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Liebe Eigentümerinnen,
liebe Eigentümer,

die Wohnung und das Wohnumfeld bestim-
men in zentraler Weise das Wohlergehen der
Menschen. Aus diesem Grund unterstützt die
Stadtsanierung West seit vielen Jahren Ei-
gentümerinnen und Eigentümer bei schwieri-
gen Fragen rund um die Modernisierung von
Wohnungen und Häusern in ihrem Stadtteil.
In dieser Broschüre möchten wir Ihnen zei-
gen, wie es gelungen ist, viele private Inves -
toren zu motivieren, in ihr Eigentum nachhal-
tig zu investieren.

Die Bewahrung der wesentlichen Eigenschaf-
ten der Gebäude bei der Modernisierung in
Verbindung mit einer deutlichen Verbesse-
rung der Energiebilanz ist ein wichtiges Ziel
der Stadtsanierung. Dafür muss zunächst eine
Bestandsaufnahme des Gebäudes durch ge -
führt werden. Oftmals müssen das Dach, die
Fassade und auch die Kellerdecke energe-
tisch saniert und gleichzeitig stadtgestalteri-
sche Anforderungen berücksichtigt werden.
Neue Methoden der Energiegewinnung, wie
z. B. eine Solaranlage, können eine sinnvolle
Ergänzung der Sanierung sein.

Unterstützung bei der Modernisierung erfah-
ren die Hauseigentümer aber nicht nur durch
die Beratung vor Ort, sondern auch ganz kon-
kret durch die Möglichkeit von öffentlichen
Fördermitteln. Durch diese öffentlichen För-
dermittel sind zahlreiche Modernisierungs-
projekte überhaupt erst möglich geworden,
da viele private Investitionen durch die För-
dergelder eine hervorragende Unterstützung
erhielten.

Die Wohnqualität wird neben den gelungenen
privaten Hausmodernisierungen aber auch
durch Maßnahmen zur Verbesserung des di-
rekten Wohnumfeldes maßgelblich verbes-
sert. Auch in Zukunft sollen Plätze neu ge-
staltet und Begegnungsstätten für Kinder
und Jugendliche geschaffen werden. 

Das Sanierungsgebiet ist das zweitgrößte Sa-
nierungsgebiet der Stadt. In den vergangenen
Jahren wurde der Stadtteil in großen Schrit-
ten für die Zukunft fit gemacht. Ich bin mir si-
cher, dass auch in den nächsten Jahren die
Zusammenarbeit zwischen der Stadt und den
Hauseigentümern weiter so erfolgreich sein
wird und wünsche daher allen Beteiligten für
die kommenden Aufgaben alles Gute.

Dr. Eva Lohse 
Oberbürgermeisterin
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Liebe Eigentümerinnen,
liebe Eigentümer,

mit dieser dritten Sanierungsbroschüre stel-
len wir Ihnen einige der in den letzten fünf
Jahren realisierten Projekte im Sanierungs-
gebiet West vor. Im Kapitel über Modernisie-
rung, Förderung, steuerliche Abschreibungs-
möglichkeiten und Sanierungsrecht auf Seite
30 informieren wir Sie über relevante Neue-
rungen des Baugesetzbuchs. Dort wurden in
den Novellen 2011/2013 die Erfordernisse
einer klimagerechten Stadtentwicklung ins
besondere Städtebaurecht (betrifft städte-
bauliche Sanierungsmaßnahmen) aufgenom-
men. Gesprochen wird dort vom „Leitbild der
kompakten Stadt“. Damit ist gemeint: „Eine
Stadt der kurzen Wege zur
Begrenzung des Primär-
energie- und Flächenver-
brauchs“. 

Bilanz gezogen über Er-
reichtes und noch Geplan-
tes seit Beginn der Sanie-
rung im Jahr 2001 ha ben
wir im Zuge der Rahmen-
planfortschreibungen, die
im Jahr 2010 für den nörd-
lichen Teil und im Jahr
2013 für den südlichen Teil
des Sanierungsgebiets er-
stellt worden sind. 
So konnte durch die Mo-
dernisierung von inzwi-
schen rund 70 Gebäuden
mit ihren insgesamt 250
Wohnungen der Anteil der
gut ausgestatteten Woh-

nungen seit Beginn der Sanierung um 15 Pro -
zentpunkte auf 80 Prozent gesteigert werden.
Somit lag das Sanierungsgebiet West im Jahr
2013 nur noch geringfügig unter dem städti-
schen Durchschnitt (83 Prozent). Durch 15
Ord nungs maß nahmen, wie beispielsweise
Abbrüche von Gebäuden und Hof ent siege -
lungsmaßnahmen, wurde zur Verbesserung
des Stadtklimas beigetragen. Alle diese öf-
fentlichen Investitionen in private Moderni-
sierungs- und Ordnungsmaßnahmen haben
Privatinvestitionen im Verhältnis 1:10 ausge-
löst.

Jetzt geht es in die Endrunde: Im Laufe der
nächsten drei Jahre bis zum Abschluss der
Sanierung sind neben privaten Modernisie-
rungs- und Ordnungsmaßnahmen auch öf-
fentliche Maßnahmen geplant: Anvisiert sind
Umgestaltungen im Straßenraum und von öf-
fentlichen Grünflächen, Baumpflanzungen,
Umgestaltungen von Geh- und Radwegen.
Auch die im Rahmen der Sanierung erworbe-
nen und inzwischen freigeräumten Grund-
stücke in der Amalienstraße sollen wieder
einer privaten Nutzung zugeführt werden,
indem sie teilweise bebaut, teilweise aber
auch aus stadtökologischen Gründen be-
wusst von Bebauung freigehalten werden. 

Sanierungsgebiet West
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Liebe Eigentümerinnen,
liebe Eigentümer,

gerade in meiner Eigenschaft als Sozialde-
zernent der Stadt Ludwigshafen am Rhein ist
es mir sehr bewusst, wie wichtig eine ange-
nehme Wohnumgebung für das soziale Mit-
einander von Menschen ist. Die Stadt Lud-
wigshafen hat dabei in den letzten Jahren ei-
nige Anstrengungen unternommen, das
Wohnumfeld wie auch die soziale Situation in
West zu verbessern. So startete im Jahr 1997
das „Programm West“. Seit 2001 wird dieses
durch das Programm „Soziale Stadt“ weiter-
geführt. Einen wichtigen Baustein dieses
Programms bildet das Quartiersmanage-
ment, angesiedelt im Bürgertreff West, das
durch die Initiierung und Durchführung von
sozialen Projekten in Kooperation mit Verei-
nen, Institutionen und Ihnen, den Bürgerin-
nen und Bürgern von West, angetreten ist,
das Quartier für Sie wieder attraktiv und le-
benswert zu machen. Ganz im Sinne einer so-
zialen Stadtentwicklung vereint das Mittel
gebende Programm „Soziale Stadt“ finanziel-
len und ehrenamtlichen Einsatz um positive
Veränderungen im Quartier zu erreichen. 

