bei,
andererseits kann damit auch z.B. eine zusatzliche bauliche Verdichtung verhindert
werden.

Der Beitrag zur Sicherung der Sanierungsziele im Hinblick auf die Erhaltung des stad-
tebaulichen Erscheinungsbildes und der Bevolkerungsstruktur im Hemshof ist jedoch
begrenzt. So kénnen z.B. weder detaillierte gestalterische Vorgaben gemacht, rein
gestalterisch unerwinschte Vorhaben verhindert, noch Abbruchvorhaben untersagt
werden. Auf die soziale Zusammensetzung eines Quartiers kann gleichfalls nur be-
dingt Einfluss genommen werden (z.B. durch Festlegung von Flachen fir den sozialen
Wohnungsbau).

Der Bebauungsplan kann jedoch wesentliche stadtebauliche MaBgaben, die der Rah-
menplan als Sanierungsziele definiert, regeln. Zur Wahrung der Flexibilitdt und auf-
grund des in vielen Teilen uneinheitlichen Baubestandes sollte der Bebauungsplan eine
geringe Regelungstiefe besitzen. Hierbei bieten sich Festsetzungen beispielsweise im
Hinblick auf den Ausschluss stérender Nutzungen, das Freihalten von Grundstlckstei-
len sowie die Unterbringung von Kfz an.

Zu bedenken ist im Vergleich zu anderen baurechtlichen Instrumenten vor allem die
erforderliche Verfahrensdauer bei der Aufstellung eines Bebauungsplans. Zur Siche-
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rung der Ziele kann fir die Dauer der Planaufstellung eine Verdnderungssperre gemaf
§ 14 BauGB beschlossen werden.

Erhaltungssatzung

Regelungsumtfang und Verfahren

GemalB § 172 Abs. 1 BauGB kann die Gemeinde in Form einer selbststandigen Sat-
zung oder in einem Bebauungsplan Gebiete bezeichnen, in denen zur Erhaltung der
stadtebaulichen Eigenart des Gebiets auf Grund seiner stadtebaulichen Gestalt (Nr. 1),
zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung (Nr. 2) oder bei stadte-
baulichen Umstrukturierungen (Nr. 3) der Riickbau, die Anderung oder die Nutzungs-
anderung baulicher Anlagen der Genehmigung beddrfen. In Gebieten mit Satzungen
der ersten Variante (sog. Stadtgestaltsatzung) ist zusatzlich auch die Errichtung bauli-
cher Anlagen genehmigungspflichtig.

Eine Satzung, die sich auf § 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB (sog. Stadtgestaltsatzung) be-
grindet, zielt auf die Bewahrung der gewachsenen und schutzwuirdigen stadtgestal-
terischen Qualitat bzw. des stadtebaulichen Erscheinungsbildes eines Ensembles oder
Stadtviertels ab. Schutzgegenstand ist dabei nicht das einzelne Bauwerk selbst, son-
dern das stadtebauliche Erscheinungsbild des gesamten Bereiches. Anwendung findet
diese Variante der Erhaltungssatzung nicht nur bei Bauvorhaben im Bestand, sondern
auch bei der Neuerrichtung von baulichen Anlagen, z.B. bei der SchlieBung von Bau-
licken.

Bei der zweiten Variante (§ 172 Abs. 1 Nr. 2), der sog. Milieuschutzsatzung oder sozi-
alen Erhaltungssatzung, bestimmen nicht die baulichen Anlagen wegen ihres Beitra-
ges zur stadtebaulichen Gestalt den Schutzzweck, sondern die Zusammensetzung der
Bevolkerung eines Wohnquartiers, die durch BaumaBnahmen, Nutzungsanderungen
oder Umwandlungen von Miet- in Eigentumswohnungen vor Veranderungen gefahr-
det ist. Mit dem Schutz der Wohnbevélkerung sollen nicht priméar sozial- oder woh-
nungspolitische Probleme geldst, sondern stadtebauliche Folgen verhindert werden,
die durch Veranderungen in der sozialen Zusammensetzung ausgeltst werden kénnen
(z.B. Unterauslastung von Infrastruktureinrichtungen, Mangel an preisglinstigem
Wohnraum, der an anderer Stelle nicht vorhanden ist und geschaffen werden muss).

