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1 Vorbemerkungen

In Bad Bergzabern wird die Zukunft geplant und verwirklicht. Die Stadtentwicklung, in Verbindung mit der
Stadtsanierung, setzt neue Leitlinien und Ziele flr attraktives Leben und Arbeiten in der Stadt. Seit mehr
als zwei Jahren befasst sich die Stadt insbesondere mit den Zukunftsperspektiven des Kurwesens und des
Tourismus. Dabei gilt es sowohl fiir die Bewohner der Stadt und des Umlandes, als auch fiir Gaste, ein
attraktives Ambiente zu schaffen. Fir kleine Mittelzentren wie Bad Bergzabern, wird es zukiinftig darauf
ankommen, die notwendige Infrastruktur zu stabilisieren. Dazu zahlt neben den offentlichen
Einrichtungen, wie beispielsweise Kindergarten und Schulen, besonders auch die Funktionstiichtigkeit des
Einzelhandels. Bei rlicklaufiger Bevolkerungsentwicklung kommt es vor allem darauf an, dass Menschen
aus dem naheren und weiteren Umfeld gerne Giliter und Dienste der Stadt annehmen. In diesem
Zusammenhang missen die individuellen Besonderheiten und Starken der Stadt erkannt und in den
Vordergrund gestellt werden. Der besondere Wohn- und Freizeitwert ist fir das Kurwesen und den
Tourismus zu nutzen und gezielt auszubauen. Aufgabe der Stadtentwicklung ist es dabei, diese Ziele
langfristig und moglichst optimal zu verwirklichen.

Im Mai 2007 fand in Bad Bergzabern die erste offentliche Veranstaltung statt, bei der die neuen
Zielsetzungen der Stadtentwicklung dargestellt wurden. Bereits bei dieser ersten Veranstaltung wurden
auch Fragen an die Blrgerschaft gerichtet, um wichtige Blrgerinteressen schon friihzeitig zu erkunden.
Gleichzeitig wurde dazu aufgefordert, sich am Prozess der Stadtentwicklung zu beteiligen. Dazu fanden
themenbezogene Workshops statt. Im September 2007 wurden die Themenschwerpunkte ,, Funktion und
Gestalt der Innenstadt”, ,Verkehr und seine Anspriche an den StraRenraum”, ,Kurwesen und
Fremdenverkehr” sowie ,Miteinander leben” in Interessensgruppen diskutiert und dokumentiert.

Die Auswertung dieser Workshopergebnisse wie auch Anregungen im Rahmen der angebotenen
Sprechstunden wurden durch weitere schriftliche Vorschlage vieler Biirger und Birgerinnen erganzt. Dies
flhrte zu zwei weiteren vertiefenden Workshops, die sich zum einen mit dem Kurwesen und zum anderen
mit dem Fremdenverkehr bzw. Tourismus befassten. Konsequenzen, die sich aus all den bisherigen
Anregungen und Informationen ergeben haben, fiihrten zu spezielleren Untersuchungen durch die
Hinzuziehung von externer Fachkompetenz, die im Rahmen des Stadtentwicklungsbudgets finanziert
wurde.

Bereits im Dezember 2007 wurde ein Institut fur Einzelhandelsfragen beauftragt, Qualitdt und
Zukunftschancen der Geschafte und Dienstleister in der Innenstadt zu bestimmen. Diese Untersuchung
wurde bereits in einer nichtoffentlichen Sitzung zeitnah dem Stadtrat vorgestellt. Konsequenzen, die mit
den Ergebnissen dieser Untersuchung verbunden sind, nehmen im Stadtentwicklungsgutachten einen
wichtigen Stellenwert ein und werden derzeit im ,Forum Bad Bergzabern” weitergefiihrt. Dieses Gremium
fihrt samtliche Belange der Stadt, wie Kliniken, Handlern, Tourismus, Verwaltung usw., zusammen.
Ebenso fanden umfangreiche Verkehrsuntersuchungen in Verbindung mit Herrn Prof. Dr. Christoph
Hupfer statt, deren Auswertung zu aktuellen konzeptionellen Vorschldgen fiihrte. Vor diesem Hintergrund
findet derzeit auch ein Ringen um den fiir die Stadt ,ortsgerechten Straenbau” statt. In einer Kurstadt
wie Bad Bergzabern diirfen StralRen nicht nur dem Fahrverkehr fir PKW und LKW dienen, sondern miissen
auch Erlebnisraum fir die in der Stadt lebende Bevolkerung wie auch insbesondere fir die Touristen und
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Kurgaste sein. Dazu wurde auch ein Informations- und Orientierungssystem entwickelt. Funktions- und
Gestaltungsziele missen Mals nehmen an dem Qualitatsbegriff, den insbesondere Gaste in einer Kurstadt
erwarten. Zur Verbesserung der innerstadtischen Erreichbarkeit ist in Ergdanzung der offentlichen
Verkehrsmittel ein Kleinbus angedacht, der die relativ groRen Distanzen vom Bahnhof zum Kurpark, den
Wohngebieten und Kliniken im Stundentakt anfahrt. Fir dieses Konzept mit bereits entwickeltem
Routenplan wird derzeit ein Sponsoring organisiert.

Ebenso wichtig wie die beiden vorgenannten Themen ,Einzelhandel” und , Verkehr” ist die Fragestellung,
wie kiinftig insbesondere das Kurwesen in Bad Bergzabern sogenannte Alleinstellungsmerkmale erreichen
kann. Auch zu diesem Thema wurden Spezialisten eingeladen und aus den Gesprachsergebnissen
erganzende Arbeitsinhalte abgeleitet und Angebote erstellt. In diesem Zusammenhang hat sich die Stadt
Bad Bergzabern auch an dem vom Wirtschaftsministerium 2008 ausgeschriebenen Wettbewerb fir
Kurorte in Rheinland-Pfalz beteiligt.

Im Rahmen des Stadtentwicklungsgutachtens ergaben sich schon sehr friih Einsichten in die Starken und
Schwachen der Stadt. Schon wenige Strukturdaten sowie die Beurteilung der Stadtkernsituation belegen,
dass die Revitalisierung und Gestaltung des mittelalterlich gepragten Ortskerns eine der vordringlichsten
Aufgaben fir die Zukunft sein muss. Daraus ergab sich die dringende Notwendigkeit ein
Stadtsanierungsverfahren in Bad Bergzabern durchzufiihren, um Fordermittel fir die Zukunft zu
begriinden und verfligbar zu machen. Als Voraussetzung fiir die Bereitstellung von Fordermitteln in der
Stadtsanierung stellen die Vorbereitenden Untersuchungen (VU) fiir die Kurstadt Bad Bergzabern eine
vertiefende Untersuchung der Stadtentwicklungskonzeptionen dar.

Die Bedeutung einer funktional intakten und auch optisch positiven Erscheinung ist eine existenzielle
Voraussetzung flr die Zukunft eines Kur- und Tourismusstadtchens. Die damit verbundenen Aufgaben
sind nur zu erfillen, wenn private und 6ffentliche Interessen moglichst umfassend miteinander verknlpft
werden kdnnen. Die ,0ffentliche” Hand muss Anreize schaffen, damit privates Kapital auch investiert
werden kann. Viele Hemmnisse sind dabei, insbesondere bei der Entwicklung eines historisch gepragten
Ortskerns zu Uberwinden. Die Bewusstseinsbildung in Bezug auf historische Werte muss ebenso
stattfinden wie die Hilfestellung bei Investitionen. Dabei ist es besonders schwer zu Gberzeugen, wenn es
darum geht, wichtige Nutzungen, insbesondere die des Einzelhandels und des Wohnens im Kernbereich,
zu erhalten. Mittelalterliche Parzellenstrukturen und kleinteilige, oft zu dichte Bebauung ermdglichen
vielfach nicht, den funktionalen Anspriichen sowie den gesetzlichen Forderungen (§§ 136 ff. BauGB)
gerecht zu werden.

Ein wichtiger oder gar entscheidender Grund in den Stadtkern zu investieren sind
Forderungsmoglichkeiten bzw. steuerliche Verglinstigungen im Rahmen der Investitionskosten-
Abschreibung. Um vor allem die steuerliche Abschreibung zu ermdglichen, bedarf es der Begriindung
durch die Vorbereitenden Untersuchungen.

Augenblicklich befindet sich die Stadt in der Endphase der Vorbereitenden Untersuchungen. Bis zum Ende
des Jahres 2009 sollen diese abgeschlossen sein und private und 6ffentliche SanierungsmaRnahmen in die
Wege geleitet werden. Eine enge Zusammenarbeit mit Blirgern, Betroffenen und der Verwaltung hat
durchgehend oberste Prioritdt um stets den jeweiligen Interessen groRtmogliche Beachtung
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einzuraumen. Zur Vertrags- und Finanzierungsberatung ist der Sanierungs-Berater H. Deubert als externer
Sachverstandiger bereits von der Stadt beauftragt.

Wichtige Leitprojekte, die aus dem Bezugsfeld der Stadtentwicklung entstanden sind, wie die
Neugestaltung des Ludwigsplatzes oder auch die Sanierung und Modernisierung des Bergzaberner Hofs
sollen eine Schrittmacherfunktion fiir die zukiinftige Umsetzung von MalBnahmen darstellen. Ebenso soll
die qualitative Aufwertung des Kurparks in Verbindung mit der Eingangsneugestaltung zeitnah
stattfinden. Fir die Jugend und Familien wird der Umbau der Jugendherberge fiir das kommende Jahr
eine der wichtigsten MalRinahmen sein.

Bad Bergzabern bietet hervorragende Voraussetzungen und Potenziale, die miteinander verknipft und
gezielt entwickelt werden missen. Fir die Stadtentwicklung ergibt sich daher das Leitziel:

,, ERHOLEN UND KUREN SIE SICH GESUND IM SUDEN DER PFALZ MIT WASSER, WALD UND WEIN“

Die drei Saulen ,SpaR und Entspannung mit Wasser”, ,Natur, Sport und Freizeit im Wald“ und
»Geschmack und Genuss mit Wein“ fulen auf einer engen Verflechtung der Stadt mit seiner Landschaft
und den Birgern als Dienstleister. Voraussetzung ist hierbei eine attraktive Altstadt, ein guter
Landschaftsbezug und eine funktionierende Infrastruktur. Nur so kann ein ,Kurstidtchen zum
Wohilfiihlen fiir Biirger und Gaste” entstehen. Damit steht das ,Haus” der Stadt Bad Bergzabern auf 3
festen Saulen wie in der Grafik dargestellt.

Im Sockel der Grafik wird allerdings auch deutlich, dass alle Bemihungen der Planung und Beratung nur
dann Friichte tragen, wenn die Bilirger der Stadt die Dienstleistung in eine spirbare Atmosphare zum
allgemeinen Wohlfihlen umsetzen kdnnen. Dazu ist das Zusammenspiel aller ,Krdfte” in Bad Bergzabern
als unabdingbare Voraussetzung zu sehen.

,Das Ganze ist mehr als die Summe seiner Teile” (Aristoteles)

Prof. Dr.-Ing. Hans Dennhardt, Dipl.-Ing. Julian Derbidge
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Leitziel: Bad Bergzabern — Kurstadtchen zum
Wohlflihlen fir Birger und Gaste

LEITBILD FUR DIE KURSTADT
BAD BERGZABERN

»Erholen und kuren Sie sich gesund
im Suden der Pfalz
mit Wasser, Wald und Wein."

Wasser Wald Wein

Spaf3 und Entspannung
Natur, Sport und Freizeit
Geschmack und Genuss

Therme Wandern Elixier
Heilen Erleben Proben
Kneipen Klettern Seminare
Baden Wissen Verkauf

Stadt Landschaft Blrger

Voraussetzung ist eine attraktive Altstadt,
ein guter Landschaftsbezug
und eine funktionierende Infrastruktur.

Freundlichkeit, Hilfsbereitschaft, Sauberkeit sowie gute Auffindbarkeit
aller Attraktionen werden von Kur- und Erholungsgasten erwartet.
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2 Hintergrund und Ausgangssituation

2.1 Zielsetzung und Aufgabenstellung

Fir die formliche Festlegung eines Sanierungsgebietes im
Innenstadtbereich ist es erforderlich Vorbereitende Untersuchungen
im Sinne des § 141 BauGB durchzufiihren. Diese haben zum Ziel,
stadtebauliche Missstande, Verbesserungsbedarfe und
Handlungsmaoglichkeiten aufzuzeigen, als Grundlage zur Beurteilung
der Notwendigkeit einer Sanierung im Allgemeinen. Dabei sollen
soziale, funktionale und baustrukturelle Verhaltnisse sowie
Zusammenhange analysiert werden, um Empfehlungen geeigneter
Verfahren und Instrumente zur Durchfiihrung entsprechender
Malnahmen zu artikulieren. In diesem Zusammenhang wird ein
Vorschlag fiir die Abgrenzung eines geeigneten Sanierungsgebietes
ausgearbeitet.

Basierend auf den Vorbereitenden Untersuchungen werden Konzepte
fur die Teilbereiche Verkehr, Griin und Freirdume, bauliche
Nutzungsstruktur, Stadtgestalt und Empfehlungen zur Sozialstruktur
entwickelt.

2.2 Ausgangssituation und derzeitiger Sachstand

Bereits zwischen 1980 und 1990 wurden in der Stadt Bad Bergzabern
stadtebauliche Sanierungs- und Entwicklungsmalnahmen
durchgefiihrt. Die Stadt wurde mit einem verhaltnismaRig kleinen
Sanierungsgebiet in das klassische Stadtebauforderungsprogramm
gemal’ des besonderen Stadtebaurechts nach §§ 164a ff BauGB
aufgenommen.

Die durchgefiihrten Sanierungsmalnahmen, bei welchen gestalterische
Aspekte im Vordergrund standen, umfassten die KdnigstraRe, die
Parkplatze hinter dem Schloss, das Gebdude des Gasthauses ,Zum

Ill

Engel” und das Haus ,Dauwel” (Konigstralle 43).

Zu diesem Zweck wurden der Stadt Finanzhilfen tGber insgesamt 4,136
Mio. DM bewilligt und nach Aussage der Verbandsgemeinde Bad
Bergzabern ca. 3,9 Mio. DM davon abgerufen. Der
Forderungsbewilligung lagen auch damals Vorbereitende

Untersuchungen zugrunde.

Derzeitiger Sachstand ist, dass die in den 80er Jahren durchgefiihrte
Sanierungs- und EntwicklungsmaBnahme mangels einer formlichen
Aufhebung der Sanierungssatzung noch nicht als abgeschlossen gilt.
Zwischenzeitlich wurde zudem die Satzung zur Schaffung einer

Vorbereitende
Untersuchungen nach §141
BauGB

Ziel der Sanierungsplanung:
Abgrenzung eines geeigneten
Sanierungsgebietes

Erste Sanierungs- und
EntwicklungsmafSnahmen
zwischen 1980 — 1990

Férdersumme 4,136 Mio. DM

Alte Sanierungssatzung noch
nicht aufgehoben
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forderrechtlichen Grundlage fir die Sanierung des Schlosshotels Bad
Bergzaberner Hof (KdnigstraRe 55 und 57) erweitert.

Es ist nun vorgesehen, die ,alte” Sanierungssatzung gemal} § 162
BauGB formlich aufzuheben, zeitgleich mit der Festlegung einer neuen
Sanierungssatzung auf Grundlage der hier vorliegenden
Vorbereitenden Untersuchungen.

2.3 Vorgehensweise

Die Vorbereitenden Untersuchungen zur Festlegung eines neuen
Sanierungsgebietes wurden vom Biiro fur Stadtentwicklung Prof.
Dennhardt im Zeitraum Dezember 2008 bis September 2009
durchgefihrt.
Die Erkenntnis der Notwendigkeit einer Innenstadtsanierung hatte
ihren Ursprung Ende 2007, als zunachst eine Begutachtung der Stadt
als Geschaftsstandort vorgenommen wurde. Hierzu leitete das Biro flr
Stadtentwicklung Prof. Dennhardt eine Befragung aller Geschifte ein,
die der Erkennung der allgemeinen Problemlage diente. Die Befragung
bezog sich auf folgende Punkte:

e Zufriedenheit mit Kundennachfrage

e Zufriedenheit mit Geschaftsstandort

e Erweiterungsbedarf

e Investitionsmoglichkeiten

e Konkurrenzlage

e Nachfolgeregelung

e Eigentumsverhéltnisse
Bei ca. 40-prozentigem Riicklauf lieBen die Ergebnisse erkennen, dass

vor allem eine geringe Kundennachfrage bemangelt, der Standort
selbst aber als sehr positivempfunden wurde. Vor diesem Hintergrund
wurde ein spezialisiertes Biro (City-Brokering Management) mit einer
ersten Handels-Potenzial-Analyse beauftragt, deren Ergebnisse im
Dezember 2007 im Rahmen des Stadtentwicklungsgutachtens
vorlagen.

Unterdessen lielen sich im Innenstadtbereich zum Teil erhebliche
stadtebauliche und baustrukturelle Mangel erkennen, was
schlussendlich zu der Konsequenz fihrte, Moglichkeiten fir die Stadt,
ihre Bewohner und Hauseigentiimer zur Behebung dieser Missstande
zu finden und somit den Einzelhandel und die Stadt als Wohnstandort
wiederzubeleben. In diesem Sinne wurden die Vorbereitenden
Untersuchungen zur Innenstadtsanierung Ende 2008 eingeleitet.

Dafir wurden unter anderem vorhandene Daten und Dokumente, die
im Rahmen der Stadtentwicklungsplanung erzeugt wurden, zur
weiteren Bearbeitung verwendet. Diese umfassen vor allem Statistiken
zur Sozialstruktur der Stadt, zum Fremdenverkehrsaufkommen, zum
Einzelhandel usw., sowie einige thematische Karten und Plane.
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Um groBtmogliche Aktualitat und Verlasslichkeit von Daten zu
gewahrleisten, wurde von dem ausfiihrenden Biiro eine umfassende
ortliche Bestandserfassung und -analyse durchgefiihrt sowie
Befragungen von Bewohnern und Akteuren vor Ort. Darlber hinaus
bestand eine durchgédngige Abstimmung und Kommunikation mit der
ortlichen Verwaltung.

Unter der Federfiihrung des Buros fir Stadtentwicklung wurden
mehrfache Ortsbegehungen durchgefiihrt, bei welchen samtliche
Gebdude im Hinblick auf ihre Nutzung, den Gebaudezustand und
sonstige Besonderheiten erfasst, fotografiert und kartiert wurden.
Individuelle Steckbriefe wurden zu jedem Gebaude erstellt um im
Einzelfall darauf zurlick greifen zu kdnnen. Darlber hinaus wurden
StraBenzlige, 6ffentliche und halboffentliche Rdume, Parkplatze und
besondere Gestaltungsmerkmale aufgenommen und kartographisch
festgehalten.

Ein wichtiger Aspekt bei den Untersuchungen waren die
Bebauungsstruktur und die Bebauungsdichte, vor allem im Innebereich
von Blockstrukturen, welche Riickschliisse auf stadtebauliche
Probleme, aber auch Entwicklungspotenziale ziehen lassen.

Folgende Kriterien wurden als Ergebnis der Bestandsanalyse in
Planwerken visualisiert (Siehe Anhang).

e Baulicher Zustand

e Gebdudestruktur

e Stadtebauliche Dichte

e Nutzungen und Leerstande

e Stadtbild und Ensemblewirkung

e Grin- und Freiraumstruktur

e Sozialstruktur
Im Einzelnen wurden dabei die Missstande und Nutzungskonflikte

analysiert sowie Chancen und Potenziale eruiert. Ergebnis dieser
Untersuchungen sind Handlungskonzepte, die sich auf die einzelnen
Teilbereiche beziehen und die Basis fiir ein vorgeschlagenes
Sanierungsgebiet liefern.

2.4 Untersuchungsgebiet

2.4.1 Historische Entwicklung

Die Entwicklung der Stadt Bad Bergzabern — den Namenszusatz ,,Bad”
darf die Stadt seit 1964 fiihren — geht auf das 10. Jahrhundert zurick,
in welchem die Siedlung ,,Zaberna“ erstmals in einem Glterverzeichnis
des Klosters WeilRenburg erwahnt wurde. Stadtrechte wurden dem Ort
»,Zaberen”im Jahr 1286 durch Rudolf von Habsburg verliehen. Der
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Name Bergzabern wurde erstmals gegen Ende des 14. Jahrhunderts
verwendet, als in Burg und Stadt zuvor an der Stdseite des
Markplatzes bereits eine Stadtpfarrkirche (Marktkirche) errichtet war,
eine dreischiffige Hallenkirche, deren Chorteile im wesentlichen bis
heute erhalten geblieben sind.

Das Bergzaberner Schloss wurde im 16. Jahrhundert erbaut, zunachst
der Sudfligel unter Konig Ludwig I. Es stellte das nordostliche Ende der
Stadtbefestigung dar.

Wahrend des dreiRigjahrigen Krieges von 1618 bis 1648 wurde die
Stadt gepliindert und weitestgehend verwistet. Mit Einkehr des
Westfalischen Friedens lebten in der Stadt weniger als ein Drittel der
vorherigen Bevolkerung.

Noch im Wiederaufbau befindlich, fiel die Stadt 1676 erneuten
kriegerischen Auseinandersetzungen zum Opfer, welche neben vielen
Wohnhausern auch zur teilweisen Zerstérung des Schlosses fuhrten.
1725 wurde es wieder instandgesetzt.

Gegen Ende des 18. Jahrhunderts erfahrt die Stadt eine gewisse
Erholung von den zahlreichen europdischen Kriegen. Gewerbe, Handel
und Landwirtschaft werden gefordert, was zum Ausbau der Stadt Gber
die Stadtmauern hinaus flhrte.

Mit der Industrialisierung zur Jahrhundertwende vom 19. zum 20.
Jahrhundert wurde in dem noch stark landwirtschaftlich gepragten
Bergzabern ein leichter Bevolkerungsriickgang verzeichnet, durch
Abwanderer, die ihr Gllck in den neuen Industrien der grofReren Stadte
suchten. Schon in dieser Zeit gewinnt die Stadt an Bedeutung als
Erholungs- und Kurort, mit der Anerkennung als Luftkurort sowie der
Griindung des Verschonerungsvereins im Jahr 1875 und der Er6ffnung
des ersten Kurhauses 1886. 1870 wird die Eisenbahnlinie Winden-
Bergzabern eroffnet, welche beantragt worden war um den
Fremdenverkehr zu beleben. Die katholische Pfarrkirche St. Martin
wurde 1879 erbaut und bedeutete das Ende der simultanen
Gottesdienste in der Marktkirche.

Im Ersten Weltkrieg missen 95 Bergzaberner ihr Leben lassen. Der
Zweite Weltkrieg fihrt zu einem noch drastischeren
Bevolkerungsverlust sowie zu substanziellen Zerstérungen der Stadt.
Ende 1945 zahlte Bergzabern etwa 3200 Blirger, dessen Zahl unter
franzosischer Besatzung bis 1960 auf etwa 5300 anstieg. 1964 wurde
die Stadt zum staatlich anerkannten Kneippkurort und darf sich seither
Bad Bergzabern nennen.

Im Jahr 1969 wurde der Landkreis Bergzabern aufgel6st und mit dem
Landkreis Landau vereinigt. Den Namen ,Siidliche WeinstralRe” tragt
der neue Landkreis seit 1978. Zuvor wurde die Gemeinde Blankenborn
im Jahr 1971 zum Ortsteil von Bad Bergzabern. Die Verbandsgemeinde
Bad Bergzabern wurde 1972 gegriindet, welche die Stadt selbst und 20
weitere Gemeinden umfasst.
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In den 70er und 80er Jahren fiihrte die zunehmende Ausweitung des
Kurbetriebes zum wirtschaftlichen Aufschwung. Mit der Aufnahme von
Uber 1000 Spataussiedlern zahlte die Stadt Mitte der 90er Jahre Uber
8000 Einwohner. Den hochsten Bevolkerungsstand hatte die Stadt im
Jahr 2000 mit etwa 8100 Einwohnern, welcher sich seither im
Ruckgang befindet. Heute leben in der Stadt ca. 7800 Einwohner™.

Trotz der immer wiederkehrenden Zerstérungen in der Stadt durch die
zahlreichen europaischen Kriege, blieb der mittelalterliche Charakter
des ErschlieRungssystems und der Parzellen- und Baustruktur des
historischen Stadtkerns weitestgehend erhalten. Heute besteht eine
eher heterogene Bausubstanz von neuen und historischen Gebauden;
letztere sind im Regelfall nicht dlter als ca. 250 Jahre (Franz.
Revolution).

Die mittelalterliche Struktur des Stadtkerns bietet auf der einen Seite
stadtebauliche Herausforderungen im Hinblick auf zeitgemaRe Wohn-
und Lebensstandards, auf der anderen Seite aber auch Potenziale eines
einzigartigen und attraktiven Charmes der Stadt.

Historischer Grundriss der Stadt:

>

»

o

A =

! Vgl. Statistisches Landesamt RLP: Bevélkerung er Gemeinden am
31.12.2008. Bad Ems (2009).
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2.4.2 Lage und Verflechtungsbereiche

Bad Bergzabern liegt im Stiden von Rheinland-Pfalz im Landkreis
Sidliche Weinstralle am Rande des Pfalzer Waldes, zwischen den
Landkreisen Stidwest Pfalz und Germersheim. Die Stadt ist im
Landesentwicklungsprogramm IV als Mittelzentrum im Grundnetz
eingestuft in einem landlich gepragten Raum mit
Verdichtungsansatzen.

Die Lage der Stadt an der Deutschen WeinstralRe im
Verflechtungsbereich des Oberzentrums Karlsruhe und dem starken
Mittelzentrum mit oberzentralen Funktionen (Universitat), Landau in
der Pfalz in nordlicher Richtung und dem Mittelzentrum Pirmasens im
Westen ist als Starke hinsichtlich eines Wohn- und Erholungsstandortes
zu betrachten. Von grolRer Bedeutung ist auch die unmittelbare Nahe
zur franzosischen Grenze im Siiden und der dahinter liegenden Stadt
WeilRenburg (Entfernung ca. 10 km). Die Fortfiihrung der Deutschen
WeinstraBe im Elsass bietet Potentiale eines gemeinsamen Natur- und
Erholungsraumes.

Das milde Klima, der bis an die Siedlungsstruktur heranreichende
Naturpark Pfalzer Wald und die Weinberge bieten ideale
Voraussetzungen zum Beherbergen von Gasten.

