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. ALLGEMEINES

1 EINLEITUNG

Mit der Aufnahme in das Bund-Lander-Programm “Stadtumbau - West” eréffnen sich fir die Ortsge-
meinde Géllheim neue Perspektiven, die weitere Entwicklung des Ortskerns ganzheitlich im Sinne eines
integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes in Angriff zu nehmen.

Mit dem Forderprogramm sollen strukturelle Anpassungsmalnahmen in Gebieten, die von erheblichen
stidtebaulichen oder wirtschaftsstrukturellen Funktionsverlusten bedroht oder betroffen sind, gefor-
dert werden. Das Férderprogramm dient zur Herstellung nachhaltiger stadtebaulicher, wirtschaftlicher
oder technologischer Strukturen und zur Starkung der Innenstadtbereiche.

Die Férdermittel werden der Gemeinde / Stadt fiir die stadtebauliche GesamtmaRnahme, deren einheit-
liche und ztigige Durchfiihrung im éffentlichen Interesse liegt, zur Verfiigung gestellt. Stadtumbaumal3-
nahmen kénnen innerhalb eines durch Gemeinde- / Stadtratsbeschlusses festgelegten Stadtumbauge-
bietes gem. § 171 b BauGB oder — soweit erforderlich —als férmlich festgesetztes Sanierungsgebiet gem.
§ 142 BauGB geférdert werden. Dazu gehoren Entwicklungskonzepte, Untersuchungen, Planungen, Be-
ratungsleistungen, OrdnungsmaRnahmen, Grunderwerb, ErschlieBungsmaBnahmen, BaumalRnahmen
(Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen), Modernisierungs- und InstandsetzungsmaRnahmen sowie
AbschlussmaBnahmen.

Forderfahig sind jedoch auch einzelne oder im Zusammenhang stehende gebietsergdnzende, gebiets-
iibergreifende oder gebietsunabhangige StadterneuerungsmaBnahmen, die unabhangig von der Ge-
samtmaRnahme gefordert werden kénnen wie Um-, Aus- oder NeubaumaRnahmen.

Allgemeine Voraussetzung fiir die Forderfahigkeit der GesamtmaRnahme in einem Stadt- bzw. Ortsteil
ist, dass das besondere Stadtebaurecht Anwendung findet, und dass die Ausgaben der GesamtmaR-
nahme weder von der Gemeinde allein noch anderweitig getragen werden kénnen. Als Grundlage fur
die Férderung gelten die Gebietsabgrenzung, ein stadtebauliches Entwicklungskonzept i. S. v. §171 b
BauGB oder ein Sanierungsgebiet gem. § 142 BauGB und eine Mafnahmen-, Kosten- und Finanzierungs-
{ibersicht sowie ggf. stadtebauliche Vertrage.

Einzelvorhaben erfiillen hingegen dann ihre Zuwendungsvoraussetzung bzw. sind dann férderfahig,
wenn diese erhebliche stiddtebauliche Auswirkungen auf die Entwicklung und den Stadtumbau der Ge-

meinde haben.!

Im Ortskern von Gollheim soll der Wohnwert erhéht werden. Ebenso soll der o6ffentliche Raum funktio-
nal und gestalterisch aufgewertet werden.

Die Herstellung nachhaltiger stadtebaulicher und wirtschaftlicher Strukturen sowie die Starkung des in-
nerdrtlichen Bereichs im Sinne des Programms ,,Stadtumbau“ in Gollheim soll vorangetrieben werden.

1 ygl. dazu: Programmiiberblick: Stadtumbau, http://isim.rlp.de/staedte-und-gemeinden/staedtebauliche-erneu-
erung/stadtumbau/
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Es ist davon auszugehen, dass die Beseitigung der vorhandenen substanziellen und funktionalen Mangel
nur durch erhebliche 6ffentliche und vor allem private Anstrengungen sowohl in baulich-technischer als
auch in planerisch-bodenordnender Hinsicht zu bewiltigen ist. Zur rechtlichen Unterstiitzung der Stadt-
erneuerungsmalnahme im Bund-Lander-Programm ,Stadtumbau®, ist in Géllheim vorgesehen, das be-
sondere Stadtebaurecht in Form eines Sanierungsgebietes gem. § 142 Abs.1 BauGB anzuwenden.

Der Aufstellung des Intergierten stidtebaulichen Entwicklungskonzeptes (ISEK) fiir den innerértlichen
Bereich von Gollheim liegt daher die methodische Vorgehensweise zum Ablauf einer stidtebaulichen
Sanierung, beginnend mit den Vorbereitenden Untersuchungen, iiber die Erarbeitung eines Integrierten
Stadtentwicklungskonzeptes / Stiddtebaulichen Rahmenplanes mit dem Vorschlag zur Abgrenzung eines
Stadterneuerungsgebietes als Sanierungs- bzw. Fordergebiet zugrunde.

Die endgiiltige Auswahl des einzusetzenden Instrumentariums zur férdertechnischen und rechtlichen
Abwicklung der StadtumbaumaRnahme wird Gegenstand der Abstimmung mit der Aufsichts- und
Dienstleistungsdirektion sowie dem Ministerium des Innern sein.

1.1 Exkurs: Ablauf der Stadtsanierung

Rechtsgrundlage fiir eine stadtebauliche Sanierung ist die sogenannte ,Stadtebauliche SanierungsmaR-
nahme” als Bestandteil des besonderen Stidtebaurechtes (BauGB §§ 136 ff): ,Stadtebauliche Sanie-
rungsmalnahmen sind MaRnahmen, durch die ein Gebiet zur Behebung stddtebaulicher Missstande
wesentlich verbessert oder umgestaltet wird.”

Das Baugesetzbuch unterscheidet dabei grob zwei Bestandteile, die Vorbereitung und die Durchfiihrung
der Sanierung.

Die Vorbereitung ist hierbei die Aufgabe der Gemeinde selbst und umfasst vor allem die Vorbereitenden
Untersuchungen, die férmliche Festlegung des Untersuchungsgebietes und die stadtebaulichen Planun-
gen zur Verwirklichung der Sanierungsziele. Hierzu kann sie sich eines fachlich geeigneten Beauftragten
bedienen.

Die Durchfiihrung beinhaltet Ordnungs- und BaumaRnahmen. Erstere sind wiederum Aufgaben der Ge-
meinde. Zu ihnen gehért die Bodenordnung, die Herstellung oder Anderung von ErschlieBungsanlagen
etc. Die BaumaRnahmen bleiben den Eigentiimern selbst iiberlassen, soweit eine ziigige und zweckmé-
Rige Durchfiihrung durch sie gewahrleistet ist.

Zur praktischen Durchfiihrung einer stadtebaulichen SanierungsmaRnahme sind Zwischenschritte erfor-
derlich, welche im Folgenden in ihrer Abfolge mit dem rechtlichen Hintergrund und den fiir die Durch-
fiihrung Zustandigen dargestellt werden.

1.1.1 Vorstudie

Die Vorstudie dient einer Grobanalyse zur Verschaffung eines ersten Uberblicks und zur Festlegung des
Untersuchungsgebietes fiir die Vorbereitende Untersuchung. Sie besitzt keine direkte rechtliche Defini-
tion, kann jedoch als Bestandteil der Vorbereitenden Untersuchung betrachtet werden. Zustandig fur
ihre Durchfiihrung ist die Gemeinde, bzw. ein von ihr beauftragter Planer oder Ingenieur.
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1.1.2 Vorbereitende Untersuchungen

Die Vorbereitenden Untersuchungen dienen vor allem der Beschaffung der notwendigen Beurteilungs-
unterlagen beziiglich der anzutreffenden Verhaltnisse und Misssténde, der Notwendigkeit, den allge-
meinen Zielen und der Durchfiihrbarkeit der Sanierung (§ 141 BauGB). In ihnen ist der Nachweis der
stidtebaulichen Missstinde zu erbringen. Sie sind Voraussetzung fir die Aufnahme in das Stadtebaufor-

derungsprogramm.

Die Durchfiihrung der Vorbereitenden Untersuchung wird vom Gemeinderat beschlossen. Zustandig ist
die Gemeinde bzw. der von ihr beauftragte Planer oder Ingenieur.

Der Ortsgemeinderat von Géllheim hat am 10.10.2017 fiir ein ca. 20 ha groBes Gebiet die Durchfiihrung
von Vorbereitenden Untersuchungen nach § 141 Abs. 3 BauGB beschlossen. Die westliche Gebiets-
grenze liegt kurz vor der Gabelung der Hauptstrale in KdnigkreuzstraBe und Dreisener Strale. Die Gar-
tenstraRe grenzt das Gebiet weitgehend in Richtung Norden ab, entlang von HauptstraBBe bzw. Dreisener
StraRe sind nérdlich angrenzende Grundstiicke Teil des Plangebiets. Gen Siiden reicht das Gebiet zu-
nichst von den Grundstiicken unmittelbar siidlich der KénigkreuzstraBe im Westen bis teilweise zur
GoethestraRe weiter dstlich. Zwischen Am Marktplatz und Hans-Sachs-StraRe bildet die Freiherr-vom-
Stein-StraRe die siidliche Grenze und weiter 6stlich verlduft sie zunachst entlang der Altstrale, ab dem

Heyerweg jedoch weiter siidlich, so dass auch die Grundstiicke unmittelbar stidlich der Wormser Strale
im Gebiet inbegriffen sind. Im Osten bildet zum Teil die Weedgasse die Grenze. Es werden jedoch die
Grundstiicke entlang der Einmiindung von Steigergasse und Mainzer StraRe in das Untersuchungsgebiet
einbezogen. Dies gilt ebenso fiir Grundstiicke unmittelbar dstlich von Hauptstralfe und Wormser Straf3e.

AIEAC e v
E B

Abbildung 1: Gebiet der Vorbereitenden Untersuchungen (WSW & Partner, Eigene Darstellung, Stand: Méarz 2017)

Der Beschluss iiber den Beginn der Vorbereitenden Untersuchungen ist nicht gleichbedeutend mit der
formlichen Festsetzung des Sanierungsgebietes. Diese bedarf einer besonderen Sanierungssatzung.
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1.1,3 Sanierungskonzept / ISEK?

Das Sanierungskonzept beinhaltet die Bestimmung der Ziele und Zwecke der Sanierung. Dariiber hinaus
die stadtebaulichen Planungen, welche notwendig sind die dargestellten Missstinde zu beheben (§ 140
BauGB). Soweit erforderlich, wird ein Stiddtebaulicher Rahmenplan erstellt. Zustindig fiir die Erstellung
ist die Gemeinde bzw. ein von ihr beauftragter Planer oder Ingenieur.

1.1.4 Festlegung des Stadtumbaugebietes / Sanierungsgebietes

Aus den Vorbereitenden Untersuchungen und dem ISEK wird das Stadtumbaugebiet ggf. auch ein Sanie-
rungsgebiet abgeleitet, in welchem schlieRlich die SanierungsmaBnahmen durchgefiihrt werden sollen.
Die Gemeinde bzw. ein von ihr beauftragter Planer oder Ingenieur schlagen die Abgrenzung des Gebietes
vor.

Wahrend die Festlegung eines Stadtumbaugebietes nicht durch einen férmlichen Satzungsbeschluss,
sondern durch einfachen Beschluss des Gemeinde- bzw. Stadtrates erfolgt, ist die férmliche Festlegung
des Sanierungsgebietes nach Abstimmung mit der Aufsichts- und Dienstleistungsdirektion (ADD) und
dem zustdndigen Ministerium (ISIM RLP) vom Gemeinde- / Stadtrat als Satzung férmlich zu beschlieRen
(Sanierungssatzung § 142 BauGB) und ortsiiblich bekannt zu machen. Erforderlicher Bestandteil des Sa-
nierungskonzeptes (ISEK) ist eine Kosten- und Finanzierungsiibersicht (KOFI), in der die beabsichtigten
MaRnahmen, deren voraussichtliche Kosten und Realisierungszeitraume sowie die zur Finanzierung der
einzelnen Projekte vorgesehenen Ressourcen (Fordermittel, ggf. ErschlieRungsbeitrige, Ausgleichsbe-
trage u. a.) dargestellt werden.

Innerhalb eines Sanierungsgebietes kann festgelegt werden, dass folgende Sachverhalte einer Geneh-
migung durch die Gemeinde (gem. §§ 144, 145 BauGB) bediirfen:

* Rechtsgeschifte, welche ein Grundstiick betreffen (VerduRerung, Teilung etc.).

* Vorhaben, welche die Errichtung, Anderung oder Nutzungsinderung baulicher Anlagen zum Inhalt
haben.

Dartiber hinaus ist in férmlich festgesetzten Sanierungsgebieten auch die amtliche Beendigung von
Miet- und Pachtverhéltnissen moglich (§ 182 BauGB).

Die Festlegung eines Stadtumbaugebietes erscheint in solchen Fillen sinnvoll, in denen davon ausge-
gangen werden kann, dass bei der Durchfiihrung der im ISEK dargestellten MaRnahmen keine groRen
Widerstande zu erwarten sind. Regelungen zur Durchfiihrung von MaRnahmen im Stadtumbaugebiet
erfolgen durch den Abschluss von Stadtumbauvertrigen gem. § 171c BauGB.

Besteht die Méglichkeit, dass unerwiinschte und zu den Zielen des ISEK konfligierende private MaRnah-
men drohen, empfiehlt sich die Aufstellung einer sogenannten ,Sicherungssatzung” gem. § 171d BauGB.

2 Integriertes Stadtebauliches EntwicklungsKonzept
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1.1.5 Durchfiihrung von Stadtumbau- / SanierungsmaBnahmen

Mit der Durchfiihrung konkreter MaRnahmen wird die eigentliche Sanierungsarbeit geleistet, welche
nach den im ISEK definierten Zielen und Zwecken der Sanierung erforderlich ist. Auf dieser untersten,
objektbezogenen Ebene werden die festgestellten Misssténde eingeschrénkt, verbessert oder behoben.
Diese Phase dauert erfahrungsgemaR etwa 10 — 15 Jahre.

Von der Gemeinde sind in diesem Rahmen die MaRnahmen durchzufiihren, welche den 6ffentlichen
Raum betreffen, also StraRen, Plitze, Griinanlagen etc. Die MaRnahmen an Gebduden und privaten
Grundstiicken sind den Eigentiimern iiberlassen, soweit die Durchfiihrung gewdhrleistet ist. Sie bediir-
fen jedoch generell der schriftlichen Genehmigung durch die Gemeinde.

1,1,6 Aufhebung der Sanierungssatzung

Nach Abschluss der Sanierungsarbeiten wird die Sanierungssatzung bzw. ggf. im Stadtumbaugebiet die
Sicherungssatzung durch Gemeinde- bzw. Stadtratsbeschluss aufgehoben. An die Aufhebung der Sanie-
rungssatzung schlieRt sich die Abrechnung der Gesamtmalnahme an. Hierzu ist fiir die eingesetzten
Stadtebaufordermittel ein Verwendungsnachweis zu erstellen.
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2 AUSGANGSLAGE - ABRISS UBER DIE BISHERIGE STADTSANIERUNG
IN GOLLHEIM

Die Ortsgemeinde Géllheim beschloss bereits am 23.09.1986 ein Untersuchungsgebiet von ca. 10 ha fiir
den Bereich des Ortskerns. Die Sanierungssatzung wurde am 13.01.1987 beschlossen. Im umfassenden
Sanierungsverfahren wurden bis 2004 iiberwiegend 6ffentliche StraBen, Wege, Plitze und Gebiude um-
gestaltet, modernisiert und saniert. Die Sanierungssatzung wurde 2009 aufgehoben. Der historische
Ortskern erhielt eine deutlich erkennbare gestalterische und funktionale Aufwertung und die Haupt-
straRe wurde liber weite Teile zum verkehrsberuhigten Bereich. Allerdings wurden nur wenige MaRnah-
men im Privatbereich durchgefiihrt, so dass weiterhin erheblicher Modernisierungsbedarf besteht. Zum
Schutz des Ortsbildes und zur Vorbereitung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung wurden fiir
Teile des Sanierungsgebietes zwei Bebauungspline mit Gestaltungssatzung aufgestellt. In Folge des §
154 BauGB wurden nach Abschluss der Sanierung Ausgleichsbetréage erhoben.

Nachfolgend wurden 2009 Bestandsaufnahmen und Analysen fiir ein Gebiet von ca. 16 ha durchgefiihrt.
Die Daten sollten als ,Vorbereitende Untersuchungen” fiir eine Ortskernsanierung dienen, fiir die ein
Gebiet von 11 ha vorgeschlagen wurde. Die Sanierung wurde jedoch nicht beschlossen. Die damalige
Bestandsaufnahme ergab folgende Missstinde:

e ein geringes Aufkommen an Geschiften,

* viele und groRe (untergenutzte) Nebengebaude im Ortskern,

e erheblicher Modernisierungsbedarf,

® Hoher Anteil dlterer Menschen im Ortskern und daraus resultierend ein hoher Eigentiimeranteil
an lber 70-Jahrigen,

e fehlende Gestaltung der HauptstraRe und

e fehlende private Griinflichen im Ortskern.
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Abbildung 2: Abgrenzung des aktuellen Untersuchungsgebietes, des alten Untersuchungsgebiets von 2009 sowie
Abgrenzungen ehemaliges Sanierungsgebiet (WSW & Partner, Eigene Darstellung, Stand: Marz 2018)

2.1 Lage im Raum / Erreichbarkeiten

Die Ortsgemeinde Gollheim gehért zusammen mit zwolf anderen Ortsgemeinden der gleichnamigen
Verbandsgemeinde an. Mit ca. 3.795 Einwohnern ist Gollheim der mit Abstand einwohnerreichste Ort
der Verbandsgemeinde (ca. 11.835 EW)®. Die Gemeinde liegt im Donnersbergkreis und z&dhlt zur Pla-
nungsregion Westpfalz.

{Jber die BundesstraRe B 47 ist Gollneim verkehrlich giinstig an das regionale StraRennetz angeschlos-
sen. Die Anschlussstelle ,Gollheim“ zur Autobahn A 63 ist in wenigen Fahrminuten erreichbar. Zudem
liegt der Ort zentral zwischen zwei Oberzentren: in ca. 30 bzw. 40 Minuten gelangt man nach Kaisers-
lautern bzw. Ludwigshafen. Die Mittelzentren Eisenberg und Kirchheimbolanden sind mit dem Pkw in
weniger als 15 Minuten, der Flughafen Frankfurt ist innerhalb einer Stunde mit dem PKW erreichbar.

3 Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, aufgerufen unter http://infothek.statistik.rlp.de/MeineHeimat/con-
tent.aspx?id=103&I=3&g=0733303026&tp=1027
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Abbildung 3: Lage der Gemeinde Gollheim (rote Markierung)
(Quelle: https://www.bing.com/maps)

2.1.1 Offentlicher Personennahverkehr - OPNV

Ein reguldrer Bahnanschluss ist nicht vorhanden.

Der néchstgelegene Bahnhof (Géllheim-Dreisen) in der benachbarten Ortsgemeinde befindet sich we-
nige Pkw-Minuten von dem Untersuchungsgebiet entfernt. Die Bahnstrecke wird allerdings nur von den
Museumsziigen der Zellertalbahn bedient. Weitere Anschliisse finden sich in Miinchweiler sowie Eisen-
berg und Kirchheimbolanden und somit ca. 20 Minuten mit dem Pkw entfernt.

Es verkehren folgende Nahverkehrslinien (siehe Abbildung 4):
Gollheim-Dreisen

® Monsheim — Kaiserslautern (RB 65, Zellertalbahn): 1. Mai bis 1. November, nur an Sonn- und
Feiertagen*

Miinchweiler

e Bingen - Bad Kreuznach - Kaiserslautern (RB 68, RB 64, RB 65, RB 35), i.d.R. stiindlich®

4VG Monsheim: https://www.vg—monsheim-tourismus.de/ausﬂ%CB%BCge-und-sehenswertes/zelIertalbahn/

5 Kursbuch der Deutschen Bahn 2018: https://www.bahn.de/p/view/service/fahrplaene/kubu_updates_in-
dex.shtml
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e Eiswoog-— Griinstadt —Frankenthal (RB 46) abends stiindlich Richtung Eiswoog; morgens stiind-
lich Richtung Frankenthal, zusétzliche Ziige an ausgewdhlten Wochentagen®

Kirchheimbolanden

e Kirchheimbolanden — Alzey — Mainz (RB 31, RE 13), i.d. R. stiindlich 7
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Abbildung 4: Ausschnitt: Streckenkarte des Nahverkehrs Rheinland-Pfalz
(Quelle:https://www.bahn.de/p/view/mdb/s-
rheinneckar/content/2017/mdb_242417_20161101_sk_regio_suedwest.pdf)

Mit den Buslinien 902, 904, 906 und 920, welche regelmaRig die Ortsgemeinde Géllheim anfahren, sind
die Umlandgemeinden, ebenso wie die groReren Stadte, problemlos zu erreichen. Direkte Verbindungen
bestehen vor allem zu den Mittelzentren Kirchheimbolanden, Eisenberg und Rockenhausen (siehe Ab-
bildung 5). Die Haltestellen, die von diesen Buslinien angefahren werden, finden sich ausnahmslos im
Siidosten des Untersuchungsgebiets an der Wormser StraRe, der HauptstraRe und der Freiherr-vom-
Stein-StraRe.

6 Kursbuch der Deutschen Bahn 2018: https://www.bahn.de/p/view/service/fahrplaene/kubu_updates_in-
dex.shtml

7 Kursbuch der Deutschen Bahn 2018: https://www.bahn.de/p/view/service/fahrplaene/kubu_updates_in-
dex.shtml
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Abbildung 5: Liniennetzplan Donnersbergkreis

(Quelle: https://www.vrn.de/mam/liniennetz/liniennetzplaene/dokumente/schematisch/donners-
bergkreis_schematisch.pdf)

50N

A /,\\\ . \
2 // LEMLLL LS - D _
'&Wm 7]]} Lﬂ/ X RS, 5'.# SN 2\
,‘Q%"&}:'\'!/ oo ce\aiimnsrss

RO e i B T
) W), L1

-=J —— X :

e

o 5?- =8 i‘ﬁ'ﬁ‘l ﬂ\‘.‘:‘— .
e

Ll
p = -\ A
J" A _{“\ SRR AR

0_\ = y
] & 'vk \ "v"ﬂ/ e pam v
NS RN L :\-i 3

‘. s fl: DR
7 i e
~ ﬁﬂﬁa\ﬁﬂ?\j‘\‘%‘%&v&

@%;QJ' [ oldtollslc = = ; Ni“\“ﬂ_ﬁl 7 i 55
%Q Eﬁﬂ%ﬁ%ﬁ%@@mﬂ&@m P 5
\ % i A \_\"P R .

Abbildung 6: Lage der Bushaltestellen (Buslinien 431, 434 und 435) in der Ortsgemeinde Gollheim
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2.2 Planungsrechtliche Situation

2.2.1 Regionaler Raumordnungsplan

Der aktuelle Regionale Raumordnungsplan (ROP) Westpfalz IV, 2. Teilfortschreibung 20168 weist die
Ortsgemeinde Géllheim als Grundzentrum fiir Wohnen und Gewerbe aus.

2.2.2 Flichennutzungsplan

Im Flichennutzungsplan der Verbandsgemeinde Gollheim wird das Untersuchungsgebiet iberwiegend
als gemischte Bauflidche dargestellt. Lediglich das Gebiet rund um den neuen Marktplatz stellt eine Ge-
meinbedarfsfliche dar. Die Dreisener, Kénigskreuz-, HauptstraRe, Steigstralle sowie die Kerzenheimer
StraRe stellen die HaupterschlieBungsstraRen des Gebiets dar.

v Lrale gy
raBe

Abbildung 7: Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Gollheim, Teilplan Ortsgemeinde Gollheim, 2. Fort-
schreibung Flachennutzungsplan, Stand 2006. Ausschnitt mit ungefdhrer Abgrenzung des Untersu-
chungsgebietes (weie Linie) und des ehemaligen Sanierungsgebietes (hell-violette Linie)

(Quelle: Verbandsgemeinde Géllheim, 2006, bearbeitet d. WSW & Partner)

8 Der Regionale Raumordnungsplan (ROP) Westpfalz IV, 2. Teilfortschreibung 2016 stellt die Fortschreibung des
Regionale Raumordnungsplan Westpfalz IV (2012) dar, der am 01. Dezember 2011, beschlossen und am 06. Au-
gust 2012 genehmigt wurde.
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2,2,3 Bebauungsplanung

Fir den groBten Teil des Untersuchungsgebietes besteht derzeit kein Bebauungsplan, lediglich die bei-
den Bebauungsplane ,Alter Ortskern I“ bzw. ,Alter Ortskern | - Anderung I1“ und , Alter Ortskern 11 lie-
gen unmittelbar im Gebiet der Vorbereitenden Untersuchungen. Sie wurden im Rahmen der letzten, bis
Anfang 2009 andauernden, Sanierung des Ortskerns aufgestellt.

\
|| 2| |30 = =B\
|l T —arRe | = SR it a
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Abbildung 8: Lage der Bebauungsplane ,Alter Ortskern | — Anderung I1” und , Alter Ortskern 1I“ im Gebiet der Vor-
bereitenden Untersuchungen (WSW & Partner, Eigene Darstellung)

Der Bebauungsplan ,Alter Ortskern | — Anderung I1” als Anderung des Bebauungsplans , Alter Ortskern
I“ erlangte Anfang 1999 Rechtskraft. Lage und Umfang des Plangebiets waren von der Anderung nicht
betroffen. Das Gebiet wird von folgenden StraBen begrenzt:

e im Norden durch die GartenstraRe

e im Siiden durch die HauptstraRe

e im Osten durch die Judengasse

e im Westen ebenfalls durch die GartenstraRe '

Die Gemeinde Gollheim beschloss die Aufstellung der Bebauungsplans ,Alter Ortskern | — Anderung 11,
um im stadtstrukturell wichtigen Ortskern planungsrechtlich zu sichern und zu entwickeln. Sie haben
insbesondere zum Ziel:

e zukiinftige Neubebauungen zu steuern.

* Umnutzungs- und Sanierungsmalnahmen entsprechend der Bedeutung des Gebietes als Teil
des Ortskerns zu sichern.

e den (ruhenden) Verkehr zu ordnen.
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o

Abbildung 9: Bebauungsplanes ,Alter Ortskern | — Anderung I1“ (Quelle: Verbandsgemeinde Gollheim)

Durch die Anderung des Plans wurden die Grundziige der Planung nicht beriihrt. Es wurde vor allem der
ruhende Verkehr im Norden neu geordnet. Es ist nun nicht mehr vorgesehen, dass im Seitenraum
entlang der VerbindungsstraRe zwischen Bauchgasse und Gartenstrale geparkt wird, was dazu fiihrt,
dass in diesem Bereich mehr Platz fiir Bebauung zur Verfiigung steht. Zusatzliche Parkstdnde wurden im
Nordwesten durch eine Erweiterung des dortigen Parkplatzes geschaffen.