Eine Erhaltungssatzung nach Abs. 1 Nr. 3 soll einen sozialvertraglichen Ablauf einer
stadtebaulichen UmstrukturierungsmaBnahme gewahrleisten. Durch die Auslbung
des Genehmigungsvorbehaltes erhalt die Gemeinde z.B. die Mdglichkeit, angemesse-
nen Wohnraum fur die von der Umstrukturierung betroffenen Bewohner zu sichern,
indem sie BaumaBnahmen oder Nutzungsdnderungen im Erhaltungssatzungsgebiet
untersagt. Grundlage dafir bildet ein Sozialplan gemaB § 180 BauGB, der von der
Gemeinde fur die diese Variante der Erhaltungssatzung aufzustellen ist.

Im Genehmigungsverfahren gemal3 § 173 BauGB priift die Gemeinde fur jeden Einzel-
fall im Satzungsgebiet, ob das genehmigungspflichtige Vorhaben mit den entspre-
chenden Erhaltungszielen vereinbar ist. In § 172 Abs. 3-5 BauGB sind abschlieBend
die Grinde genannt, die eine Versagung der erhaltungsrechtlichen Genehmigung
rechtfertigen. So kann die Genehmigung im Rahmen einer Stadtgestaltsatzung u.a.
nur dann versagt werden, wenn es sich um eine bauliche Anlage handelt, die allein
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oder in Zusammenhang mit anderen das Ortsbild oder die Stadtgestalt pragt (vgl.
§ 172 Abs. 3). Ist gleichzeitig eine baurechtlichen Genehmigung oder Zustimmung
erforderlich, wird die Genehmigung durch die Baugenehmigungsbehérde im Einver-
nehmen mit der Gemeinde erteilt.

Das BauGB sieht keine besonderen Verfahrensvorschriften zur Aufstellung einer Erhal-
tungssatzung vor. Die Satzung muss nach dem Beschluss lediglich ortstblich bekannt
gemacht werden und den Geltungsbereich sowie eine Begriindung unter der Angabe
der Rechtsgrundlage beinhalten. Beabsichtigt die Gemeinde, vor dem Inkrafttreten der
Satzung bestehende Veranderungsgesuche zuriickzustellen, erlasst sie einen Aufstel-
lungsbeschluss, der ebenfalls ortstiblich bekannt zu machen ist.

Die Versagung einer erhaltungsrechtlichen Genehmigung bedarf einer gerichtlich
nachprifbaren Begrindung, die die Kenntnis der stadtebaulichen und gesellschaftli-
chen Gegebenheiten vor Ort voraussetzt. Deshalb ist i.d.R. vor Erlass einer Erhaltungs-
satzung eine ausfuhrliche Bestandsaufnahme im potenziellen Satzungsgebiet erforder-
lich; gegebenenfalls kann auf bereits vorhandene Untersuchungen und Gutachten
zurtickgegriffen werden. Das Verfahren zur Milieuschutzsatzung hat sich dabei in der
Praxis als weitaus schwieriger und umfangreicher erwiesen.

Beurteilung

Mit dem Instrument der Erhaltungssatzung kann eine Gemeinde gestalterisch erhal-
tenswerte Stadtviertel oder StraBBenziige schiitzen, insbesondere dann, wenn sie nicht
bereits unter Denkmalschutz stehen. Ziel einer Erhaltungssatzung kann nicht sein, den
Status Quo festzuschreiben und jegliche Weiterentwicklung zu verhindern. Vielmehr
bietet sie die Moglichkeit, mit dem Vorhabentrager ins ,stadtgestalterische Gesprach”
zu kommen und gegebenenfalls eine Genehmigung mit Auflagen zu erteilen, um
damit die stadtebauliche Entwicklung zu steuern und unerwinschte MaBnahmen zu
verhindern. Ein wichtiger Vorteil der Erhaltungssatzung liegt in ihrer Flexibilitat und
relativ kurzen Verfahrensdauer bei der Satzungsaufstellung.