2.4.3 Siedlungskorper und Landschaft

Bad Bergzabern ist eng in den umgebenden Naturraum eingebunden.
Westlich der Stadt grenzt unmittelbar der Pfalzer Wald an, stdlich und
Ostlich sind es die Weinberge der Deutschen WeinstralRe. Die Stadt
fungiert somit als Bindeglied zwischen diesen Landschaften und ist
damit gleichzeitig in seinen Erweiterungsmoglichkeiten erheblich
eingeschrankt. Die Stadt ist somit unabdingbar darauf angewiesen, sich
gemeinsam mit Gemeinden der Verbandsgemeinde sowie erganzenden
Siedlungskorpern wie WeiRenburg oder Landau kooperativ
weiterzuentwickeln. Alleine auf die
eigene Stadtentwicklung zu

fokussieren wird nicht gentigen,
um den Anforderungen der Stadt
als langfristig tragbarer Wohn-
Erholungsstandort Rechnung zu
tragen.
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Kleinrdumig lasst sich die Stadt in 13 Bereiche gliedern (Siehe Karte).

1 T \
‘ - ZODBGOéglle"
2 [t
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Bildaufnahmedatum: 2000 2" N 7 i Sichthohepw2:86 km

image © 2009'GeoContent

Abbildung 1: Kleinrdumige Gliederung der Stadt Bad Bergzabern (eigene
Darstellung)

1. Mittelalterlicher Ortskern 7. Gewerbegebiet Nord Legende zur Kleinréumigen
2. Kurbereich mit Kurpark 8. Wohngebiet Sid (30er - 50er) Gliederung
3. Gewerbe- und Industriegeldnde [9. Wohngebiet ,Musikerviertel”
,Bahnhof” (50er bis 70er Jahre)
4. Wohngebiet Nord (30er bis 70er |10. Schule und Freibad
Jahre) 11. Wohngebiet ,,Im Kappenacker”
5. Gewerbegebiet Nord (80er Jahre)
6. Wohngebiet Maxburgring (60er |12. Gewerbegebiet Stid
Jahre) 13. Kaserne
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3 Bestandsanalyse

Anknupfend an die bereits gewonnenen Erkenntnisse aus den
Bestandserhebungen der Stadtentwicklung wurden fiir die
Vorbereitenden Untersuchungen erganzende und vertiefende
Erhebungen und Analysen durchgeflhrt. Insbesondere die Bausubstanz
wurde eingehend untersucht und bewertet. Weitere Schwerpunkte
lagen auf der Analyse der Stadtgestalt, des Verkehrs, der Griin- und
Freirdume, den Nutzungen sowie der Sozialstruktur.

Dem ging eine Festlegung der flr die Vorbereitenden Untersuchungen
relevanten Gebiete voraus.

3.1 Abgrenzung des Untersuchungsgebietes (Plan 01/18)

Das Untersuchungsgebiet ist in 3 Abschnitte mit raumlich-funktionalen
Beziehungen untergliedert. Der zentrale Abschnitt (ca. 30,6 ha) umfasst
den historischen Ortskern, eingefasst von der LudwigstraRe im Norden
und der WeinstralRe im Stiden und Osten, bis hin zum neuen Badehaus
im Westen und der Petronellastral3e siidlich der St. Martinskirche

Der zweite Bereich 0Ostlich der Kernstadt (ca. 20,1 ha) umfasst das
Bahnhofsgeldande sowie von der Bahnlinie durchzogene Gewerbe- und
Industrieeinrichtungen, welche in direktem funktionalen Bezug zum
innerstadtischen Einzelhandel stehen. Dieser Abschnitt kdme zudem als
Auslagerungsbereich stérender bzw. erganzender Funktionen im
Ortszentrum in Betracht.

Westlich der Innenstadt grenzt als dritter Gebietsabschnitt (ca. 15,4 ha)
das Kur- und Erholungszentrum mit eingebettetem Kurpark an. Hier
bestehen vor allem Beziehungen zur Nutzung von innerstadtischem
Einzelhandel und Gastronomiegewerbe.

Diese vorlaufige Abgrenzung des Untersuchungsgebietes ergab sich aus
den ersten Problematisierungen und Bestandserhebungen im Rahmen
der Stadtentwicklung und in Abstimmung mit der ADD (Aufsichts- und
Dienstleistungsdirektion Rheinland-Pfalz). Eine endgiltige Abgrenzung
des formlich festzulegenden Sanierungsgebietes wird anhand der
Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen vorgeschlagen.
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3.2 Einzelbewertungen

3.2.1 Bausubstanz / -zustand (Plan 02/18)

Der bauliche Zustand aller Gebdaude im Untersuchungsgebiet wurde im
Rahmen der Ortbegehungen vorwiegend anhand des dufRerlichen Begutachtung des
Erscheinungsbildes der Fassade und Dachstruktur aufgenommen, im éuperlichen Bauzustandes
Einzelfall durch Begehung erganzt. Mit einer Begutachtung des
duBerlichen Zustandes lassen sich im Regelfall Riickschiisse auf den
Gesamtzustand des Gebaudes ziehen, welche aber im Einzelfall
abweichen kénnen. Zudem wurden im Wesentlichen nur Gebdude
entlang der StraRen aufgenommen, bedingt nur die Baukorper des
rickwartigen Bereichs (meist Nebengebaude). Im Sinne der
Stadtsanierung und privaten Sanierungsférderung liegt der
Schwerpunkt allerdings auch auf den vom 6ffentlichen Raum
sichtbaren Gebauden.
Der bauliche Zustand wurde prinzipiell in die Kategorien ,gut”, ,mittel”
und ,schlecht” eingeteilt. Bei den Kategorien ,, mittel” und ,schlecht”
wurde allerdings differenziert, ob eine Verschlechterung des
Gebdudezustandes durch Alter, Witterung oder mangelnde
Instandhaltung eingetreten ist, oder ob das Gebaude durch
,heuzeitliche Verunstaltung” den allgemeinen Charakter des Ortsbildes
beeintrachtigt. Die Kategorien wurden im Einzelnen wie folgt benannt:
e Guter Bauzustand

Bei der Begutachtung konnten keine oder nur unbedeutende

sichtbare Mangel am Gebaude festgestellt werden; Fassade und

Dachaufbauten lassen auf einen guten Zustand der baulichen

Bewertungskategorien
(siehe auch Beispiele weiter

unten)
Struktur schlieRen. Das Gebaude fligt sich gemaR seinem

Originalzustand in das Ortsbild ein. Es sind keine gestalterischen
Sanierungsmafinahmen notwendig.

e Bauzustand mit Médngeln im Detail
Fassade und Dachaufbau lassen auf einen soliden Bauzustand

schlieRen, allerdings sind einzelne kleine Instandhaltungsmangel
erkennbar, wie zum Beispiel Beschadigungen am Verputz,
Fenstern oder Tiren, fehlender Anstrich oder Klappladen, und
ahnliches.

Geringe Instandsetzungsmalinahmen sind erforderlich.

e Bauzustand mit Mangeln im Detail durch neuzeitliche
Verunstaltung
Hierbei bezieht sich die Mangelbeurteilung hauptsachlich auf

unpassende Material- oder Farbwahl an einzelnen Elementen der
AuRenhaut des Gebiudes, welche dem &sthetischen Charakter
des Ortes widersprechen.

Um dem historischen Wert des Ortskerns Rechnung zu tragen,
sind geringe AnderungsmafRnahmen erforderlich.
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e Bauzustand mit Madngeln in der Gesamterscheinung
Es lassen sich deutliche bauliche Mangel an der AulRenhaut des

Gebdudes erkennen, welche im Einzelfall auch auf einen
unzureichenden technischen Standard der Baustruktur hinweisen.
Mittlere bis schwere Schaden an Fassade und Dach,
Mauerwerksrisse, marode Fenster oder Tliren weisen auf
dringenden Instandsetzungs- und Modernisierungsbedarf hin.
Unter Umstanden kdnnte auch ein Abbruch erforderlich sein.
Eine umfassende Sanierung ist notwendig.

e Bauzustand mit Mdngeln in der Gesamterscheinung durch
neuzeitliche Verunstaltung
Das gesamte Gebaude wurde durch neuzeitliche

Veranderungsmalinahmen seinem originalen Erscheinungsbild

entrickt und erzeugt einen ortsbildstorenden Charakter. Es ist im

Einzelfall zu prifen ob MaRnahmen vorgenommen werden

kénnen um den urspriinglichen Charakter wiederherzustellen.
Insgesamt besteht im gesamten Untersuchungsgebiet die
Notwendigkeit einer Aufwertung der Gebdude in energetischer
Hinsicht. DAmmmaterialien und die technische Ausstattung missen auf
einen nachhaltigen und zeitgemaRen Standard gebracht werden.

Die Mangelbeurteilung wurde zum einen in individuellen Steckbriefen
zu jedem Gebdude festgehalten sowie in einer tGbersichtlichen
Plandarstellung visualisiert. Sie soll in erster Linie einen Uberblick tiber
die bauliche Verfassung der Innenstadt liefern sowie eine
Entscheidungsgrundlage fir private Sanierungsférderung. Dennoch
muss der Zustand im Bedarfsfall hinsichtlich der MaRnahmen im
Einzelfall Gberprift werden.

Eine Analyse der Plandarstellung lasst erkennen, dass sich Gebdaude mit
Mangeln in der Gesamterscheinung vor allem auf den Ortskern sowie
in Richtung Westen entlang der Wein- und KurtalstraRe konzentrieren.
Am starksten betroffen sind hierbei hauptsachlich die MarktstraRe,
Neugasse und Untere Berggasse sowie einige der kleineren
QuerstralRen, darunter Kettengasse und Barengasse, in welchen bis auf
einige Ausnahmen nahezu alle Gebdude mit Madngeln im Detail oder
der Gesamterscheinung bewertet wurden. Auch in der am Schloss
vorbei flihrenden Konigstralle konnten einige Gebdude mit Mangeln
identifiziert werden.

Diese Untersuchungsergebnisse zeigen, dass im Ortskern der groRRte
und dringendste Handlungsbedarf fiir Sanierungsmalnahmen besteht.
Die Identitdt und das Ortsbild der Stadt definieren sich tiber diesen
Bereich, weshalb er im Fokus der SanierungsmaRBnahmen stehen sollte.
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3.2.2 Gebaudestruktur (Plan 03/18)

Anhand der Katastergrundlage, welche auf Aktualitdt des momentanen
Bestandes Uberprift und angepasst wurde, konnte eine Analyse der Haupt- und Nebengebdude
stadtebaulichen Dichte sowie eine differenzierte Kenntlichmachung
der Haupt- und Nebengebaude vorgenommen werden. Daraus sollen
Konsequenzen zu einer moglichen Nachverdichtung und baulichen
Ergdanzung, aber auch zur notwendigen Entkernung tberbauter Méngel in Wohn- und
Blockbereiche abgeleitet werden. Eine liberhdhte stadtebauliche

Lebensqualitdit
Dichte weist auf Mangel der Wohn- und Lebensqualitadt durch

unzureichende Belichtung und Bellftung hin. Insbesondere

Blockinnenbereiche kdnnen fir private Freiraumqualitdaten von

Bedeutung sein sowie mangelndes Parkangebot im 6ffentlichen Raum

erganzen.

In diesem Zusammenhang stellen sich die Blockstrukturen im Stadtkern

entlang und zwischen Konig- und MarktstraRe als besonders GRZ iiber 0,7
problematisch dar. Hier ist zum Teil ein Verhéltnis von tGberbauter Innenstadt gesamt: GRZ 0,5
Flache zu Freiflache von Gber 70% (GRZ Uber 0,7) feststellbar. Auf den

gesamten Innenstadtbereich bezogen betragt die GRZ etwa 0,5.

Um diesen Missstanden zu begegnen, sind MalRnahmen der

Blockinnenbereichssanierung im Sinne der BauNVO fir innerstadtische

Dichtewerte notwendig (gemaR §17 Abs. 1, i.V.m. §7 BauNVO ist in

Kerngebieten eine GRZ von maximal 0,6 zuldssig). A

Die Gebdudehohe —im Stadtkernbereich meist 2- oder 3-geschossig —
wurde ebenfalls im Plan festgehalten. Dieser muss bei
Sanierungsmalinahmen im Sinne der BauNVO Rechnung getragen
werden (gemal §17 Abs. 1, i.V.m. §7 BauNVO ist in Kerngebieten eine
GFZ von maximal 1,2 zulassig).

Eine anliegerfreundliche Entkernung oder gegebenenfalls auch
Offnung von Blockinnenbereichen sind wichtige und notwendige
Malnahmen um zeitgeméale Wohn- und Lebensbedingungen in der
Innenstadt zu schaffen.

3.2.3 Gebiudenutzungen (Plan 05/18)

Samtliche Gebaude wurden anhand ihrer Nutzung aufgenommen und
entsprechend kartiert. In diesem Zusammenhang wurden dariber
hinaus Missstande und Nutzungskonflikte analysiert und aufgezeigt.

Die Plandarstellung unterscheidet in folgenden Nutzungskategorien: Nutzungskategorien
e Einzelhandel / Geschift (+ Wohnen)
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e Gastronomie (+ Wohnen)

e Dienstleistung (+ Wohnen)

e Gewerbliche Betriebe

e Ferienwohnung

e Reine Wohnnutzung

e Kulturelle, kirchliche und Freizeiteinrichtungen
e Kindergarten

e Leerstinde

e Bauliicken

Uberdies werden Mischnutzungen und Nutzungen, die zum Teil
vorhanden sind, erkenntlich gemacht.

Geschaftszentrum und FuRgangerzone

SchwerpunktmaRig befindet sich der Einzelhandel im Stadtkern
entlang der KonigstralRe und der MarktstraRe und erstreckt sich nach
Westen entlang der KurtalstraRe bis zum Haus des Gastes bzw.
Thermalbad. Uberwiegend wird das Erdgeschoss als Laden genutzt und
die oberen Geschosse als Wohnungen. In den teils sehr dicht bebauten
Blocken im Stadtkern dienen die Nebengebdude im riickwartigen
Bereich haufig als Lager fir die Geschafte. Vereinzelt werden
Innenhofe auch als Parkplatzflachen genutzt.

Gastronomiebetriebe befinden sich ebenfalls hauptsachlich im Bereich
des Geschaftszentrums, in der Regel ebenfalls mit Wohnnutzung in den
oberen Geschossen.

Der Kernbereich der Innenstadt weist eine hohe Anzahl von
Leerstanden oder teilweise leerstehenden Geb&duden auf (ca. 5—10 %
der Gebaude). Bei letzteren sind entweder die Ladenflachen im
Erdgeschoss oder die Wohnungen in den oberen Geschossen
ungenutzt. Die Leerstande zeugen von einem Verlust der
Einkaufsfunktion der Innenstadt, was in der Handels-Potenzial-Analyse
durch die hohe Anzahl der nicht konkurrenzfahigen Geschafte (30%)
unterstrichen wird. Besonderes Augenmerk sollte auf die Fassade des
Hauses in der MarktstraRRe 29 gelegt werden; von diesem
Denkmalgeschitzten Gebaude existiert lediglich die Frontfassade,
welche zu erhalten und zu schiitzen ist.

Ein kleiner Lebensmittelversorger (Schlecker) befindet sich am
Ludwigsplatz am ,Eingang” zum innerdrtlichen FuRgangerbereich.
Weitere Einkaufsmoglichkeiten erstrecken sich von Blumenladen,
Backereien und Metzgereien, (iber Bekleidungs- und Schuhgeschifte,
bis hin zu Teppichgeschaften. Demzufolge sind Giiter des taglichen,
mittleren und langfristigen Bedarfs in der Angebotspalette.
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Innerstadtisches Wohnen

Nordlich der Konigstralle und zwischen Wein- und MarktstraRe
befindet sich grofteils reine Wohnnutzung. In der Neugasse sind
zudem innerstadtische Ferienwohnungen anzufinden. Beide Gebiete
zeichnen sich durch eine relativ hohe bauliche Dichte der historischen
Parzellenstruktur aus. Gleichzeitig liegen sie aber auch sehr zentral
zum innerstddtischen Einkaufsbereich und den Versorgungsfunktionen.

Ein Gebdudekomplex an der Ecke LuitpoldstralRe / Weinbergstralle,
bestehend aus einem Wohnhaus, einer friiheren Heilmangel und einer
Druckerei steht seit kurzem komplett leer und zur Disposition. Es ist
anzustreben das Grundstick seiner Situierung entsprechend sinnvoll
neu zu entwickeln.

Innenstadtnahes Wohnen

In unmittelbarer Ndhe zur Innenstadt und im funktionalen und
gestalterischen Bezugsfeld zwischen Ortskern und Kurbereich liegen
Wohnhauser in offener Bauweise, entstanden in den 30er und 50er
Jahren.

Am Rotzweg (rickwartiger Bereich der KurtalstralRe) findet sich eine
Bauliicke tGber mehr als 5 Grundstiicke, welche zur Nachverdichtung
Eignung verspricht.

Kurzbetrieb und Kurzone

Am Eingang zum Kurbereich befinden sich das Thermalbad (Petronella-
Therme) und das Haus des Gastes. Dieses , ist als der gesellschaftliche
Mittelpunkt der Stadt Bad Bergzabern zu sehen sowie als Treffpunkt
fur Kurgaste, Tagungsgaste, Einheimische oder Tagesgaste. In
westlicher Richtung am Rande des Kurparks befinden sich mit der
Kurparkresidenz - eine Ferienwohnanlage mit 1- und 2-Raum-
Apartments - der Hotel-Pension Seeblick und dem Hotel Petronella drei
groRere Ubernachtungshiuser insbesondere fiir Kurgéste. Das
ehemalige Hotel an der Kurtalstralle 59 steht leer und zur Disposition.
Zwischen Haus des Gastes und Thermalbad steht das ,Haus Brehm*“ —
ehemals in privater Hand — ebenfalls leer und soll méglicherweise
abgerissen werden. In diesem Bereich vor dem Thermalbad mangelt es
an einem sorgsam angelegten Platz- und Informationsraum, welcher
den Knotenpunkt zum Kurpark herstellen sollte. Der Abbruch des
Hauses Brehm sollte hier konzeptionell in eine Neugestaltung
einflielen.

? http://www.haus-des-gastes-bza.de
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Aullerhalb des Untersuchungsgebietes an der StralRe ,,Am

Wonneberg”, aber ausschlaggebend fiir die Bedeutung der Stadt als

Heil- und Kurort, liegt die Edith-Stein-Fachklinik fir Orthop&die und Edith-Stein-Klinik
Neurologie mit 240 Platzen und mehr als 200 Mitarbeitern.

Die ,Kurzone” ist Giber die StraRen , Auf der R6tz“, den ,R6tzweg” und

indirekt auch Uber die Luitpoldstrae mit der Innenstadt Bad

Bergzaberns verbunden. Einkaufs- und Bewirtungsmaoglichkeiten sind

fuBlaufig erreichbar, allerdings ohne klare bezugschaffende Elemente.

Dienstleistungs- und Gewerbezone

Ostlich der Innenstadt, in direktem Anschluss an die WeinstraRe und
angegliedert an den Bahnhof, befindet sich eine Dienstleistungs- und
Gewerbezone. Sie beinhaltet einen EDEKA Getrankemarkt, einen
Dachdeckerbetrieb, ein Danisches Bettenlager, ein ,Getrankeland” ein
Betrieb fiir Autolacke, die Autoh&duser Renault und Opel, sowie ein
Heizungs- und Sanitarbetrieb ,,Allmann®. Erst in diesem Jahr eroffnet
befindet sich an der Kreuzung Landauer Stral3e und Klingweg jetzt auch
ein Netto Discount-Markt. Eine Metzgerei im Familienbetrieb, welche
erst kiuirzlich erweitert hat, befindet sich unmittelbar stidlich des

Bahnhofs.

Die groRen Betriebs- und Lagerhallen der ,,ZI Group” (DEMAG) an der Zi Group insolvent
Kapeller Stral3e stehen kurz- bis mittelfristig zur Disposition. Ein

Konzept zur Umnutzung der Hallen als ,,Indoor Fun-Park” wurde Konzept zur Umnutzung

bereits vorgeschlagen und sollte weiter verfolgt werden.
Nordlich der Gleise stehen zudem bereits ein ehemaliges Farbenhaus
und ein Sportstudio leer.

Hinter dem Betrieb , Allmann“ befindet sich auerdem ein Wohnblock
fiir sozial Benachteiligte.

Der Dienstleistungs- und Gewerbezone noch zugeordnet, befinden sich
entlang der WeinstraRRe auf westlicher Seite, slidlich der KurtalstraRe
noch eine Autowerkstatt und eine Tankstelle.

Insgesamt zeichnet sich dieser Bereich durch zunehmenden Leerstand
und hohe Flachenverfiigbarkeit aus. Eventuell stérende Nutzungen der
Innenstadt kénnten in diesem Bereich leicht ausgelagert werden. Zunehmender Leerstand und

Fldchenverfiigbarkeit
3.2.4 Stadtgestalt, Ensembles und Denkmalschutz (Plan 06/18)

In der Analyse der Stadtgestalt werden stadtebauliche Merkmale, die
den visuellen Charakter der Stadt pragen, beschrieben und Missstande
aufgezeigt. In erster Linie werden hierbei die ortsbildpragenden
Ensemblewirkungen hervorgehoben und auf fehlende Raumkanten
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hingewiesen. Dariiber hinaus werden Gebadude unter Denkmalschutz
sowie Gebdude, die fiir den Tourismus von besonderer Bedeutung
sind, identifiziert und im Plan hervorgehoben.

Die wichtigsten stadtbildpragenden Ensembles befinden sich entlang
der Markt- und der Kdnigsstralie. Die mittelalterlich gepragte Struktur
der Strallenrandbebauung ist weitestgehend erhalten und vermittelt
mit seiner 2 bis 3-geschossigen Bauweise einen stadtischen Eindruck.

Insbesondere die NebenstralRen, wie die Pfarrgasse, Mittlere Berggasse

oder Kettengasse, pragen das Stadtbild durch ihre enge
StralRenrandbebauung. Trotz zahlreicher gut erhaltener historischer
Gebdude, z.T. mit Fachwerkbauweise, ist die Innenstadt durchmischt
mit Gebduden aus jlingerer Zeit, u.a. aufgrund von Neubauten nach
Zerstorungen in vergangenen Kriegen (siehe Historische Entwicklung).
Diese fligen sich nicht immer harmonisch in das Stadtbild ein:
Ungeeignete Material- oder Farbwahl sowie abweichende Kubatur
stehen im Konflikt zum historischen Charakter der Altstadt. Ebenso
sind Gebdude durch verdandernde Baumalinahmen ihrer
Urspringlichkeit entrickt worden, z.B. durch die Materialwahl an
Fenstern und Turen, oder untypischen Verputz.

Eine Behebung dieser Missstdande ist im Rahmen der Stadtsanierung
anzustreben.

Der zentrale Platz vor der Marktkirche ist ein historisch einpragsamer
Platzraum in relativ gutem Zustand, aber dennoch durch neuzeitliche
Randbebauung mit Mdngeln behaftet. Der Vorplatz der Marktkirche
auf Seite des Marktplatzes weist gestalterische Mangel auf, die einer
Behebung bedirfen um die Aufenthaltsqualitat zu gewahrleisten.

Als mangelhaft einzustufen ist iberdies der Platzraum vor dem
Haupteingang des Schlosses. Durch den Parkplatz und die
zerschneidende KonigstraRe entsteht kein Platzgeflige mit
Aufenthaltsqualitat. Hier ist eine Aufwertung anzustreben um zudem
die denkmalgeschitzten Ensembles des Bergzaberner Hofes
(Konigstralle 53 bis 57) sowie die gegenliberliegenden Fassaden der
Hausnummern 50 und 52 mit einzubinden. Durch die herausragende
Bedeutung des Bergzaberner Hofes als Blickfang und erganzendes
Ensemble zum Schloss, gilt es den Funktionswert dem Gestaltwert
entsprechend anzupassen und hier ein Hotel gehobener Klasse weiter
zu fordern.

Die Innenstadt weist einige Baullicken auf, welche die einen Bruch in

der Ensemblewirkung erzeugen und daher geschlossen werden sollten:

Hierbei handelt es sich insbesondere um die KonigstralRe 32, die
MarktstraRe 33 und die Ecke Markt-/ WeinstraRe (MarkstraRe 66).
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Eine StraRenraumbegrenzung durch Begriinung ist an der WeinstralRe
anzustreben entlang des Marktplatzes sowie der Griinflache zwischen
Kettengasse und PoststraRe.

Neben den herausragenden denkmalgeschitzten Gebduden wie dem
Schloss, der St. Martinskirche, der Marktkirche oder dem alten
Bahnhofsgebadude befinden sich mehrere weitere Gebaude in der Stadt
unter Denkmalschutz. Diese zum Teil gut erhaltene historische
Bausubstanz pragt das Stadtbild und muss auch in Zukunft durch eine
sensible Einbettung in die umgebende Bebauung geschiitzt werden.
Die historische Bebauung der Stadt kann als MaRstab fir zukiinftige
Sanierungsmalinahmen und eine Gestaltungssatzung dienen.

Ferner sind um den historischen Stadtkern herum einige Elemente der
Stadtmauer erhalten, dessen Tirme ebenfalls unter Denkmalschutz
stehen und eine Attraktion darstellen und deren umgebende
Bebauung und Freirdume im offentlichen Interesse zu sichern sind.

Viele Gebadude im Bereich der Innenstadt haben besondere Bedeutung
fiir den Tourismus, hauptsachlich durch ihre Nutzung z.B. als
Gastronomiebetriebe, Ferienwohnungen, Ausstellungsraume oder
Nutzung im Rahmen des Kurwesens. Diesen Gebduden sollte bei
Sanierungsmafinahmen besondere Beachtung geschenkt werden, da
sie den Eindruck des Gastes nachhaltig pragen kénnen.

Das Gestaltelement Wasser, was eine potentielle Starke der Stadt
ausmachen konnte, ist bislang unzureichend im Stadtraum integriert.
Erst kirzlich wurde mit der Neugestaltung des Ludwigsplatzes ein
Brunnen als belebendes und erlebbares Element dem Stadtbild
hinzugefiigt. Die Untertunnelung des Woodbaches ist jedoch zu
bemangeln, da ein offengelegter Bach nicht nur das Stadtbild
bedeutend aufwerten konnte, sondern auch ein Leitelement und
Bindeglied zwischen Kurpark und Innenstadt fur FuBganger darstellen
konnte.

3.2.5 Griin- / Freiflichen und 6ffentlicher Raum (Plan 07/18)

Die Bestandsanalyse zu den innerstéddtischen Freirdumen umfasst eine
bewertende Darstellung versiegelter und unversiegelter Freiflachen im
offentlichen Raum (darunter gesondert Spielplatze), private Baullicken
und Brachflachen, Parkplatzflachen und besonders hervorzuhebende
Alleen und Einzelbaumbestdnde. Es werden auBerdem Missstdnde
aufgezeigt und Parkplatzflachen quantitativ bewertet.