WSW & Partner GmbH - Hertelsbrunnenring 20 - 67657 Kaiserslautern - Tel. (0631) 3423-0 - Fax (0631) 3423-200

kontakt@wsw-partner.de — www.wsw-partner.de




Forderprogramm ,Stadtumbau Ortskern Géllheim*

»Vorbereitende Untersuchungen — Integriertes stidtebauliches Entwicklungskonzept” Seite 14

rung II“ (Quelle: Verbandsgemeinde Géllheim)

Der Bebauungsplan ,Alter Ortskern 11“ aus dem Jahr 2000 umfasst den ostlichen Teil der Géllheimer
Altstadt einschlieBlich des Hauses Gylnheim und wird wie folgt begrenzt:

e im Norden durch die SteigstraRe bzw. die Weedgasse

e im Siiden durch die Freiherr-vom-Stein-StraRe

e im Osten durch die Weedgasse, wobei im Stiden Flurstiick Nr. 323/3 in das Bebauungsplangebiet
einbezogen wird

e im Westen durch die Dr.-Fritz-Eidt-StraRe und die SteigstraRe

Dieser Bebauungsplan wurde ebenfalls mit der Absicht aufgestellt, die Entwicklung im Ortskern zu steu-
ern.

Der Plan hat insbesondere zum Ziel:

e zukinftige Neubebauungen anhand abgestufter Vorgaben zum MaR der baulichen Nutzung
sowie zur Bauweise zu steuern.

¢ Umnutzungs- und SanierungsmaBnahmen entsprechend der Bedeutung des Gebietes als Teil
des Ortskerns zu sichern.

e den (ruhenden) Verkehr zu ordnen.

e die Freiraumqualitat zu erhalten bzw. zu verbessern.
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Abbildung 11: Bebauungsplanes ,Alter Ortskern II“ (Quelle: Verbandsgemeinde Gollheim)

2.2.4 Gestaltungssatzung

Fiir die Gebiete beider Bebauungspline wurde auch jeweils eine Gestaltungssatzung aufgestellt. Die bei-
den Satzungen sind weitestgehend identisch. Lediglich in Bezug auf die Dachformen wird eine Differen-
zierung vorgenommen. Die Satzungen waren das Ergebnis der damaligen Sanierungsziele fiir den Zeit-
raum 1987-2009. Ziel war es, die typischen Strukturen der Gebiete zu erhalten. Dabei sollten die Satzun-
gen gestalterische Regelungen fiir die Grundstiickseigentiimer im Sanierungsgebiet fiir alle an Gebau-
den vorzunehmenden Verdanderungen vorgeben, um das gewachsene Ortsbild im Sanierungsgebiet zu
erhalten und zu entwickeln.

Die Gestaltungssatzungen umfassen Regelungen tiber die Gliederung und Stellung der Baukérper, Da-
cher, Fassaden einschlieRlich ihrer Farbgebung, Wandoffnungen, Sockel, Werbeanlagen und Warenau-
tomaten, nicht iiberbaubare Flichen und Stellplatzflachen sowie Einfriedungen.
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Il VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN IM RAHMEN DES FORDERPROGRAMMS
»STADTUMBAU*

1 ABGRENZUNG DES UNTERSUCHUNGSGEBIETES

Der Ortsgemeinderat hat am 10.10.2017 fiir einen Teil des Ortskerns (siehe Lageplan) die Durchfiihrung
von Vorbereitenden Untersuchungen nach § 141 BauGB beschlossen.

Die aktuellen Vorbereitenden Untersuchungen dienen vor allem der Beschaffung der notwendigen Be-
urteilungsunterlagen beziiglich der derzeit anzutreffenden Verhiltnissen und Missstande, der Notwen-
digkeit, den allgemeinen Zielen und der Durchfiihrung der Sanierung. Das Ergebnis der Vorbereitenden
Untersuchungen ist Grundlage fiir die spatere Entscheidung des Ortsgemeinderats iiber die endgiiltige
Festlegung eines Sanierungsgebietes im Férderprogramm "Stadtumbau".

Die Vorbereitenden Untersuchungen liefern Erkenntnisse zu den wesentlichen Fragestellungen hinsicht-
lich der sozialen, wirtschaftlichen, strukturellen und stadtebaulichen Verhiltnisse und Zusammenhénge.

Auf der Basis der Vorbereitenden Untersuchungen, die eine intensive Einbeziehung der Offentlichkeit
im Untersuchungsgebiet und dariiber hinaus beinhalten, werden Zielvorstellungen zu den verschiede-
nen stadtebaulichen Themenfeldern zur Entwicklung des innerortlichen Bereichs von Gollheim erarbei-
tet.

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung wurden von Biirgern Anderungen hinsichtlich der Abgrenzung
des Untersuchungs- und spateren Forder- bzw. Sanierungsgebietes angeregt.

Zum einen wurde angeregt, das Gebiet im Siidosten (Wormser StraBe) um zwei Grundstiicke zu erwei-
tern. Damit kénnte ein sanierungsbediirftiges und ortsbildpragendes Gebzude im Ortseingangsbereich
einbezogen und mit Fordermitteln aufgewertet werden. Der Gemeinderat teilte diese Auffassung und
beschloss nach Abstimmung mit der Aufsichts- und Dienstleistungsdirektion (ADD), das Untersuchungs-
gebiet in diesem Bereich zu erweitern. Offentliche MaRnahmen sind hier nicht erforderlich. In der Kos-
ten- und Finanzierungsiibersicht sind unter Pos. 3.1.1 Mittel zur Férderung privater Sanierungsmalinah-
men enthalten.

Eine andere Eingabe von Grundstiickseigentiimern im Rahmen des Beteiligungsverfahrens hatte die Ziel-
setzung, drei Grundstiicke aus dem Gebiet der Vorbereitenden Untersuchungen bzw. einem spdteren
Forder- bzw. Sanierungsgebiet herauszunehmen (vgl. Abb. 13, in blau hinterlegte Flache). Begriindet
wurde dies damit, dass hier aktuell keine stadtebaulichen Missstinde vorliegen und fiir ein derzeit un-
bebautes Grundstiick bereits eine Bauvoranfrage zur Errichtung eines Wohnhauses vorliege.

Der Gemeinderat hat sich nach eingehender Beratung dazu entschlossen, die betreffenden Grundstiicke
im Gebiet der Vorbereitenden Untersuchungen sowie in einem noch abzugrenzenden Férder- bzw. Sa-
nierungsgebiet zu belassen. Aus der Einbeziehung in ein spateres Forder- bzw. Sanierungsgebiet entste-
hen den Eigentiimern nach Auffassung des Gemeinderates keine Nachteile. Vielmehr werden gef. For-
derméglichkeiten fiir die spatere Modernisierung / Sanierung bereits bestehender Bausubstanz eréff-
net.
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Abbildung 12: Untersuchungsgebiet (Marz 2017) (Quelle: WSW & Partner)

Abbildung 13: Untersuchungsgebiet mit Erweiterung (roter Kreis) im Stidosten (Januar 2019) (Quelle: WSW & Part-

ner)
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2 METHODIK - GRUNDLAGEN

Die Vorbereitenden Untersuchungen basieren im Wesentlichen auf folgenden Grundlagen und Erhebun-
gen:

Planerische Bestandsaufnahmen und -analysen®
Biirgerbefragung mittels Fragebogen®®
Offentlichkeitsarbeit / Arbeitsgruppen

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange®?

v ok W R

Auswertung vorhandener Gutachten, Analysen, Entwicklungskonzepte

Ein wesentlicher Ansatz der Vorbereitenden Untersuchungen und des darauf aufbauenden Entwick-
lungskonzeptes fiir den Gollheimer Ortskern bestand in der intensiven Beteiligung aller Akteure und der
Offentlichkeit. Dazu wurden bereits im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen Bewohner, Eigen-
timer und Gewerbetreibende / Einzelhandler intensiv in den Planungsprozess einbezogen. Einschitzun-
gen, Anregungen und Wiinsche konnten somit friihzeitig einflieRen. Der Ortsgemeinderat hilt dies fiir
wesentlich, um nicht nur eine breite Akzeptanz fiir die durchzufiihrenden MaRnahmen zu erreichen,
sondern auch um das Verstandnis in der Bevélkerung fiir stadtebaulich-funktionale und wirtschaftliche
Zusammenhange zu erleichtern.

Neben einer umfangreichen Befragung®® der Bevélkerung im Untersuchungsgebiet und einer Informa-
tions- und Auftaktveranstaltung fanden mehrere moderierte Biirgerwerkstitten zu verschiedenen Ein-
zelthemen des Stadtumbaus statt.

9 Planungsbiiro WSW & Partner, Kaiserslautern 2017
1s.0.

15s.0.

12 yvg|. Kap. 5.3

3 Fragebogen im Anhang
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3 BESCHREIBUNG DER STADTEBAULICHEN SITUATION

3.1 Stidtebauliche Strukturdaten

3.1.1 Bauzustand / Sanierungsbedarf

Hinsichtlich des Geb&dudezustands / Sanierungsbedarfes weist das Untersuchungsgebiet eine hetero-
gene Struktur auf. Fiir die dauerhafte Erhaltung angemessener Wohn-, Arbeits- und Wirtschaftsverhalt-
nisse ist es unabdingbar, dass die Bausubstanz auch langfristig zeitgem&RBen Anforderungen geniigt, bzw.
mit angemessenem wirtschaftlichem Aufwand entsprechende Voraussetzungen geschaffen werden

kénnen.

Grundsitzlich weist das Plangebiet eine Bau- und Nutzungsstruktur auf, die eine funktionsfahige Mi-
schung von Wohnen und Arbeiten ermdglicht. Unvertragliche Gemengelagen sind nicht vorhanden.

Der Zustand der Gebdude wurde im Zeitraum Juni 2017 durch Ortsbegehungen durch einen sachver-
standigen Architekten nach duRerer Inaugenscheinnahme ermittelt. Die Riickkopplung der Ergebnisse
mit Ortskundigen, der Ortsgemeinde sowie Angaben von Hauseigentiimern / Mietern im Rahmen der
Biirgerbefragung!* bestétigte die Ergebnisse weitgehend, teilweise wurde erheblicher Sanierungs- und
Modernisierungsbedarf auch bei Gebauden / Anwesen attestiert, die sich - nach duRerem Anschein - in
noch gutem Zustand befinden. Die Ergebnisse wurden im Plan ,Gebdudezustand” aktualisiert. Da eine
Begutachtung des Geb&udeinneren, insbesondere hinsichtlich einer zeitgemaRen Geb3udeausstattung,
Grundrissorganisation und/oder technischer Infrastruktur jedoch letztlich nicht vorgenommen werden
konnte, ist hier ggf. zusétzlich mit weiterem Modernisierungsbedarf zu rechnen.

Gebaudezustand

m erheblicher Sanierungsbedarf

® zumindest Renowierungsbedarf erkennbar

m guter Erhaltungszustand

Abbildung 14: Anteile der sanierungsbedirftigen Gebaude im Untersuchungsgebiet, Bestandsaufnahme
(100% = ca. 330 Gebdude)
(WSW & Partner, Eigene Darstellung)

14 Befragung von Eigentiimern / Mietern im Untersuchungsgebiet zu bereits durchgefiihrten und beabsichtigten
privaten SanierungsmaRnahmen. Durchgefiihrt durch: Ortsgemeinde Gollheim und WSW & Partner, Kaisers-
lautern (Oktober/November 2017)
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Das Untersuchungsgebiet umfasst ca. 330 Gebdude / Anwesen. Davon weisen iiber 35 % (ca. 120 Ge-
baude) Sanierungsbedarf in unterschiedlicher Héhe auf.*

Der im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen ermittelte Sanierungsbedarf an privater Bausub-
stanz belduft sich auf:

o ca. 85 Gebdude (ca. 25 % des Bestandes) mit geringem bis mittlerem Sanierungsbedarf:
Schéden an Fassadenanstrich, -verputz, Einbau einzelner neuer Fenster erforderlich,...

° ca. 40 Gebdude (ca. 12 % des Bestandes) mit erheblichem Sanierungsbedarf:
Dringende SubstanzerhaltungsmaRnahmen notwendig, erhebliche Fassadenschaden, Dach-
stuhl / -eindeckung schadhaft, Durchfeuchtungen, teilweise leerstehend

Die Gebdude mit Sanierungsbedarf sowie mit erheblichem Sanierungsbedarf verteilen sich nahezu im
gesamten Untersuchungsgebiet. Besonders betroffen ist mit Ausnahme weniger Abschnitte die Bebau-
ung entlang der ,HauptstraRe” sowie der Bereich der ,Judengasse” und , Berggasse” nérdlich der Haupt-
straBe zusammen mit dem Einmindungsbereich von ,Hintergasse” und ,Freiherr-vom-Stein-StraRe”
sudlich der ,,HauptstraBe”.
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Abbildung 15: Gebaudezustand im Untersuchungsgebiet (Plan ,,Gebdudezustand” im Anhang)

15 vgl. Plan: ,,Gebaudezustand“
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Bilder: Details Sanierungsbedarf (Quelle: WSW & Partner)

Insgesamt wird die Modernisierung des Geb3dudebestands auch seitens der Biirger als eines der vor-
dringlichsten Handlungsfelder wahrgenommen. Im Detail werden sowohl MaBnahmen an der Fassade
und am Dach als auch weitere MaRnahmen als erforderlich erachtet.
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Gibt es etwas in der Innenstadt, das Sie als problematisch empfinden,
das lhnen fehlt oder das Sie gerne dndern wiirden? - Ja, Folgendes
miisste aus meiner Sicht verindert werden...

Sonstiges
Schaffung attraktiver Griinflachen
Marktplatz autofrei
Leerstandsmanagement
weniger Werbeaufsteller in Untergasse
lebendige Innenstadt, abgestimmter EH
weniger Autos in Altstadt

| Modernisierung baufalliger Gebiude |

Anderung StraRenbelag (barrierefrei)

Parkplatzorganisation

Abbildung 16: Auswertung Biirgerbefragung: ,Was fehlt im Stadtkern?” 6 - Modernisierung baufilliger Gebaude
(WSW & Partner; Eigene Darstellung)

Welche Art von MaBBnahmen halten Sie fiir notwendig, vorstellbar oder wiinschenswert?

k. a.

MafBnahmen zur Barrierefreiheit

Dachumbau, Anbau, Aufstockung

Reparatur / Einbau Gas-, Wasser-, Stromleitungen
FuBboden erneuern

Wohnungsgrundriss veréndern

Heizung einbauen / erneuern

Sanitdranlagen einbauen / erneuermn

wirmeddmmende MaRnahmen
neue Fenster einbauen

Fassade renovieren

Dachdeckung emeuern

L:) .’; :I.IO 1I5 2'0 2'5 30 35 40 45
Abbildung 17: Ergebnis der Blirgerbefragung - Schwerpunkte privater Sanierungsmalnahmen nach Gewerken'’
(WSW & Partner, Eigene Darstellung)

16 Bezogen auf die Riickldufe (ca. 157 Fragebogen) aus der Biirgerbefragung
Auswertung der Blirgerbefragung durch WSW & Partner, Kaiserslautern Oktober / November 2017

7 Riicklauf: 157 Fragebdgen, Mehrfachnennungen moglich (siehe Fragebogen Seite 1 im Anhang)
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Die iiber die Befragung im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen ermittelten Eigentumsverhalt-
nisse ergab 78 % Eigentiimer- und 19 % Mieterhaushalte im Untersuchungsgebiet. Insofern bestehen
giinstige Voraussetzungen, fiir ein privates Engagement im Rahmen der Férderungsmaglichkeiten im
,Stadtumbau”.

Eigentiimer/Mieter

® Mieter
M Eigentiimer

m nicht angegeben

Abbildung 18: Anteile der Eigentiimer und Mieter im Untersuchungsgebiet!® (WSW & Partner, Eigene Darstellung)

3.1.2 Bauliche Dichte

Der Uberbauungsgrad der Grundstiicke (Grundflichenzahl GRZ)" bewegt sich in der Regel im Bereich
von 0,3 bis 0,8, wobei im Falle eines Gebdudes, das am alten Marktplatz steht und keinerlei Freiflachen
aufweist, ein Wert von 1,0 erreicht wird. Uber 90 % der iiberbauten Flache weisen eine Grundflachen-
zahl von 0,6 und kleiner auf. Da der Geltungsbereich dem Charakter eines Mischgebietes (nach § 6
BauNVO) entspricht, fiir welche die Baunutzungsverordnung eine Obergrenze der Grundflachenzahl bei
0,6 festsetzt (nach § 17 BauNVO0), ist das Verhiltnis von liberbauter Flache des Grundstiicks zur Gesamt-
grundstiicksflache im reguldren Bereich.

Die hochsten baulichen Dichten finden sich erwartungsgemaR im alten Ortskern. Die Bebauung rund um
den alten Marktplatz sowie das im Norden angrenzende Quartier dstlich der Lebergasse (begrenzt von
HauptstraBe, Lebergasse, Bauchgasse und SteigstraBe) sind besonders dicht bebaut. Des Weiteren ist
auf die relativ kleinteilige und ebenfalls sehr dichte Bebauung an der Einmiindung HauptstraRe / Weed-
gasse sowie am Heyerweg hinzuweisen.

Grundsitzlich konzentrieren sich hohe Baudichten im weiteren Umfeld des alten Marktplatzes und &st-
lich daran anschlieRend zwischen HauptstraRe und Weedgasse. Zum Teil sind diese Grundstiicke (na-
hezu) vollstandig mit Wohngeb&uden bzw. Nebengebauden (Schuppen, Garagen, Scheunen) tGberbaut.

18 Bezogen auf die Riickldufe (100% = ca. 157 Fragebogen) aus der Birgerbefragung

19 pie Grundflichenzahl GRZ bezeichnet das Verhiltnis von ilberbauter Flache des Grundstiicks zur Gesamtgrund-
stiicksflache
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Private Griinflachen fehlen insbesondere rund um den alten Marktplatz und in den unmittelbar nérdlich
von diesen liegenden Grundstiicken, wéhrend z.B. die Siidgrundstiicke entlang der Berggasse im riick-

wartigen Bereich iiber Garten verfiigen. Es sind nérdlich des Markplatzes insgesamt fast keine 6ffentli-
chen Freiflachen zu finden.
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Abbildung 19: Quartiersweise bauliche Dichte im Untersuchungsgebiet, GRZ hoher als 0,6 (Plan ,,Bauliche Dichte”
im Anhang)
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Abbildung 20: Quartiersweise bauliche Dichte im Untersuchungsgebiet, GRZ hoher als 0,5 (Plan ,,Bauliche Dichte”
im Anhang)
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Neben der Verbesserung der privaten Freifldchensituation wird es ein Ziel der Ortskernentwicklung sein,
durch stiadtebauliche Neuordnung einzelner Bereiche auch zu Verbesserungen hinsichtlich der privaten
und 6ffentlichen Parkplatzsituation zu gelangen. Dazu sind neben der Betrachtung hoch verdichteter
Bereiche auch solche Gebiete besonders zu priifen, in denen eine Vielzahl unter- und nicht mehr genutz-
ter Nebengebaude in teilweise sehr schlechtem baulichem Zustand vorhanden ist. Neben der Freilegung
von Grundstiicken oder Teilbereichen sind auch Neuordnungen von Grundstiickszuschnitten zu erwdgen
um z. B. ErschlieRungssituationen zu verbessern.

3.2 Griin- und Freiflichensituation

Offentliche Freibereiche im Ortskern, wie Griinflichen und Platze, tragen als stadtebaulich und funktio-
nal bedeutende Potentiale zur Belebung und zur Aufenthaltsqualitdt im Ortskern bei. Nicht zuletzt bie-
ten sie auch Aufenthaltsmoglichkeiten im Freien fiir Kinder und Jugendliche unterschiedlicher Alters-
gruppen sowie fiir Senioren.

Nordlich des Marktplatzes, wo eine hohe Baudichte vorherrscht, besteht ein Defizit an privaten Griin-
und Freibereichen. Insbesondere entlang von Bauchgasse und nordlich der Judengasse sind fast keine
privaten Griinflichen vorhanden. Offentliche Freiflachen finden sich nordlich des Marktplatzes inner-
halb des Untersuchungsgebiets ohnehin kaum oder es handelt sich wie bei Hausnummer 4 in der Juden-
gasse um einen 6ffentlichen Parkplatz.

Es bedarf in Anbetracht der Bedeutung der Freiflichen zudem einer Sensibilisierung der Eigentiimer,
nicht zuletzt in Bezug auf die qualitative Aufwertung der Flachen.

Bilder: Gestaltungsbedarf privater Griinflachen (Quelle: WSW & Partner)

Im Untersuchungsgebiet bildet historisch gesehen der alte Marktplatz die zentrale Freifliche. Da die
Fliche aufgrund der umliegenden Bebauung jedoch vergleichsweise klein ist und im Ubrigen als Park-
platz genutzt wird, wird dieser seiner Bedeutung jedoch heute kaum mehr gerecht. Der neue Marktplatz
ist weiter stidwestlich situiert.

Mit dem ,Garten der Begegnung” gibt es zwischen der Verbandsgemeindeverwaltung, der Kultur-
scheune ,Behlen” und dem ,Uhl’schen Haus“ eine ansprechend gestaltete Griinflache in zentraler Lage
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mit bedeutendem Erweiterungs- und Ergénzungspotenzial. Der unmittelbare Vorplatz vor der Kultur-
scheune soll in ein Gesamtkonzept als Veranstaltungsfliche einbezogen werden.

Am Wingertsberg
“
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Abbildung 21: Lage vom alten Marktplatz (2), neuen Marktplatz (3) und dem Garten der Begegnung (1) im Unter-
suchungsgebiet (Quelle: Antrag zur Aufnahme in ein Programm der stidtebaulichen Erneuerung”,
Ortsgemeinde Gollheim)
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Bilder: Neuer Marktplatz (Quelle: WSW & Partner)

Bilder: Garten der Begegnung (links) / Vorplatz ,,Scheune Behlen” (ganz rechts) (Quelle: WSW & Partner)
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Zur Steigerung der Aufenthaltsqualitat des alten Marktplatzes sollten Bemiihungen unterstitzt werden,
eine Nachnutzung fiir das ehemalige Kaufhaus Becker, HauptstraBe 45 (in Privatbesitz) zu finden. Der
Platzbereich selbst soll mit Sitzgelegenheiten und kleineren Pflanzbeeten aufgewertet werden. Zudem
sollte die fuRldufige Vernetzung der stadtischen Freiflachen verbessert werden.
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3.3 Ortsbild

Das Ortsbild wird wesentlich durch das Vorhandensein von Wohngeb&uden mit z.T. groRen Nebenge-
bduden (Hofgebdude) geprégt. Es finden sich daneben einige ortsbildpragende Ensemble wie beispiels-
weise die protestantische Pfarrkirche zusammen mit dem historischen Rathaus und weitere reprasen-
tative Gebaude.

Denkmalzonen bestehen entlang des 6stlichsten Abschnitts der HauptstraRe (,HauptstraRe Osten”) so-
wie stdlich der HauptstraRe rund um den alten Marktplatz. Positiv ortsbildprigende Gebsude finden
sich neben diesen Bereichen zudem in den Gassen nérdlich des alten Marktplatzes und entlang der
HauptstraRe im Westen (,HauptstraBe Westen“). Insofern verteilen sie sich iiber das gesamte Untersu-
chungsgebiet.

Modernisierungs- bzw. sanierungsbediirftige und leerstehende Gebiude, welche das Stadtbild negati-
ven pragen, finden sich grundsatzlich ebenfalls nahezu im gesamten Untersuchungsgebiet (vgl. Ab-
schnitt 3.1.1). Uberschneidungen zwischen positiv ortsbildpragenden Gebduden und sanierungsbediirf-
tigen Gebauden bilden insbesondere die Bereiche ,HauptstraRe Westen”, ,Hauptstrae Osten” sowie
die Gassen im Norden.
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Abbildung 22: Schwerpunktbereiche mit stadtbildpriagender Bausubstanz (Plan ,,Gebiaudezustand” im Anhang)

Wichtige stadtbildpragende Schwerpunktbereiche des Untersuchungsgebietes sind:

1 HauptstraBe: westlicher Teil

Der im Westen des Untersuchungsgebiets befindliche Abschnitt der HauptstraRe bis zum Dreisener Tor
mit seiner Gberwiegend geschlossenen Wohnbebauung stellt fiir den aus dieser Richtung kommenden
Verkehr den Eingangsbereich zum Ortskern dar. Die positiv das ortsbildpragende Wirkung des Ensem-
bles wird durch den teils erheblichen Sanierungsbedarf einiger Gebaude beeintrichtigt. Aufgrund der
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Lage an der HauptstraRe besteht zudem zumindest im Westen bis zum Beginn des verkehrsberuhigten
Bereichs eine vergleichsweise hohe Verkehrsbelastung.

Bilder: Westlicher Bereich der HauptstraRe (Quelle: WSW & Partner)

2 HauptstraBe: éstlicher Teil

Ahnlich wie der vorherige Schwerpunktbereich stellt der dstliche Abschnitt der HauptstraRe einen Ein-
gangsbereich zum Ortskern dar. Es finden sich zwei aufeinanderfolgende Denkmalzonen, verbunden
durch das Kerzenheimer Tor, mit einer Vielzahl ortsbildpragenden und z.T. individuell unter Denkmal-
schutz stehenden Gebauden. Auch hier weist eine nicht unerhebliche Anzahl der Gebdude einen z.T.
hohen Sanierungsbedarf auf, wobei sich diese im Stiden konzentrieren. Im Friihsommer 2019 wurde das
Anwesen Hauptstr. 34 durch einen Brand weitgehend zerstért. Die ortshildaddquate SchlieBung / Wie-
derherstellung der entstandenen Bauliicke ist ein zentrales Anliegen der kiinftigen Ortskernentwicklung.

Weiter in Ortskernnahe wird der positive Eindruck in der Blickachse zur Kirche bzw. Kerzenhzeimer Tor
vor allem durch den schlechten baulichen Zustand eines Hofgebdudes gestort, das aufgrund seiner Eck-
lage und seiner Dimensionierung einen starken Einfluss auf den Gebietscharakter ausiibt. Hier dominiert
stark verdichtete Bebauung des 17.-19. Jh. mit Fachwerkh&usern bzw. Massivbauten (iiberwiegend mit
Toreinfahrten).

Das Haus Gylnheim (Gemeindehaus) oder auch das Anwesen Vogt sind Teil dieses Ensembles. Siidlich
des Kerzenheimer Tors herrscht dagegen einheitliche Bebauung des 19. Jh. mit meist traufstédndigen
(ehemals) bauerlichen Anwesen vor. In beiden Teilbereichen finden sich vereinzelt leerstehende Ge-
baude.