Die historischen Gebaude aus der Griinderzeit wie auch aus der Zeit vor dem 2. Welt-
krieg pragen das stadtebauliche Erscheinungsbild des Hemshofs und sind daher
grundsatzlich schitzenswert im Sinne einer Erhaltungssatzung. Sofern die Geb&dude
nicht unter Denkmalschutz stehen ware bei BaumaBnahmen § 34 BauGB anzuwen-
den, der jedoch keine ausreichende Kontrollméglichkeit schafft. Diese kann jedoch
durch eine Stadtgestaltsatzung gewahrleistet werden.

Ein wichtiges Sanierungsziel lautet, glinstigen Wohnraum zu erhalten und die ansassi-
ge Bevolkerung vor Verdrangung zu schitzen. Dieses Ziel lasst sich mit der Milieu-
schutzsatzung verfolgen. Zwar ist zur Begriindung einer solchen Satzung keine be-
sondere Untersuchung vorgeschrieben, doch erfordert die Versagung im spateren
Genehmigungsverfahren die Kenntnis der sozio-6konomischen und baustrukturellen
Bedingungen im Quartier. Im Rahmen einer solchen Voruntersuchung, die sich in der
Praxis an dem sog. Nurnberger Kriterienkatalog orientiert, gilt es, ein Aufwertungs-
und Verdrangungspotential mit einen entsprechenden Aufwertungs- und Verdran-
gungsdruck nachzuweisen. Da im Hemshof die Sanierungs- und Aufwertungsmaf-
nahmen zum Zeitpunkt eines solchen Satzungserlasses weitgehend abgeschlossen
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sein werden, und sich die Bevélkerungszusammensetzung bis heute nicht wesentlich,
aber dennoch positiv verdndert hat, kann derzeit nicht von einem akuten Aufwer-
tungs- und Verdrangungsdruck ausgegangen werden. Somit ware eine Milieuschutz-
satzung zum jetzigen Zeitpunkt nicht (mehr) erforderlich.

Die dritte Variante der Erhaltungssatzung (Umstrukturierungssatzung) kommt nur bei
konkreten stadtebaulichen UmstrukturierungsmaBnahmen in Betracht und ist daher
fir den Hemshof nicht relevant.

Ortliche Bauvorschriften gem. § 88 Landesbauordnung (LBauO) Rheinland-
Pfalz

Regelungsumtfang und Verfahren

Mit den Satzungen gemdl3 § 88 LBauO RP, die auch als ¢rtliche Bauvorschriften be-
zeichnet werden, kénnen Gemeinden insbesondere die auBere Gestaltung baulicher
Anlagen (auch Werbeanlagen) in einem genau abgegrenzten Teil des Gemeindegebie-
tes festlegen (Abs. 1 Nr. 1) oder besondere Anforderungen an bauliche Anlagen,
Werbeanlagen und Warenautomaten zum Schutz bestimmter Bauten, StraBen, Platze
oder Ortsteile von geschichtlicher, kunstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung
bezeichnen (Abs. 1 Nr. 2) (,, Gestaltungssatzung”).

Weitergehende Regelungen und Forderungen (z.B. zu Kinderspielflachen, zur Gestal-
tung von Gemeinschaftsanlagen, Kraftfahrzeugstellplatzen, von unbebauten Flachen
der bebauten Grundstlicke sowie Einfriedungen) kénnen ebenfalls Inhalt dieser Sat-
zungen sein. Die ortlichen Bauvorschriften kénnen als eigenstandige Satzung wie
auch als Bestandteil eines Bebauungsplans erlassen werden.

Ein Genehmigungsverfahren gibt es im Zusammenhang mit der Gestaltungssatzung
nicht. Jede Veranderung an baulichen Anlagen muss den oértlichen Bauvorschriften
entsprechen; wer dagegen verstoBt, begeht eine Ordnungswidrigkeit gemaB
§ 88 Abs.5 LBauO RP i.V.m. § 24 Abs. 5 Gemeindeordnung RP.