Herausragende Gebaude in Bad Bergzabern
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Bergzaberner Schloss

Gasthaus ,,zum Engel”

Altes Rathaus am Marktplatz
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Offentliche Griin- und Freiflichen

Im Untersuchungsgebiet existieren im Wesentlichen zwei gestaltete 2 gestaltete Plitze
offentliche Platzflachen; der Marktplatz vor der Marktkirche und der

kirzlich neu gestaltete Ludwigsplatz vor der Kirche St. Martin. Beide

Platze befinden sich in gutem Zustand, wobei der Ludwigsplatz

besonders hervorzuheben ist, da er durch seine gestalterischen Herausragender Platz:
Elemente die Innenstadt neu belebt und die durch die WeinstraRe Ludwigsplatz
entstehende Zasur verknlpft. Die Umgestaltung des Ludwigsplatzes

war eines der priorisierten Projekte der Stadtsanierung um dem

offentlichen Raum der Innenstadt neue Qualitat zu verleihen.

Direkt ,hinter” der Marktkirche befindet sich ein Platzraum (wie
bereits in Stadtgestalt erwahnt), eingefasst von einem Turm der
historischen Stadtmauer und ortsbildpragenden Platanen. Dieser Platz
unterliegt keiner nennenswerten Nutzung, weist gestalterische Mangel
auf und birgt , Hinterhof-Charakter”. Eine gestalterische Aufwertung
konnte den Nutzwert dieses Raumes erheblich steigern.

Offentlichen Griinflachen existieren im Untersuchungsgebiet Kurpark zum Teil
hauptsachlich in der ,,Kurzone®, in Form des groBziigig angelegten mangelbehaftet
Kurparks. Dieser weist zum Teil hohe Freiraumqualitdten auf, aber

auch Defizite, vor allem in der Verlangerung westlich des

Busparkplatzes an der KneippstraBe. Ebenso ist der siidliche Bereich

des Kurparks vor der Edith-Stein-Reha-Klinik mit Mangeln behaftet und

in seiner Nutzung als Freizeit- und Erholungsraum eingeschrankt. Die

oval angelegten Blumengarten wirken wie isolierte Inseln in einer

ungenutzten Rasenflache.

Im Ortskernbereich befindet sich ein gréRerer Kinderspielplatz am

Woodbachweg, zugehorig zum dortigen Kindergarten. Direkt nordlich

angrenzend an die WeinstraRe, zwischen Kettengasse und Poststralie,

ist eine groRere zusammenhangende Griinflache, welche zurzeit zum

GroRteil als Parkplatz genutzt wird. Die Flache weist keinerlei Potenzielle Freifldche an der
Freiraumqualitdten oder Erholungswert auf, hatte aber durch eine WeinstrafSe
Aufwertung und Nutzbarmachung signifikante Potenziale.

Weitestgehend ungenutzte und ungestaltete Griinflichen befinden

sich noérdlich des Schlosses sowie entlang der Bahntrasse ostlich der Weitere potenzielle
Innenstadt. Diese Flachen bieten Moglichkeiten, das Freizeit- und Grinfldchen
Erholungspotenzial der Innenstadt auszuweiten. Entlang der

Bahntrasse ware auch eine Umnutzung als Erweiterungsflache fir

gewerbliche und sonstige Innenentwicklung denkbar.

Es ist anzumerken, dass der westliche Kurpark und der 6stliche
Grunstreifen entlang der Bahntrasse einen , griinen Keil“ zur
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Innenstadt bilden, dem momentan ein erkennbares Bindeglied oder
lenkende und richtungsweisende Elemente fehlen. Es ist anzustreben
diese Naherholungsflachen durch klare begriinte Wegfiihrung durch
die Innenstadt fir Fuganger und Radfahrer zu verbinden.

Nennenswerte Alleen und Baumbestédnde befinden sich im
Untersuchungsgebiet entlang der WeinstralSe, ebenfalls zwischen
Kettengasse und Poststralle, sowie entlang der Landauer StraRe. Es
handelt sich hierbei um Platanen welche einseitig entlang der StraRe
gepflanzt sind und der Stadt ein stidlandisches Flair verleihen. Die
Platane ist ein durchgangiges pragendes Element des Stadtbildes und
beeinflusst den einzigartigen Charakter der Stadt; sie sind am Vorplatz
des Schlosses, am Parkplatz Ecke LuitpoldstraBe / WeinbergstralRe, am
Parkplatz vor der Sparkasse sowie zwischen Ludwigs- und Marktplatz
anzufinden. Der Zustand der Baume lasst auf unzureichende Pflege
durch Kronenschnitt schlieen. Zudem sind die Wurzelbereiche im
Hinblick auf die GroRe der Baume zu stark versiegelt.

Bauliicken und Brachfldchen

Neben vereinzelten Bauliicken im Altstadtbereich befinden sich
signifikante Baullicken am Rétzweg sowie aullerhalb des
Untersuchungsgebietes an der Edith-Stein-StralRe. Solche ungenutzten
privaten Flachen sollten priorisiert als Innenentwicklungspotenzial in
Betracht gezogen werden.

Parkplatze

Die Innenstadt ist umrahmt von sieben grofReren zusammenhangenden
Parkplatzflachen, welche insgesamt eine Kapazitat von etwa 690
Stellpldtzen aufweisen. Dem ,Haus des Gastes” und Thermalbad
zugehorig sind ca. 120 Stellpldtze, am Woodbachweg mit relativer
Ndhe zum Ortszentrum befindet sich eine Parkplatzflache mit weiteren
ca. 120 Stellplatzen. Auch etwa 120 Stellplatze bietet der in
unmittelbarer Ndhe zur Innenstadt befindliche Parkplatz vor der
Sparkasse. Hinter und vor dem Schloss befinden sich zwei grofRere
Parkplatze mit zusammen etwa 170 Stellplatzen. Dem hinzu kommen
etwa 10 Abstellplatze fir Caravan hinter dem Schloss. Durch die Zasur
der WeinstraRe nicht mehr in unmittelbarem Bezug zur Innenstadt
befindet sich ein Parkplatz mit ca. 100 Stellpldtzen hinter dem
Bahnhof. Die bereits oben erwahnte Parkplatznutzung zwischen
Kettengasse und PoststralRe umfasst ca. 80 Stellplatze.

Vereinzelte kleinere Parkplatze im Stadtkern bieten insgesamt etwa
weitere 100 Stellplatze.
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Trotz weitestgehend ausreichender Stellpldtze im Bereich des

Untersuchungsgebietes fehlt der Stadt ein umfassendes und

ausgereiftes Parkleitsystem, welches die vorhandenen Parkplatze Fehlen eines Parkleitsystems
erkenntlich macht und die Parkplatznutzung steuert.

3.2.6 Sozialstruktur (Plan 08/18)

Der Analyse der Sozialstruktur liegen Daten der Stadt zum Alter und
Auslanderanteil vor, welche sich auf gesamte Stral3en, nicht aber auf
die Parzellen im Einzelnen beziehen. Anhand dieser Daten ldsst sich
daher eine grobe Einschatzung der Verteilung der Alters- und
Auslanderstruktur vornehmen.

Altersstruktur

Gemals der Datengrundlage der Verbandsgemeinde verteilt sich die
Bevolkerung im Untersuchungsgebiet® wie folgt:

Altersstruktur Bad

Unter 20 Jahre Bergzabern

W 20-65 Jahre

W65 Jahre und alter

Rheinland-Pfalz hat folgende Altersgruppenverteilung:

Altersstruktur Rheinland-

Pfalz
Unter 20 Jahre

W 20-65 Jahre
W65 Jahre und alter

’ Die vorliegenden Daten beziehen sich nicht exakt auf das
Untersuchungsgebiet, sondern auf den Stadtkern, der den GroRteil davon
ausmacht.
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Somit |asst sich, verglichen mit Rheinland-Pfalz, in Bad Bergzabern ein
héherer Grad an Uberalterung feststellen. Im Analyseplan zur
Sozialstruktur wurden die Strallen gekennzeichnet, die einen hdheren
Anteil von Bewohnern mit 65 Jahren oder dlter aufweisen als der
Altstadts-Durchschnitt. Somit lasst sich die Wohnpraferenz alterer
Mitbirger erkennen. Hierbei fallen vorwiegend die KurtalstralRe, die
MarktstralRe und Neugasse ins Gewicht. Ferner sind in der Georg-
Weber-Stralle, dem Woodbachweg, der Kirch- und Stockhausgasse,
Barengasse und PoststraBe ein hoherer Anteil dlterer Bewohner als
dem Durchschnitt erkennbar.

Vergleich mit Baustruktur

Bei vergleichender Betrachtung der Bewertung des Bauzustandes und
der Sozialstruktur lasst sich eine grobe Korrelation zwischen
Uberalterung und miangelbehafteter Bausubstanz feststellen. Dies
kann darauf zurtickzufiihren sein, dass dltere Menschen oft weniger in
der Lage sind, sich um eine Instandhaltung des Gebaudes zu bemiihen.
Hierbei muss auch beachtet werden, inwieweit Eigentiimer Giberhaupt
gewillt und in der Lage sind SanierungsmaRnahmen durchzufihren.

Ausldanderanteil

In der Plangrafik wird zum Ausldanderanteil in drei Kategorien
unterschieden:

e 0% bis 10% Auslanderanteil
e 11% bis 25% Auslanderanteil
e Uber 25% Auslidnderanteil (maximal aber 34%)

Es lasst sich feststellen, dass Auslander schwerpunktmaRig im Bereich
der Konigstralle und der Unteren Berggasse wohnhaft sind sowie
stdlich der St. Martinskirche in der SchlittstraBe. In der Kurtal-, Wein-
und MarkstraRe ist ebenfalls ein relativ hoher Auslanderanteil von 11%
bis 25% zu verzeichnen.

Insgesamt hat die Innenstadt von Bad Bergzabern einen
Auslanderanteil von 14,6%, was bedeutend mehr ist als auf ganz
Rheinland-Pfalz bezogen (7,2%4). Wie bereits im Abschnitt , Historische
Entwicklung” beschrieben, ist ein GrofSteil davon auf die Aufnahme von
ca. 1000 Spataussiedlern Mitte der 90er Jahre zurickzufihren.

* Stand 31.12.2008 — Statistisches Landesamt RLP
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Trotz eines leichten Anstiegs der Bevolkerungszahl im zweiten
Halbjahres 2008 liegt der Trend der letzen Jahre in Bad Bergzabern
eher im Bevolkerungsriickgang. Die Sterberate ist im Schnitt doppelt so
hoch wie die Geburtenrate.’

Bevolkerungsentwicklung der Stadt Bad
Bergzabern 1995 bis 2008
8200
8000
7800
7600 -
7400
Zukunft?
7200 B T T T T T T T 1
1995 2000 2005 2006 2007 2008 2009 2010

3.3 Zusammenfassende Bewertung stidtebaulicher
Missstiande

Der Ortskern Bad Bergzaberns ist von gestalterischen und funktionalen
Missstanden betroffen, die einer dringenden Aufwertung benétigen.
Insbesondere die Struktur der mittelalterlich gepréagten Bausubstanz
weist zum Teil erhebliche Mangel auf. Unzeitgemalle und marode
Bausubstanz, zahlreiche Leerstdande und ein hoher Grad der
Uberbauung in Blockinnenbereichen erfordern sowohl
Modernisierungs- und Instansetzungsmallnahmen, als auch eine mit
den Eigentiimern abgestimmte Entkernung von Blockinnenbereichen
durch Abbruch nicht benétigter Nebenbaukorper.

Die strukturellen Mangel der Baustruktur stehen im Zusammenhang
mit einem Verfall der Innenstadt als attraktiver Wohn- und
Geschaftsstandort. Offentliche MaRnahmen sind notwendig, um den
Stadtkern neu zu beleben und die Ansiedlung von Dienstleistung und
Einzelhandel zu unterstitzen.

Der Kurpark im Westen der Stadt und der Bahnhof mit angrenzendem
Gewerbegebiet sind unzureichend mit der Innenstadt verknipft. Es
fehlt ein klares Leitsystem fur FuBgdanger und Radfahrer, unterstitzt
von einem lenkenden Grin- und Freiraumsystem. Bestehende Platze
sollten erganzt und Wegeraume begriint werden. Das Element
»Wasser” als ein potenzielles Alleinstellungsmerkmal der Stadt ist
unzulanglich vorhanden und sollte in der Stadt starker sichtbar
gemacht werden.

> StLA RLP
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Die Verkehrssituation in der Stadt ist zum Teil ebenfalls als

problematisch zu werten. So sind die HauptverbindungsstraRen (insb. Orientierungs- und Leitsystem
WeinstraRBe und KurtalstraRe) zum Teil zu breit und verursachen damit notwendig
Gefahrenpotenzial fir FuRgdanger und Radfahrer. Zudem wird durch

unglinstige Verkehrslenkung zum Teil der Ortskern Uberlastet. Fir den

Gasteverkehr fehlt es an einem klaren Parkleitsystem, um die

offentlichen Parkplatze gleichméRig auszulasten und auffindbar zu

machen.

Der allgemeine Trend zur Uberalterung ist in Bad Bergzabern verstérkt

feststellbar. Demzufolge sind altersgerechte Angebote fiir Wohnen und Altersgerechte
Freizeit sicherzustellen, aber auch neue Angebote zu entwickeln, Wohnangebote fiir die
welche den Standort auch fiir jiingere Generationen interessant Innenstadt

machen.

Luftaufnahme der Altstadt
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4 Beteiligungsverfahren

GemaR § 137 BauGB (Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen)
soll die Sanierung mit den Eigentiimern, Mietern, Pachtern und

. - L i . Notwendige
sonstigen Betroffenen moglichst friihzeitig erértert werden. Die g

Bii . 7
Betroffenen sollen zur Mitwirkung bei der Sanierung und zur urgerinformationen
Durchfiihrung der erforderlichen baulichen MaBnahmen angeregt und

hierbei im Rahmen des Mdoglichen beraten werden.

Gem. § 139 BauGB (Beteiligung und Mitwirkung offentlicher
Aufgabentrager) sollen der Bund, die Lander, die Gemeindeverbande
und sonstigen Kérperschaften, Anstalten und Stiftungen des
offentlichen Rechts im Rahmen der ihnen obliegenden Aufgaben die
Vorbereitung und Durchfiihrung von stadtebaulichen
Sanierungsmafinahmen unterstiitzen.

4.1 Beteiligung von Betroffenen

Biirgerinformationen am
26.01.2009 und 06.10.2009

Im Rahmen der Stadtsanierung haben zwei 6ffentliche
Bilirgerinformationen stattgefunden: Am 26.01.2009 zum
Planungsstand und zur Aufnahme von Anregungen und Bedenken der
Biirger, sowie am 06.10.2009 zum Stadt der Planungsergebnisse und
insbesondere der Forderungsmoglichkeiten privater
Sanierungsmalinahmen. Dariiber hinaus wurde im Juli 2009 ein Flyer Flyer Stadtsanierung
zur Stadtsanierung der Offentlichkeit zur Verfiigung gestellt, welcher
Uber den Birger betreffende Sachstéande, Regelungen und Pflichten
informiert (siehe Anhang).

Wahrend der gesamten Phase der Vorbereitenden Untersuchungen Sprechstunden vor Ort
fanden zu dem Sprechstunden in regelmaRigen Terminen und nach

Absprache im Sanierungsbiiro vor Ort statt.

Der gesetzlich geforderten Birgerbeteiligung wurde somit umfangreich

Rechnung getragen.

4.2 Beteiligung 6ffentlicher Aufgabentrager

Die Trager o6ffentlicher Belange wurden gemaR §139 BauGB i.V.m. §§4 Beteiligung T6B per

und 4a BauGB per Anschreiben vom 22.06.2009 beteiligt. Die Anschreiben vom 22.06.2009
Abgabefrist betrug gemald §4 Abs. 2 Satz 2 BauGB vier Wochen.
In Abstimmung mit der ADD wurden 29 Trager 6ffentlicher Belange
angeschrieben, wovon 20 Riickmeldungen eingegangen sind.
Die angeschriebenen Trager offentlicher Belange waren:

e Abteilung 2 Ordnungsamt Beteiligte T6B
e Abteilung 4 Beitragsabteilung
e ADD Neustadt

e DB Netz AG Niederlassung Stidwest
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e DB Services Immobilien GmbH

e DB Station & Service AG

e Deutsche Post Bauen GmbH, Niederlassung Frankfurt, Bliro
Karlsruhe

e Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH

e Eisenbahn-Bundesamt Frankfurt

e Finanzamt Landau

e Generaldirektion kulturelles Erbe Mainz —
Landesdenkmalpflege

e Generaldirektion kulturelles Erbe Speyer — Landesarchaologie

e Handwerkskammer der Pfalz

e |HK Pfalz

e Kabel Deutschland Vertrieb und Service GmbH und Co. KG

e Kath. Pfarramt

e KvSUW

e Landesbetrieb Mobilitat Speyer

e BB lLandau

e Pfalzgas GmbH

e Pfalzwerke AG

e Prot. Pfarramt

e SGD Sud

e Stadtwerke Bad Bergzaben

e Verband Region Rhein-Neckar

e Verbandsgemeindewerke

e Verkehrsverbund Rhein-Neckar (VRN

e Vermessungs- und Katasteramt

e Zweckverband Schienenpersonen-Nahverkehr RLP Stid (SPNV)

Insgesamt ergab die Beteiligung keinen Abwagungs- und
Handlungsbedarf. Lediglich vereinzelte Hinweise sind bei der
Ausfiihrung von Sanierungsmalfnahmen zu beachten (z.B. Belange der
Landesarchaologie bei Erdarbeiten).

Die Ergebnisse der Beteiligung Trager offentlicher Belange wurden im
Stadtrat am 27.08.2009 beschlossen.
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5 Ziele der Sanierung

Die Ziele der kiinftigen Entwicklung des VU-Gebietes sowie des daraus
resultierenden Sanierungsgebietes werden im Folgenden dargestellt.
Daruber hinaus werden im Hinblick auf die Gesamtstadtentwicklung
Leitlinien formuliert, die fur die kiinftige Funktion und
Aufgabenwahrnehmung des Stadtkernes von besonderer Bedeutung
sind. Flr die einzelnen Betrachtungs- und Entwicklungsbereiche
(Stadtgestalt, Nutzung, Verkehr, Freiraume und Soziales) werden
konzeptionelle Ziele fir das kiinftige Sanierungsgebiet entwickelt, die
integrativer Bestandteil der Gesamtstadtentwicklung sind. Daraus
werden Handlungsschwerpunkte und —empfehlungen fir
umzusetzende MalBnahmen abgeleitet. Hierflir werden auch
Schwerpunkte fiir den zeitlichen Ablauf gesetzt.

5.1 Komprimierte Darstellung der vorliegenden Leitlinien zur
Gesamtstadtentwicklung

Eine Betrachtung der Stadtsanierung losgel6st von der
Gesamtstadtentwicklung reicht bei Weitem nicht aus, um eine
zukunftsfahige Entwicklung fiir die gesamte Stadt anzustoRen. Dies
umfasst sowohl die bauliche Komponente und Nutzungsverteilung,
aber auch den Prozess der Identitdtsbildung, d. h. das Verhaltnis der
Bad Bergzaberner zu ihrer Stadt und damit letztendlich die
Positionierung der Stadt in der Region.

Es ist daher dringend erforderlich, die notwendigen kiinftigen
kommunalpolitischen Entscheidungen im Bereich der Stadtsanierung
mit den vielen tangierten Bereichen auf einer einheitlichen Grundlage
zu treffen, die die Entwicklung der Stadt mit langfristiger Perspektive
im Auge hat. Diese Leitlinien basieren auf der Grundlage des noch
abzuschlieBRenden Gesamtstadtentwicklungskonzeptes und werden im
Folgenden im Sinne einer komprimierten Nachbetrachtung der
vorliegenden Ergebnisse kurz dargestellt.

5.1.1 Ubergeordnete Entwicklungsziele

Bad Bergzabern ist Mittelzentrum in peripherer Lage, profitiert jedoch
von den benachbarten Entwicklungszentren Ludwigshafen / Mannheim
und insbesondere Karlsruhe und Landau sowie der grenznahen Lage zu
WeiRenburg / Frankreich. Die glinstige geographische und klimatische
Lage der Stadt bietet hervorragende Voraussetzungen fir die
Entwicklung des Tourismus und Freizeitwesens, insbesondere in Bezug
auf ein attraktives und modernes Kurwesen.
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e Profilierung der Stadt in der Region
Die endogenen Potentiale der Stadt und des Umlandes fiir den

Tourismus und das Freizeitwesen, das Kurwesen sowie die
vorhandenen, positiven Potentiale des Stadtkernes sind z.B. als
Alleinstellungsmerkmale herauszuarbeiten, zu starken und
zukunftsfahig fortzuentwickeln. Es gilt, ein neues Profil nach
auBen und nach innen zu entwickeln. Beispielsweise sollte durch
ein professionelles Marketing, verbunden mit Veranstaltungen
und Events, das Profil einer attraktiven und lebenswerten
Innenstadt neu gescharft und tGberregional platziert werden.
Gleichzeitig muss der Dialog mit den Biirgerinnen und Biirgern
sowie den lokalen Akteuren gefiihrt werden, um eine positive
Identifikation der Bergzaberner mit ihrer Stadt zu férdern.

e Ausbau des hohen Freizeit- und Tourismuspotenzials
Fir eine zukunftsorientierte Erneuerung und Erganzung der

kulturellen und kulturhistorischen Potenziale, der Infrastruktur in
der Innenstadt sowie des unmittelbar anschlieRenden
Kurzonenbereiches sind Leitinvestitionen notwendig. Diese sind in
eine touristische Gesamtstrategie einzubetten, in der sowohl die
Freizeit- und Erholungsbedirfnisse alterer Menschen z.B. Nutzung
attraktiver Kuranlagen aber auch die Freizeitbedirfnisse jlingerer
Schichten und insbesondere familienorientierte Freizeitangebote
geschaffen werden missen. Von besonderer Bedeutung ist hierbei
die in Ost-West-Richtung verlaufende tripolare Entwicklungsachse
vom Kurbereich tber die Innenstadt zum Bahnhof und
anschlieRendem Gewerbegebiet. Dieses weist groflere im
Zusammenhang befindliche Brachflachen auf, welche u.a. zu einer
Freizeitzone mit aktiven Betatigungsfeldern fir jlingere Menschen
entwickelt werden kdnnten. Wahrend hier im Osten der Stadt auf
aktive Freizeitaktivitaten gesetzt wird, sollte im westlich
gelegenen Kurbereich Schwerpunkt auf Ruhe und Erholung
gesetzt werden. Begleitet werden muss dies durch eine
professionelle Marketing- und Eventstrategie mit dem Ziel,
Tourismus, Freizeit, Kurwesen und Naherholung als
neuausgerichtete Wirtschaftsfaktoren zu etablieren.

e Sicherung der 6konomischen Basis der Stadt
Die Zukunftsfahigkeit der Stadt als Wirtschaftstandort soll durch
aktive Ansiedlungspolitik neuer Branchen und Startup-
Unternehmen —insbesondere im Bezugsfeld des Kur- und
Erholungswesens -, Férderung der lokalen Unternehmen, des
Handwerks und insbesondere des Handels- und
Gastronomiebereiches sowie Ausbau des
Dienstleistungsstandortes gesichert werden. Zur Umsetzung
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dieses Ziels gehort neben der Bereitstellung bzw. Umnutzung von
potenziellen Entwicklungsflachen (insbesondere Flachen westlich
und 6stlich der Innenstadt sind funktional neu zu besetzen) vor
allem eine aktive Wirtschaftsférderungspolitik z.B. flir Handel und
Gastronomie im Stadtkern. Als Leuchtturmprojekt gilt in diesem
Zusammenhang beispielsweise die Sanierung des Bergzaberner
Hofes.

Ausbau der Wohnfunktion

Eine zukunftsfahige Wohnfunktion der Stadt muss durch flexible
Anpassung an die Nachfragestrukturen im Wohnungsmarkt,
Verbesserung des (Miet-)Wohnungsbestandes sowie Entwicklung
neuer Wohnungsangebote fiir dltere und jingere Menschen mit
neuen attraktiven Wohnformen in der Innenstadt gesichert
werden, was langfristig eine Stabilisierung der
Bevélkerungsentwicklung mit sich bringt. Uber die derzeitige
Nachfrage hinaus sollten attraktive Angebote mit tGbergreifender
Wirkung geschaffen werden. Vor dem Hintergrund der
besonderen Sozial- und Altersstruktur ist es wichtig, Anreize fir
Investitionen zu schaffen.

Stabilisierung des multifunktionalen Stadtzentrums

Die Versorgungsfunktion im Dienstleistungs-, Handels-, Kultur-
und Gastronomiebereich in der Innenstadt muss geférdert und
gestarkt werden. Besonderes Augenmerk liegt dabei auf der
Sicherung lokaler Einzelhandelsstrukturen und dem Riickgewinn
von Kaufkraft fur die Innenstadt sowie der Starkung von
Gastronomie und Hotelwesen.

Starkung des Bildungsstandorts

Eine Unterstitzung der Ansiedlung und Weiterentwicklung von
Fort- und Weiterbildungseinrichtungen, der Kooperation zwischen
Schulen untereinander und benachbarten Hochschulen/
Fachhochschulen, der Kooperation zwischen Wirtschaft und
Schulen als wichtiger ,weicher Standortfaktor” soll die
Zukunftsfahigkeit der Stadt als Bildungsstandort sicherstellen.
Insbesondere eine Starkung der Bildungseinrichtungen, die einem
mittelzentralen Angebot entsprechen, kann dem Trend der
Uberalterung entgegenwirken.

Férderung einer nachhaltigen Stadtentwicklung und -sanierung
Stadtdkologische Aspekte und Kriterien des Ressourcenschutzes
z.B. bei Flachenrevitalisierung, ErschlieBung, Neubau und
Bestandssanierung (6kologisches Bauen, regenerative Energien
etc.) missen bei der Stadtentwicklung/ -sanierung besondere
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Beachtung erfahren. Zudem missen Belange des Tier- und
Artenschutzes bei Entwicklungs- und SanierungsmaRnahmen
bericksichtigt werden (geschiitzte Arten, wie z.B. Flederméuse,
etc.).

5.2 Entwicklungsstrategie fiir die Gesamtstadt

Die Innenstadt selbst ist geschwacht, insbesondere in ihrer Handels-
und Versorgungsfunktion. Doch die zentralen, identitatsstiftenden
Potenziale Bad Bergzaberns liegen in der Innenstadt bzw. in den
direkten Verflechtungsbereichen! Der markante Kurzonenbereich und
der stadtebaulich potenzialbehaftete Stadtkern sowie das Schloss mit
Umgebung bilden im Wesentlichen das Stadtimage. Dariiber hinaus
muss die drohende Gewebebrache, die direkt an den Stadtkern im
Osten angrenzt einer neuen attraktiven Nutzung mit einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung zugefliihrt werden. Dabei gilt nicht die
Strategie des ,Entweder-Oder”, vielmehr muss die Stadt sowohl die

Projekte der zivilen Konversion im Osten lenkend begleiten, als auch Klare
mit Prioritdt die Innenstadt durch neue, herausragende Entwicklungsvorstellungen
Aufwertungsprojekte im Rahmen der Stadtsanierung erneuern. Um seitens der Stadt

diese positiven Potentiale flir die gesamtstadtische Entwicklung nutzen

zu kénnen, missen die Entwicklung der Kurzone und der drohenden

Gewerbebrache insbesondere mit der Innenstadt im direkten

Zusammenhang betrachtet werden. Es muss eine funktionale,

stadtebauliche und organisatorische Vernetzung der Projekte bzw. Vernetzung der
Entwicklungspole Kurzone, Innenstadtkern, Gewerbebrache sowie der Entwicklungspole
Akteure erfolgen.

