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In den Jahren 2007 und 2008 wurden in Neustadt an der Weinstralte
zur Vorbereitung der stadtebaulichen  Sanierungsmafinahme
,Weststadt/siidliche Altstadt* vorbereitende Untersuchungen nach
§ 141 Baugesetzbuch (BauGB) durchgefihrt. Diese hatten zum Ziel,
die im Untersuchungsgebiet bestehenden stadtebaulichen Missstande
und Defizite aufzuzeigen und Mafnahmen vorzuschlagen, wie diese

Missstande ~ behoben  werden  konnen.  Die  vorbereitenden
Untersuchungen wurden im November 2008 fertig gestellt und
mindeten in der formlichen Festlequng des Sanierungsgebiets
Weststadt/sidliche Altstadt' das im Mai 2009 durch die Stadt Neustadt
an der Weinstrale 6ffentlich bekannt gemacht wurde.

Als Ziele wurden unter anderem formuliert;

Bausubstanz und Baustruktur

+ Erhaltung und Aufwertung der vorhandenen Baustruktur,

+ Entkernung von Blockinnenbereichen,

+ Forderung der Sanierung von Gebauden mit strukturell intakter
Bausubstanz,

+  bestandsorientierte Qualitétsverbesserung /
energetische Modemisierung.

Nutzungen
+  Erhalt/Starkung der Nutzungsmischung (Arbeiten/ Wohnen),
+ Schaffung giinstiger Rahmenbedingungen fiir Wohnnutzung,

*  Integration bestehender, nicht storender Handwerks- und
Dienstleistungsbetriebe im Gebiet.

Stadtgestalt und Freiraume

+  ErhaltAufwertung der stadtbildpragenden und historischen
Bebauung,

+ Gestalterische Aufwertung von StraRen und Platzen/
Riickgewinnung von Aufenthaltsqualitat,

+  Schaffung quartiersbezogener Frei-, Erholungs- und Spiefflachen,

+  ErhaltErgdnzung der Stralenraumbegrinung,

+ Verbesserung der Qualitét privater Freirdume durch Férderung von
Begrinung, Entkernung und Entsiegelung.

StraBen/Verkehr

*  Reduzierung des Verkehrs entlang der Talstrale,

*  Verbesserung der Parksituation und wohnumfeldvertrégliche
Gestaltung des ruhenden Verkehrs,

+ Verbreiterung, Ausbesserung und barrierefreie Gestaltung der
Gehwege.

Sozialstruktur

+ Verbesserung des Images der Weststadt,

+ Stabilisierung der Sozialstruktur, Forderung des Zusammenlebens,

+ Schaffung und Gestaltung von Treffpunkten,

+ Beteligung der Birger an Entscheidungen dber Planungen im
Stadtteil,

+ \Vermeidung bzw. Verminderung nachteiliger Auswirkungen durch
SanierungsmafRnahmen auf Betroffene,

* Aktivierung von Investitionsinteresse.

Auf der Basis dieser allgemeinen Ziele wurde ein {bergeordneter
Rahmenplan fir das Gesamtgebiet erstellt, der im Rahmen der
vorbereitenden  Untersuchungen auch  bereits fir Teilbereiche
ausformuliert und konkretisiert wurde.
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Ausgangsituation und Aufgabenstellung

In einem weiteren Bearbeitungsschritt sind - auch auf dringende
Empfehlung des Fordermittelgebers ADD - die 0.g. Ziele und Maf-
nahmen nun fir das gesamte Sanierungsgebiet zu konkretisieren. Zu
diesem Zweck werden seitens der Stadverwaltung der Stadt
Neustadt an der Weinstrale die vorliegenden Untersuchungs-
ergebnisse auf eine detailliertere Untersuchungsebene Gbertragen:

Es wurden fur das Gesamigebiet Teilbereiche gebildet, fur die nun
Konzepte zur weiteren Entwicklung erstellt werden. Diese Teilbereiche
wurden aufgrund der im gesamten Sanierungsgebiet vorliegenden,
meist grinderzeitiichen Blockrandbebauung, auf Basis von Baublocken
mit einem jeweils unterschiedlichen Buchstaben bezeichnet. Das
Sanierungsgebiet besteht aus insgesamt 20 Blocken, die von A bis T
benannt wurden.

Eine Zusammenfassung von zwei oder mehreren Blocken zu einer
sinnvollen Planungseinheit ist moglich.