Beurteilung

Die Gemeinde kann mit einer Gestaltungssatzung einerseits die bauliche Entwicklung
eines Gebietes in Richtung eines , Idealbildes” lenken, indem sie bestimmte Anforde-
rungen an das zukinftige Erscheinungsbild vorgibt. Andererseits kann sie auch den
Schutz bestimmter Geb&dude oder Ensembles bezwecken, wobei die Bewahrung der
vorhandenen baulichen Anlagen bzw. deren Gestaltung im Vordergrund steht. Je
detaillierter die Vorgaben gemacht werden, desto konservierender wirken diese. Al-
lerdings zeigt sich das Verfahren zur Aufstellung einer Gestaltungssatzung weitaus
aufwendiger wie bei einer Erhaltungssatzung, nicht zuletzt weil die Bauvorschriften
u.U. sehr genau ausgearbeitet werden mussen. Oftmals werden Gestaltungs- und
Erhaltungssatzungen miteinander kombiniert (sog. Verbundsatzung), um einen um-
fangreichen Schutz fir ein Quartier zu gewahrleisten.

Aufgrund der teilweise sehr heterogenen Bebauung im Hemshof sollte mit Festlegun-
gen, die die Baugestaltung betreffen, sehr , sparsam” ungegangen werden. Zudem ist
zu beachten, dass eine Uberregulierung zum einen Investitionshemmnisse darstellen,
zum anderen auch eine Fille von Befreiungen nach sich ziehen kénnen. Ortliche Bau-
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vorschriften sollten sich, sofern sich die Mdglichkeiten einer Erhaltungssatzung nicht
als ausreichend erweisen, nur auf ausgewahlte Gestaltungsmerkmale bzw. auf be-
stimmte bedeutende Teilbereiche beziehen. Im Hemshof kommen dabei insbesondere
Regelungen zu Werbeanlagen, Parabolantennen, der Gestaltung privater Freiflachen
oder von Stellplatzen in Betracht (vgl. auch Abb. 9.1).

Vorkaufsrechtssatzung

Regelungsumfang

Nach § 25 Abs.1 Nr. 2 BauGB kann eine Gemeinde in Gebieten, in denen sie stadte-
bauliche MaBnahmen in Betracht zieht, durch Satzung ein besonderes Vorkaufsrecht
installieren. Ziel dieser Regelung, durch die die Gemeinde als Kaufer auf dem Grund-
stiicksmarkt auftritt, ist die Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
im Satzungsgebiet, d.h. sie dient der Realisierung der entsprechenden stadtebaulichen
Planungen.

Beurteilung

Die Vorkaufsrechtssatzung bietet sich nur dann als eigenstandiges Rechtsinstrument
an, sofern nicht bereits ein allgemeines Vorkaufsrecht nach § 24 BauGB besteht. Die-
ses wird den Gemeinden kraft Gesetzes — unter bestimmten Voraussetzungen - in-
nerhalb des Geltungsbereichs eines Bebauungsplans, eines férmlich festgelegten Sa-
nierungsgebietes, einer Erhaltungssatzung sowie einer Satzung zur Sicherung von
DurchfihrungsmaBnahmen des Stadtumbaus eingerdumt.

Aufgrund der aktuellen finanziellen Situation 6ffentlicher Haushalte wird dieses In-
strument nur noch in Ausnahmefallen angewendet. Zur effektiven Sicherung der Sa-
nierungsziele im Hemshof kommt eine Vorkaufssatzung daher kaum in Betracht.

Satzung zur Sicherung und sozialvertraglichen Durchfiihrung von Stadtum-
baumaBnahmen

Regelungsumtfang und Verfahren

Plant die Gemeinde, eine StadtumbaumaBnahme gemal §§ 171a ff BauGB in einem
von erheblichen stadtebaulichen Funktionsverlusten (z.B. hoher Leerstand von Woh-
nungen) betroffenen Gebiet durchzufiihren, kann sie dafir durch Beschluss des Rates
ein Satzungsgebiet festlegen (§ 171d Abs.1). StadtumbaumaBnahmen sind nach
§ 171a Abs. 1 BauGB MaBnahmen, durch die in den betroffenen Gebieten Anpas-
sungen zur Herstellung nachhaltiger stadtebaulicher Strukturen vorgenommen wer-
den. Grundlage hierfur bildet ein stadtebauliches Entwicklungskonzept, das von der
Gemeinde aufzustellen ist, und das die Ziele und MaBnahmen schriftlich darlegt
(8§ 171b Abs. 2). Die vorgesehenen MaBnahmen sollen dabei insbesondere mit Hilfe
von stadtebaulichen Vertragen realisiert werden (8 171c BauGB).