Die Entwicklung und Umsetzung von Leitprojekten in der Stadt hat Wichtige Leitprojekte
Prioritat fur die Stadtentwicklung. Zusammengefasst zdhlen hierzu

e die Inszenierung und Aufwertung des kulturhistorischen und
stadtebaulichen Potentials (Schloss, Schlossplatz, FuRgdngerzone,
Kurzone, usw.).

e Die Profilierung der tripolaren Entwicklungsachse Kurzone-
Innenstadt-aktive Freizeitzone, als Hauptprdsentationsbiihne der
Stadt im Rahmen der Tourismusstrategie.

e Verbindung und funktionale Vernetzung der drei
Entwicklungspole auf dieser Achse.

e Eine professionelle, stadtische Steuerung der Leitprojekte der
Stadt - an den drei Polen.

e Sanierung und Instandsetzung des Bad Berzaberner Hofes.

e Neugestaltung des Ludwigsplatzes.

e Sanierung der Jugendherberge.
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e Neugestaltung des Kurparkeingangs.

Diese Projekte stellen den Rahmen der 6ffentlich getragenen
Stadtentwicklung/ -sanierung dar. Es ist dartber hinaus wichtig,

zuklnftig auch private Projekte zu unterstiitzen und zu fordern, z.B. die

Entwicklung des Hotels , Linde“, das ,Pfdlzer Wald“ Hotel und andere.

5.3 Entwicklung der Innenstadt als vitales Stadtzentrum

Obwohl die FuBRgédngerzone in ihrer Ausdehnung und Auspragung den
Anforderungen an ein Mittelzentrum gerecht ist, (ibersteigt das
derzeitige Angebot die Nachfrage und Kaufkraft. Ein erheblicher
Sanierungsriickstand und Instandhaltungsstau an den Gebduden
flhrten zu Bau- und Funktionsméangeln in der Innenstadt. Leerstiande
(oft die Wohnungen in den Obergeschossen) und unterlassene
Investitionen in die Bausubstanz verstarken die Negativspirale. Daher
ist die Schaffung von Investitionsanreizen als zentraler Aspekt der
zuklnftigen Stadtsanierung zu betrachten.

Entwicklung der Innenstadt heif3t u.a., stadtebauliche Gestaltung mit
Eigentlimer- und Nutzerinteressen zu verbinden. Moderation und
Kooperation sind dazu erforderlich. Gleichzeitig ist die Handels- und
Gastronomielandschaft in der Innenstadt zu konzentrieren. Damit der
Einzelhandel in der Innenstadt auch langfristig trotz der peripheren
Entwicklung der AuRenbereiche bestehen kann, ist eine Spezialisierung
des Angebotes und eine kundenorientierte Beratungs- und
Serviceleistung der Handler (Citymanagement) erforderlich.
Gleichzeitig missen von stadtischer Seite weitere Konkurrenzen zum
Angebot der FuRgdngerzone, wie Fachmarktzentren an anderen
Standorten, vermieden werden. Dies gilt insbesondere fur unmittelbar
an den Innenstadtkern angrenzende industrielle Brachflachen sowie
gewerbliche Flachen im AuBenbereich.

Innenstadtentwicklung heiRt auch, die Wohnnutzung zu stabilisieren
und neue Wohnformen im Sinne einer steigenden Urbanitat
anzusiedeln. Dies sind insbesondere Wohnungsangebote fiir Singles
und junge Bevolkerungsgruppen, aber auch besonders Angebote fir
dltere Menschen (seniorengerechtes Wohnen, Senioren-WG usw.), die
in Konzepten des selbstbestimmten, betreuten Wohnens auf privater
Basis fuRen kénnen. Auch das Wohnangebot fir junge Familien mit
Kindern konnte durch die teilweise Umnutzung stadtkernnaher,
gewerblicher Brachflachen verbessert werden. Ausweisung von
weiteren Neubaugebieten im AulRenbereich sollte zu Gunsten der
Innenentwicklung dringend vermieden werden.
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Die Innenstadt ist als vitales stadtisches Zentrum mit multifunktionalen

Facetten zu entwickeln. Sie ist Ort fur 6ffentliche Einrichtungen, Kultur,

Einzelhandel, Bildung, Freizeit, Wohnen und Beschaftigung. Zusammenfassende
Zielsetzungen

Fir die Entwicklung der Innenstadt sollten die wechselseitigen

Beziehungen zur Kurzone und zum 6stlichen Gewebegebiet genutzt

werden. Chancen fir vitales, urbanes Leben bieten die Begrenzung und

die Konzentration auf einen attraktiven, dauerhaft lebensfahigen Kern,

Investitionen in die Starken der Innenstadt, die Unterstlitzung der

wichtigen privatwirtschaftlichen Akteure (Handel, Gastronomie,

Dienstleister, Handwerk und Betriebe) und die Schaffung neuer

Angebote flr Zielgruppen im Bereich Gastronomie, Tagestourismus,

Kurtourismus und aktive Freizeitgestaltung flr Jingere. Mit einer

integrierten Strategie baulicher und stadtebaulicher MaBnahmen der

Sanierung und des ergdnzenden maRstabsorientierten Neubaus,

verbunden mit Citymanagement und Wirtschaftsforderung, kann die

Innenstadt nachhaltig stabilisiert werden.

Diese Leitlinien sind auf Fortschreibung angelegt. Sie sind Riickgrat der
LStadtentwicklung”, die von 6ffentlichen und privaten Akteuren der
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Stadt und der Region gemeinsam getragen wird. Leitlinien als Riickgrat der

Stadtentwicklung
Der Stadtentwicklungsprozess legt seinen Schwerpunkt u.a. auf die
Organisation eines Erneuerungssystems der Stadt hinsichtlich privater
Bau- Und ErneuerungsmaBBnahmen und 6ffentlicher
EntwicklungsmaBnahmen.

Stadtentwicklung ist dabei immer umsetzungsorientiert, d. h. die Ziele

und Leitlinien manifestieren sich immer erst in konkreten Projekten

und MaRnahmen. In diesen Projekten werden Gesichtspunkte des Stadtentwicklung ist
Stadtebaus und der Inwertsetzung kombiniert mit Marketing- und umsetzungsorientiert
Betriebsaspekten. Deshalb werden im Folgenden Entwicklungsziele fir

das Sanierungsgebiet und anschliefend Steuerungs- und

Handlungsempfehlungen zur konkreten Projektentwicklung fiir

Leitprojekte gegeben, die einen starken Fokus auf die Innenstadt von

Bad Bergzabern haben.
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5.4 Entwicklungsziele fiir das Sanierungsgebiet BN

Stadtsanierung
Baustruktur
e Erhaltung und Aufwertung der vorhandenen Baustruktur
e Umbau und Gestaltung von Gebieten mit strukturellen BaustrutureiicZlele
Mangeln
e SchlieBung von Bauliicken
e Anliegerorientierte Entkernung der Blockinnenbereiche zur
Verbesserung der Wohn- und Freiraumqualitat (Belichtung und
Belliftung) ohne schwerwiegende Eingriffe in die
Bodenordnung
e Forderung der Sanierung von Gebauden mit strukturell intakter
Bausubstanz (durchgreifende Modernisierung)
e Bestandorientierte Qualitatsverbesserung an Geb&duden
(Grundrisszuschnitt, technische Ausstattung, zeitgemaRer
Wohnungsstandard, Balkone)
e Anpassung der Gebdude an zeitgemalle energetische
Standards
e Sanierung der Bausubstanz unter 6kologischen
Gesichtspunkten (umweltvertragliche Materialien bevorzugt
einsetzen — zugunsten eines minimalen Rohstoff- und
Energieverbrauchs)
Nutzungen
e Erhalt und Starkung der Nutzungsmischung im Wi

Stadtkernbereich

e Stdrkung der spezifischen Qualitdaten der zentralen Innenstadt

e Starkung von touristischen und ortstypischen Angeboten

e Schaffung glinstiger Rahmenbedingungen fir Wohnnutzung
und Vermeidung stérender Nutzungen

e Breiteres Spektrum von Wohnungen fiir unterschiedliche
Nutzergruppen anbieten — wie Senioren, Single-Haushalte und
Familien —und Forderung von innovativen Wohnformen als
Alternative zum Umland

e Nicht storende Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe (insb.
Kunsthandwerk) im Gesamtgebiet erhalten und férdern

e Aufwertung der Geschéftszone an der Markt- und KoénigstraRe,
Steigerung der Attraktivitat fir Dienstleistung und Handel
(Einkaufserlebnis) und Sicherung eines ausgewogenen
Branchenmixes

e Soziale und kulturelle Angebote und Aktivitdaten (insbesondere
fiir Kinder und Senioren) fordern und vernetzen
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Stadtgestalt und Freirdume

e Erhaltung und Aufwertung der stadtbildpragenden und Gestaltungsziele
historischen Bebauung

e Sicherung und Aufwertung von bedeutsamen
Ensemblewirkungen und Strallenziigen

e Sicherung und Hervorhebung denkmalgeschiitzter Bausubstanz

e Gestalterische Aufwertung von StraRen und Platzen und
Rickgewinnung von Aufenthaltsqualitat

e Gestaltung der Verknipfungspunkte zum Kurpark und zum
Bahnhof

e Behebung von Gestaltungsmangeln an Gebauden,
insbesondere in den Ladenzonen im Erdgeschoss

e Begriinung von Wegen und Platzen zur Aufwertung des
Stadtbildes und der Aufenthaltsqualitat

e Erhaltung und Ergdnzung der StraBenraumbegriinung (Allee an
der WeinstraRe und Landauer StraRe)

e Langfristige, stellenweise Offenlegung und Gestaltung des
Woodbaches als erlebbares Wasserelement

e Schaffung verschiedener Wassererlebnisbereiche zur
Aufwertung des Elementes Wasser in der Innenstadt

e Verbesserung der Qualitat privater Freiraume durch Forderung
der Begrinung und Entsiegelung

e Formulierung einer Gestaltungssatzung im Sinne einer dem
historischen Charakter gerechten Bausubstanz sowie fur
Werbeanlagen und Plakate

Verkehr

e Schaffung eines stadtumgreifenden Leitsystems zur besseren Verkehrsstrukturelle Ziele
Auffindbarkeit von 6ffentlichen Parkplatzen und wichtigen
Nutzungen und Funktionen

e Schaffung zusatzlicher Parkmdglichkeiten fir Anlieger durch
Nutzbarmachung von Blockinnenbereichen

e Entlastung der Lairmemissionen durch
Geschwindigkeitsreduktion im Innenstadtbereich. Einrichtung
von Kontrollmoéglichkeiten, insbesondere an Konigstralle und
Ludwigsplatz

e Reduzierung der Belastungen von Durchgangsverkehr durch
Umgehungsstrale

e FuBgdngerfreundliche StralRengestaltung an den
Ortseingangen

e Verbesserung der fuRlaufigen Verbindung zwischen Bahnhof
und Innenstadt sowie Kurpark und Innenstadt
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e Mehr FuR- und Radwegeverbindungen aus dem Stadtzentrum
heraus

e Verbreiterung, Ausbesserung und barrierefreie Gestaltung der
Gehwege insgesamt

e Schaffung eines Leitsystems flir Fullganger zur besseren
Auffindbarkeit historischer Gebadude und anderen
interessanten Orten in der der Stadt (z.B. historische
Stadtmauer, Denkmaler, etc.)

Soziales

e Entwicklung von Konzepten zur besseren Integration von Soziale Entwicklungsziele
Ausldandern und Personen mit Migrationshintergrund

e Forderung der Identifizierung der Bewohner mit ihrer Stadt

e Forderung der sozialen Durchmischung mit attraktiven
Angeboten fiir breite Bevolkerungsschichten

e Entgegenwirken der sozialen Segregationstendenzen

e Schaffung von Begegnungsraumen zur Forderung der
Kommunikation von Bewohnern untereinander

e Entgegenwirken der Uberalterung in der Innenstadt u.a. durch
Bereitstellung attraktiven Wohnraums fiir junge Menschen
und Familien.

e Schaffung von Aufenthalts- und Betreuungsmaoglichkeiten flr
Jugendliche

e Schaffung von kindergerechten Spiel- und
Betatigungsmoglichkeiten (z.B. Brunnen am Ludwigsplatz)

5.5 Steuerungs- und Handlungsempfehlungen

Ubergeordnetes Ziel der Stadtentwicklung ist die Neuausrichtung des
Images von Bad Bergzabern in der Region und bei den eigenen
Blirgerinnen und Biirgern. Diese Neupositionierung bedarf einer
gesamtstadtischen Marketingstrategie. Da sich die Stadtsanierung aus
der Stadtentwicklung heraus ergibt und begriindet, werden auch hier
die Strukturen zur Steuerung und Umsetzung mit verwendet. Die im
Folgenden beschriebenen Steuerungs- und Handlungsempfehlungen
beziehen sich demnach sowohl auf die Stadtentwicklung als auch auf
die Stadtsanierung.

5.5.1 Marketing- und Eventstrategie

Einer Marketing- und Eventstrategie missen folgende Zielsetzungen
zugrunde liegen:
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e Hervorhebung der Einzigartigkeit der Stadt fiir Genuss und
Erholung mit den Elementen Wein, Wasser und Wald.

e Bad Bergzabern als Ort der Naherholung und Freizeit mit
Profilierung im Bereich attraktives Freizeitangebot fiir junge
Familien mit Kindern (Aktivurlaub), serviceorientierte
Handelsstruktur und einladende Gastronomieangebote.

e Scharfung des Profils Bad Bergzaberns als Standort fiir neue
Medien- und Technologiebranchen, aber auch fiir klassische
Gewerbebetriebe und Gewerbebereiche die Kultur, Freizeit
Tourismus und Weinbau erganzen sowie zukunftsgerechter
Bildungseinrichtungen.

e Profilierung als Tourismus-, Kur- und Kulturstadt fur Giberregionale
Besucher, die Kultur, Geschichte und Kurbetrieb zusammen mit
landschaftlicher Schonheit und besonderem Ambiente
(Weinbaugebiet, siidlandische Atmosphdare usw.) schatzen.

e Bad Bergzabern als lebenswerte Stadt mit einer biirgernahen,
serviceorientierten Stadtverwaltung und guter 6ffentlicher
Infrastruktur.

e Herausstellung des besonderen Verflechtungsbereiches der Stadt,
insbesondere ihrer Ndhe zu Frankreich.

Diesen vielschichtigen Anforderungen kann nur entsprochen werden,
indem auf mehreren Ebenen, in enger Abstimmung zwischen
Stadtentwicklung und den Verantwortlichen fiir Stadtmarketing und
Offentlichkeitsarbeit bei der Stadt eine Zusammenfiihrung dieser
Aktivitaten erfolgt. Die Bereiche einzelhandelsbezogene Innenstadt,
Event- und Veranstaltungsmanagement und Entwicklung und
Umsetzung einer Tourismusstrategie sind die drei Sdulen, auf denen
das Stadtmarketing ruht und die miteinander vernetzt werden missen.
Das Stadtmarketing selbst muss von stadtischer Seite betreut werden
und umfasst zudem eine strategische Presse- und Offentlichkeitsarbeit
auch von Seiten der Verwaltung.

Citymanagement

Unter Citymanagement werden die Aktivitdaten verstanden, die direkt
zur Belebung und Bespielung der einzelhandelsbezogenen Innenstadt
dienen. Hierzu zdhlen:
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e Beratung und Betreuung der Handler in der Innenstadt in Bezug
auf Marketing- und Werbestrategien, Durchfiihrung von
Maflnahmen zur Verbesserung der Angebots- und Servicequalitat,
Schnittstelle fiir die Beratung bei Laden6ffnungen/- umbauten,
Unterstitzung bei der Suche nach neuen Laden-/Lokalpachtern
usw.

e Organisation besonderer Aktionen (Verkaufsoffener Sonntag, City-
fest etc.), Warenprasentation, Schulung des Servicepersonals

e Beratung und Betreuung der Gastronomen mit dem Ziel
vielschichtiges, aktives, serviceorientiertes Angebot; Ausbildung
von raumlichen Gastronomieschwerpunkten; Abstimmung mit
dem Tourismusbereich etc.

e Abstimmung mit der Stadtentwicklung, insbesondere den
Sanierungsaktivitaten im Bereich der Innenstadt
(Modernisierungsberatung Privater) sowie dem Event- und
Veranstaltungsmanagement und dem Tourismus- und
Kurzonenbereich

e Unterstlitzung und Beratung bei Férderanliegen durch
Sanierungsberatung

Event- und Veranstaltungsmanagement

Das Event- und Veranstaltungsmanagement ist fir die Konzeption und
Umsetzung eines liberregional strahlenden, umfassenden
Veranstaltungsprogrammes fir die o6ffentlichen und privaten Raume
und Platze verantwortlich. Dieses kann sein:

e vielfdltigen Veranstaltungen im Kurzonenbereich fiir
unterschiedliche Zielgruppen

e attraktive Eventveranstaltungen auf dem Schlossplatz z.B.
ausgewahlte kulturelle Veranstaltungen, Konzerte usw. als Open-
Air-Veranstaltungen

e Veranstaltungen zur aktiven Freizeitgestaltung von jingeren
Menschen

Tourismusstrategie

Ein professionelles Tourismuskonzept ist Voraussetzung fir die
Veranstaltungskonzeption. Es umfasst zum einen Kurtouristen, die
auch fur einen Besuch in der Innenstadt gewonnen werden sollen,
Kurz- und Wochenendurlauber insbesondere zur Weinlese, Touristen
fir aktive Freizeitgestaltung und Tagestouristen.

Ubergreifendes Stadtmarketing

Die drei Bereiche Citymanagement, Tourismusstrategie und
Veranstaltungsmanagement muissen durch eine Gbergreifende
Marketingstrategie zusammengefihrt werden. Auf einer zu
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bestimmenden Koordinierungsebene sind die wesentlichen Ziele des
Marketings korrespondierend zu den Zielen der Stadtentwicklung/
Stadtsanierung zu formulieren z.B. Bad Bergzabern als attraktive
Kurstadt, als familienfreundliche, innovative, traditionsverbundene
Stadt. Aufbauend auf dieser Zielsetzung sollte eine Corporate Identity
fir die Stadt entwickelt werden.

5.5.2 Aktive Ansiedlungs- und Vermarktungsstrategie im Bereich
Wirtschaft

Zum Ausbau des Wirtschaftstandortes ist neben der Bestandspflege
eine aktive Vermarktungs- und Ansiedlungspolitik notwendig.
Bestandspflege beinhaltet u.a. detaillierte Kenntnis bestehender
Probleme und angestrebter Ziele der Unternehmen und ermoglicht
konkrete Hilfestellungen durch die Verwaltung.

Eine aktive Vermarktungs- und Ansiedlungspolitik dient dazu, neue
Unternehmen fiir die Stadt zu gewinnen und damit den
Wirtschaftstandort zu starken:

e Die Stadt muss fiir interessierte Betriebe Gewerbeflachen gemaR
ihren Bedurfnissen (GroRRe, Verkehrsanbindung usw.)
bereithalten. Gleichzeitig ist eine stadtebaulich angemessene
Einbindung in die Festlegung von Nutzungsbereichen zu
gewahrleisten (Standortprofile). Hierzu sollte ein
Gewerbeflachenkonzept entwickelt und ein umfassendes
Gewerbeflachenmanagement (Flachenankauf, - bevorratung
usw.) betrieben werden. In diesem Zusammenhang muissen auch
neue PPP Modelle in Betracht gezogen werden.

e Fir die stadtischen Gewerbeflachen und Brachen (insbesondere
das Gebiet Landauer StralRe) muss die Stadt eine aktive
Vermarktungs- und Verwertungsstrategie verfolgen. Dabei
mussen auch zeitgemalRe Nutzungen in Betracht gezogen werden
(z.B. Sport- und Freizeiteinrichtungen) um aus vorhandenen
Leerstanden und Brachen eine neue Arbeitsplatzentwicklung zu
erzeugen.

Die vorgesehene Profilierung der Stadt als Freizeit-/ Tourismus- und
Kurstandort starkt nicht nur den Tourismus-/ Kursektor, sondern
aufgrund der steigenden Bedeutung der weichen Standortfaktoren,
letztendlich den Wirtschaftsstandort insgesamt.
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5.5.3 Flexible Wohnbauland- und Wohnungsmarktstrategie

Die Aufwertung des Wohnstandortes umfasst die beiden Teilmarkte

Wohnbauland- und Mietwohnungsmarkt.

Aufgrund seiner geographischen Lage hat Bad Bergzabern eine relativ

hohe Attraktivitat auf dem Wohnbaulandmarkt. Diese kann auf Dauer

nur gehalten und weiter ausgebaut werden, wenn ausreichend

Grundstiicke zu moderaten Preisen zur Verfligung stehen.

Aufgrund der interkommunalen Konkurrenzsituation mit anderen
Gemeinden ist von der Stadt Bad Bergzabern eine gezielte und
kontinuierlich weiter zu entwickelnde Flachenbevorratungspolitik
zu betreiben, die neben den eigentlichen potentiellen
Baugebieten auch Areale fiir Ausgleich und Ersatz vorsehen.

Mit Grund und Boden ist grundsatzlich sparsam umzugehen, dabei
sind 6kologisch wertvolle Flachen zu erhalten. Der
Innenentwicklung (SchlieBung von Bauliicken und
Nachverdichtungsflachen) ist Vorrang vor der AuBenentwicklung
einzurdumen. Das bereits erschlossene Neubaugebiet im Norden
der Stadt unweit der WeinstralRe deckt den mittelfristigen Bedarf
an Wohnbauflachen in Ortsrandlage.

Zur FlachenerschlieBung sind die Moglichkeiten des
Baugesetzbuches effizient anzuwenden. Besonders das
Instrumentarium des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes (§ 12
BauGB) sowie

ErschlieBungs- und ErschlieBungstrdagerschaften zur Mobilisierung
von Bauland sind stérker einzusetzen. Uber stidtebauliche
Vertrage (§ 11 BauBG) konnen die Inhalte z.B. der
zweckgebundene Einsatz der Erlose fir die weitere
WohnbaulanderschlieBung festgelegt werden. Die im BauGB
geregelte Zusammenarbeit mit Privaten ermdglicht schnelles,
flexibles, an den Markt angepasstes Handeln und entlastet die
Kommunen auch finanziell, da ihr zehn prozentiger Eigenanteil
an den ErschlieBungskosten und ihre Personalkosten entfallen.
Auch die Bildung von Eigentum in Form des Erwerbs
kostenglinstiger Neuimmobilien oder die Wiedernutzung
leerstehender Bausubstanz insbesondere im Stadtinnenbereich
(Neuordnung der Blockinnenbereiche) sollte aus stadtischer Sicht
unterstitzt werden.

Erarbeitung eines durchgangigen und abgestimmten
Farbkonzeptes fiir private und 6ffentliche Geb&dude in der
Innenstadt unter Einbeziehung der stadtbildprdagenden
Einzelgebdaude und Ensembles zur Steigerung der
Gesamtattraktivitat der Stadt.
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e Zur Wohnbauland- und Wohnungsmarktstrategie gehort
gleichbedeutend auch eine aktive Bewusstseinsbildung fiir den
Wert historischer Bausubstanz. Fiir Privateigentiimer missen
Investitionsanreize durch Abschreibungsmoglichkeiten und
Forderung geschaffen werden. Als Standortvorteil kann damit
kann auch externes Investitionsinteresse erzeugt werden.

5.5.4 Freizeit-/ Tourismus-/ Bildungskonzept mit
Umsetzungsstrategie

Neben den dargestellten Aktionsbereichen/ Events sorgen eine
erlebbare Stadtgeschichte und ein ausgewogenes Angebot attraktiver
Sport- und Freizeitanlagen fir eine vitale Stadt.

e Uber den gebiudebezogenen Ansatz eines Museums sollte die
Geschichte Bad Bergzaberns direkt am Ort des Geschehens
erlebbar gemacht werden.

Zur Attraktivitatssteigerung der identitatsstiftenden Potentiale sollte
besonders im Stadtinnenbereich ein Informations-/ Leitsystem fiir
FuRganger und Fahrradfahrer Giber die historischen und
stadtbildpragenden Elemente installiert werden (ein
Informationssystem (in 3 Sprachen) ist bereits auf dem Ludwigsplatz
vorgesehen)

Bildung/ Wissenschaft

Zur Weiterentwicklung des Bildungsstandortes sollten die bestehenden
schulischen Einrichtungen erhalten und spezifisch auf die Erfordernisse
kiinftiger Bildungsstrukturen angepasst werden. Durch die Ansiedlung
technologieorientierter und wissenschaftsnaher Unternehmen sind der
Technologietransfer und das Weiterbildungsangebot marktgerecht an
die gednderten Wirtschaftsstrukturen anzupassen.

5.5.5 Verkehrskonzeption

Die funktionalen Anséatze in den verschiedenen Aktionsbereichen,
insbesondere in der tripolaren innerstadtischen Entwicklungsachse,
setzen ein entsprechend gut ausgebautes Verkehrsnetz flir FuRganger,
Radfahrer, Autofahrer und 6ffentliche Verkehrsmittel voraus.

e Zur Gesamtverkehrsentlastung der Innenstadt die Realisierung
der bereits geplanten Umgehungsstralie erforderlich. Sie soll
zur Entlastung der innerstddtischen Hauptverkehrsstrafien
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beitragen und die Wohn- und Aufenthaltsqualitdt an diesen
StraBen verbessern.

e Zur Verbesserung des Verkehrsflusses sind die in Planung
befindlichen Kreiselldsungen an der Weinstral3e als
verkehrsordnende und sicherheitsfordernde MalRnahmen
umzusetzen.

e Die bestehenden Verkehrsfiihrungen der innerstaddtischen
StralRen sind kritisch zu Gberpriifen und zu optimieren.
Uberbreite StraRen wie z.B. WeinstraRe, Landauer StraRRe oder
Kapeller Strafle sind zur Erhéhung der Verkehrssicherheit
insbesondere der FuRganger und Radfahrer zuriickzubauen.

e Die bestehenden FuRgdnger-, Wander- und
Radfahrverbindungen sind im Stadtbereich zu erganzen und
besser miteinander zu vernetzen sowie an die regionalen und
Uberregionalen Verbindungen anzuschlieRen.

e Das innerstadtische Verkehrsleitsystem (Vorwegweiser) ist
auszubauen.

e Mit einem Kleinbussystem sollen die Wohnbaugebiete, der
Kurpark, die Kliniken und die Schulen im Stundentakt vom
Bahnhof aus angefahren werden, um eine innerstadtische
offentliche Verkehrsanbindung zu ermdglichen.