Im nachfolgenden Verfahren soll nunmehr fur den tberwiegenden Teil der

besteht, ein detailliertes Blockkonzept erstellt werden, das fir den
gesamten Baublock konzeptionelle und gestalterische Vorschlage macht.
Diese Blockkonzepte bilden den Ausgangspunkt fur die weiteren
MaBnahmen im Sanierungsgebiet. Sie dienen als Beurteilungsgrundlage
fir die Durchfihrung privater BaumaBnahmen im Gebiet und machen
teilweise Vorschlage zur Neuordnung auf den Grundstiicken. Damit bilden
sie auch eine Grundlage fir die Durchfuhrung von OrdnungsmafRnahmen
auf Privatgrundsticken (z.B. den Abbruch von nicht mehr genutzten
Nebengebauden) und im offentlichen Raum.

Die Aufgabenstellung dieser Untersuchung besteht explizit nicht darin,
die Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen nochmals detailliert
darzustellen. Diese sind im Ergebnisbericht des Biros Rittmannsperger
Architekten GmbH nachzulesen. Die Blockkonzepte dienen vielmehr der
Ubertragung auf die Baublock- und damit auch auf die
Grundstiicksebene.

Ein weiteres Anliegen ist der Blockkonzepte ist es, die Sanierungsziele
fir das Gebiet mit den Einzeleigentimern zu erortern.

Blocke, ~ sofem  ein  entsprechender  Handlungsbedarf
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Vorgehensweise

Die in Abbildung 1 dargesteliten Baublocke wurden zundchst nach
Prioritaten eingeteilt. Diese sind sowohl abhangig vom konkreten
Handlungsbedarf in den jeweiligen Baublocken, als auch von der
Maglichkeit, kurz- bis mittelfristig eine Umsetzung zu erreichen. In den
Fallen, in denen eine starke Abhangigkeit von anderen planerischen
Konzepten besteht (insbesondere die Planungen zur B 39) ist derzeit die
Erstellung von Blockkonzepten aufgrund der bestehenden Abhangigkeit
von der Umsetzung der Stralenplanung zurickgestellt.

Zuriickgestellt wurden weiterhin diejenigen Baublocke, auf denen im
Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen bereits Detailplanungen
vorgelegt wurden. Hier ist eine weitere Konkretisierung derzeit nicht
moglich oder nicht erforderlich.

Alle anderen Baublocke werden Schritt fir Schritt detailliert Gberplant.
Die folgende Konzeption fir Baublock F ist daher eines der ersten
Blockkonzepte und soll dann sukzessive sowohl von der
Vorgehensweise als auch der inhaltlichen Konkretisierung auf die
anderen Baublocke tbertragen werden.

Da die Blockkonzepte einen hohen Detaillierungsgrad aufweisen und
bereits konkrete Vorgaben fir die Einzelgrundstiicke machen, ist es
zwingend erforderlich eine hohe Akzeptanz des Konzepts bei den
Birgem zu erreichen. Dieses Ziel kann nur durch eine starke
Beteiligung der Eigentimer und Bewohner erreicht werden. Zu diesem
Zweck wurden im Verlauf des Verfahrens mehrere Gesprache mit den
Eigentimem geflihrt:

Der Auftakt der MaRnahme erfolgte mit einer Eigentimerversammlung
am 12.09.2011 um 18.00 Uhr im Rathaus-Foyer, zu der alle Eigentimer
des Blocks eingeladen wurden. Hier wurden erste Plane zur
Bestandsaufnahme und -analyse vorgestellt, die Eigentimer aber auch
insbesondere zu deren individuellen Zielen, Planungen und weiteren
MaBnahmen befragt. Teilnehmer waren neben Vertretern der
Stadtverwaltung auch Herr Meyer als Sanierungsbeauftragter vom Buro
Rittmannsperger Architekten GmbH sowie insgesamt 6 Eigentimer und
Bewohner.

Danach fanden - parallel zur detaillierten Erstellung der
Bestandsaufnahme und -analyse - Einzelgesprache mit den
Eigentimem statt. Hier sollten insbesondere die geplanten MaRnahmen
der Eigentimer auf den Grundsticken abgefragt werden. Gleichzeitig
konnte die Bestandsaufnahme noch um Bereiche erganzt werden, die
von der StraBe nicht ensehbar sind. Zu diesem Zweck wurden
Fragebdgen erstell, die gemeinsam mit den Eigentimern in einem Vor-
Ort-Gesprach ausgefillt wurden; teilweise wurden diese von den
Eigentimem alleine ausgefullt und zurickgegeben.

