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1 PLANUNGSANLASS UND PROBLEMSTELLUNG

Die Ortsgemeinde Heidesheim wurde 2016 in das Bund-Lander-Programm Stadtebauférderung
im Bereich ,Stadtumbau“ aufgenommen. Ziel des Férderprogramms ist die Unterstiitzung von
Stadten und Gemeinden bei der Bewaltigung neuer Herausforderungen sowie bei der Herstellung
nachhaltiger Strukturen. Dartber hinaus sollen drohende stadtebauliche Funktionsverluste ver-
mieden sowie bestehende Missstande behoben werden. Die Herstellung nachhaltiger stadtebau-
licher Strukturen erfolgt auf der Grundlage von stadtebaulichen Entwicklungskonzepten.

Voraussetzung fur die Forderung von stadtebaulichen MalRnahmen im Rahmen dieses Pro-
gramms ist die Erarbeitung eines Integrierten Stadtentwicklungskonzepts (ISEK). Der Ortsge-
meinderat hat in seiner Sitzung am 15.03.2016 die Durchfiihrung von vorbereitenden Untersu-
chungen zum ISEK gemal § 141 BauGB im Untersuchungsgebiet beschlossen. Mit der Durch-
fUhrung der vorbereitenden Untersuchungen gemal § 141 BauGB sowie mit der Erstellung des
Integrierten Stadtentwicklungskonzepts ISEK wurde das Planungsbiro BBP Stadtplanung Land-
schaftsplanung, Kaiserslautern beauftragt.

Im ISEK werden Vorschlage und Strategieansatze fur die Entwicklung und Neugestaltung des
Untersuchungsgebietes dargestellt sowie Ma3nahmen benannt, um stadtebauliche und funktio-
nale Missstdnde zu beseitigen. Als vorlaufige Ziele des Entwicklungskonzeptes wurden die
stadtebauliche Entwicklung des Gebietes, die Behebung struktureller und funktionaler Mangel
sowie die Unterstlitzung von privaten Investitionen bestimmt.

Das Untersuchungsgebiet besitzt eine FlachengréfRe von ca. 5,0 ha. Auch wenn nur Ma3nahmen
innerhalb des Gebietes forderfahig sind, werden zur Beurteilung der stadtebaulichen Zusammen-
hange ebenfalls die angrenzenden Bereiche mit betrachtet.

Heidesheim profitiert sowohl von der guten regionalen als auch Uberregionalen Anbindung an die
nahegelegenen Mittel- und Oberzentren sowie von seiner guten Lage im Ballungsraum Mainz.
Funktionsschwachen im Untersuchungsgebiet zeigen sich durch derzeitige Brachflachen und feh-
lende Nutzungen mehrerer Gebaude im Untersuchungsgebiet, insbesondere der Markthalle und
der Burg Windeck. Das Land hat die Erstellung von Nutzungskonzepten fur die beiden Liegen-
schaften als Prioritdt im integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzept vorgegeben. Die
Markthalle befindet sich derzeit im Besitz der VOG (Vereinigte Grolmarkte flir Obst + Gemise
Rheinhessen eG Genossenschaft) und wird lediglich sporadisch genutzt (Veranstaltungen der
Ortsgemeinde). Das Gebaude steht unter Denkmalschutz. Eigentimer der Burg Windeck ist die
Ortsgemeinde. Abschnittsweise wurde die Burg bis zum Rohbauzustand saniert und ein Aufzug
Uber zwei Geschosse eingebaut. Der Innenausbau ist bislang nicht abgeschlossen, somit kann
die Burg derzeit nicht genutzt werden. Eine positive Entwicklung ist die Zuganglichkeit des dazu-
gehdrigen Burggartens fur die Bevolkerung. Fir beide Gebaude (Markthalle und Burg Windeck)
gilt es, im stadtebaulichen Entwicklungskonzept Nutzungen zu definieren sowie MalRnahmen zu
formulieren, die eine langfristige Nutzung zu ermdglichen.

Potential fir eine Aufwertung der 6ffentlichen Freiflachen bieten das Bahnhofsumfeld, das Umfeld
der Markthalle, der Flutgraben, der Kreuzungsbereich der L422/Bahnhofstralie/Josef-Kehrein-
Stralte sowie die Freiflachen um das Rathaus. Aktuell sind Gestaltungsmangel an diesen repra-
sentativen Lagen zu verzeichnen, die es aufzuwerten gilt.
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2 VORGEHENSWEISE VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN UND INTEGRIERTES STADTEBAU-
LICHES ENTWICKLUNGSKONZEPT HEIDESHEIM

21 Bedeutung des ISEKs

Integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzepte (ISEKs) gehdren zur Rubrik der ,informellen
Planungen®. Dies bedeutet, dass das vorliegende ISEK keine verbindliche Rechtsgrundlage dar-
stellt, also keinen Satzungsstatus erreichen kann. Vielmehr bindet sich die Kommune durch einen
entsprechenden Ratsbeschluss freiwillig an die Zielaussagen des ISEKs und erkennt dieses als
Rahmen bzw. Grundlage fiir die weiterfihrenden Planungen an. Zu den Aufgaben des ISEKs
gehoren, neben der Benennung konkreter Handlungsanweisungen und Mal3nahmen, das Aufzei-
gen langfristiger (auch visionarer) Perspektiven fir die Stadtentwicklung. Das ISEK ist mit all sei-
nen Aussagen auf Fortschreibung angelegt und sollte den laufenden Entwicklungen in regelma-
Rigen Abstanden angepasst werden. Dies gilt insbesondere fir die MalRnahmenliste.

2.2 Vorgehensweise ISEK Heidesheim

Zur Erstellung des ISEKs Heidesheim werden zunéachst staddtebauliche Untersuchungen durch-
gefuhrt, die den zur Abgrenzung eines Férdergebiets i.S.d. § 142 BauGB notwendigen sogenann-
ten "Vorbereitenden Untersuchungen" (VU) gemal § 141 BauGB entsprechen. Gleiches gilt fur
die Beteiligungen gem. § 137 BauGB und § 139 BauGB. Dieser Tatbestand ermdglicht es, in
Verbindung mit den gem. §§ 137 und 139 BauGB durchgefiihrten Verfahren, direkt aus dem ISEK
einen Abgrenzungsvorschlag fur ein Fordergebiet zur Durchflihrung stadtebaulicher Sanierungs-
malinahmen abzuleiten. Aufbauend auf diesen Untersuchungen werden ein Rahmenplan, Mal}-
nahmen und Kosten- und Finanzierungsuibersicht erarbeitet.

Die Erarbeitung des ISEKs gliedert sich in folgende Arbeitsschritte:

Stadtebauliche Bestandsaufnahme und -analyse mit Bewertung

Die Erfassung und Analyse des Bestandes erfolgt in den Bereichen Gebdudenutzung, Gebaude-
zustand, Denkmaler, Verkehr und Parken, éffentliche und private Freiflachen, Stralten- und Plat-
zen. Die Bestandsanalyse soll Ansatzpunkte fir die Definition von Handlungsschwerpunkten und
Entwicklungspotentialen im Sinne des ISEKs bieten.

Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen

Parallel zur Auswertung der vor Ort erhobenen Grundlagen und weiteren fachlichen Untersu-
chungen und Planungen wird auf der Grundlage des § 137 BauGB die Einstellung und Mitwir-
kungsbereitschaft der betroffenen Bevolkerung zur Sanierung ermittelt. Dies erfolgt durch Veran-
staltungen und einen Fragebogenversand.

Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Gemal § 139 BauGB i.V.m. § 4 BauGB werden die Behdrden und Stellen, die Trager 6ffentlicher
Belange sind, friihzeitig an der Planung beteiligt.

Beteiligung des Fordergebers

Das Land Rheinland-Pfalz, vertreten durch das Ministerium des Innern, fir Sport und Infrastruktur
bzw. durch die ADD (Aufsichts- und Dienstleistungsdirektion) als obere Landesbehérde, wird als
Fordergeber in den einzelnen Bearbeitungsstufen beteiligt. So wird die Abgrenzung des VU-Ge-
biets, die VU-Ergebnisse, den ISEK-Entwurf mit MaRnahmenkatalog sowie die Abgrenzung des
Fordergebiets inkl. Kosten- und Finanzierungsibersicht mit der ADD abgestimmit.

Ziele / Rahmenplan

Aus den definierten Handlungsbedarfen werden Ziele fur die Entwicklung und Sanierung des Un-
tersuchungsbereichs formuliert, die in einem Rahmenplan minden. Dieser visualisiert den ange-
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strebten Zielzustand der stadtebaulichen Entwicklung im Gebiet und dient somit als Orientie-
rungsrahmen fur die Ortsgemeinde. Der Rahmenplan ist kein starres Instrumentarium, sondern
ein strategisches Handlungskonzept, welches fortlaufend an sich andernde Rahmenbedingungen
bzw. an neue Entwicklungen anzupassen ist.

Mafinahmenbeschreibung mit Kosten- und Finanzierungsibersicht

Soweit das strategische Handlungskonzept / der Rahmenplan konkrete Aussagen zu wichtigen
EinzelmalRnahmen zur Behebung der festgestellten stadtebaulichen Missstdande macht, werden
diese naher beschrieben und eine Uberschlagige Kostenschatzung i.S.d. § 149 BauGB vorge-
nommen.

Festlegung des Fordergebietes

Als Ergebnis der Vorbereitenden Untersuchungen wird die Abgrenzung und inhaltliche Ausrich-
tung des Fordergebietes festgelegt.

3 DiE ORTSGEMEINDE HEIDESHEIM AM RHEIN

31 Verbandsgemeinde Heidesheim

Die Verbandsgemeinde Heidesheim am Rhein liegt norddstlich in Rheinland-Pfalz an der Grenze
zu Hessen zwischen Mainz und Bingen am Rhein. Sie gehort dem Landkreis Mainz-Bingen an.
Die Verbandsgemeinde Heidesheim besteht aus der Ortsgemeinde Wackernheim und der Orts-
gemeinde Heidesheim mit ihren Ortsteilen Heidenfahrt und Uhlerborn. Zum 1. Juli 2019 wird die
Verbandsgemeinde Heidesheim am Rhein aufgeldst und die beiden zugehérigen Gemeinden
werden in die Stadt Ingelheim am Rhein eingemeindet.

3.2  Uberértliche ErschlieBung

Darstellung der uberértlichen Erschlie3ung

Heidesheim weist eine sehr gute Uberértliche Erschielung auf, die Stadt ist Uber die L422 an die
AG60 sehr gut an das Oberzentrum Mainz sowie an die nahegelegenen Stadte Ingelheim und Bin-
gen angebunden. Die direkte Nahe zu den Oberzentren Mainz (10 — 15 Minuten) und Wiesbaden
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(15— 20 Minuten) sind ein erhebliches Potential der Ortsgemeinde. Darliber hinaus sind die Ober-
zentren Kaiserslautern, Ludwigshafen am Rhein und Mannheim nur ca. eine Pkw-Stunde ent-
fernt. Die Stadt Ingelheim ist das nachst gelegene Mittelzentrum (5 - 10 Minuten). Vom Bahnhof
Heidesheim verkehren Nahverkehrsziige drei Mal pro Stunde in die Landeshauptstadt. Weiterhin
ist Bingen mit der Bahn im Halbstundentakt erreichbar.

3.3 Ausstattung / Infrastruktur

Das schulische Angebot der Verbandsgemeinde umfasst die Grundschule an der Sandmiihle und
die private Wirtschaftsschule Mainzer Steinhdfelschule. Gymnasien, Realschulen bzw. Real-
schule plus, Integrierte Gesamtschulen, Férderschulen und Berufsbildende Schulen befinden
sich in Mainz und Ingelheim. In Mainz befindet sich weiterhin die die Johannes-Gutenberg Uni-
versitat, die mit mehr als 32.000 Studierenden zu den groften Universitaten Deutschlands gehort.
Die sozialen Angebote umfassen sechs Kindertagesstatten, eine Kinderkrippe, einen Kinderhort
und eine Kindertagespflege sowie ein Haus der Jugend und einen Jugendtreff. Dartber hinaus
ist die Initiative ,Ich bin dabei aktiv, mit der besonders altere Menschen angesprochen werden,
die sich ehrenamtlich engagieren méchten. Ein Projekt ist zum Beispiel der Reparaturservice flr
kleine Elektrogerate, der sich aktuell im Gebaude ,Zum Gold'nen Lamm* befindet.’

Als Sehenswirdigkeiten in der Ortsgemeinde Heidesheim gelten u.a. die Burg Windeck, die St.
Georgskapelle und die Schlossmihle. Jahrlich findet das Erntedankfest am ersten Wochenende
im Oktober statt. Die umgebende Landschaft ist durch Obstkulturen gepragt. Die Ortsgemeinde
Heidesheim besitzt ebenfalls eine gute Infrastruktur bestehend aus Grundschule und Kinderta-
gesstatten sowie einer Postagentur, Banken, Arzten, Handel, Handwerk, Gewerbetreibenden,
Gaststatten und Ubernachtungsméglichkeiten. Kirchen in Heidesheim sind die Katholische Kirche
»ot. Philippus und Jakobus* und die Evangelische Kirche ,Martin-Niemdller-Haus®.

34 Bevolkerungsentwicklung

Auf einer Gesamtflache von 23,46 km? leben in der Verbandsgemeinde Heidesheim am Rhein
10.126 Einwohner (Stand 31.12.2015). Die Ortsgemeinde Heidesheim hatte zum 31.12.2015
7.609 Einwohner und ist mit Ausnahme weniger Jahre seit 1975 stetig gewachsen.?

Das Statistische Landesamt Rheinland Pfalz prognostiziert im Hinblick auf den demografischen
Wandel einen Anstieg der Bevolkerung der Verbandsgemeinde bis zum Jahr 2035 auf 11.181
Einwohner.? In der ,Vierten kleinrdumigen Bevolkerungsvorausberechnung fiir die verbandsfreien
Gemeinden und Verbandsgemeinden® (Basisjahr 2013), prognostiziert das Statistische Landes-
amt Rheinland-Pfalz (in seiner mittleren Variante) fir die VG Heidesheim bis 2035 einen Bevol-
kerungszuwachs um 11,5 % gegenlber dem Basisjahr 2013. Fur den gesamten Landkreis wird
in derselben Quelle bis 2030 ein Bevolkerungszuwachs um 3,1% erwartet.*

Das LEP IV bezeichnet den Landkreis Mainz-Bingen als ,Europaische Metropolregion®.®

T www.vg-heidesheim.de, Zugriff 11/2016

2 http://lwww.infothek.statistik.rlp.de/MeineHeimat/detaillnfo.aspx?topic=21567&D=3153&key=0733905&I=2, Zugriff
01/2017
Shttp://www.infothek.statistik.rlp.de/MeineHeimat/detaillnfo.aspx?1=2&id=3153&key=0733905&topic=21759#tpDemo-
graphy, Zugriff 02/2017

4 https://www.statistik.rlp.de/fileadmin/dokumente/nach_themen/stat_analysen/RP_2060/kreis/134-VG.pdf, Zugriff
02/2017

Shitps://mdi.rlp.deffileadmin/isim/Unsere_Themen/Landesplanung_Abteilung_7/Landespla-
nung/LEP_IV_Teil_A_bis_B_Kap_lll.pdf, S.65, Zugriff 03/2017
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4 VORLIEGENDE PLANUNGEN / RAHMENBEDINGUNGEN

4.1 Regionalplanung

Im Regionalen Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe (RROP 2015)% wird das Oberzentrum
Mainz mit den umliegenden Kommunen (die Verbandsgemeinden Rhein-Selz, Nieder Olm, Bo-
denheim, Gau-Algesheim, Heidesheim und Budenheim) dem Raumstrukturtyp ,hochverdichteten
Bereich® zugeordnet.

Heidesheim am Rhein wird als kooperierendes Grundzentrum im Mittelbereich Mainz (OZ) aus-
gewiesen. In diesem mittelzentralen Verbund leisten weitere kooperierende Grundzentren (Bo-
denheim, Nackenheim) sowie freiwillig kooperierende Mittelzentren (Nieder-Olm, Nierstein, Op-
penheim) zusammen mit dem freiwillig kooperierenden Oberzentrum Mainz einen Beitrag zur
mittelzentralen Versorgung und sichern somit die Versorgung im Mittelbereich.

Ubersicht tiber die Region Rheinhessen-Nahe’

6 Planungsgemeinschaft Rheinhessen-Nahe: Regionaler Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe, Mainz 2015

7 Quelle: http://www.pg-rheinhessen-nahe.de/2013/index.php/region-rheinhessen-nahe/region-rheinhessen-nahe-
karte, Zugriff 03/2017
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4.2 Flachennutzungsplan

Die derzeit glltige Fortschreibung des Flachennutzungsplans der Verbandsgemeinde Heides-
heim wurde rechtswirksam durch Bekanntmachung der Genehmigung am 30.04.2008.