Für Ihr Engagement möchte ich mich herz-
lich bedanken.

Mit freundlichen Grüßen
Wolfgang van Vliet
Bürgermeister

Sie als Eigentümerinnen und Eigentümer
möchten wir motivieren, auch Ihre privaten
Garagen- und Rückgebäudedächer extensiv
zu begrünen und somit einen kleinen Beitrag
zum Stadtteilklima zu leisten. Wie uns viel-
fach von Eigentümern und Mietern berichtet
worden ist, macht zudem der Ausblick auf
begrünte Dächer einfach bessere Laune.
Schauen Sie sich hierzu auch die Fotos an in
unserem Beitrag auf Seite 20.

Unter dem Aspekt der „Stadt der kurzen
Wege“ sind eine gesunde Nutzungsmischung
und mehr Diversifizierung bei der Geschäfts-
struktur zu sehen. Durch die Rahmenplan-
fortschreibung kann die weitere Ansiedlung
von Nutzungen, die den Sanierungszielen
nicht entsprechen, verhindert werden. Nicht
erwünschte Nutzungen sind beispielsweise
die Gebrauchtwagenhändler und Autorepa-
raturwerkstätten in der östlichen Franken-
thaler Straße und gastronomische Einrich-
tungen mit Geldspielautomaten in der Valen-
tin-Bauer-Straße. Dort suchen wir daher für
die leer stehenden Ladengeschäfte gemein-
sam mit Ihnen als Hauseigentümer attraktive
Nutzungen, was bei den oft geringen Laden-
größen kein leichtes Unterfangen ist. Es
müssen solche Nutzungen angesiedelt wer-
den, die für das Wohngebiet impulsgebend
sind. Dies könnten Einrichtungen wie bei-
spielsweise Arztpraxen, Poststelle, Reini-
gung, Friseur, Drogeriemarkt oder auch Lä -
den zur Versorgung mit Lebensmitteln und
Waren des täglichen Bedarfs sein. Zu dem
bemühen wir uns, für den Pennymarkt in der
Frankenthaler Straße, der sich mit Erweite-
rungsabsichten trägt, einen neuen Stand ort
im Sanierungsgebiet zu finden. Denn Sie als
Bewohnerinnen und Bewohner sollen auch in
Zukunft diese fußläufig erreichbare Ein-
kaufsmöglichkeit für Lebensmittel behalten.

Bedanken möchten wir uns bei allen Bürge-
rinnen und Bürgern, die am Zustandekom-
men dieser Broschüre mitgewirkt haben. Sie
soll Sie informieren, motivieren und Ihnen
einfach Freude bei der Lektüre bereiten.

Klaus Dillinger
Beigeordneter für Bau, Umwelt und Verkehr,
WBL
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Wie sich das Aschenputtel
Walkürenstraße 4 zu einem
Schmuckstück entwickelt hat

Modernisierungsmaßnahme 
Walkürenstraße 4

Bis zum Jahr 2009 war das Eckgebäude Wal-
kürenstraße 4 in einem stark modernisie-
rungsbedürftigen Zustand. Das laut Rahmen-
plan stadtgestalterisch wertvolle im Jahr
1909 erbaute Haus bot einen tristen Anblick:
Abblätternder Putz, nicht mehr begehbare
Balkone, veraltete Heizung, Grundrisse die
nicht dem heutigen Stand entsprechen, viele
einfachverglaste Fenster, fehlende Däm-
mung, feuchter Keller …um nur einige Bei-
spiele zu nennen.

Ab dem Jahr 2010 ging es dann stetig auf-
wärts mit dem Gebäude. 

Zu verdanken war dies der neuen Eigentüme-
rin, Ingrid Hay. Sie ist gelernte Grundstücks-
kauffrau, die Immobilienwirtschaft und Be-
triebswirtschaft studiert hat, und die sich
derzeit zur Mediatorin ausbilden lässt. 

Stadterneuerung:
Frau Hay, wir haben Sie während der Zeit der
Modernisierung Ihres Hauses auch bei Eises-
kälte von früh bis spät ja fast nur noch auf der
Baustelle erreichen können. Was hat Sie bewo-
gen, sich in diesem Maße selbst zu betätigen?

Ingrid Hay:
Nach meiner umfangreichen theoretischen
Ausbildung wollte ich Praxiserfahrung sam-
meln. Ich habe selbst mitgebaut, weil ich wis-

Walkürenstraße 4 vor der Modernisierung

Ingrid Hay

Walkürenstraße 4 nach der Modernisierung
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sen wollte, was sich praktisch hinter den ein-
zelnen Schritten der Hausmodernisierung
verbirgt, auch um bei eventuellen künftigen
Projekten den Modernisierungsaufwand und
die Kosten realistisch beurteilen zu können.

Stadterneuerung:
Da haben Sie sicherlich sehr viel gelernt,
auch aus Abläufen, die vielleicht nicht so gut
geklappt haben?

Ingrid Hay:
Ja, ich habe sehr viele Erfahrungen gemacht.
Gleich zu Beginn musste ich 21 Kubikmeter
Müll aus dem Dachgeschoss entsorgen. Dass
jemand beim Verkauf ein Gebäude in solchem
Zustand übergibt, war eine neue Erfahrung
für mich. Dennoch: Ich würde trotz einiger
Schwierigkeiten mit meiner heutigen Erfah-
rung wieder ein Haus in West modernisieren,
wenn sich die Möglichkeit ergibt. Was ich je-
doch nicht verstehen kann ist, warum der
Stadtteil ein derartiges Imageproblem hat.
Denn ich finde: Die Verkehrsanbindung ist
super, Ärzte, Bank, Apotheke, Grünflächen,
Spielplätze, Schulen – alles ist da. Der ver-
meintlich schlechte Ruf wird dem Stadtteil
nicht gerecht. Vielleicht sollte der noch etwas
aufpoliert werden.

Stadterneuerung:
Wir arbeiten daran, und Sie haben durch die

gelungene Modernisierung einen erheblichen
Beitrag dazu geleistet. Welche Probleme gab
es während der Planungs- und Sanierungs-
phase?