Fir den Gesamtbereich des Baublocks wurde nun ein erstes
Baublockkonzept erstelll, das Handlungsempfehlungen fir den
Gesamtbereich darstellt und durch ein detaillierteres Gestaltkonzept fir
einen Teilbereich erganzt wurde. Dieses Detailkonzept wurde - zunachst
in Einzelgesprachen mit den betroffenen Anwohnern - dann in einer
Abschlussveranstattung am 18.11.2013 vorgestellt. Dazu wurden
ebenfalls alle Eigentimer eingeladen. Der lange Planungszeitraum
resultiert vor allem daraus, dass vor Durchfiihrung  der
Abschlussveranstaltung zunachst die Ergebnisse der Birgerbefragung
zur B39-Verlegung abgewartet wurden.

Einordnung des Untersuchungsgebietes in die Umgebung

Baublock F befindet sich im westlichen Teilraum des
Sanierungsgebiets. Er ist umschlossen von der Talstrale im Norden,
der Amdtstrale im Westen, der JahnstraBe im Siden und der
VolksbadstraBe im Osten. Es handelt sich um einen fast
quadratischen Baublock, der zwar von der Gesamtstruktur einem
klassischen  grinderzeitlichen Baublock mit Blockrandbebauung
entspricht, jedoch eine Bausubstanz aufweist, die teilweise sehr
Kleinteilig und differenziert ist.

Im Westen, Stiden und Osten grenzen Baubldcke an, die eine dem
Untersuchungsgebiet vergleichbare Baustruktur mit direkt an der
Strale angebauten Ein- und Mehrfamilienhdusem aufweisen. Im
Norden grenzt, stark beeintrdchtigt durch das hohe Verkehrs-
aufkommen auf der Talstralte, ein Baublock an, der
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in Teilen durch grinderzeitliche Bebauung gepragt ist, teilweise aber auch
durch einen groRen, 5-6-geschossigen Wohnkomplex der 1990er Jahre,
der eine Vielzah! kleinerer Wohneinheiten enthalt. Die TalstraRe selbst ist
an dieser Stelle durch den Kohiplatz (,kleiner Kohlplatz') baulich
aufgeweitet, der Platz ist jedoch lediglich als nicht nutzbare Grinflache mit
Bodendeckern gestaltet. Am Rand befinden sich neben einigen
Baumstandorten insgesamt ca. 12 dffentliche Stellplatze.

Das Untersuchungsgebiet weist die fir das Sanierungsgebiet typischen
Defizite und Potentiale auf, die nachfolgend im Rahmen der Bestands-
aufnahme und -analyse weiter konkretisiert werden.
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Bestandsaufnahme

und-analyse

Allgemeine  Aussagen zum Block F sind in den vorberetenden
Untersuchungen zum Sanierungsgebiet ,Weststadt/siidliche Altstadt* bereits
enthalten. Diese wurden aufgrund von Ortsbegehungen und der Auswertung
von Daten im Herbst 2007 erhoben. Dabei sind auch bereits parzellenscharfe
Aussagen gemacht worden. Flachendeckende Erhebungen zu den von der
Strafe aus nicht einsehbaren Bereichen oder gar systematische
Befragungen aller Bewohner wurden zum damaligen Zeitpunkt nicht gemacht
und waren auch nicht Gegenstand der Beauftragung.

Neben der Auswertung der vorhandenen Daten aus der Bestandsaufnahme
und -analyse des Biros Rittmannsperger Architekten GmbH im Zuge der
vorbereitenden Untersuchungen aus dem Jahr 2007 wurden diese durch
eigene Erhebungen vor Ort aktualisiert und ergnzt. Insbesondere konnten
aufgrund  der  Einzeltermine mit den Eigentimern fteilweise auch
Grundstiicksbereiche eingesehen werden, die von der Stralle aus nicht
beurteilt werden konnen (Gérten im rickwértigen Bereich, Nutzungen von
Nebengebauden, Versiegelungsgrad der Grundstiicke, etc). Die Gesprache
mit den Eigentdmern filhrten teilweise zu neuen Erkenntnissen, zum Beispiel
hinsichtlich der Bereitschaft zur Investition an den Privatgebauden.

Im Zuge der Bestandsaufnahme und -analyse wurden folgende
Themenbereiche nochmals detaillierter beurteilt

’ Nutzungen

’ Baustruktur

’ Bausubstanz

' Eigentimerstruktur

’ Verkehr

' Griin- und Freifidchen

Weitere Analyseergebnisse sind in den vorbereitenden Untersuchungen des
Biros Rittmannsperger Architekten GmbH nachzulesen.