Im Flachennutzungsplan wird das Untersuchungsgebiet als Gemischte Bauflachen dargestellt.
Hiervon ausgenommen ist die Burg (Denkmalgeschutztes Ensemble, Griinflache) sowie die 6f-
fentlichen Einrichtungen der Schule, Rathaus und Rathausumfeld, Zentrales Verwaltungsge-
baude sowie die Feuerwehr.

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan, Fortschreibung vom 30.04.2008
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4.3 Vorliegende Bebauungsplane

Im Untersuchungsgebiet befin-
det sich lediglich der rechtskraf-
tige Bebauungsplan ,Ortskern
Heidesheim®. Der Geltungsbe-
reich umfasst das Gebiet zwi-
schen Bahnhofstralle, Zweig-
stralle, Burgstralle und Binger
Stralte. Dieser Bebauungsplan
wurde am 03.07.2006 rechts-
kraftig.

Bebauungsplan ,Ortskern Heidesheim®,
Heidesheim Juli 2006

4.4 Stadtsanierung
In der Ortsgemeinde Heidesheim war bislang kein Sanierungsgebiet ausgewiesen.

4.5 Entwicklungsansatze — Vorliegende Einzelplanungen

Angesichts der Leerstéande in ortsbildpragenden Gebauden sowie vor dem Hintergrund der er-
heblichen Entwicklungspotenziale wurden in Heidesheim in den vergangenen Jahren bereits Un-
tersuchungen durchgefiihrt, die die zuktinftige Entwicklung der Ortsmitte Heidesheim zum Thema
haben.

Von der Universitat Kaiserslautern wurde 2004 ein Konzept zur Ortskernentwicklung erstellt, eine
Studienarbeit aus dem Jahr 2005 der Universitat beschaftigt sich ebenfalls mit der Ortsentwick-
lung. Diese Konzepte, die in unterschiedlicher Weise bereits Ansatze flir Nachnutzungen aufzei-
gen, fanden bislang jedoch nicht direkten Eingang in die Ortsentwicklung.

2014 erarbeitete der derzeit amtierende Ortsbirgermeister im Blrgerdialog das ,Heidesheimer
Zukunftsprogramm®, in dem die Winsche der Birger fir ein ,Heidesheim der Zukunft* erarbeitet
und dokumentiert wurden.

Im Ortsgemeinderat wurden bereits mehrfach Nutzungskonzepte sowie Verlagerung von Nutzun-
gen diskutiert. Es wurden einzelne Beschlisse hinsichtlich von Nutzungen bzw. Ausschluss von
Nutzungen gefasst. Sowohl fur die Markthalle als auch die Burg Windeck liegen Entwicklungs-
ideen vor.

Weiterhin wurden bereits folgende fachliche Gutachten erstellt, die einzelne Aspekte der Ortsent-
wicklung sektoral vertieft untersuchen:

= Einzelhandelskonzept und Auswirkungsanalyse fir die Verbandsgemeinde Heidesheim
am Rhein (Gesellschaft flir Markt- und Absatzforschung mbH, November 2016)

= Schallgutachten: Gutachterliche Stellungnahme zur Umnutzung der ehemaligen Markt-
halle in Heidesheim (Paul Pies, Schalltechnisches Ingenieurbiro, Marz 2007)

= Gutachten Uber den Verkehrswert nach § 194 BauGB des Gutachterausschusses flr
Grundstuckswerte fur den Bereich des Landkreises Mainz-Bingen, Mai 2008 (Markthalle)
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Vor dem Hintergrund bereits vorliegender Ideen und Untersuchungen ist im Rahmen des ISEK
der Schwerpunkt auf die konkrete MaRnahmenplanung sowie das Aufzeigen von Umsetzungs-
moglichkeiten zu legen.

5 VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN

Im Rahmen der Bestandserhebung wurden fiir den gesamten Bereich des Untersuchungsgebie-
tes folgende Arbeitsschritte durchgeflihrt:

= Einschatzung des Gebaudezustands,

= Erfassung der denkmalgeschiitzten Gebaude,

= Erfassung der Ortslage, Nutzungsstruktur und der Leerstandssituation,

= Bewertung der verkehrlichen Situation,

= Erfassung und Bewertung der 6ffentlichen Freiflachen und Platze

= Erfassung und Bewertung der Nutzung und Qualitat der 6ffentlichen und der einsehbaren

privaten Grunflachen,

= Berlcksichtigung der Belange der Barrierefreiheit

= sowie energetischer Aspekte.
Die auf das Untersuchungsgebiet zutreffenden Aussagen der unter Kapitel 4 aufgefiihrten vorlie-
genden Planungen wurden als Grundlage fur die nachfolgenden Ausfuhrungen herangezogen
und weiterentwickelt bzw. aktualisiert.

5.1 Das Untersuchungsgebiet (VU-Gebiet)

Das Untersuchungsgebiet der Vorbereitenden Untersuchungen ist in nachfolgender Abbildung
dargestellt. Es umfasst im Norden die Ladestrale sowie die Bahnhofstralle tber den Kreuzungs-
bereich Binger Strale / Mainzer StralRe bis hin zur Josef-Kehrein-Strale. Ostlich dehnt sich das
Gebiet Uber eine Seite der Schulstral’e und Uber einen Teil der Mainzer Stralle aus. Westlich
umfasst das Gebiet einen Teil der Zweigstralle sowie die Stralle ,Zum Gold'nen Lamm* und
einen Teilbereich der Binger Stral3e. Ebenso liegen das Rathaus mit dem Rathausplatz, der Flut-
graben, die Burg Windeck mit dem Burggarten, der Bahnhof mit dem Bahnhofsumfeld sowie die
Markthalle im Untersuchungsgebiet.

Das Untersuchungsgebiet umfasst eine Gréfie von ca. 5,0 ha.
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Abgrenzung des Untersuchungsgebietes

5.2 Gebaudezustand

5.2.1 Verfahren der Kategorisierung

Zur Beurteilung des Gebaudezustands wurde das aufdere Erscheinungsbild erfasst und bewertet.
Sanierungstatbestande, die sich aus der technischen Gebaudeausstattung ergeben (z.B. Erneu-
erung der Heizungsanlage oder der sanitaren Einrichtungen) konnten nicht bertcksichtigt wer-
den. Nebengebaude sowie nicht zugangliche bzw. nicht einsehbare Grundstlicksbereiche wur-
den nicht bewertet. Es wurde folgende Kategorisierung vorgenommen, die die Grundlage zur
Festlegung fir die Férderung in Frage kommender erhaltenswirdiger und modernisierungs-/in-
standsetzungsbedirftiger Gebaude und Grundsticksflachen darstellt:

Kategorie

Kriterien / Handlungsbedarf

Forderfahigkeit

Kein / Geringer Sanie-
rungsbedarf

Neubauten und Gebaude ohne ersichtli-
che Mangel sowie Gebaude, die nur ge-
ringe bauliche Mangel oder geringe ge-
stalterische Mangel aufweisen

Optische Verschlechterung des Ge-
samteindrucks durch Abnutzung, Alte-
rung, Witterungseinflisse, oder Einwir-
kung Dritter

» Evtl. einfacher Sanierungsbedarf

Einzelfallprii-
fung notwendig

Erlauterung:

Bei geringen Mangeln handelt es sich meist um oberflachliche Mangel durch Alterung, Abnut-
zung, Witterungseinflisse bzw. unterlassene Instandhaltung, z.B. an der Fassade (abbrdockelnder

Seite 14
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Putz, 0.4.) bzw. um ortsuntypische Materialwahl bei Fassaden, Fenstern oder Dachern oder um
unmalistabliche bzw. unsachgemalie Umbauten.

Kategorie

Kriterien / Handlungsbedarf

Forderfahigkeit

Mittlerer Sanierungs-
bedarf

Missstande liegen vor, wenn die bauliche
Anlage nicht den allgemeinen Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse entspricht
Bsp.: Beeintrachtigung des Strallen-/
Stadtbildes, Beeintrachtigung der bestim-
mungsgemalen Nutzung
Missstande liegen ebenfalls vor, wenn die
Gestaltung des Gebaudes deutliche Man-
gel aufweist, d.h. wenn gestalterische
Malnahmen erforderlich sind, um das
Ortsbild aufzuwerten.
> mittlerer Sanierungs- und Moderni-
sierungsbedarf

forderfahig

Erlauterung:

Die Mangel sind nicht nur oberflachlich, sondern beziehen sich auf die Gebaudesubstanz. Krite-
rien sind beispielsweise: schlecht isolierte, einfach verglaste Fensterscheiben samt Rahmen, zer-
stérte Gewande von Fenstern und Tiren oder erneuerungsbediirftige Dacheindeckungen etc.
aber auch deutliche gestalterische Mangel. Der begriindete Verdacht auf Modernisierungsbedarf
wird ebenfalls in die Kategorisierung mit einbezogen.

Kategorie

Kriterien / Handlungsbedarf

Forderfahigkeit

Hoher Sanierungs-
bedarf

Erhebliche Missstande liegen vor, wenn
die bauliche Anlage hinsichtlich mehre-
rer Kriterien nicht den allgemeinen An-
forderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse entspricht und wenn
die Verbesserung grundlegende Bau-
maflnahmen zur Folge hat.

Ebenso kann eine erhebliche Beein-
trachtigung des StralRen-/Stadtbildes, er-
hebliche Beeintrachtigung der bestim-
mungsgemalien Nutzung oder eine er-
neuerungsbedirftige bauliche Anlage
vorliegen.

Hoher Sanierungsbedarf liegt ebenfalls
vor, wenn die Gestaltung des Gebaudes
erhebliche Mangel aufweist, d.h. wenn
erhebliche gestalterische MaRnahmen
erforderlich sind, um das Ortsbild aufzu-
werten

forderfahig

BBP Stadtplanung Landschaftsplanung | Kaiserslautern | www.bbp-kl.de
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> hoher Sanierungs- und Moderni-
sierungsbedarf

Erlauterung

Die zuvor genannten Kriterien treten in dieser Kategorie in massiv gebtindelter Form auf. Es sind
erhebliche finanzielle Mittel notwendig, um die kiinftige Nutzung des Gebaudes zu sichern und /
oder die erheblichen gestalterischen Mangel zu beseitigen.

Bei sehr schweren Mangeln ist die VerhaltnismaRigkeit der Malinahme zu prifen. Hier kann unter
Umstanden ein Abriss, Teilabriss oder eine Neubebauung dem Ziel der GesamtmalRinahme eher
entsprechen.

Kennzeichnung Kriterien

S Gebaude, an denen zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme bauli-
che Aktivitaten zur Verbesserung der Bausubstanz zu erkennen
waren (laufende Sanierung)

In Einzelfallen kann die Gebaudebewertung im Laufe der Erstellung des ISEKs geandert werden,
wenn abweichende Erkenntnisse Uber den Bauzustand / Zustand der technischen Ausstattung
des Gebaudes vorliegen.

5.2.2 Gebaudekategorisierung im VU-Gebiet

Bewertung des Sanierungsbedarfs im Untersuchungsgebiet

Raumliche Schwerpunkte mit einer Konzentration an Gebauden mit hohem Sanierungsbedarf
befinden sich zum einen im Kreuzungsbereich Binger Strafl3e / Mainzer Stralle. Diese Bewertung
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basiert in erster Linie auf vorliegenden Gestaltungsmangeln der Gebaude, welche erheblichen
Verbesserungsbedarf aufweisen.

Ein weiterer raumlicher Schwerpunkt wird in der Ladestralle (Markthalle und Lagerhallen) deut-
lich, dieses Gebaude weisen ebenfalls hohen Sanierungsbedarf auf. Ziel des ISEKs wird sein,
diese Bereiche im Zuge der Stadtebauférderung aufzuwerten.

Hoher Sanierungsbedarf durch Gestaltungsméangel an den Gebauden in der Ladestral3e und Binger Stral3e / Mainzer StralRe

Die Burg Windeck wurde bereits von auf3en saniert. Gleichwohl wird ein hoher Sanierungsbe-
darf dargestellt, da die Dringlichkeit einer inneren Sanierung bekannt ist. Ahnlicher Sachverhalt
liegt beim Rathaus der Ortsgemeinde vor.

5.2.3 Denkmalschutz

Lage der Kulturdenkmaler, Darstellung BBP 09/2016

Gemal nachrichtlichem Verzeichnis der Kulturdenkmaler von 1993 (Generaldirektion kulturelles
Erbe Rheinland-Pfalz) stehen im Untersuchungsgebiet folgende Gebaude / Elemente unter Denk-
malschutz:

= Markthalle

=  Burg Windeck

= ehemaliges Gasthaus ,Zum Gold 'nen Lamm®*

= Rathaus der Ortsgemeinde Heidesheim
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Kulturdenkmaler im Untersuchungsgebiet: Markthalle, Burg Windeck, ehemaliges GasthaZum Gold'nen Lamm, Rathaus

5.2.4 Fazit Sanierungs- und Modernisierungsbedarf

Augenscheinlich liegt bei ca. 78% der erfassten Hauptgebaude ein férderfahiger Handlungsbe-
darf vor (,Kategorie mittlerer Sanierungsbedarf ca. 32%", Kategorie ,hoher Sanierungsbedarf*
46%). 22% der Hauptgebaude werden in die Kategorie ,kein oder geringer Sanierungsbedarf*
eingeteilt. Es kann davon ausgegangen werden, dass ein nicht unerheblicher Gebaudeanteil der
Kategorie ,geringer Sanierungsbedarf im Rahmen einer Einzelfallprifung als férderfahig einge-
stuft wird. Es liegt im Interesse der Gesamtentwicklung diese Mangel zu reduzieren.

Seite 18 BBP Stadtplanung Landschaftsplanung | Kaiserslautern | www.bbp-kl.de



Stadtumbau

OG Heidesheim ISEK Heidesheim
5.3 Nutzung
5.3.1 Ortslage

Darstellung der Ortsstruktur, Darstellung BBP 09/2016

Die die Ortslage umgebende Landschaft ist iUberwiegend durch Obst- und Weinbau gepragt und
stdRt in unterschiedlichen Lagen in das Siedlungsgebiet vor, der Flutgraben als Griinelement
durchquert - Uberwiegend sichtbar - den Siedlungskaorper.

Das Siedlungsgebiet wird tGberwiegend durch Wohngebiete unterschiedlicher Altersstruktur ge-
pragt. Aus der Abbildung geht die Lage des Ortskerns umgeben von Wohngebieten hervor. Im
Ortskern findet sich eine Blindelung von offentlichen Nutzungen sowie Versorgungseinrichtun-
gen. Die Versorgungseinrichtungen befinden sich entlang der Mainzer- und Binger Strale, diese
Lversorgungsachse” kreuzt sich im Platzbereich der zentralen Ortsmitte mit der Griinachse des
Flutgrabens. Diese Tatsache hebt die Bedeutung dieses Platzbereiches als ,zentrale Ortsmitte®
hervor.

In der Abbildung ist die Bahnlinie und im Norden die Lage der BAB gekennzeichnet. Die Darstel-
lung verdeutlicht die Trennwirkung der Verkehrstrassen und damit die Uberwindung dieser als
Herausforderung der Ortsentwicklung.

5.3.2 Flachennutzung

Auf dem Luftbild ist der hohe Freiflachenanteil im Untersuchungsgebiet deutlich zu erkennen, der
das Gebiet pragt. Weiterhin ist die sehr heterogene Baustruktur im Ortskern mit einzelnen grof3en
Baukorpern erkennbar. Die Einzelgebdude haben eine erhebliche gestalterische Auswirkung auf
das Ortsbild. Im Gebiet liegt ein geringer Flachenanteil an Wohngebauden vor.

Dies zeigt deutlich die Bedeutung der Freiflachenplanung und der Zuordnung von o6ffentlichen
Nutzungen innerhalb des ISEKSs.
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Lage des Untersuchungsgebiets im Luftbild, Quelle lanis Rheinland-Pfalz, Zugriff 09/2016

5.3.3  Nutzungsstruktur

Im Rahmen der Nutzungskartierung wurden folgende Kategorien gebildet:

Gebaude / Nebengebaude sowie Gebaude des Gemeinbedarfs, Wohnen, Dienstleistung, Ge-
werbe, Einzelhandel / Ladenhandwerk, Gastronomie, Offentlich /Sozial /Kulturell, und Leerstand.
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Nutzung im Erdgeschoss, Bestandsaufnahme BBP, Stand 09/2016

Nutzung im 1. Obergeschoss, Bestandsaufnahme BBP, Stand 09/2016
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Anhand der Nutzungsstruktur I3sst sich folgendes erkennen:

Im Untersuchungsgebiet ist Wohnnutzung vorhanden, jedoch nicht dominierend. Es gibt einen
historischen Ortskern mit sehr unterschiedlicher Bebauung. Entlang der Bahnhofstralle /
UferstralRe ist eine hohe Anzahl 6ffentlicher Nutzungen festzustellen (Bahnhof, Markthalle, Burg
Windeck, Zentrales Verwaltungsgebaude, Rathaus der OG, AWO etc.). Der
Versorgungsschwerpunkt fur den taglichen Bedarf konzentriert sich auf die Binger Stralle /
Mainzer Stral’e (Apotheke, Metzger, Konditorei & Café, Hofladen etc.).