Daruber hinaus ist auch ein Leitsystem fur Fugénger und Radfahrer
z.B. zur Verbesserung der Anbindung Bahnhof, Busbahnhof, Innenstadt
und Kurzone zu etablieren.

5.5.6 Umwelt- und Freiraumkonzept mit Realisierungsstrategie

Die Verbesserung der Umwelt- und Freiraumsituation der Stadt erhoht
die Lebensqualitat des Wohnstandortes zusatzlich.

e Der Kurzonenbereich mit seinen kurspezifischen Anlagen sollte im
Hinblick auf ein zukunftsfahiges und attraktives Kurwesen
Uberplant und in Teilen neu gestaltet werden. Dabei sollten
Teilbereiche flr dltere Menschen als ruhigere Zonen und
Teilbereiche fir jiingere Menschen als aktivere Zonen gebildet
werden.

e Das, Grin“im Stadtbild ist weiter auszubauen und durch eine
starkere Vernetzung der innerstadtischen Freiflachen
untereinander und mit den an die Stadt heranreichenden
Naturraum (Talern, Naherholungsgebieten) starker zu vernetzen.
Es ist ein Griin- und Freiraumflachenkonzept zu erstellen, das
insgesamt eine okologische Aufwertung der Stadtstruktur zum
Ziele hat.
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e Das Element, Wasser” sollte als wesentlicher und attraktiver
Bestandteil der Innenstadt und des Kurzonenbereiches deutlicher
hervorgehoben und in der Stadt erlebbar gemacht werden.
Beispielsweise kdnnten Ruhezonen auf der Ebene des Bachlaufes
in der Kurzone und insbesondere in den Ubergangsbereichen
zwischen Innenstadt und Kurzone geschaffen werden. Insgesamt
ist die Aufenthaltsqualitat durch derartige Mallnahmen und
zusatzliche Stadtmoblierung zu verbessern.

e Die Stadt sollte im 6kologischen Bereich eine Vorreiterrolle
Ubernehmen. Sie sollte auch finanzielle Anreize fiir entsprechende
private Initiativen bieten. Dazu gehdren neben finanzieller
Unterstiitzung von MaBRnahmen im Bestand, wie Begriinung
(Dacher, Fassaden usw.), Flachenentsiegelung und
Energieeinsparung auch Umweltprogramme fiir Neubauten.
Fordermoglichkeiten ergeben sich beispielsweise im Rahmen der
Innenstadtsanierung und des Férderprogramms ,,Blau”.

5.5.7 Steuerung des Stadtsanierungskonzeptes und der
Stadtsanierungsstrategie

Um die Ziele der Gesamtstadtentwicklung und die daraus abgeleiteten
Sanierungsziele fur die Innenstadt umzusetzen und die zentralen
kiinftigen Aufgaben zu l6sen, ist eine professionelle Begleitung und
Steuerung der Stadtentwicklung und —sanierung erforderlich.

Dies bezieht sich auch auf die Ebene des Stadtrates und seiner
Ausschisse, insbesondere des Bauausschusses. Stadtrat und
Bauausschuss sollten sich kontinuierlich mit den Prozessen der
Stadtentwicklung und der Stadtsanierung befassen. Dies kann sinnvoll
durch die starkere Ausrichtung des bestehenden Bauausschusses im
Sinne eines Stadtentwicklungs-/ Sanierungsausschusses erreicht
werden.

Die Innenstadtentwicklung als ein wichtiger Teilbereich der tripolaren
Entwicklungsachse Kurzone-Innenstadt-Umnutzung Gewerbebrache ist
durch sie Stadt/ Verwaltung und ein Citymanagement (G. Weiss, CBM)
zu begleiten. Im Sinne eines integrierten Vorgehens ist eine
Schnittstelle zwischen den Akteuren in der Innenstadt insbesondere
dem Einzelhandel, Gastronomie, Gebdudeeigentiimer usw. und der

Stadt/ Verwaltung einzurichten, die neben der baulichen Sanierung z.B.

auch die Wiederherstellung der Versorgungsfunktion der Innenstadt
im Auge hat. Ein Steuerungsteam fur die Innenstadtentwicklung/
Stadtsanierung als standige Einrichtung, z. B. bestehend aus einem
Vertreter der Stadt, der Sanierungsplaner und der Sanierungsberater
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zur Férderungsberatung Privater ist in Form eines ,,Forum Bad
Bergzabern” installiert worden. Zur Bewaltigung spezifischer
Problemlagen, z.B. bei Handel und Gastronomie sind temporar externe
Fachleute hinzuzuziehen z. B. Einzelhandels- und Gastronomieberater,
Tourismusexperten. Das Steuerungsteam bereitet die notwendigen
Entscheidungen des Stadtrates vor, berat diesen im Rahmen der
Beschlussfassung und tGberwacht die Umsetzung insbesondere im
Hinblick auf eine geordnete und solide Finanzierung der MaRnahmen.
Die geplanten MaRRnahmen sind mindestens jahrlich, anfangs
halbjahrlich in einem Zeit- und MaRnahmenplan darzustellen.
Aufgrund dieses Zeit- und Mallnahmenplanes ist eine Kosten- und
Finanzierungsibersicht, die sowohl das laufende Jahr bzw. das
laufende Umsetzungsjahr als auch eine Gesamtschau der Folgejahre
fur die Realisierung des Projektes Gesamtentwicklung/ Sanierung
Innenstadt Bad Bergzabern gibt.

Zur Umsetzung einzelner wichtiger Stadtentwicklungs- und
Stadtsanierungsprojekte (Leuchtturmprojekte) bedarf es neben der
vorgeschlagenen Steuerungsstruktur auch im Einzelfall einer externen
Projektentwicklung mit professioneller, privatwirtschaftlich
orientierter Entwicklung der Leuchtturmprojekte. Je nach den
spezifischen Eigenschaften der Projekte und der Projektstruktur kann
auch auf zuverlassige Formen einer Public-Privat-Partnership
zuriickgegriffen werden, unter der Voraussetzung, dass die Projekte
den Zielen und Zwecken der Sanierung entsprechen und ein Mehrwert
fir die Stadt entsteht.

Durch die Einrichtung dieser Kommunikations- und
Steuerungsstrukturen wird die Stadt handlungsfahig, insbesondere an
der Schnittstelle zwischen Stadtrat, Verwaltung, privaten Eigentimern,
Investoren und Betreibern. Eine zligige Umsetzung der Projekte im
Sinne der Ziele der Gesamtstadtentwicklung/ Stadtsanierung kann
somit gewahrleistet werden.

Die durch die Installation der vorgeschlagenen Steuerungsstruktur
entstehenden Kosten sind grundsatzlich im Rahmen der
Stadtsanierung forderfahig.

Programmmanagement

Ein Programm vom Umfang und Anspruch der MaBnahme ,Sanierung
Innenstadt Bad Bergzabern” mit zahlreiche EinzelmaBnahmen, mit
miteinander zu vernetzenden Akteuren und dem Anspruch einer
intensiven Beteiligung der Biirger, verursacht einen nicht zu
unterschatzenden zusatzlichen Verwaltungsaufwand. Zum
Programmmanagement und zur finanziellen Gesamtabwicklung des

Hinzuziehen externer
Fachkompetenz

Privatwirtschaftliche
,Leuchtturmprojekte”

Férderung der
Steuerungskosten
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Programms und zur Sicherung der richtigen Schrittfolge im Hinblick auf
die notwendigen, administrativen Beschllsse im Stadtrat sollte der
Sanierungsberater auch die Aufgaben des Programmmanagers fiir das
gesamte Programm lbernehmen:

e Organisatorische und wirtschaftliche Steuerung der
GesamtmaRnahme (u.a. Fordermittelverwaltung und —akquise) in
Vernetzung mit dem Sanierungsplaner; inhaltliche und
organisatorische Verantwortung der Einzelprojekte gegeniber
dem Ministerium als Férdermittelgeber,

e Projektinitiierung in Kooperation mit dem Sanierungsplaner und
den Fachamtern der Verwaltung, insbesondere der Bauabteilung
und der Wirtschaftsforderung, Berichterstattung/ Zuarbeit fur das
Projektsteuerungsteam, insbesondere den Sanierungsplaner und
den Stadtrat,

e Prasentation des Programms nach AuRen in Absprache mit dem
Stadtrat und dem Sanierungsplaner

Sanierungsbiiro vor Ort

Das bestehende Biiro in der KénigstralRe 43 ist als ,Sanierungsbiiro” im
Sinne einer zentralen Anlaufstelle fiir Blirger, Betroffene und tangierte
Behdrden zu nutzen. Hier sollten auch kiinftig mindestens im
monatlichen Rhythmus und nach Absprache die Sitzungen des
Steuerungsteams sowie die unterschiedlichen Koordinations- und
Beratungsgesprache des Sanierungsplaners und des
Sanierungsberaters mit den Bewohnern stattfinden. Das
Sanierungsbiro sollte iber die gesamte Laufzeit der
SanierungsmaBnahme zur festen Einrichtung werden. Eine
entsprechende technische Ausstattung des Bliros ist vorzunehmen.
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6 Wahl der addquaten stidtebaulichen Instrumente

Die durchgefiihrte Bestandsanalyse der einzelnen
Betrachtungsbereiche (vgl. Kapitel 2) ergab, dass im
Untersuchungsgebiet stadtebauliche Missstande gem. § 136 BauGB
vorherrschen. Dabei handelt es sich in erster Linie um
Substanzschwdchen der Wohn- und Arbeitsverhdltnisse insbesondere
im Hinblick auf

e Belichtung, Besonnung und Belliftung der Wohnungen und
Arbeitsstatten

e die bauliche Beschaffenheit der Gebaude, Wohnungen und
Arbeitsstatten

e die Zuganglichkeit der Grundstiicke

e die Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen

e die Uberformung, Unternutzung von Blockinnenbereichen usw.

Daruber hinaus bestehen jedoch auch Funktionsschwéachen in Bezug
auf

e den flieBenden und ruhenden Verkehr

e die wirtschaftliche Situation und Entwicklungsfahigkeit des
Gebietes besonders unter Berticksichtigung seiner
Versorgungsfunktion (Handel, Dienstleistung und Gastronomie
usw.).

Vor diesem Hintergrund ist die stidtebauliche Erneuerung/ Sanierung
des Untersuchungsgebietes und damit des gesamten
Innenstadtbereiches dringend erforderlich.

Das Baugesetzbuch stellt zur Behebung dieser stadtebaulichen
Missstande verschiedene rechtliche Instrumente zur Verfligung, die
entsprechend auf die unterschiedlichen Handlungs- und
Problembereiche abgestimmt werden mussen. Erforderlich ist die
Auswahl und Festlegung eines addaquaten, stadtebaulichen
Instrumentariums, anhand dessen eine positive, zukunftsorientierte
und nachhaltige Entwicklung der Innenstadt, auch im Hinblick auf die
Versorgungsfunktion des Stadtkernes mit Gltern und Dienstleistungen
fir den Nahbereich, eingeleitet und gewahrleistet werden.

6.1 Darlegung des qualifizierten 6ffentlichen Interesses

Stadtebauliche Sanierungsmallnahmen missen gemal Baugesetzbuch
und den Ausfiihrungsbestimmungen des Landes Rheinland-Pfalz im
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offentlichen Interesse liegen. Das bedeutet, dass die Offentlichkeit ein
Interesse an der Behebung der stadtebaulichen Missstande und damit
an einer Verbesserung der Gesamtsituation haben muss. Die
nachgewiesenen Substanz- und Funktionsschwéachen sind zum Teil so
erheblich, dass das Gebiet nicht die Aufgaben erfiillen kann, die ihm
nach Lage und Funktion zukommen. GroRe Teile des
Untersuchungsgebietes, insbesondere die Blockinnenbereiche,
bedirfen einer Neuordnung, um den heutigen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gerecht zu werden. Die
Wohnfunktion ist zu starken, damit der Stadtkern wieder als
attraktiver Wohnstandort wahrgenommen wird. Hierzu gehort auch
insbesondere die Verbesserung des unmittelbaren und mittelbaren
Wohnumfeldes. Dem in der Vergangenheit stattgefundene Prozess der
stetigen Verschlechterung der zentralen Versorgungsfunktion des
Stadtkernes (Handel, Dienstleistungen, Gastronomie usw.) ist
entgegenzuwirken, um eine Verdodung des Kernbereiches langfristig zu
verhindern. Daruber hinaus ist die raumliche und funktionale
Verbindung zwischen dem Untersuchungsgebiet und der
Kurbereichszone mit Kurbetrieb wiederherzustellen, zu sichern und
nachhaltig weiterzuentwickeln. Fir die Stadt Bad Bergzabern als
traditionsreiche Kurstadt ist dies von besonderer Bedeutung gerade in
Bezug auf Tourismus/ Fremdenverkehr als ein wichtiger
Wirtschaftsfaktor der Stadt. Der Stadtkern mit seinen vielfaltigen
funktionalen Aufgaben sowie der Kurbetrieb und der Kurzonenbereich
sind einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung im Rahmen der
Gesamtstadtentwicklung zuzufiihren. Stadtkern und Kurzone muissen
zu einzigartigen Alleinstellungsmerkmalen fortentwickelt werden,
damit sie Impulsgeber und Entwicklungsmotor einer
zukunftsorientierten, integrierten Gesamtstadtentwicklung werden
konnen. Diese Gesamtzielsetzung ist im 6ffentlichen Interesse und
muss von allen Beteiligten als 6ffentliche Aufgabe verstanden und
gelost werden.

6.2 Stadtumbau West

Stadtumbaumalnahmen sind MafRnahmen, durch die in von
erheblichen stadtebaulichen Funktionsverlusten betroffenen Gebieten
Anpassungen zur Herstellung nachhaltiger stadtebaulicher Strukturen
vorgenommen werden. Sie dienen dem Wohl der Allgemeinheit und
sollen dazu beitragen, dass

e die Siedlungsstruktur den Erfordernissen der Entwicklung von
Bevolkerung und Wirtschaft angepasst wird,

e die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie die Umwelt verbessert
werden,
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e innerstadtische Bereiche gestarkt werden usw. (§ 170 a BauGB).

Die Problemlagen des Untersuchungsgebietes entsprechen nur in
Teilen den Inhalten und Zielsetzungen dieses Programmes. Das Ziel
Verbesserung der Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gilt auch fiir das
Untersuchungsgebiet und kann z.B. durch sensible mit Eigentiimern
abgestimmte Blockentkernungen, eindeutige Zuordnung von
Nutzungsstrukturen erreicht werden. Auch das Hauptziel Starkung des
innerstadtischen Bereiches, z.B. durch die Wiederherstellung,
Sicherung und Weiterentwicklung einer attraktiven
Versorgungsfunktion entspricht im Grundsatz den Zielsetzungen des
Untersuchungsgebietes.

Das Programm Stadtumbau West ist jedoch viel mehr auf die Durchgreifende Wandlung
Anderung und Weiterentwicklung groRflachiger Siedlungs-, von Strukturproblemen
Bevolkerungs- und Wirtschaftsstrukturen ausgelegt sowie der

Anpassung dieser Strukturen an geanderte gesellschaftspolitische

Rahmenbedingungen. So zielt dieses Programm in erster Linie auf

Anpassungen z.B. der Bevolkerungsstruktur infolge des

demografischen Wandels oder der Wirtschaftsstruktur infolge

wirtschaftlicher Verwerfungen ab.

Beim Untersuchungsgebiet handelt es sich jedoch, wenn auch ein Keine Ausweisung als
Grofteil der Innenstadt betroffen ist, vielmehr um ein Gebiet mit ,Stadtumbau West” Gebiet
historisch gewachsenen, kleinrdumigen Stadt- und

Nutzungsstrukturen. Die Problemdichte liegt hierbei weniger in

groRrdaumigen, durchgreifenden, strukturellen Verdanderungen

(Strukturwandel) als vielmehr in der Bewaltigung kleinrdumiger

stadtebaulicher, funktionaler und architektonischer Detailprobleme.

Die Ausweisung des Untersuchungsgebietes als Stadtumbaugebiet

West im Sinne der §§ 171a ff. BauGB sollte deshalb nicht erfolgen.

6.3 Soziale Stadt

Das Programm ,,Soziale Stadt” wurde 1999 gestartet, um der Verbesserung der
zunehmenden sozialen und raumlichen Spaltung in den Stadten Sozialstruktur
entgegenzuwirken. Ziele des Programms sind

e die physischen Wohn- und Lebensbedingungen sowie die
wirtschaftliche Basis in den Stadtteilen zu stabilisieren und zu
verbessern,

e die Lebenschancen durch Vermittlung von Fahigkeiten/
Fertigkeiten und Wissen zu erhdhen,
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e das Gebietsimage des Stadtteils zu verbessern und die
Identifikation mit den Quartieren zu starken.

Es sollen leistungsfahige, organisatorische Strukturen der
Stadtteilentwicklung aufgebaut und integrierte Entwicklungs- bzw.
Handlungskonzepte erarbeitet sowie impulsgebende Mallnahmen fir
verschiedene Projekte realisiert werden.

Stddtebauliche MafSnahmen der ,,Sozialen Stadt” sind MafSnahmen zur
Stabilisierung und Aufwertung von durch soziale Misssténde
benachteiligten Ort-/ Stadtteilen, in denen ein besonderer
Entwicklungsbedarf besteht. Soziale Missstdnde liegen besonders dann
vor, wenn ein Gebiet aufgrund der Zusammensetzung und
wirtschaftlichen Situation der darin lebenden und arbeitenden
Menschen erheblich benachteiligt ist (§ 171 e BauGB).

Aufgrund der Ergebnisse der Bestandsanalyse (vgl. Kapitel 2.1.8
Sozialstruktur) bestehen im Untersuchungsgebiet zwar soziale
Probleme wie z.B. leicht erhdhter Auslanderanteil und von Aus- und
Ubersiedlern sowie ein erhdhter Anteil sozial Schwacher (Hartz IV-
Empfanger). Diese Erscheinungen sind jedoch bei weitem nicht so
gravierend, dass sie die weitere geplante Entwicklung des
Untersuchungsgebietes gravierend negativ beeinflussen konnten und
dringend GegensteuerungsmaRnahmen ergriffen werden mussten.
Auch signifikant zunehmende soziale oder ethnische
Segregationstendenzen sind in der Innenstadt derzeit nicht deutlich
erkennbar. Es herrschen keine derartig schwerwiegenden sozialen
Missstande vor, durch die das Gebiet benachteiligt wird und in Folge
dessen ein besonderer Entwicklungsbedarf bestiinde. Die bestehende
Sozialstruktur erfordert keinen akuten Handlungsbedarf. Sie soll jedoch
im Rahmen der stadtebaulichen Erneuerung angemessen
bericksichtigt und stabilisiert werden. Von der Ausweisung des
Untersuchungsgebietes als ein Gebiet ,,Soziale Stadt” (Stadt- und
Ortsteile mit besonderem Entwicklungsbedarf) ist deshalb
abzusehen.

6.4 Stadtebauliche SanierungsmaBBnahmen

Stadtebauliche Sanierungsmalinahmen sind MalRnahmen, durch die
ein Gebiet zur Behebung stadtebaulicher Missstande wesentlich
verbessert oder umgestaltet wird. Stadtebauliche Missstande liegen
vor, wenn
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1. das Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung oder nach seiner
sonstigen Beschaffenheit den allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und

2. Arbeitsverhaltnisse oder an die Sicherheit der in ihm wohnenden
oder arbeitenden Menschen nicht entspricht oder

3. das Gebiet in der Erfullung der Aufgaben erheblich beeintrachtigt
ist, die ihm nach seiner Lage und Funktion obliegen.

Bei der Beurteilung, ob stadtebauliche Missstande vorliegen, sind
insbesondere gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wie z.B.
Belichtung, Besonnung, bauliche Beschaffenheit der Gebaude der
Wohnungen und Arbeitsstatten, Zuschnitte der Grundstiicke sowie die
Funktionsfahigkeit des Gebietes zu berlicksichtigen. Die Mangel/
Missstdande beziehen sich in erster Linie auf

e schlechte Bausubstanz/ -zustand

e (berhohte Dichte in den Blockinnenbereichen

e Mangel in der Stadtgestalt von Einzelgebdauden und Ensembles

e ungestaltet, ungenutzte Griin-/ Freiflichen/ Offentlicher Raum

e Mangel im ruhenden (zu wenige Parkplatze) und flieBenden
Verkehr (hohe Verkehrsbelastung am Stadtring)

e Mangelnde Versorgung mit Dienstleistungen und Gitern

e 2.T. unattraktive Gastronomie

e bestehende und drohende Leerstande

e fehlende bzw. wenig ausgepragte Verflechtungs-
/Ubergangsbereiche zur Kurzone

e funktionale Mangel im Kurbetrieb

e Mangel in der Grundbesitz- und Eigentumsstruktur usw.

Zur Behebung dieser Missstdnde ist die formliche Festlegung eines
Sanierungsgebietes gem. § 136 BauGB erforderlich. Dabei soll die
Innenstadt in ihrer Funktion, Struktur, Gestalt erhalten, erneuert und
weiterentwickelt werden. Von besonderer Wichtigkeit ist hierbei
auch die Wiederherstellung, Sicherung und nachhaltige
Fortentwicklung der Versorgungsfunktion der Innenstadt fiir den
Nahbereich insbesondere im Hinblick auf Handel, Gastronomie,
Dienstleistung usw. Die Innenstadt muss wieder zum ,zentralen
Versorgungskern” des Nahbereiches werden.

Das Baugesetzbuch sieht im zweiten Kapitel ,, Besonderes
Stadtebaurecht” eine Reihe von stadtebaulichen
Rechtsinstrumentarien vor, die bei der spezifischen
Problembewaltigung sowie der Behebung von stadtebaulichen und
funktionalen Missstanden bzw. Defiziten zur Anwendung kommen
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kénnen. Voraussetzung zur Anwendung dieses Instrumentariums ist
die Ausweisung des Innenstadtbereiches als formlich festgesetztes
Sanierungsgebiet gem. § 142 BauGB.

6.4.1 Verfahrensarten

Zur Durchflihrung von Sanierungsmalinahmen sieht das BauGB gem.
§142 zwei Verfahren vor:

e das ,umfassende, klassische” Verfahren im herkommlichen
Sinne und
e das ,vereinfachte” Verfahren in verschiedenen Varianten.

6.4.2 Bestehendes Sanierungsgebiet

Der Stadtrat der Stadt Bad Bergzabern hat in seiner Sitzung am
29.4.1982 gem. § 24 der Gemeindeordnung fiir Rheinland-Pfalz in
Verbindung mit § 5 des damaligen Stadtebauférderungsgesetzes das
Sanierungsgebiet , Stadtinnenbereich Altstadt” beschlossen. Die bei
diesem Verfahren durchgefiihrten und auch abgeschlossenen
MaRnahmen waren ausschlieBlich waren ausschlieBlich 6ffentliche
Malinahmen, sodass die Mehrwertschaffung zu keinen privaten
Wertschopfungen flihren kann. Dieses Verfahren ist noch nicht
abgerechnet. Es soll jedoch in Kiirze durch Stadtratsbeschluss
aufgehoben werden, sodass unmittelbar das neu beabsichtigte
Sanierungsgebiet beschlossen werden kann. Gleichzeitig wir die
Abrechnung des alten Sanierungsgebietes abgeschlossen.

Das alte Sanierungsgebiet umfasst das Schloss mit dem Sitz der
Verbandsgemeinde, dem hinter dem Schloss liegenden Parkplatz sowie
das stadteigene Gebdude des Gasthauses ,Zum Engel” mit dem
angrenzenden Freiraum der Konigstralle.

Im Geltungsbereich des Sanierungsgebietes finden gem. §§ 15, 18 und
23 des Stadtebauforderungsgesetzes verschiedene Vorschriften in
Bezug auf genehmigungspflichtige Vorhaben und Rechtsvorgange (§ 15
StBauFG), gemeindliches Grunderwerbsrecht (§ 18 StBauFG) und
Bemessung von Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen (§ 23
StBauFG) Anwendung. Dies bedeutet, dass das damalige
Sanierungsgebiet im ,umfassenden, klassischen” Verfahren férmlich
festgelegt wurde.
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6.4.3 Rechtsabwagungen

Fir die Beurteilung der Verfahrensfestlegung ist grundsatzlich der
Zeitpunkt der Beschlussfassung liber die Sanierungssatzung und ggf.
der Zeitpunkt bei deren Inkrafttreten malRgebend. Bei der
Entscheidung der Stadt iiber die Durchfiihrung der Sanierung fiir das
Untersuchungsgebiet im , herkdmmlichen” bzw. ,umfassenden”
Verfahren oder im ,vereinfachten” Verfahren handelt es sich um eine
Entscheidung, bei der sie bestimmte gesetzliche Voraussetzungen zu
beachten hat (Abwagungsprozess).

Die Stadt ist bei der Wahl des ,,vereinfachten” Verfahrens verpflichtet,
die Vorschriften iber die Behandlung der sanierungsbedingten
Werterhéhung und somit auch die Preisprifung (§ 152 ff. BauGB)
auszuschliellen, wenn die Anwendung dieser Vorschriften fiir die
Anwendung der Sanierung nicht erforderlich ist und die Durchfiihrung
der Sanierung hierdurch voraussichtlich nicht erschwert wird (§ 142
Abs.4 Halbsatz 1 BauGB). Sie ist andererseits verpflichtet diese
Vorschrift anzuwenden, wenn sie fir die Durchfiihrung der Sanierung
erforderlich sind oder die Durchfiihrung durch den Ausschluss
voraussichtlich erschwert werden. Der Grundsatz der Erforderlichkeit
bestimmt hiernach die Verfahrensart. Der Stadt ist somit kein
Ermessen eingerdumt. Die Stadt muss sich vor der Beschlussfassung
Uber die Sanierungssatzung mit der Weichenstellung zwischen dem
umfassenden Verfahren und dem vereinfachten Verfahren
auseinandersetzen. Die Entscheidung der Stadt liber die Verfahrensart
erfolgt insbesondere auf der Grundlage

e der anzustrebenden allgemeinen Ziele der Sanierung im Vergleich
zu der vorhandenen Situation im Sanierungsgebiet

e der Durchfiihrung der Sanierung im allgemeinen und unter
Bericksichtigung der aufgrund der anzustrebenden
SanierungsmaBnahmen erwarteten Entwicklung der Bodenpreise;
soweit sanierungsbedingte Bodenwerterhéhungen zu erwarten
sind, ist die Anwendung der §§ 152 ff BauBG insbesondere von
Bedeutung im Hinblick auf die Erhebung von Ausgleichsbetragen
zur Finanzierung im Vergleich zur Erhebung von
ErschlieBungsbeitragen nach § 127 ff BauBG bzw. Beitrage nach
dem kommunalen Abgabenrecht.