Nutzungen (Plan F/1)

Der Baublock ist Uberwiegend durch Wohnnutzung gepragt. Teilweise
gewerblich genutzt (EG und Nebengebaude) war bislang das Eckgrundstick
TalstraBe/Arndtstralle, das jedoch derzeit mit einem neuen Wohnhaus
bebaut wird. In der Volksbadstrabe befinden sich zwei Gaststétten, eine
davon ist wie das gesamte Gebaude leerstehend. Auch bei diesen beiden
Grundsticken befinden sich in den Obergeschossen Wohnungen. Im
Eckgebaude Talstrale/VolksbadstraRe ist eine Backerei angesiedelt.

Es sind auch bei reinen Wohngebauden Leerstande zu verzeichnen (Jahnstr.
10 sowie TalstraBe 23). Hier ist allerdings bekannt, dass die Gebdude
verkauft bzw. umgebaut und wieder zu Wohnzwecken genutzt werden. Auch
die beiden Wohngebaude Talstrafe 27 und 29, die im Sommer 2011
abgebrochen wurden, standen vorher jahrelang leer. Insgesamt ist damit
derzeit eine hohe Leerstandsquote im Block zu verzeichnen.

Die Freiflachen werden in der Regel als kleine Privatgarten oder Hoffléchen
genutzt. In der Talstrale befindet sich auf Hohe des Kleinen Kohlplatzes ein
kleiner Privatparkplatz.

Mdgliche Nutzungskonflikte entstehen durch die hohe Verkehrsbelastung in
der Talstrale. Die Leersténde konzentrieren sich in diesem Bereich und es
ist zu vermuten, dass darin ein erhebliches Vermarktungsproblem fir die
Objekte liegt. Insbesondere der nordwestliche Teil des Blocks bedarf einer
umfassenden Umstrukturierung.
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Hier ist zu prifen, inwieweit eine Wohnnutzung aufgrund der hohen
Belastung durch die Strafte tberhaupt nochmals etabliert werden kann und in
welcher Form dies mglich ist.

Bei mehreren leerstehenden Objekten bestehen Verkaufsabsichten oder der
Besitzer hat kirzlich gewechselt, so dass hier mit kurzfristigen
Veranderungen zu rechnen ist.
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Weststadt/sudliche Altstadt

Block F (Talstral3e, Volksbadstral3e, Jahnstral3e, Arndtstralde) NEUSTADT
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Nutzungen Teilbereich Weststadt (Siid) sanierungsgebiet K r)

Nutzungen (F /1)

Bestandsaufnahme

Wohnen

Leerstand im EG

.

Nebengebaude

EG: Laden/Dienstleistungen/Schank- und
Speisewirtschaft
OG: Uberwiegend Wohnen

Schank- und Speisewirtschaft/
Beherbergungswesen

nicht bewertete Haupt-/Nebengebaude

\ A 4 Nutzungskonflikt: Verkehr <= Wohnen
(Larm/Durchgangsverkehr)

_ mmmmmo= Begrenzung
Block F
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Baustruktur (Plan/F2)

Die Gebaudehohen im Baublock F sind fast durchgéngig durch
zweigeschossige Gebaude gepragt, in der VolksbadstraRe auch durch
hohere (dreigeschossige) Gebaude. Die Gebaude sind bis auf eine
Ausnahme (Volksbadstr. 13) direkt an die Gehwege angebaut und
teilweise ohne seitlichen Grenzabstand errichtet. In Teilbereichen hat eine
zusatzliche  Nachverdichtung  durch  rickwartige ~ Wohngebaude
stattgefunden (Jahnstrale 6, bauliche Erweiterungen Talstralle 33-35). So
entstanden zum Teil Bereiche mit exirem hoher Verdichtung und einer
Grundflachenzahl von nahezu 1,0- also einer kompletten Versiegelung des
Grundsticks (TalstraBe 33-35 sowie Volksbadstrabe 15-19) - mit den
zwangslaufigen Nachteilen von schlechter Belichtung und Durchliftung,
schlechter Zuganglichkeit der Gebaudeeingange und fehlenden Freisitzen.

Der Baublock st gepragt durch eine sehr hohe Anzahl an Nebengebauden
auf den Grundsticken. Diese sind teilweise nicht genutzt oder dienen
lediglich als Abstellrdume, haben jedoch eine hohe bauliche Dominanz
(telweise mehrstockige Bebauung auf den Grundsticksrickseiten). Vor
allem in Bereichen ehemaliger Gewerbe- bzw. Handelsbetriebe ist
augenfallig, dass sich die Nebengebaude teilweise in einem sehr
schlechten baulichen Zustand befinden und auch seitens der Eigentiimer
mehrfach gedufert wurde, dass diese nicht mehr benotigt werden, da die
historischen Funktionen (Kohlelager, Werkstatt, Waschkiche) heute nicht
mehr bestehen oder in den Hauptgebauden unter- gebracht werden.
Entsprechend werden viele dieser untergenutzten Nebengebaude im
Unterhalt vernachlassigt. Fast tberall konnten die Freiraumqualitaten der
Grundsticke erheblich erhoht werden, wenn Nebengebaude, die nicht
mehr gebraucht werden, abgebrochen und die Flachen stattdessen
gartnerisch angelegt wirden.