5.3.4 Weitere Liegenschaften

Im Ortskern von Heidesheim befinden sich innerhalb des Untersuchungsgebiets sowie in
unmittelbarer Nahe eine Vielzahl an o6ffentlichen Gebduden bzw. Gebauden mit offentlichen
Nutzungen. Angesichts der Dichte an 6ffentlichen Gebduden ist eine isolierte Betrachtung der
Neunutzung bzw. Nutzungsanderung einzelner Gebaude nicht moglich bzw. nicht zielfUhrend.
Vielmehr ist eine zusammenhangende Betrachtung aller Gebaude zwingend erforderlich, da
Nutzungsanderungen in den zu betrachtenden Gebaude die besetehende Nutzungsstruktur der
Umgebung malgeblich beeintrachtigen.

Im Folgenden sind die Liegenschaften und die jeweiligen Eigentimer dargestellt, die einen Be-
zug zum ISEK aufweisen.

Eigentumsverhéltnisse der Liegenschaften mit Bezug zum ISEK, Darstellung BBP nach Aussage der Verbandsgemeinde
Heidesheim, Stand 09/2016

5.3.5 Fazit Handlungsbedarf Nutzungsstruktur

Das Untersuchungsgebiet befindet sich im historischen Ortskern. Der Ortskern weist eine sehr
unterschiedliche Bebauungsstruktur sowie einen hohen Frei- und Griinflachenanteil auf.

Im Gebiet wurden aktuell keine Nutzungskonflikte festgestellt.

Handlungsbedarf besteht hinsichtlich der Nutzungsfindung fir die derzeit leerstehenden Ge-
baude, insbesondere die Markthalle und die Burg Windeck, jedoch ebenso fir Rathaus der Orts-
gemeinde, das Zentrale Verwaltungsgebaude der Verbandsgemeinde, das ehemalige Gasthaus

Seite 22 BBP Stadtplanung Landschaftsplanung | Kaiserslautern | www.bbp-kl.de



Stadtumbau
OG Heidesheim ISEK Heidesheim

Zum Gold'nen Lamm / Haus Dillmann. Diese Gebaude bieten grol3es Potenzial, weitere Funkti-
onen im Ortskern zu erfillen.

Die Gesamtmenge der leerstehenden bzw. untergenutzten Gebaude sind dringend im Zusam-
menhang zu betrachten, hierbei missen auch Gebaude, die aullerhalb des Untersuchungsge-
bietes liegen, in die Betrachtung einbezogen werden. Ggf. missen auf Verlagerung oder Blnde-
lung von Nutzungen in die Betrachtung mit einbezogen werden.

Die vorhandenen Nutzungen (6ffentliche Nutzungen entlang der Bahnhofstralle sowie Versor-
gung entlang der Binger und Mainzer Stral3e) verdeutlichen die Bedeutung des zentralen Kreu-
zungs- und Platzbereiches.

54 Verkehr

5.4.1 Uberortliche ErschlieBung

Wie im Kapitel 3.2 dargestellt, verflgt die Ortsgemeinde Heidesheim Uber eine sehr gute Uberdrt-
liche Anbindung. Sowohl die Anbindung mit dem Pkw als auch mit dem Nahverkehr nach Bingen
und Mainz ist fir die Bedeutung des Ortes als Wohnstandort von erheblicher Bedeutung.

Der Stellenwert des Bahnhofs beeinflusst darliber hinaus die stadtfunktionale Bedeutung des
Bahnhofs und des Bahnhofsumfelds. Durch die Vielzahl an Bahnreisenden kommt dem Bahn-
hofsumfeld ebenfalls die Bedeutung eines Ortseingangs zu und stellt daraus resultierend ent-
sprechend hoéhere Anforderungen an die bauliche Gestaltung sowie die Gestaltung der umge-
benden Freiflachen.

5.4.2 FlieRender Verkehr

Die als Landesstralie klassifizierte L422 von Ingelheim nach Mainz durchquert das Untersu-
chungsgebiet. Das hohe Pkw-Aufkommen auf dieser Stral3e fuhrt zu einer hohen Verkehrsbelas-
tung sowie zu schwierigen Situationen fur FuRganger und Fahrradfahrer.

Die Bahnhofstralde ist als Nebenstralie eingestuft. Als ErschlieRungsstrale von Bahnhof, Markt-
halle, Burg Windeck und dem Zentralen Verwaltungsgebaude hat sie einen hohen Stellenwert.
Sie wurde bereits saniert und ist ausreichend dimensioniert. Verkehrliche Probleme wurden in
der Bahnhofstral3e nicht festgestellt.

Die weiteren Nebenstrallen im Untersuchungsraum dienen der Erschlielung der Wohngebiete
und weisen eine ausreichende Dimensionierung auf.

Die Ladestralie ist keine 6ffentliche Stralle, wird jedoch vom &ffentlichen Verkehr genutzt. Sie ist
nicht durchgehend befestigt, der Strallenraum weist erhebliche gestalterische Mangel auf.

5.4.3 Ruhender Verkehr

Um das Rathaus sowie entlang der Bahnhofstralle sind 6ffentliche Parkplatze eingerichtet. Der
Rathausplatz umfasst ca. 53 Stellplatze, die ausgewiesenen Stellplatzflachen entlang der Bahn-
hofstralle umfassen ca. 25 PKW. Weitere ca. 14 Stellplatze sind in der StraBe Am Goldenen
Lamm eingerichtet. Auerhalb des Untersuchungsgebietes befinden sich weiterhin Park&Ride
Stellplatze fur Pendler in der RheinstralRe (ca. 27 Stellplatze) sowie ndrdlich der Bahnlinie (ca. 15
Stellplatze).

Der Parkplatz am Rathaus der Ortsgemeinde wird sehr gut angenommen und ist tagstber Uber-
wiegend vollstandig belegt. Entlang der Mainzer Stral3e ist insbesondere im Bereich der Ge-
schafte zu beobachten, dass widerrechtlich am Stralenrand geparkt wird. Somit wird in der Main-
zer Stralle sowie im Kreuzungsbereich BahnhofstralRe Mainzer / Binger Stralle ein Mangel an
Stellplatzen — insbesondere in raumlicher Nahe zu den Nahversorgungseinrichtungen — deutlich.
Die Stellplatze Am Goldenen Lamm sowie in der BahnhofstralRe sind ebenfalls Gberwiegend voll-
standig belegt.
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Insbesondere um den Bahnhof werden eine grof3e Anzahl an Pkw ,wild“ geparkt, so dass von
einer nicht ausreichende Anzahl an 6ffentlichen Stelllatzen im Bereich des Bahnhofs auszugehen
ist.

5.4.4 FuBganger und Fahrradfahrer

Im Untersuchungsraum sind FulRwege entlang der Stra3en vorhanden, teilweise — insbesondere
entlang der Hauptstrale — sind die FuRwege jedoch sehr schmal, so dass die Situation fir Ful3-
ganger problematisch ist. Positiv hervorzuheben ist die FulRwegeverbindung entlang des Flutgra-
bens, wenngleich in diesem Bereich noch Potenzial zur gestalterischen Aufwertung der Wege
besteht.

Die Bahnhofstralte wurde bereits saniert und weist eine ansprechende Gestaltung und Aufent-
haltsqualitat auf.

Trotz regional ausgewiesener Fahrradrouten uUber die Binger und Mainzer Strale sind im Unter-
suchungsraum keine Fahrradwege vorhanden. Die Berlcksichtigung von Fahrradfahrern auf der
HauptstralRe ist ein wesentlicher Aspekt bei der Betrachtung des Fahrradverkehrs, wenngleich
aufgrund des geringen verfiigbaren Platzes im Strallenraum die Mdoglichkeiten stark einge-
schrankt sind.

Insbesondere in rdumlicher Nahe zu den 6ffentlichen Nutzungen fehlen geeignete Abstellanlagen
fur Fahrradfahrer.

Uberdrtliche FuB- und Radwege, Darstellung BBP 09/2016

5.4.5 Offentlicher Personennahverkehr

Im Plangebiet befindet sich die Haltestelle ,Freier Platz“ der Linie 620 des Rhein Nahe Nahver-
kehrsverbunds im Kreuzungsbereich Mainzer / Binger Stra3e und Bahnhofstral’e. Werktags wird
die Linie uberwiegend stundlich, sonntags zweistundlich befahren. Montags bis freitags wird mor-
gens und nachmittags zusatzlich ein weiteres Fahrtenpaar angeboten. Die Linie 620 verlauft nach
Osten auf der Mainzer StralRe (Haltestelle Mainzer Stral3e in ca. 600m Entfernung) sowie im
Wechsel nach Siden Richtung Wackenheim (Haltestelle Muahlistralle in ca. 1,4km Entfernung)
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bzw. nach Norden in Richtung Heidefahrt (nachste Haltestelle Heidenfahrt Ort in ca. 2,5km Ent-
fernung).

Weiterhin befindet sich die Haltestelle Bahnhof im Plangebiet. Taglich drei Fahrtenpaare binden
diese Haltestelle Richtung Heidenfahrt, taglich zwei Fahrtenpaare Richtung Heidesheim Ort /
Freier Platz an.

Die Haltestellen sind hinsichtlich der Aufenthaltsqualitat nicht sehr ansprechend gestaltet.

Vom Bahnhof Heidesheim verkehren Nahverkehrsziige drei Mal pro Stunde nach Mainz, Bingen
ist mit der Regionalbahn im Halbstundentakt erreichbar. Mit Umstieg in Ingelheim bieten sich
weitere Fahrtmdglichkeiten nach Bingen und Mainz. Am Wochenende sind die Fahrten lediglich
leicht reduziert. Der Bahnhof sowie das Bahnhofsumfeld bieten wenig Aufenthaltsqualitat und
bedlrfen einer gestalterischen Aufwertung.

5.4.6  Erreichbarkeit

Die Erreichbarkeit von zentralen Punkten wird aus planerischer Sicht als gut bewertet, es wurden
keine Mangel festgestellt.

5.4.7 StraBenbelag / StraBenoberflachen

Die Qualitat der StralRenbelage im Untersuchungsgebiet ist Uberwiegend als gut zu bewerten
bzw. die StralRen wurden bereits saniert.

Ausnahme von dieser Bewertung stellt die LadestralRe dar, die sich jedoch nicht im Besitz der
Ortsgemeinde, sondern im Eigentum der Deutschen Bahn befindet.

5.4.8 Fazit Handlungsbedarf Verkehr

In der folgenden Abbildung ist das Ergebnis der Bestandsaufnahme im Themenbereich Verkehr
zusammenfassend dargestellt.

Verkehrssituation, Darstellung BBP 09/2016
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Handlungsbedarf ist im Themenbereich Verkehr in erster Linie im Bereich der Hauptverkehrs-
stralle zu sehen, Schwerpunkt ist die vertiefende Betrachtung der Verkehrsbelastung, die Ver-
besserung der Verkehrssicherheit flir Fuliganger und Fahrradfahrer sowie die Steigerung der
Aufenthaltsqualitdt insbesondere im Kreuzungsbereich Binger / Mainzer Stra’e und Bahnhof-
stralle.

Hinsichtlich des ruhenden Verkehrs ist eine vertiefende Betrachtung und quantitativen Bewertung
von Angebot und Nachfrage nach Stellplatzen notwendig. Darauf aufbauend sind Flachen fir ggf.
neu zu errichtende Stellplatze zu untersuchen.

Dem Fahrradverkehr ist im Gebiet ein hoher Stellenwert beizumessen, insbesondere sind hierbei
Flachen fir den Fahrradverkehr sowie Abstellanlagen an zentralen 6ffentlichen Bereichen zu ver-
bessern.

Die Uberértliche Anbindung mit dem 6ffentlichen Verkehr ist als sehr gut zu bewerten, die lokale
ErschlieBung mit dem o6ffentlichen Verkehr ist gegeben. Handlungsbedarf besteht hinsichtlich der
Gestaltung der Haltestellenbereiche.

5.5 Grinstruktur und Freiflachen

5.5.1 Griinstruktur

Grinstruktur, Darstellung BBP 09/2016

Die Ortslage Heidesheim ist umgeben von Landschaft, in mehreren Bereichen dringt die umge-
bende Landschaft weit in den Siedlungsbereich vor. Die Entfernung der Landschaft und damit
der Erholungsfunktion ist durchweg nicht erheblich.

Der Flutgraben durchquert als Griinelement den Ort und ist als Fuliweg erlebbar und nutzbar.
Das Thema Wasser ist im Ortsbild demnach sehr prasent. Entlang des Flutgrabens laden ein-
zelne Aufenthaltsbereiche zum Verweilen ein, entweder direkt am Flutgraben (H6he Burg Win-
deck, Héhe Josef-Kehrein-Stralie 20) oder in unmittelbarer Nahe des Grabens (Burggarten, Kir-
che St. Philippus und Jakobus). Diese ,Trittsteine” haben als ,Griinoasen im Ort* erhebliches
Potenzial.
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Gleichwonhl stéren Barrieren die Erlebbarkeit und Wahrnehmbarkeit des Flutgrabens (Binger /
Mainzer Stral3e, Bahnlinie).

Im Untersuchungsgebiet befinden sich als Grunflachen hoher Bedeutung der Flutgraben sowie
der Burggarten.

Bestandsaufnahme Grunstruktur, Darstellung BBP 09/2016

5.5.2 Gestaltung Frei- und Griinflachen

Innerhalb des Untersuchungsgebiets sowie in unmittelbarer Umgebung befinden sich folgende
Freiflachen mit erheblicher Bedeutung flr den Ortskern.

Der Kreuzungsbereich Mainzer / Binger Stral’e und Bahn-

hofstralde stellt die rAumliche Ortsmitte von Heidesheim dar.

Dieser Bereich weist ein sehr hohes Verkehrsaufkommen

auf, der Pkw-Verkehr dominiert den Platzbereich. Derzeit

bietet der Platz angesichts der Verkehrsbelastung als 6ffent-

licher Raum kaum Aufenthaltsqualitat, die Querung ist prob-

lematisch. Weiterhin liegen erhebliche Gestaltungsmangel

sowohl an den platzbegrenzenden Gebauden sowie in der

Platzgestaltung vor. Der Platz ist Uberwiegend durch histori-

sche Gebadude gefasst, eine Sanierung tragt erheblich zur Verbesserung des Gesamtbilds des
Platzes bei. Gestalterisches Potenzial im Kreuzungsbereich bietet weiterhin der querende Flut-
graben. Bei einer Umverteilung der Flachenzuweisungen kénnen Flachenreserven fur gestalteri-
sche Malinahmen oder geanderte Nutzungszuweisungen genutzt werden.
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Der Bahnhofsvorplatz ist als Ortseingang derzeit ebenfalls
wenig gestaltet. Die gesamte Flache ist versiegelt und wird
fast ausschliellich als Verkehrsflache sowie flr den ruhen-
den Verkehr (,wildes Parken®) genutzt. Defizite liegen in die-
sem Bereich in der geringen Aufenthaltsqualitat sowie in der
fehlenden Lenkung der Ankommenden zur Ortsmitte. Er-
hebliche Potenziale sind insbesondere durch Gestaltung mit
Grlnelementen vorhanden.

Der Platz am Rathaus wird derzeit als Parkierungsflache
genutzt und ist weitestgehend ungestaltet. Er ist vollstandig
versiegelt. Es wird davon ausgegangen, dass die Stellplatze
mindestens in dieser Anzahl bendtigt werden, dennoch kann
eine gestalterische Aufwertung des Platzbereichs erfolgen.
Der Baumbestand sowie das historische Rathaus und die
angrenzende Kirche kdnnen in die gestalterische Aufwer-
tung einbezogen werden.

Die LadestraBe stellt sich derzeit als weitgehend ungestal-
tete Flache dar, die Funktion dieser Strafle wird in der Ge-
staltung der Flache nicht deutlich. Die Ladestralle befindet
sich im Besitz der Deutschen Bahn, ein Ankauf seitens der
Ortsgemeinde ist beabsichtigt und bietet erhebliche Méglich-
keiten hinsichtlich Gestaltung und Nutzung. Insbesondere
dem westlichen Bereich kommt als Teil des Stadteingangs
aus stadtebaulicher und gestalterischer Sicht eine hohe Be-
deutung zu. Die Besucher sollen vom Bahnhof kommend in
den Ortskern ,gelenkt werden.