Bilder: Ostlicher Bereich der HauptstraRe (Quelle: WSW & Partner)
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Bilder: Ostlicher Bereich der HauptstraRe, Gebdude mit Sanierungsbedarf (Quelle: WSW & Partner)

3 Rund um den alten Marktplatz

Das Gebiet rund um den alten Marktplatz ist Standort einiger ortsteilprigender Gebiude. Der Gebiu-
dezustand ist verglichen mit dem {ibrigen Gebiet positiver zu beurteilen. Nur der Einmiindungsbereich
Hintergasse / Freiherr-vom-Stein-StraRe stellt eine Ausnahme dar. Ein GroRteil der Gebiude ist Teil der
Denkmalzone rund um den Marktplatz. Direkt auf dem Marktplatz ist vor allem die protestantische
Pfarrkirche zu nennen, deren Kirchturm weithin sichtbar ist. In unmittelbarer Umgebung befinden sich
zudem unter anderem das historische Rathaus sowie das ehemalige Kaufhaus Becker, das seit einiger
Zeit leer steht und insofern nicht zur Belebung des Platzes beitragt. Zur Aufwertung des Marktplatzes
sind Anstrengungen fiir eine adaquate Folgenutzung erforderlich. Entlang der HauptstraRe in der Ndhe
des Marktplatzes finden sich weitere ortshildpragende Gebiude wie das »Haus GroR“, ein spéatklassizis-
tisches Wohnhaus oder das ,,Haus Zimmermann®“.
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Bilder: Ortsbildpragende Bebauung entlang der HauptstraBe nahe des alten Marktplatzes (Quelle: WSW & Part-
ner)

WSW & Partner GmbH - Hertelsbrunnenring 20 - 67657 Kaiserslautern - Tel. (0631) 3423-0 - Fax (0631) 3423-200

kontakt@wsw-partner.de — www.wsw-partner.de




Forderprogramm ,Stadtumbau Ortskern Géllheim”
Vorbereitende Untersuchungen — Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept” Seite 31

Bilder: Sanierungsbedirftige Bebauung im Bereich Hintergasse / Freiherr-von-Stein-Strae (Quelle: WSW & Part-
ner)

4 Gassen nérdlich vom alten Marktplatz

Nordlich der HauptstraRe gegeniiber des alten Marktplatzes stehen einige Gebéude, die als ortsbildpra-
gend einzustufen sind und zudem einen Schwerpunkt von Handel- und Gewerbe darstellen. Ansonsten
dient das Gebiet vor allem dem Wohnen und ist vorwiegend durch enge Gassen und eine kleinteilige
Baustruktur mit hohem Uberbauungsgrad durch Haupt- und Nebengebdude gekennzeichnet. Viele der
Gebaude weisen einen zumindest geringen oder sogar hohen Sanierungsbedarf auf.

Hinter dem Grundstiick von Berggasse 14 ist der Ulrichsturm, ein Rundturm der ehemaligen Ortsbefes-
tigung, erkennbar, der aber nicht direkt von der Berggasse zugénglich ist. Auch im Bereich der Gassen
finden sich vereinzelt Gebiude mit ortsbildpragender Wirkung.

& "-{ &é‘@“:\. N S 2

Bilder: Weitere ortsbildpragende Geb&ude / Bauwerke, rechts: ,Ulrichsturm” (Quelle: WSW & Partner)
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Bilder: Geb&ude mit (erheblichem) Sanierungsbedarf (Quelle: WSW & Partner)

3.4 Denkmalschutz

Im gesamten Ort befinden sich insgesamt 45 denkmalgeschiitzte Objekte, die im Verzeichnis der Kultur-
denkmaler Donnersbergkreis® gelistet sind. Die ganz iiberwiegende Anzahl der Denkmaler (42 Objekte)
liegen im Untersuchungsgebiet, schwerpunktméRig entlang der HauptstraRe.

Im Untersuchungsgebiet sind folgende denkmalgeschiitzte Objekte kartiert:

Strafle Bezeichnung Denkmal

Denkmalzone Ortskern Klostergasse, Steingasse, HauptstraRe 35, 37, 39, 41, 44, 46/48, 50, 51, 53, 57,
68, 70, SteigstraBe 2 und 4, Dr.-Fritz-Eidt-StraRe 1, 2, 4 und 6: historisch gewachsener
Baubestand des 17.-19. Jh. mit prot. Kirche und Rathaus sowie unterschiedlichen
landschaftstypischen Haus- und Hofformen im Erscheinungsbild um 1900

Prot. Pfarrkirche Klostergasse 2: spatgotischer Chorturm, 14. Jh., Obergeschoss und Haube um 1765/70,
spatbarocker Saalbau, 1765, Arch. wohl Johann Friedrich von Sckell; Sauer-Orgel von
1880 mit bauzeitlichem Rokoko-Prospekt von Johann Georg Geib, Saarbriicken

Bauchgasse Bauchgasse 32: barockes Eckwohnhaus, tlw. Fachwerk, 1. Halfte 18. Jh., Umbau bez.
1801, Toranlage, Okonomie 1912 erneuert; straBenbildpragend

Berggasse (hinter) Berggasse 14: "Ulrichsturm", dreigeschossiger Rundturm der spatmittelalterli-
chen Ortsbefestigung, frithes 15. Jh.(?)

Dr.-Fritz-Eidt- Dr.-Fritz-Eidt-StraRe 3: klassizistisches Wirtschaftsgebdude mit kreuzgewslbtem Stall, um

StraBRe 1850

Dr.-Fritz-Eidt-StraRe 6: Hakenhof; barockes Eckwohnhaus, tiw. Fachwerk (verputzt), 1.
Hélfte 18. Jh.; straRenbildprigend

Dreisener Strafle Dreisener StraBe 8: ehem. Distriktkrankenhaus, Putzbau, 1875 als Wohnhaus erbaut,
Umbau 1885, Hofeinfahrt; straenbildprigend

Dreisener StraRRe 38: ehem. Forstamtsassessorengebiude, landhausartige Villa, Hofein-
fahrt, Schuppen mit Kriippelwalmdach, 1907, Arch. A. Kéhler, Kaiserslautern

Freiherr-vom- Freiherr-vom-Stein-StraRe 1: ehem. Schulhaus, heute Verbandsgemeindeverwaltung,
Stein-StraRe stattlicher spatklassizistischer Walmdachbau, um 1840; ortsbildpragend

(bei) Freiherr-vom-Stein-StraRe 5: spatrémischer Sarkophag, 1. Hilfte 4. Jh.

20 Vgl. http://denkmallisten.gdke-rlp.de/Donnersbergkreis.pdf
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StraBBe

Bezeichnung Denkmal

Freiherr-vom-Stein-StraBe 9/11: Post- und ehem. Gendarmeriegebaude (mit Posthalter-
wohnung), Kriippelwalmdachbau, Heimatstil mit neuklassizistischen Motiven, 1926, Arch.
Eugen Dick, Kirchheimbolanden; strafenbildpragend

HauptstraBe

HauptstraRe 2: Vierseithof; spatklassizistisches Eckwohnhaus (modern verkleidet), bez.
1835, Hofeinfahrt, Wirtschaftsgebdude 19. Jh.

HauptstraRe 6: prot. Pfarrhaus, hoheitlicher spatklassizistischer Putzbau, 1829/30, Arch.
Johann Schmeisser, Gollheim

HauptstraBe 7: sog. Uhlsches Haus, seit 1980 Heimatmuseum, représentativer griinder-
zeitlicher Mansarddachbau, bez. 1898; Ausstattung

HauptstraBe 17: Kerzenheimer Tor, dreiteiliger Rokoko-Putzbau, bez. 1776, Arch. wohl
Johann Jost Sebastian, Dreisen

HauptstraBe 19: Hakenhof; barockes Wohnhaus, tlw. Fachwerk, wohl 17. oder friihes 18.
Jh., Scheune, tlw. Fachwerk, bez. 1757; stralenbildpragend

HauptstraBe 21: Dreiseithof, 17.-19. Jh.; barockes Wohnhaus, tlw. Fachwerk (verputzt),
spateres 17. Jh., Toranlage bez. 1802, Kriippelwalmdachscheune, tlw. Fachwerk, 17. Jh.
(?), am Stall (2. Hélfte 19. Jh.) Spolie, bez. 1731

HauptstraRe 25: Hofanlage; stattliches spatklassizistisches Wohnhaus mit Walmdach,
1892, iiberdachte Toreinfahrt, Wohnstalltrakt, tlw. Fachwerk, im Kern 18. Jh. (?), Okono-
mie 19. Jh. 15. Aug. 2017

HauptstraRe 26: Hofanlage; barockes Wohnhaus mit Zierfachwerk, 1712(?)

HauptstraRe 28: Hofanlage; spatbarocker Mansardwalmdachbau, wohl um 1770; stra-
Renbildpragend

HauptstraRe 38: barockes Torfahrthaus, tiw. Zierfachwerk, 18. Jh.

HauptstraBe 39: Rathaus, friihklassizistischer Mansardwalmdachbau, bez. 1786, Arch. Jo-
hann Jost Sebastian, Dreisen; ortsbildprigend; auf dem Vorplatz klassizistischer Lauf-
brunnen, um 1830/40

HauptstraBe 41: Wohn- und Geschéftshaus; spatklassizistischer Walmdachbau, bez. 1847

HauptstraBe 46/48: dreiteilige Gruppe barocker Wohnhauser, tiw. Fachwerk, 1. Halfte
18. Jh., Nr. 48 bez. 1723; straRenbildpragend

HauptstraRe 47: spitbarockes Wohnhaus, tiw. Fachwerk, abgewalmtes Mansarddach,
Torfahrt bez. 1778; Ausstattung

(an) HauptstraRe 50: ehem. Hofportal, barocker Rahmen mit zweiflligeligem Tirblatt,
bez. 1700

HauptstraBe 51: Fachwerkhaus, tlw. massiv, wohl 17. Jh.

(gegeniiber) HauptstraRe 59: Kriegerdenkmal 1914/18, Reiter liber hohem Sockel, 1932,
Arch. Walther Perron, Frankenthal; platzbildpragend

HauptstraBe 59: sog. Haus Zimmermann, barocker Kriippelwalmdachbau, Fachwerkober-
geschoss, wohl gegen Ende 17. Jh., zwei Seitenfligel, wohl 18. Jh.; platzbildprégend

HauptstraBe 61: Dreisener Tor, zierlicher Mansardwalmdachbau, Spétrokoko, bez. 1781,
Arch. Johann Jost Sebastian, Dreisen

HauptstraBe 64: Wohn- und Geschéftshaus, 1. Halfte 19. Jh., Ladenarkaden um 1930 (?),
Wirtschaftsgebdude (Judengasse) mit Fachwerkspeicher und Torfahrt, 18. Jh., straRen-
bildprégend
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Stralle

Bezeichnung Denkmal

Hauptstrale 68: im Kern spatklassizistisches Wohnhaus mit Torfahrt, bez. 1839, Umbau
bez. 1906, Gartenlaube 1881

HauptstraBe 70: Fachwerkhaus, tlw. massiv, frithes 18. Jh.

Hauptstrae 17, 19-26, 28-38 (Denkmalzone): auf das Kerzenheimer Tor zulaufende,
stark verdichtete Bebauung des 17.-19. Jh. mit Fachwerkhausern bzw. Massivbauten
(Uberwiegend mit Torfahrt)

Hauptstrae 2-16, Wormser StraBe 1, 2, 4 (Denkmalzone): einheitliche Bebauung des 19.
Jh. mit meist traufstandigen bauerlichen Anwesen zwischen den Blickpunkten Kerzenhei-
mer Tor und Gasthaus "Zum WeilRen Ross"

Klostergasse

Klostergasse 7: Wohnhaus, tlw. Fachwerk, bez. 1743, Hofwand-Eingang bez. 1793, Stall
bez. 1774

Klostergasse 11: Fachwerkhaus, tlw. massiv, bez. 1796

Steigstralle

SteigstraRe 2: Wohn- und Gasthaus auf L-férmigem Grundriss, bez. 1782, Tanzsaal iiber
Torfahrt, 1927; straenbildprégend 15. Aug. 2017 20

Steigstrale 4: Dreiseithof, 1. Halfte 19. Jh.

SteigstraRe 7: kath. Pfarrhaus, spétklassizistisch geprégter Putzbau auf hohem Sockel,
1876-78, Arch. Jacob Hoerner, Kirchheimbolanden; riickwértige Hofmauer bez. 1776;
straBenbildpragend

Wormser Straf8e

Wormser Strale 1: Vierseithof; spatklassizistisches Eckwohnhaus (modern verkleidet),
bez. 1835, Hofeinfahrt, Wirtschaftsgebaude 19. Jh.

Wormser Strafe 2: Gasthaus Zum WeiRen Ross, Putzbau mit Kniestock, um 1830, Aufsto-
ckung 1870; ortsbildpragend

Bilder: Beispiele denkmalgeschiitzter Gebaude im Untersuchungsgebiet (Quelle: WSW & Partner)
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3.5 Leerstandsproblematik

Im Untersuchungsgebiet gab es derzeit? ca. 17 Leerstande, darunter 5 Ladeneinheiten und 7 Wohnge-
biude sowie ca. 14 Teilleerstinde, fast alle davon entlang der Hauptstrale.

Eine Konzentration ginzlich leerstehender Geb&ude ldsst sich insbesondere im Osten sowie westlich des
Kaufhauses ,Becker” feststellen. Der Abschnitt zwischen den Gebieten ist von Teilleerstanden gekenn-
zeichnet. Nachteilige Auswirkungen auf die Umgebungsnutzungen ergeben sich aus dem Eindruck leer-
stehender Verkaufsflichen hinter groBen Schaufenstern, dies gilt aufgrund seiner zentralen Lage am
Marktplatz und der vergleichsweise groBen Verkaufsfliche insbesondere fiir das Kaufhaus Becker.

Auch am neuen Marktplatz findet sich eine groRe gewerbliche Leerstandsflache (ehemaliger REWE-
Markt), die sich negativ auf den Gesamtcharakter des Gebiets auswirkt. Bei den leerstehenden Wohn-
gebduden hat z.B. im Falle des Gebdudes an HauptstraRe 23 der Erhaltungszustand negative Auswirkun-
gen auf das nahere Umfeld.

Nachfolgende Bilder dokumentieren die leerstehenden Ladengeschéfte:

Bilder: Leerstehende Einzelhandelsflachen an der HauptstraRe / Beginn Dreisener Straf3e
(Quelle: WSW & Partner)

Bilder: Leerstehende Einzelhandelsflichen am alten und neuen Marktplatz
(Quelle: WSW & Partner)

Es zeichnet sich eine weitere Zunahme von Leerstianden sowohl im gewerblichen Bereich als auch im
Wohnungsbereich ab. So wurde aktuell (Juli 2019) das ortsansassige Elektrofachgeschéft geschlossen.

2 Stand: Januar / Februar 2018
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Abbildung 23: Leerstande (dunkelrot) und Teilleersténde (hellrot) im Untersuchungsgebiet (Stand: Januar 2018)%?

Die Bewadltigung der Leerstandsproblematik im Bereich ,Wohnen“ und , Gewerbe” wird seitens der Be-
volkerung iiberwiegend als wichtig bis sehr wichtig eingeschatzt.

Wichtigste Aufgaben bei der Entwicklung des Ortskerns

- Bewadltigung der Leerstandsproblematik Wohnen -
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Anzahl abgegebener Bewertungen

Abbildung 24: Bewertung der Problemlage , Leerstand Wohnen” im Rahmen der Burgerbefragung?
(WSW & Partner, Eigene Darstellung)

2 Plan ,Gebdudenutzung” im Anhang des Berichtes

23 Bezogen auf die Riickldufe (ca. 157 Fragebdgen) aus der Biirgerbefragung
Auswertung der Birgerbefragung durch WSW & Partner, Kaiserslautern Oktober / November 2017
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Wichtigste Aufgaben bei der Entwicklung des Ortskerns

- Bewiltigung der Leerstandsproblematik Gewerbe -

16 15 :
14 13 R
10 - = m sehr wichtig
8 ) m wichtig
6 5
m neutral
4 2
5 W weniger wichtig
0 _ MW am wenigsten wichtig

Anzahl abgegebener Bewertungen

Abbildung 25: Bewertung der Problemlage , Leerstand Gewerbe” im Rahmen der Birgerbefragung®
(WSW & Partner, Eigene Darstellung)

3.6 Gebdudenutzungen

Im Untersuchungsgebiet liberwiegen Gebdude mit reiner Wohnnutzung (ca. 265 Gebdude). Diese ma-
chen, Nebengebiude, Lagergebéude etc. nicht mitgerechnet, mit 87% den GroRteil der Bebauung aus.

Der Rest der Gebaude weist eine fiir innerdrtliche Lagen typische Mischnutzung auf. Hierbei sind iiber-
wiegend im Erdgeschoss Nutzungen wie Handel/Dienstleistung, Gewerbe/Handwerk oder auch Gastro-
nomie festzustellen wobei das Wohnen in den Obergeschossen angesiedelt ist. Diese Nutzungsmischung
findet sich schwerpunktmiRig entlang der Hauptstrae nahe des alten Marktplatzes sowie rund um den
neuen Marktplatz.

24 Bezogen auf die Rucklaufe (ca. 157 Fragebdgen) aus der Biirgerbefragung
Auswertung der Biirgerbefragung durch WSW & Partner, Kaiserslautern Oktober / November 2017
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B Gastronomie m Offentliche Einrichtungen

Abbildung 26: Anteile der Gebaudenutzungen im Untersuchungsgebiet?® (WSW & Partner, Eigene Darstellung)

Bei den reinen Wohngebauden sind mit ca. 2,5 % relativ wenige Leerstiande (ca. 7 Gebaude) zu verzeich-
nen. Wohnungsleerstande resultieren teilweise aus nicht mehr marktgerechten Ausstattungsmerkma-
len oder WohnungsgroRen und -zuschnitten, aber auch aus einem unattraktiven Wohnumfeld. Woh-
nungsleerstande sind im gesamten Untersuchungsgebiet verteilt, eine Anhaufung ist aber insbesondere
im Ostlichen Bereich der HauptstraRe zu beobachten.

Von den Gebduden fiir Handel und Dienstleistung stehen mit ca. 5 Gebauden ca. 20% leer, vor allem
befinden sich diese westlich des alten Marktplatzes.

» Ausgehend von insgesamt ca. 310 Gebiuden (=100 %) im Untersuchungsgebiet
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Abbildung 27: Leerstinde ,Wohnen* (rot) und ,Handel und Dienstleistung” (gelb) im Untersuchungsgebiet?

Sowohl bei der Befragung der Bewohner als auch in den Arbeitsgruppen im Rahmen der themenbezo-
genen Moderation, wurden zahlreiche Problematiken welche den innerstadtischen Bereich betreffen,
thematisiert. Dabei wurde die Belebung und Attraktivierung des Ortskerns als wichtigstes Ziel fiir die
kiinftige Entwicklung in der Ortsgemeinde Gollheim gesehen.

Hauptansatzfelder dazu liegen in der Verbesserung / Modernisierung des Gebdudebestandes und in der
Bewiltigung der Verkehrsproblematik, insbesondere hinsichtlich des ruhenden Verkehrs.

2% plan ,Gebaudenutzung” im Anhang des Berichtes
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Wichtigste Aufgaben bei der Entwicklung des Ortskerns
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Abbildung 28: Bewertung der Problemlage ,Modernisierung” im Rahmen der Biirgerbefragung?’
(WSW & Partner, Eigene Darstellung)

3.7 Die Situation von Einzelhandel / Dienstleistung / Gewerbe

3.7.1 \Versorgungssituation in der Ortsgemeinde Gollheim

Die Ortsgemeinde Gollheim soll als Grundzentrum den Grundbedarf bzw. tiglichen Bedarf decken (Nah-
versorgung). Folgende Einrichtungen sind somit vorzuhalten: Realschule plus, Arzt, Apotheke, Einzelhan-
delsgeschafte einschl. Lebensmittel, Handwerks- und sonstige Dienstleistungsbetriebe, Einrichtungen
fur Freizeit und Erholung.?8

Der spezialisierte Bedarf kann hingegen in héherstufigen Zentren gedeckt werden. Das nichste Ober-
zentrum, Kaiserslautern, kann in etwas mehr als 30 Minuten erreicht werden. Die nichstgelegenen ho-
herstufigen Zentren sind die verpflichtend kooperierenden Mittelzentren Kirchheimbolanden und Eisen-
berg (sowie Griinstadt im Geltungsbereichs des Verbands Region Rhein Neckar als Mittelzentrum). Da-
mit sind in weniger als 30 Pkw-Minuten ca. fiinf Mittelzentren von Géllheim aus erreichbar:

Mittelzentren: Griinstadt, Worms
Mittelzentren, verpflichtende Kooperation: Eisenberg, Kirchheimbolanden, Rockenhausen
Grundzentren: Winnweiler, Enkenbach-Alsenborn, Hochspeyer, Otter-

berg, Otterbach, Hettenleidelheim

27 Bezogen auf die Riickldufe (ca. 157 Fragebdgen) aus der Blrgerbefragung
Auswertung der Burgerbefragung durch WSW & Partner, Kaiserslautern Oktober / November 2017

28 Entwurfsfassung des Regionalen Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe (2014)
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Regionaler Raumordnungsplan Westpfalz IV Karte 2
2. Teilfortschreibung 2016
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Abbildung 29: Karte , Leitbild Daseinsvorsorge”, Regionaler Raumordnungsplan (ROP) Westpfalz IV, 2. Teilfort-
schreibung 2016

Die Erhebung zu Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben im Untersuchungsgebiet ergab eine An-
zahl von ca. 24 Betrieben im Untersuchungsgebiet, vorwiegend nérdlich und 6stlich vom alten Markt-
platz sowie am neuen Marktplatz. In Hinblick auf Einrichtungen der Nahversorgung finden sich neben
Post- und Paketdiensten zudem Bankfilialen, eine Apotheke, eine Metzgerei, eine Backerei, zwei Fri-
seure sowie ein Schreibwaren- und ein Blumengeschaft.

Die medizinische Grundversorgung durch Arztpraxen ist noch sichergestellt.
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Bilder: Einzelhandels-und Dienstleistungsbetriebe am neuen Marktplatz (,Am Markt*)
(Quelle: WSW & Partner)

Die Versorgung mit Lebensmitteln durch Geschiéfte innerhalb des Gebiets ist seit der SchlieBung des
REWE-Markts auf die Metzgerei sowie einen immer mittwochsvormittags stattfindenden Wochenmarkt
beschrankt.

Westlich vom Ortskern an der Dreisener StraRe haben sich in den letzten Jahren groRflachige Einzelhan-
delsbetriebe (Netto und Wasgau) auBerhalb des Untersuchungsgebiets angesiedelt.

Da auch in den dezentralen AuBenlagen zentrenrelevante Sortimente angeboten werden, ergibt sich
eine erhebliche Konkurrenz zum Einzelhandel im Ortskern von Géllheim. Diese Konkurrenzsituation wird
neben Aspekten wie Angebotsvielfalt und Preisgefiige durch die sehr gute Erreichbarkeit der peripheren
Einzelhandelslagen und das weitlaufige Parkplatzangebot verstarkt.

Das flihrt dazu, dass der Ortskern héufig nicht mehr als Einkaufsort aufgesucht wird, womit Koppelungs-
effekte, die zur Belebung der innerértlichen Lage beitragen (z. B. Verbindung von Einkauf mit weiteren
Erledigungen, ,Essen gehen”, etc.), schwicher werden.

Neben dem Bedeutungsverlust des Ortskerns als Einkaufsbereich hat diese Entwicklung erhebliche wei-
tergehende Konsequenzen. Der Attraktivititsverlust durch zunehmende Leerstinde fiihrt nicht nur zu
einem Ruckgang von Kundenstrémen, sondern auch zu verminderten Investitionen in die (zumeist klei-
teiligen) Einzelhandelsflachen, die ihrerseits eine Minderung der Immobilienwerte und damit die Bereit-
schaft in diese zu investieren, zur Folge haben (Ansiedlung von ,Billigliden®, , Trading down“-Effekte).
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Neben Konsequenzen fiir die Angebotsqualitat (Wertigkeit, Vielfalt) strahlt diese Entwicklung auch auf
die Wohnnutzungen des Umfeldes aus, was sich z. B. erfahrungsgemaR im Zuzug sozial schwécherer

Bevolkerung in Bausubstanz mit z. T. erheblichem Sanierungsbedarf verdeutlicht.

Neben der unmittelbaren Versorgungsfunktion fiir die Bevolkerung tragen Handels- und Dienstleis-

tungsangebote entscheidend zur Belebung, Gestaltung und Funktion des Ortskerns bei, so dass dieser

seinen Aufgaben im Gesamtgefiige als attraktiver Aufenthaltsort, als Ort der Kommunikation und als
identifikationsbildender Bereich der Gemeinde gerecht werden kann.

Umgekehrt sind die Gestaltung und Funktion des 6ffentlichen Raumes im Hinblick auf Aufenthaltsquali-

tat und Parkméglichkeiten wichtige Entwicklungsvoraussetzungen fiir ein attraktives Handels- und

Dienstleistungsangebot.
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Abbildung 30: Lage des groRflachigen Einzelhandels im westlichen Teil des Ortes

(Quelle: Openstreetmap)

Aus der umfangreichen Befragung der Biirgerinnen und Biirger im Untersuchungsgebiet wird die Situa-

tion aus unmittelbarer ,,Nutzersicht” bestitigt und die Bedeutung einer Verbesserung des Angebots des
Einzelhandels im Ortskern, insbesondere hinsichtlich des taglichen Bedarfs, deutlich.
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Gibt es etwas in der Innenstadt, das Sie als problematisch empfinden,
das lhnen fehlt oder das Sie gerne dndern wiirden? - Ja, Folgendes
miisste aus meiner Sicht veridndert werden...

Sonstiges
Schaffung attraktiver Griinflichen
Marktplatz autofrei
Leerstandsmanagement
weniger Werbeaufsteller in Untergasse

lebendige Innenstadt, abgestimmter EH _

weniger Autos in Altstadt

Modernisierung baufilliger Gebiude
Anderung StraRenbelag (barrierefrei)

Parkplatzorganisation

Abbildung 31: Auswertung Biirgerbefragung: ,Was fehlt im Stadtkern?” 2°
(WSW & Partner; Eigene Darstellung)

Wichtigste Aufgaben bei der Entwicklung des Ortskerns
- Verbesserung der Einkaufsmoglichkeiten des tiglichen Bedarfs -

7 - ﬁ B ' ~ msehr wichtig
e e e -~ M wichtig
o ~ mneutral
. . W weniger wichtig
— - ‘ M am wenigsten wichtig

Anzahl abgegebener Bewertungen
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Abbildung 32: Bewertung der Problemlage ,,Verbesserung der Einkaufsmoglichkeiten” im Rahmen der Birgerbe-
fragung®
(WSW & Partner, Eigene Darstellung)

% Bezogen auf die Riickldufe (ca. 157 Fragebogen) aus der Biirgerbefragung
Auswertung der Burgerbefragung durch WSW & Partner, Kaiserslautern Oktober / November 2017

% Bezogen auf die Riickldufe (ca. 157 Fragebogen) aus der Burgerbefragung
Auswertung der Birgerbefragung durch WSW & Partner, Kaiserslautern Oktober / November 2017
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3,7.2 Modellprojekt: Digitale Dorfer

Um neue Wege zu erproben, wie die Nahversorgung und das Dienstleistungsangebot fiir die Bevélke-
rung verbessert werden kann, nimmt die Verbandsgemeinde Géllheim zusammen mit Eisenberg 2016
am Modell-Projekt ,Digitale Dérfer” des Fraunhofer-Instituts fiir experimentelles Software Engineering
(kurz IESE) teil.