StadtumbaumaBnahmen kénnen anstelle oder erganzend zum sonstigen stadtebauli-
chen Instrumentarium (z.B. zu einer SanierungsmaBnahme nach §§ 136 ff) angewen-
det werden (vgl. § 171a Abs. 1).



Stadt Ludwigshafen Abschlussplanung Sanierungsgebiet Hemshof Seite 142

REGIOPLAN INGENIEURE GmbH Buro Mannheim 02.05.2006

Analog zur Regelung der 3. Variante der Erhaltungssatzung (8§ 172 Abs. 1 Nr.3) gilt
auch im Geltungsbereich der Stadtumbausatzung ein Genehmigungsvorbehalt, dem
alle Vorhaben gemaB § 14 Abs. 1 BauGB sowie sonstige MaBBnahmen unterliegen. Die
Genehmigung darf nur versagt werden, um einen den stadtebaulichen und sozialen
Belangen Rechnung tragenden Ablauf der StadtumbaumaBnahme auf der Grundlage
des von der Gemeinde aufgestellten stadtebaulichen Entwicklungskonzepts oder eines
Sozialplans (nach § 180 BauGB) zu sichern.

Beurteilung

Mit der Anwendung der §§ 171a ff BauGB konnen, sofern ein entsprechendes Ent-
wicklungskonzept erarbeitet wird, zwar bestimmte Sanierungsziele fir den Hemshof
fur die Dauer der StadtumbaumaBnahme mittelfristig gesichert werden. Dies wiirde
jedoch dem Ubergeordneten Ziel, némlich diese langfristig, d.h. Gber den Zeitraum der
StadtumbaumaBnahme hinaus, zu sichern, nicht entsprechen.

9.2 Vorhandenes Instrumentarium

Denkmalschutz

Im Sanierungsgebiet sind knapp 100 Gebaude als Einzel-Kulturdenkmal gemal3 § 3
i.V.m. § 8 Denkmalschutzpflegegesetz (DSchPflG) unter Schutz gestellt, zusatzlich 8
Bereiche als Denkmalzone (§ 5 DSchPfIG).

Denkmalzonen sind insbesondere bauliche Gesamtanlagen, StraBen-, Platz- und Orts-
bilder. Die Denkmalzone hat in ihrer Gesamtheit den Rang eines Kulturdenkmals, sie
kann aber Gegenstdnde enthalten, die nicht selbst Kulturdenkmal, jedoch fir das
gesamte Erscheinungsbild von Bedeutung sind.

Ausstattungsstlicke und die unmittelbare Umgebung sind Teil eines (unbeweglichen)
Kulturdenkmals, soweit sie mit diesem eine Einheit bilden (§ 4 Abs. 1 S. 3 DSchPfIG).

Der Schutz der Kulturdenkmale umfasst insbesondere einen Genehmigungsvorbehalt
(§ 13 DSchPflG), nach dem ein Kulturdenkmal nur mit Genehmigung der Unteren
Denkmalschutzbehorde im Einvernehmen mit der Denkmalfachbehérde zerstért, ab-
gebrochen, umgestaltet oder in seinem Erscheinungsbild nicht nur voribergehend
beeintrachtigt werden darf (etc.). In der Umgebung eines Kulturdenkmals i.S.v.
§ 4 Abs. 1 S. 3 DSchPfIG darf eine bauliche Anlage nur mit Genehmigung errichtet,
verandert oder beseitigt werden (§ 13 Abs. 2 S. 2 DSchPfIG).