Als Grunflache fallt innerhalb des Untersuchungsgebiets dem Flutgraben sowie dem Burggarten

eine zentrale Bedeutung zu.

Die Freiflachen entlang des Flutgrabens weisen einzelne
gestaltete Bereiche auf, dennoch zeigt sich in grofieren Tei-
len erheblicher Gestaltungsbedarf. Der Flutgraben ist in Be-
reichen wenig wahrnehmbar und durch die Stralenver-
kehrsflachen stark eingeengt. Gestaltungspotenziale bieten
sich durch Aufwertung der Freiflachen um den Flutgraben
und Steigerung der Sichtbarkeit und Erlebbarkeit des The-
mas ,Wasser* sowie durch Schaffung von Zugangen zum
Flutgraben. Insbesondere im Norden kénnen die Flachen
um den Flutgraben in die Gestaltung der Stadteingangssitu-
ation einbezogen werden.

Der Burggarten wurde 2016 von der Ortsgemeinde gestal-
tet und ist 6ffentlich zuganglich und nutzbar. Trotz attraktiver
Gestaltungselemente bestehen Potenziale zur Attraktivie-
rung der Aufenthaltsqualitat, es fehlen insbesondere diffe-
renzierte Angebote, die die Offentlichkeit im Alltag noch
starker zum Verweilen einladen.
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Aulerhalb des Untersuchungsraums ist die Bedeutung der Flachen an der Kirche St. Philippus
und Jakobus sowie der nérdlich an die Bahnlinie angrenzende Friedhof fiir die ,ruhige und natur-
gebundene Erholung® hervorzuheben.

Freiflachen, Darstellung BBP, 09/2016

5.5.3 Freizeit

Innerhalb der Ortslage sind die im Folgenden dargestellten Spiel-, Freizeit- sowie Erholungsan-
gebote gelegen, im Untersuchungsgebiet befinden sich keine Angebote.

Das grofte Potenzial hinsichtlich Erholungs- und Freizeitnutzung stellt jedoch die Nahe der Orts-
lage zum Rhein dar. Insbesondere der Stadtteil Heidenfahrt stellt mit Erholungsflachen und
-infrastruktur ein erhebliches Angebot in diesem Bereich dar.

Insgesamt ist die Versorgung mit Flachen fir Freizeit und Erholung als gut zu bewerten.
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Freizeit- und Erholungsangebote, Darstellung BBP 09/2016

5.5.4 Fazit Handlungsbedarf Griinstruktur und Freiflachen

Das Untersuchungsgebiet weist einen erheblichen Anteil an Grun- und Freiflachen auf, diese
Tatsache belegt den Stellenwert, der der Freiflachenplanung im Rahmen des ISEKs beigemes-
sen werden sollte.

Die Grunflachen, insbesondere entlang des Flutgrabens, weisen ein groRes Potenzial auf - nach
einer gestalterischen Aufwertung - einen erheblichen Beitrag zur Schaffung einer ,durchgriinten
Ortsmitte“ sowie zur Steigerung der Erlebbarkeit des Themas ,Wasser” innerhalb des Ortskerns
zu leisten.

Die Freiflachen am Bahnhof/Ortseingang, Kreuzungsbereich Ortsmitte, Parkplatz am Rathaus
weisen eine hohe stadtfunktionale Bedeutung auf, weisen jedoch Gestaltungsmangel auf.

5.6 Energie

Die Energieagentur Rheinland-Pfalz unterstitzt bau- oder sanierungsinteressierte Burger mit
dem Fordermittelkompass bei der Ermittlung des geeigneten Forderprogramms. Uber diese all-
gemeine Hilfe hinaus bietet der Landkreis Mainz-Bingen eine kostenlose Energieberatung fir alle
Bewohner des Landkreises. Die Beratung findet in der Kreisverwaltung in Ingelheim statt. In ei-
nem persdnlichen Beratungsgesprach kénnen sich Interessierte zu Férderprogrammen fir Ener-
giesparmaflnahmen im Alt- und Neubau informieren.

In Fragen der Energieanwendung in den Bereichen Strom, Gas und Warme berat die Rheinhes-
sische Energie- und Wasserversorgungs-GmbH ihre Kunden aus der Verbandsgemeinde Hei-
desheim. Hierbei werden u.a. Aspekte wie Neubau und Altbausanierung und Beratung hinsicht-
lich Férdermittel thematisiert.

Im Rahmen des ISEKs wird hinsichtlich der privaten SanierungsmalRnahmen auf diese Moglich-
keiten der Energieberatung verwiesen.

Innerhalb des Untersuchungsgebiets sind weitergehende Aspekte der Energieversorgung der
Gebaude (z.B. Nahwarmenetze) nicht zu betrachten, da das Untersuchungsgebiet hierfur keine
ausreichende Grof3e aufweist.
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Die Mdoglichkeiten der Energieversorgung einzelner Gebaude mit z.B. Photovoltaikanlagen, wird
im Rahmen der konkreten Sanierungsplanung betrachtet. Auf die im Rahmen des ISEKs betrach-
teten Planungsebene (insbesondere Nutzungsfindung) ist dieses Thema nicht zu betrachten.

5.7 Barrierefreiheit

Im Strallenraum sowie auf den 6ffentlichen Freiflachen ist die Barrierefreiheit fliir mobilitatseinge-
schrankte Personen grundsatzlich gegeben. Im StralRenraum finden sich vereinzelnd Hemmnisse
wie z.B. zu schmale Gehwege, Schlaglocher auf dem Gehweg oder einzelne nicht abgesenkte
Bordsteine. Insbesondere entlang der Binger und Mainzer Stral3e ergeben sich Schwierigkeiten
fur mobilitdtseingeschrankte Personen, dies vornehmlich vor dem Hintergrund des hohen Ver-
kehrsaufkommens. Die Querung der Hauptstral3e ist flr diesen Personenkreis als besonders
schwierig einzustufen.

Taktile oder akustische Elemente fehlen vollstandig.

Bei den Neuplanungen der 6ffentlichen Flachen sollte dieser Aspekt vertiefend berlcksichtigt
werden. Insbesondere im Bereich der Neugestaltung der Flachen entlang des Flutgrabens sowie
der die 6ffentlichen Gebaude umgebenden Flachen nimmt die Barrierefreiheit einen hohen Stel-
lenwert ein.

Bei der Betrachtung des Kreuzungsbereichs Binger und Mainzer Stralle sollten neben den Be-
langen der FuRganger und Fahrradfahrer sowie der gestalterischen Aspekte auch vertieft die Be-
lange der Barrierefreiheit berticksichtigt werden.
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6 BETEILIGUNG DER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Die gem. §171b BauGB i.V.m. §139 BauGB im Rahmen der Erarbeitung des Entwicklungskon-
zepts als Grundlage zur Abgrenzung von Stadtumbaugebieten durchzufiihrende Beteiligung der
Trager o6ffentlicher Belange (T6B), fand vom 02.01.2017 bis 03.02.2017 in schriftlicher Form statt.
Mit Schreiben vom 19.12.2016 wurden die nachfolgend aufgefliihrten Behérden und sonstige Tra-
ger offentlicher Belange gebeten, zu folgenden Fragen eine Stellungnahme abzugeben:

1. Sind Planungen lhrerseits im Untersuchungsgebiet beabsichtigt oder beriihren dieses durch
ihre Auswirkungen?

2. Welche Belange |hres Aufgabenbereiches sollten Ihrer Meinung nach im Untersuchungs-
gebiet berlicksichtigt werden?

3. Welche Hinweise erscheinen lhnen im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen und im
Hinblick auf die Umsetzung méglicher Sanierungsmafnahmen von Bedeutung?

Die vorliegende Beteiligung der Trager offentlicher Belange ist Bestandteil der Untersuchungen
zur Erstellung des Konzeptes und dient der friihzeitigen, allgemeinen Informationsfindung.

Den T6B wurde hierzu ein Plan mit Lage und Abgrenzung des Untersuchungsgebietes zur Ver-
fligung gestellt.

Folgende Trager offentlicher Belange wurden beteiligt, haben jedoch keine Anregungen vorge-
bracht, d.h. keine Stellungnahme abgegeben:

Vermessungs- und Katasteramt Alzey

DB Services Immobilien GmbH

ORN

OFD Koblenz - Landesvermégensamt
Polizeiinspektion Ingelheim

Natur Freunde Landesverband Rheinland-Pfalz e.V.
Bund fir Umwelt und Naturschutz
Landesaktionsgemeinschaft Natur und Umwelt
Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben

Deutsche Post Immobilien GmbH

Industrie- und Handelskammer

Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland- Pfalz (GDKE)
Landesbetrieb Liegenschafts- und Baubetreuung
Planungsgemeinschaft Rheinhessen - Nahe
Rheinhessische Ingelheim

Stadtwerke Mainz Netze GmbH

Es ist davon auszugehen, dass die Belange der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange, welche keine Stellungnahme abgegeben haben, nicht berlhrt sind.

Von den nachfolgend aufgeflihrten Behoérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange sowie
benachbarten Gemeinden ging eine Rickmeldung ein, es wurden jedoch keine inhaltlichen Ein-
wande oder Hinweise vorgetragen:

= EWR Netz GmbH (Schreiben vom 19.12.2016)

= Fernleitungs-Betriebsgesellschaft mbH (Schreiben vom 22.12.2016)

= Struktur- und Genehmigungsdirektion Siid - Regionalstelle Gewerbeaufsicht (Schreiben

vom 22.12.2017)
= Forstamt Rheinhessen (Schreiben vom 13.01.2017)
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= Dienstleistungszentrum landlicher Raum Rheinhessen-Nahe-Hunsrlick (Schreiben vom
19.01.2017)

= DFS Deutsche Flugsicherung GmbH (Schreiben vom 24.01.2017)

= Abwasserzweckverband ,Untere Selz* (Schreiben vom 26.01.2017)

= Vodafone Kabel Deutschland Vertrieb und Service GmbH & Co Schreiben vom KG
(27.01.2017)

Die nachfolgend aufgefihrten Beh6rden und sonstige Trager offentlicher Belange haben eine
Stellungnahme und/oder Hinweise abgegeben, die im Rahmen der weiteren Arbeitsschritte
zum ISEK bzw. bei nachfolgenden Planungen zur Kenntnis genommen und bertcksichtigt wer-
den sollte:
=  Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr
(Schreiben vom 20.12.2016)
= POLLICHIA, Verein fur Naturforschung und Landespflege e.V. (Schreiben vom
25.12.2016)
Landesbetrieb Mobilitat Worms (Schreiben vom 16.01.2017)
Rhein — Nahe Nahverkehrsverbund GmbH (Schreiben vom 17.01.2017)
Landesamt fur Geologie und Bergbau (Schreiben vom 23.01.2017)
Landwirtschaftskammer Rheinland Pfalz (Schreiben vom 25.01.2017)
Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz (Schreiben vom 26.01.2017)
Naturschutzverbund Deutschland (NABU) (Schreiben vom 31.01.2017)
Gesellschaft fur Naturschutz und Ornithologie Rheinland-Pfalz e.V. (Schreiben vom
02.02.2017)
Handwerkskammer Rheinhessen (Schreiben vom 02.02.2017)
= Deutsche Telekom AG (Schreiben vom 3.2.2017)
= Struktur- und Genehmigungsdirektion Stid — Regionalstelle, Wasserwirtschaft, Abfallwirt-
schaft, Bodenschutz (Schreiben vom 03.02.2017)
= Struktur- und Genehmigungsdirektion Siid — Obere Landesplanung (Schreiben vom
07.02.2017)
= Kreisverwaltung Mainz Bingen (Schreiben vom 09.02.2017)

In den abgegebenen Stellungnahmen wurden keine grundsatzlichen Bedenken geaullert.

Es wurden eine Vielzahl an Hinweisen gedullert, die im weiteren Planungsprozess bei der detail-
lierten Planung und Umsetzung der Malinahmen berlcksichtigt werden sollten. Weiterhin wird
auf die Einbindung der Behdrden (u.a. Denkmalschutz, Artenschutz, Wasserschutz, Altlasten,
Schutz der Handwerks- und landwirtschaftlichen Betriebe, Bushaltestellen etc.) verwiesen. Diese
Einbindung erfolgt ebenfalls im weiteren Planungsprozess.

Weiterhin wurden detaillierte Anregungen zur Ausgestaltung von konkreten Malinahmen darge-
legt, wie z.B. Anregungen zur Gestaltung von Grin- und Freiflachen, insbes. Flutgraben, Ver-
kehrsplanung/Stellplatze. Diese Anregungen werden ebenfalls im weiteren Planungsprozess im
entsprechenden Planungsschritt berticksichtigt.

Die Stellungnahmen, die inhaltliche Anregungen zur Planung enthalten, werden im Anhang 3
wiedergegeben und durch eine Kommentierung gewurdigt.
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7 BETEILIGUNG UND MITWIRKUNG DER BETROFFENEN

Nach § 171b Abs.3 BauGB i.V.m. § 137 BauGB i.V.m. § 3 BauGB sollen bei der Vorbereitung
und Durchfihrung von Stadtumbaumafnahmen die Eigentiimer, Mieter, Pachter und sonstige
Betroffene moglichst frihzeitig beteiligt werden.

Im Rahmen der Vorbreitenden Untersuchungen und der Erarbeitung des ISEKs fand am
05.10.2016 eine Birgerinformationsveranstaltung sowie am xx.xx.xxxx eine Abschlussveranstal-
tung statt. Zu beiden Veranstaltungen wurde Uber Printmedien und Aushang eingeladen.

Die Bulrger wurden in den Veranstaltungen ausfiihrlich tiber den Sachstand der Untersuchungen
bzw. der Planungen informiert und hatten Gelegenheit in offener Diskussion Stellung zu nehmen.

71 Biirgerinformation am 05.10.2016

Die Burgerinformationsveranstaltung wurde in
der Markthalle durchgefihrt. Neben dem
Staatssekretar, der Landratin, Oberburgermeis-
ter der Stadt Ingelheim, Burgermeisterin der
Verbandsgemeinde, Birgermeister der Ortsge-
meinde Heidesheim und Vertretern der Stadt
Ingelheim, der Verbandsgemeinde Heidesheim
sowie der Ortsgemeinde Heidesheim nahmen
ca. 140 Burger an der Veranstaltung teil.

Im Rahmen der Veranstaltung wurden durch

das Buro BBP folgende Inhalte vorgestellt:

= Inhalte und Struktur des Fdérderprogramms
yStadtumbau®

= Ablauf des Integrierten Stadtentwicklungs-
konzeptes

= Moglichkeiten der privaten Foérderung im
Rahmen des Férderprogramms

= Analyseergebnisse abgeleitet aus der im
September 2016 durchgefihrten Bestands-
aufnahme

Im Anschluss an die Prasentation wurde gemeinsam mit allen Teilnehmern des Workshops Uber
folgende aktuellen Themen der Stadtentwicklung diskutiert:

Zentrale Themen der Stadtentwicklung = Ortsmitte
» Freiflachen
= Verkehr
Nutzung der Gebaude in der Ortsmitte » Markthalle

= Burg Windeck
» Rathaus der Ortsgemeinde
= Haus Dillmann
= Schoénborner Hof
Weitere Themen = Ladestralle
=  Seniorenwohnen
= Vision2030

Die Ergebnisse der Diskussion sind im Anhang im Protokoll der Veranstaltung zusammengefasst.
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7.2 Fragebogen

An alle Bewohner und Eigentiimer von Gebauden innerhalb des Untersuchungsgebiets sowie der
unmittelbar angrenzenden Gebaude wurde ein Fragebogen ausgeteilt. Im ersten Teil des Frage-
bogens wurden die Bewohner nach ihrer Einschatzung und Ideen beziglich des Wohnumfelds
(Verkehr und Freiraum), der Ortsmitte sowie weiteren konkreten Themen der Stadtentwicklung
gefragt. Im zweiten Teil wurden Fragen zu den jeweilig bewohnten Gebduden und Grundsticken
gefragt (Anschreiben und Fragebogen siehe Anhang).

Die Riickgabefrist der Fragebdgen endete am 03.02.2017. Es wurden 171 Fragebdgen verteilt,
21 aufgefiilite Fragebdgen wurden bei der Verwaltung abgegeben. Die Riicklaufquote lag somit
bei 12%. Der zweite gebdudebezogene Teil wurde ebenfalls von 21 Personen ausgefiillt.