Ziel des Projektes ist die Erhaltung der Grundversorgung im landlichen Raum und damit einhergehend
auch die Starkung der regionalen Wirtschaft. Konkret handelt es sich um eine digitale Variante des Ein-
zelhandels, bei der die Einwohner fiir eine festgelegte Testphase (iber eine Internetplattform, eine App
oder auch telefonisch regionale Produkte und Dienstleistungen beziehen kénnen, welche von (mehre-
ren) Ehrenamtlichen bis vor die Haustiir gebracht werden. Zudem ist die Férderung einer digitalen Dorf-
gemeinschaft sowie Nachbarschaftshilfe Teil des Projekts. Gegebenenfalls kann auf die Ergebnisse des
Projekts zuriickgegriffen werden, um die Versorgung zu verbessern.

Immerhin 57% der Befragten gaben auRerdem bei der Biirgerbefragung an, sich eine zentrale Anlauf-
stelle fiir die Nutzung digitaler Dienste der Verbandsgemeinde im Ortskern zu wiinschen.

Wie wichtig ist es, dass der Ortskern eine zentrale Anlaufstelle fiir die
begleitete Nutzung von digitalen Diensten in der Verbandsgemeinde
bietet?

m sehr wichtig

m wichtig

= weniger wichtig
® unwichtig

w k. A

Abbildung 33: Frage nach der , Bedeutung Anlaufstelle digitale Dienste” im Rahmen der Birgerbefragung™!
(WSW & Partner, Eigene Darstellung)

31 Bezogen auf die Riickldufe (ca. 157 Fragebdgen) aus der Birgerbefragung
Auswertung der Birgerbefragung durch WSW & Partner, Kaiserslautern Oktober / November 2017
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3.7.3 Einzelhandelskonzept der Verbandsgemeinde Géllheim

Das Einzelhandelskonzept von 2016 auf Ebene der Ortsgemeinde Gollheim beschreibt die Konzentration
auf zwei Versorgungsbereiche in zentraler Lage. Dazu gehoren der Ortskern (blau) und ,Am Marktplatz”
(neuer Marktplatz), (griine Darstellung). Dazu kommt der Standort an der Dreisener StraRle (gelb), ca. 1
km westlich auRerhalb des Untersuchungsgebiets gelegen. Neben einem Lebensmitteldiscounter wer-
den sich dort ein Fitnessstudio, eine Backerei mit Café sowie zwei Bekleidungsdiscounter ansiedeln. Die
vereinfachte raumordnerische Priifung und der entsprechende Bebauungsplan befinden sich derzeit im
Verfahren.

Eine grundsétzlich wiinschenswerte Ansiedlung der 0.a. Angebote innerhalb des Ortskerns wurde ange-
strebt, scheiterte jedoch daran, dass die erforderlichen Verkaufsflichen hier nicht bereitgestellt werden
kénnen.

Dem historischen Ortskern wird Strukturschwéche attestiert, es fehle aufgrund der kleinteiligen Bausub-
stanz vor allem ein groRflachiges Angebot als Frequenzbringer (z.B. ein Lebensmittelmarkt), aber auch
an ergdanzenden Angeboten wie Gastronomie oder Dienstleistern. Aus diesem Grund sei der Standort
trotz guter Anbindung nicht zukunftstrachtig und wird im Konzept, anders als die anderen beiden Berei-
che, nicht als zentraler Versorgungsbereich gekennzeichnet, auch wenn der Erhalt und in begrenztem
Umfang der Ausbau des Angebots als , Ziel” bezeichnet wird.

Auch der Standort ,Neuer Markt / Am Marktplatz“ weise aufgrund steigender Anforderungen mittler-
weile Defizite beziiglich VerkaufsflaichengréRe und Parkplatzangebot auf. Vor allem die beiden Banken
sorgten jedoch fiir Publikumsverkehr und es bestehe Entwicklungspotenzial. In Zukunft werde jedoch
vor allem der Standort an der Dreisener Strae von Bedeutung sein. Um die bestehenden Lagen nicht
zu gefahrden, sei eine Ansiedlung von Lidden auRerhalb der drei bestehenden Standorte strikt abzu-
lehnen.

Der Einzugsbereich der Ortsgemeinde umfasse neun Ortsgemeinden, neben Géllheim selbst die Ortsge-
meinden Standenbiihl, Weitersweiler, Dreisen, Biedesheim, Riissingen, Lautersheim, Ottersheim, und
Bubenheim; sie alle seien ohne bzw. fast ohne eigene Versorgung und im StraBenverkehr gut mit den
Versorgungsbetrieben in Géllheim verbunden. Das Kaufkraftniveau der Ortsgemeinde liegt gem. Einzel-
handelsgutachten knapp unter dem Bundesdurchschnitt.
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Abbildung 34: Einzelhandelslagen in Gdllheim (Quelle: Einzelhandelskonzept Verbandsgemeinde Géllheim 2016)

3.8 Offentliche Einrichtungen / Gemeinbedarfseinrichtungen

Kirchliche Einrichtungen

Die Protestantische Pfarrkirche ist mit ihrem spéatgotischen Kirchturm von weitem sichtbar. Zusammen
mit dem benachbarten ehemaligen Rathaus (heute protestantisches Gemeindehaus) bildet sie ein En-
semble mit hohem Wiedererkennungswert. Das Protestantische Pfarrhaus befindet sich ebenfalls inner-
halb des Untersuchungsgebiets (Hauptstrale 6).

Die Kirchengemeinde beteiligt sich an 6rtlichen Festen und Veranstaltungen. Schwerpunkte der Gemein-

dearbeit sind u.a. Kindergottesdienst, Konfirmandenarbeit, Kinderkino, Jugendarbeit, Frauenarbeit und
Chor-Angebote.??

Ebenfalls im Untersuchungsgebiet befindet sich das Katholische Pfarrhaus der Katholischen Kirche St.
Johannes- Nepomuk, die selbst knapp nérdlich auBerhalb des Untersuchungsgebiets steht.

32 Gemeinde Gollheim, http://www.gemeinde-goellheim.de/joomla/index.php/wohnen-arbeit-sozials/einrichtun-
gen/prot-kirchengemeinde
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Bild: Katholische Pfarrkirche und katholisches Gemeindehaus in der Klostergasse bzw. an der Hauptstralle (Quelle:
WSW & Partner)

Rathaus

Das neue Rathaus an der Freiherr-vom-Stein-Strae ist u.a. Sitz der Verwaltung der Gollheim (Freiherr-
vom-Stein-StraRe 1-3). Es umfasst u.a. das Standesamt, das Sozialamt und das Biirgerbiiro.

Biicherei

Die Gemeindebiicherei ist im Rathaus Il im ersten OG untergebracht. Die Raumlichkeiten sind beengt
und nicht barrierefrei. In der Biicherei werden auch Veranstaltungen wie Autorenlesungen, Bilderbuch-
kino fiir Kinder oder Workshops angeboten.??

Mit ca. 28.000 Ausleihen (2017) und einem breiten Angebot an Medien (Biicher, e books, Zeitschriften,
Musik CDs) hat die Biicherei seit Jahren eine sehr hohe Bedeutung fiir das kulturelle Angebot fiir simt-
liche Altersgruppen des Ortes und dariiber hinaus.

Museum Uhl‘sches Haus

Das heute als Museum genutzte Gebiude (HauptstraRe 7) bietet Einblicke in die Geschichte und das
Leben der Menschen von Gollheim. Der ehemalige Empfangssaal des Wohnhauses dient heute als Trau-
zimmer. Das Museum wurde 2015 umfangreich renoviert.?*

Im ErdgeschoR ist ein kleines Café mit Freisitz zum Hof untergebracht.

Das denkmalgeschiitzte und ortsbildpréagende Gebaude wird dariiber hinaus von Vereinen und Gruppie-
rungen (u. a. Landfrauenverein, Freundeskreis Marano Equo La Clayette, Kulturverein, etc.) fiir Veran-
staltungen, Ausstellungen und Sitzungen genutzt.

Das KellergeschoR bote durch sein besonderes Ambiente zusatzlich Raumlichkeiten fiir Veranstaltungen,
darf aber aufgrund bauordnungsrechtlicher Vorschriften derzeit nicht genutzt werden. Insbesondere
fehlt ein 2. Rettungsweg.

33 Verbandsgemeinde Gollheim, http://www.vg-goellheim.de/vg_goellheim/Verwaltung%20&%20B%C3%BCrger-
dienste/Rathaus/

3 Museum Gallheim, Uhl’sches Haus, http://anja-kalinowski.de/pdf/Flyer%20Museum%20G%C3%B6llheim.pdf
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Bild: Museum Uhl‘sches Haus in der Hauptstrale (Quelle: WSW & Partner)

Biirgerhaus Haus Gylnheim

Das Biirgerhaus wurde 2003 eréffnet. Es beherbergt mehrere Veranstaltungsrdume verschiedener
GréRe mit moderner Bithnen- und Saaltechnik und kann fiir Veranstaltungen aller Art wie Vortrage und
Konzerte genutzt, aber auch fiir private Veranstaltungen angemietet werden.®

Bild: Haus Gylnheim in der HauptstraRe (Quelle: WSW & Partner)

Gemeindehaus: ,Hauptstrale 35

Unmittelbar westlich an das Haus Gylnheim schlieRt das gemeindeeigene Haus: HauptstraBe 35 — ,Haus
Miiller” an. Neben Veranstaltungen und Sitzungen des DRK Ortsvereins, tagen hier u. a. regelmé&Rig der
Radsportverein und der Gesangsverein.

Haus ,Breunich”

Im direkten 6stlichen Anschluss an das Haus Gylnheim hat die Gemeinde Géllheim vor einiger Zeit ein
leerstehendes Wohn- und Geschéiftshaus mit dahinterliegender Kfz und Fahrradwerkstatt erworben.
Nach dem Abriss des riickwirtigen Werkstattbereiches wurde dieser zusammen mit der verbliebenen
Hofflache als Parkplatz zur Ergdnzung der zum Gemeindehaus ,,Gylnheim” gehérenden Parkpldtze um-
gestaltet.

35 Ortsgemeinde Gollheim, http://www.gemeinde-goellheim.de/joomla/index.php/wohnen-arbeit-sozials/ein-
richtungen/haus-gylnheim
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Fir die Zukunft wird angestrebt, dass das Geb&ude selbst vom urspriinglich in Miinchweiler / Alsenz
beheimateten 1. Rundfunkmuseum Rheinland Pfalz als Ausstellungs- Werkstatt- und Lagergebiude ge-
nutzt werden soll.

Kunstscheune Behlen

Die Kunstscheune Behlen in der Ndhe vom Uhl’schen Haus wurde 2016 eréffnet und bietet im Erdge-
schoss Ausstellungs- und Auffilhrungsméglichkeiten fiir regionale Kiinstler.

Das Dachgeschoss ist noch ungenutzt, wiirde sich ggf. aber als Lagerflache fiir Veranstaltungsmaterial,
Stiihle, Tische etc. eignen. Dazu wdre allerdings ein geeigneter Zugang zu schaffen.

Der Freibereich soll die Kunstscheune um weitere Prasentations- und Auffiihrungsmaglichkeiten (Musik,
Theater, ...) ergénzen. Aktuelle Planungen hinsichtlich seiner Ausgestaltung liegen bereits vor.

Bild: Kunstscheune Behlen, Zwischenstand Erdgeschoss und Freibereich (Quelle: WSW & Partner)

Kerzenheimer Tor

Das Torhaus dient heute als Kleine Galerie fiir interessante Ausstellungen, hauptséchlich zu den Géllhei-
mer Markten und dem Torbogenfest im August.3®

Bild: Kerzenheimer Tor in der HauptstraRe (Quelle: WSW & Partner)

Im Rahmen des Programms ,Stadtumbau” ist es Ziel der Gemeinde Gollheim, den Ortskern zu einem
Zentrum der Begegnung und Kultur fiir alle Altersgruppen des Ortes (und dariiber hinaus) zu entwickeln.

36 Ortsgemeinde Gollheim, http://www.gemeinde-goellheim.de/joomla/index.php/kultur-vereine/museum/histo-
rische-gebaeude
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Die bereits vorhandenen Einrichtungen sollen dazu soweit erforderlich ertiichtigt, raumlich und funkti-
onal ergénzt und miteinander verbunden werden.

Weitere offentliche Einrichtungen (auBerhalb des Untersuchungsgebiets)

Unmittelbar siidlich angrenzend an das Untersuchungsgebiet zwischen Rathaus und neuem Marktplatz
befindet sich der Albert-Schweitzer-Kindergarten mit 90 KiTa-Plitzen. Gerade auRerhalb des Untersu-
chungsgebiets im Nordosten ist weiterhin die Katholische Kirche St. Johannes-Nepomuk zu nennen.
Ganz im Stidwesten des Ortes liegt des Weiteren ein Schulzentrum bestehend aus der Gutenbergschule
(Realschule plus) sowie der Grundschule am Kénigspfad. Auch ein heilpadagogischer Kindergarten, eine
Sporthalle sowie zwei Sportfelder sind vorhanden. '

3,9 Nutzungsverteilung im Untersuchungsgebiet

Handels- sowie Dienstleistungsbetriebe konzentrieren sich im Untersuchungsgebiet fast ausschlieBlich
auf den Abschnitt der HauptstraRe nahe des alten Marktplatzes sowie rund um den neuen Marktplatz,
wobei die gewerbliche Nutzung meist auf die Untergeschosse begrenzt ist. Sehr vereinzelt sind landwirt-
schaftliche Betriebe am Rande des Untersuchungsgebiets vorzufinden.

Im Untersuchungsgebiet iiberwiegt eine Nutzungsmischung von Handel und Dienstleistungen, Wohnen,
Gastronomie und Gewerbe/Handwerk. Vorherrschend im Untersuchungsgebiet ist jedoch die Wohnnut-
zung. Die Wohnfunktion stellt die wichtigste und langfristig zu sichernde Nutzung im innerértlichen Be-
reich dar.

Grundsétzlich weist das Untersuchungsgebiet eine eher schlechte Versorgung mit Waren des taglichen
Bedarfs auf. In dem Kerneinkaufsbereich am alten Marktplatz sind gar keine, am neuen Marktplatz le-
diglich in begrenztem Umfang Einkaufsmoglichkeiten fiir Lebensmittel vorhanden. Nur mittwochsmor-
gens findet auf letzterem Marktplatz der Wochenmarkt statt, ansonsten beschrénkt sich das Angebot
auf Fleisch- und Backwaren®’. GréRere Lebensmittelmarkte (Wasgau, Netto) befinden sich im Westen
auRerhalb des Untersuchungsgebietes. Auch aus Nutzersicht, dies belegt die Biirgerbefragung, besteht
ein Mangel an (Lebensmittel-) Einzelhandelsbetrieben im Ortskern.

37 Stand: 2018
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Ortsgemeinde Gollheim - "Stadtumbau”
Vorbereitende Untersuchung - Gebdud
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Abbildung 35: Nutzungsverteilung im Untersuchungsgebiet (Plan ,Gebaudenutzung” im Anhang)

3.10 Verkehrliche Situation

3.10.1 Kfz-Verkehr

Die LandesstralBe 396 (HauptstraRe, Freiherr-vom-Stein-StraBe) verlauft in Ost-West-Richtu ng durch das
Untersuchungsgebiet. Im Osten des Gebiets miindet sie in die in nord-siidliche Richtung verlaufende L
449 (Mainzer StraBe, HauptstraBe, Wormser StraRe, Kerzenheimer StraRe). Insgesamt sind die Ortsge-
meinde und das Untersuchungsgebiet damit gut an das liberértliche Verkehrsnetz angebunden. Die An-
schlussstelle ,Gollheim” zur Autobahn A 63 ist in wenigen Fahrminuten erreichbar. In ca. 30 bzw. 40
Minuten gelangt man so zu den Oberzentren Kaiserslautern und Ludwigshafen, in weniger als 15 Minu-
ten in das Mittelzentrum Kirchheimbolanden im Norden. Eisenberg, als nichstgelegenes Mittelzentrum,
liegt im Stiden und ist Giber die 6stlich des Ortskerns liegende L 47 sogar innerhalb von ca. 10 Minuten
erreichbar.

Insgesamt gliedert sich das StraBennetz in klassifizierte StraRen (Landes- und GemeindestraRen), unter-
geordnete StraRen und verkehrsberuhigte Zonen. Die gemeindlichen StraRen sind Uberwiegend erst in
den letzten acht Jahren neu ausgebaut worden, sodass ein intaktes gemeindliches StraRennetz besteht.
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LEGENDE
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Gemeindestrafie 20 0o Mdgliche Fufwegeverbindung
; I Verkehrsberuhigter Bereich ood Bestehende Fufiwegeverbindung (Gestaltungsbedarf)
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Haltestelle memem  Abgrenzung des Untersuchungsgeblets

Abbildung 36: Verkehrshierarchie und Parkflichen im Untersuchungsgebiet (Plan ,Verkehr” im Anhang)

In Bezug auf den (Pkw-)Verkehr zeigt sich aus der Biirgerbefragung und den Workshops dass Verande-
rungs- und - Verbesserungsbedarf besteht. Die planerischen Bestandsanalysen im Rahmen der Vorbe-
reitenden Untersuchungen bestétigen diesen Sachverhalt.
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Gibt es etwas in der Innenstadt, das Sie als problematisch empfinden,
das lhnen fehlt oder das Sie gerne dndern wiirden? - Ja, Folgendes
miisste aus meiner Sicht veridndert werden...
Sonstiges
Schaffung attraktiver Griinflichen

Marktplatz autofrei [NRN ]

Leerstandsmanagement

weniger Werbeaufsteller in Untergasse

lebendige Innenstadt, abgestimmter EH
L weniger Autos in Altstadt i

Modernisierung baufilliger Gebiude :_

Anderung StraRenbelag (barrierefrei)

Parkplatzorganisation

Abbildung 37: Auswertung Biirgerbefragung: , Was fehlt im Stadtkern?“ 28 - Aspekte der Verkehrssicherheit
(WSW & Partner; Eigene Darstellung)

Zwar ist durch die Verkehrsberuhigung der HauptstraBe im Ortskern ca. zwischen Dreisener Tor und
Kerzenheimer Tor und die Umgehung iiber die Freiherr-vom-Stein-StraRe das Verkehrsaufkommen im
historischen Ortszentrum gesunken, dennoch wird von vielen Biirgern weiterhin eine Stérung durch den
Verkehr festgestellt. Damit die Handels- und Dienstleistungsnutzungen am alten Marktplatz, aber auch
die Wohnnutzung entlang der HauptstraRe in Zukunft weniger beeintrichtigt werden, sollte iiber neue
MaRnahmen zur Verkehrsberuhigung (z.B. alternierende Parkplitze oder Beete) nachgedacht werden.
Die in der SteigstraBe vorhandene Verkehrsberuhigung durch in der Fahrbahn befindliche ,Kélner Tel-
ler” wird kontrovers beurteilt. Einerseits wird eine Reduzierung der Einfahrgeschwindigkeit in den Orts-
kern fiir erforderlich gehalten, andererseits beklagen sich insbesondere unmittelbare Anwohner iiber
die Gerduschbelastung beim Bremsen, Uberfahren und anschlieRendem Beschleunigen.

In der Dreisener Str. / HauptstraRe werden aufgrund der geradlinigen und breiten Situation des Ver-
kehrsraumes unvertréglich hohe Geschwindigkeiten insbesondere in Richtung Ortskern festgestellt. Im
Bereich der Einmiindungen: Kénigkreuzstr., Briibelgasse und Lochgasse kommt es daher immer wieder
zu gefdhrlichen Situationen. Dabei ist die Ausfahrt aus der Lochgasse aufgrund der durch angrenzende
Bebauung eingeschrankten Sicht in die Dreisener StraRe besonders kritisch zu beurteilen.

38 Bezogen auf die Riickldufe (ca. 157 Fragebdgen) aus der Biirgerbefragung
Auswertung der Birgerbefragung durch WSW & Partner, Kaiserslautern Oktober / November 2017
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3.10.2 Ruhender Verkehr

Insbesondere die Verbesserung der éffentlichen und privaten Parkplatzsituation wird im Rahmen des
Programms ,Stadtumbau im Ortskern Géllheim“ eine hohe Bedeutung einnehmen. Sowohl im Rahmen
der Erhebungen zu den Vorbereitenden Untersuchungen als auch bei der Befragung der Biirger und im
Zuge der Offentlichkeitsarbeit in themenbezogenen Arbeitsgruppen zur Entwicklung des Ortskerns
wurde der Thematik besondere Bedeutung beigemessen.

Wichtigste Aufgaben bei der Entwicklung des Ortskerns

- Verbesserung der Parksituation im 6ffentlichen Raum -
16

14
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1’ — — :
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8 i
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4 : :
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Anzahl abgegebener Bewertungen

m sehr wichtig

M wichtig

M neutral

W weniger wichtig

W am wenigsten wichtig

Abbildung 38: Bewertung der Problemlage , Offentliche Parkflachen” im Rahmen der Birgerbefragung®
(WSW & Partner, Eigene Darstellung)

Das Angebot an offentlichen Parkplétzen ist im engeren Ortskern recht kleinteilig, wahrend im Siden
groRere offentliche Parkplatze in der Ndhe von neuem Marktplatz (insgesamt ca. 103 Parkstdnde), am
Rathaus (24) sowie an der Kreuzung HauptstraBe / Mainzer Strale (insgesamt ca. 42) vorhanden sind.
Am Haus Gylnheim sind, von der Freiherr v. Stein StraRe her erschlossen ca. 22 Parkplétze vorhanden,
diese werden derzeit durch die Umgestaltung des ehemaligen Hof- und Werkstattbereiches des Anwe-
sens Breunich (HauptstraRBe 31) um weitere ca. 24 Parkpldtze erganzt.

Teilweise prekar und die Entwicklung des Gebietes zwischen der Judengasse und der Berggasse beein-
trachtigend, ist das mangelnde Park- und Stellplatzangebot in diesem Bereich. In den historisch bedingt
engen offentlichen StraBenrdumen ist das Abstellen von Anwohner- und Besucher KFZ nur sehr einge-
schrankt moglich. Die zumeist sehr dicht bebauten kleinteiligen Grundstiicke bieten derzeit vielfach
kaum Raum zur Unterbringung privater PKW.

39 Bezogen auf die Riickldufe (ca. 157 Fragebdgen) aus der Birgerbefragung
Auswertung der Biirgerbefragung durch WSW & Partner, Kaiserslautern Oktober / November 2017
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Es ist daher erforderlich, das Park- und Stellplatzangebot v.a. in diesem Teil des Ortskerns durch gezielte
Entkernungs- und GrundstiicksneuordnungsmaRBnahmen im Rahmen des Stadtumbaus auszuweiten.

Dies ist auf dem Grundstiick (ehem. Hausnummer 4) in der Judengasse bereits erfolgt. Mit 14 Parkstén-
den ist es der groRte Parkplatz im nérdlichen Bereich des Untersuchungsgebiets. Das anschlieBende An-
wesen (Judengasse 6) ist aufgrund des schlechten Bauzustandes abgingig und bietet sich nach dessen
Freilegung zur Erweiterung quartierszugeordneter Parkplitze in Verbindung mit dem Anwesen Bauch-
gasse 7, das zum Verkauf steht, an.

Im Bereich HauptstraRe / Marktplatz besteht ein Konflikt zwischen Aufenthaltsqualitit und ruhendem
Verkehr. Gerade das Parken auf dem alten Marktplatz ist kritisch zu sehen, da diese zentrale Freifliche
so nur eingeschrankt als Aufenthaltsraum zur Verfiigung steht. Unter Umstinden kann die Situation ent-
scharft werden, indem weitere Parkflachen unmittelbar stdlich des alten Ortskerns geschaffen werden.
Da bislang lediglich zwei Behindertenparkplatze auf dem alten Marktplatz zu finden sind, sollte darauf
geachtet werden, dass diese zumindest erhalten oder an anderer Stelle neu geschaffen werden. Besser
wadre eine Ausweitung des entsprechenden Angebots.

Bilder: Verkehrsberuhigter Abschnitt der HauptstraRe im Ortskern (Quelle: WSW & Partner)

WSW & Partner GmbH - Hertelsbrunnenring 20 - 67657 Kaiserslautern - Tel. (0631) 3423-0 - Fax (0631) 3423-200

kontakt@wsw-partner.de - www.wsw-partner.de




Forderprogramm ,Stadtumbau Ortskern Gollheim”

,Vorbereitende Untersuchungen — Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept”

Seite 57
7 IS
29as 2 v
S,
2 82 60 58
i 56
5
% i %
. T4
NP N
AP m 1h T
2P Al : 47 j
3 P
A 3P|~ <) 2 e
2P
[] o \.
53 l O N
igeterere
! N 1
N (] AN
53 A ¢ PN o -.> \\ L7 35
55 rche |
) 2 ‘
=
! ® || B
‘ sh 1P h
3P =
8 6_l1p ﬁ' 1 1P ’2?,
A e 1P L ) 5
5 .
{2p) 7 ,

3

Bilder: Parkplatze von links nach rechts: am neuen Markt, am Rathaus, Kreuzung HauptstraRe / Mainzer StraRe
(Quelle: WSW & Partner)

Die Anzahl der vorhandenen Parkplatze im Untersuchungsgebiet und dem unmittelbaren Umfeld stellt
ist aus nachstehender tabellarischer Ubersicht zu entnehmen. (Quelle: Verbandsgemeindeverwaltung

Gollheim)
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Zusammenstellung iiber Parkpldtze in Gdllheim
abgeldst abgeldst Parkpldtze Parkpldtze Parkplitze
e durch am insgesamt abgeldst Frei
Berggasse (Synagogenplata) Cetinel Ramasan 2015 8Stck. 25tck, 6 Stck.
Judengasse 145tek 145tck. 14 Stck.
alter Marktplatz Hecht B35tck, 2Stck, 21 Stek.
Haus Gylnheim (Gemeinde 26Stck. 26 Stck. 0/tek.
Treiber, 5 Stck.
Prot. Ki-Gemeinde 2tck,
Prot. Kindergarten Haus Gylnheim, Gde. 25 Stck. 15 Stek. 3Stck.
Gemeinde 2 alte Post, Gde.
Alte Post Verbandsgemeinde 265tck, 3 Verbandsgemeinde 25k,
VG-Verwaltung Verbandsgemeinde 2 5tck. 2 Stek. 0'Stck.
Museum, Gde. 2 Musem
Mainzer StraRe Haus Gylnheim, Gde, 27 5tck, 7 Haus Gylnheim 18 Stek.
Freiherr-von-Stein-StraBe Zeile Neuer Marktplatz 175tck. 175tck. 0 Stck.
neuer Marktplatz 4 Stck. 42 Stek.
Kanigkreuz (Arztpraxis) Stahlheber-Dilg 2015 3Stck. 15tck. 25tck.
[Kdnigkreu {Schule) 82 Stck. 82 Stck.