Stadtgestalt (Plan F/3)

Es handelt sich bei dem Block in der Regel um eine Klassische
Blockrandbebauung, die stadtraumlich weitgehend intakt ist. Die einzelnen
Gebaude weisen jedoch teilweise einen starken Modernisierungsbedarf
auf, der inshesondere in der TalstraRe auch gesamtraumlich wirksam wird,
da die komplette Baureihe schlechte Fassadenzustande mit jahrelangem
Unterhaltungsstau aufzeigt.

Diese Defizite treten gerade in der TalstraRe so gehauft auf, dass hier von
stadtgestalterischen Beeintrachtigungen gesprochen werden muss.

¢/
we

NEUSTADT

AN DER WEINSTRASSE



Baustruktur Teilbereich Weststadt (Stid) e che Altstadt lj r

Block F (Talstral3e, Volksbadstral3e, Jahnstral3e, Arndtstralde) NEUSTADT

Baustruktur (F / 2)
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Stadtgestalt Tellbereich Weststadt (Sud)

Block F (TalstralRe, Volksbadstralde, Jahnstral3e, Arndtstralie)
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Stadtgestalt (F / 3)

Bestandsaufnahme und Analyse

I
.

unmafstéabliche grol3kdrnige
Bebauung

sanierungsbedurftige/
modernisierungsbedirftige Geb&aude

gestalterische Beeintrachtigung durch
Leerstande

auffallige, grelle Farbgebung

besonders stadtbildpragende Gebaude

Gebaude die keine stadtgestalterischen
Defizite aufweisen

fehlende Raumkanten

fehlendes StralRenbegleitgriin

Bereiche mit stadtebaulichen
Gestaltungsdefiziten

nicht bewertete Nebengebaude

Begrenzung
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Bausubstanz (Plan/F4)

Es handelt sich bei allen Gebauden im Block F um altere Bausubstanz; in
der Talstrale teilweise um im 18./19. Jhd. im Rahmen der ersten
Stadterweiterung errichtete  Gebaude (in  einigen  Fallen  mit
denkmalgeschitzter Bausubstanz). In der Volksbadstrabe sowie der
Jahnstrale handelt es sich um grinderzeiliche Stadterweiterungsbereiche.
Die Fassadengestaltung der Gebaude ist typisch fir die Entstehungszett, in
der Regel handelt es sich um eher schlichte Putzfassaden ohne besondere
Gestaltungsdetails oder grinderzeitiiche Klinkerfassaden; die Gebaude
weisen meist die fur ihre Bauzeit typischen Fenster- und Tirgewande mit
entsprechenden Zierelementen, Klappladen sowie historischen Dachziegeln
auf,

Die Gebaude im Bereich des Baublocks F sind teilweise geprégt durch groRe
Mangel an der Bausubstanz. Insbesondere im Bereich der TalstraRe sind
deutiiche Mangel zu verzeichnen, obwohl es sich fast durchweg um eine
grundsatzlich gute Bausubstanz, in einem Einzelfall sogar ein Gebaude unter
Denkmalschutz, handett.

Die Mangel resultieren aus fehlenden Instandhaltungsmafnahmen, die
haufig an AuBenputz, Dach oder Fenstern ablesbar sind.

In den Seitenstrafen (Volksbad-, Amdt- und Jahnstralle) fallen diese
Substanzmangel geringer aus, zumindest sind sie nicht flachendeckend
anzutreffen.

Auffallig im gesamten Gebiet ist, dass bislang nur in Einzelfallen um-
fassend energetisch modemisiert wurde. Haufig sind noch einfach-
verglaste Fenster oder einfache Kunststofffenster vorhanden. Die
Dacher sind in der Regel ungedammt, bei den Gebaudebegehungen im
Rahmen der Einzelgesprache wurde festgestellt, dass auch im Inneren
haufig Mangel bestehen.