Ingrid Hay:
Wenn es Probleme gab, dann habe ich daraus
gelernt. Ich war ja anfangs so enttäuscht,
dass ich nach der Brandgiebelöffnung in der
Gudrunstraße keine größeren Balkone an-
bringen durfte. Inzwischen habe ich festge-
stellt, dass die nun genehmigte Größe völlig
ausreicht. Auch hatte ich viel Aufwand wegen
der Farbgestaltung und vor allem wegen der
Sanierung der Sandsteinelemente gehabt. 

Stadterneuerung:
Aber das Ergebnis kann sich absolut sehen
lassen: Es ist ein Schmuckstück entstanden
dank Ihrer Auswahl hochwertiger Materialien
und der geschmackvollen Farbgestaltung so-
wohl im Inneren des Gebäudes als auch von
außen. Was fehlt noch am Gebäude? Sind Sie
mit dem Ergebnis der Modernisierung zufrie-
den?

Ingrid Hay:
Die Garagentore in der Gudrunstraße werden
noch erneuert, und mit dem Garagendach bin
ich auch noch nicht zufrieden. Leider haben
auch die Tauben, die offensichtlich von je-
mandem gefüttert werden, noch nicht ganz

Brandgiebel Walkürenstraße 4 vor der Modernisie rung Ansicht des Hauses nach Balkonanbau
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das Weite gesucht. Insgesamt bin ich mit der
Modernisierung zufrieden: Allein die Tatsa-
che, dass ich nach anfänglichen Schwierig-
keiten inzwischen doch sehr gute Mieter ge-
funden habe, spricht für die Sanierung des
Hauses aber auch für den Stadtteil.

Durch die Modernisierung konnte eine Ener-
gieeinsparung von 55 Prozent erreicht wer-
den. Denn alle energetischen Maßnahmen
wurden gemäß aktueller Energieeinsparver-
ordnung durchgeführt. Die Modernisierung
umfasste folgende Maßnahmen:
• Dachflächen, Rückfassaden und Keller-

decke sind gedämmt worden. Auf den Stra-
ßenfassaden ist kein Vollwärmeschutz,
sondern aus stadtgestalterischen Gründen
Dämmputz angebracht worden, der in Ab-
stimmung mit der Stadterneuerung mit mi-
neralischer Farbe gestrichen wurde

• Fenster, Türen, Ver- und Entsorgungslei-
tungen sind erneuert worden

• Eine neue zentrale Heizungsanlage wurde
eingebaut

• Es ist gelungen, die Sandsteinelemente an
der Fassade (Sockel, Fensterleibungen
Balkon) zu erhalten

• Die alten Balkone zum Blockinnenbereich
sind ersatzlos abgebrochen worden. Statt-
dessen ist die Brandwand Richtung Nord-
osten geöffnet und große Balkone ange-
baut worden

• Die Grundrisse der drei Wohnungen sind
neu geordnet worden, so dass nun alle
Zimmer vom Flur aus erschlossen werden.
In der Erdgeschosswohnung wurde zudem
die Möglichkeit einer barrierefreien Er-
schließung geschaffen

Ordnungsmaßnahme und
Neubau Freiastraße 3

Wie ein langjähriger städtebaulicher
Missstand beseitigt werden konnte

Als das Grundstück Freiastraße 3 im Jahr
2011 verkauft worden ist, befand sich auf dem
rückwärtigen Teil ein Gebäude einfachster
Bauart. Es war nicht unterkellert und nur
durch einen Gaseinzelofen beheizt. 

Diese nicht mehr zeitgemäßen Zustände galt
es zu beseitigen, zumal die Situation auch
städtebaulich unbefriedigend war. Der Sanie-
rungsrahmenplan sah vor, das Gebäude ab-
zubrechen und stattdessen vorne an der Frei-
astraße einen Neubau als Blockrandab-
schluss zu errichten. Stadtgestalterisches
Ziel war es, dass sich das neue Gebäude an
den Charakter der vorhandenen Reihenhaus-
bebauung in der Freiastraße und Sieglinden-
straße anpassen sollte.

Im Frühjahr 2011 fand ein erster Termin der
Stadterneuerung mit dem Käufer Xhavit Bla-
kaj statt. Er war mit allen Anforderungen der
Stadt einverstanden und erklärte, dass er
schnellstmöglich eine Planung vorlegen
werde und dann auch mit der Baumaßnahme
beginnen wolle. Denn seine bisherige Woh-
nung sei langsam zu eng für die Familie, da
Familienzuwachs erwartet werde. 

In den folgenden Wochen haben dann zahlrei-
che Gespräche mit Herrn Blakaj und seinem
Architekten, mit der Stadtplanung, der Bauauf-

Ehemaliges Gebäude auf dem Grundstück Freiastraße 3
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sicht und der Stadterneuerung stattgefunden.
So legte die Stadtplanung Wert darauf, dass
der Doppelhauscharakter gewahrt blieb und
das geplante Gebäude nicht zu hoch wurde. Vor
allem musste es eine straßenseitige Raum-
kante bilden, so dass der rückwärtige Hofbe-
reich als Grünfläche gestaltet werden konnte.

Xhavit Blakaj hat mit der Stadterneuerung
einen so genannten „Durchführungsvertrag“
abgeschlossen. Dieser sieht vor, dass ihm die
Abbruchkosten des rückwärtigen Gebäudebe-
stands erstattet werden und er sich im Gegen-
zug verpflichtet, danach umgehend mit dem
Neubau entsprechend der abgestimmten Pla-
nung zu beginnen. Für die Mieterin des Ab-
bruchhauses konnte bald eine neue Wohnung

Städtebauliche Situation Freiastraße 3 im Jahr 2010

Neubauplanung Freiastraße 3
Neubau Freiastraße 3

Städtebauliche Situation Freiastraße 3 im Jahr 2012
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gefunden werden, so dass dem Abbruch und
Neubau nichts mehr im Wege stand.

Einige Bewohner der Gudrunstraße waren
anfangs kritisch wegen des doch recht impo-
santen Neubaus. Inzwischen sind sie aber
froh, denn das Gebäude stellt einen gewissen
Lärmschutz gegenüber der Hochstraße dar. 

Die Stadterneuerung hat Familie Blakaj be-
sucht, zu der inzwischen neben den Eltern und
den drei größeren Töchtern auch die zweijäh-
rigen Zwillinge Ermal und Yllzon gehören.

Stadterneuerung:
Herr Blakaj, wie haben Sie sich inzwischen
eingelebt?