Ubersicht ohne markierte Parkplitze im StraBenraum!
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Vereinfachter Stellplatzbedarfsnachweis
Ermittlung der Obergrenze des forderungsfihigen Stellplatzbedarfes

Stand: 03.04.2019

Stadt/Gemeinde:

Gollheim

Sanierungsgebiet:

é“Stadtum bau"

|

Angaben zum Ermittlungsgebiet Sanierunsgsgebiet Umfeltlijgebiet
A1 |-GroRe des Gebietes (ha): | ( ; 19,7
A2 |-Anzahl vorhandene Wohnungen: |- i ' ) 845
A3 [-Anzahl gemeldete Bewohner: 2' @ 1901
A4 |-Anzahl gemeldete Betriebe/éffentliche Einrichtungen: } (3)(4)| 24 6
A5 |-Anzahl gemeldete private/offentliche Arbeitsstellen: [ (5)(6)|48 52
: - T !
N _ | Anzahl |
P1 Herzustellende Stellplétz"e entsprechend den Sénierungs- ' (7); | 1268
zielen nach VV-LBauO fiir Wohnungen | |
P2 Herzustellende Stellplétzﬂe ents.precl_w.end Qen Salnie-rungs— ' ®| + 215 &
zielen nach VV-LBauO fur Betriebe/6ffentliche Einrichtungen |
P3 [Herzustellende Stellpldatze nach VV-LBauO [Ergebnis P1+P2 =| 1483 =
B | 5 [ =pss | _=pP3u
| | | \
01 |Erforderliche &ffentliche Stellplatze pz;:;h; ! V?ISZJS =| 4448 vjllf;/“U =
02 (%usn%azgsf;r, ZJR:;TZ%I&T;Q:;:;Z: 10%) |PS10%vOT] 1+ T3 %)+
N e e N s
o[ errr SRR SOV 04w || 7413] #]s
- (ABbus:hlSatgraEc:n%l;tsrr])OPNV-ErschIieBung bis 10% v.O1 ol - o -
06 |Abzug worhandene éffentliche Stellplatze i - 315 -
- davon bewirtschaftet ‘ j |
- davon nicht bewirtschaftet | | ] ]
07 |Fehlbedarf éffentlicher Stellpatze Ergebnis 01:06 : = 278 =
, [ 1 T = T [=omw
i | | |
oo Qe mnernaednae o) Lepopmsorsiors -

Unter Beriicksichtigung, dass 85 Stellplatze (Schule und Apotheke , Konigskreuz“) deutlich auRerhalb des
Gebietes liegen, wiirde sich der rechnerische Fehlbedarf auf 362 Stellplatze erhéhen.

Im &ffentlichen StraRenraum sind im Untersuchungsgebiet insgesamt 63 Parkpladtze durch Markierung
ausgewiesen, davon werden 19 durch Begrenzung der Parkzeit auf 1 bzw. 2 h bewirtschaftet.
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3.10.3 OPNV

Die nachstgelegenen Bahnanschliisse, die im reguldren Betrieb angefahren werden, befinden sich in
Miinchweiler / Alsenz sowie in Eisenberg und in Kirchheimbolanden und damit ca. 20 Minuten mit dem
Pkw vom Untersuchungsgebiet entfernt.

Insofern kommt im Bereich des OPNV dem Busverkehr eine hohe Bedeutung zu. Mehrere Buslinien be-
dienen die drei im Untersuchungsgebiet liegenden Haltestellen. Diese finden sich im siidéstlichen Rand-
bereich des Untersuchungsgebietes (Haltestelle Wormser StraRe, HauptstraRe und Freiherr-vom-Stein-
StraBe). Die nachste Haltestelle auRerhalb des Untersuchungsgebiets befindet sich in der Dreisener
StraBe in der Ndhe der groRflachigen Lebensmittelgeschiafte westlich des Untersuchungsgebiets.

3.10.4 FuB- und Radwege
FuBwegebeziehungen

FuBwegebeziehungen ermoglichen innerhalb des Ortskerns kurze Wege und erleichtern Erreichbarkei-
ten auch von den peripherer gelegenen &ffentlichen Parkplatzbereichen. Die Sicherung des Agenda-
Wegs (Im Norden um den historischen Stadtkern herumfiihrend) als FuBwegeverbindung zum Ulrich-
sturm, einem Rundturm der ehemaligen Ortsbefestigung, der im Rahmen der letzten Sanierung in Stand
gesetzt wurde, ist zudem aus Griinden der Naherholung interessant. Der Weg befindet sich derzeit in
einem schlechten Zustand und miisste neu gestaltet werden.

Dariiber hinaus sollte gepriift werden, ob von hier aus eine fuRl3ufige Anbindung zum unmittelbar nérd-
lich der Gemeinde gelegenen Geopark Dachsberg geschaffen werden kann. Diese Verbindung wiirde
nicht nur den Aspekt der wohnungsnahen erholungs- und Freiraumqualitit des Ortskerns erhéhen. Be-
sucher des Geoparks konnten umgekehrt auf kurzem Weg den Ortskern erreichen und damit zu einer
Belebung des gastronomischen Dienstleistungs- und Kulturangebots beitragen.

lnsgesamt wirkt die derzeitige Gestaltung der FuBwegeverbindungen hiufig wenig einladend. Die Kunst-
scheune Behlen ist zudem bislang fuBldufig noch unzureichend an die iibrigen 6ffentlichen Einrichtun-
gen angebunden. Besonders im Siiden, ausgehend von der Bushaltestelle HauptstraRe, besteht dariiber
hinaus Potenzial fiir die Anlegung neuer Verbindungen Richtung AuRenbereich bzw. Rathaus. Punktuell
besteht zudem Verbesserungsbedarf beziiglich der Beleuchtung und Barrierefreiheit der FuRwege.

Bilder: Unattraktive FuBwegeverbindungen im Ortskern (Quelle: WSW & Partner)
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Bilder: FuBwegeverbindung zum Ulrichturm (Quelle: WSW & Partner)

Der attraktiven Vernetzung der insbesondere im engeren Ortskern vorhandenen &ffentlichen Parkplatz-
und Freiflichen sowie den kulturellen Einrichtungen kommt fiir die Entwicklung des Ortskerns als Gene-
rationen libergreifender Begegnungs- und Veranstaltungsraum besondere Bedeutung zu.

Radwege

Die Fiihrung des Radverkehrs erfolgt in Géllheim nach dem Mischprinzip, d.h. zusammen mit dem
Kraftfahrzeugverkehr.

3,11 Allgemeine Bevélkerungsentwicklung der Ortsgemeinde Gollheim

Eine detaillierte Analyse der Einwohnerstruktur, die genau auf das Untersuchungsgebiet zugeschnitten
ist, kann wegen fehlender statistischer Datengrundlage nicht vorgenommen werden. Daher erfolgte
eine empirische Betrachtung der soziodemografischen Verhaltnisse durch Befragungen verschiedener
lokaler Akteure.*® Statistische Daten sind allerdings fiir die Ebene der gesamten Ortsgemeinde vorhan-
den und sollen im Folgenden néher betrachtet werden.

Untersucht man die Entwicklung der Einwohnerzahlen im Zeitraum von 1975 bis 2016, so zeigt sich fiir
die Ortsgemeinde Gollheim ein rascher Bevdlkerungszuwachs bis Mitte der 90er Jahre. Danach blieb die
Einwohnerzahl mit geringen Schwankungen mehr oder weniger stabil und liegt nun bei ca. 3.800 Ein-
wohnern.#

40 |nterviews m. Verwaltung, Sozial- und Ordnungsamt, etc...

41 Quelle: Stat. Landesamt, Rheinland-Pfalz 2018
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Bevolkerungsentwicklung Ortsgemeinde Géllheim
1975-2016
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Abbildung 40: Bevolkerungsentwicklung der Ortsgemeinde Gollheim
(Quelle: Eigene Darstellung nach Daten des Stat. Landesamtes Rheinland Pfalz, 2018)

3.12 Einwohnerstruktur im Untersuchungsgebiet

Die Verteilung der Altersgruppen weist einen Anteil ca. von 20 % Kindern und Jugendlichen sowie einen
Anteil von 20 % Senioren auf. Die Altersgruppe der Erwachsenen im Erwerbsalter ist mit 60 % stark ver-
treten. Im Vergleich zu Rheinland-Pfalz zeigt sich fiir die Ortsgemeinde Géllheim kein erheblicher Unter-

schied (siehe Abbildung 41 und Abbildung 42).

Verteilung der Altersgruppen
Ortsgemeinde Gollheim

M unter 20-Jdhrige ™ 20- bis 64-Jdhrige 65 und &lter

Abbildung 41: Verteilung der Altersgruppen in der Ortsgemeinde Gollheim 20164

42 Quelle: Stat. Landesamt RLP, http://infothek.statistik.rlp.de
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(WSW & Partner, Eigene Darstellung)

Verteilung der Altersgruppen
Rheinland-Pfalz

M unter 20-Jihrige M 20- bis 64-Jdhrige ™ 65 und &lter

Abbildung 42: Verteilung der Altersgruppen in Rheinland-Pfalz 2015 (WSW & Partner, Eigene Darstellung)

3.13 Bevélkerung mit Migrationshintergrund

Aus der ortlichen Kenntnis (Verwaltung, Ortsbiirgermeister d. Ortsgemeinde Gollheim) ergeben sich
keine besonderen Auffilligkeiten oder Problemstellungen im Untersuchungsgebiet.

3.14 Soziale Problemstellungen

Besondere soziale Problembereiche innerhalb des Untersuchungsgebietes wurden im Rahmen der Vor-
bereitenden Untersuchungen weder im Rahmen der Bestandsanalysen noch durch Befragungen von
Amtern und Behérden festgestellt.

/MeineHeimat/content.aspx?id=103&I=3&g=0733303026&tp=35

43 Quelle: Stat. Landesamt RLP, https://www.statistik.rip.de/fileadmin/dokumente/jahrbuch/Jahrbuch_2017_Ka-
pitel_2_- Bevoelkerung.pdf
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4 ERMITTLUNG DER MITWIRKUNGSBEREITSCHAFT

4.1 Einwohnerbefragung im Untersuchungsgebiet

Die schon gem. § 137 BauGB gebotene Beteiligung und Mitwirkung der von der Sanierung Betroffenen
geht tiber eine frithzeitige Erérterung der Sanierungsziele und Anregung zur Mitwirkung deutlich hinaus.

Im Rahmen des Férderprogramms ,Stadtumbau” wurden den Biirgern (845 Familien) innerhalb des Un-
tersuchungsgebietes zu Beginn der Vorbereitenden Untersuchung Fragebégen* zugesandt, die als zu-
satzliche Beurteilungsgrundlage iiber den Bedarf an 6ffentlichen und privaten SanierungsmaRnahmen
dienen konnten (Fragebogenaktion im Oktober / November 2017).

Der Umstand, dass bei einer Riicklaufquote von ca. 19 % die weit iiberwiegende Anzahl der Hauseigen-
timer und Mieter im Untersuchungsgebiet die Aufgabe ,Stadtsanierung” fiir wichtig hilt und eine hohe
Beteiligungsbereitschaft auch im privaten Bereich signalisiert wird, dokumentiert das besondere 6ffent-
liche, v. a. aber auch private Interesse.

Wiirden Sie unter Umstidnden die Gelegenheit nutzen,
MaRnahmen im Zuge der Sanierung durchzufiihren?

Mja

M vielleicht

M nein, kein Interesse

M nein, nicht notwendig

m k. a.

Abbildung 43: Befragungsergebnis hinsichtlich der privaten Mitwirkungsbereitschaft 45
(WSW & Partner, Eigene Darstellung)

4 Fragebogen im Anhang

* Bezogen auf die Riickldufe (ca. 157 Fragebogen) aus der Biirgerbefragung
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4,2 Aktivierende Biirgerbeteiligung

Zusitzlich wurde die schriftliche Befragung, durch themenbezogene Arbeitsgruppen, in denen Starken
und Schwichen sowie Entwicklungsméglichkeiten und Handlungserfordernisse erarbeitet wurden, er-
ganzt.

Ziel der Ortsgemeinde Géllheim ist es, einen transparenten Planungsprozess zu gestalten und die Erstel-
lung des ,Integrierten Entwicklungskonzeptes” auf eine breite Basis zu stellen.

Dazu wurde von Beginn an eine intensive Offentlichkeitsarbeit und Biirgerpartizipation durchgefiihrt.

Veranstaltungstermine der Biirgerbeteiligung

Biirgerbeteiligung:

- 27. November: Auftaktveranstaltung
- 5. Dezember: AG- Wohnen, Gestaltung, Versorgung
- 13. Dezember: AG- Verkehr, Mobilitat, Erreichbarkeit, Parken

- 11. Januar: AG- Kultur, Freizeit, Tourismus, Image u. Auenwirkung

- 17.Januar: AG- Wohnen, Gestaltung, Versorgung

- 22.Januar: vorlaufige Abschlussveranstaltung

Abbildung 44: Termine Biirgerbeteiligung

Der offizielle Startschuss fiir die Biirgerbeteiligung wurde anlasslich der Auftaktveranstaltung am 27.
November 2017 gegeben. Im Rahmen dieser Veranstaltung wurden die Inhalte und die Zielrichtung des
Forderprogramms ,Stadtumbau” vorgestellt und die Vorgehensweise zur Erstellung des Integrierten
Entwicklungskonzeptes prasentiert.

Aufbauend auf den Ergebnissen der Biirgerbefragung konnten In direkter Zusammenarbeit mit interes-
sierten Biirgern Schwéchen und Stérken identifiziert und MaRBnahmenvorschlage fiir den ,Stadtumbau”
in Gollheim erarbeitet werden.

Dazu meldeten sich noch im Rahmen der Auftaktveranstaltung interessierte Birgerinnen und Biirger fiir
Arbeitsgruppen, die in den darauffolgenden Monaten verschiedene Themenfelder der Stadtentwicklung
bearbeiteten.

Die Themenfelder wurden so abgesteckt, dass samtliche Aspekte, die auf die Entwicklung des Ortskerns
von Gollheim Einfluss nehmen, abgedeckt wurden:

Folgende Themenfelder wurden intensiv bearbeitet:

e Wohnen, Gestaltung und Versorgung
e Verkehr, Mobilitat, Erreichbarkeit und Parken
e Kultur, Freizeit und Tourismus

Im Zeitraum Dezember 2017 bis Januar 2018 trafen sich die drei themenbezogenen Arbeitsgruppen
(s.u.) zu jeweils einer Veranstaltung.
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Burgerworkshops Abschlussveranstaltung

Vorstellung
Priorisierung

1 Wohnen, Gestaltung, 5. Dezember u. 17. Januar 22. Januar 2018
Versorgung 2017 19:00 Uhr
19:00 Uhr
2 Verkehr, Mobilitat, 13. Dezember 2017
Erreichbarkeit und Parken 19:00 Uhr
3 Kultur, Freizeit, Tourismus, 11. Januar 2017
Image u. AuBenwirkung 19:00 Uhr

Abbildung 45: Terminplan der Offentlichkeitsarbeit (Arbeitsgruppensitzungen)
(WSW & Partner, Eigene Darstellung)

In den Biirgerworkshops ging es darum, die besonderen Stirken und Schwichen in den einzelnen The-
menfeldern im Untersuchungsgebiet zu identifizieren und zu prézisieren. Diese qualitative Bestandsana-
lyse war Schwerpunkt der offenen, ohne inhaltliche Vorgaben gefiihrten Diskussion. Darauf aufbauend
konnten bereits erste Ideen fiir Verbesserungsvorschliage, Aktionen und / oder bauliche MaRnahmen
sowie zum Teil konkrete MaBnahmenvorschlidge und Handlungsansitze entwickelt werden.

Bilder: Arbeitsgruppen in der Ortsgemeinde Géllheim (Quelle: WSW & Partner)

4.2.1 Prioritdtenbildung aus Biirgersicht

Die vorldufige Abschlussveranstaltung der Biirgerbeteiligung fand am 22. Januar 2018 in Géllheim statt.
In dieser Veranstaltung wurden die vorgeschlagenen MaRnahmen und Handlungsansatze zum Teil wei-
ter prazisiert und einer breiten Offentlichkeit erldutert.
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Der Schwerpunkt des Abends lag in der Formulierung von Prioritaten hinsichtlich der Bedeutung einzel-
ner MaRnahmen fiir den Stadtumbau aus Sicht der jeweiligen Arbeitsgruppen.

Dazu verstandigten sich zunichst die drei Arbeitsgruppen intern auf die Prioritaten ihrer vorgeschlage-
nen MaBnahmen.

Zum Abschluss erfolgte eine Gesamtgewichtung der in allen Arbeitsgruppen entwickelten Handlungsan-
sitze und MaRnahmen unter Beteiligung aller Arbeitsgruppen und der anwesenden Offentlichkeit.

Im Ergebnis liegt nun ein ,Pool” von Vorschlagen fiir MaBnahmen mit Ideen, Wiinschen und Erforder-
lichkeiten fiir den Stadtumbau in der Ortsgemeinde Gollheim vor.

Der im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung angestoRene Prozess der partizipativen Zielfindung zur
Entwicklung des ,,Stadtumbaus” der Ortsgemeinde wurde damit in kooperativen Strukturen hin zu ei-
nem integrierten Handlungskonzept weitergefiihrt.

Die in den thematischen Arbeitsgruppensitzungen erarbeiteten Ideen und MaRnahmenvorschlége be-
riicksichtigen die anhand der Anzahl der Nennungen héchsten Prioritdten bis zu Rang 10.
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MaBnahme Prioritédten
Geschwindigkeitsreduzierung und Verkehrsberuhigung durch: versetzt angeordnete Parkplitze, Begriinung( 23
altemnierende Bepflanzung und ggf. Fahrbahnverschwenkungen, Aufstellen von "Hindernissen” (Pflanzkilbel, geordnete (1.-2. Platz
Parkplitze), Aufstellen einer Geschwindigkeitsanzeige, Entfemung der Kdlner Teller, etc. ;52 1blatz)
Verbesserung der Kommunikation nach auBen durch:

- Einrichtung einer digitalen Plattform zur Verbesserung der Kommunikation/ des Marketings nach AuBen/

- Verbesserung des Internetauftritts der Gemeinde: aktuelle Informationen, Werbung fir Veranstaltungen, bessere 23
Werbung fir die Starken der Gemeinde, bessere Vermarktung des Lebens zwischen Wald und Reben, anwenderfreundliche (1.-2. Platz)
Gestaltung, Anlaufstelle fiir Kommunikation nach AuBen

- zusatzlich: Nutzung der sozialen Netzwerke fiir die Kommunikation nach AuBen

Reaktivierung von Kaufhaus Becker als Café oder Bistro mit regionalen Produkten 19
oder als "Shop-in-Shop-System" mit regionalen/ hochwertigen Produkten (3. Platz)
Ansiedlung mehrerer kleiner Geschifte/ "Subanbieter” im alten Rewe-Markt (z.B. Obststand, Café) 4 _71?“3&)
Einstellung eines City-Managers zur Unterstiitzung der Verwaltung (Aufgaben kdnnten sein: Leerstandsmanagement, i8
Investorensuche fir leerstehende Immobilien, Kommunikation und Koordination von Veranstaltungen, etc.) (4.-7. Platz)
Verbesserung der Barrierefreiheit, Absenken von Bordsteinen oder Installation von mobilen Rampen an &ffentlichen 18
Einrichtungen (Museum, Biicherei, etc.), Geschiften, Vereinsheimen, Kirche, Lokalen, um die barrierefreie Zuganglichkeit zu (4.-7. Platz)
gewdhrieisten S
Verbesserung der Freizeitinfrastruktur im Ortskern durch:

Schaffung eines Mehrgenerationenspielplatzes oder 18
|Neugestaltung des Spielplatzes am neuen Marktplatz oder (4.-7. Platz)
Schaffung eines Wasserspielplatzes (auch fiir kleinere Kinder)

Umstellung des Wochenmarktes auf dem "alten” Marktplatz 17
zusatzlich: Veranstaltung eines "Sonderwoch ktes" far die Berufstitigen, z. B. 1 Mal im Monat abends anstatt (8. Platz)
morgens i
|Schaffung einer Begegnungsstitte im "Uhlschen Haus"

Ideen: ggf. Bewirtung durch Ortsgemeinde und Ehrenamtliche, Angliederung eines Spielplatzes, Bereitstellung der nétigen 16
Infrastruktur durch Ortsgemeinde, ggf. 6ffentliche Proben des Musikvereins, kostenfreie Bereitstellung der Raumlichkeiten (9.-10. Platz)
durch Ortsgemeinde

Verbesserung der Identifikation und des Image durch:

- Entwicklung einer Corporate Identity und Logo, 16

- Erstellung einer Imagebroschiire fir Birger, Giste und Neubdrger (9.-10. Platz)

- Erstellung eines Leitbildes fiir Géllheim, das im Sinne der Birger liegt und deren Akzeptanz férdert
- Imageentwicklung und Identifikation bei Kindern und Jugendlichen férdern

Abbildung 46: Manahmenliste ,Prioritdten aus Biirgersicht” (siehe auch Abbildung im Anhang)

4,3 Kinder- und Jugendbeteiligung

Uber die allgemeine Beteiligung der Offentlichkeit hinaus wurde Kinder- und Jugendliche (12 — 18 Jahre)
in Gollheim im Mérz / April 2018 zusétzlich separat beteiligt. Mittels Fragebogen, die u. a. in der regio-
nalen Schule verteilt wurden, Angaben zum Alter, dem Wohnort (die Schule wird auch von Kindern aus
anderen Orten der Verbandsgemeinde besucht), sowie Einschatzungen zur eigenen Wohn- und Umfeld-

situation in Gollheim erfasst.

Von fast 500 Bégen wurden mehr als 30% beantwortet und zuriickgeschickt.
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83 Kinder
- 12 Jahre

39 Kinder aus Gollheim |

12 Jahre |
(auRerhalb) |

Abbildung 47: Rucklauf der Fragebdgen / Zusammensetzung nach Herkunft und Altersgruppen
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60%

Sport- und
Freizeitangebot

m Sport und Freizeit m Nahversorgung / Geschéafte
‘ m Verkehr "I Gebdude und Stadtgestaltung
, M Grundschule / Fahrschule M Sonstiges

Abbildung 48: Riicklauf der Fragebogen / ,Was gefillt Dir gut in Gollheim“?
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4%

3%

43% Sport-und
> Freizeitangebot

22%

; Gebaude-
i und...

m Sport und Freizeit M Gebdude und Stadtgestaltung
m Pkw-Verkehr = OPNV
m Radverkehr ® Nichts, alles gut.

; M Sonstiges

Abbildung 49: Riicklauf der Fragebdgen / ,Was gefallt Dir nicht in Gollheim“?
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M Sport und Freizeit

W Gastronomie/

Nahversorgung
, 540{’ S!:)ort- und B MaRnahmen im Bereich
' Freizeitangebot Ful-/ Radverkehr
21%Gastronomie / soll verbessert )
Nahversorgung werden m OPNV
M Sonstiges

Abbildung 50: Rucklauf der Fragebégen / ,Was miisste verbessert werden”?

4.4 Tag der Stidtebauforderung

Anldsslich des , Tages der Stadtebauférderung” am 5. Mai 2018 stellte die Gemeinde Géllheim im ,@Gar-
ten der Begegnung” die bisherigen Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen sowie erste Uberle-
gungen zur weiteren Ausgestaltung des Kultur- und Begegnungszentrums im Ortskern aus.

Mitarbeiter der Bauverwaltung und des Planungsbiiros standen interessierten Bilrgerinnen und Birgern
fir Fragen zum Programm und zu Férderméglichkeiten im privaten Bereich zur Verfligung.

Dariiber hinaus bestand die Méglichkeit, im Rahmen einer aushangbasierten ,,Grundstiicksborse” so-
wohl nach Immobilien im Ortskern zu suchen als auch solche anzubieten.
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Bilder: Ausstellung am Tag der Stidtebauférderung am 5.05.2018 (Quelle: WSW & Partner)

Dariiber hinaus fanden Ausstellungen zur Historie Géllheims sowie ,Mitmach- Aktionen” in der Biicherei
und Musikveranstaltungen im unmittelbaren Ortskern statt.

WS

@ Tag der
. Stadtebauforderung
2018

STADTLBAU.
FORDERUNG

|

"

09:00 bis 11:00 Uhr  Off ! h

aer
(Freiherr-vom-Stein-StraBe 1)
14:00 bis 17:00 Uhr Blcherflohmarkt im Erdgeschoss der Biicherei
(Freiherr-vom-Stein-StraBe 1)
14:30 und 16:00 Uhr i inder mit d

wPip

Bastelaktion (Freiherr-vom-Stein-Strae 1)

14:00 bis 17:00 Uhr  Informationen Ober die erste Birgerbeteiligung und zum Stand der
nach buch (Garten der

Freiherr-vom-Stein-StraRe 1- 3)

14:00 bis 17:00 Uhr  Offnung des Museums ,Uhl'sches Haus” (HauptstraRe 7); auf Wunsch Fiihrungen

ab 14:30 Uhr Kaffee und Kuchen im Museumscafé (HauptstraBe 7)

14:30 bis 17:00 Uhr  Ausstellung ,Liebe, Lcher und A Ide, Objekte und bearb:
Kleidungsstiicke von Sascha inder
(AltstraBe 10)

15:30 bis 16:15 Uhr  Konzert des Klassik-Ensembles CASSATA im Hof

der Kunstscheune (AltstraRe 10) .
14:30 bis 17:00 Uhr  Foto-Prisentation ,G8llheim -Im Wandel der Zeit* & . /'A n
im Kerzenh rbogen (HauptstraBe 17) GO[H}C]]’H [
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4.5 Klausurtagung des Gemeinderates

Zur Information der Ratsmitglieder und zur weiteren Konkretisierung der Entwicklungsziele fiir den Orts-
kern von Géllheim fand am 27. Januar 2018 eine Klausurtagung mit folgendem zeitlichen Ablauf und
Inhalten statt.

- 9.00h Begriifiung

- Thema / Ziel / Vorgehensweise

- 9.15h Informationen zum Programm: ,,Stadtumbau”
- Fordervoraussetzungen
- Fordermittelmanagement / Laufzeit
- Zeit fiir Fragen

- 10.00h Inhaltliche Schwerpunkte fiir den Géllheimer Ortskern
- Ergebnisse aus der Biirgerbeteiligung
- Ergdnzungsvorschidge
- Prioritdtensetzung
- Leitbilddiskussion

- 11.45h Ausblick
- Ndchste Schritte / Zeitschiene

Dabei lag der Schwerpunkt auf der Gewichtung und Erganzung der aus der Birgerbeteiligung entwickel-
ten Projektideen und MaRnahmenvorschidgen, die letztlich Eingang in das vorliegende integrierte stiad-
tebauliche Entwicklungskonzept gefunden haben.
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4.6 Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen zur Stadtkernsanierung wurden die Tréger 6ffentlicher
Belange beteiligt und zur Stellungnahme aufgefordert.