Teilweise handelt es sich um Gebaude mit nicht mehr zeitgemaRen
Wohnverhaltnissen, die durch sehr enge, steile Treppenhauser, feh-
lende  Freifidchen,  ungunstige  Grundrisszuschnitte  mit

Durchgangszimmern oder veralteter Installations- und Heiztechnik
gepragt sind.

Es besteht haufig ein hoher Modernisierungs-, teilweise auch
Instandsetzungsbedarf, der aber durch die Eigentimer - auch nach eigenen
Aussagen - nicht behoben werden kann. Haufig besteht nur die Intention,
wirklich notwendige Reparaturen durchzufihren - groRere MaRnahmen
werden bei lediglich einem Eigentiimer konkret durchgefihrt. Allerdings ist
2u erwarten, dass bei den gerade verdulerten Gebauden die
Neueigentimer ~ Modernisierungs-  und  InstandsetzungsmaRnahmen
durchfihren werden.

Eigentiimerstruktur (Plan/F5)

Am augenfalligsten ist die hohe Leerstandsquote im Gebiet.

Zirca ein Viertel der Gebaude im Baublock steht derzeit leer. Diese

Gebaude wurden Kurzlich verduBert oder es bestehen konkrete

Verkaufsabsichten.

Es handelt sich im Gebiet um einen sehr hohen Anteil an selbstgenutzten
Gebauden, nur zwei Gebdude sind vollstandig vermietet, alle anderen
zumindest teilweise von den Eigentimern selbst genutzt. Zum Teil wohnen
die Eigentimer schon sehr lange im Gebiet, es besteht insgesamt eine recht
hohe Zufriedenheit mit der Wohnumgebung. Auffallig ist, dass nahezu keine
Familien mit Kinder im Bereich des Baublock F leben.
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Bausubstanz Teilbereich Weststadt (Std)

Block F (Talstral3e, Volksbadstral3e, Jahnstral3e, Arndtstrale)
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Bausubstanz (F / 4)

Bestandsaufnahme

Analyse
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bzw. mittleren Mangeln
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Differenzierte Bestandsaufnahme
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Eigentimerstruktur (F / 5)
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Verkehr (Plan/F6)

Am Baublock F fuhrt mit der TalstraBe (Bundesstrale B39) eine sehr
stark befahrene StraRe vorbei. Die Jahnstralie ist sehr wenig befahren,
die Amdistrale und die VolksbadstraRe werden haufig als Nord-Sid-
Verbindung durch das Gebiet genutzt, sind aber ebenfalls nicht stark
belastet. Die Querschnitte der StraBen sind schmal, FuBwege haufig
aufgrund der Enge und z.T. angrenzenden Parkplatze schlecht zu
benutzen und wenig atirakliv. Teilweise sind am Stralenrand
offentliche Parkplatze ausgewiesen, die zum Teil von den Anwohnem
genutzt werden, da Stellplatze auf den eigenen Grundsticken fehlen.

Die Wohngebaude an der TalstraRe sind durch die Auswirkungen des
Autoverkehrs sehr stark beeintrachtigt. Das hohe Verkehrsaufkommen
in Verbindung mit der Blockrandbebauung und den schmalen
Gehwegen fiihrt zu hohen Immissionen und Verschmutzungen der
Gebaude; die Stralenraume der TalstraBe werden als unattraktiv
eingestuft.

Ganz anders die Beurteilung von Amdt-, Volksbad- und Jahnstrafe:
Hier bestatigen die Bewohner in den Umfragen die Attraktivitat der
eher ruhigen, aber zentralen Wohnlage, auch wenn sich die
Stralenverkehrsfiachen oftmals in schlechtem Zustand befinden. In
der Amdtstrale werden diese Missstande durch die Durchfiihrung
von Umbaumalinahmen bis Frihjahr 2014 behoben werden.

Es besteht hoher Parkdruck in den Quartiersstralten, der zum Teil
durch Beschaftigte in der Innenstadt verursacht wird.

Griin- und Freiflachen (Plan/F7)

Block F ist insgesamt gepragt durch einen sehr hohen Versiege-
lungsgrad, die allermeisten Grundstiicke besitzen keinen eigenen
Freibereich bzw. ist dieser vollstandig versiegelt. Kleine Garten
bestehen lediglich bei einigen Grundsticken in der Talstrale, das
zuriickgesetzte Wohnhaus in der Volksbadstr. 13 besitzt einen kleinen
Vorgarten.