Xhavit Blakaj:
Wir sind im April 2013 eingezogen und fühlen
uns sehr wohl hier, obwohl noch nicht alles
fertig ist. Wie Sie sehen, fehlen noch die Ter-
rassentreppe und das Balkongeländer hin-
term Haus. Die Bepflanzung des Vorgartens
und Baumpflanzungen im Garten stehen
noch aus. Auch einige Kleinigkeiten wie zum
Beispiel die endgültige Pflasterung des Kel-
lerbodens folgen nach und nach. Aber wie Sie
sehen können: Hier wird ständig gearbeitet….

Stadterneuerung:
Gab es Probleme während der Planungs- und
Bauphase?

Xhavit Blakaj:
Als die Planung schon fast fertig war, musste
sie nochmals leicht geändert werden. Schuld
war ein großer Straßenbaum in der Freia -
stra ße, der recht nah an der geplanten Haus-
fassade steht. Dieser hat Bestandsschutz

nach dem Landesstraßengesetz und darf
nicht verpflanzt werden, sondern kann ledig-
lich zu den erlaubten Jahreszeiten in Abstim-
mung mit dem Bereich Grünflächen zurecht-
geschnitten werden, damit er die Fassade
nicht touchiert. Ein kleinerer Straßenbaum
stand direkt vor einem der geplanten Stell-
plätze, so dass der Stellplatz auf die andere
Hausseite verlagert werden musste.

Stadterneuerung:
Würden Sie es nochmal machen, wenn Sie die
Wahl hätten?

Xhavit Blakaj:
Doch auf jeden Fall. Ich habe in dieser Zeit viel
gelernt übers Bauen und konnte viele Ideen
verwirklichen. Besonders stolz sind wir auf
unseren „Wäschekanal“: Wenn wir in den Ba-
dezimmern vom Obergeschoss und Erdge-
schoss die Dreckwäsche in den Kanal werfen,
landet sie im Wäschekorb im Keller neben der
Waschmaschine.

Familie Blakaj Handwerker bei der Arbeit

Diese Baumhasel (Corylus Corluna) sorgte für einige
Diskussionen
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Hier konnte eine Reduzierung
des Energiebedarfs um 50
Prozent erreicht werden

Modernisierungs- und Ordnungsmaß-
nahme Alberichstraße 14

Ahmet Ay ist im Jahr 2010 mit seiner Familie
vom Hemshof in die Alberichstraße 14 gezo-
gen, nachdem er zuvor das 1935 erbaute
Dreifamilienhaus modernisiert hat. Im An-
schluss daran ist der rückwärtige Hofbereich
zugunsten einer Gartengestaltung entsiegelt
worden.

Stadterneuerung:
Herr Ay, fühlen Sie sich wohl in ihrem moder-
nisierten Haus und im Stadtteil West?

Ahmet Ay:
In unserem Haus fühlen wir uns sehr wohl. Wir
hatten allerdings gehofft, dass die Al be rich -
straße an die Fernwärme angeschlossen
wird. Wir haben diesbezüglich frühzeitig bei
den TWL angefragt, wo man uns mitteilte,
dass die Möglichkeit besteht und dass dies
innerhalb der nächsten 2 bis 3 Jahre seitens
der TWL geprüft werden wird. Nachdem wir
die veralteten Gaseinzelöfen entfernt hatten,
ha ben wir die neue Heizungsanlage extra so
ausgerichtet, dass sie später einmal auf
Fernwärme umgestellt werden kann. Dann
aber kam, ohne nochmalige Rücksprache mit
uns, seitens der TWL die Auskunft, dass wir
mit der Alberichstraße nun doch nicht ange-
schlossen werden, während die unmittelbar
nördlich von uns gelegenen Wohnblocks der
Waltraudenstraße in der Planung der TWL
vorgesehen sind. Die Alberichstraße wird ein-
fach nicht berücksichtigt, obwohl ich von sie-
ben Hauseigentümern weiss, dass sie ebenso
wie wir gerne an die Fernwärme angeschlos-
sen worden wären.

Stadterneuerung:
Welche Erfahrungen haben Sie in der Zeit der
Modernisierungsplanung und Durchführung
gemacht?

Ahmet Ay

Alberichstraße 14 vor der Modernisierung

Alberichstraße 14 nach der Modernisierung
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Ahmet Ay:
Es war nicht einfach, Handwerkerfirmen zu
finden, die Vergleichsangebote für die Maß-
nahmen abgegeben haben. Dies gilt sowohl
für die Hausmodernisierung als auch für die
Ordnungsmaßnahme im Hof, die wir zusam-
men mit der Stadt Ludwigshafen danach noch
durchgeführt haben. Letztendlich war für uns
fast alles teurer als geplant. Momentan fühlen
wir uns auch in unserem Wohnumfeld nicht
mehr so wohl wie zu Beginn. Wir sind hierher
gezogen, weil der Kleinkinderspielplatz nebe-
nan liegt. Außerdem ist West ein Stadtteil mit
guter Verkehrsanbindung. Dennoch war unser
direktes Wohnumfeld relativ ruhig. Aber damit
ist es leider seit einiger Zeit vorbei. Denn auf
dem Kleinkinderspielplatz auf dem benach-
barten Rudolf-Hoffmann-Platz haben sich Ju-
gendliche etabliert, die dort sowohl tagsüber
als auch bis spät in die Nacht randalieren, Al-
kohol trinken und uns als Hauseigentümer an-
pöbeln und in unserer Nachtruhe stören. Auch
die Kleinkinder, für die der Platz eigentlich
konzipiert wurde, sind verdrängt worden.

Stadterneuerung:
Wie Sie berichteten, haben Sie diese Problema-
tik weitergeleitet, so dass sich bestimmt bald
ei ne Lösung finden wird. Haben Sie denn
noch kon krete Wünsche an die Stadterneue-
rung West?

Ahmet Ay:
Wir würden gerne den Wirtschaftsweg, durch
den unser Hof mit den Stellplätzen an die Al-
berichstraße angeschlossen ist, zum Rudolf-
Hoffmann-Platz hin abzäunen. Besteht die
Möglichkeit, den Weg zu erwerben? 

Stadterneuerung:
Sie können den städtischen Wirtschaftsweg
als Eigentümergemeinschaft nur dann er-
werben, wenn alle Eigentümer, deren Stell-
plätze und Höfe ebenfalls durch den Wirt-
schaftsweg erschlossen werden, sich zusam-
menschließen. Sie können ja mal alle Unter-
schriften der Anlieger sammeln, dann wer-
den wir sehen, was wir tun können.