In 12 Riickmeldungen wurden keine Anregungen oder Bedenken vorgetragen:

e Amprion GmbH (E-Mail vom 30.08.2018)

e Kreisverwaltung Donnersbergkreis, Abteilung Landwirtschaft (Schreiben vom 30.08.2018)

o Aufsichts- und Dienstleistungsdirektion Neustadt an der WeinstraRe, Referat 32 (AuRenstelle
Schulaufsicht) (Schreiben vom 07.09.2018)

e Verbandsgemeindeverwaltung Winnweiler, Bauabteilung (Schreiben vom 31.08.2018)

e Verbandsgemeinde Eisenberg (Pfalz), Bauabteilung (Schreiben vom 30.08.2018)

e Planungsgemeinschaft Westpfalz, Raumordnung und Regionalentwicklung (Schreiben vom
26.09.2018)

e Dienstleistungszentrum Landlicher Raum Westpfalz, Abteilung Landentwicklung u. Bodenordnung
(Schreiben vom 30.08.2018)

e Einzelhandelsverband Mittelrhein-Rheinhessen-Pfalz e.V., Geschéftsstelle Neustadt (Schreiben
vom 06.09.2018)

e Bundesnetzagentur (E-Mail vom 28.08.2018)

e Ericsson Services GmbH (E-Mail vom 18.09.2018)

e Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz, Direktion Landesarchaologie — Erdgeschichte
(E-Mail vom 29.08.2018)

e PLEdoc GmbH (E-Mail vom 18.09.2018)

Der Gemeinde Gollheim liegen insgesamt 15 Riickmeldungen mit Anregungen und Stellungnahmen
vor. Die nachfolgenden RiickduRBerungen enthielten qualifizierte Hinweise, deren Schwerpunkte hier
wiedergegeben werden:

e Landesamt fiir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz, Mainz (Schreiben vom 15.10.2018) (Frist-

verldngerung bis zum 22.10.2018 durch die Gemeinde)

Boden und Baugrund »

Es wird darauf hingewiesen, dass aufgrund instabiler Bodenverhiltnisse bei Neubauten am Hang auf
eine ausgesteifte Griindung in setzungsunempfindlicher Bauweise geachtet werden sollte. AuRerdem
sollte auf die Planung von Versickerungsanlagen verzichtet werden.

Radonprognose

Beziiglich Radon wird darauf hingewiesen, dass in dem Untersuchungsgebiet ein erhéhtes und lokal ggf.
hohes Radonpotenzial vorliegt. Das bedeutet, dass bei Neubauten Radonmessungen in der Bodenluft
des Bauplatzes dringend zu empfehlen sind.

Beriicksichtigung im ISEK:
Die Hinweise sind im Rahmen weiterer Planungen (Bauvorhaben, Aufstellung von Bebauungsplénen) zu
beachten.

e Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz, Direktion Landesdenkmalpflege (E-Mail vom

02.10.2018)
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Es wird darauf hingewiesen, dass die eingetragenen Kulturdenkmaéler nach § 4 Abs. 1 DSchG bei der
Planung zu beriicksichtigen sind. Diese Einzeldenkmiler und Denkmalzonen genielen nach §§ 2 Abs. 1
S.1und 4 Abs. 1S. 4 DSchG Erhaltungs- und Umgebungsschutz. Letzterer kann sich u.a. auf die angren-
zende Bebauung, Sichtachsen und stadtebauliche Zusammenhange erstrecken. Dariiber hinaus wird auf
die gesetzliche Genehmigungspflicht nach § 13 Abs. 1 S. 1 Nr. 3 DschG, die erforderlich ist, wenn ein
Kulturdenkmal in seinem Erscheinungsbild beeintrachtigt wird.

Beriicksichtigung im ISEK:
Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen wurden die Kulturdenkmdler und Denkmalzonen nach-
richtlich in die Grundlagenpléne ibernommen. Sie werden auch im stéddtebaulichen Rahmenplan darge-
stellt um bei privaten und éffentlichen Planungsvorhaben die Belange des Denkmalschutzes frihzeitig
beriicksichtigen zu kénnen.

Die Hinweise sind im Rahmen weiterer Planungen und konkreter Bauvorhaben zu beachten. Es ist bei-
spielsweise beabsichtigt, die Sichtbarkeit und die fufldufige Erreichbarkeit des Ulrichsturms durch Frei-
legung von Grundstiicken mit Baukérpern in der Sichtachse, zu verbessern und diesen damit in Wert zu
setzen.

* Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz, Direktion Landesarchiologie, AuRenstelle
Speyer (Schreiben vom 26.09.2018)
Die Funkstellenkartierung der Direktion Landesarchaologie verzeichnet im geplanten Stadtumbaugebiet

mehrere Fundstellen. Es wird darauf hingewiesen, dass vor einer Uberplanung die Direktion Landesar-
chdologie zwingend zu konsultieren ist.

Beriicksichtigung im ISEK:
Die Direktion Landesarchéologie wird bei konkreten Baumafinahmen im geplanten Stadtumbaugebiet
rechtzeitig beteiligt.

e Creos Deutschland GmbH (Schreiben vom 28.09.2018)
Das Stadtumbaugebiet tangiert die Trasse der Gashochdruckleitung Bad Diirkheim — Kirchheimbolan-
den, DN 80 des Unternehmens. Die Creos Deutschland GmbH weist insofern darauf hin, dass bei Bau-
ausfiihrungen die , Anweisung zum Schutz von Gashochdruckleitungen” zu beachten ist. Ferner ist die
Errichtung von Gebduden im Schutzstreifenunzulissig. Die Kreuzung und Parallelfiihrung von Ver- und
Entsorgungsleitungen bedarf einer detaillierten Abstimmung, Arbeiten im Leitungsbereich sind recht-
zeitig abzustimmen.

Beriicksichtigung im ISEK:
Die Hinweise sind bei konkreten Mafinahmen in dem entsprechenden Gebiet zu beachten.

o Kreisverwaltung Donnersbergkreis, untere Landesplanungsbehérde (Schreiben vom

02.10.2018)
Die untere Landesplanungsbehérde weist darauf hin, dass gemaR der Biirgerbefragung ein Mangel an
(Lebensmittel-)Einzelhandel im Ortskern besteht, dessen Beseitigung eine relativ hohe Prioritit einge-
raumt wird. Aus diesem Grund sollte das Themenfeld neu iiberdacht werden.

Beriicksichtigung im ISEK:

Die Anregungen werden im Integrierten stddtebaulichen Entwicklungskonzept bereits aufgegriffen. Der
Bereich des ,,neuen Marktes” soll als innerértlicher Versorgungsbereich weiterentwickelt werden.

Die Ansiedlung von grof$fidchigem Lebensmitteleinzelhandel in diesem Bereich wird jedoch als unrealis-
tisch eingeschdtzt.

¢ Kreisverwaltung Donnersbergkreis, Verkehrsabteilung (Schreiben vom 11.09.2018)
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Es wird darauf hingewiesen, dass bei MaRnahmen im ruhenden und flieBenden Verkehr die Anforderun-
gen an den Busverkehr (z.B. StraRenbreite und barrierefreier Ausbau der Haltestellen) bei der der Pla-
nung beriicksichtigt werden miissen. '

Beriicksichtigung im ISEK:

Der Hinweis ist im Rahmen weiterer Planungen und bei konkreten Bauvorhaben zu beachten. Das Ziel,
die vorhandenen Bushaltestellen barrierefrei umzubauen unterstiitzt die Bemiihungen der Ortsgemeinde
zur Belebung des Ortskerns. Aufgrund des subsididren Charakters der Stiddtebauférderung sind zur Ver-
besserung der Bushaltestellen jedoch prioritér Mittel zur Férderung des &ffentlichen Personennahver-
kehrs (OPNV), wie z. B. aus dem LVFGKom, einzusetzen.

e Landesbetrieb Mobilitit Worms (Schreiben vom 14.09.2018)
Der Landesbetrieb Mobilitit bittet darum, bei MaRnahmen, die das klassifizierte StraBennetz betreffen,
beteiligt zu werden.

Beriicksichtigung im ISEK:
Dies wird Rahmen weiterer Planungen und bei konkreten Bauvorhaben beriicksichtigt.

e Deutsche Telekom Technik GmbH (Schreiben vom 06.09.2018)
Es wird allgemein darauf hingewiesen, dass sich im Planbereich Telekommunikationslinien der Telekom
befinden. Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass deren Beschadigung vermieden wird (siehe
Kabelschutzanweisung der Telekom), andernfalls sind die fiir den Ersatz entstehenden Kosten zu erset-
zen. Der Zugang zu den Linien muss jederzeit moglich sein. Vor konkreten BaumaRnahmen sind Plane
und Einweisungen einzuholen.

Beriicksichtigung im ISEK:
Der Hinweis ist im Rahmen konkreter BaumafsSnahmen zu beachten.

e Telekom BeKa Trassenschutz (E-Mail vom 17.09.2018)
Das Unternehmen weist darauf hin, dass zwei Richtfunkstrecken durch das Plangebiet verlaufen. Ein
Richtfunk-Standort befindet sich zudem auf dem Dach des Hauses Am Marktplatz 9. Sofern die urspriing-
liche Hohe von Gebauden nicht gedndert wird, bestehen aber keine Einwande.

Beriicksichtigung im ISEK:
Die Belange des Richtfunks werden im Rahmen weiterer Planungen und bei konkreten Bauvorhaben be-
riicksichtigt.

e inexio Informationstechnologie und Telekommunikation GmbH (E-Mail vom 31.08.2018)

Es wird allgemein darauf hingewiesen, dass sich in dem Plangebiet Leitungen des Unternehmens befin-
den, die bei Ausfiihrungs- und Genehmigungsplanungen sowie durch das beauftragte Tiefbauunterneh-
men zu beriicksichtigen sind. Bei Erdarbeiten im Bereich der Anlagen sollten die Hinweise zum Schutz
unterirdischer Telekommunikationsanlagen des Unternehmens beachtet werden. Vor konkreten Bau-
maRnahmen sind aktuelle Plane einzuholen.

Beriicksichtigung im ISEK:
Der Hinweis ist im Rahmen konkreter Baumafinahmen zu beachten.

e Pfalzgas GmbH (Schreiben vom 11.09.2018)
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Die Pfalzgas GmbH hat aktuell keine Einwénde gegen das Konzept. Das Unternehmen weist aber darauf
hin, dass eine Ausweitung des Versorgungsnetzes geplant ist.

Beriicksichtigung im ISEK:
Der Hinweis ist im Rahmen weiterer Planungen und ggf. bei konkreten Bauvorhaben zu beachten.

e Landwirtschaftskammer Rheinland-Pfalz, Dienststelle Kaiserslautern (Schreiben vom

01.10.2018)
Die Landwirtschaftskammer verweist auf ihr Schreiben vom 21.10. hin. Darin weist sie darauf hin, dass
die Darstellungen im Bereich der HauptstraRe 5 fehlerhaft sind. Die als Teilleerstand mit Sanierungsbe-
darf dargestellten Gebaude sind landwirtschaftliche Wirtschaftsgebiude, die (wie die gesamte Hof-
stelle) fir die Getreidelagerung und als Maschinenhalle genutzt werden. Das Gesamtanwesen sollte als
landwirtschaftliche Hofstelle dargestellt werden. Ahnliches gilt fiir die Hofstelle Dreiser StraRe 1.

Es wird weiterhin darauf hingewiesen, dass sich in dem Gebiet weitere landwirtschaftliche Gebaude,
befinden, denen auch bei einer Nutzungsunterbrechung Bestandsschutz zukommt, was bei einer Uber-
planung zu berticksichtigen ist.

Beriicksichtigung im ISEK:
Der Hinweis wurde zur Kenntnis genommen und die entsprechenden Darstellungen in den Plénen zu den
Vorbereitenden Untersuchungen korrigiert.

e SWR (Schreiben vom 30.08.2018)
Der SWR weist darauf hin, dass der Empfang von Hérfunk- und Fernsehprogrammen gestort werden
kann, wenn bauliche Veranderungen, insbesondere die Errichtung reflektierender Strukturen, aber z.B.
auch Verschattungen durch Hochbauten vorgenommen werden.

Beriicksichtigung im ISEK:
Der Hinweis ist im Rahmen weiterer Planungen und bei konkreten Bauvorhaben zu beachten.

e E-Plus Mobilfunk GmbH & CoKG (E-Mail vom 01.10.2018)

Es wird darauf hingewiesen, dass fiinf Richtfunkverbindungen des Unternehmens durch das Plangebiet
fiihren. Die Richtfunktrassen diirfen nicht von Baukrinen oder sonstigen Konstruktionen tangiert wer-
den. Zudem gelten innerhalb der horizontalen und vertikalen Schutzbereiche Bauhdhenbeschrinkun-
gen.

Beriicksichtigung im ISEK:
Der Hinweis ist im Rahmen weiterer Planungen und bei konkreten Bauvorhaben zu beachten.

» PfalzKom Gesellschaft fiir Telekommunikation mbH/ Manet GmbH (E-Mail vom 04.09.2018)

Es wird darauf hingewiesen, dass Leitungen des Unternehmens von der Planung betroffen sind. Bescha-
digungen der Glasfasernetze fiihren zu Schadensersatzanspriichen. Es sind insofern naher bestimmte
VorsichtsmaBnahmen zu befolgen.

Beriicksichtigung im ISEK:
Der Hinweis ist im Rahmen weiterer Planungen und bei konkreten Bauvorhaben zu beachten.
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4,7 Beteiligung der Offentlichkeit

e Familie Arras
Der Familie Arras gehdren die Flurstiicke 542-22, 542-3 und 406 am Rand des Geltungsbereichs der Vor-
bereitenden Untersuchungen. Sie fordert, bei weiteren Untersuchungen und der Festsetzung der
Grenze des Stadtumbau- bzw. Sanierungsgebiets den Geltungsbereich so zu wéhlen, dass diese Flurstii-
cke nicht erfasst werden.

Beriicksichtigung im ISEK:

Der Gemeinderat nimmt dies zur Kenntnis. Die Grundstiicke werden im ISEK derzeit nicht (berplant. Sie
verbleiben aus stéddtebaulichen Griinden wegen der unmittelbar angrenzenden Situation zu einer gréfie-
ren Gffentlichen Griin- und Freiflidche im Geltungsbereich des Stadtumbau- bzw. Sanierungsgebietes.
Durch die Einbeziehung der bezeichneten Grundstiicke sind fiir die Eigentiimer keine Nachteile verbun-
den.

e Herr Dhom
Herr Dhom bittet darum, sein Anwesen in der Wormser StraBe 30 in den Geltungsbereich eines Stad-
tumbau- bzw. Sanierungsgebiets aufzunehmen. Da das Anwesen verglichen mit der Umgebungsbebau-
ung relativ alt ist, aber in exponierter Lage am Ortseingang liegt, wiirde eine Sanierung des Anwesens
einen bedeutenden Beitrag bei der Neugestaltung des Ortsteingangs darstellen.

Beriicksichtigung im ISEK:

Der Gemeinderat nimmt die Bitte zur Kenntnis. In Abstimmung mit der ADD wird das Gebiet der Vorbe-
reitenden Untersuchungen und das noch abzugrenzende Stadtumbau- bzw. Sanierungsgebiet so erwei-
tert, dass eine spdtere Férderung mdglich ist.

e Herr Hartmiiller

Herr Hartmiiller weist darauf hin, dass sein Grundstiick mit der Flursticksnummer 388 (Hauptstrale 5)
in den Plinen zu den Vorbereitenden Untersuchungen falsch dargestellt ist und bittet um Berichtigung.
Es handelt sich um landwirtschaftliches Anwesen, bei dem alle Gebaude aktiv genutzt werden.

Beriicksichtigung im ISEK:
Der Gemeinderat nimmt den Hinweis zur Kenntnis. Die Plandarstellungen werden redaktionell berichtigt.

5 VORSCHLAG ZUR ABGRENZUNG DES STADTUMBAU-/ SANIERUNGSGEBIE-
TES

Im gemaR Gemeinderatsbeschluss vom 10.10.2017 beschlossenen Gebiet zur Durchfiihrung Vorberei-
tender Untersuchungen haben sich die angenommenen stadtebaulichen Defizite im Wesentlichen be-
stitigt. Mit Beschluss vom 15.01.2019 und Zustimmung der ADD wurde das Untersuchungsgebiet im
Siidosten geringfligig erweitert.

Mit den Ergebnissen der Vorbereitenden Untersuchung liegt nun eine Beurteilungsgrundlage vor, die
die Abgrenzung des nachfolgend aufgefiihrten Gebietsvorschlages folgerichtig erscheinen lassen.

Die Abgrenzung des vorgeschlagenen Gebietes umfasst demzufolge insgesamt eine GebietsgroBe von
ca. 20 ha.
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Abbildung 51: Vorgeschlagene Abgrenzung des Stadtumbau- bzw. Sanierungsgebietes (Erganzung von zwei Grund-
sticken ,roter Kreis“ gem. den Ergebnissen des Beteiligungsverfahrens und in Abstimmung mit der ADD aufgrund
baulicher MiRstande.

5.1 Auswirkungen und Darstellung ggf. nachteiliger Auswirkungen fiir die von der Sanie-
rung Betroffenen

GemaR § 141 Abs. 1 BauGB sollen sich die Vorbereitenden Untersuchungen auch auf nachteilige Aus-
wirkungen erstrecken, die sich fiir die von der beabsichtigten Sanierung unmittelbar Betroffenen in ih-
rem personlichen Lebensumstanden im wirtschaftlichen oder sozialen Bereich voraussichtlich ergeben
werden. ,Die Beurteilung der nachteiligen Auswirkungen einer beabsichtigten Sanierung hat fiir die Sa-
nierung in mehrfacher Hinsicht Bedeutung: Die Gemeinde muss mégliche nachteilige Auswirkungen im
Rahmen der Erarbeitung des Sanierungsziels (§ 140 Nr. 3) beriicksichtigen. Die Feststellung nachteiliger
Auswirkungen hat die Gemeinde insbesondere in die sanierungsrechtliche Abwagung nach § 136 Abs. 4
S. 2 einzustellen. Die Regelung steht weiterhin im Zusammenhang mit der Erérterungs- und Beratungs-
pflicht nach § 137. Die friihzeitige und fortgesetzte Beteiligung der Betroffenen soll die genaue Informa-
tion der Gemeinde (iber die Méglichkeiten nachteiligen Auswirkungen der Sanierung sicherstellen.”

Im Rahmen der geplanten stéddtebaulichen SanierungsmaRnahmen ist nach derzeitigem Planungsstand
nicht mit objektiv negativen Auswirkungen fiir die von der Planung Betroffenen zu rechnen.

Auch ist nach der Durchfiihrung der vorgesehenen SanierungsmaRnahmen nicht mit Verdrangungsef-
fekten fiir eingesessene Bevélkerungsgruppen zu rechnen.

Die haufig beflirchteten negativen Auswirkungen einer Sanierungssatzung (Einschrankung der personli-
chen Freiheiten im Umgang mit dem Eigentum in Bezug auf BaumaBnahmen, Verkauf, An- bzw. Umbau,
Gestaltung, ...) basieren zumeist auf Unkenntnis iiber die Gesamtheit der mit einem Sanierungsgebiet

WSW & Partner GmbH - Hertelsbrunnenring 20 - 67657 Kaiserslautern - Tel. (0631) 3423-0 - Fax (0631) 3423-200

kontakt@wsw-partner.de — www.wsw-partner.de




Forderprogramm ,Stadtumbau Ortskern Géllheim“

Vorbereitende Untersuchungen — Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept” Seite 81

zusammenhangenden Rechte, Pflichten und Méglichkeiten. Der Prozess des Programms ,Stadtumbau”
in der Ortsgemeinde Gollheim wird iiber Presse, Informationsveranstaltungen und Internetprasenz aktiv
kommuniziert. Die Orts- und Verbandsgemeindeverwaltung wird als kompetenter Ansprechpartner
wahrgenommen und aufgesucht. Dadurch konnten und kdnnen etwaige Vorbehalte betroffener Biirger
bisher erfolgreich ausgeraumt werden.

Durch die beabsichtigte FérdermaRnahme ergeben sich fiir die Wohnungs- und Geschaftseigentiimer
innerhalb des Sanierungsgebietes (in Abhéngigkeit des noch abzustimmenden und zu beschlieRenden
Sanierungsverfahrens) interessante direkte oder indirekte Férdermdglichkeiten (z.B. durch erhohte
steuerliche Abschreibung). In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass bei der Gemeinde-
verwaltung bereits mehrere Interessenten fiir umfassende private Sanierungsmafnahmen vorgespro-
chen und groRes Interesse bekundet haben.

Zusitzlich ist zu beachten, dass MaRnahmen im éffentlichen Raum i.d.R. durch Anliegerbeitrdge finan-
ziert werden. Wihrend dabei aus Kostengriinden hiufig kaum nennenswerter Gestaltungsspielraum be-
steht, die Anlieger aber dennoch belastet werden, kann das Bund-Lander-Programm ,Stadtumbau® der
Ortsgemeinde Gollheim deutlich gréRere Gestaltungsspielrdume eréffnen, die insgesamt eine groRere
funktionale und gestalterische Aufwertung des 6ffentlichen Raumes im innerértlichen Bereich von der
Ortsgemeinde Goéllheim mit sich bringen werden.
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6 WAHL DES SANIERUNGSVERFAHRENS

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen wurde ein insgesamt 20 ha umfassendes Gebiet, das
im Wesentlichen den Ortskern der Ortsgemeinde umfasst, hinsichtlich des Vorliegens stadtebaulicher
Missstande untersucht.

Dabei wurden sowohl substanziell / gestalterische Mingel, vorwiegend im Bereich der privaten Bausub-
stanz, als auch funktionale Defizite festgestellt, von denen insbesondere im nérdlichen Teil des Unter-
suchungsgebiets aber auch im Randbereich des neuen Marktplatzes bereits nachteilige Auswirkungen
auf die Gesamtfunktion des Ortskerns als Wohnstandort mit den dazugehorigen Ergdanzungsfunktionen
in den Bereichen Dienstleistung und kleinteiliger Einzelhandel, ausgehen. Es besteht ein enger Zusam-
menhang zwischen den festgestellten Funktionsschwichen, die sich insbesondere aus dem Verkehrs-
aufkommen (fahrender u. ruhender Verkehr) und teilweise hoher baulicher Dichten ergeben, und sub-
stanziell-gestalterischen Defiziten v.a. im Bereich privater Bausubstanz.

Die festgestellten stadtebaulichen Missstidnde erstrecken sich — zum Teil in unterschiedlichen Auspra-
gungen — iiber das gesamte Gebiet der vorbereitenden Untersuchungen.

Das zentrale Anliegen der innerdrtlichen Entwicklung in der Ortsgemeinde Géllheim besteht darin, den
Stadtkern in seiner typischen dichten Funktionsmischung aus Einzelhandel, Dienstleistung und Wohnen
im Sinne eines aktiven Stadtzentrums mit positiver Ausstrahlung auf die Region zu entwickeln. Dabei
liegt ein besonderes Augenmerk auf der Aktivierung privaten Engagements.

Die im Rahmen des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK) beabsichtigte Weiterentwicklung
des Géllheimer Ortskerns zu einem ganzheitlichen Wohn- Kultur und Dienstleistungszentrum fiir alle
Generationen soll durch funktionale und gestalterische Aufwertungen im &ffentlichen Raum vorange-
trieben werden. Die Seiten eines ,,gedachten Dreiecks” mit den Eckpunkten Uhl’sches Haus und Scheune
Behlen, Alter Marktplatz und Umfeld, Neuer Marktplatz stellen dabei die wesentlichen Entwicklungs-
achsen dar.

Gleichzeitig werden durch das vorliegende Entwicklungskonzept und die Méglichkeiten der Férderung
im Privatbereich starke Anreize gesehen, vorhandene zum Teil erhebliche substanzielle stadtebauliche
Missstande zu beheben. Dazu zéhlen neben klassischen Gebaudesanierungen, insbesondere im Umfeld
der HauptstraRe im Osten und Westen sowie Entkernungs- und GrundstiicksneuordnungsmaRnahmen
im nordlichen Untersuchungsgebiet, als Voraussetzung zur Verbesserung der privaten Freiflachen- und
Stellplatzsituation.

Von besonderer Bedeutung sind Bemiihungen um eine Nachnutzung fiir das ehemalige Kaufhaus Becker
am alten Marktplatz sowie fiir den ehemaligen Rewe-Markt am neuen Marktplatz.

Da die Beseitigung der vorhandenen substanziellen und funktionalen Mangel nur durch erhebliche 6f-
fentliche und private Anstrengungen sowohl in baulich-technischer als auch in planerisch-bodenordnen-
der Hinsicht zu bewdéltigen sein wird, soll gem. § 142 Abs. 3 BauGB zur finanziellen und rechtlichen Un-
terstltzung ein férmliches Sanierungsgebiet festgelegt werden.

Zur Steuerung und Sicherung, dass die angestrebten Sanierungsziele umgesetzt werden kénnen, soll von
den Regelungsmaoglichkeiten des § 144 BauGB hinsichtlich genehmigungspflichtiger Vorhaben und
Rechtsvorgdnge in Verbindung mit den in § 145 BauGB formulierten Genehmigungsvoraussetzungen
Gebrauch gemacht werden. Die genehmigungspflichtigen Vorhaben und Rechtsvorgange im formlich
festgesetzten Sanierungsgebiet werden in der Sanierungssatzung geregelt.

In der Folge war zu priifen, ob zur Durchfiihrung der Sanierung die Anwendung besonderer
sanierungsrechtlicher Vorschriften gem. § 152 ff (BauGB) erforderlich ist (umfassendes Sanierungs-
verfahren) oder ob gem. § 142 Abs. 4 BauGB die 0. a. Vorschriften nicht angewendet werden miissen,
da sie zur Durchfiihrung der beabsichtigten SanierungsmaRnahmen voraussichtlich nicht erforderlich
sind und die Sanierung durch den Verzicht auf dieseVorschriften nicht erschwert wird
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Die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB umfassen die Bemessung
von Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen, Kaufpreise, Umlegung, den Ausgleichsbetrag des Eigen-
tiimers, die Anrechnung auf den Ausgleichsbetrag und das Absehen davon, die Uberleitungsvorschriften
zur formlichen Festlegung, Festsetzungen iiber Kosten und Finanzierung der Sanierungsmafnahme so-
wie den Anwendungsbereich dieser Vorschriften. ,Der Einsatz der Vorschriften kann etwa notwendig
sein, um den Grundstiicksmarkt zu beruhigen (vgl. Kleiber, ZfBR 1986, 263) oder um bei tiefgreifenden
Umstrukturierungen spekulative Entwicklungen von vornherein zu vermeiden.“®

Nach Priifung der stadtebaulichen Situation ist festzustellen, dass die Ortsgemeinde Géllheim die be-
sonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften und Instrumente der §§ 152 bis 156a BauGB aus folgenden
Griinden nicht benétigt, um die beschriebenen angestrebten Sanierungsziele zu erreichen:

Der Erwerb einzelner Grundstiicke durch die Ortsgemeinde ist zur Umsetzung einzelner Sanierungsziele
(z. B. fiir die Anlage von dezentralen &ffentlichen Parkplétzen) vorgesehen. Die Gefahr Uberhohter Kauf-
preise fiir die notwendigen Flachenerwerbe, oder das Risiko von Grundstiicksspekulationen, wodurch
die beabsichtigten Sanierungsziele nicht oder nur erheblich erschwert erreicht werden kénnten, besteht
nach derzeitigem Kenntnisstand jedoch nicht.