Abgrenzung zur Erhaltungssatzung

Das stadtebauliche Instrument der Erhaltungssatzung verfolgt grundsatzlich ahnliche
Ziele wie der Denkmalschutz (insbesondere durch die Einbeziehung der Umgebung
der Denkmale), indem durch einen Genehmigungsvorbehalt erhaltenswerte Gebaude
vor unerwulnschten Verdnderungen geschitzt werden sollen. Beim Denkmalschutz
geht es jedoch ausschlieBlich um die historische oder z.B. wissenschaftliche Bedeu-
tung, wahrend bei der Erhaltungssatzung die Bedeutung fur das stadtebauliche Er-
scheinungsbild, damit nicht zuletzt auch fur das burgerliche Zusammenleben, im Vor-
dergrund steht. Was aus stadtebaulichen Grinden erhaltenswert ist, braucht nicht
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den Rang eines Kulturdenkmals aufweisen, andererseits missen Kulturdenkmale nicht
automatisch stadtebaulich erhaltenswert sein. Bei der Anwendung beider Schutzin-
strumente kann es daher zu unterschiedlichen Ergebnissen kommen.

§ 34 BauGB

Der weitaus gréBte Teil des Stadtviertels fallt grundsatzlich unter den Anwendungsbe-
reich des § 34 BauGB (unbeplanter Innenbereich). Danach sind bauliche MaBnahmen
zuldssig, sofern sie sich in die ,Eigenart der ndheren Umgebung einfligen” sowie u. a.
das ,Ortsbild nicht beeintrachtigen”. Insofern kénnte der Genehmigungsvorbehalt
des § 34 BauGB grundsatzlich zur Erhaltung des Ortsbildes beitragen.

Das Merkmal des Einfligens bestimmt sich weitgehend nach den baurechtlichen MaB-
staben der Umgebung, also nach dessen Art und Maf der baulichen Nutzung, der
vorhandenen Bauweise oder Gberbaubaren Grundstlicksflache. Bezlglich des zu be-
eintrachtigen Ortsbildes gelten hier ebenfalls nur rein stadtebauliche Kriterien, nicht
z.B. asthetische oder gestalterische Erwagungen.

Der Schutz geht hier nur soweit, wie er auch maximal durch die Festsetzungen eines
Bebauungsplans gewahrleistet werden kénnte. Die Schutzwirkung durch § 34 BauGB
erweist sich daher sehr begrenzt und bietet keine wirksame Alternative zur Erhal-
tungs- oder Gestaltungssatzung.

Aufstellungsbeschluss Bebauungsplan

Im April 1993 wurde vom Stadtrat der Stadt Ludwigshafen ein Aufstellungsbeschluss
fir den Bebauungsplan Nr. 516 ,Nord/Hemshof” gefasst.* Der Geltungsbereich um-
fasst das gesamte Sanierungsgebiet sowie die nordwestlich und stdlich angrenzenden
Abschnitte.

In der Beschlussvorlage heiBt es: ,,Da grol3e Teile des Sanierungsgebietes voraussicht-
lich in den nachsten zwei Jahren aus der Sanierung entlassen werden, soll ein Bebau-
ungsplan aufgestellt werden, der die wesentlichen Sanierungsziele auch in Zukunft
sichert. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans soll ein méglichst nahtloser Uber-
gang vom Sanierungsrecht zum Planungsrecht erméglicht werden.””

Oberstes Ziel der Sanierung wie auch des Bebauungsplanes ist die Entwicklung des
Quartiers zu einem ,wohnwerten Wohngebiet”. Zu diesem Zweck soll der Bebau-
ungsplan Bereiche als allgemeines, reines oder besonders Wohngebiet sowie als Kern-
gebiet ausweisen, in denen z.B. bestimmte Vergnigungsstatten ausgeschlossen wer-
den. Weitere Vorgaben betreffen die Blockinnenbereiche, in denen zur Sicherung der
Wohnhygiene bauliche Anlagen (Ausnahme: soziale Einrichtungen auf wohngebiets-
bezogenen Gemeinbedarfsflachen) und oberirdische Stellplatze nicht mehr zuldssig
sein sollen. Ferner sollen &rtliche Bauvorschriften Verunstaltungen und Werbeflachen
verhindern bzw. regulieren sowie durch Gestaltungsgrundsatze der Charakter der
grunderzeitlichen Bebauung erhalten und fortgefihrt werden.