Bei der Modernisierung wurden die energe-
tischen Maßnahmen gemäß der aktuellen
Energieeinsparverordnung durchgeführt:
• Dämmung der Außenwände, des Dachs und

der Kellerdecke

• Erneuerung der Fenster und der Haustüre
und der Gas-, Wasser- und Abwasserin-
stallationen

• Einbau einer Zentralheizung
• Zusammenlegung der Wohneinheiten im

Dachgeschoss und im ersten Oberge-
schoss

Die Ordnungsmaßnahme umfasste
folgende Maßnahmen:

Ziel war es, den komplett versiegelten Hof zu
entsiegeln. Hierzu mussten die drei Garagen
ab gebrochen und das vorhandene Pflaster ent -
fernt werden. Stattdessen wurde versicke -
rungs fähiges Ökopflaster verlegt und eine
kleine Gartenfläche angelegt. Im nördlichen
Bereich des Grundstücks besteht direkt am
Zufahrtsweg die Möglichkeit, zwei Pkw auf
dem Rasenpflaster abzustellen.

Versiegelter Hof Alberichstraße 14 mit
Dreifachgarage vorher

Entsiegelter Hof nach Durchführung der
Ordnungsmaßnahme
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ähnlichen Typs, die ebenfalls energetisch
aufgewertet werden könnten.

Was wurde am Haus Volkerstraße 3 ge-
macht?
Durch Fassadendämmung und Dachdäm-
mung in Verbindung mit einer neuen Dach-
eindeckung konnte gemäß Energiegutachten
eine Energieersparnis von 50 Prozent erzielt
werden. Die Grundrisse mussten nicht geän-
dert werden.

12

Modernisierung Volkerstraße 3

Die „Miss Marple“ der Pfalz moderni-
sierte ihr Haus im Sanierungsgebiet
West

Frau M. Ettisch-Enchelmaier, Eigentümerin
der Volkerstraße 3, bezeichnet sich selbst als
„Wald- und Wiesendetektivin“. De facto ist die
Dirmsteinerin jedoch seit 1972 hauptberuf-
lich als Detektivin tätig. Sie betreibt in Dirm-
stein eine Detektei und Wirtschaftsauskunftei
und ist darin so erfolgreich, dass sie vom äl-
testen und größten internationalen Detektiv-
Verband WAD mit dem Titel „Investigator of
the Year“ in 2012 ausgezeichnet worden ist,
was so viel bedeutet wie „Weltmeisterin der
Detektive“ (Quelle: Wirtschaftsmagazin Pfalz
5/2013, S. 12). Dass sie international so er-
folgreich ist, verdankt sie Ihren Sprachkennt-
nissen und weltweiten langjährigen Kontak-
ten.

Von Frau Ettisch-Enchelmaiers detektivi-
scher Tätigkeit ahnte die Stadterneuerung
während der Zusammenarbeit aufgrund der
Modernisierung ihres Hauses Volkerstraße 3
noch nichts. Das Objekt soll hiermit als ein
gelungenes Beispiel für die Modernisierung
eines typischen Mehrfamilienwohnhauses
mit 12 Wohneinheiten aus den 50er Jahren
vorgestellt werden. In der näheren Umge-
bung befinden sich viele weitere Gebäude

Frau M. Ettisch-Enchelmaier hier aufgenommen
nach dem Erwerb der Master of Science (IT) in
Durham/England 

Volkerstraße 3 vor der Modernisierung

Volkerstraße 3 nach der Modernisierung
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Stadterneuerung:
Frau Ettisch-Enchelmaier, wo sehen Sie die
Vor- und Nachteile des Sanierungsgebiets
West?

Frau Ettisch-Enchelmaier:
Als Vorteile sehe ich die gute Luft, wohl auch
bedingt durch das viele Grün im Stadtteil und
die Nähe zum Friedhof. Auch die Umgestal-
tung der Haupt-Durchfahrtsstraßen Deut-
sche- und Freiastraße und Valentin-Bauer-
Straße zu 30 km-Zonen haben sich positiv
ausgewirkt. Nachteilig ist, dass ich trotz der
durch die Dämmung des Hauses nachweis-
lich gesunkenen Heizkosten, keine besseren
Mieten erzielen konnte. Selbst bei Neuver-
mietungen war dies nicht möglich. Entspre-
chend zahlungskräftige Mieter waren in dem
Stadtteil einfach nicht zu finden. Ich kann
feststellen, dass seit 1995, als ich das Haus
gekauft habe, die Mieterstruktur schlechter
geworden ist. Allerdings kann ich mir vorstel-
len, dass ohne Modernisierung die Situation
noch schlechter wäre.

Stadterneuerung:
Welche Probleme gab es während der Pla-
nungs- und Durchführungsphase bei der Sa-
nierung?

Frau Ettisch-Enchelmaier:
Nun, Sie wissen, ich hätte gerne eine Fassa-
denmalerei am Haus angebracht, ebenso wie
bei meinem Haus in Eppstein, aber das wurde
mir ja nicht gestattet. 

Stadterneuerung:
Ja, der Entwurf Ihres Architekten wurde dis-
kutiert. Wir haben die Auffassung vertreten,
dass er zu wenig Bezug zum Gebäude selbst
hat, da er sehr frei gestaltet war. Alternativ
haben wir Ihnen einen etwas abstrakteren
Vorschlag zukommen lassen. Dieser berück-
sichtigt die bereits vorhandene Vielfalt im
Straßenraum (Bäume, Schilder, Autos) und
greift dennoch die von Ihnen gewünschten
Farben der vier Elemente „Feuer, Wasser,
Erde und Luft“ bei der Farbauswahl auf.

Frau Ettisch-Enchelmaier:
Ich hatte zusammen mit meinem Architekten
über Ihren Vorschlag nachgedacht und mich
dann aber doch entschlossen, ihm nicht zu
folgen. Statt dessen haben wir dann ein war-
mes Gelb für die gesamte Fassade gewählt.

Stadterneuerung:
Es tut uns leid wenn wir Ihnen diesbezüglich
nicht weiter entgegen kommen konnten.

Frau Ettisch-Enchelmaier:
Wie ich Ihnen damals erzählte, habe ich in
der Pfalz bereits ein farblich frei gestaltetes
Projekt realisieren können. In Eppstein ist ein
altes Gebäude entkernt und umgebaut wor-
den. Darin befinden sich sieben barrierefreie
Wohnungen, die seit 2013 vermietet sind. Bei
der Sanierung konnte ich auf meine Erfah-
rungen zurückgreifen, die ich bei der Sanie-
rung eines denkmalgeschützten Objektes in
Dirmstein, einer Senioren-Lodge mit zehn
Wohnungen, gewonnen habe.