Ein hohes Potential haben die Grundstiicke in der Jahnstralie: Hier waren
Kleine, aber attraktive Garten anzulegen, die zwar nach Norden
ausgerichtet ~ sind, aber eine gute Maglichkeit zur ruhigen
Freiflachennutzung bieten. Voraussetzung ware, dass Nebengebaude
hier rickgebaut werden und die Fldchen gartnerisch - mit einer
entsprechenden standortgerechten Bepflanzung - angelegt wiirden. Auch
auf den Grundstiicken der AmdtstraBe und der Volksbadstrale konnten,
bei Rickbau von Nebengebduden und Durchfihrung von
Entsiegelungsmanahmen, geeignete Gartenfldchen angelegt werden,
hier sogar mit deutlich attraktiverer Ost- bzw. Westausrichtung.

Auf den offentlichen Flachen im Untersuchungsgebiet fehlen Be-
grinungselemente vollstandig: Neuere Baumpflanzungen, Pflanzbeete
oder gar alter Baumbestand sind nicht vorhanden. AusschlieRlich im
Bereich des ,kleinen Kohlplatzes* stehen einzelne Baume auf den mit
Bodendeckem bewachsenen Pflanzbeeten.
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Verkehr (F / 6)

Bestandsaufnahme

- HauptverkehrsstralRe

Haupterschlie3ungsstralle

Wohn-/Anliegerstralle

private Stellplatze/Hofflachen

Stral3enrandparken

offentliche Parkplatze

] EinbahnstralRe

FuRgangeriberweg

A Gefahrenstelle fur Fu3ganger

Immissionsbelastung

maogliche Verkehrskonflikte durch

gefahrliche Ein- und

Ausmiindungsbereiche

>< Gehwege sehr eng (85cm),
teilweise nicht vorhanden

-

agessuyey

Begrenzung
Block F

| ———

agensuuequd

Fachbereich 2, Stadtentwicklung und Bauwesen
220 Stadtplanung
20.12.2013 M 1:500 im Original



Grin- und Freiflache Tellbereich Weststadt (Sud) Sanierungsgebiet ,"’" / '

Weststadt/sudliche Altstadt |

Block F (Talstral3e, Volksbadstral3e, Jahnstralde, Arndtstrale) NEUSTADT

AN DER WEINSTRASSE

Grun- und Freiflache (F / 7)
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Handlungs-
empfehlungen

Aufgrund der Bestandsaufnahme und -analyse lassen sich im Baublock F verschiedene Teilbereiche benennen, fir die unterschiedliche planerische
Handlungsempfehlungen gegeben werden konnen. Diese sind abhangig von der Lage an den Stralten:

Gebéudezeile entlang der Volksbadstrahe

»  Behebung des Leerstands Volksbadstr. 17 (Nachnutzung Gaststatte oder Umnutzung der Ladenflache zu Wohnzwecken),

+  Veringerung des hohen Versiegelungsgrads durch Ordnungsmafnahmen und Verbesserung der Freiflachengestaltung der Privatgérten,
insbesondere in den Bereichen VolksbadstraRe 15 und 17,

+  Attraktivierung des StraBenraums durch niveaugleichen Ausbau, StraBenraumbegrinung,

+ feilweise Modernisierung der Einzelgebéude,

+  Erhalt der Raumkante auch im Bereich der Volksbadstralte 13 (Verbesserung der gestalterischen Einbindung durch eine attraktive und
stadtgestalterisch passende Einfriedung),

»  Erhalt der Hohenentwicklung aller Gebaude in der Volksbadstralte (keine Aufstockungen, maximal zulssig ist die Errichtung von Einzelgauben
zur Nutzbarmachung von bislang ungenutzten Dachgeschossen) auch in Bereichen niedrigerer Bebauung (VolksbadstraRe 11 und 13) aufgrund
der hohen Verdichtung durch vorhandene Riickgebaude.

Gebéudezeile entlang der Arndtstrafe

+  Attraktivierung des Stralenraums durch niveaugleichen Ausbau, Straenraumbegriinung,
+ teilweise Modemisierung der Einzelgebaude,
+ Verbesserung der Freiflachengestaltung der Privatgarten: Entsiegelung von Garten- und Hofflédchen, teilweise Rickbau von Nebengebéuden,

*  Umnutzung/Emeuerung der ehemals gewerblich genutzten Gebaude (Eckgebaude Talstrale 37 - ggf. unter Einbeziehung der Garage von
AmditstraRe 10 - zu Wohngeb&ude),

:
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+  Erhalt der Hohenentwicklung aller Gebdude in der Amdtstralie (keine Aufstockungen, maximal zuldssig ist die Errichtung von Einzelgauben zur
Nutzbarmachung von bislang ungenutzten Dachgeschossen),