Die vorgesehenen funktionalen und gestalterischen Aufwertungen im &ffentlichen StraRenraum bedin-
gen zwar eine Aufwertung des Wohnumfeldes, eine wesentliche Erhdhung der Bodenwerte wird aber
nicht erwartet.

Die Aufwendungen der Ortsgemeinde Géllheim fiir MaBnahmen im &ffentlichen Raum, insbesondere im
Bereich der gemeindlichen StraRen, kénnen - soweit erforderlich - durch das allgemeine Beitragsrecht
abgeschopft werden.

Aus den geschilderten Griinden soll das vereinfachte Sanierungsverfahren zur Anwendung kommen.

46 | 5hr in: Battis, Krautzberger, Lohr: BauGB — Baugesetzbuch, 6. Auflage, Miinchen, 1998, Vorbemerkung zu den § 152 bis
156a.
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ll. INTEGRIERTES STADTEBAULICHES ENTWICKLUNGSKONZEPT

1 LEITBILD, ZIELE UND MABNAHMEN

Die Ortsgemeinde Géllheim kann neben ihrer zentralértlichen Bedeutung fiir ihnr Umland und den daraus
resultierenden giinstigen infrastrukturellen Angeboten fiir die Daseinsvorsorge ihrer Bevolkerung auch
auf stadtebauliche, naturrdumliche und kulturelle Voraussetzungen aufbauen.

Als Leitbild gilt es, den Ortskern in seinen zentralen Funktionen als Ort zum Wohnen und Leben, als
Wirtschafts- und Dienstleistungsstandort und als Zentrum des 6rtlichen Gemeinwesens fiir Kommuni-
kation und Kultur zu erhalten und zu entwickeln. Unter aktiver Einbindung und Mitwirkung der Blirge-
rinnen und Birger gilt es, die in den Vorbereitenden Untersuchungen ermittelten strukturellen Defizite
zu beheben und die festgestellten Stérken weiter auszubauen.

Die auch in der Bevolkerung bewusst wahrgenommenen Potentiale?’ sind eine tragfahige Ausgangsba-
sis, den Ortskern der Gemeinde unter Einbeziehung der an der Ortsentwicklung beteiligten Akteure zu
einem Zentrum mit eigenstédndigem Charakter und positiver Ausstrahlung zu entwickeln.

Ausgehend von den individuellen historisch — kulturellen und stadtebaulichen Voraussetzungen und be-
reits vorhandenen Kristallisations- und Ausgangspunkten der Ortsgemeinde Géllheim (z.B. neuer und
alter Marktplatz, stadtbildpragende und denkmalgeschiitzte Gebiude, Gemeinbedarfseinrichtungen
wie Uhl’sches Haus oder Scheune Behlen) wurden u.a. im Rahmen von Biirgerworkshops und einer Kul-
turstudie fiir den Ortskern erste Ziele und MaRnahmen zur Ortsentwicklung formuliert.

Diesen Zielen wurden Handlungsansatze zugeordnet, die unter aktiver Mitwirkung von an der Ortsent-
wicklung interessierten Akteuren und Biirgern formuliert und inhaltlich ausgestaltet / konkretisiert wur-
den.

Die aus der Burgerbeteiligung (Befragung und Arbeit in den Biirgerworkshops) entwickelten Vorschlage
sowie planerische Ansétze sind im Rahmenplan / ISEK (Integriertes stadtebauliches Entwicklungskon-
zept), als stadtebauliche Zielvorstellung dargestellit.

Dieser Gesamtkatalog an MaRnahmen wurde so aufbereitet, dass aus ihnen, jeweils zugeordnet zu den
vier Themenfeldern

Bauen und Gestaltung
Kultur, Freizeit und Tourismus
Verkehr, Mobilitit, Erreichbarkeit und Parken

Infrastruktur, Versorgung und soziales Miteinander
die dazu vorgeschlagenen MaRnahmen dargestellt und stichwortartig beschrieben werden.
Die Wichtigkeit hinsichtlich der Bedeutung fir die Ortskernentwicklung sowie zur zeitlichen Umsetzung

ist nach der Priorisierung durch die Biirger in entsprechenden Beratungen durch die politischen Gremien
(Bau- / Planungsausschuss und Ortsgemeinderat) festzulegen. Die Zeithorizonte werden nach Prioritat,

47Vgl. u.a. Ergebnisse: ,Starken — Schwichen” aus der Biirgerbeteiligung

WSW & Partner GmbH - Hertelsbrunnenring 20 - 67657 Kaiserslautern - Tel. (0631) 3423-0 - Fax (0631) 3423-200

kontakt@wsw-partner.de — www.wsw-partner.de




Forderprogramm ,Stadtumbau Ortskern Gollheim”

,Vorbereitende Untersuchungen — Integriertes stddtebauliches Entwicklungskonzept” Seite 85

technischer, rechtlicher und finanzieller Umsetzungsméglichkeit in der Kosten- und Finanzierungsiiber-
sicht zu Beginn der FérdermaRnahme ,Stadtumbau” abgebildet. Zur Orientierung werden bei der nach-
folgenden MaRnahmenbeschreibung die entsprechenden Ordnungsnummern aus der Kosten- und Fi-
nanzierungsiibersicht (KOFI) zugeordnet. (in grau hinterlegt). Im Verlauf des Férderzeitraumes kénnen
sich aufgrund veranderter Rahmenbedingungen oder Notwendigkeiten Verschiebungen und / Ergénzun-
gen ergeben. Das Integrierte stidtebauliche Entwicklungskonzept mit Kosten- und Finanzierungsiber-
sicht ist ggf. jeweils fortzuschreiben.

Es liegt in der Natur und in der Absicht eines Integrierten Handlungskonzeptes, dass die Wirkungen ein-
zelner, einem Themenfeld zugeordneten MaRnahmen auch auf andere Themen-Handlungsfelder der
Innenstadtentwicklung direkt oder mittelbar ausstrahlen und diese méglichst positiv beeinflussen.

1.1 Ziel: Verbesserung der Verkehrssituation im Ortskernbereich

1.1.1 FuBladufige Vernetzung 6ffentlicher Aktionsraume

1.1.1.1 FuBwegverbindung zwischen Parkplatz hinter dem Bauhof und ,,Uhl’schem Haus“ (Kofi Pos.
2.5.4)

Im Zuge der Weiterentwicklung des Kultur- und Begegnungszentrums mit ,Uhl’schem Haus” und dessen
Erweiterung (vgl. Kofi Pos. 3.4.1) sowie dem ,Garten der Begegnung” wird auch die Ergénzung des Park-
platzangebots (vgl. Kofi Pos. 2.5.5) in deren Umfeld erforderlich.

Uber eine bestehende, jedoch in ihrer Funktion und Gestaltung zu verbessernde FuBwegverbindung zwi-
schen dem geplanten Parkplatz hinter dem Bauhof und der HauptstraRe (zw. Hs. Nr. 12 u. 14) soll eine
direkte fuRldufige Verbindung geschaffen werden. Die erforderliche Flache befindet sich bereits im Ei-
gentum der Gemeinde Gollheim und miisste auf einer Lange von ca. 100 Ifm und in einer Breite von ca.
1,5 m ausgebaut werden. Gedacht ist an eine wasserdurchlassige, jedoch barrierefreie Befestigung so-
wie die Anbringung von 2 — 3 Leuchten.

1.1.1.2 Anbindung des ,Uhlschen Hauses” zum ,Garten der Begegnung” / , Kulturscheune Behlen”
(Kofi Pos. 2.2.4, 2.5.3)

Zwischen dem ,Garten der Begegnung” und dem ,,Uhl’schen Haus” / ,Haus Wilking“ ist eine direkte,
attraktive und barrierefrei nutzbare Verbindung herzustellen.

Sie ist zur funktionalen Verkniipfung der beiden Gemeinbedarfsflachen / -einrichtungen von zentraler
Bedeutung. Dazu miissen durch die Gemeinde Goéllheim ca. 60 gm (Fl. St. Nr. 402 / 6) erworben werden.
Gedacht ist an eine wasserdurchlissige, jedoch barrierefreie Befestigung sowie die Anbringung von 2 —
3 Leuchten. Die Gestaltung / Beleuchtung der siidlich begrenzenden Scheunenwand des landwirtschaft-
lichen Anwesens HauptstraRe 5 ist eine wiinschenswerte Option, jedoch mit dem Eigentiimer noch im
Detail abzustimmen.
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Bild: Zu gestaltende FuBwegverbindung zwischen ,,Uhl’schem Haus“ und ,Garten der Begegnung” / , Kultur-
scheune”

1.1.1.3 FuBwegverbindung zum Ulrichsturm (Kofi Pos. 2.2.2 / 2.2.8 u. 2.5.2)

Ein wichtiges Ziel des Entwicklungskonzeptes fiir den Ortskern von Géllheim ist die Einbeziehung wert-
voller kulturhistorischer und identitétsstiftender Elemente. Dazu soll der bereits in der vorausgegange-
nen Stadtsanierung restaurierte Ulrichsturm als Teil der ehemaligen Befestigungsanlage besser erlebbar
gemacht werden. Neben der Gestaltung und Verbesserung der Aufenthaltsqualitit im unmittelbaren
Umfeld des Ulrichsturms (vgl. Kofi Pos. 2.5.1) soll die direkte Erreichbarkeit zu FuR aus dem Ortskern
verbessert werden. Nach Ankauf und Freilegung des Anwesens Berggasse 12 (vgl. Kofi Pos. 2.2.2 und
2.4.2) bestiinde die Moglichkeit neben der Schaffung einer unmittelbaren Blickbeziehung auch eine di-
rekte FuBwegverbindung herzustellen. Dazu ist der Ankauf eines ca. 2,0 m breiten Grundstiicksstreifens
an der Ostgrenze des Anwesens Berggasse 14 erforderlich. (Kofi Pos. 2.2.8). Es handelt sich um insge-
samt ca. 50 gm. Da nur ein Teilbereich einer privaten Gartenfliche erworben werden miisste, wurde ein
Qm- Preis > dem Verkehrswert (70€ statt 55€) angesetzt.

Aufgrund der steil ansteigenden Topografie ist eine barrierefreie Gestaltung leider nicht maoglich. Die
Verbindung miisste daher als , Treppenweg” hergestellt werden.

Sofern der Ankauf der zur Herstellung des Treppenweges erforderlichen Fliche des Anwesens Berggasse
14 nicht moglich sein sollte, bestiinde nach Ankauf und Freilegung des Anwesens Berggasse 4 (Kofi Pos.
2.2.7,2.4.7) die Alternative, eine entsprechende Verbindung iiber dieses Grundstiick herzustellen.

1.1.1.4 FuBwegverbindung: ,Kulturzentrum — Neuer Markt*

Obwohl auBerhalb des vorgesehenen Férdergebietes gelegen, beabsichtigt die Gemeinde, zwischen
dem Kulturzentrum und der GoethestraRe / ,Neuer Markt” eine FuBwegverbindung herzustellen. Sie
soll der kurzen, bequemen und sicheren Verbindung zweier fiir die Ortskernentwicklung bedeutsamer
Funktionsrdume dienen. Es ist derzeit vorgesehen, diese MaBnahme auRerhalb der Stidtebauforderu ng
und in Abhéngigkeit von der weiteren Entwicklung des ,Neuen Marktes” (vgl. Kofi Pos. 1.3.5, und 2.5.9)
zu realisieren. Die dazu erforderlichen Flachen befinden sich bereits im Eigentum der Ortsgemeinde bzw.
sind iiber eine Dienstbarkeit gesichert.
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1.1.2 Anlage dezentraler innerértlicher Parkplatzfléachen (Kofi Pos. 2.5.5 - 2.5.8, 2.5.11)

Insbesondere im nordlichen Teil des alten Ortskernbereiches besteht aufgrund der traditionell kleintei-
ligen historischen Baustruktur und der ansteigenden Topografie in Verbindung mit engen 6ffentlichen
StraRen- bzw. Gassenrdumen ein erhebliches Defizit an Parkplatzflachen fiir die Anwohner. Die Unter-
bringung der Anwohner — PKW auf den privaten Grundstticksflachen ist wegen der hiufig geschlossenen
StraRenrandbebauung, kleinen ParzellengréRen und der stark ansteigenden bzw. abfallenden Grund-
stiickssituation oft nicht méglich. Es ist daher erforderlich, das Park- und Stellplatzangebot in diesem
Teil des Ortskerns durch gezielte Entkernungs- und Grundstiicksneuordnungsmanahmen im Rahmen
des Stadtumbaus auszuweiten.

Eine entsprechende detaillierte Untersuchung fiir den Bereich nérdlich der HauptstraRRe zwischen Gar-
tenstr. und Steigstr. (Kofi Pos. 1.2.2) zum detaillierten Nachweis des Bedarfs in diesem Bereich des Orts-
kerns wurde bereits begonnen.

Die Grundstiicke in diesem Gebiet werden zu 90% ausschlieRlich zum Wohnen genutzt. Auf ca. 100
Wohneinheiten verteilen sich derzeit*® 172 Einwohner.

Daraus ergibt sich (gem. ,Stellplatzverordnung”) ein rechnerischer privater Stellplatzbedarf von mindes-
tens 150 Stpl. Diese kénnen aufgrund der beschriebenen Geldnde- und Grundstiicksverhdltnisse bei wei-
tem nicht nachgewiesen werden. Im 6ffentlichen Raum stehen in diesem Bereich derzeit nur 33 dezent-
ral angeordnete 6ffentliche Parkplatze zur Verfiigung. Insofern ergibt sich ein erheblicher privater und
offentlicher Handlungsbedarf!

Dieser soll durch die Anlage von ca. 6 — 8 Parkplétzen in der Bauchgasse (Kofi Pos. 2.2.1, 2.4.1, 2.5.8)
sowie die Erweiterung um ca. 8 — 10 Parkplitze in der Judengasse (Kofi Pos. 2.4.5, 2.5.6) ansatzweise
gedeckt werden.

Weitere Optionen zur Schaffung zuséatzlicher Parkmoglichkeiten in geringerem Umfang sollen in der
Berggasse (ca. 4) durch den Erwerb der Anwesen Nr. 12 (Kofi Pos. 2.2.2) und Berggasse 4 (ca. 4 — 6) (Kofi
Pos. 2.2.7) sowie von Grundstiicksteilen des Anwesens Steigstrae 8 (Nebengebdude u. —anlagen) (Kofi
Pos. 2.2.6) erméglicht werden. Je nach Flachenverfigbarkeit konnten hier weitere ca. 12 — 15 Parkplatze
entstehen, die ggf. auch durch Ablésung an Private zur Verfligung gestellt werden kénnten.

1.1.2.1 Anlage eines Parkplatzes hinter dem gem. Bauhof (Kofi Pos. 2.5.5)

Vor dem Hintergrund der beabsichtigten Starkung der kulturellen Attraktivitdt der Gemeinde, insbeson-
dere in Verbindung mit der Erweiterung des Angebots am ,Uhl’schen Haus” durch den geplanten An-
bau*® wird es erforderlich, zusatzliche Bedarfsparkméglichkeiten vorzusehen. In ca. 150 m fuRldufiger
Entfernung bietet sich dazu eine Flache hinter dem gemeindlichen Bauhof (FL.St. 892/4) an. Eine FuR-
wegverbindung ist bereits im Grundsatz vorhanden, wére jedoch hinsichtlich Begehbarkeit (Belag, Be-
leuchtung) aufzuwerten (Kofi Pos. 2.5.4).

48 Stand: Dezember 2018

49 She. , Untersuchung zur Weiterentwicklung des Kulturangebots, Bedarfsnachweis und Planungsvorgaben fiir ein
Kunst- Kultur- und Kommunikationszentrum, erstellt durch WSW & Partner, Kaiserslautern, November 2018
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Auf der Flache hinter dem Bauhof (ca. 1.100gm) kénnten ca. 40 — 45 zusitzliche Parkplédtze angeordnet
werden.

1.1.2.2  Neuordnung des Parkplatzes: Hans — Sachs — Str. (Kofi Pos. 2.5.11)

Im Zusammenhang mit der weiteren Aufwertung und geplanten Erweiterung des , Gartens der Begeg-
nung” (s.u.) soll der bestehende Parkplatz in der Hans — Sachs — Str. neu geordnet werden. In seiner
derzeitigen Ausgestaltung sind die vorhandenen Parkplitze zum Teil nicht nutzbar, weil die erforderli-
chen Flachen und Radien zum Parken nicht in ausreichendem MaR vorhanden sind. Gegeniiber der der-
zeitigen Situation kdnnen ca. 10 zusatzliche Parkplitze auf gleicher Grundstiicksfliche geschaffen wer-
den.

1.1.3 Verbesserung der Verkehrssicherheit

1.1.3.1 Partielle MaRnahmen zur Barrierefreiheit (Kofi — Pos. 2.5.7)
Im Rahmen der intensiven Offentlichkeitsbeteiligung hat sich die teilweise mangelhafte Verkehrssicher-
heit als Funktionsschwéche fiir die Entwicklung des Ortskerns herauskristallisiert.

Soweit die dazu erforderlichen MaRnahmen im Verlauf klassifizierter StraRen (L 449 / L 450) durchzu-
flihren sind (Bordsteinabsenkungen, evtl. Fahrbahnverengungen, geschwindigkeitsreduzierende MaR-
nahmen), sind Vorabstimmungen und —planungen mit den Stralenbaulasttragern vorgesehen.

Als wichtig wird z. B. eine sichere und barrierefreie Querungsmdoglichkeit der HauptstraRe (L 449) zwi-
schen dem Uhl’schen Haus und Hs. Nr. 14 gesehen, da hier die Anbindung mittels auszubauendem FuB-
weg (vgl. Pkt. 1.1.1.1) zu einem gréReren Parkplatz hinter dem gemeindlichen Bauhof vorgesehen ist.
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1.2 Ziel: Nachhaltige Belebung des Ortskerns als generationeniibergreifende , kulturelle
Mitte” / bauliche Neuordnung in Teilbereichen des Ortskerns

In Verbindung und in Ergdnzung mit bereits vorhandenen Einrichtungen (z. B. Biirgerhaus: ,Haus GyIn-
heim*) und geplanten Einrichtungen wie z. B. der Ansiedlung des Rundfunkmuseums im unmittelbaren
Anschluss an das Biirgerhaus soll der Bereich um die Verbandsgemeindeverwaltung im engeren Orts-
kern als , kulturelle Mitte” weiterentwickelt werden.
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*oe .. i y | FuBwegverbindung I
S ——— zum Parkplatzam |
e Bauhof herstellen |
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Abbildung 52: Planskizze: ,Kulturelle Mitte”

1.2.1 Kulturscheune ,,Behlen” — Funktionale Ergédnzung und Gestaltung des Freibereichs (Kofi
Pos. 3.4.2)
Nachdem das ehemals zu einer landwirtschaftlichen Hofanlage gehérende Scheunengebéude entkernt,
saniert und der ErdgeschoRbereich raumlich fiir Kunstausstellungen, Vernissagen und kleinere Musik-
veranstaltungen umgebaut wurde, soll der westlich davor liegenden Freibereich dazu als funktionale
und gestalterische Ergdnzung weiterentwickelt werden. Am Gebaude selbst sind noch kleinere Restar-
beiten erforderlich.

Neben der barrierefreien Verbindung iiber eine Rampe, die den Héhenunterschied von ca. 0,5 m zwi-
schen dem ,Garten der Begegnung” und dem Vorplatz tiberwindet, soll die Freiflache um eine Blihne,
Uberdachungsmaéglichkeiten als Sonnen- / Regenschutz sowie sparsame Bepflanzungen in den Rand-
bereichen ergdnzt werden.

Dariiber hinaus soll ein Lagerraum fiir Bestuhlungen in die Platzgestaltung integriert werden.
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Derzeitiger Freibereich der ,Kulturscheune Behlen®, hinter der Mauer befindet sich der ,,Garten der Begegnung”

1.2.2 Funktionale Aufwertung und Erginzung des ,Uhl’schen Hauses — Kultur- und Begeg-
nungszentrum” (Kofi Pos. 3.4.1)

Die bereits vorhandenen Ansétze eines Kunst-, Kultur- und Begegnungszentrums im Bereich zwischen
der Gemeinde- und Verbandsgemeindeverwaltung, dem , Uhl’schen Haus“ in der Hauptstrale und der
von der AltstraRe her erschlossenen ,Scheune Behlen” sollen weiterentwickelt werden. Dazu sind auch
baulich — gestalterische MaBnahmen zur Funktionsverbesserung erforderlich. Neben der Aufwertung
und ggf. Ergénzung der vorhandenen Freiflichenbereiche (,Garten der Begegnung” und Vorplatz
»Scheune Behlen” dient insbesondere die Ergéinzung von zusatzlichen Raumlichkeiten in Verbindung mit
dem ,Uhl’schen Haus” auf dem Grundstiick FI.St. Nr. 390 (,Haus Wilking”) diesem Ziel.

Das unmittelbar nérdlich angrenzende Anwesen (,Haus Wilking”, FI.St. Nr. 390) wurde von der Ge-
meinde Gollheim bereits erworben. Das Gebiude weist einen schlechten baulichen Zustand auf und
entspricht hinsichtlich seiner technischen Ausstattung nicht heutigen Anforderu ngen. Aus gesamtstad-
tebaulicher Sicht kommt hinzu, dass das Geb&ude in seiner eingeschossigen Bauweise einen gestalteri-
schen Bruch in der ansonsten mindestens zweigeschossigen geschlossenen StraBenrandbebauung dar-
stellt.

Insofern bietet sich der Abriss des Gebaudes und eine der besonderen Bedeutung des unter Denkmal-
schutz stehenden ,Uhl’schen Hauses” angepasste Neubebauung an.
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,»Uhl’sches Haus” Haus ,,Wilking“

Der Neubau soll die bereits vorhandenen Funktionen im ,, Uhl’schen Haus” (s. 0.) verbessern und er-
ginzen. Dazu zahlt v. a. die Sicherstellung der barrierefreien ErschlieBung. Durch ein angebautes Trep-
penhaus sowie eine Aufzugsanlage im Neubau an der nérdlichen Giebelseite sollen das Kellergeschoss,
das Erdgeschoss und das 1. OG, in dem Museumsraume untergebracht sind, barrierefrei erschlossen
werden. Das Treppenhaus gewdhrleistet dariiber hinaus den 2. Rettungsweg, der fiir eine 6ffentliche
Nutzung der Kellerrdume im ,Uhl’schen Haus” zwingend erforderlich ist.

Damit wird eine wesentliche Voraussetzung zur Nutzung des Kellergeschosses fiir Belegungen durch ért-
liche Vereine geschaffen. Die innerorts angespannte Raumsituation®® kann so erheblich entlastet wer-
den. Die Konzentration 6ffentlicher Angebote und Einrichtungen bietet zudem verwaltungstechnische
und logistische Vorteile fiir die Gemeinde.

Die geplante Aufzugsanlage dient neben der barrierefreien ErschlieBung der bereits vorhandenen Mu-
seums-raume auch der Erreichbarkeit der im 1: OG des Neubaus vorgesehenen Raumlichkeiten der Ge-
meindeblicherei.

Am Gebiude des ,Uhl’schen Hauses” sind dazu entsprechend Durchbriiche in der nérdlichen Giebel-
wand sowie Renovierungs- und UmbaumaRnahmen im KellergeschoR erforderlich.

50 V/gl. Kap. 2.1.2, "Untersuchung zur Weiterentwicklung des Kulturangebots, Bedarfsnachweis und Planungsvor-
gaben fiir ein Kunst- Kultur- und Kommunikationszentrum, erstellt durch WSW & Partner, Kaiserslautern, No-
vember 2018
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Raumprogramm: ,Neubau” (nérdlicher Anbau ,,Uhl’sches Haus*)

ErdgeschoR:

Zur Einrichtung eines auch raumlich den Anforderungen gerecht werdenden Multifunktionssaales (Fa-
milienfeiern, Generationen- / Seniorentreff, Lesungen, erganzende Ausstellungen, etc.) ist im Erdge-
schoB ein ca. 100 gm groRer und durch Raumteiler unterteilbarer Raum vorgesehen. Daran angegliedert
bietet es sich an, einen Nebenraum (ca. 25 qm) z. B. als Lager fiir Tische und Stiihle sowie eine Kiiche
(ca. 25 gm) vorzuhalten.

ObergeschoR:

Im 1. ObergeschoR soll auf ca. 150 gm Flache ein groBer Biichersaal der Gemeindebiicherei unterge-
bracht werden, der iiber die gemeinsame Aufzugsanlage barrierefrei erreichbar ist.

DachgeschoR:

In einem Teil des ggf. offenen Dachgeschosses kann z. B. emporenartig das Biiro der Biicherei eingerich-
tet werden. Durch die , erhabene” Positionierung wire von hier aus auch eine Beaufsichtigung des Bii-
chersaals maoglich.

Untergeschol3:

Im UntergeschoR des Neubaus sollen neben den WC — Anlagen fiir Damen, Herren, Behinderten - WC
auch ein Wickelraum untergebracht werden.

Ein Technikraum (Heizung, Elektro- und Sanitérinstallation) mit einem Raumbedarf von ca. 20gm ist hier
ebenso vorgesehen, wie ein Lager / Archiv fiir die Gemeindebiicherei.

Das Treppenhaus an der Nordfassade zum ,,Uhl’schen Haus” und die gemeinsame Aufzugsanlage er-
mogliche die gemeinsame und barrierefreie Nutzung der Riumlichkeiten beider Gebiude.

Die zur Verfiigung stehende Grundstiicksfliche von 410 gm lasst die Herstellung des zuvor beschrie-
benen Raumprogramms mit einer BruttogeschoRfliche (inkl. Innen- und AuRenwinde sowie Erschlie-
RBungsfldchen) von ca. 640 qm, verteilt auf drei GeschoRe (inkl. UntergeschoR) zu.

Nach Westen, zum ,Garten der Begegnung” hin kann ein kleiner Hof mit Verbindung zur Freifliche des
Uhl’schen Hauses angeordnet werden.

12,3 GestaltungsmaRnahmen und Ergénzungen: ,Garten der Begegnung” (Kofi Pos. 3.4.3)

Der parkartig gestaltete innerortliche Freibereich ergénzt die angrenzenden Gemeinbedarfs- und Kul-
tureinrichtungen (,Uhl’sches Haus”, Kulturscheune ,Behlen”) um einen naturnahen innerértlichen Auf-
enthalts- und wohnungsnahen Erholungsbereich.

Das Konzept sieht vor, diese Flache zu einem Begegnungsraum fiir alle Generationen zu entwickeln. Ne-
ben einem Spielbereich fiir Kinder unterschiedlicher Altersgruppen sollen auch Angebote fiir Erwach-
sene / Senioren vorgesehen werden. Dazu zéhlen Spielflichen, Bewegungsgeradte, Ruhe- und Verweilzo-
nen etc.
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,Garten der Begegnung” am linken oberen Bildrand: Giebelfassade der ,Kulturscheune Behlen”

Grundsatzlich ist vorgesehen, die vorhandene Flache deutlich zu erweitern. Die Ortsgemeinde Gollheim
fiihrt dazu bereits Verhandlungen mit angrenzenden Grundstiickseigentimern.