Ich wünsche mir für die Zukunft noch viele
bunte Häuser.

„Pfälzer Lodge“ in Eppstein
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Modernisieren für Vermieter
lohnt sich, wenn die Voraus -
setzungen stimmen

Modernisierung und Ordnungsmaß -
nahme Valentin-Bauer-Straße 32

Über dieses nicht einfache Thema haben wir
mit dem Hauseigentümer der Valentin-Bauer-
Straße 32, Karlheinz Glogger, gesprochen. Er
kennt sich aus, denn er ist Vorsitzender des
Haus- und Grundbesitzervereins von Lud-
wigshafen und zudem auch noch Mitglied des
Bau- und Grundstücksausschusses und des
Stadtrats. 

Gerade erst hat er seine Erfahrungen mit der
Stadterneuerung gemacht. Denn er hat gleich
zwei Projekte im Sanierungsgebiet West rea-
lisiert: Im Zusammenhang mit der Moderni-
sierung seines Mehrfamilien-Wohnhauses
Valentin-Bauer-Straße 32 löste er durch seine
Frage, was mit dem angrenzenden Grund-
stück des ehemaligen Getränkehandels Sie-
glindenstraße 28 passiert, auch dessen Neu-
ordnung aus.

Zur Ordnungsmaßnahme Sieglindenstraße 28
Ursprünglich sah der Sanierungsrahmenplan
vor, dass das Grundstück Sieglindenstraße 28
bebaut werden soll. Die Stadterneuerung ist
von diesem Vorhaben jedoch abgekommen, da
durch einen Neubau der Blockinnenbereich –
so auch die Gebäuderückseite von Herrn Glog-
gers Anwesen Valentin-Bauer-Straße 32 mit
den Balkonen – verschattet worden wäre. Es
wäre eine bauliche Enge entstanden und da-
durch ein Sanierungstatbestand erst geschaf-

fen worden. Deshalb hat die Stadterneuerung
das Grundstück vom früheren Besitzer erwor-
ben und es als Gartenland an Herrn Glogger
verkauft. Dieser hat im Rahmen eines Ord-
nungsmaßnahmenvertrages die eingeschossi-
gen Gebäude des Getränkehandels abbrechen

Karlheinz Glogger Valentin-Bauer-Straße 32

Baracken des ehemaligen Getränkehandels
Sieglindenstraße 28
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lassen. Sowohl der frühere Getränkehandel
als auch die zurückgelassenen Baracken nach
dessen Auszug waren lange Zeit ein Kritik-
punkt der Anwohner gewesen.

Nun wird Herr Glogger den Hof dauerhaft von
Versiegelung freihalten und als Garten für
seine Mieter des sanierten Gebäudes Valentin-
Bauer-Straße 32 gestalten, was eine große
ökologische Verbesserung bedeutet. Stell-
plätze für die Mieter dürfen nur auf dem Grund -
stückstreifen errichtet werden, der direkt an
die Sieglindenstraße angrenzt. 

Stadterneuerung:
Herr Glogger, berichten Sie uns von Ihren
Modernisierungserfahrungen. Was war der
Anlass, das Haus zu modernisieren? Hat sich
die Investition für Sie gelohnt? Die Berück-
sichtigung des energetischen Zustands eines
Haues bei der Ermittlung der Vergleichs-
miete müsste doch – bei gleicher Wohnlage –

zur Folge haben, dass diejenigen Vermieter
im Nachteil sind, die nicht sanieren. Würden
Sie es wieder tun?

Karlheinz Glogger:
Aufgrund der nicht mehr zeitgemäßen Grund -
risse ist es immer schwieriger geworden, die
Wohnungen zu vermieten. Die Modernisie-
rung rechnet sich für mich nur, weil ich ver-
sucht habe, die energetische Sanierung auf
ein Minimum zu reduzieren. Dies war aber
auch nur möglich, weil das erstellte Energie-
gutachten dies zugelassen hat. Hinzu kommt,
dass das Haus sich in einem stark moderni-
sierungsbedürftigen Zustand befunden hat
und alle erforderlichen Sanierungsmaßnah-
men auch förderfähig waren. Des Weiteren
war es von Vorteil, dass die Wohnungen nicht
vermietet waren, denn die aufwändige Sanie-
rung wäre im vermieteten Zustand nicht
durchführbar gewesen. Ob sich die Investition
gelohnt hat, wird die Zukunft zeigen. Jeden-
falls hatte ich nach der Modernisierung kein
Problem, neue und gute Mieter zu finden. Ich
kann Ihre Frage, ob ich die Modernisierung
wieder durchführen würde, also eindeutig mit
„ja“ beantworten. 
Ich hätte die Modernisierung nicht durchge-
führt, wenn ich nicht auch ein Potenzial in
dem Stadtteil sehen würde. Deshalb habe ich
in Kauf genommen, dass sich die energeti-
sche Sanierung nicht unbedingt unmittelbar
und in vollem Umfang auf den Mietpreis aus-
wirkt und dass trotz Modernisierungsförde-
rung und steuerlicher Erleichterung der Lö-
wenanteil der Investitionskosten doch bei mir
als Eigentümer hängen bleibt.

Baracken des ehemaligen Getränkehandels
Sieglindenstraße 28

Sieglindenstraße 28 nach der Abbruchmaßnahme
(Neugestaltung erfolgt noch)

Gestaltungsvorschlag Freifläche Sieglindenstraße 28
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Stadterneuerung:
Herr Glogger, wäre die Mietrechtsreform von
2013, nach der eine Erhöhung der Mietpreise
nach Modernisierung möglich ist, nicht ein
Anreiz – auch für andere Eigentümer – zu
modernisieren? Denn im Sanierungsgebiet
West liegt der Anteil der Mietwohnungen bei
90 Prozent (vgl. Gesamtstadt nur 72 Prozent).
Der Modernisierungsbedarf vieler Mietshäu-
ser in West ist immer noch recht hoch.

Karlheinz Glogger:
Die Mietrechtsreform von 2013 hat an der
Möglichkeit, die Modernisierungskosten auf
die Miete umzulegen, grundlegend nichts ge-
ändert. Der Unterschied ist nur, dass gemäß
§ 536 Abs. 1 BGB für die Dauer von drei Mo-
naten vom Mieter keine Mietminderung gel-
tend gemacht werden kann, unter der Vor-
aussetzung, dass es sich um energetische
Modernisierungsmaßnahmen handelt. An-
sonsten gilt weiterhin, dass der Vermieter die
jährliche Miete um 11 Prozent der für die
Wohnung aufgewendeten Kosten erhöhen
kann.