* Stadtratsitzung am 26.04.1993, Nr. 11.
% Beschlussvorlage zum B-Plan Nr. 516 ,Nord/Hemshof", S. 1.
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9.3 Empfehlung

Zur langfristigen Sicherung der Sanierungsziele kommen fir den Hemshof unter-
schiedliche Rechtsinstrumente in Betracht, die in diesem Fall kombiniert angewendet
werden kénnen: ein Bebauungsplan mit integrierter Erhaltungssatzung und ortliche
Bauvorschriften. Bei der Abwagung Uber die Anwendung dieser Regelungen sind die
Interessen der Allgemeinheit und der Betroffenen zu bertcksichtigen. Dabei gilt es,
das Maf3 der Regulierung méglichst gering zu halten. Daher sind die Festsetzungen
des Bebauungsplans und der 6rtlichen Bauvorschriften auf das Notwendigste zu be-
schranken.

Bebauungsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst das gesamte Sanierungsgebiet. Die
Festsetzungen sollten moglichst einfach gehalten werden und dabei mindestens fol-
gende Regelungen beinhalten:

e  Art der baulichen Nutzung

Durch die Zonierung gemaB der Abschlussplanung kann vor allem die Wohnnutzung
im Hemshof gestarkt und bestimmte stérende Nutzungen (kerngebietstypische Ver-
gnugungsstatten, Tankstellen, stérende Gewerbebetriebe etc.) ausgeschlossen wer-
den. Die Festlegung der Wohnnutzung kann dabei auch auf bestimmte Zonen / Ge-
schosse begrenzt werden (Handhabe gegen stérende Nutzungen in Wohngeschos-
sen).

. Uberbaubare Grundstiicksflache

Durch die Festsetzung der Bebauungstiefe bzw. der hinteren Baugrenzen soll die Frei-
haltung der Blockinnenbereiche erreicht werden. Ausnahmen sind hinsichtlich Bemes-
sung und Art zu definieren.

Bei den rlckwartigen Zonen gewerblich gepragter Bereiche (insbesondere Prinzregen-
tenstraBBe) sind dabei groBere Spielrdume zuzulassen.

e  Stellplatze / Garagen

Oberirdische Stellplatze und Garagen in den Blockinnenbereichen sollten grundsatz-
lich ausgeschlossen werden, stattdessen Tiefgaragen gefordert werden. Ausnahmen
sind nur im Zusammenhang mit gestalterischen MalBBgaben (erganzende 6rtliche Bau-
vorschriften) zuzulassen.

Ortliche Bauvorschriften gemaB § 88 Landesbauordnung (LBauO) Rheinland-
Pfalz

Fur Teilbereiche des Sanierungsgebietes bieten sich als Bestandteil des Bebauungs-
plans ortliche Bauvorschriften an. Darin kénnen Regelungen getroffen werden Gber:

e Die Gestaltung von Werbeanlagen, insbesondere in ,Konzentrationszonen”
(PrinzregentenstraBBe, Goerdeler Platz, nordlicher Bereich GrafenaustraB3e),

e den Ausschluss von Parabolantennen an Vorderfassaden,

e die Gestaltung von ausnahmsweise zuldssigen Stellplatzen und Carports,
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e die Gestaltung der privaten Freiflachen (Art der Begrliinung, Versiegelungsgrad,
Art der Beldge, Begriinung von Tiefgaragen etc.).

Erhaltungssatzung geméaB § 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Sinnvoll ware erganzend der Erlass einer Erhaltungssatzung in der Variante der Stadt-
gestaltsatzung. Damit kann im Falle der Errichtung, des Riickbaus, der Anderung oder
der Nutzungsanderung eines Gebaudes Uber den Genehmigungsvorbehalt aus stad-
tegestalterischer Sicht Einfluss und Kontrolle ausgetbt werden. Ziel ist dabei die Erhal-
tung der stadtebaulichen Eigenart auf Grund seiner stadtebaulichen Gestalt, die vor
allem durch die grinderzeitlichen Wohngebaude im Hemshof gepragt wird.

Wird die Erhaltungssatzung in den Bebauungsplan integriert, so kann der Geltungsbe-
reich zur Vereinfachung einheitlich festgelegt werden. Dabei ist unerheblich, ob sich
Denkmale oder nicht schiitzenswerte Gebaude im Satzungsgebiet befinden.