Als Erweiterungsoption (in der Planskizze in Gelb dargestellt) ist nach Westen ein Teilbereich des Grund-
stiicks F1.St. 401/8 (Kofi Pos. 2.2.9) bzw. in &stliche Richtung ein Teil des Grundstiicks Fl. St. 402/6 (Kofi

Pos. 2.2.5) vorsorglich vorgesehen.

Gestaltskizze &

Abbildung 53: Gestaltskizze
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1.2.4 Stadtebauliche Neuordnung des ehem. ,Rewe” — Standortes (Kofi Pos. 2.2.3)

Das zweigeschossige Gebaude ,Am Marktplatz 3 wurde im ErdgeschoB als Lebensmittel- Einzelhandels-
markt genutzt, steht aber seit einigen Jahren leer, weil die zur Verfligung stehende Verkaufsflaiche den
heutigen Anforderungen nicht mehr entspricht. Im ObergeschoR sind vermietete Wohnungen unterge-
bracht.

Nach Begutachtung des Gebaudes einschlieRlich seiner eingeschossigen rickwértigen Gebiudeteile
(ehemalige Verkaufs- und Lagerflachen) ergibt sich, dass der Zustand des stralenseitigen Gebiudeteils
insgesamt als ,gut”, wenn auch modernisierungsbediirftig zu bezeichnen ist. Eine Aufstockung mit ei-
nem weiteren GeschoR kdnnte nicht nur zusatzlichen innerértlichen Wohnraum schaffen, sondern auch
stadtebaulich als ,Raumkante” eine wichtige optische Einfassung des Marktplatzes nach Westen (,,neuer
Markt“) erzeugen.

Der leerstehende und nicht mehr sinnvoll nutzbare eingeschossige Anbau soll hingegen abgerissen und
durch eine zwei- bis dreigeschossige Wohnbebauung (,,Mehrgenerationen — Wohnen”) ersetzt werden.
Die in unmittelbarer Nachbarschaft vorhandenen Dienstleistungsangebote der Daseinsvorsorge (Apo-
theke, Physiotherapie, Bank, Béickerei, etc. am ,Neuen Markt“ qualifizieren den Standort dazu in beson-
derer Weise.

Die Gemeinde G6llheim beabsichtigt, den riickwirtigen eingeschossigen Gebiudeteil des ehem. Rewe-
marktes zu erwerben (Kofi Pos. 2.2.3). Ein Wertgutachten liegt vor.

Nach Freilegung des Areals (Kofi Pos. 2.4.3) soll die Fldche entsprechend der stiadtebaulichen Konzeption
der Gemeinde durch einen privaten Investor bebaut werden.

Der Ankauf und die Freilegung des Grundstiicks durch die Gemeinde wird fiir notwendig erachtet, um
den erforderlichen Einfluss auf die Auswahl potentieller Bauherren nehmen zu kénnen.
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Abbildung 55: Gestaltungsskizze

Unmittelbar siidlich des ehem. Rewemarktes befindet sich das FI.St. 520/64 (ca. 2.200gm). Es befindet
sich im Eigentum der Ortsgemeinde und wird als Kleinkinderspielplatz genutzt. Mittelfristig ist vorgese-
hen, den Spielplatz in den Bereich des Kunst- Kultur- und Kommunikationszentrums (s. 0.) zu verlagern
und ihn in einen ,Mehrgenerationenpark” einzubinden. Im Anschluss soll das Flurstiick 520/64 mit
Wohnbebauung fiir innerértliches Mehrgenerationen- Wohnen in konzeptioneller Ergéanzung zur Nach-
nutzung von Teilen des ehem. Rewemarktes bebaut werden.

Sollte die Verlagerung des Kinderspielplatzes (s. 0.) wegen fehlender Erweiterungsflachen im Bereich
des ,Mehrgenerationenparks” nicht maglich sein, ist auch eine entsprechende Anlage im Bereich des
,heuen Marktes” (s.u.) denkbar.

1,25 Stidtebauliche Neuordnung und funktionale Umgestaltung des ,,Neuen Marktes” (Kofi
Pos. 1.3.5, / 2.5.9)

Fiir den neuen Marktplatz ist die Umgestaltung zu einem smarten Ortszentrum vorgesehen. Aufgrund
verschiedener vorhandener Dienstleistungseinrichtungen hat dieses Gebiet den Status des zentralen
Versorgungsbereichs im Ortskern. Es wird angestrebt, diese Funktion zu sichern und durch zusatzliche
Angebote, insbesondere medizinische Versorgung durch Arztpraxen auszubauen.

Zudem soll das angestoRene Modellprojekt ,Digitale Dorfer” weiter ausgebaut werden. Dazu konnte in
Zusammenarbeit mit dem Fraunhofer Institut IESE>! ein digitaler, smarter Marktplatz entstehen, der das
Modellprojekt vorstellt und sich allgemein mit dem Thema der ,Smart Rural Areas” beschaftigt. Hier
finden Schautafeln aber auch andere Konzepte Platz, die Neuerungen in diesem Bereich veranschauli-
chen und erkliren kénnen. Dazu ist es erforderlich, die Infrastruktur um den Platzbereich anzupassen
und bspw. um eine Abholstation fiir Pakete zu erweitern. Ladestationen fiir E-Bikes, Elektroautos, eine
Carsharingstation sowie, Shared Spaces im Biirobereich und das Thema ,erneuerbare Energien sollen

51 |ESE: Institut fiir Experimentelles Software Engineering, Kaiserslautern

WSW & Partner GmbH - Hertelsbrunnenring 20 - 67657 Kaiserslautern - Tel. (0631) 3423-0 - Fax (0631) 3423-200

kontakt@wsw-partner.de — www.wsw-partner.de




Férderprogramm ,,Stadtumbau Ortskern Gollheim*
»Vorbereitende Untersuchungen — Integriertes stidtebauliches Entwicklungskonzept* Seite 96

weitere Elemente des neuen Angebotes sein. Die Einrichtung eines Infocenters fiir Einwohner und Tou-
risten soll den &6ffentlichen Raum in diesem Bereich zusitzlich beleben.

Aufgrund der hohen Komplexitat der Planungsaufgabe ist vorgesehen, zunichst eine Entwicklungsstudie
flir den Marktplatz, in der die Chancen und Méglichkeiten auch fiir private Investitionen aufgezeigt wer-
den sollen, zu erarbeiten. (Kofi Pos. 1.3.5).

Durch die Ortsgemeinde Goéllheim sollen die baulich — gestalterischen Rahmenbedingungen im 6ffentli-
chen Raum des ,,neuen Marktes” geschaffen werden.

1.2,6 Aufwertung und Belebung des alten Marktplatzes

Der alte Marktplatz an der Kirche zwischen der HauptstraRe und der Klostergasse soll als historischer
Marktplatz etabliert und dessen Umfeld aufgewertet werden. In erster Linie ist dazu eine ortshildge-
rechte Modernisierung und Sanierung privater Bausubstanz und die Beseitigung von Leerstanden erfor-
derlich. Dies gilt insbesondere fiir das ehemalige Kaufhaus , Becker” (HauptstraBe 45). Wiinschenswert
ist eine Nachnutzung des ehemaligen Ladenlokals z. B. fiir Gastronomie (ggf. auch mit Freisitz) oder als
Verkaufsraum im kleinteiligen und héherwertigen Sortimentsbereich.

Grundsatzlich soll die Aufwertung des Marktplatzumfeldes durch private Investitionen erfolgen. Die Ge-
meinde Gollheim beabsichtigt jedoch dies durch gezielte Investorensuche und Unterstiitzung des Mar-
ketings zu fordern. (vgl. dazu Pkt.: 1.2.7)

1.2.7 Leerstands- und ,Citymanagement” (KOFI — Position 1.3.4)

Im Ortskern von Gollheim stehen einige Gebiude und Gebaudeteile leer, bzw. sind untergenutzt (siehe
auch Kap. ,Leerstandsproblematik”). Diese Leerstiande haben u.a. nachteilige Auswirkungen auf die
Wertigkeit der unmittelbaren Umgebung. Durch eine aktive Steuerung der Vermarktung und gezielten
Reaktivierung einzelner Leerstandsfldchen soll dieser Entwicklung entgegengewirkt werden.

Auch mit temporaren Zwischennutzungen z. B. von leerstehenden Schaufensterflichen (z. B. ,Kaufhaus
Becker), wie beispielsweise private Ausstellungen oder Prasentationen von Museums- oder Kunstex-
ponaten, kénnen durch offensichtlichen Leerstand erzeugte nachteilige Effekte nicht nur abgemildert
sondern zusétzliche Anreize zum Aufenthalt im Ortskern gesetzt werden.

Die Koordination / Vermittlung entsprechender Flichen soll iiber ein aktives »City- und Leerstandsma-
nagement” durch die Ortsgemeinde Géllheim erfolgen.

Die gute Erreichbarkeit aus nahegelegenen wirtschaftlich starken Ballungsraumen wie Rhein — Main und
Rhein — Neckar begiinstigt insbesondere auch den Wochenend- und Tagestourismus.

Die Entwicklung und Vernetzung touristischer Potenziale, insbesondere der kulturellen und landschaft-
lichen Besonderheiten mit (bau)kulturellen Elementen wie Geb&uden, und Kunstveranstaltungen Mu-
sik, Lesungen, Vernissagen, etc.) sowie die Einbeziehung der naturrdumlichen Potenziale wie dem »Ge-
opark - Dachsberg” soll durch den Citymanager unterstiitzt werden.

Die Kosten fiir das City- und Leerstandsmanagement gliedern sich in Sach- und Personalkosten fiir einen
Zeitraum von 2 — 3 Jahren. Uber die genaue Ausgestaltung (Anmietung / Ausstattung eines Biiros, Ein-
stellung einer (Halb)Tageskraft sind bisher noch keine konkreten Uberlegungen angestellt worden. Es
zeichnet sich aber ab, dass diese Tatigkeit nicht durch die Verwaltung iibernommen werden kann.
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1.3 Verbesserung der Gestaltung und der Aufenthaltsqualitdt sowie des Erscheinungsbildes
im Ortskern

1.3.1 Aufwertung des Umfeldes um den Ulrichsturm (Kofi Pos. 2.5.1)

Als einer von urspriinglich fiinf Tiirmen bietet der Ulrichsturm einen reizvollen Blick iiber die Ortslage.
Am sogenannten ,Agenda — Weg” der Gemeinde gelegen, wurde der Turm im Rahmen friherer Stadt-
sanierungsmafnahmen aufwendig restauriert. In Verbindung mit der beabsichtigten Freistellung des
Turmes zur Verbesserung der Sichtbarkeit und fuRldufigen Erreichbarkeit aus der Ortslage heraus (u.a.
Kofi Pos. 2.5.2), soll auch das unmittelbare Umfeld hinsichtlich seiner Aufenthaltsqualitat aufgewertet
werden. Neben funktionalen Erganzungen z. B. durch Bénke, Abfallbehalter, sollen auch Bepflanzungen
und eine Beleuchtung das Umfeld des Turmes aufwerten und diesen in Szene setzen.

1.3.2 Bebauungspline zur Steuerung der innergebietlichen Quartiersentwicklung (KOFI — Po-
sition 1.3.2)

Im Stadtumbaugebiet ist absehbar, dass fiir Teilbereiche ggf. verbindliche Regelungen zur Steuerung
baulicher Nutzungen und / oder Gestaltungsfragen erforderlich werden. Diese beziehen sich nicht nur
auf weite Teile des neu zu entwickelnden Areals des ehem. ,Rewe” Marktes am Marktplatz oder um das
,Kulturareal” zwischen dem Rathaus, der Kulturscheune und dem ,Uhl’schen Haus sondern auch auf
evtl. auch auf Neuregelungen in derzeit stark verdichteten und beengten Teilbereichen (vgl. 1.3.3). Mit
dem Instrument der verbindlichen Bauleitplanung soll die beabsichtigte Ortskernentwicklung abgesi-
chert und unerwiinschten, ggf. zuwiderlaufenden Entwicklungen entgegengesteuert werden.

1.3.3 Gestaltungsfibel / Gestaltungssatzung / Erhaltungssatzung (Kofi Pos. 1.3.3)

Die Gemeinsamkeit und den Wiedererkennungswert der lokalen Baukultur fiir die Zukunft zu erhalten
ist vor dem Hintergrund einer zunehmend austauschbaren Formensprache und Materialwahl eine Her-
ausforderung fiir die Entwicklung des Ortskerns in Gollheim. Die Erarbeitung einer Gestaltungsfibel, die
fiir Neubauvorhaben, Renovierungen und Modernisierungen gestalterische Hinweise und Empfehlun-
gen vorgibt, soll dazu beitragen das Gollheimer Ortsbild in seiner eigenen Charakteristik zu erhalten und
zu entwickeln.

Zur Entscheidung bei der Férderung von PrivatmaRnahmen durch den Gemeinderat soll die Gestaltungs-
fibel als Beurteilungsgrundlage herangezogen werden. Fiir noch abzugrenzende Teile des Ortskerns wird
die Aufstellung einer verbindlichen Gestaltungssatzung, die zentrale Inhalte aus der Gestaltungsfibel
dann rechtsverbindlich vorschreibt, erwogen.

Die Gestaltungsfibel soll sowohl als Datei eingesehen / heruntergeladen werden kénnen als auch als
Broschiire verteilt werden.

Auf individuelle Beratungs- und Férderméglichkeiten bei Modernisierungs- und Bauvorhaben soll im
Rahmen prozessbegleitender Offentlichkeitsarbeit zusatzlich verwiesen werden.
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1.3.4 Férderung privaten Engagements (Offentlichkeitsarbeit)(KOFI — Positionen 1.2.3)

Bereits jetzt besteht ein sehr hohes Interesse privater Bauherren mit Modernisierungen, Umbauten o-
der SanierungsmaBnahmen im Ortskern ,aktiv’ zu werden. Uber gezielte Offentlichkeitsarbeit (z.B. In-
formation durch Presse, Broschiiren, Infostand bei gemeindlichen Veranstaltungen) sowie Beratung,
Faltblatter, etc.) soll das Interesse an privatem Engagement aufrechterhalten bzw. weiter gefordert wer-
den

13,5 Beratung und Férderung privater und &ffentlicher SanierungsmaRnahmen (KOFI - Po-
sitionen 1.5.1, 3.1.1)

Nach Beschlussfassung der Sanierungssatzung soll eine umgehend, d. h. ab September 2019 eine inten-
sive Beratungstatigkeit zur Aktivierung priv. und 6ffentlicher SanierungsmaRnahmen aufgenommen
werden. Im Ortskern von Géllheim haben bereits verschiedene Grundstiickseigentiimer starkes Inte-
resse an der Durchfiihrung umfassender privater SanierungsmaRnahmen geduRert. Im Rahmen der Vor-
bereitenden Untersuchungen wurde der augenscheinliche Sanierungsbedarf im zukiinftigen Forderge-
biet erhoben. Mit der ADD wurde abgestimmt, dass in Gollheim das sogenannte ,Richtlinienverfahren”
zur Anwendung kommt. In diesem Fall ist durch den Gemeinderat eine entsprechende ,Modernisie-
rungsrichtlinie” zu beschlieRen, in der neben der Auflistung der grundsatzlich sanierungsbediirftigen An-
wesen und den grundsétzlichen Anforderungen hinsichtlich Art und Umfang privater Modernisierungs-
maRnahmen auch die Hohe der Férderung geregelt wird.
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3 ERFOLGSKONTROLLE / MONITORING

Eine begleitende Erfolgskontrolle ,Monitoring” kann dabei hilfreich sein, wenn es darum geht, in gewis-
sen Zeitabstdnden zu liberpriifen, ob Teilziele erreicht wurden, ggf. neu zu definieren sind und ob dazu
eine Nachjustierung von Detailplanungen oder MaRnahmenpriorititen erforderlich ist. Dazu wird eine
auf Indikatoren gestiitzte Vorgehensweise vorgeschlagen, die jeweils auf die einzelnen Themen- und
Handlungsfelder der Innenstadtentwicklung bezogen sind.

Als mégliche Indikatoren kommen dazu in Betracht:

Handlungsfeld: Bauen und Gestaltung

Entwicklung der Nachfrage nach Immobilien

Zu- oder Abnahme von Leerstinden
Investitionsvolumen in SanierungsmalRnahmen
Veranderung des Preisniveaus (Mieten / Kaufpreise)

Handlungsfeld: Kultur, Freizeit und Tourismus

Entwicklung der Anzahl kultureller Veranstaltungen
Entwicklung der Art kultureller Veranstaltungen
Entwicklung der Besucherzahlen

Entwicklung der Vereinsstruktur

Handlungsfeld: Verkehr, Mobilitét, Erreichbarkeit und Parken

Entwicklung des Verkehrsaufkommens
Veranderung von Verkehrsstromen

Entwicklung von VerkehrsverstoRen (Falschparken,
Geschwindigkeitsiibertretungen, Unfallzahlen)

Auslastungsgrade 6ffentlicher Parkplitze
Riickkopplung mit Fachleuten zu ,,Barrierefreiheit”

Auslastung OPNV

Handlungsfeld: Infrastruktur, Versorgung und soziales Miteinander

Auslastung Infrastruktur
Entwicklung der Versorgungsstruktur

Entwicklung Ehrenamt
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ANHANG 1: PRIORITATEN AUS BURGERSICHT

MaBnahme Prioritdten
Geschwindigkeitsreduzierung und Verkehrsberuhigung durch: versetzt angeordnete Parkplitze, Begriinung( 23
alternierende Bepﬂanzung und ggf. Fahrbahnverschwenkungen, Aufstellen von "Hindemissen” (Pflanzkilbel, geordnete 1.5 Plats
Parkplitze), Aufstellen einer Geschwindigkeitsanzeige, Entfernung der Kélner Teller, etc. (1::2. Platz)
Verbesserung der Kommunikation nach auBen durch:
- Einrichtung einer digitalen Plattform zur Verbesserung der Kommunikation/ des Marketings nach AuBen/
- Verbesserung des Internetauftritts der Gemeinde: aktuelle Informationen, Werbung fiir Veranstaltungen, bessere 23
Werbung far die Stirken der Gemeinde, bessere Vermarktung des Lebens zwischen Wald und Reben, anwenderfreundliche (1.-2. Platz)
Gestaltung, Anlaufstelle fir Kommunikation nach AuBen
- zusitzlich: Nutzung der sozialen Netzwerke fiir die Kommunikation nach AuBen
Reaktivierung von Kaufhaus Becker als Café oder Bistro mit regionalen Produkten 19
oder als "Shop-in-Shop-System" mit regionalen/ hochwertigen Produkten (3. Platz)
Ansiedlung mehrerer Kieiner Geschéfte/ "Subanbieter” im alten Rewe-Markt (2.8. Obststand, Café) G _;‘;im)
Einstellung eines City-Managers zur Unterstiitzung der Verwaltung (Aufgaben kénnten sein: Leerstandsmanagement, 18
Investorensuche fiir leerstehende Immobilien, Kommunikation und Koordination von Veranstaltungen, etc.) (4.-7. Platz)
Verbesserung der Barrierefreiheit, Absenken von Bordsteinen oder Installation von mobilen Rampen an &ffentlichen 18
Einrichtungen (Museum, Bicherei, etc.), Geschiften, Vereinsheimen, Kirche, Lokalen, um die barrierefreie Zuganglichkeit zu (4.-7. Platz)
gewahrleisten =7
Verbesserung der Freizeitinfrastruktur im Ortskemn durch:
Schaffung elnes Mehrgenerationenspielplatzes oder 18
tung des Spielplatzes am Marktplatz oder (4.-7. Platz)

Schaffung eines Wassersplelplatzes (auch fir kleinere Kinder)
Umstellung des Wochenmarktes auf dem alten Marktplatz 17
zusatzlich: Veranstaltung eines derw rktes" fiir die Berufstitigen, z. B. 1 Mal im Monat abends anstatt (8. Platz)
morgens B
Schaffung einer Begeg stétte im "Uhlschen Haus"
Ideen: ggf. Bewirtung durch Ortsgemeinde und Ehrenamtliche, Angliederung eines Spielplatzes, Bereitstellung der nétigen 16
Infrastruktur durch Ortsgemeinde, ggf. &ffentliche Proben des Musikvereins, kostenfreie Bereitstellung der Raumlichkeiten (9.-10. Platz)
durch Ortsgemeinde
Verbesserung der Identifikation und des Image durch:
- Entwicklung einer Corporate Identity und Logo, 16

- Erstellung einer Imagebroschiire fiir Birger, Gaste und Neubdrger (9.-10. Platz)

- Erstellung eines Leitbildes fiir Géllheim, das im Sinne der Birger liegt und deren Akzeptanz fordert iy
- Imageentwicklung und Identifikation bei Kindern und Jugendlichen férdern
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ANHANG 2: PLANE ZU DEN VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN

e Bauliche Dichte
e Gebdudenutzung
e Gebaudezustand

e Verkehr
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ANHANG 5: FRAGEBOGEN ZUR BURGERBEFRAGUNG

Fragebogen zur

Entwicklung des Ortskernes
von

Gollheim

Die Ortsgemeinde Gallheim wurde in das Férderprogramm: »Stadtumbau” aufgenommen. Das Gebiet umfasst
den Ortskern von Gollheim. Der Ihnen vorliegende Fragebogen soll dazu dienen, Beurteilungsgrundiagen iiber
den Bedarf an offentlichen und privaten MaRnahmen zu gewinnen. DarUber hinaus ist Ihre Sicht der strukturel-
len und stadtebaulichen Verhéltnisse sowie Ihre Bereitschaft an einer Mitwirkung bei der Erstellung eines Ent-
wicklungskonzeptes fiir den Ortskern von Géllheim von Interesse.

Die Ortsgemeinde G6llheim sichert Ihnen verbindlich 2u, dass lhre Angaben ausschiieRlich zu den o. a. Zwe-
cken verwendet und nicht an Dritte weitergegeben werden.

Name: I
Grundstick
[StraBe, Haus-Nr.)
Tel.-Nr. [freiwillig):
1. Sind Sie
Eigentimer Ja |:] Nein D
Mister Ja O Nein []
2. Gibt es Anderungswiinsche an Ihrem Gebaude/an lhrer Wohnung?
Nein, alles in Ordnung L
Vielleicht, sofern Férdarmittal zur Verfligung stinden E]
Ja E]

3. Wiirden Sie unter Umstdnden die Gelegenheit nutzen, MaBnahmen im Zuge des
Stadtumbauprogramms durchzufiihren
Ja (]
Vielleicht |
Nein, kein Interesse D
Nein, nicht notwendig |:|

4. Weiche Art von MaRnahmen halten Sie fir notwendig, vorstellbar oder
wiinschenswert?
Dachdeckung erneuern
Fassaden renovieren
Neue Fenster einbauen
Wirmedammende MaRnahmen
Sanitdranlagen einbauen / erneuern
Heizung einbauen / ernsuern
Wohnungsgrundriss verandern
FuRboden erneuern
Reparatur/Einbau Gas-, Wasser-, Stromleitungen
Dachumbau, Anbau, Aufstockung
MaBnahmen zur Barrierefreiheit

]

OOOO000O0O000

Nichts davon, sondern:

Geplante Investitionssumme: Euro
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5.

Gibt es personliche Plane / Wiinsche zu eventuellen Veranderungen beziiglich des

Grundstiicks

Verkauf

Tausch

Zukauf
AbrissmaBnahmen
Bauliche Erg@nzungen
Keine Verdnderung

.

Fiihlen Sie sich in Ihrem Geb&ude / Ihrer Wohnung gestort?

Nein, keine Probleme

Stérungen durch Larm (auBer Verkehrsldrm)
Stérungen durch Verkehr (Lirm, Abgase)
Stérungen anderer Art, und zwar durch

OO

Zah! der im Haushalt vorhandenen PKW:

Wo werden diese abgestelit? (bitte oben Anzahl angeben und hier zutreffendes ankreuzen)

In Garage auf eigenem Grundstiick

in Garage auf fremdem Grundstiick

Auf Stellplatz auf eigenem Grundstick

Auf Stellpiatz auf fremdem Grundstiick

Auf éffentlichen Flachen

Auf 6ffentlichen Flichen mit Parkausweis ( Anwohnerparken®]

O

[O010

Gibt es etwas im Ortskern von Gdllheim, was Sie als problematisch empfinden, das Ihnen

fehlt oder das Sie gerne dndern wirden?

Nein, alles in Ordnung

Ja, mir fehlt

O

la, Folgendes miisste aus meiner Sicht verdndert werden

9. Wo liegen nach Ihrer Meinung die wichtigsten Aufgaben bei der Entwicklung des Ortskernas?

{Bitte die Reihenfolge der Bedeutung von 1 = ,sehr wichtig" bis 5= ,am wenigsten wichtig” angeben
enig g

Neugestaltungen im &ffentlichen Raum (StraBen, Wege, Platze)

Anderung der Verkehrssituation (flisRBender Verkehr)

L

Verbesserung der Parksituation im &ffentlichen Raum

Modernisierung / Instandsetzung von Wohn- und Geschaftsge-
biuden

Verbesserung der Wohnverhdltnisse

Bewdltigung der Leerstandsproblematik
Wohnen
Gewerbe/Einzelhandel

oo §|@o

Fragebogen Géllheim
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Verbesserung der Einkaufsméglichkeiten
Téglicher Bedarf
Sonstigas (ggf. benennen)

O
O

10. Wie wichtig ist es, dass der Ortskern eine zentrale Anlaufstelle zur Ausbildung und Be-
ratung bei der Nutzung von digitalen Diensten (z.B. Internet, Smartphone) der Gemeinde

bietet,
sehr wichtig O
wichtig O
weniger wichtig O
unwichtig O
11. Wie oft benutzen sie bereits digitale Dienste (z.B. Online-Shopping, Online-Banking,
Informationsgewinnung etc.) in ihrem Alltag
taglich (|
1 x pro Woche O
1 x pro Monat [
nie O
12. Wie viele Personen leben insgesamt in Ihrem Haushalt? Personen
Unter 6 Jahren Person/en
6 - 17 Jahre Person/en
18 - 44 Jahre Person/en
45 - 60 Jahre Person/en
61 - 80 Jahre Person/en
Uber 80 Jahre Person/en
13. Wie sind Sie dem Stadtumbauprogramm gegeniiber eingestelit?
Positiv, ich m&chte mich im Privatbereich beteiligen L]
Ich plane keine Manahmen, finde die |dee aber gut O
ich habe noch keine Meinung, es kommt darauf an O
Negativ, ein Stadtumbaugebiet ist keine gute Idee O

14. ich méchte noch folgendes anmerken / folgendes ist mir wichtig:

Soliten Sie Fragen haben oder Hilfestellung beim Ausfillen des Bogens bendtigen, stehen Ihnen die Verbands-
gemeindeverwaltung Frau Radetz Tel.: 06351/490942 und das von der Gemeinde G3llheim beauftragte Pla-

nungsbuiro WSW & Partner Frau Schwarz und Herr B6kenbrink Tel.: 0631/34230 gerne zur Verfiigung.

Fragebogen Gallheim
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