*  kein weiterer Ausbau der Nebengebdude an der Strafe.
Gebaudezeile entlang der JahnstraRe

+  Attraktivierung des StraRenraums durch niveaugleichen Ausbau, StraBenraumbegrinung

+ teilweise Modemisierung der Einzelgebaude

+ Verringerung des hohen Versiegelungsgrads durch OrdnungsmaBnahmen und Verbesserung der Freiflachengestaltung der Privatgérten:
Entsiegelung von Garten- und Hofflachen, teilweise Riickbau von Nebengebauden

+  Erhalt der Hohenentwicklung aller Gebéude in der Jahnstrae (keine Aufstockungen, maximal zulassig ist die Errichtung von Einzelgauben zur
Nutzbarmachung von bislang ungenutzten Dachgeschossen) auch in Bereichen bisher niedrigerer Bebauung, da hier durch die wohnbauliche
Nachverdichtung der riickwartigen Bereiche bereits eine sehr hohe bauliche Dichte vorhanden ist.

Gebaudezeile entlang der TalstraBe
+  Attraktivierung des StraRenraums, Starkung des Fulgangerverkehrs und Radverkehrs, Stralenraumbegrinung,

+ Verringerung des hohen Versiegelungsgrads durch OrdnungsmaBnahmen und Verbesserung der Freiflachengestaltung der Privatgérten,
insbesondere in den Bereichen Amdtstr. 10/Talstralle 37,

+  Erhalt der Hohenentwicklung aller Gebaude und der besonderen Baustruktur mit Wechseln von Trauf- und Giebelstandigkeit in der Talstralbe (keine
Aufstockungen, maximal zulassig ist die Errichtung von Einzelgauben zur Nutzbarmachung von bislang ungenutzten Dachgeschossen),

v Vermingerung der Leerstandsquote, Modemisierung und Instandsetzung der betroffenen Hauptgebude, gegebenenfalls Anderung der
Grundstlickszuschnitte,

+  SchlieBung der Raumkante im Bereich der TalstraRe 25-33, vorzugsweise durch eine Neubebauung direkt an die Talstrale.

Insbesondere der letztgenannte Handlungsbereich wurde in einem detaillierten Gestaltkonzept untersucht und mit den Eigentimern der betroffenen
Grundsticke diskutiert.

Das Ziel im gesamien Baublock ist eine Reduzierung der Uberbauten Grundstucksfiachen. Dies konnte durch eine teilweise neue Grund-
sticksaufteilung, die eine bessere Gliederung der Grundstiicke in straBenzugewandte Gebaudeteile und private Freiflache ermoglicht, unterstitzt
werden. Dies betrifft im Speziellen die Grundstiicksflachen TalstraBe 27-31. Auch im Bereich des Eckgrundstiicks Talstrale 37, ggf. unter
Einbeziehung von Amdistr. 10, ist eine solche Neuordnung denkbar.

Dieses Blockkonzept wurde am 18.11.2013 den betroffenen Eigentiimem abschlieBend vorgestellt und soll in den folgenden Jahren maglichst Zug um
Zug umgesetzt werden.

Der nun folgende Rahmenplan konkretisiert die Handlungsempfehlungen nochmals raumlich differenziert.

Neustadtan der Weinstrafle, 02. Januar 2014
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Blockkonzept Teilbereich Weststadt (Sud)

Sanierungsgebiet
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Legende Blockkonzept F

Begrenzung Block F

Baulinie (Erhalt der geschlossenen
StraRenrandbebauung)

Blockinnenbereichszone:

Rickbau von Nebengebaude die nicht mehr
genutzt werden bzw. Riickbau von versiegelten
(Hof-) Flachen, gartnerische Gestaltung der
rickwartigen Bereiche

(Bestandsschutz, aber keine Neubebauung
mehr)

Erhaltung bestehender Hauptgebaude inner-
halb der Blockinnenbereichszone

Schlieen der Raumkante

Erhalt der nicht durch Gebaude gepragten
Raumkante, Verbesserung von Gestaltung und
Eingriinung

Beseitigung Leerstand:
Nachnutzung / Umnutzung als Wohnraum

Umgestaltung Platzbereich (nach
Verkehrsverlagerung oder -reduzierung)

Sanierung und Neugestaltung

(Niveauunterschiedlicher Ausbau,
Verbesserung Stellplatzangebot)

Sanierung und Neugestaltung
(Niveaugleicher Ausbau)

Sanierung der StralRenfassade von hohem
offentlichen Interesse

Begriinung Strallenraum

Verbreiterung Gehwege (sofern maéglich)

Attraktivierung FuBwegebeziehung
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