Im Folgenden werden die haufigsten Nennungen im allgemeinen Teil zusammengefasst. Eine
detaillierte Auswertung ist im Anhang abgebildet. Im Anhang werden weiterhin die Nennungen zu
Lvorschlage zur Ortsentwicklung“ abgedruckt.
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Die Auswertung des zweiten Teils hat eine eher geringe Aussagekraft. Da sich nach den Nen-
nungen eine beachtliche Anzahl an Gebauden, zu denen Aussagen getroffen wurden, angren-
zend an das Untersuchungsgebiet befindet, ist eine Auswertung der Fragebdgen nicht wesentlich
aussagekraftig flr das Untersuchungsgebiet. Die Ricklaufquote von Fragebdgen, die sich auf im
Gebiet liegende Gebaude beziehen, ist in Bereich der Angaben zu den einzelnen Gebauden als
gering zu bewerten, da hier - im Gegensatz zu den allgemeinen Fragen - weniger die einzelne
Antwort als das Gesamtbild aller Antworten ausgewertet wird. Aus den ausgeflllten Fragebdgen
ergibt sich grundsatzlich eine Sanierungsbereitschaft, auch wenn der Sanierungsbedarf in den
wenigen Antworten als eher gering angegeben wird.

Zusammenfassung Thema Verkehr

Handlungsbedarf wird hinsichtlich der FuBwege Uberwiegend im Kreuzungsbereich der Mainzer
/ Binger Stralle — Bahnhofstralie / Josef-Kehrein-Stralle gesehen. Dieses Ergebnis wird im Rah-
men der MaRnahme 8 ,Umgestaltung Kreuzungsbereich* Eingang finden.

Aus dem Fragebogen ergibt sich die Notwendigkeit der ndheren Betrachtung des Fahrradver-
kehrs bzw. der sinnvollen Fahrradrouten. Dieses Thema ist allerdings nicht allein auf das Unter-
suchungsgebiet zu beziehen.

Innerhalb des Untersuchungsgebietes wird kein Handlungsbedarf hinsichtlich der Fahrradwege
oder hinsichtlich der Lage der Haltestellen benannt.

Die Barrierefreiheit im Untersuchungsraum wird Giberwiegend als nicht gewahrleistet angesehen,
hier besteht weiterer Untersuchungsbedarf, um die Mangel zu verorten und zu konkretisieren.
Die Anzahl der Parkplatze wird ca. von der Halfte der Befragten als nicht ausreichend angesehen,
insbesondere im Bereich Bahnhof und Markthalle sowie innerhalb der Wohngebiete. Dieser As-
pekt muss im Rahmen der Ausarbeitung des ISEK vertieft betrachtet werden.

Die Verkehrsbelastung entlang der L422 stellt sehr deutlich eine hohe Belastung fur die Anwoh-
ner und Passanten dar.

Zusammenfassung Thema Freiflachen

Die Ausstattung des Untersuchungsgebiets mit Freiflachen wird zwar von der knappen Mehrheit
als ausreichend gesehen, nicht jedoch die Gestaltung. Ebenso wird die Gestaltung von Strallen
und offentlichen Platzen von jeweils der Halfte bzw. zwei Drittel der Befragten als nicht anspre-
chend bewertet. Dass die Flachen entlang des Flutgrabens nicht ausreichend Aufenthaltsqualitat
aufweisen sagen drei Viertel der Befragten aus.

Hinsichtlich der Gestaltung der Freiflachen besteht gemafl den Ergebnissen des Fragebogens
erheblicher Handlungsbedarf.

Die Notwendigkeit der Schaffung von Kinderspielplatzen wird nicht eindeutig gesehen.

Zusammenfassung Thema Ortsmitte Heidesheim

Als positiv wird in der Ortsmitte Heidesheim von 76% der Befragten das Angebot an Einkaufs-
moglichkeiten gesehen, ebenso wird von 67% das kulturelle Angebot als ausreichend bewertet.
Freizeitangebote und Treffpunkte werden von den Personen, die zu dieser Frage eine Angabe
gemacht haben, tUberwiegend als ausreichend bewertet.

Die Gastronomieangebote sehen 62% der Befragten als nicht ausreichend an.

In diesem Zusammenhang ist im Rahmen des Nutzungskonzeptes zu klaren, inwieweit in einem
der betrachteten Gebaude Voraussetzungen fir eine gastronomische Nutzung geschaffen wer-
den sollen.

Vorschlage zur Ortsentwicklung
Die Nennungen zu ,Vorschlage zur Ortsentwicklung“ werden im Anhang abgedruckt.
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8 HANDLUNGSSCHWERPUNKTE / MARNAHMEN

8.1 Ziele der Rahmenplanung in Heidesheim

Aus den dargelegten Untersuchungen werden als wesentliche Ziele fir die Ortsentwicklung Hei-
desheim folgende Aspekte extrahiert, die nachfolgend kurz erlautert werden:

Starkung der Ortsmitte als lebendiges Zentrum der Gemeinde

Erhalt und Starkung Einzelhandel und Dienstleistung

Erganzung Gastronomieangebot

Ortsmitte als Wohnstandort starken / Wohnen in Sonderformen in der Ortsmitte
Aufwertung der Freirdume, Treffpunkte, Verweilflachen

o s Wbh =

Qualitat der Erreichbarkeit verbessern (Verkehr, Barrierefreiheit)

8.1.1  Starkung der Ortsmitte als lebendiges Zentrum der Gemeinde

Die Starkung der Ortsmitte ist ein zentraler Bestandteil der Ortsentwicklung, um zum einen Men-
schen in die Ortsmitte zu bringen und zum anderen Menschen in der Ortsmitte zu binden.

Die Ortsmitte reprasentiert als Identifikationspunkt die gesamte Gemeinde, mit ihren Angeboten
und ihrer Gestaltung steht sie gleichbedeutend fir den gesamten Ort Heidesheim. Fir die Be-
wohner und Besucher Heidesheims muss die Ortsmitte ein attraktives Umfeld mit vielfaltigem
Angebot bieten. Hierbei gilt es, Angebote fur alle Altersgruppen, insbesondere auch fur altere
Bewohner und Familien zu schaffen, die sich Uber die Bereich Versorgung (Geschafte fir den
taglichen Bedarf), Bildungsangebote (Schulen, Kindergarten u.a. auch als Frequenzbringer), Frei-
zeitangebote (Vereins- und Kursangebote in 6ffentlichen Rdumen) sowie die Funktion Wohnen
erstrecken.

8.1.2  Erhalt und Starkung Einzelhandel und Dienstleistung

Im Ortskern Heidesheim sind eine Vielzahl an Geschaften und Dienstleistungen angesiedelt, die
fur die Bedeutung der Ortsmitte nicht nur als Versorgungsschwerpunkt, sondern ebenso als Treff-
punkt flr die Bevélkerung und zur Belebung des Ortskerns einen erheblichen Stellenwert einneh-
men. Die Bedeutung ist insbesondere vor dem Hintergrund der Konkurrenz durch Einrichtungen
des grof¥flachigen Einzelhandels am Ortsrand zu sehen.
Ansatzpunkte fur eine Starkung der Einrichtungen im Ortskern sind:

= Sicherung der guten Erreichbarkeit fir Kunden (Sicherheit fir FuRganger / Barrierefrei-

heit, Kfz / ausreichend Parkplatze fir Kunden)

= Sicherung der Andienung

= Attraktives Umfeld mit vielfaltigem Angebot

= Branchenmix

= Angebot von Erweiterungsmoglichkeiten

8.1.3 Ergdnzung Gastronomieangebot

Das Gastronomieangebot in der Ortsmitte Heidesheims kann und sollte weiter ausgebaut wer-
den. Dies insbesondere mit dem Ziel, Angebote fur alle Altersgruppen sowie in unterschiedlichen
Qualitatsstufen zu schaffen.

Grundsatzlich wird hierbei das Ziel verfolgt, Uber ein vielfaltiges Angebot die Besucherfrequenz
sowie die Aufenthaltsqualitat und -dauer im Ortskern zu steigern. Beispielsweise kdnnen Gastro-
nomiebetriebe mit Freisitzen einen erheblichen Beitrag zur Steigerung der Lebendigkeit im Orts-
kern leisten (,Sehen und Gesehen werden®).
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Die Ansatzpunkte zur Férderung sind ebenso wie bei den Einzelhandels- und Dienstleistungsun-
ternehmen die Umfeldgestaltung sowie die Erreichbarkeit fiir Fullganger (Sicherheit und Barrie-
refreiheit) sowie Pkw-Fahrer (ausreichend Stellplatze).

8.1.4 Ortsmitte als Wohnstandort starken / Wohnen in Sonderformen in der Ortsmitte

Eine weitere zentrale Nutzung in der Ortsmitte ist die Wohnnutzung, die es ebenfalls zu starken
gilt. Eine Aufwertung des Wohnangebotes in der Ortsmitte erfolgt zum einen durch die Aufwer-
tung der Gebaude und der Grundstiicke, zum anderen weiterhin durch die Aufwertung des wei-
teren Wohnumfeldes. Hierdurch kann ein Wohnangebot in einem einzigartigen und individuellen
Umfeld geschaffen werden.

Uber eine finanzielle Férderung (Sanierungsgebiet sowie entsprechende Beratung) kann die Sa-
nierung und Modernisierung privater Gebaude geférdert und somit die Wohnqualitat erheblich
gesteigert werden. Einen weiteren Beitrag hierzu leisten auch OrdnungsmafRnahmen auf den
Wohngrundsticken, wie z.B. die Wegnahme von ungenutzten Gebaudeteilen / Nebengebduden
und somit Verbesserung der Freiflachensituation auf dem Grundstick und die Belichtung und
Bellftung des Hauptgebaudes. Insbesondere jungen Familien kdnnen somit attraktive Alternati-
ven zum ,Einfamilienhaus am Ortsrand® geboten werden. Im Rahmen der Sanierungsgebietsaus-
weisung kénnen auch Sonderwohnformen im Ortskern umgesetzt werden.

Die Qualitat des weiteren Wohnumfelds spiegelt sich in allen aufgefihrten Handlungsschwer-
punkten wieder. Sie kann durch Schaffung eines attraktiven Versorgungsangebotes fir den tag-
lichen Bedarf (s.0.), Steigerung des Angebots an Griinflachen und Aufenthaltsbereichen (s.u.)
sowie die Schaffung einer guten verkehrlichen Situation (Sicherheit fir Fuliganger und Fahrrad-
fahrer, Barrierefreiheit, ausreichend Flachen fir den ruhenden Verkehr, gute OPNV-Anbindung
und —Vernetzung) gesichert und gesteigert werden.

8.1.5 Aufwertung der Freirdume, Treffpunkte, Verweilflachen

Im Rahmen des ISEKSs fiir die Ortsmitte Heidesheim ist die Aufwertung von folgenden Freiflachen

mit genannten Funktionen zentraler Bestandteil:

= Bindeglied Flutgraben - Wasserachse im Ortskern

= Querbezug Binger Stralle — Mainzer Stralle — Einkaufen / in diesem Zusammenhang auch
Querung fur Fuganger

= Ortsmitte als Platz (mit Verkehrsanlage) Café und Gastronomie am Platz

= Dorfplatz als Park- und Veranstaltungsplatz

= Burggarten als Eventbereich

= Platz an der Markthalle - Gastronomie

= Aufwertung Bahnhofsumfeld

8.1.6  Qualitat der Erreichbarkeit verbessern — Verkehr, Barrierefreiheit

Die Qualitat der Erreichbarkeit wird fur FuRganger und Fahrradfahrer im Wesentlichen von der
Sicherheit bzw. dem Sicherheitsempfinden gepragt. Zentraler Handlungsansatz in diesem Hand-
lungsschwerpunkt ist demnach die Férderung der Sicherheit fir FuRganger und Fahrradfahrer,
konkrete Ansatze hierflr ist z.B. ausreichend dimensionierte Wege, Schaffung von Querungs-
maoglichkeiten, Sicherung der Barrierefreiheit, Schaffung von sinnvollen Wegeverbindungen zwi-
schen zentralen Punkten im Ortskern (direkte Verbindungen). Fur Fahrradfahrer steht dartber
hinaus z.B. die Schaffung von sicheren Abstellanlagen auf der Agenda.

Die Entfernung und die Erreichbarkeit von Haltestellen des offentlichen Verkehrs ist neben der
Anbindung und Frequenz fir die Attraktivitat des 6ffentlichen Verkehrs als Alternative zum Indivi-
dualverkehr von groRRer Bedeutung.
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Fur den Pkw-Verkehr steht neben der Verkehrssicherheit weiterhin die Schaffung ausreichend

dimensionierter und erreichbarer Flachen fur den ruhenden Verkehr im Vordergrund.

8.2 Planerischer Ansatz fiir die Rahmenplanung

Die Ortsmitte wird von einer in Nord-Sud-
Richtung verlaufenden ,Wasserachse*
durchquert sowie von einer in Ost-West-
Richtung verlaufenden ,Gewerbeachse®.
Der Kreuzungsbereich dieser beiden Ach-
sen wird als Ortsmittelpunkt definiert, ein
Bereich, der unterschiedliche Funktionen
wahrnimmt und dementsprechend von Be-
wohnern und Besuchern hoch frequentiert
wird.

Dieser Bereich umfasst konkret die Binger
und Mainzer StralRe im Kreuzungsbereich
mit der Bahnhofstra3e und Josef-Kehrein-
StraBe. In direktem raumlichen Kontext
hierzu steht das historische Rathaus sowie
die umgebende Freiflache. Der Kreu-
zungsbereich ist demnach fiir die Ortsent-
wicklung mehr als ein verkehrlicher
Kreuzungsbereich, sondern vielmehr
ein multifunktionaler Stadtraum. An-
satzpunkt in der Rahmenplanung ist

Visualisierung planerischer Ansatz fur die Rahmenplanung, Darstellung

demnach der Ortsmittelpunkt als Ausgangspunkt fir eine Vielzahl an Funktionen, die die Orts-

mitte wahrnimmt.

Entlang der Wasserachse definiert sich weiterhin eine zentrale Achse zwischen Ortsmittelpunkt
und Bahnhof, an der sich die beiden ortsbildpragenden Gebaude Burg Windeck und Markthalle
befinden. Die Nutzungsfindung dieser historischen Gebaude erhalt also auch weiterhin ange-

sichts der Lage einen hohen Stellenwert.

8.3 Handlungsfelder

Basierend auf den Ergebnissen der dargestellten Untersuchungsschritte ergeben sich fir das
Untersuchungsgebiet nachfolgend schematisch dargestellte 6ffentliche und private Handlungs-

bereiche:
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Handlungsbereiche ISEK, Darstellung BBP 10/2016
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9 RAHMENPLANUNG FUR DIE STADTEBAULICHE ENTWICKLUNG IM STADTUMBAUGEBIET

Im Ablauf der Vorbereitung von Stadtumbaumalinahmen bildet die stadtebauliche Planung den
letzten Planungsschritt. Formal stellt der Rahmenplan die Visualisierung der in Kapitel 11.4 auf-
gefuhrten wesentlichen Ziele des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes dar. Inhaltlich bildet
der Rahmenplan eine stadtebauliche/planerische Synthese aus den vorhandenen Strukturen,
den ermittelten Mangeln, den angestrebten Stadtumbauzielen und den Veranderungsmaglichkei-
ten.

9.1 Rechtsstatus des stadtebaulichen Rahmenplans

Der Rahmenplan ist im Gegensatz zu einem etwaigen Bebauungsplan als sog. informelle Pla-
nung keine Rechtsnorm und kann deshalb leichter an sich andernde stadtebaulichen Ziele einer
Kommune angepasst werden.

Der Rahmenplan stellt die MalRnahmen im raumlichen Kontext dar, die notwendig sind, um die
formulierten Stadtumbauziele zu erreichen. Er trifft keine festgefligten Vorgaben fiir einzelne Vor-
haben oder Objekte, sondern gibt lediglich den Rahmen vor, in dem sich die Durchfiihrung des
Stadtumbaus zu bewegen hat. Die Nutzungsstruktur wird in Grundzigen dargelegt und Flachen
fur mogliche bauliche Erganzungen aufgezeigt. Der Rahmenplan stellt in eher abstrakter Form
die angestrebte Gliederung der Baustruktur und somit die zukunftige bauliche Entwicklung dar.
Die planerischen Aussagen erstrecken sich Uber die gesamte Flache des Stadtumbaugebietes,
also nicht nur Gber die offentlichen, sondern auch Uber die sich in Privatbesitz befindenden Fla-
chen. Hierzu ist anzumerken, dass die fir solche privaten Flachen vorgeschlagenen Malnahmen
nur mit Zustimmung und in Zusammenarbeit mit den Grundstiickseigentimern umgesetzt werden
koénnen.