Weiteres Entscheidungskriterium der Stadt ist ggf. die Notwendigkeit,
Grundstiicke fir Ziele und Zwecke der Sanierung zum
sanierungsunbeeinflussten Grundstiickswert zu erwerben oder die
Vermeidung von Erschwernissen bei privaten Investoren durch
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unkontrollierte Bodenwerterhéhungen, die sich aus der
Preisgestaltung ohne Preispriifung ergeben.

Die Stadt darf das vereinfachte Verfahren nur wahlen, wenn die Notwendigkeit der ziigigen
Gesamtumstande die Annahme rechtfertigen, dass die Sanierung bei Durchfiihrung
Durchfiihrung in diesem Verfahren nicht erschwert wird. Auch bei der

Verfahrensauswahl hat die Stadt das Gebot der ziigigen Durchfiihrung,

das sich aus § 136 Abs. 1 BauGB ergibt, zu beachten. Im umfassenden

Verfahren gelten fiir die Grundstiicke besonders folgende

Rechtsabwagungen:

1. Abschopfung sanierungsbedingter Werterhohungen
(Erhebung von Ausgleichsbetragen)

Der von der Stadt zu erhebende Ausgleichsbetrag bemisst sich
nach der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung des
jeweiligen Grundstiicks unter Anrechnung der Betrage gem. §

155 Abs. 1 BauGB (werterhéhende MalRnahmen). Die Bodenwertsteigerung ergibt
sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung bemisst sich aus sich aus der Differenz

dem Unterschied zwischen dem Bodenwert der sich fiir das zwischen Anfangs- und
Grundstick ergeben hatte, wenn eine Sanierung weder Endwert

beabsichtigt noch durchgefiihrt worden ware (Anfangswert)
und dem Bodenwert der sich fiir das Grundstiick durch die
rechtliche und tatsachliche Neuordnung des férmlich
festgelegten Sanierungsgebietes ergibt (Endwert).

2. Preispriifung fiir die Stadt bei bestimmten Preispriifung als Instrument
Grundstiicksgeschaften Dritter (VeraulRerung von zur Beruhigung der
Grundstiicken sowie Bestellung oder VerdauRerung von Bodenpreise
Erbbaurechten)

Die von der Sanierung unbeeinflusste
grundstlickswertorientierte Preispriifung dient der
Preisberuhigung im Sanierungsgebiet und der Absicherung der
Ausgleichsbetragsregelung; sie soll den Erwerber eines
Grundsticks davor schiitzen, dass mit dem Kaufpreis
sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen an den
Veraullerer abgefihrt werden, fir die spater vom Erwerber
selbst Ausgleichsbetrdage nochmals erhoben werden. Die
Preisprifung bezieht sich auf den gem. der §§ 153 Abs. 1
BauGB modifizierten Verkehrswert des Grundstiickes, d. h. sie
schlieBt auch die baulichen Anlagen mit ein. Sofern bei einem
Grundsticksgeschéaft von Dritten der Kaufpreis héher als der
modifizierte Verkehrswert unter Bericksichtigung einer
geringfiigigen Uberschreitung dient, ist die Genehmigung des
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Kaufpreises gem. § 145 BauBG zu versagen, da hierin gem. §
153 Abs. 2 BauGB eine wesentliche Erschwerung der Sanierung

liegt
Stadtebauliche Prifungskriterien fiir eine wesentliche Indikatoren fiir
Erhohung der Bodenwerte kdnnen beispielsweise sein: Bodenwertsteigerungen

Durchfiihrung von Ordnungsmalinahmen wie etwa Abriss,
Altlastenbeseitigung, hoherwertige und/ oder intensivere
Grundstiicksnutzungen durch Anderung der Art oder des
Males der baulichen Nutzung (Blockinnenbereiche)

3. Erhebung von ErschlieBungsbeitragen nach dem BauGB oder
Ausbaubeitragen nach dem Kommunalen Abgabengesetz fiir
ErschlieBungsanlagen im Sinne des § 127 Abs. 2, BauGB

Es durfen keine Ausbaubeitrdge nach dem Ausgleichsbetrdge statt
Kommunalabgabengesetz und keine Erschliefungsbeitrage Erschliefsungsbeitréige
nach dem BauGB fiir ErschlieBungsanlagen im Sinne des § 127

Abs. 2, BauGB erhoben werden. Landesrechtliche

Beitragspflichten fir die Herstellung, Erweiterungen und

Verbesserungen von sonstigen ErschlieBungsanlagen, z.B.

Anlagen zur Ableitung von Abwasser sowie die Versorgung mit

Elektrizitat, Gas, Warme und Abwasser bleiben dagegen von

dieser Regelung unberihrt.

4. Genehmigungspflicht nach § 144 BauGB

Neben den allgemeinen stadtebaulichen Vorschriften des Zwingende Anwendung der
BauGB kommen in formlich festgelegten Sanierungsgebieten §§ 144, 145 BauGB im
sowohl im ,vereinfachten” wie auch im ,,umfassenden” umfassenden Verfahren

Verfahren auch die sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§
144, 145 BauGB zur Genehmigung von Vorhabenteilungen und
Rechtsvorgangen zur Anwendung. Die Genehmigungspflicht
nach § 144 Abs. 1 BauGB begriindet letztendlich eine
Veranderungssperre und die Genehmigungspflicht nach §144
Abs. 2 BauGB eine Verfligungssperre.

Im ,,umfassenden” Verfahren sind die §§ 144 und 145 BauGB
zwingend anzuwenden. Im ,vereinfachten” Verfahren kann die
Gemeinde die Anwendung dieser Vorschriften ausschliel3en.
Sie kann im ,vereinfachten” Verfahren nach ihrem Ermessen
unterschiedliche verfahrensrechtliche Gestaltungen wahlen (§
142 Abs. 4, 2. Halbsatz BauGB). Sie kann in der
Sanierungssatzung die Anwendung folgender Vorschriften
ausschlieBen:
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a. Die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 1 BauGB,
. Die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 2 BauGB,
c. Die Genehmigungspflicht nach §144 Abs. 1 und 2
BauGB insgesamt.

Im ,vereinfachten” Verfahren ist der Sanierungsvermerk vom
Grundbuchamt (§ 143 Abs. 4, BauGB) in die Grundblicher der
von der Sanierung betroffenen Grundstlicke nicht einzutragen
bzw. zu I16schen, wenn die Genehmigungspflicht nach § 144
Abs. 2, BauGB ausgeschlossen ist. Um sicher zu stellen, dass die
Ziele und Zwecke der Sanierung in ihrer Durchfiihrung nicht
durch Vorhaben und Ahnliches beeintrichtigt werden, die
nicht den Zielen und Zwecken der Sanierung entsprechen,
sollte die sanierungsrechtliche Verdanderungssperre gem. § 144
BauGB auch im ,vereinfachten” Verfahren nicht
ausgeschlossen werden. Nur durch eine das gesamte formliche
Sanierungsgebiet ergreifende Veranderungssperre gem. § 144
Abs. 1 BauGB kann sichergestellt werden, dass die
stadtebauliche Entwicklung nach den Zielen und Zwecken der
Sanierung gesteuert werden kann. Die Veranderungssperre
regelt die Notwendigkeit einer sanierungsrechtlichen
Genehmigung, insbesondere fiir die Errichtung, Anderung und
Nutzungsanderung von Gebduden und baulichen Anlagen wie
auch fiir untergeordnete Mallnahmen wie Aufschiittungen,
Abgrabungen, Ausschachtungen und Ablagerungen. Auch
bediirfen erhebliche oder wesentliche wertsteigernde
Veranderungen von Grundstiicken und

baulichen Anlagen der sanierungsrechtlichen Genehmigung.

Gem. § 145 Abs. 2, BauGB darf die Genehmigung jedoch nur
versagt werden, wenn Grund zur Annahme besteht, dass das
Vorhaben die Durchfiihrung der Sanierung unmaoglich machen
oder wesentlich erschweren oder den Zielen und Zwecken der
Sanierung zuwiderlaufen wiirde. Die Genehmigung kann auch
unter Auflagen erteilt werden, wenn der Antragsteller fir den
Fall der Sanierung fir sich und seinen Rechtsnachfolger auf
Entschadigung fir die herbeigefihrten Werterhéhungen oder
werterhéhenden Anderungen verzichtet. Die Verfiigungssperre
bezieht sich im wesentlichen auf den Grundstiicksverkehr bzw.
die damit verbundenen Belastungsmoglichkeiten und
Teilungen des Grundstiickes.
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6.5 Festlegung der Verfahrensart

Bei der Entscheidung der Stadt tber die Durchfiihrung der Sanierung
im herkdmmlichen oder im vereinfachten Sanierungsverfahren, hat die
Stadt keinen Ermessensspielraum. Bei der Beschlussfassung lber die
Satzung ist zu befinden, ob das herkdmmliche oder das vereinfachte
Verfahren anzuwenden ist. Die Stadt ist verpflichtet, die Vorschriften
Uber die Behandlung der sanierungsbedingten Werterhohungen §§
152 ff.) auszuschlieRen, wenn die Anwendung dieser Vorschriften fur
die Durchfliihrung der Sanierung nicht erforderlich ist und die
Durchfiihrung voraussichtlich nicht erschwert wird. Der Grundsatz der
Erforderlichkeit bestimmt hiernach die Verfahrenswabhl.

Nach dem Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen kann
festgehalten werden, dass die Grundstlicke keine wirtschaftlich
nennenswerten Qualitatsverbesserungen durch planungsrechtliche
Schritte oder durch die Verbesserung der Funktion erfahren.
Umfangreiche Ordnungsmafinahmen, die einen erheblichen
Grunderwerb erfordern, sind in diesem Gebiet von Seiten der Stadt
nicht geplant und nicht erforderlich, um die Ziele und Zwecke der
Sanierung zu erreichen. Wesentliche Bodenwerterhéhungen durch die
Verbesserung der 6ffentlichen ErschlieBungsmalRnahmen —
FulRgangerzone, Platz- oder Griinbereiche- sind nicht zu erwarten, da
die FuRgdngerzone bereits besteht.

Die allgemeinen Sanierungsziele und Zwecke der Sanierung sind aus
den vorbereitenden Untersuchungen zu ersehen. Hiernach ist aus den
vorbereitenden Untersuchungen klar zu erkennen, dass
bodenordnungsrechtlichen MaBnahmen, die die zligige Durchfiihrung
der Sanierung in Frage stellen, nur untergeordnet erforderlich sind.
Von Seiten der Stadt ist nicht beabsichtigt Grundstiicke in gréBerem
Umfang zu erwerben. Wenn ein Erwerb erfolgt, so dient er dem
normalen Grundstlicksverkehr. Die Behebung der stadtebaulichen
Missstande, insbesondere im privaten baulichen Bereich, ist nach den
vorliegenden Erkenntnissen der vorbereitenden Untersuchungen ohne
die besonderen boden- und enteignungsrechtlichen Vorschriften des
BauGB moglich.

Der Schwerpunkt der Sanierung liegt auf der Modernisierung der
Geschafts- und Wohngebaude und der Umfeldverbesserung. Nach den
Umfragen werden bei der Umsetzung dieser Sanierungsziele keine
Erschwernisse zu erwarten sein. Einer besonderen Betrachtung
unterlag die Frage, ob Erschwernisse durch unkontrollierte
Bodenwerterh6hung zu erwarten seien, die eine Preisbindung
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erforderlich machen wirde. In dem geplanten Gebiet sind die
Geschafte in Gberwiegendem Eigentum der Betriebsinhaber. Was
wiederum dazu fiihrt, dass nicht mit der Vorwegnahme von
Werterhéhungen durch die Sanierung gerechnet werden kann. Die
Inhaber der Geschéfte sind liberwiegend darauf ausgerichtet ihren
Standort zu halten und diesen nachhaltig zu sichern.

Die Grundstiickspreise und damit auch die Grundstlickswerte werden
malgeblich durch die Erwartung der kiinftigen Nutzbarkeit des
Grundstiicks beeinflusst und erhéhen sich regelmaRig bereits im
Vorfeld der kiinftigen Nutzung. Dies kann hier ausgeschlossen werden,
da die derzeitige Nutzung sich nur unwesentlich, nach Angebot und
Nachfrage verandern wird.

Die Durchfiihrung der Sanierung wird nach den vorliegenden
Erkenntnissen durch das vereinfachte Sanierungsverfahren nicht
erschwert und kann somit unter Ausschluss der §§ 152 — 156 BauGB
durchgefihrt werden.

6.6 Abgrenzungsvorschlag zum Sanierungsgebiet

GemaR § 142 BauGB ist das Sanierungsgebiet so zu begrenzen, dass
sich die Sanierung zweckmaRig durchfiihren lasst. Die Behebung der
stadtebaulichen Missstande in funktionaler und substanzieller Hinsicht
und die zligige Durchfiihrung der Gesamtsanierungsmafinahe mussen
gesichert bleiben. Einzelne Grundstiicke, die von der Sanierung nicht
betroffen werden, kdnnen aus dem Gebiet ganz oder teilweise
ausgenommen werden. Die Frage, ob stadtebauliche Missstande auf
den einzelnen Grundstiicken wirklich vorliegen, kann dahinstehen,
wenn die Einbeziehung zur Durchfiihrung der Sanierung zweckmaRig
ist. Sind die stadtebaulichen Probleme, die sich aus der Sanierung
ergeben, nur einheitlich zu 16sen, rechtfertigen diese stadtebaulichen
Zusammenhdnge immer eine Einbeziehung der Grundstiicke. Das
Vorliegen der Herausnahme von Grundstiicken aus dem
Sanierungsgebiet ist nach pflichtgemalRem Ermessen zu entscheiden.
Ist das Grundstiick im Sinne des § 142 Abs. 1 Satz 3 BauGB nicht
betroffen und ist die Einbeziehung auch nicht aus den Griinden des
§142 Abs. 1 Satz 2 BauGB (ZweckmaRigkeit der Gebietsabgrenzung)
erforderlich, kann die Ermessensentscheidung nur in der Herausnahme
aus dem Gebiet bestehen. In diesem Fall ist das entsprechende
Grundstiick aus dem Sanierungsgebiet herauszunehmen, weil jede
andere Entscheidung ermessensfehlerhaft und somit die
Sanierungssatzung rechtswidrig ware.
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Im Hinblick auf die Behebung der stadtebaulichen Missstande in
funktioneller und substanzieller Hinsicht sowie der zweckmaRigen,
ziigigen und einheitlichen Durchfiihrung wird vorgeschlagen, die

Abgrenzung des Sanierungsgebietes ,Innenstadt Bad Bergzabern” gem.

dem folgenden Abgrenzungsvorschlag (vgl. Plan 17/18) vorzunehmen.
Samtliche Grundstlicke innerhalb des Abgrenzungsgebietes sind in das
formlich festzusetzende Sanierungsgebiet aufzunehmen. Das bereits
bestehende formlich festgesetzte Sanierungsgebiet vom 29.4.1982 ist
zunachst formell aufzulésen. So, wie das zukiinftige Sanierungsgebiet
allerdings vorgesehen ist, werden die Bereiche des alten
Sanierungsgebietes raumlich wieder vollstandig integriert sein. Die
oben beschriebenen und anzuwendenden, stadtebaulichen
Rechtsinstrumentarien finden auch auf das bestehende
Sanierungsgebiet mit seinen beiden Erweiterungen Anwendung.

Das vorgesehene Sanierungsgebiet umfasst 19 Hektar und betrifft ca.
300 Eigentiimer.

Plan: Abgrenzungsvorschlag Sanierungsgebiet (Plan 17/18)
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7 Stddtebauliches Erneuerungskonzept

7.1 Teilbereiche

Das Stadtebauliche Erneuerungskonzept fiir den Ortskern setzt sich aus
den 5 Themenbereichen Stadtgestalt, Nutzungen, Griin- und
Freiraume, Verkehr und Soziales zusammen. Im Sinne der

Stadtsanierung liegt ein besonderer Schwerpunkt auf gestalterischen Gestalterische und

und funktionalen Themen. funktionale Schwerpunkte
Uber die themenbezogenen Konzepte hinaus, sind

Entwicklungskonzepte fiir die Erweiterungsbereiche des

Untersuchungsgebietes ,Kurpark” im Westen und ,,Landauer StraRe”

(Gewerbegebiet) im Osten der Stadt erstellt worden, welche in diesem

Kapitel ebenfalls gesondert behandelt werden.

7.1.1 Stadtgestalt (Plan 10/18)

Fir die Kurstadt Bad Bergzabern ist eine attraktive Stadtgestalt in

Verbindung mit der ablesbaren Stadtgeschichte von elementarer

Bedeutung. Daher wird der Stadtgestalt und damit auch dem

Erscheinungsbild besonders Rechnung getragen. Im Rahmen der VU

wird der Untersuchungsschwerpunkt vor allem auf den Bereich der

historischen Altstadt gelegt. Das ist jener Gebdudebestand, der zu Schwerpunkt Altstadt
friiherer Zeit mit einer Stadtmauer umgeben war und heute noch

sichtbarere Restbestande aufweist.

Im Konzept zur Stadtgestalt werden Bereiche dargestellt, welche
aufgrund vorhandener Mangel, Neuordnungs-, Gestaltungs- oder

Verbesserungsbedarf aufweisen. Dies bezieht sich sowohl auf -
Offentliche und private

Baukdrper im Sinne ihrer Raumwirkung, als auch auf 6ffentliche
Bereiche

Freibereiche und Parkplatze. Im privaten Raum werden zudem
Malnahmen zur Gestalt- und Wohnwertverbesserung, z.B. Entkernung
von Blockinnenbereichen oder BaullickenschlieRungen vorgesehen.

7.1.1.1 Raumwirkung von Baukorpern/ Sanierungsbedarf

Schwerpunktbereiche fiir eine Aufwertung von Bausubstanz zur
Starkung vorhandener Raumwirkung sind die Bereiche der
FuRgangerzone (MarktstraRe) sowie die KonigstralRe und deren
Verlangerung nach Westen (Wein- und Kurtalstral3e).

Neben Sanierungs- und AufwertungsmaBnahmen an der AuBenhaut
von mangelbehafteten Gebduden, sind im Bedarfsfall auch
Malnahmen zur Sanierung der Bausubstanz insgesamt sowie eine
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Anpassung an zeitgemalle technische Wohnstandards (z.B. moderne
Heizungs- und Sanitarinstallationen). Darliber hinaus sollten, wenn
moglich auch MaRnahmen zur Energieeinsparung (Fenster,
Kellerdecken, Dacher, usw.) durchgefiihrt werden.

Es sollten sowohl MaRnahmen der Komplettsanierung, um potentiellen
Neuansiedlern attraktiven innerstadtischen Wohnraum anzubieten, als
auch MalBnahmen der Teilsanierung, um alteingesessene Bewohnern
im Gebiet zu halten, geférdert werden.

7.1.1.2 Neuordnungs- und Umnutzungsbedarf

Insbesondere in den Randbereichen des Kernstadtbereichs finden sich
eine Vielzahl von Bereichen mit Neuordnungs- und Umnutzungsbedarf.
Hierflr gilt es im einzelnen Konzepte zu entwickeln, die zu einer
Behebung von Gestaltungs- und Nutzungsmangeln fiihren und dabei
attraktive neue Angebote im Innenstadtbereich schaffen.
Hervorzuheben sind hierbei:

e Grundstiick der alten Druckerei

e Schlossgarten nordlich des Schlosses

e Grundstlick , Pfeiffer” und angrenzende

e Grundsticke im riickwartigen Bereich der PoststraRe, zwischen

Markt- und Weinstral3e

e Rotzweg

e SchlittstraBe/ Edith-Stein-StraRRe
Es handelt sich bei diesen Bereichen jeweils um verhaltnismaRig grolle,
im Zusammenhang befindliche Bereiche, fiir die ganzheitliche
Konzeptansatze zu bevorzugen sind.

7.1.1.3 Entkernung von Blockinnenbereichen

Ein zentrales Aufgabengebiet von Stadtsanierungsmafnahmen ist die
Aufwertung von Belichtung und Beliftung in sehr dicht bebauten
rickwartigen Grundstiicksbereichen, durch Entkernung und
Entsiegelung. Mit dem Riickbau von nicht- oder gering genutzten
Nebengebiduden kann sowohl die Wohn- und Lebensqualitat in den
Gebduden als auch die Aufenthaltsqualitat und Nutzbarkeit der
Innenhofe gesteigert werden. Dabei kénnen ruhige und sichere Spiel-
und Freizeitflachen oder auch zuséatzliche Anliegerparkplatze
geschaffen werden.

Vorgesehen fir solche MaRnahmen sind in Bad Bergzabern
insbesondere die Blockinnenbereiche im zentralen Stadtkern. Dabei ist
darauf zu achten, dass keine schwerwiegenden Eingriffe in die
Bodenordnung vorgenommen werden, sondern die Entkernung mit
den Eigentiimern im Einzelnen abgestimmt wird.
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Das Beratungsbiiro Dennhardt hat bereits zusatzlich zu den fiir
Vorbereitende Untersuchungen um Sinne der §§ 164 ff BauGB
geforderten Dokumenten, fiir simtliche Blockbereiche im
Untersuchungsgebiet Konzepte entwickelt, in welchen u.a. mogliche
MaRnahmen zur Entkernung und Baustrukturellen Aufwertung
vorgeschlagen werden. Diese kdnnen als Diskussionsgrundlage
herangezogen werden, um mit den Eigentiimern und Betroffenen
entsprechend konkretisierte Konzepte zu erarbeiten.

7.1.1.4 Schaffung und Neugestaltung von 6ffentlichen Platz- und
Freiflachen

Als herausragendes Resultat der Stadtentwicklung in Bad Bergzabern
gilt die Neugestaltung des Ludwigsplatzes. Er stellt ein belebendes und
attraktives Element des innerstadtischen Freiraumsystems dar. In
dhnlicher Weise sollen durch die Neugestaltung weiterer Platze
Aufenthaltsqualitdaten entwickelt werden um ein ganzheitliches
Freiraumsystem zu schaffen, verknlipft durch begriinte, attraktive
FuBganger Wegefiihrung, insbesondere in Ost-West Richtung zwischen
Kurpark und Bahnhof.

Mir einer Neugestaltung des ,Eingangsbereiches” zum Kurpark,
zwischen Thermalbad und Haus des Gastes, soll eine stadtebauliche
Akzentuierung erreicht werden. Eine klare Verbindung zur
FulRgangerzone soll durch eine fuRgangerfreundliche Gestaltung der
KurtalstraBe und der WeinstralRe bis zum Ludwigsplatz erzeugt
werden. Mit diesen Elementen wird die Bedeutung der Innenstadt zum
Einkaufen, Essen und Trinken insbesondere flr Kurgaste betont. So wie
die Georg-Weber-StraRe soll auch die ErschlieBung zum Kurpark mit
moglichst sichtbarem Wasserlauf erfolgen.

Potenzial zur Aufenthalts- und Verweilfunktion hat auch der Platz
siidlich der Marktkirche. Hier ist ebenfalls eine Aufwertung des
Gestaltwertes vorgesehen um dem derzeitigen ,Hinterhof-Charakter
entgegen zu wirken.

Besonderes Augenmerk bei der Gestaltung von 6ffentlichen Platzen
liegt auf dem Vorplatz des Schlosses. Hier soll ein Teil der derzeitigen
Nutzung als Parkplatz durch einen attraktiven, begriinten Platz mit
Wasseroffenlegung und Aufenthaltsqualitat ersetzt werden. Um dem
Bedarf an innerstadtischen Parkpldtzen gerecht zu werden, missen die
damit verlorenen Parkplatze (insbesondere fiir Angestellte der Stadt
und Verbandsgemeinde) entsprechend an anderer Stelle (z.B. am
Bahnhof oder hinter dem Schloss) verfligbar gemacht werden.
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Eine fuRgangerfreundliche und barrierefreie Gestaltung des
StralRenraumes der WeinstralRe am Bahnhofsvorplatz soll die
Beziehung zur Innenstadt und fuRlaufige Wegefiihrung entsprechend
aufwerten, um das Freiraumsystem zu komplettieren.

7.1.2 Nutzungen/ Versorgungsfunktion (Plan 11/18)

Im Nutzungskonzept sind objektgenaue Nutzungsbereiche dargestellt,
welche eine klare funktionale Aufteilung vorsehen um
Nutzungskonflikten vorzubeugen und die Innenstadt als
Geschaftszentrum zu starken.

7.1.2.1 Starkung und Modernisierung des Wohn- und Arbeitsumfeldes
in der Altstadt

Eines der Hauptziele der Stadtsanierung ist die nachhaltige Starkung
und Entwicklung der zentralen Altstadt als attraktiver Wohn- und
Arbeitsstandort. Eine zukunftsfahige Aufwertung der Bausubstanz soll
innerstadtischen Wohnraum interessant fiir ein breites
Nutzerspektrum (Familien, Senioren, Single-Haushalte,
Wohngemeinschaften, usw.) machen und gleichzeitig den einzigartigen
historischen Charakter der Stadt hervorheben. Marode und baufillige
Gebdude stehen hierbei im Vordergrund privater Sanierungsforderung,
aber auch die technische Anpassung an zeitgemalle Wohnstandards.
Daruber hinaus muss das Wohnumfeld attraktiver gestaltet werden,
durch Aufwertung der 6ffentlichen Rdume sowie einer Entkernung und
Begriinung der Blockinnenbereiche.

Zur Starkung der Einzelhandels- und Dienstleistungsfunktion der
Innenstadt ist entlang der KonigstralRe und der MarktstraRe sowie der
dazwischen verlaufenden QuerstralRen eine Stabilisierung und Starkung
der Mischnutzung vorgesehen. Der ebenerdige Bereich dient hierbei
als Laden- und Verkaufsflache; die oberen Geschosse als Wohnung.

In Verlangerung der historischen Altstadt soll die Mischnutzung ebenso
entlang der WeinstraRRe und KurtalstralRe gesichert und gefordert
werden.

Diese Bereiche sollen eine klare Abgrenzung zu den innerstadtischen
Wohnbereichen nordlich der KonigstralRe und siidlich der MarkstraRe
erfahren, um nachteilige Auslagerung von Geschaften zu verhindern
und die Bereiche mit vorwiegender Wohnnutzung in der Innenstadt
ebenfalls zu starken.
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7.1.2.2 Starkung und Modernisierung der Gastronomie und
Kunsthandwerks

Verteilt in der Altstadt bis zum Eingang der Kurbereichs sind die zum
Teil vorhandenen Gastronomiebetriebe, welche ebenfalls modernisiert
und gestarkt werden und dabei eine Auswahl an ortstypischen
Angeboten sicherstellen sollen. Ein breites qualitatvolles Angebot soll
hier sowohl Besucher als auch Ortsansassige zum Begehen des
zentralen FuRgangerbereichs animieren. Die Qualitat des
gastronomischen Angebots ist elementar fir das Image der Stadt im
Kur- und Freizeitwesen. Im Hinblick auf die Lage der Stadt an der
WeinstraBe sollten insbesondere Betriebe fiir den Weinausschank
gestarkt und gefordert werden. Erganzende Angebote sind ebenfalls zu
unterstiitzen um die Vielfalt und damit die Attraktivitat zu férdern. In
diesem Zusammenhang steht fiir Bad Bergzabern insbesondere die
Forderung des Kunsthandwerks im Vordergrund.