Folgende Modernisierungsmaßnahmen sind
in der Valentin-Bauer-Straße 32 durchge-
führt worden, wobei alle energetischen Maß-
nahmen den Anforderungen der aktuellen
Energieeinsparung entsprechen:
• Dämmung der obersten Geschossdecke

und der Dachschrägen
• Erneuerung der Heizungsanlage
• Austausch mehrerer Treppenhaus- und

Badezimmerfenster
• Erneuerung sämtlicher Ver- und Entsor-

gungsleitungen und der Bäder
• Die Grundrisse von sechs kleineren Woh-

nungen (1. bis 3. Obergeschoss) waren
nicht mehr zeitgemäß und sind neu geord-
net worden: Die jeweils zwei Wohnungen
pro Geschoss wurden zusammengelegt.
Dies zur Freude der Stadterneuerung, denn
die Schaffung größerer Familienwohnun-
gen ist auch in der Rahmenplanfortschrei-
bung 2013 ein wichtiges Ziel

• Ein Teil der rückwärtigen Balkone wurde
abgebrochen, so dass pro Geschoss und
pro neuer größerer Wohnung künftig ein
Balkon zur Verfügung steht

• Entfernung der Einzelsatellitenschüsseln
an der Fassade zugunsten einer Gemein-
schaftsantenne/Satellitenschüssel im Dach -
bereich

Beispielwohnung Valentin-Bauer-Straße 32 während
der Modernisierung

Modernisiertes Bad Valentin-Bauer-Straße 32
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• Weitere Modernisierungsarbeiten (wie bei-
spielsweise Verputz- und Malerarbeiten,
Erneuerung von Innentüren, Wohnungsein-
gangstüren und Haustüren und der Böden)

Stadterneuerung:
Wie war die Zusammenarbeit während der
Modernisierung mit der Stadterneuerung,
mit Handwerksfirmen und mit sonstigen Be-
teiligten? Welche Probleme gab es während
der Planungs- und Sanierungsphase?

Karlheinz Glogger:
Die Zusammenarbeit mit der Stadterneue-
rung war zwar insgesamt gut, kein „Behör-
dengetue“, sehr gute Kommunikation. Er-
staunt hat mich allerdings, dass – obwohl mit
Ihnen alles abgeklärt war – ich im Rahmen
des Bauantragsverfahrens gegenüber der
Baubehörde wegen der Errichtung der ge-
planten Erweiterung der Balkone im Einzel-
nen begründen musste, warum die Balkone
gebaut werden sollten. Bei der Zusammenar-
beit mit den Handwerksfirmen hat mich ge-
stört, dass es teilweise nur im Schnecken-
tempo vorangegangen ist. Noch immer ste-
hen Restarbeiten an der Rückfassade mit den
Balkonen aus, so dass wir mit der Hof- und
Gartengestaltung für die Mieter noch nicht
beginnen konnten.

Stadterneuerung: 
Wo sehen Sie die Vor- und Nachteile des Sa-
nierungsgebiets West? Was würden Sie sich
noch wünschen für das Wohngebiet:

Karlheinz Glogger:
Es gibt starke Kontraste innerhalb des Ge-
biets: Positiv empfinde ich beispielsweise das
viele Grün in dem Stadtteil und auch das
Lokal Enzo bei mir um die Ecke. Der gegen-
überliegende Kiosk an der Valentin-Bauer-
Siedlung, bei dem die alkoholisierte Klientel
außen davor steht, stört (nicht nur) mich hin-
gegen. Die unattraktiven und nicht zum Ver-
weilen einladenden Freiflächen der Valentin-
Bauer-Siedlung sollten dringend neu gestal-
tet und verbessert werden. Dies gilt genauso
für die Freifläche hinter dem Anwesen Sie-
glindenstraße 30.

Stadterneuerung:
Und was ist mit der Fahrschule im Erdge-
schoss Ihres Anwesens, bleibt die uns erhal-
ten? Wir haben nämlich das große Problem in

der Valentin-Bauer-Straße, dass wir schon
jetzt viel zu viele gastronomische Einrichtun-
gen mit Geldspielautomaten dort haben, was
zu einem Umkippen des Gebietscharakters
führen kann. Diesem Prozess wollen wir un-
bedingt entgegen wirken, indem wir gute –
mit einem allgemeinen Wohngebiet verträgli-
che – Geschäfte und Dienstleistungen in den
Erdgeschosszonen unterbringen wollen.

Karlheinz Glogger:
Keine Sorge, die Fahrschule wird bleiben.
Zudem plant eine junge Kosmetikerin, in den
Erdgeschossräumen links ein Nagel- und
Kosmetikstudio einzurichten, ein Dienstlei-
stungsangebot, das eine sinnvolle Ergänzung
zu dem gegenüberliegenden Friseurgeschäft
darstellen wird.
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Modernisierungsmaßnahme
Valentin-Bauer-Straße 16

In der nördlichen Valentin-Bauer-Straße be-
findet sich ein erhaltenswertes, stadtgestalte-
risch wertvolles Gebäudeensemble, das An-
fang des 20. Jahrhunderts errichtet worden
ist. Die Valentin-Bauer-Straße 16 gehört dazu. 

Es war ein Glück für das modernisierungsbe-
dürftige Haus, dass Anfang 2009 die beiden
sanierungserfahrenen Käufer Gerd Malo-
lepski und Emanuel Suckert das Anwesen mit
den vier Mietwohnungen erworben und in den
folgenden Jahren modernisiert haben. Auch
wenn man es dem Objekt von der Straßen-
seite her noch nicht ansieht, so war die Mo-
dernisierung im Innern des Gebäudes doch
recht umfangreich. Die Straßenfassade ist voll
verklinkert und erhaltenswert, daher kam eine
Dämmung nicht infrage.