Da fur das weitere Vorgehen im Stadtumbaugebiet der Rahmenplan die Richtschnur sein soll, an
dem sich in Zukunft 6ffentliche Investitionen orientieren aber auch private Malnahmen auf ihre
Ubereinstimmung mit den Stadtumbauzielen und hinsichtlich ihrer Einbettung in den gréReren
Planungszusammenhang gepruft werden sollen, ist es sinnvoll, dass dieser im Sinne eines
Selbstbindungsbeschlusses vom Ortsgemeinderat Heidesheim als rahmensetzendes Planwerk
beschlossen wird.

Fir die Durchfiihrung des Stadtumbaus ist der Rahmenplan durch weitere, sachlich und / oder
raumlich zu differenzierende Planungen zu ergéanzen bzw. zu konkretisieren.

9.2 Kurzbeschreibung der strukturellen Entwicklungsansatze fiir das Stadtumbauge-
biet

In den verschiedenen Teilbereichen des Untersuchungsgebietes werden unterschiedliche Ziel-

setzungen verfolgt.

Der Rahmenplan stellt die unterschiedlichen MaRhahmenschwerpunkte und Handlungserforder-

nisse in den einzelnen Teilbereichen dar, dient gleichzeitig aber auch der Gesamtkoordination

der 6ffentlichen und privaten EinzelmaRnahmen.

Der Rahmenplan ftrifft zunachst fir die Gesamtflache die grundsatzliche Aussage, dass der

Schutz von erhaltenswerter Bausubstanz und seiner rdumlichen Ausformung sowie eine sich an

die Umgebung anpassende Sanierung und Modernisierung im Vordergrund steht.

Daneben visualisiert er fur Einzelbereiche konkrete Entwicklungsziele und macht sie so zu wich-

tigen Impulsgebern der stéadtebaulichen Entwicklung. Entwicklungsvorschlage stellen in Form ei-

ner Strukturskizze eine von mehreren Moglichkeiten fir den jeweiligen Einzelbereich dar und sind

nicht als endgultige Planung zu verstehen.
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9.3 Rahmenplan
Der Rahmenplan im Mafstab 1:1000 ist im Anhang abgedruckt (Anhang 5).

Abbildung 1: Rahmenplan fir den Stadtumbau Heidesheim (Darstellung BBP 10/2016)

Hinweis:

Im Rahmenplan werden u.a. Malinahmen aufgeflihrt, die die Entwicklung auf privaten Grundsti-
cken darstellen (Mafinahmen Durchbruch Muahlstrae, Wohngebaude Ladestralle sowie Teile der
Freiflachen im Kreuzungsbereich Ortsmitte).

Die im Sinne der GesamtmalRnahme notwendige weitere Sanierung und Modernisierung von pri-
vater Bausubstanz / private Wohngebaude wurde in der Darstellung nicht verortet, da sie den
gesamten Bereich des Stadtumbaugebietes umfasst. Samtliche Baumaflinahmen der Moderni-
sierung und Instandsetzung privater Gebaude werden in der Kosten- und Finanzierungsubersicht
zusammenfassend aufgeflnhrt.
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9.4 Darstellung von Einzelbereichen und -maBnahmen

Im Folgenden werden die MaRnahmen dargestellt, die zur funktionalen und stadtrdumlichen Auf-
wertung als notwendig eingestuft wurden.

In diesem Zusammenhang werden eingangs die Bestandssituation des MaRnahmenbereiches
dargelegt und im Anschluss Ziele und mdgliche Loésungsansatze aufgezeigt.

Die MalRnahmenliste ist nicht abschlieRend, sondern stetig an aktuelle Entwicklungen anzupas-
sen. Gleiches gilt fur den oben sowie im Anhang dargestellten Rahmenplan.

Die Nummerierung stellt dabei keine Priorisierung dar.

9.4.1 MaRnahmenliste

Burg Windeck

Burggarten

Markthalle / Gestaltung Umfeld
Freiflachengestaltung Flutgraben / Bahnhofsvorplatz
Neugestaltung Bahnhofsumfeld / Ladestralie
Neubau Wohnen

Durchfahrt MuhlstralRe

Aufwertung Flutgraben zentraler Bereich
Umgestaltung Kreuzungsbereich

10 Freiflachengestaltung Flutgraben sudlicher Bereich
11 Neuordnung Parkplatz

12 Neunutzung Rathaus

13 Neunutzung Zum Gold’nen Lamm

14 Neunutzung Zentrales Verwaltungsgebaude

OCONOOOPRWN -

Private MaBnahmen
Private Ordnungsmafnahmen
Private Sanierung und Modernisierung
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9.4.2 Beschreibung der MaBnahmen

MaRnahme 1: Burg Windeck

Bestandssituation

= Die Burg wurde von auf3en saniert und weist ein at-
traktives Erscheinungsbild auf

* Innen wurden Sanierungsmalnahmen durchgefihrt,
die Innensanierung ist jedoch noch nicht abgeschlos-
sen

Ziele

= Offentliche oder halboffentliche Nutzung des Gebau-
des der Burg )

» Schaffung einer Zuganglichkeit fiir die Offentlichkeit

Entwicklungsansatze / Mallnhahmen

» Fertigstellung der Sanierungsarbeiten

= Nutzungskonzept fir alle 6ffentlichen Gebaude im
Ortskern, Nutzungsfindung fiir die Burg Windeck im
Rahmen dieses abgestimmten Nutzungskonzeptes:
Das mittlerweile ausgearbeitete abgestimmte Nut-
zungskonzept sieht fiir die Burg Windeck Raumlich-
keiten fir Vereine, Veranstaltungen, Schulungen,
Trauungen sowie andere private und 6ffentliche Fei-
erlichkeiten vor. Eine entsprechende Entwurfsplanung
wurde bereits erarbeitet und beschlossen.

= Berucksichtigung Schallschutz

Die Sanierung der Burg wurde bislang im Rahmen des
ISTOCK des Landes Rheinland-Pfalz geférdert. Sie wird
im ISEK als MafRnahme dargestellt, in der Kosten- und
Finanzierungsubersicht jedoch nicht aufgefihrt.
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MaBRnahme 2: Burggarten

Bestandssituation

» Der Burggarten wurde 2016 von der Ortsgemeinde
gestaltet und ist 6ffentlich zuganglich und nutzbar.

* |m Burggarten werden Veranstaltungen / Konzerte
durchgeflhrt (Vermietung an Vereine und Private flr
ca. 7 Veranstaltungen pro Jahr).

= Aktuell weist der Garten Gestaltungspotenziale auf,
jedoch fehlen insbesondere differenzierte Angebote,
die die Offentlichkeit im Alltag noch starker zum Ver-
weilen einladen.

Ziele

= Schaffung einer deutlich sichtbaren Zuganglichkeit
des Burggartens

» Nutzungsangebote flr unterschiedliche Zielgruppen

» Anlage von thematischen Bereichen (Aufenthalt,
Kunst, Café, Obstverkauf, Blihne)

Entwicklungsansatze / Malnhahmen
den Burggarten

» Gestalterische MaRnahmen zur Umsetzung der dar-
gelegten Ziele

» Erstellung eines gestalterischen Gesamtkonzepts fiir
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MaBnahme 3: Neunutzung Markthalle / Gestaltung Umfeld

Bestandssituation

= Die Markthalle bietet angesichts ihrer historischen Be-
deutung und der Bausubstanz einen attraktiven Raum
fur unterschiedliche Nutzungen.

= Die Markthalle umfasst zwei Rdume, die jedoch im
derzeitigen unsanierten Zustand sehr schwer nutzbar
sind. Umbau und Sanierung sind aus baulicher und
gestalterischer Sicht dringend erforderlich.

= Derzeit findet jahrlich das Erntedankfest in der Markt-
halle statt, weitere Veranstaltungen werden nicht
durchgeflihrt. Das Kellergeschoss wird von Vereinen
als Lagerraum genutzt.

» Gebaude befindet sich im Besitz der VOG Ingelheim

» Das unmittelbare Umfeld der Markthallt ist derzeit un-
gestaltet und bietet keinerlei Aufenthaltsqualitat.

Ziele

= Umbau und Sanierung der Markthalle gemaf der Er-
gebnisse der Raumpool-Untersuchung

» Gestaltung des direkten Umfelds der Markthalle in Ab-
hangigkeit der zukunftigen Nutzung, Bezug zur histo-
rischen und aktuellen Bedeutung des Gebaudes in
der Ortsmitte

Entwicklungsansatze / MalRnahmen

= Erwerb der Markthalle durch die Ortsgemeinde Hei-
desheim

= Statische und baufachliche Untersuchung

= Nutzungskonzept fir alle 6ffentlichen Gebaude im
Ortskern, Nutzungsfindung fir die Markthalle im Rah-
men dieses abgestimmten Nutzungskonzeptes: Das
mittlerweile ausgearbeitete abgestimmte Nutzungs-
konzept sieht fur die Markthalle eine Nutzung als mul-
tifunktionale Veranstaltungshalle, ggf. mit Ansiedlung
einer Gastronomie (Café/ Restaurant) als Raum fur
Brauchtumsveranstaltungen, Vereinsaktivitaten, Klein-
kunst, Wochenmarkt etc. vor

» Umbau und Sanierung der Markthalle

= Erstellung eines gestalterischen Gesamtkonzepts fur
das Umfeld

» Gestalterische MaRnahmen im direkten Umfeld

= Berucksichtigung des Schallschutzes

Die Umnutzung der Markthalle wird im ISEK als Malf3-
nahme dargestellt, die Kosten der Sanierung und Umnut-
zung werden nicht in die Kosten- und Finanzierungsuber-
sicht eingestellt. Fur die Deckung Umbau- und Sanie-
rungskosten werden derzeit weitere Férdertdpfe gesucht.
Sollten keine Bundes- oder Landesmittel zur Verfigung
gestellt werden, werden die Kosten durch die Ortsge-
meinde Heidesheim bzw. deren Rechtsnachfolgerin, die
Stadt Ingelheim, getragen.
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MaBRnahme 4: Freiflichengestaltung Flutgraben (nérdlicher Bereich)

Bestandssituation

» Die Freiflachen des Bahnhofsumfelds und des Flut-
grabens im ndrdlichen Untersuchungsgebiet weisen
einzelne gestaltete Bereiche auf, dennoch zeigt sich
in gréBeren Teilen erheblicher Gestaltungsbedarf, ins-
besondere im Bahnhofsumfeld.

Ziele

= Schaffung einer attraktiven Stadteingangssituation

» Aufwertung der Freiflachen um den Flutgraben und
Steigerung der Sichtbarkeit und Erlebbarkeit des The-
mas ,Wasser in der Ortsmitte*

= Thema ,Erlebnis Wasser” durch Schaffung von Zu-
gangen zum Flutgraben

= Uberpriifung Querung der Bahngleise

Entwicklungsansatze / Mallnahmen

» Erstellung eines Gestaltungskonzeptes fiir den ge-
samten Bereich ,Flutgraben® mit Benennung unter-
schiedlicher Themen entlang des Flutgrabens, darin:

» Erstellung eines Gestaltungskonzeptes fir den Be-
reich Bahnhofsumfeld / ndrdlicher Flutgraben

= Umsetzung von gestalterischen MalRhahmen

= Bau von Spielstationen im Themenfeld ,Erlebnis Was-

ser

Seite 48 BBP Stadtplanung Landschaftsplanung | Kaiserslautern | www.bbp-kl.de



Stadtumbau
OG Heidesheim

ISEK Heidesheim

MaBnahme 5: Neugestaltung Bahnhofsumfeld / Ladestrafe

Bestandssituation

» Die Ladestralie befindet sich im Besitz der Deutschen
Bahn AG.

= Gleichwohl wird sie als Stellflache flr private PKW so-
wie als Verbindungsstralle zwischen Bahnhof und der
Bebauung ,Am Ochsenberg“ genutzt.

= Die StraRenoberflache ist teils unbefestigt oder
schadhaft, die angrenzenden Flachen sind ungestal-
tet.

= Diesem Bereich kommt als Stadteingang aus stadte-
baulicher und gestalterischer Sicht eine hohe Bedeu-
tung zu. Die Besucher sollen vom Bahnhof kommend
in den Ortskern ,gelenkt werden.

Ziele

» Gestaltung der Ladestralle sowie der direkt angren-
zenden Flachen mit Bezug zur Markthalle und den
neu definierten Nutzungen sowie im Zusammenhang
der neuzugestaltenden Freiflachen.

= Klarung der Funktion der Ladestrale

Entwicklungsansatze / Mallnahmen

= Erwerb der Grundstuicke der Ladestrale durch die
Ortsgemeinde Heidesheim

= Erstellung eines Stellplatzkonzeptes im Zusammen-
hang mit der Nutzung der Markthalle und dem Bahn-
hof (Park&Ride)

* Neugestaltung der Stral’e sowie des StralRenraumes

» Regelung des ruhenden Verkehrs
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MaRnahme 6: Neubau Wohnen

Bestandssituation

» Im 6stlichen Bereich der Ladestralle sind die angren-
zenden Flachen derzeit durch Lagergebaude bebaut,
die mit teilweise untergenutzt sind bzw. leer stehen.

= Der StralRenraum ist ungestaltet, die angrenzenden
Flachen werden als Stellflachen fur PKW oder als La-
gerflachen genutzt.

= Der Bedarf an Wohnflachen in Heidesheim ist hoch,
es ist Wille der Ortsgemeinde, flr diesen Wohnbedarf
auch Angebote im Ortskern zu schaffen.

Ziele

= Behebung der stadtebaulich und gestalterisch unbe-
friedigenden Situation der LadestralRe

» Nutzung der untergenutzten Flachen zur Schaffung
von Wohnraumangeboten / alternativen Wohnformen
im Ortskern

» Realisierung der Mallnahme durch einen privaten In-
vestor

Entwicklungsansatze / MalRnahmen

» Verkauf des erforderlichen Anteils der Grundstticke
der Ladestralde an einen privaten Investor

= Erstellung eines Bebauungsplans (durch Investor)

» Ordnungsmalinahmen, Abbruch von Gebauden Frei-
legung von Grundstlicken

= Planung von Wohneinheiten und Gestaltung des
Wohnumfeldes

» Betrachtung des Thema des Schallschutzes im Rah-
men der Entwurfsplanung

Diese MalRnahme ist inhaltlich Bestandteil des Rahmen-
plans. Durch die Intention der Gemeinde, diese Mal3-
nahme durch einen privaten Investor zu realisieren, ent-
stehen keine forderrechtlich zu betrachtenden Kosten.
Einnahmen generiert die Ortsgemeinde durch den Ver-
kauf eines Teils der vorher erworbenen Flachen der Lade-
strale.

Seite 50 BBP Stadtplanung Landschaftsplanung

| Kaiserslautern | www.bbp-kl.de



Stadtumbau
OG Heidesheim

ISEK Heidesheim

MaRnahme 7: Durchfahrt MiuhlstraRe

Bestandssituation

= Derzeit besteht keine Verkehrsverbindung zwischen
der Mihlstral3e und der Ladestralle, die Mlhlstrale
endet von Siden kommend vor dem Geb&auderiegel
der Ladestralle.

» Eine Verbindung der Stral3en ist insbesondere vor
dem Hintergrund der geplanten Nutzungen in der
Markthalle und der LadestralRe sinnvoll.

Ziele

= Schaffung einer verkehrlichen Anbindung der Muhl-
stralle an die Ladestralle durch Verlangerung der
Muhlstrafde nach Norden

= Gestalterische Aufwertung dieser Verbindung

Entwicklungsansatze / Malnhahmen

* Neuordnung / Anderung der Grundstiickszuschnitte
Grundstuckserwerb

Teileweiser Riickbau der Lagerhallen

Bau der Anbindung

Flankierende gestalterische MaRnahmen

(Quelle googlemaps, Zugriff 02/2017)
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MaBnahme 8: Aufwertung Flutgraben (zentraler Bereich)

Bestandssituation

» Die Freiflachen entlang des Flutgrabens im mittleren
Bereich des Untersuchungsgebiets weisen einzelne
gestaltete Bereiche auf, dennoch zeigt sich in gréfie-
ren Teilen erheblicher Gestaltungsbedarf.

Ziele

= Platzierung und Umsetzung des Themas ,Wasser in
der Ortsmitte”

= Aufwertung der Freiflachen um den Flutgraben und
Steigerung der Sichtbarkeit des Flutgrabens

Entwicklungsansatze / MalRnahmen

= Im Rahmen des o0.g. Gestaltungskonzeptes (Mal3-
nahme 4) detaillierte Ausgestaltung des zentralen Be-
reichs des Flutgrabens

= Einbeziehung der weiteren Nutzungen und Freifla-
chengestaltungen im Rahmen eines gestalterischen
Gesamtkonzeptes

» Umsetzung von gestalterischen MaRhahmen
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MaBRnahme 9: Umgestaltung Kreuzungsbereich / Ortsmitte

Bestandssituation

» Der Kreuzungsbereich der Binger / Mainzer Stral3e,
BahnhofstralRe / Josef-Kehrein-Stralde ist durch hohes
Verkehrsaufkommen gepragt, PKW dominieren den
Platz.