7.1.2.3 Entwicklung von Flachen

Im unmittelbaren Umfeld der zentralen Altstadt befinden sich gréRere
Flachen, die zum Teil ungenutzt sind oder durch Leerstande zukiinftig
zur Disposition stehen und einer Entwicklung und Umgestaltung
bedirfen. Fir eine Entwicklung als zukiinftige Mischnutzungsflachen
sind hierbei insbesondere die Flachen der ehemaligen Druckerei an der
Weinbergstralle, die Fldche des insolventen Fliesenbauers Ostlich des
Schlosses, die Flache zwischen MarktstraSe und WeinstraRe entlang
des Sudostlichen Endes der historischen Stadtmauer sowie die Flachen
stdlich der St. Martinskirche an der Edith-Stein-StralRe zu
bericksichtigen.

Fiir jede dieser Flachen gilt es in Kommunikation mit Eigentiimern und
potenziellen Investoren Entwicklungsmoglichkeiten zu finden, welche
zur Starkung der Innenstadt sowie der Stadt insgesamt beitragen
kdénnen.

Eine potenzielle Flache die vordergriindig dem Wohnen dienen sollte
befindet sich am Rotzweg, 6stlich vom Haus des Gastes.

Potenzielle Entwicklungsflachen sind im Plan mit karierten Schraffuren
dargestellt.

7.1.2.4 Reduzierung des Leerstandes

Insbesondere der Ortskern ist gekennzeichnet von einer groRen Anzahl
von leer stehenden oder teilweise leer stehenden Gebduden
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(vorwiegend Obergeschosse). Diesem Missstand ist durch Anreize in
der Standortqualitat und Vermeidung von Storfaktoren (z.B.
Verkehrsbelastung) zu begegnen. Gezieltes Leerstandmanagement soll
angewandt werden um die Problematik nachhaltig und effizient zu
I6sen. Folgenutzungen sollten zukiinftig frihzeitig eruiert,
Zwischennutzungen gefoérdert und attraktive Rahmenbedingungen fir
potenzielle Nachfolgenutzer bereit gestellt werden (gezielte Beratung
usw.)

Gegebenenfalls sollten leer stehende Gebaude in zukunftsfahigere
Nutzungen unter Beachtung der Malstablichkeit und Charakteristik
umfunktioniert werden, um die Vermietbarkeit zu erleichtern.

7.1.3 Verkehr (Plan 12/18)

Ein wichtiger Aspekt zum Erreichen hoher Lebens- und Arbeitsqualitat
in der Innenstadt ist ein funktionierendes Verkehrssystem mit Prioritat
fir FuRganger und Radfahrer. Zentrale Bereiche wie die
FulRgangerzone sollten nur zeitlich begrenzt fir den Lieferverkehr
befahrbar sein. Zudem sollten Geschwindigkeiten im Ortskern gering
gehalten werden, um Larmbelastungen gering zu halten und
FulRganger nicht zu gefahrden.

Parken ist stets ein wichtiges Thema in Innenstadten; es sollten
moglichst ausreichend Parkpldtze sowohl fiir Anlieger, als auch fir
Besucher vorhanden und leicht zuganglich sein. Die vorhandenen
Flachenpotenziale in Bad Bergzabern reichen aus, um diesem Anspruch
gerecht zu werden, missen allerdings zum Teil auch dementsprechend
nutzbar und durch ein Leitsystem auffindbar gemacht werden.

Das bereits 2007 vom ausfiihrenden Biiro Prof. Dennhardt in Auftrag
gegebene Verkehrsgutachten von ,Hupfer Ingenieure” beinhaltet eine
umfangreiche Analyse der Verkehrssituation in Bad Bergzabern sowie
eine Reihe von Konzepten und MaRnahmen. Die Verkehrskonzeption
im Rahmen dieser Vorbereitenden Untersuchungen entspricht
weitestgehend den Vorschlagen des vorgenannten Gutachtens,
beschrankt sich aber auf den Untersuchungsbereich.

Ein besonders hervorzuhebender Aspekt des Gutachtens ist ein
Konzept fiir einen vorgesehenen Kreisverkehr an der Kreuzung
WeinstraRe/ Landauer StraRe. Diese Kreuzung weist mit ihrer
derzeitigen Vorfahrtsregelung entlang der WeinstraRe ein erhéhtes
Gefahrenpotenzial auf, insbesondere fir FuBganger, die zwischen
Bahnhof und Innenstadt die WeinstraRe queren. Fahrzeuge die in die
Stadt hinein fahren, werden derzeit erst am Kreisverkehr WeinstraRe/
Kapeller StralRe gebremst.

Die Kreiselldsung sollte diesem Problem Abhilfe schaffen. Das Teilstiick
der WeinstraRe zwischen Landauer und Kapeller StralRe ist
fuRgangerfreundlich zu gestalten mit entsprechender
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Geschwindigkeitsbeschrankung auszustatten. Teil dieses Konzeptes ist
ein zuklnftiger Ausbau des Parkplatzes nordlich des Bahnhofs im Falle
der Verfligbarkeit des angrenzenden Gewerbebetriebes (Danisches
Bettenlager)

7.1.3.1 Klare StraRenhierarchie

Voraussetzung fiir eine qualitativen Einkaufs- und Flanierbereich in der

Innenstadt ist die klare Priorisierung des FulRganger- und Prioritdt in der Innenstadt fiir
Radfahrerverkehrs. Das Auto ist in diesen Bereichen nachrangig zu Fufsgénger und Radfahrer
behandeln oder gegebenenfalls ganz auszuschlief3en. Dies soll

weiterhin in der MarktstraRe der Fall sein, erweitert bis zum Schloss

bzw. Konigstrale.

Die KonigsstraRe ist vom Marktplatz bis zur Herzog-Wolfgang-Strale

als verkehrsberuhigte Stralle mit FuRgangervorrang zu behandeln. Dies

ist eingebunden in die straReniibergreifende Neugestaltung des

Schlossvorplatzes. Verkehrsberuhigung ist dartiber hinaus in der

Verlangerung der MarktstraRe bis Thermalbad sowie in der vom

Ludwigsplatz abgehenden Georg-Weber-StralRe bis zum Haus des

Gastes vorgesehen. Verbunden mit einer weitestgehenden

Offenlegung des Woodbaches in dem Woodbachweg, ist auch diese als

verkehrsberuhigte StralRe mit FuBgangervorrang zu gestalten. Verkehrsberuhigung am
Ferner gilt es samtliche NebenstraRen im Altstadtbereich weitgehend Woodbachweg

zu entlasten.

Hauptverkehrsachse durch die Stadt ist nach wie vor die WeinstraRe.

Zwar soll diese durch die bereits geplante Ortsumgehung auch

Entlastung erfahren, dennoch muss sie dem voraussichtlichen

Verkehrsaufkommen gerecht werden. Eine stellenweise

Geschwindigkeitsbeschrankung auf 30 Km/h ist dennoch

unumganglich, um FuRgdnger und Radfahrer in zentralen Bereichen Geschwindigkeits-
wie dem Ludwigsplatz oder dem Bahnhofsvorplatz nicht zu gefdahrden. beschrinkungen an der
Die Verkehrslenkung an der Kreuzung der WeinstralSe zur KurtalstralRe WeinstrafSe

ist zu verandern, mit der Weinstral3e als abbiegende VorfahrtsstraRe.

Sowohl die WeinstralRe als auch die Landauer StraBe sind im Sinne der

Sicherheit von FuBgangern und innerstadtischer

Geschwindigkeitsbeschrankung zu breit angelegt. Es ist vorgeschlagen,

die derzeit einseitigen Platanenalleen auf beide Strallenseiten

auszuweiten und dabei die FuBR- und Radwege zu verbreitern und Beidseitige Platanenalleen
barrierefrei zu gestalten. Insgesamt sollte bei dem Aus- oder Umbau

von FuB- und Radwegen in der gesamten Stadt auf Barrierefreiheit

geachtet werden!

7.1.3.2 Schaffung 6ffentlichen Parkraumes und Parkleitsystem
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Die Auffindbarkeit und Verfligbarkeit ausreichender Parkmdoglichkeiten
flr Touristen und Gaste ist von hoher Bedeutung. Langfristig sind die
vorhandenen Parkplatze auszubauen (insbesondere der Parkplatz am
Bahnhof) und gestalterisch aufzuwerten. Ein klares Parkleitsystem soll
fir eine ausgeglichene Auslastung und schnellere Auffindbarkeit der
Parkplatze sorgen. Die derzeitige Nutzung von Campern und
Wohnwagen auf dem Parkplatz hinter dem Schloss ist nach unserer
Auffassung auszulagern und dieser als 6ffentlicher Parkplatz zuganglich
zu machen und moglicherweise auch als Prakplatz fir kinftige
Nutzungen wie beispielsweise dem Bergzaberner Hof. Die zentrale
Lage zur FuBgangerzone bedingt diese Notwendigkeit.

7.1.3.3 Schaffung zusatzlicher Parkplatze fiir Anlieger

Neben offentlichen Parkplatzen ist auch der Bedarf an privaten
Parkplatzen fur Anlieger zu bericksichtigen. Hier bieten insbesondere
bislang mit Nebenbaukdrpern tiberbaute Blockinnenbereiche bei
Entkernungsmalnahmen die Moglichkeit, weitere Anliegerparkplatze
zu schaffen. Dies ist im Einzelnen konzeptionell zu erarbeiten. Eine
weitere potenzielle Flache fiir Anliegerparkplatze ist die Freiflache an
der alten Stadtmauer zwischen Markt- und Weinstrale.

7.1.3.4 Anderung der Fithrung von EinbahnstraRen

Eine Veranderung der Einbahnstraen ist an zwei Stellen vorgesehen.
Zum Einen das bisher in beide Richtungen befahrbare Teilstiick der
KoénigstraBe zwischen Wein- und Herzog-Wolfgang-StraRe. Hier soll
Einrichtungsverkehr in Richtung Stadtmitte erfolgen, welcher dann
Uber die Poststralle wieder nach auRen geleitet werden kann. Diese
Verdanderung hat vordergriindig zum Zweck, die Gehwege auszubauen
und somit eine klare fulRlaufige Wegefiihrung vom Bahnhof zur
Innenstadt zu ermdglichen und dabei den Verkehr zu reduzieren. Zum
Anderen soll der Woodbachweg durch die Umgestaltung als
verkehrsberuhigte StralRe mit FuRgangervorrang ebenfalls mit
Einrichtungsverkehr beruhigt werden. Eine Verkehrsfiihrung von der
Innenstadt fort soll hier den Einfahrtsverkehr zur Innenstadt
verhindern.

7.1.4 Griin- und Freirdume (Plan 13/18)
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Oberster Leitgedanke des Griin- und Freiraumkonzeptes ist die
Schaffung eines zusammenhangenden Griinsystems, welches in der
Stadt eine Leit- und Lenkungsfunktion einnimmt und das Element
Wasser in der Stadt deutlich hervorhebt.

Bisher solitar vorhandene Freiflachen sollen durch wegbegleitende
Griinelemente miteinander verknipft werden und gestalterisch
deutlicher zur Geltung gebracht werden.

7.1.4.1 Schaffung und Gestaltverbesserung 6ffentlicher Platze und
Freirdume

Die bereits gestalteten Platze Ludwigsplatz, Marktplatz und
Bahnhofsvorplatz sollen durch weitere gestaltete Platze vor dem
Schlosseingang, stdlich der Marktkirche und am Eingang zum Kurpark,
erganzt werden. Von besonderer Bedeutung fir das Erscheinungsbild
der Stadt ist hierbei die Gestaltung des Schlossvorplatzes: Dieser soll
die bisher als Parkplatz genutzte Flache in einen attraktiven Platz mit
Aufenthaltsqualitdten ersetzen, welcher kombiniert mit einem
Wasserelement (punktuelle Offenlegung des Woodbaches) diesem
markanten Ort in der Stadt neue Wiirde und Geltung verschafft.
Zudem ist hier ein wichtiger , Eingangsbereich” zur FuRgangerzone —
dieser und der bereits gestaltete Ludwigsplatz am westlichen Ende
fassen damit den Einkaufs- und Flanierbereich ein. Die Fullgangerzone
und verbindende StraRen sind ebenfalls gestalterisch aufzuwerten;
allgemein soll StralRenbegrinung (Baume, Pflanzbeete, Blumenkibel,
usw.) als Gestaltelement eingesetzt werden und am Woodbachweg
zudem eine langere Offenlegung des Woodbaches. Wasser ist ein
belebendes und attraktives Gestaltelement fur Stadte, welches von
Bad Bergzabern unbedingt starker eingebracht werden sollte, da
unmittelbar unter der Oberflache reichliche Wasservorkommen
bestehen und somit entsprechende Potenziale gegeben sind.

Die Verldangerung der FuRgangerzone nach Westen entlang der Wein-
und KurtalstralRe soll eine fulgangerfreundlichere Gestaltung
(Pflasterung, Begriinung, Verbreiterung) erfahren, abgeschlossen mit
einem neu gestalteten Platz zwischen Haus des Gastes und Thermalbad
als signifikanter Kurparkeingang.

Eine Fortfliihrung und beidseitige Erganzung der Platanenallee an der
Wein- und LuitpoldstraRe soll auch diese StralRen attraktiver machen
und gleichzeitig die Sicherheit von FuRgdangern erhéhen. Im
Innenstadtbereich sollte dem FuRgédnger neben anderen
Verkehrsteilnehmern oberste Prioritat eingeraumt werden.
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Das Konzept sieht eine Neugestaltung des derzeit nahezu
ungestalteten Platzes stidlich der Marktkirche vor. Dieser konnte
beispielsweise ein interessanter Raum mit Aufenthaltsqualitat fir
juingere Menschen, oder auch ein besinnlicher Bereich als Erinnerung
an den friiheren Klostergarten, werden.

7.1.4.2 Grinumrandung der Altstadt

Griinflachen entlang der historischen Stadtmauer (private und
offentliche Flachen) sollten im Zusammenhang erhalten und ergénzt
werden. Dies soll einerseits die Altstadt gewissermaBen ,,einrahmen”
sowie einen attraktiven Spazierweg entlang der alten Stadtmauer
schaffen. Grundstiicksbesitzer sollten hier ermutigt und unterstitzt
werden, ihre Freiflachen entsprechend zu gestalten und zu pflegen.

7.1.4.3 Entkernung der Blockinnenbereiche

Wie bereits erwahnt sollen die stark Giberbauten Blockinnenbereiche in
der Altstadt durch Entkernungs- und Begriinungsmalnahmen fiir
Bewohner interessant gestaltet werden. Damit kénnen deutliche
Steigerungen der Wohn- und Lebensqualitat in diesen Bereichen
erreicht werden.

EntkernungsmaRnahmen sind dabei mit privaten Eigentlimern nach
Bedarf durchzufiihren. Die baurechtliche und forderrechtliche
Grundlage ist von der Stadt zu schaffen.

7.1.4.4 Gestaltung offentlicher Parkplatze

Die vorhandenen bzw. geplanten 6ffentlichen Parkplatze sollten
ebenfalls durch Griin (Baume, Blumenkdibel, usw.) attraktiver gestaltet
werden. Dabei sollte die Funktion als Parkplatz selbstverstandlich nicht
beeintrachtigt werden, sondern eine Aufwertung in Funktion und
Gestalt der Parkplatze erfolgen.

7.1.5 Sozialkonzept

GemaR §180 BauGB sollen im Fall das sich SanierungsmaBRnahmen
voraussichtlich nachteilig auf die persénlichen Lebensumstidnde der im
Gebiet wohnenden und arbeitenden Menschen auswirken,
Vorstellungen mit den Sanierungsbetroffenen entwickelt und erortert
werden, wie nachteilige Auswirkungen moglichst vermieden oder
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gemildert werden kénnen. Die Stadt soll somit Betroffenen
Hilfestellung bei Wohnungswechsel oder Umzug von Betrieben leisten.

Dieses Sozialkonzept bedeutet tber diese Sozialmallnahmen der
klassischen Sanierung hinaus auch, Ziele und Projekte zur allgemeinen
Aufwertung sozialer Missstande und Nutzbarmachung vorhandener
Potenziale vorzuschlagen.

Vor dem Hintergrund des Trends zur Uberalterung im Ortskern und der
Stadt insgesamt (wie in der Sozialanalyse bereits erortert ist die
Uberalterung in Bad Bergzabern deutlicher als im Landesdurchschnitt),
sollten zum einen Angebote fiir jlingere Bevolkerungsschichten
geschaffen werden, zum anderen aber auch MaRnahmen gefordert
und durchgefiihrt werden, die der Unterstiitzung alter und mobil
eingeschrankter Menschen zutraglich sind. Besonderes Augenmerk ist
hierbei auf eine barrierefreie Gestaltung o6ffentlich zuganglicher
Freibereiche und Gebdude zu legen.

Besondere Projekte zur Schaffung altengerechten Wohnraumes sollten
dariber hinaus gezielt unterstiitzt und gefordert werden.

Ein weiterer wichtiger Aspekt sozialer MaBnahmen fiir Bad Bergzabern
ist die Schaffung von Freizeitangeboten und Treffpunkten fiir Kinder
und Jugendliche (z.B. Wassererlebnisbereich in Verbindung mit
vorhandenen Wasserlaufen). Es mangelt derzeit entschieden an
jugendgerechten Angeboten im Innenstadtbereich: Dies sollte bei der
Gestaltung weiterer innerstadtischer Platze beachtet werden. Zudem
kann eine gezielte Férderung von Veranstaltung die Stadt attraktiver
fir Jugendliche werden und gleichzeitig Integration von Auslandern
und Bewohnern mit Migrationshintergrund verbessern.

Dariiber hinaus sollte die soziale Infrastruktur im Ortskern weiter
ausgebaut und untereinander vernetzt werden. Hier ware zum Beispiel
eine spezielle Beratungsstelle fir Kinder und Jugendliche denkbar, aber
auch ein Jugendtreff oder Raumlichkeiten fiir Vereine.

Fiir die Durchfiihrung samtlicher MaRnahmen im Sanierungsgebiet
sind die Blirgerinnen und Biirger aktiv und passiv zu beteiligen um u.a.
die Akzeptanz und Unterstiitzung fiir MaBnahmen zu verbessern.

Das bereits vorhandene Beratungsbiiro steht zudem regelmaRig und
nach Absprache zur Verfliigung um betroffenen oder interessierten
Information und Hilfestellung zu leisten.
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7.1.6 Teilkonzept ,,Gewerbegebiet” (Plan 15/18)

Das Gewerbegebiet dstlich des Bahnhofs, in den Vorbereitenden
Untersuchungen Teilgebiet K2, weist starkes Entwicklungspotenzial
durch Leerstdnde, insolvente Betriebe und groR¥flachige Griinflaichen
(z.T. Biotop-Flachen) auf. Das Konzept sieht vor, in diesem Gebiet
schwerpunktmaRig zuklnftige Freizeitaktivitaten und -einrichtungen
unterzubringen. Aufgrund der Lage und Nahe zu Larmunempfindlichen
Nutzungen kdnnen hier insbesondere diejenigen Freizeiteinrichtungen
untergebracht werden, die im westlich gelegenen Bereich des Kurparks
als storend empfunden werden kénnten.

Ein weiterer wichtiger Aspekt in diesem Gebiet ist die Notwendigkeit
einer FulR- und Radwegeverbindung entlang der Bahngleise.

7.1.6.1 Indoor/ Outdoor Freizeit Park

Die grofRen Produktionshallen der insolventen Zi Group werden kurz-
bis mittelfristig zur Disposition stehen. Trotz des guten baulichen
Zustandes kann voraussichtlich aufgrund mangelnder Nachfrage kein
Nachfolgennutzer gefunden werden. Es ist daher vorgesehen, diese
Gebadude zu einem Indoor/ Outdoor Freizeit-Park fir Jung und Alt um
zu nutzen. Damit wirde die Stadt einerseits ein grofRes Defizit im
Freizeitangebot ausgleichen, andererseits ein mogliches weiteres
Alleinstellungsmerkmal in der Region hinzu gewinnen. Eine solche
Einrichtung kdnnte Gaste aus unmittelbarer und weiterer Umgebung
zum Besuch in die Stadt locken.

7.1.6.2 Caravan-Park

Derzeit wird der Parkplatz hinter dem Schloss an der Luitpoldstrale
zum Teil als Caravan/ Camper Park verwendet. Hinsichtlich der
notwendigen Schaffung zusatzlicher 6ffentlicher Parkplatze (auch
durch die teilweise Neugestaltung der Parkplatzflache am Schloss) ist
diese Nutzung an einem so zentral gelegenen Ort ungeeignet. Auch vor
dem Hintergrund des Wertes innerstadtischer Flachen ist eine solche
Nutzung nicht gerechtfertigt.

Dem entgegen befindet sich in der Stadt zwischen Kapeller Stralle und
den Bahngleisen eine hervorragend geeignete Wildwuchs-Flache um
dort den Caravan-Park auszulagern. Im Konzept ist diese Flache somit
als Potenzial fiir einen Caravan-Park gekennzeichnet, unter Vorbehalt
moglichem Klarungsbedarf mit naturschutzrechtlichen Belangen.
Erschlossen werden kann die Flache von der Kapeller StralRe 6stlich des
EDEKA-Getrankemarktes.
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7.1.7 Teilkonzept Kurpark (Plan 16/18)

Das Gebiet des Kurparks, mit angrenzendem Thermalbad, Haus des
Gastes, Edith-Stein-Klinik unter anderem ist flr die zukiinftige
Entwicklung des Kur- und Freizeittourismus in Bad Bergzabern von
besonderer Bedeutung. Hier konzentrieren sich Kliniken und
Kureinrichtungen, Hotels und Ferienwohnungen sowie die
Naherholungsméglichkeiten mit Ubergang in den Naturpark Pfalzer
Wald. Es ist daher duBerst wichtig, in diesem Bereich Funktionale- und
Gestaltungsdefizite zu beheben und neue Entwicklungsmoglichkeiten
zu unterstutzen.

Das Konzept fiir den Kurpark setzt sich im Wesentlichen aus 3
Elementen zusammen: Der Neugestaltung des ,Eingangsbereichs” zum
Kurpark zwischen Thermalbad und Haus des Gastes, der Gestaltung
und ,, Erweiterung” des Kurparks und der Herausstellung potenzieller
Entwicklungsflachen.

7.1.7.1 Neugestaltung des , Eingangsbereichs” zum Kurpark

Der derzeit weitestgehend ungestaltete Eingangsbereich bedarf einer
attraktiven Neugestaltung, um in als Eingang zum Kurpark, bzw. zur
Innenstadt und als deren Bindeglied erkenntlich zu machen. Hier ist
das Element ,Wasser” in der Stadt auch hervorzuheben,
moglicherweise als Beginn der Offenlegung des Woodbaches. Dieser
Platz soll auch Teil des FuRganger-Leitsystems werden, um
Spazierganger sicher zu den Attraktionen der Stadt zu fliihren und den
Kurpark ,,spirbar” zu machen.

7.1.7.2 Gestaltung des Kurparks

Ein wichtiger Aspekt hierbei ist die Nutzbarmachung des Griinbereichs
,Friedrichsruhe” westlich des Busparkplatzes. Hierflir muss
insbesondere dieses Nadelohr begriint und neu gestaltet werden.
Derzeit bringt der Busparkplatz eine scharfe Zasur zwischen die beiden
Parkabschnitte. Gaste sollten animiert sein, den gesamten Park bis zum
anschlieRenden Gewadsser zu begehen und zu nutzen. In diesem
Zusammenhang ist auch ein Wasserspielplatz fir Kinder denkbar.

Westlich des Thermalbades sind bereits spezielle Freizeitnutzungen
vorhanden, wie Minigolf und eine Kneipp-Anlage. Diese nicht
storenden Angebote bieten eine Erganzung zu dem Freizeitwert des
Kurparks. Insgesamt soll der Kurpark ruhige Verweilbereiche
aufweisen, wobei auch die schon vorhandenen Wasserbereiche eine
verbesserte Qualitat aufweisen solle.
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7.1.7.3 Potenzielle Entwicklungsflachen

Angrenzend an das Parkgeldnde sind grol3e Flachen vorhanden, auf
denen eine Entwicklung stattfinden konnte. Nahezu die gesamte
Flache entlang der KurtalstralRe, westlich der KneippstraRe steht zur
Disposition und kdnnte entwickelt werden, kleinteilig oder im
Zusammenhang.

8 Forderung/ Finanzierung/ Realisierung

Die vorhandenen Forderungsmaoglichkeiten sind im Wesentlichen in
zwei Forderkategorien einzuteilen:

e direkte Férderung 6ffentlicher und privater MaRnahmen (Punkte
8.1-8.2)
e indirekte Férderung aufgrund des Steuerrechts (Punkte 8.3 — 8.4)

8.1 Forderung offentlicher MaRhahmen

Zur Kostendeckung der einheitlichen Vorbereitung und zligigen
Durchfiihrung der stadtebaulichen SanierungsmaRnahme als
GesamtmaBnahme werden Finanzierungs- und Férderungsmittel
(Stadtebauforderungsmittel) eingesetzt. Fir MaRnahmen im
Zusammenhang mit der Sanierung, deren Finanzierung oder Férderung
auf anderer gesetzlicher Grundlage beruhten, sollen die in den
jeweiligen Haushaltsgesetzen zur Verfligung gestellten Finanzierungs-
und Fordermittel so eingesetzt werden, dass die MaRnahmen im
Rahmen der Sanierung durchgefiihrt werden kénnen (§ 164 a BauGB).
Dies bedeutet Sanierungsmittel sind stets nachrangig zusetzen.

Aufgrund der Erméachtigung des § 164 b BauGB schliel3t der Bund
entsprechende Verwaltungsvereinbarungen mit den Landern ab, in der
der Mitteleinsatz, die Quotierung, die Fordervolumina usw. geregelt
sind. Der Bund hat eine entsprechende Verwaltungsvereinbarung auch
mit Rheinland-Pfalz abgeschlossen.

Nach MaRgabe dieser Verwaltungsvereinbarung stellen der Bund und
das Land Rheinland-Pfalz den Stadten und Gemeinden fiir die
Vorbereitung und zligige Durchfiihrung von stadtebaulichen
Sanierungsmalinahmen entsprechende Stadtebauférderungsmittel
bereit.
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8.1.1 Forderung in Rheinland-Pfalz

Das Land Rheinland-Pfalz hat in der Verwaltungsvorschrift des
Ministeriums des Inneren und fiir Sport vom 17.11.2004 die Forderung
der stadtebaulichen Erneuerung im Hinblick auf die Voraussetzungen
und Zuwendungsbestimmungen, das Verfahren der Bewilligung, die
Verwaltung sowie die Abrechnung von Mitteln geregelt.