Kommunales Férderprogramm

Als Erganzung zu den regulierenden Instrumentarien der o0.g. Satzungen ist es sinn-
voll, Anreize fir Investitionen im Sinne der Sanierungsziele zu schaffen. Noch zur Ver-
fligung stehende Gelder kénnten neben der Umsetzung von MaBnahmen im 6ffentli-
chen Raum fir ein kommunales Forderprogramm eingesetzt werden.

Zuschiisse sind im Allgemeinen fir Sanierungsvorhaben im Hinblick auf eine ortstypi-
sche Gestaltung, EnergieeinsparmaBnahmen, Gestaltung von Innenhéfen oder Akti-
vierung brachliegender Freiflachen fur die Bewohnerschaft denkbar.

Besonderer Handlungsbedarf ist im Gebiet jedoch hinsichtlich der Aktivierung von
Ladenrdumen zu sehen. Ein kommunales Férderprogramm kénnte UmbaumaBnah-
men zur Wiedererdffnung eines Ladengeschafts und die Umgestaltung verunstalteter
Erdgeschossfassaden férdern und so zur Belebung des Stadtteils beitragen.

Sicherung der Ziele im 6ffentlichen Raum

Die offentlichen Griin- und Freiflachen im Sanierungsgebiet sind durch Abnutzung
oder nicht mehr zeit- bzw. nutzungsgemaBe Gestaltung und Ausstattung gekenn-
zeichnet.

Diese Raume stellen jedoch die Erfolge der Sanierungstatigkeit in besonderer Weise
dar und bilden die Visitenkarte des Stadtteils. Diese Flachen wurden gréBtenteils be-
reits aus der Sanierung entlassen und sind daher trotz erneutem Handlungsbedarf
nicht im MaBnahmenkonzept dargestellt.

Es wird daher empfohlen, die Qualitdt der Grinflachen, Spielpldtze und anderen Frei-
raume (z.B. FuBgangerzone) langfristig Uber ein Stadtteilgrinkonzept bzw. ein Pflege-
konzept zu sichern.

DarUber hinaus kénnte Gber ein Gestaltungskonzept fur den 6ffentlichen StraBen-
raum (Materialwahl, Art der Bepflanzung usw.) ein einheitliches Erscheinungsbild des
Stadtteils gesichert werden.
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Plandarstellung

In Abbildung 9.2 sind die einzelnen Sicherungsinstrumente rdumlich dargestellt. Der
.schlanke” Bebauungsplan mit ortlichen Bauvorschriften zur Freifldchengestaltung
umfasst den gesamten Geltungsbereich des Sanierungsgebietes. Fir zwei Bereiche,
die einer umfassenden Neuordnung beddrfen (RohrlachstraBe 63-75, Eichamt in der
SchanzstraBe), sollte ein Bebauungsplan mit detaillierten Festlegungen ausgearbeitet
werden.

Die ortlichen Bauvorschriften zur Gestaltung der Werbeanlagen sind auf die Einzel-
handels-Konzentrationszonen (Goerdelerplatz, nérdliche GrafenaustraBe und Prinzre-
gentenstraBe) beschrankt.

Ferner sind die Denkmale und Denkmalzonen sowie die Erhaltungssatzung dargestellt.
Der Geltungsbereich der Erhaltungssatzung umfasst nur solche erhaltenswerten Ab-
schnitte des Hemshofs, die nicht schon ausreichend durch den Denkmalschutz erfasst
sind. Zu den Bereichen mit ausreichendem Schutz zdhlen insbesondere die Denkmal-
zonen, deren Schutzinhalt dem der Erhaltungssatzung ahnelt und daher keine zusatz-
liche Unterschutzstellung erforderlich macht. Solche Bereiche, die nur vereinzelt
Denkmale enthalten, sollten mithilfe einer Erhaltungssatzung ergénzend abgesichert
werden. Gleiches gilt auch fir die unmittelbare Umgebung der Einzeldenkmale und
Denkmalzonen, die zwar grundsatzlich denkmalschutzrechtlich geschitzt sind, dessen
Schutz jedoch aufgrund fehlender Kontrollméglichkeiten nur bedingt ausreichend ist.
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