= Die Querung fur FuRganger ist problematisch.

= Der Platz ist Uberwiegend ungestaltet und bietet keine
Aufenthaltsqualitat.

= Gleichwohl besteht hohes Gestaltungspotenzial durch
den Flutgraben sowie durch vorhandene Flachenpo-
tenziale.

» Die StralRe ist als Landesstralde (L422) klassifiziert

Ziele

» Prifung verkehrliche Entlastung des Kreuzungsberei-
ches / Tempobeschrankung

= Gestalterische Differenzierung von Teilbereichen
nach den Funktionen ,Verkehr* und ,Aufenthalt”

Entwicklungsansatze / Malhahmen

= Erstellung eines Funktions- und Gestaltungskonzep-
tes

» Umsetzung von Baumafnahmen

= Umsetzung von gestalterischen Mallhahmen

» Ggf. Flachenerwerb

Bei der MalRnahme ist die Zustandigkeit des Landesbe-
triebs Mobilitat fir die als LandesstralRe klassifizierte Bin-
ger Stral3e / Mainzer Stral3e (L422) zu bericksichtigen.
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MaRBnahme 10: Freiflachengestaltung Flutgraben (siidlicher Bereich)

Bestandssituation

» Die Freiflachen entlang des Flutgrabens im stdlichen
Untersuchungsgebiets weisen trotz vorhandener Ge-
staltungselemente erhebliches Gestaltungspotenzial
auf.

= Der Flutgraben ist in Bereichen wenig wahrnehmbar
und durch die Strallenverkehrsflachen stark einge-
engt.

Ziele

= Aufwertung der Freiflachen um den Flutgraben und
Steigerung der Sichtbarkeit und Erlebbarkeit des The-
mas ,Wasser*

= Thema ,Erlebnis Wasser” durch Schaffung von Zu-
gangen zum Flutgraben

Entwicklungsansatze / MalRnahmen

* Im Rahmen des o.g. Gestaltungskonzeptes (Mal3-
nahme 4) detaillierte Ausgestaltung des sudlichen Be-
reichs des Flutgrabens

= Umsetzung von gestalterischen MalRnahmen
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MaBnahme 11: Neuordnung Parkplatz

Bestandssituation

» Die Flache um das Rathaus wird derzeit als Parkplatz
genutzt und ist ungestaltet. Fir die Organisation des
ruhenden Verkehrs ist die Anordnung der Stellplatze
aufgezeichnet.

= Der Parkplatz ist meist ausgelastet.

= Die Flache wird weiterhin als Veranstaltungsflache
(z.B. Kerb, Erntedankfest) genutzt

= Uberpriifung Anlage Toilettenanlage

Ziele
» Attraktive Gestaltung des Platzbereiches fir den ru-
henden Verkehr sowie fur Veranstaltungen.

Entwicklungsansatze / Mallnahmen

= Uberpriifung der Stellplatzorganisation

* Nutzungszuweisung innerhalb der Parkplatzflache
» Umsetzung von gestalterischen Mallnahmen
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MaBRnahme 12: Neunutzung Rathaus

Bestandssituation

» Das Rathaus ist Sitz der Ortsgemeindeverwaltung

» Die Rdume im Erdgeschoss sind vermietet, zusatzlich
finden regelmaRig Beratungsangebote sowie Nutzun-
gen des Sitzungszimmers durch Vereine und Parteien
statt.

» Das Buro des zukunftigen Ortsvorstehers wird gem.
Beschluss des Ortsgemeinderates vom 20.02.2018 im
EG des zentralen Verwaltungsgebaudes unterge-
bracht. Sitzungen des Ortsbeirates werden in der
Burg Windeck oder dem Ratssaal des zentralen Ver-
waltungsgebaudes stattfinden.

» Das Rathaus wurde teilweise saniert, es besteht je-
doch weiterhin erheblicher Sanierungsbedarf

Ziele

* Nutzungsfindung im Rahmen des abgestimmten Nut-
zungskonzeptes

= Evtl. Ansiedlung privater Nutzungen

» Sanierung Gebaude

Entwicklungsansatze / Mallnahmen

= Nutzungskonzept

» Uberprifung Maglichkeiten der Ansiedlung privater
Nutzungen

» Umsetzung baulicher SanierungsmafRnahmen / Mo-
dernisierung
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MaBnahme 13: Neunutzung Zum Gold’nen Lamm

Bestandssituation

» Das ehemalige Gasthaus ,Zum Gold’nen Lamm* wird
derzeit im Erdgeschoss als Lager der Ortsgemeinde
und der Deutsche Post genutzt, im Obergeschoss be-
findet sich die Reparaturwerkstatt und das historische
Archiv, das Dachgeschoss wird derzeit nicht genutzt.
Die Nutzung des Gebaudes stellt eine Unternutzung
dar und sollte intensiviert werden.

= Am gesamten Gebaude besteht erheblicher Sanie-
rungsbedarf.

Ziele

= Nutzungsfindung im Rahmen des abgestimmten Nut-
zungskonzeptes

= Evtl. Ansiedlung privater Nutzungen

» Sanierung Gebaude

Entwicklungsansatze / Mallnahmen

= Nutzungskonzept

= Uberpriifung Méglichkeiten der Ansiedlung privater
Nutzungen

» Umsetzung baulicher Sanierungsmafnahmen / Mo-
dernisierung
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MaRnahme 14: Neunutzung Zentrales Verwaltungsgebaude

Bestandssituation

= Derzeit hat die Verbandsgemeindeverwaltung ihren
Sitz im Zentralen Verwaltungsgebaude. Nach der Auf-
I6sung der Verbandsgemeinde Heidesheim zum
01.07.2019 wird dieses Gebaude durch den Abwas-
serzeckverband Untere Selz (AVUS) angemietet und
genutzt. Im EG wird nach derzeitigem Stand das Buro
des kunftigen Ortsvorstehers und ein Blrgerservice-
bilro eingerichtet.

Ziele
» Umnutzung gemaf Ergebnisse Nutzungskonzept
» Gestalterische Aufwertung des direkten Umfelds

Entwicklungsansatze / Mallnahmen

» Nutzungskonzept

= Umsetzung baulicher Sanierungsmafnahmen / Mo-
dernisierung

» Ggf. erforderliche Umbauten fir Umnutzung

» Umsetzung gestalterischer Mallhahmen
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9.4.3 MaBnahmen Themenschwerpunkt Einzelhandel und Verkehr

Zwei wesentliche MaRnahmenschwerpunkte sind die Starkung des Einzelhandels in der Ortsmitte
sowie das Thema Verkehr.

Zentraler Aspekt im Rahmen der Starkung des innerdrtlichen Einzelhandels beinhaltet die Siche-
rung der Erreichbarkeit fir die Kunden sowie den Lieferverkehr. Zum einen umfasst dies eine
ausreichende Anzahl an Stellplatzen, um die Erreichbarkeit und Zuganglichkeit der Einrichtungen
fur Kunden zu gewahrleisten (Kunden mit Pkw). Zum anderen schlie3t es die Steigerung der
Aufenthaltsqualitat in der Ortsmitte sowie die Sicherheit flir FuRganger ein (Kunden zu Ful® oder
mit dem Fahrrad).

Die Betrachtung des Themenfelds Verkehr umfasst die Erfassung der Verkehrsbelastung und
ebenso die Betrachtung und Bewertung der Stellplatze sowie der Sicherheit flir FuRganger.

Vorgeschlagene MalRnahmen in diesem Themenschwerpunkt werden demnach wie folgt zusam-
menfassend vorgeschlagen:

= Stellplatzuntersuchung

= Uberpriifung Stellflaichen Rathaus

= Uberpriifung Errichtung eines ,Quartiersstellplatzes®
= Verkehrsberuhigung

= Aktive Ansiedlungs- und Flachenpolitik

MafRnahmen innerhalb dieser Themenschwerpunkte befinden sich ggf. aulRerhalb des Untersu-
chungsgebiets des ISEKSs. Es liegt im Wesen des ISEK begriindet, tber das eigentliche Untersu-
chungsgebiet hinaus Flachen in die Betrachtung einzubeziehen. Insbesondere die Thematik Ein-
zelhandel und Verkehrs |asst die Einbeziehung des dstlich angrenzenden Bereichs der Mainzer
Stralte sinnvoll erscheinen. In diesem Bereich befinden sich eine Vielzahl an Einrichtungen des
ortlichen Einzelhandels, Dienstleistung und Gastronomie. Ebenfalls lassen sich innerhalb der sich
hier befindlichen Blockinnenbereiche ggf. Potenziale fir Quartiersstellplatze vermuten.

Diese Malinahmen werden im Rahmen des ISEK vorgeschlagen, die weitere Vertiefung und Pla-
nung ist jedoch nicht Gegenstand des ISEKSs.

9.4.4 Private MaBnahmen

Die im Sinne der GesamtmalRnahme notwendige Sanierung und Modernisierung von privater
Bausubstanz wurde in der Darstellung nicht verortet, da sie das gesamte Gebiet umfasst.

Folgende private Mallnahmen kommen im Férdergebiet in Betracht:
Private Ordnungsmafinahmen

= Abriss Uberkommener Bausubstanz, deren Sanierung unverhaltnismaRig ware,

= Entkernung von Grundstiicken durch den Abbruch von Nebengebauden, Garagen und Schup-
pen in verdichteten Innenbereichen zur Verbesserung der Wohnumfeldqualitat, der Belichtung
und Bellftung von Gebauden und der Zuganglichkeiten von Grundstiicken sowie zur Schaf-
fung privater Stellplatze- und Freibereiche. Alle Malhahmen sind mit den Zielen der Ortskern-
sanierung in Einklang zu bringen. Hierzu gehdrt auch die gestalterische Anpassung der jewei-
ligen MaRnahmen an deren Umgebung und an das Ortsbild.

Gebaudebezogene private Sanierungs- und Modernisierungsmal3nahmen

Wie in Kapitel 5.2.4 beschrieben, liegt bei etwa 78% der erfassten Haupt- und Nebengebaude
augenscheinlich ein forderfahiger Handlungsbedarf vor. Dartber hinaus muss davon ausgegan-
gen werden, dass ein nicht unerheblicher Gebaudeanteil der Kategorie ,leichte Mangel®, im Rah-
men einer Einzelfallprifung, als férderfahig eingestuft wird.
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Fur private Eigentiimer wird eine Sanierungsberatung angeboten. Im Rahmen dieser Beratung
wird auch auf die Mdglichkeit der kostenlosen Energieberatung des Landkreises Mainz-Bingen
sowie der Rheinhessischen Energie- und Wasserversorgungs-GmbH hingewiesen.

Hinweis: Mit einer Einstufung als "forderfahiges Gebaude" entsteht kein Rechtsanspruch.

9.5 Zeitplanung / Prioritaten
Innerhalb der Prioritaten ist zwischen inhaltliche und zeitliche Prioritaten zu unterscheiden.

Inhaltlich gesehen haben die Nutzung der Markthalle sowie der Burg Windeck héchste Prioritat.
Dies wurde bereits im Forderbescheid des Landes Rheinland-Pfalz hervorgehoben.

Es erfolgt eine inhaltliche Aufnahme der MaRnahme Burg Windeck (M1) und der Sanierung der
Markthalle (M3) sowie der privat finanzierten MalRnahme M6 im ISEK, jedoch keine Aufnahme
der Kosten in der Kosten- und Finanzierungsubersicht.

Die zeitlichen Prioritaten stellen sich wie folgt dar:

Insbesondere die Nutzung der Markthalle sowie die mit der Nutzung der Markthalle im Kontext
stehende Gestaltung des Umfelds (insbesondere die Flachen der Ladestralle werden voraus-
sichtlich fur Stellplatze der Nutzung Markthalle bendétigt werden) erfordert zeitaufwendige Vorpla-
nungen und Abstimmungen mit dem Flacheneigentimer der Ladestralte. Schlussendlich ist da-
her mit einer baulichen Umsetzung der Malinahmen M 3-5 erst gegen Ende des Forderzeitrau-
mes zu rechnen ist, gleichwohl die ersten Planungsschritte wie z.B. die baufachliche Untersu-
chung sowie die Nutzungskonzeption zeitlich zu Beginn des Fdrderzeitraums angesiedelt sind.

Auch wird der Abschluss der Sanierungsarbeiten in der Burg Windeck voraussichtlich erst gegen
Mitte / Ende des Fdrderzeitraums abgeschlossen sein. Die Gestaltung des Burggartens (M 2)
nimmt dagegen zeitlich gesehen eine untergeordnete Prioritat ein, da die Gestaltungsmangel
nicht als prioritar angesehen werden.

Vor diesem Hintergrund wird als kurz- bis mittelfristige MalRnahmen die Gestaltung der 6ffentli-
chen Freiflachen gesehen, die weniger zeitaufwendige Vorplanungen erfordern und somit auch
mittelfristig umgesetzt werden konnen (M 8, 9,11). Die Freiflachenplanungen im sudlichen Be-
reich (M 10) schlief3t sich zeitlich an.

Die Nutzungsanderungen im Rathaus (M 12), Gold’'nen Lamm (M 13) sowie im Zentralen Verwal-
tungsgebaude (M 14) nehmen als EinzelmalRnahmen inhaltlich eine eher untergeordnete Prioritat
ein und werden als mittelfristige Manahmen in den Zeitplan eingestellt.

Ebenso werden die MaRnahmen der Wohnbebauung an der Ladestrale (M 6) sowie die Durch-
fahrt MuhlstraRle (M 7) gegen Ende des Forderzeitraums angeordnet, da diese in Abhangigkeit
der Entwicklung der Ladestral3e zu sehen sind.

MaRnahme 2016 | 2017/ 2018] 2019] 2020] 2021| 2022| 2023 2024

Burg Windeck

Burggarten
Markthalle / Gestaltung Umfeld

Freiflachengestaltung Flutgraben / Bahnhofsvorplatz
Neugestaltung Bahnhofsumfeld / Ladestralle
Neubau Wohnen

Durchfahrt Mihlstral3e

N[O |W[IN|—~

Aufwertung Flutgraben zentraler Bereich

9  Umgestaltung Kreuzungsbereich

10  Freiflachengestaltung Flutgraben sidlicher Bereich

11 Neuordnung Parkplatz

12 Neunutzung Rathaus |

13 Neunutzung Zum Gold’nen Lamm
14 Neunutzung Zentrales Verwaltungsgebaude |
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10 KOSTENSCHATZUNG — MARNAHMEN UND PRIORITATEN

In einem separaten Anhang werden die Kostenansatze der Malnahmen und die Zeitschiene zur
Umsetzung dargestellt. Dieser Malnahmenkatalog basiert auf den Darstellungen der Rahmen-
planung zur Gebietsentwicklung und stellt die Basis fur die jahrlich fortzuschreibende Kosten- und
Finanzierungsuibersicht dar.

Die Kostenansatze sind geschatzt und beruhen auf Erfahrungswerten bzw. entsprechen den
Werten der Verwaltungsvorschrift.

Die Kosten der Sanierung der Markthalle werden nicht in die Kosten- und Finanzierungsubersicht
eingestellt. Fir die Deckung der Umbau- und Sanierungskosten werden derzeit weitere Férder-
topfe gesucht. Sollten keine Bundes- oder Landesmittel zur Verfligung gestellt werden, werden
die Kosten durch die Ortsgemeinde Heidesheim bzw. deren Rechtsnachfolgerin, die Stadt Ingel-
heim, getragen.

Die Sanierung der Burg wurde bislang im Rahmen des ISTOCK des Landes Rheinland-Pfalz
gefordert. Sie wird im ISEK als MaRhahme dargestellt, in der Kosten- und Finanzierungsuibersicht
jedoch nicht aufgefihrt.

Die MalRnahme ,Neubau Wohnen* ist inhaltlich Bestandteil des Rahmenplans. Durch die Intention
der Gemeinde, diese Mallnahme durch einen privaten Investor zu realisieren, entstehen keine
forderrechtlich zu betrachtenden Kosten. Einnahmen generiert die Ortsgemeinde durch den Ver-
kauf eines Teils der vorher erworbenen Flachen der Ladestralie.

Siehe Anlage ,Malinahmen - Kosten- und Finanzierungsubersicht"
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11 ABGRENZUNG FORDERGEBIET

Die Vorbereitenden Untersuchungen und letztendlich das Ergebnis dieser Untersuchungen ste-
hen auf der Basis der Ergebnisse der vorstehenden Ausfiihrungen zum ISEK.

Aufbauend auf den Ergebnissen der Vorbereitenden Untersuchungen wird die Ausweisung eines
Sanierungsgebietes gem. §§ 136ff BauGB vorgeschlagen.