Die stadtebauliche Erneuerung ist eine langfristige
Schwerpunktsaufgabe von Bund, Land, Gemeinde/ Stadten, wobei die
Kommunen diese Aufgaben selbstdandig und eigenverantwortlich im
Rahmen der rechtlichen Vorgaben wahrnehmen. Nach der
Verwaltungsvorschrift dient die stadtebauliche Erneuerung u.a. dazu,
Teile von Stadt- oder Gemeindegebieten weiterzuentwickeln, erstmals
zu entwickeln oder einer neuen Entwicklung zuzufiihren. Dies gilt
insbesondere in Verbindung mit der Erhaltung der Innenstddte oder
Stadtkerne. Dabei soll die gewachsene bauliche Struktur der Stadte
und Gemeinden erhalten und zeitgemal fortentwickelt werden. Die
wirtschaftlichen Entfaltungsmoglichkeiten des jeweiligen Gebietes
sollen durch MaRnahmen der kommunalen Entwicklung und des
Stadtebaus gestarkt sowie die natlirlichen Lebensgrundlagen der
gebauten Umwelt geschiitzt und verbessert werden.

Gefordert werden stadtebauliche ErneuerungsmalRnahmen, deren
einheitliche Vorbereitung und ziigige Durchfiihrung im 6ffentlichen

Interesse liegen, vorausgesetzt es liegen gebietsbezogene

stadtebauliche Missstande und Mangel vor. Von besonderer

Bedeutung ist hierbei die Erhaltung und nachhaltige Entwicklung der

Innenstadte und Ortskerne, damit sie ihrer Funktion als zentraler

Wohn-, Handels-, Dienstleistungs- und als quartiersbezogener

Freizeitbereich wieder gerecht werden kdnnen.

Bei Vorliegen des offentlichen Interesses und bei Einhaltung der

Forderkriterien sind grundsatzlich u.a. folgende MalRnahmen
forderfahig:

e Vorbereitung der Sanierung wie z.B. vorbereitende
Untersuchungen, formliche

e Festlegung des Sanierungsgebietes, Bestimmung der Ziele und
Zwecke der Sanierung, Offentlichkeitsarbeit, Zeit- und
Malnahmenpldane, Kosten- und Finanzierungsiibersichten,

e OrdnungsmalRinahmen bzw. Erwerb und Bereitstellung von
Grundstiicken, MalRnahmen der Bodenordnung, Umzug von
Bewohnern und Betrieben, Freilegung von Grundstiicken,
Altlastenbeseitigung, Abbruch- und AbradummaRnahmen,
Herstellung und Anderungen von ErschlieRungsanlagen,
offentlichen StraRen, Wegen und Platzen, 6ffentlicher Stellplatze
sowie sonstige Ordnungsmalnahmen.
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8.1.2 Neues Stadtebauférderprogramm , Historische Stadtbereiche”
(Stadtebaulicher Denkmalschutz)

Das vom Bund und den Landern ab 2009 neu aufgelegte
Stadtebauférderungsprogramm , Historische Stadtbereiche”
(Stadtebaulicher Denkmalschutz) zielt auf die Unterstiitzung von
stadtebaulichen MalRnahmen in innerstadtischen Gebieten ab, um
insbesondere historische Stadtkerne mit denkmalwerter Bausubstanz
auf breiter Grundlage zu sichern und zu erhalten. Der Minister des
Innern und fir Sport in Rheinland-Pfalz, Karl Peter Bruch erklarte ,, Das
Programm dient damit gezielt der Erhaltung sowie der Sicherung und

Starkung der Innenstadte mit historischer Substanz. (...)“®

Aufgrund der mittelalterlichen Struktur des Stadtkerns von Bad
Bergzabern und der zahlreich vorhandenen historischen Bausubstanz,
inklusive vieler Gebaude und Ensembles unter Denkmalschutz, welche
zum Teil hohen Instandsetzungsbedarf aufweisen, erscheint das
Programm ,Historische Stadtbereiche” als geeignet zur
stadtebaulichen Forderung. Es wird somit vorgeschlagen, die

Aufnahme in das neue Programm zu beantragen.

8.2 Forderung privater (Bau-) MaBnahmen

Im Rahmen der stadtebaulichen Erneuerung kann die Stadt auch die
Modernisierung und Instandsetzung privater Gebdude im Sinne des
§177 BauGB durch die Gewahrung eines Kostenerstattungsbetrages
unterstltzen. Voraussetzung einer Férderung privater BaumaRnahmen
ist gem. § 164 a Abs. 3 Satz 1 BauGB der Erlass eines
Modernisierungsgebotes nach § 177 BauGB durch die Stadt oder gem.
§ 164 a Abs. 3 Satz 2 BauGB eine vertragliche Verpflichtung des
Eigentlimers gegenliber der Stadt zur Durchfiihrung der
Modernisierung- und InstandsetzungsmaRnahmen (Modernisierungs-/
Instandsetzungsvertrag).

Die Stadt hat die Moglichkeit innerhalb des formlich festgelegten
Sanierungsgebietes eine Richtlinie zur Férderung von Modernisierungs-
/ Instandsetzungsmalnahmen an privaten Geb&duden zu erlassen. Zur
einheitlichen Handhabung der Forderung sollten hierin u.a. die
Voraussetzungen, der Umfang, die Forderhdhe, die férderfahigen
Malnahmen, Durchfiihrungsbestimmungen geregelt werden. Der
Forderbetrag kann grundsatzlich auch als Zuschuss gewahrt werden.

®Mististerium des Innern und fiir Sport, abrufbar unter www.rlp.de
(letzter Zugriff: 10.11.09)
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Forderfahig konnen wohnraumwirksame Modernisierungs-/
InstandsetzungsmaRnahmen sowie Modernisierungs-/
InstandsetzungsmaRnahmen zum Herrichten von Gebduden und ihres
Umfeldes fur Handel, Dienstleistung und Gewerbe einschlieRlich
technologisch orientierter Nutzung sein beispielsweise:

e Um-/ Neuorganisation der Gebaudegrundrisse

e Sanierung der AuRenhaut des Daches bzw. einzelner Bauteile
e energetische Gebaudesanierung

e Solarkollektoren, alternative Energienutzungen

e technische Infrastruktur des Gebdudes

e Aullenanlagen, Stellplatze usw.

Die Modernisierungs-/ InstandsetzungsmaRnahmen miissen im
offentlichen Interesse liegen und miissen den Zielen der
stadtebaulichen Sanierung entsprechen. Dies bedeutet, dass es sich
in der Regel um durchgreifende, komplexe SanierungsmafBnahmen
handelt und nicht nur isolierte EinzelmaRnahmen (z.B.
Schonheitsreparaturen).

Auch stadtebauliche Einzelvorhaben kénnen im Rahmen der Sanierung
gefordert werden. Diese Vorhaben sind einzelne stadtebauliche
Erneuerungsmalnahmen von erheblicher stadtebaulicher und
strukturpolitischer Bedeutung, durch die unabhangig von
GesamtmaRnahmen bereits wesentliche Ziele der stadtebaulichen
Entwicklung oder Erneuerungen erreicht werden kdnnen. Dies kbnnte
z.B. sein die Neugestaltung eines zentralen Platzes, die Modernisierung
eines ortsbildpragenden Gebdudes oder im begrenzten Umfang
Ordnungs- und ErschlieBungsmalRnahmen fir Teilbereiche. Aber auch
Planungen, Untersuchungen, Gutachten oder Managementleistungen
kénnen als Einzelvorhaben geférdert werden. Hierzu kénnte
moglicherweise auch die Erstellung eines Gutachtens tber einen
zukunftsorientierten Kurbetrieb und einen attraktiven
Kurzonenbereich sowie ein zielgerichtetes Citymanagement gehoren.

8.3 Steuererleichterungen fiir Private

Ergdnzend zur direkten Forderung (wie unter Kapitel 8.1 und 8.2
beschrieben) bestehen im Steuerrecht Vorschriften zur indirekten
Forderung von Sanierungsmalinahmen, insbesondere steuerliche
Erleichterungen bei der Einkommenssteuer.

So konnen nach § 7 b des Einkommensteuergesetzes (EStG)
Herstellungs- und bestimmte Anschaffungskosten bei Geb&duden in
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formlich festgesetzten Sanierungsgebieten steuerlich erhoht abgesetzt
werden; im Jahr der Herstellung bzw. des Abschlusses der
Modernisierung und in den folgenden 7 Jahren jeweils 9% und in den
anschlieRenden 4 Jahren jeweils 7% der Herstellungs- bzw.
Anschaffungskosten. Dabei muss es sich um durchgefiihrte
Modernisierungs- und Instandsetzungsmallnahmen im Sinne des § 177
BauGB handeln. Die Steuerverginstigung gilt auch fur
Herstellungskosten von MaBnahmen die der Erhaltung, Erneuerung
und funktionsgerechten Verwendung des Gebaudes dienen, das wegen
seiner geschichtlichen, kinstlerischen oder stadtebaulichen Bedeutung
erhalten bleiben soll. Dabei muss das Gebdaude ebenfalls in einem
formlich festgesetzten Sanierungsgebiet liegen.

Nach § 11 a EStG kann der Steuerpflichtige durch Zuschiisse aus
Sanierungsfordermitteln nicht gedeckten Erhaltungsaufwand auf zwei
bis flinf Jahre gleichmaRig verteilen, wenn die Bedingungen des § 7 h
EStG eingehalten werden.

Sowohl § 7 h als auch § 11 a EStG setzen die Zuordnung zu einer der
Einkunftsarten des EStG voraus.

GemaR § 10 f EStG kann der Steuerpflichtige Aufwendungen am
eignen Gebaude im Kalenderjahr des Abschlusses der Baumalinahmen
und in den neufolgenden Kalenderjahren jeweils bis zu 9% die
Sonderausgaben abziehen, wenn die Bedingungen des § 7 h EStG
zutreffen und das Gebaude zu eigenen Wohnzwecken genutzt wird.

Zur Geltendmachung ist in allen Fallen dem Finanzamt eine
entsprechende Bescheinigung der Kommunalverwaltung als zustandige
Behorde vorzulegen, die die Lage in einem formlich festgelegten
Sanierungsgebiet bestatigt. Darlber hinaus ist zu bescheinigen, dass
Malnahmen zur Behebung stadtebaulicher Missstande und
Gebdudemangel im Sinne des § 177 BauGB durchgefiihrt worden sind.
Weiterhin muss die Bescheinigung Aussagen zur Hohe eines eventuell
gewadhrten Zuschusses aus Sanierungsmitteln enthalten.

8.4 Forderung Fassadenprogramm

Wie in Kapitel 4 ,,Ziele der stadtebaulichen Erneuerung” dargelegt, ist
die Erarbeitung und Realisierung einer stadtebaulichen Farbkonzeption
fir die Innenstadt ein wichtiger Beitrag zum Attraktiveren der
Kernzone.
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Die Finanzierung und Realisierung der Farbkonzeption kann im
Wesentlichen auf zwei Wegen erfolgen:

e Im Rahmen der Fordermdoglichkeiten fiir private Baumallnahmen
z.B. im Rahmen eines Modernisierungsvertrages

e Griindung einer neuen oder Erweiterung einer bestehenden
Stiftung z.B. Sparkassenstiftung; Aufnahme des
Fassadenfoérderprogramms in den Stiftungszweck der Stiftung

Die Finanzierung des Fassadenprogramms im Rahmen der Férderung Finanzierung/ Realisierung
privater BaumaRnahmen setzt voraus, dass das entsprechende durch eine Stiftung als
Gebdude modernisierungsbeddrftig ist und durchgreifende, indirekte Férderung

umfangreiche Gebdudemodernisierungen zur Verbesserung des
Gebdudezustandes erforderlich sind. Dies setzt in der Regel im Rahmen
von

Modernisierungsvertragen hohe Investitionen voraus, die eine langere
Vorbereitung und Durchfiihrung notwendig machen. Eine Férderung
von alleinigen FarbgestaltungsmaRnahmen ohne durchgreifende
Baumalinahmen zur Substanzverbesserung ist in der Regel nicht
moglich.

Vor diesem Hintergrund sollte die Finanzierung/ Realisierung des
Fassadenprogrammes liber eine Stiftung erfolgen tber die auch ein
Farbkonzept fiir ein Gebdude umgesetzt werden kann, das nicht
umfassend und durchgreifend modernisiert wird und dessen
Investitionsbedarf z.B. im unteren vierstelligen Euro-Bereich liegt.

8.5 Zusammenfassung

Aufgrund des dargestellten Sach- und Rechtsverhaltes wird folgendes
vorgeschlagen:

1. Beantragung der Aufnahme der SanierungsmalRnahme
»Innenstadt Bad Bergzabern“ in das Programm , Férderung der
stadtebaulichen Erneuerung” des Landes Rheinland-Pfalz gem. VV
des Ministeriums des Innern und fir Sport vom 17.11.2004 durch
die Stadt Bad Bergzabern zur Férderung 6ffentlicher Ordnungs-
und BaumalRinahmen gem. BauGB,

2. Zusatzlich zur Nr. 1 Beantragung der Aufnahme in das neue
Programm ,Historische Stadt” zur Starkung der Innenstadt durch
Sanierung und Aufwertung der historischen Bausubstanz,
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3. Erarbeitung und Erlass einer Richtlinie zur Forderung von
Modernisierungs- / InstandsetzungsmaRnahmen an privaten
Gebduden innerhalb des foérmlich festgelegten Sanierungsgebietes
»lnnenstadt Bad Bergzabern” als Grundlage fiir die Férderung
privater BaumaRnahmen,

4. Abschluss von Modernisierungs- und
Instandsetzungsvereinbarungen mit privaten Bauherren zur
Forderung privater Baumallnahmen, die den Zielen und Zwecken
der Sanierung entsprechen,

5. Unterstltzung und Beratung privater Eigentlimer bei der
Inanspruchnahme von Steuererleichterungen im Rahmen der §§ 7
h und 11 a EStG sowie Ausstellung der erforderlichen
Bescheinigungen,

6. Erarbeitung und Beschluss eines , Fassadenprogramms” zur
Forderung privater Farb-/ GestaltungsmaBnahmen, die im
Rahmen der unter Nr. 2 dargestellten MalRnahmen gar nicht oder
nur schwer forderfahig sind,

7. Umfassende und regelmafige Informations- und
Offentlichkeitsarbeit, insbesondere im Hinblick auf bestehende
oder gednderte Fordermodalitaten.

85



Stadtsanierung Bad Bergzabern
Planungs- und Beratungsbiiro Prof. Dr.-Ing. H. Dennhardt

9 MaBnahmen, Finanzierung und Zeitplan

Zur Behebung der stadtebaulichen Missstande gehoren
SanierungsmaBBnahmen im privaten Bereich, sowie den 6ffentlichen
Raum aufwertende MalRnahmen.

Fordermittel die vom Land zur Verfligung gestellt werden, verteilen
sich sowohl auf die Unterstiitzung privater baulicher MalRnahmen, als
auch auf die vorgesehenen offentlichen MaRnahmen.

Die in oben stehenden Kapiteln beschriebenen Ziele und Konzepte
beziehen sich auf vorgesehene Entwicklungen welche den gesamten
Bereich der Vorbereitenden Untersuchungen betreffen. Im Folgenden
werden konkrete MaBBnahmen beschrieben, die sich ausschlieflich auf
den Bereich des vorgeschlagenen Sanierungsgebietes beziehen,
welches sich aus den Vorbereitenden Untersuchungen begriindet. Dies
ist ebenfalls im Kosten- und Finanzierungsplan bericksichtigt. Dies
tragt dem Ziel der Stadtsanierung Rechnung, insbesondere den
historischen Ortskern als wichtigsten stadtbildpragenden Bereich
funktional und gestalterisch aufzuwerten.

9.1 Beschreibung der Mallnahmen

Im Folgenden werden die im vorgesehenen Sanierungsgebiet
umzusetzenden Malnahmen kurz erlautert. Eine Verortung der
MaRBnahmen ist dem Plan 18/18 im Anhang zu entnehmen.

9.1.1 Umgestaltung Eingangsbereich Kurzone

Diese MalRnahme ist bereits geplant und wird aulRerhalb der
Stadtsanierung durchgefiihrt. Allerdings ist der vorgesehene Abbruch
des Hauses , Auf der Rotz 3“ anteilig durch Sanierungsmittel zu férdern.
Ausgehend von bereits vorhandenen Beschlissen soll diese MaRnahme
im Jahr 2010 durchgefiihrt werden.

9.1.2 Neuordnung des Parkplatzes an der Stral3e , Auf der R6tz” im
Zuge der Neugestaltung des Eingangsbereichs zum Kurpark

Eine Neugestaltung des Eingangsbereiches zum Kurpark macht die
Einbindung und Neuorganisation des Parkplatzes (zwischen Haus des
Gastes und Thermalbad) Notwendig. Bei dieser MaRnahme sind ca.
600m? Parkplatzflache betroffen

Eine Durchfliihrung ist Zeitnah im Jahr 2010 vorgesehen.
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9.1.3 Ausbau/ Aufwertung Schlossplatz und Anteil Kénigstrae und
Herzog-Wolfgang-Stralle

Das Schloss stellt das wichtigste ortsbildpragende Ensemble der Stadt
dar. Um der Bedeutung dieses Gebaudes stadtebaulich gerecht zu
werden, ist eine Aufwertung der Platzsituation vor dem Haupteingang
vorgesehen. Dabei soll insbesondere ein klar erkennbarer und
einladender ,Eingangsbereich” fiir Besucher die aus Richtung Bahnhof
in die Innenstadt kommen, geschaffen werden. Zu dieser MaRnahme
gehoren drei wesentliche Aspekte: Zur gestalterischen Aufwertung des
Platzes gehort eine angemessene Wahl an Bodenbeldgen und
Stadtmodblierung, sowie ggf. die Pflanzung von Baumen. Zudem muss
der derzeitig vorhandene Parkplatz zum Teil reduziert werden. Dritter
Aspekt ist die gestalterische Einbindung der KonigstralRe, insbesondere
hinsichtlich des Bodenbelages.

Die MalRnahme ist aus Griinden der Finanzierung in die Teilprojekte
,Ausbau/ Aufwertung Schlossplatz”, ,Ausbau/ Aufwertung der
KonigstraRe im Schlossbereich” und ,,Ausbau/ Aufwertung Herzog-
Wolfgang-StralRe im Schlossbereich” unterteilt. Die Durchfiihrung
dieser MaBnahme insgesamt ist im Zeitraum von 2012 bis 2015ff.
vorgesehen.

9.1.4 Ausbau/ Aufwertung der KénigstraBe im Schlossbereich

Siehe Punkt 9.1.3

9.1.5 Ausbau/ Aufwertung der Herzog-Wolfgang-StraRe im
Schlossbereich

Siehe Punkt 9.1.3

9.1.6 Aufwertung des Platzes hinter der Marktkirche

Der Platz hinter Marktkirche bietet aufgrund seiner zentralen Lage gute
Voraussetzungen, durch eine gestalterische Aufwertung als attraktiver
und nutzbarer Aufenthaltsraum in das Griin- und Freiraumsystem der
Stadt eingebunden zu werden. Insofern ist diese MaBnahme mit einer
relativ hohen Prioritat versehen. Zur Aufwertung gehért neben einer
Veranderung des Bodenbelages, die Einrichtung neuer Mdblierung und
moglicherweise das Anpflanzen angemessener Griinelemente.

Die Durchfiihrung dieser MaRnahme ist ab 2014 vorgesehen.
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9.1.7 Aufwertung von 6ffentlichen Parkpldtzen und Griinanlagen

Die grofReren Parkpldtze im Stadtzentrum und dem Zentrum funktional
zugeordnete sollen nach Bedarf funktional (z.B. Stellplatzorganisation)
und gestalterisch aufgewertet werden. Dabei sind insbesondere
Begriinungsmalinahmen vorgesehen, sowie gegebenenfalls eine
Erneuerung von Bodenbeldgen.

Ebenso sollen im Rahmen dieser MalRnahme bei Bedarf 6ffentliche
Grinanlagen (z.B. Spielplatze) gestalterisch aufgewertet werden.

Die Durchfiihrung dieser MaRnahmen ist von 2015 ff. vorgesehen.

9.1.8 Verkehrsleitsystem fiir PKW, Radfahrer und FuBganger

Zur Behebung des in den Vorbereitenden Untersuchungen
festgestellten Missstandes der Lenkung von PKW, Radfahrern und
FuBgadngern, ist als prioritdare MalRnahme die Installierung eines
Verkehrsleitsystems vorgesehen. Insbesondere sollen dabei Besucher-
PKW zu den vorhandenen Parkmaoglichkeiten in der Stadt geleitet
werden.

Fiir diese MalRnahme muss eine logische Beschilderung erarbeitet und
formuliert und diese hergestellt und zusammen mit moglichen
Lichtsignalen in der Stadt installiert werden.

Die Durchfiihrung dieser MaRnahme ist im Zeitraum von 2010 bis 2020
vorgesehen.

9.1.9 Schaffung behindertengerechter (barrierefreier) FuBwege in
der Innenstadt

Samtliche FuBwege im Stadtkern sind langfristig barrierefrei zu
gestalten, um zum einen der Uberalterung die sich schwerpunktmaRig
auf den Ortskern konzentriert, zum anderen den Anforderungen des
Kurwesens hinsichtlich Senioren und Behinderten in der
StralRenraumgestaltung gerecht zu werden.

Malnahmen zur Schaffung von Barrierefreiheit sind in Verbindung mit
anderen MalRnahmen jederzeit ab 2013 vorgesehen.

9.1.10 Schaffung zusatzlicher PKW-Stellpldtze durch Verlagerung
vom Schlossvorplatz

Durch den vorgesehenen Riickbau des Parkplatzes vor dem Schloss,
wird eine Auslagerung von Parkpldtzen notwendig sein, um den Bedarf
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an dieser Stelle zu kompensieren. Eine geeignete Flache ist der zurzeit
als Caravan-Park genutzte Parkplatz Nord-westlich hinter dem Schloss.
Ein Ausbau dieses Parkplatzes wird auch im Zuge der Fertigstellung des
Bad Bergzaberner Hofes notig sein, um den Parkbedarf fur dortige
Gaste zu decken.

Die Durchfiihrung dieser MaRBnahme ist ab 2015 vorgesehen.

9.1.11 Ausbau der WeinstraRe zur Allee

Die WeinstralRe soll im Abschnitt siidlich der Altstadt (zwischen
Kapeller StrafRe und Ludwigsplatz) langfristig zur beidseitigen Allee
(Platanen) ausgebaut werden. Damit wird zum einen der Gestaltwert
gesteigert und die Bedeutung der WeinstraRe hervorgehoben sowie
die Sicherheit fur FuRganger und Radfahrer erhoht.

Diese MalBnahme ist ab 2015 vorgesehen.

9.1.12 Offenlegung des Woodbaches in der Innenstadt

Eine als langfristig umzusetzende MaRnahme zur Aufwertung des
Stadtbildes ist die Offenlegung des Woodbaches. Wie bereits in der
KonigstraRe vor dem Gasthaus ,,Engel”, soll auch an anderen Stellen
der Woodbach geoffnet werden, um somit das Element Wasser
deutlicher im Stadtkern hervorzuheben. Wo dies genau stattfinden
kann, muss noch im Einzelnen abgestimmt werden.

Die Durchfiihrung dieser MaRnahmen ist frihestens 2015 vorgesehen.

9.1.13 NeuordnungsmaRnahmen in Blockinnenbereichen

Zur Schaffung besserer Wohn- und Arbeitsverhéltnisse durch
Belichtung und Beliiftung sollen im Rahmen der Stadtsanierung
EntkernungsmaRnahmen in Blockinnenbereichen geférdert werden.
Hierbei ist allerdings auf eine enge Absprache mit den Eigentiimern zu
achten, um Veranderungen der Bodenordnung weitestgehend zu
vermeiden. Die NeuordnungsmaRnahmen zielen auf eine mehr
zeitgemaRe Nutzung der Blockinnenbereiche.

Eine Durchfiihrung solcher MaRBnahmen ist ab 2012 vorgesehen.

9.1.14 Aufwertung des Einzelhandel- und Gastronomiestandortes in
der FuBgangerzone und der Konigstralle

Mit dieser MaBnahme sollen Einzelhdndler in der Stadt bei
Sanierungsmafinahmen gezielt unterstiitzt werden um
Wettbewerbsfahigkeit und Standorttreue zu sichern.
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Finanzierungsiibersicht im

Kosten und

Planungs- und Beratungsbiiro Prof. Dr.-Ing. H. Dennhardt
Im Anhang befindet sich eine MaBnahmen-, Kosten- und

9.2 Kosten- und Finanzierung

Anhang

Finanzierungstbersicht, zusammengestellt vom Sachverstandigen-Biiro

H. L. Deubert, in Absprache mit der Stadt und dem Sanierungsplaner.

9.3 Zeitplan

Ubersicht der vorgesehenen
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9.4 Fazit

Anhand der im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen
durchgefihrten Bestandsaufnahme und Analyse, sowie den daraus
resultierenden Zielen, Konzepten und MalRnahmen lasst sich erkennen,
dass ein primédrer Schwerpunkt der Stadtsanierung die Unterstiitzung
und Initiierung privater BaumaRnahmen sein muss. Daflir missen
Anreize durch steuerliche Abschreibungsmoglichkeiten und Férderung
geschaffen werden.

Neben der privaten Sanierungsférderung muss der 6ffentliche Raum
ebenfalls eine Aufwertung durch funktions- und gestaltverbessernde
MaRnahmen erfahren. Der historische Stadtkern muss sowohl fir die
Bewohner der Stadt, als auch fiir Gaste und mogliche Zuwanderer
attraktiv erscheinen, um Investitionsinteresse zu fordern. Bewohner
sollten gerne im Ort leben bleiben und Menschen von AuRRerhalb zur
Zuwanderung animiert werden.

Als pragender Bereich flr das Image und Erscheinungsbild der Stadt
steht der Stadtkern mit seiner historischen Grundriss- und Baustruktur
sowohl im privaten als auch im 6ffentlichen Bereich im Rampenlicht
der Stadt. Damit wird deutlich, dass das neue Férderungsprogramm
,Historische Stadtbereiche” flir Bad Bergzabern von besonderer
Bedeutung sein sollte. Mit seinem Ziel der Erhaltung und Starkung von
Innenstadten mit historischer Bausubstanz entspricht es den
Bedirfnissen und Zielen der Stadt.

Da in den vorgesehenen MalRnahmen mogliche Eingriffe in die
Bodenordnung zu vernachlassigen, und somit nur geringfiigige
Bodenwertsteigerungen zu erwarten sind, wird der Stadt die
Durchfiihrung vereinfachtes Sanierungsverfahren vorgeschlagen.

Mit diesem Bericht sind die Vorbereitenden Untersuchungen zur
Stadtsanierung Bad Bergzabern abgeschlossen, womit die nun
folgenden Verfahrensschritte eingeleitet werden. Zudem wird die
Stadt angehalten, sich beim Land Rheinland-Pfalz zur Aufnahme in das
Forderprogramm ,Historische Stadtbereiche” zu bewerben.
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