11.1 Voraussetzungen zur Abgrenzung eines Sanierungsgebietes

Zum rechtssicheren Erlass einer Sanierungssatzung und somit zur Anwendung des Sanierungs-
rechts mussen die materiell-rechtlichen Voraussetzungen des § 136 BauGB erfullt sein. Zur Be-
seitigung der festgestellten Missstadnde im Rahmen Stadtebaulicher Erneuerungsmaflinahmen ist
vorliegend eine einheitliche Vorbereitung und ziigige Durchflihrung im 6ffentlichen Interesse ge-
boten.

Stadtebauliche Missstande liegen dann vor, wenn das Gebiet nach seiner vorhandenen Be-
bauung oder nach seiner sonstigen Beschaffenheit den allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder die Sicherheit der in ihm wohnenden und arbeitenden Men-
schen nicht entspricht oder in Erfillung der Aufgaben erheblich beeintrachtigt ist, die ihm nach
Lage und Funktion obliegen (vgl. § 136 Abs. 2 BauGB).

Bei der Beurteilung, ob solche - zunachst nur vermuteten - Missstande vorhanden sind, sind ins-
besondere folgende Kriterien zu berlcksichtigen (vgl. § 136 Abs. 3 BauGB):

A) Wohn-und Arbeitsverhéltnisse oder die Sicherheit der in dem Gebiet wohnenden und
arbeitenden Menschen in Bezug auf

= die Belichtung, Besonnung und Beluftung der Wohnungen und Arbeitsstatten,

= die bauliche Beschaffenheit von Gebauden, Wohnungen und Arbeitsstatten,

= die Zuganglichkeit der Grundstlicke,

= die Auswirkungen einer vorhandenen Mischung von Wohn- und Arbeitsstatten,

= die Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen nach Art, Mal3 und Zustand,

= die Einwirkungen, die von Grundsticken, Betrieben, Einrichtungen oder Verkehrsanla-
gen ausgehen, insbesondere durch Larm, Verunreinigungen und Erschitterungen,

= die vorhandene Erschlieung,

= die energetische Beschaffenheit, die Gesamtenergieeffizienz der vorhandenen Bebau-

ung und der Versorgungseinrichtungen des Gebietes unter Bertcksichtigung der allge-
meinen Anforderungen an den Klimaschutz und die Klimaanpassung.

B) Funktionsfahigkeit des Gebietes in Bezug auf

= den flieBenden und ruhenden Verkehr,
= die wirtschaftliche Situation und die Entwicklungsfahigkeit des Gebietes unter Beriick-
sichtigung seiner Versorgungsfunktion im Verflechtungsbereich,

= die infrastrukturelle ErschlieBung des Gebietes, seine Ausstattung mit Grinflachen,
Spiel- und Sportflachen und mit Anlagen des Gemeinbedarfs, insbesondere unter Be-
ricksichtigung der sozialen und kulturellen Aufgaben dieses Gebietes im Verflechtungs-
bereich.

Ein Sanierungsgebiet ist so zu begrenzen, dass sich die Sanierung zweckmaRig durchflihren
lasst, wobei auch einzelne Grundstiicke aus dem Gebiet ganz oder teilweise ausgenommen wer-
den kdnnen. Die Frage der ZweckmaRigkeit bezieht sich u.a. darauf, ob nach realistischer Abwa-
gung die Sanierung zugig durchgefuhrt, d.h. nach méglichst nicht mehr als 10 bis 15 Jahren ab-
geschlossen werden kann. Voraussetzung ist dabei die Finanzierbarkeit der MaRnahmen.
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Die Sanierung tragt also zu einer wesentlichen Verbesserung der Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
im Gebiet bei.

Das ISEK und die Vorbereitenden Untersuchungen belegen die einheitliche Vorbereitung sowie
die zligige Durchfiihrung und das allgemeine Interesse.

11.2 Begriindung fiir die Ausweisung eines Sanierungsgebietes

Diese Voraussetzungen sind in den nachfolgend beschriebenen Bereichen des Untersuchungs-
gebietes gegeben. Die dargestellten Vorbereitenden Untersuchungen belegen, dass im Untersu-
chungsgebiet stddtebauliche Missstande bestehen.

Insbesondere treten weitere Missstande auf ...

.. im Umfeld des Bahnhofs Heidesheim / Ladestralle: Die Gestaltung des Bahnhofsumfelds weist
erhebliche Gestaltungsmangel auf und entspricht nicht der reprasentativen Lage und Funktion
des Bereichs (Ortseingang). Grofliere Flachen sind ungenutzt bzw. weisen keine klare Funk-
tion auf, weiterhin findet keine Lenkung der Ankommenden Richtung der Ortsmitte statt. An-
satzpunkte und Potenzial fir eine gestalterische Aufwertung stellt der Flutgraben (Baumbe-
stand und bereits gestaltete Grunflache am noérdlichen Ende der Bahnhofstral’e) sowie die
Umgebung der Markthalle dar.

.. in der Markthalle und deren Umfeld: Die Markthalle ist weitgehend ungenutzt, das Umfeld des
historisch bedeutsamen Gebaudes ist ungestaltet, es ist keine klare Funktionszuweisung er-
kennbar. Eine Neunutzung und Sanierung der Markthalle birgt ein erhebliches Potenzial fur
die Stadtgestalt sowie fliir das Image der Ortsmitte in sich.

.. in der Burg Windeck und Burggarten: Der Innenausbau der Burg ist nicht abgeschlossen, somit
ist eine Nutzung des Gebaudes bislang nicht méglich. Der Burggarten wurde der Offentlichkeit
zuganglich gemacht, weist jedoch bislang kein klares gestalterisches und funktionales Ge-
samtkonzept auf und wird somit bislang wenig genutzt. Mit einer Neunutzung der Burg und der
Schaffung von Nutzungsangeboten fur unterschiedliche Zielgruppen kann das Potenzial der
historischen Kulisse voll ausgeschopft werden.

.. im Bereich des Flutgrabens: Die Flachen entlang des Flutgrabens weisen nur teilweise gestal-
tete Elemente auf, in groRen Bereichen sind die Freiflachen ungestaltet und weisen wenig
Attraktivitat fir eine Nutzung auf, eine Zuganglichkeit ist kaum gegeben bzw. unattraktiv. Die
Méglichkeit, das Thema ,Wasser in der Ortsmitte” zum Thema der Ortsmitte zu machen, wird
bislang nicht genutzt.

.. im Kreuzungsbereich Ortsmitte: Der Kreuzungsbereich wird vom Pkw-Verkehr dominiert, Auf-
enthaltsqualitat ist in diesem Bereich nicht gegeben. Die Verkehrssituation ist fir FuRganger
und Fahrradfahrer als sehr gefahrlich zu bewerten. Gestalterisch nimmt der Platz die Funktion
einer Verkehrsflache ein, Gestaltungselemente, die den Platz zu einem erlebbaren innerortli-
chen Platz mit Aufenthaltsqualitat machen, fehlen fast vollstdndig. An den angrenzenden Ge-
bauden werden teilweise ebenfalls gestalterische Mangel augenfallig.

.. in leerstehenden bzw. in absehbarer Zeit leerstehenden bzw. untergenutzten Gebauden: Fur
diese Gebaude ist eine Nutzungsfindung im Kontext samtlicher 6ffentlich genutzter Gebaude
dringend notwendig, um die Abwartsspirale von Leerstand und damit verbundenen gestalteri-
schen Mangeln zu unterbinden.
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.. an Wohngebauden: Sanierungsbedarf an Wohngebauden pragen in Teilbereichen das Er-
scheinungsbild des Ortes negativ. Die Sanierung dieser Gebaude ist ein wichtiger Bestandteil
der Starkung der innerértlicher Wohnquartiere.

11.3 Abgrenzung eines Sanierungsgebietes

Der Vorschlag zur Abgrenzung des Sanierungsgebietes baut auf den Ergebnissen der Vorberei-
tenden Untersuchungen (Bestandsanalyse, Beteiligung der Bewohner und Eigentlimer, der Biir-
ger und der Trager offentlicher Belange) auf.

So wurde festgestellt und dargelegt, dass im gesamten Untersuchungsgebiet stadtebauliche
Méngel vorliegen. Insbesondere die leerstehenden bzw. untergenutzten o6ffentlichen Gebaude
sowie die mit den Leerstanden verbundenen gestalterischen Mangel an Gebauden und umge-
benden Freiflachen tragen zu den festgestellten Missstanden bei und schwéachen die Funktion
der Ortsmitte als zentralen Versorgungsbereich. Weiterhin tragen erhebliche Gestaltungsmangel
auf offentlichen Freiflachen zu stadtebaulichen Missstédnden bei. So werden groRRe Teilbereich
des Untersuchungsgebietes in seinem Erscheinungsbild nicht seiner Aufgabe als Ortsmitte ge-
recht.

Im Untersuchungsgebiet ist weiterhin eine Schwachung der Funktion als attraktiver Wohnstandort
zu beobachten, es sind stadtebauliche Missstande insbesondere hinsichtlich der baulichen Be-
schaffenheit von Gebauden zu konstatieren.

Vor diesem Hintergrund ist die vorliegende Abgrenzung deckungsgleich mit der Abgrenzung des
VU-Gebiets (s.a. Kapitel 5.1). Das Sanierungsgebiet umfasst eine Flache von ca. 5,0 ha.

In diesem Gebiet liegen stadtebauliche Missstande und Mangel im Sinne des § 136 BauGB vor,
die im Rahmen der Stadtsanierung behoben werden sollen.
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Darstellung Untersuchungsgebiet deckungsgleich mit der Abgrenzung Sanierungsgebiet, Darstellung BBP 11/2016

11.4 Sanierungsziele

Das ubergeordnete Ziel der Sanierung ist Behebung der stddtebaulichen Missstande durch die
Sanierung und Neunutzung der vorhandenen Bausubstanz sowie durch die gestalterische Auf-
wertung vorhandener o6ffentlicher Flachen. Hierbei steht die Vitalisierung der Ortsmitte als Le-
bensmittelpunkt mit Angeboten in den Bereichen Versorgung, Erholung und Freizeit sowie als
attraktiver Wohnbereich im Vordergrund. Vor diesem Hintergrund ergeben sich flir den Gesamt-
bereich allgemeine sowie fir einzelne Bereiche spezifische Ziele, die im Folgenden dargelegt
werden:

Nutzung:

=  Nutzungsfindung sowie Schaffung von baulichen Voraussetzungen zur Wiedernutzung leer-
stehender bzw. untergenutzter Gebaude, insbesondere Umsetzung der Leuchtturmprojekte
.Markthalle Heidesheim® und ,Burg Windeck"

= Modernisierung und Sanierung der Bausubstanz (Sanierung der Burg sowie der Markthalle
werden nicht durch die vorliegende Sanierungsmafinahme gefordert, siehe MaRnahmenbe-
schreibung Kapitel 9.4.2)

= Entgegenwirken von Funktionsverlusten hinsichtlich der Wohn- und Handelsfunktion im in-
nerortlichen Bereich
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= Starkung der Mischnutzung von Handel, Dienstleistung, Wohnen und Kultur im zentralen
Siedlungsbereich,

= Starkung des innerortlichen Einzelhandels und der Gastronomie und in diesem Zusammen-
hang Behebung von Leerstanden und damit verbundenen gestalterischen Mangeln

= Behebung der stadtebaulichen Missstande und somit Starkung des innerstadtischen Woh-
nens, Forderung von vielfaltigen und zeitgemaflen Wohnformen in innerstadtischen Berei-
chen

= Schaffung von Anreizen / Investitionsanreizen fur ,Wohnen im Ortskern®;, Beratung und Un-
terstitzung von Eigentimern und Investoren

= Aufwertung des Wohnumfelds

Freiraum:

= Umfassende gestalterische und funktionale Aufwertung der Flachen entlang des Flutgrabens

= An die neue Nutzung der Markthalle angepasste Gestaltung samtlicher Freiflachen um die
Markthallte

= Freiflache am Rathaus der Ortsgemeinde: Neuordnung der Stellplatzsituation sowie Schaf-
fung einer Freiflache mit Aufenthaltsqualitat und Nutzungsmaoglichkeiten flr Veranstaltungen

= Gestalterische Aufwertung und Nutzungsangebote flir die Bevolkerung innerhalb des Burg-
gartens

= Funktionale und gestalterische Verbesserung des Kreuzungsbereichs Binger / Mainzer
Stralle und BahnhofstralRe

=  Gestalterische Aufwertung sowie Gliederung der Nutzung entlang der Ladestralle

= Gestalterische Aufwertung des Bahnhofsumfelds und damit Verbesserung der Ortseingangs-
situation

= Barrierefreie Gestaltung samtlicher Freiflachen

Gestalt:
= Sicherung und Entwicklung von stadtebaulichen Strukturen und ortstypischer Gebaudesub-
stanz

= Initiierung von stadtebaulichen und gestalterische Mallinahmen im 6ffentlichen und privaten
Raum zur qualitativen Aufwertung der Ortsmitte Heidesheim

= gestalterische Definition des Ortseingangs

= Neuordnung der Ladestrale sowie der Flachen um die Markthalle mit derzeit unbefriedigen-
den stadtebauliche Strukturen

Verkehr:

= Verkehrliche Regelung der verkehrlich und gestalterisch unbefriedigenden Situation im Kreu-
zungsbereich Binger / Mainzer Stral3e und Bahnhofstralle

= Verbesserung der Sicherheit flir FulRganger und Fahrradfahrer, Schaffung von attraktiven
Ful’- und Radwegeverbindungen

= Verbesserung der Querungsmaoglichkeiten der Hauptstralle

=  Foérderung des Fahrradverkehrs durch Anlage von geeigneten Abstellanlagen fur Fahrrader

Image der Ortsgemeinde:

= Herausarbeitung der ,Identitat Heidesheim® flir eine starkere Positionierung und Vernetzung
im raumlichen Umfeld. Ein wichtiger Beitrag hierzu ist die Umsetzung der Leuchtturmprojekte
.Markthalle Heidesheim® und ,Burg Windeck" durch die Neugestaltung und Ausbau des Frei-
zeitangebotes
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= Steigerung des Images u.a. durch héherwertige Kultur- und Gastronomieangebote sowie
durch MalRnahmen zur Verbesserung des Erscheinungsbildes der Ortsgemeinde

11.5 Art des Sanierungsverfahrens

Im Zuge der Beschlussfassung Uber die Sanierungssatzung ist zu befinden, ob das sog. umfas-
sende Verfahren (gem. §142 Abs.3 BauGB) oder das sog. vereinfachte Verfahren (gem. §142
Abs.4 BauGB) anzuwenden ist. Dabei bestimmt der Grundsatz der Erforderlichkeit die Verfah-
renswabhl:

Danach ist die Gemeinde verpflichtet, die Vorschriften tber die Behandlung der sanierungsbe-
dingten Werterhéhungen §§ 152 - 156 BauGB auszuschlieflen, wenn die Anwendung dieser Vor-
schriften fur die Durchfuhrung der Sanierung nicht erforderlich ist und die Durchfuhrung voraus-
sichtlich nicht erschwert wird, d.h. wenn ersichtlich ist, dass keine grundlegenden Neuordnungen
und OrdnungsmafRnahmen durchgefuhrt werden missen. In diesem Falle kommt dann das sog.
vereinfachte Verfahren zur Anwendung.

Bei der Umsetzung der Sanierungsziele im Bereich des beschriebenen Untersuchungsgebietes
sind keine Erschwernisse absehbar. Der Schwerpunkt der notwendigen Sanierung liegt auf der
grundlegenden Modernisierung und Umstrukturierung von Gebauden und in der Verbesserung
der Gestaltung und Funktionsfahigkeit des 6ffentlichen Raums. Die Behebung der stadtebauli-
chen Missstande, insbesondere im privaten baulichen Bereich, ist nach den vorliegenden Er-
kenntnissen ohne die besonderen boden- und enteignungsrechtlichen Vorschriften des BauGB
moglich. Es sind keine umfangreichen bodenordnungsrechtlichen MalRnahmen erforderlich, wel-
che die ztigige Durchfiihrung der Sanierung in Frage stellen.

Das bedeutet, dass fur das vorliegende Gebiet das vereinfachte Verfahren gem. §142 Abs. 4
BauGB anzuwenden ist.

BBP Stadtplanung Landschaftsplanung | Kaiserslautern | www.bbp-kl.de Seite 67



Stadtumbau
ISEK Heidesheim OG Heidesheim

12 ANHANG

Anhang 1: Dokumentation der Birgerversammlungen
Anhang 2: Fragebogen und Auswertung

Anhang 3: Beteiligung der Trager offentlicher Belange
Anhang 4: Plane zur VU

Anhang 5: Rahmenplan

Anhang 6: Kosten- und Finanzierungsubersicht

Anhang 7: Lageplan Abgrenzung des Sanierungsgebiets
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