Bei der Modernisierung wurden die energe-
tischen Maßnahmen entsprechend der aktu-
ellen Energieeinsparverordnung durchge-
führt:
• Austausch aller Fenster
• Dämmung der Fassade an der Gebäude -

rück seite, der oberen Geschossdecke zum
Spitzboden, der Kellergeschossdecke von
unten zu den beheizten Flächenbereichen
im Erdgeschoss, der Rollladenkästen und
aller Heizungs- und Warmwasserleitun-
gen, die sich in unbeheizten Bereichen be-
finden

• Erneuerung der Gas-, Wasser- und Abwas-
serinstallationen

• Einbau einer Treppenhaustüre
• Abdichtung und Dachbegrünung des unter-

kellerten Rückgebäudes
• Errichtung einer vorgestellten Balkonan-

lage an der Rückfassade
• Grundrissänderung im Dachgeschoss: Zu-

sammenlegung von zwei Einheiten zu einer
größeren Wohnung

Stadterneuerung:
Herr Suckert und Herr Malolepski, wenn man
sich diese umfangreiche Liste der Moderni-
sierungsmaßnahmen anschaut und wenn
man – so wie wir – das Gebäude auch von
innen kennt mit seinen inzwischen sehr gut
modernisierten Wohnungen mit neuen Bä-
dern und Parkettböden, so könnte man leicht
das Niveau Ihrer guten Arbeit unterschätzen.
Denn von der Straße aus betrachtet hat die
Fassade im Erdgeschoss sich noch nicht
großartig zum Positiven verändert, und der
Laden im Erdgeschoss steht gerade mal wie-
der leer.

Valentin-Bauer Straße 16

Emanuel Suckert und Gerd Malolepski
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Beispiel einer Wohnung während und nach der Badsanierung

Rückansicht Valentin-Bauer-Straße 16 vor der
Modernisierung

Gedämmte Rückfassade Valentin-Bauer-Straße mit
Balkonanlage und begrünter Terrasse auf dem Dach
des Rückgebäudes
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Gerd Malolepski:
Sie haben Recht, uns war in erster Linie daran
gelegen, gute Qualität für unsere Mieter zu
schaffen, indem wir den Wohnkomfort bei-
spielsweise durch die Dämmmaßnahmen er-
höht haben und mehr Wohnqualität durch den
An bau der rückwärtigen Balkonanlage ge-
schaffen haben. Auch die Begrünung des Rück -
gebäudedaches kommt ja in erster Linie den
Mietern selbst zugute, die nun von oben auf
eine Grünfläche schauen. Wir haben die Dach-
geschosswohnung für junge Leute als Maison-
nettewohnung ausgebaut. Vielleicht ist der
sehr gute Zustand der Wohnungen ein Grund
da für, dass sich trotz des Verkehrs und trotz
der vielen Kneipen in der Valentin-Bauer-Stra -
ße noch keiner unserer Mieter beschwert hat.

Stadterneuerung:
Was planen Sie mit der Ladenfläche im Erd-
geschoss?

Emanuel Suckert:
Wir werden auf keinen Fall an den Betreiber
einer gastronomischen Einrichtung vermie-
ten, da wir den damit verbundenen Lärm und
die Geruchsbelästigung unseren Mietern
auch nicht zumuten wollen. Ideal wäre wieder
eine Bäckerei, eine Eisdiele oder auch ein
Schreibwarenladen. 

Stadterneuerung:
Ja, diese Nutzungen würden dem Stadtteil
guttun und auch mit den Nutzungszielen un-
serer Sanierungsrahmenplanung überein-
stimmen. Auch eine Büronutzung würde dem
nicht entgegenstehen.

Emanuel Suckert:
Die Stadt sollte uns dabei helfen, entspre-
chende Mieter für den Laden zu finden. 

Stadterneuerung:
Wir helfen gerne. Die Erfolgswahrscheinlich-
keit, einen soliden Mieter zu finden, würde
natürlich steigen, wenn die äußere Attraktivi-
tät der Fassade im Erdgeschoss noch etwas
angehoben würde.

Gerd Malolepski:
Die Fassade im Erdgeschoss gehört zu den
Dingen, die wir noch vorhaben. Ideal wäre es,
wenn wir die Gestaltung mit dem künftigen
Mieter selbst abstimmen können. Gleiches gilt
auch für das Innere des Ladens. Weiterhin be-

absichtigen wir auch, den Fahrradschuppen im
Erdgeschoss mit einem neuen Dach zu verse-
hen. Das Eternitdach ist nicht mehr zeitgemäß.

Stadterneuerung:
Was sind Ihre Wünsche an die Sanierung des
Stadtteils?

Gerd Malolepski:
Also wir haben die von Ihnen geforderte Dach -
be grünung unseres Rückgebäudes ja lange Zeit
als unnötig angesehen und uns deshalb auch
Zeit gelassen, sie herzustellen. Jetzt, nach dem
sie fertig gestellt ist, gefällt sie uns sehr gut.
Dennoch macht sie – sieht man mal von der an-
sprechenden Optik ab – aus ökologischen Grün -
den eigentlich nur dann wirklich Sinn, wenn alle
Eigentümer ihre Garagen und Rückgebäude
be grünen. Aber das haben Sie ja in Ihrer Rah-
menplanfortschreibung vorgesehen.

Rückgebäudedach Valentin-Bauer-Straße 16 vor der
Begrünung

Rückgebäudedach nach der Begrünung
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Dieses Haus hat seine Chance
verdient und bekommen

Ordnungsmaßnahme und Modernisie-
rung Frankenthaler Straße 76

Die Frankenthaler Straße 76 ist Teil eines
grün derzeitlichen Ensembles. Es umfasst die
Gebäude Frankenthaler Straße 74 bis 78 und
82 bis 86. Die beiden direkten Nachbarge-
bäude mit den Hausnummern 74 und 78 ste-
hen sogar unter Denkmalschutz: Denn sie
sind zeitgemäß mit Klinkerfassaden verklei-
det, haben für die damalige Zeit typische vor-
gefertigte Schmuckelemente und Gesimse,
welche die Straßenfassade proportionieren
und gliedern.

Der Beginn der Maßnahme war recht chao-
tisch: Denn hier war wieder einmal das pas-
siert, was glücklicherweise nicht mehr oft
vorkommt: Als die Frankenthaler Straße 76
verkauft worden ist, hatten die Verkäufer es
versäumt, die Käuferfamilie Calar darüber zu
informieren, dass das Gebäude im Sanie-
rungsgebiet liegt und der Kaufvertrag von der

Stadterneuerung genehmigt werden muss.
Das erfuhren die Calars dann erst vom Notar.
Also musste die Stadterneuerung erst einmal
den Modernisierungsbedarf und die Erfor-
derlichkeit eventueller Ordnungsmaßnah-
men prüfen und die Kaufpreisprüfung veran-
lassen, bevor sie die sanierungsrechtliche
Genehmigung des Kaufvertrages erteilen
durfte. Dies war für die Käuferfamilie Calar
natürlich ein Schock. 

Bei Eiseskälte fand im Februar 2011 das
erste Zusammentreffen zwischen der Familie
Calar und der Stadterneuerung statt. Schät-
zungsweise 15 bis 20 Personen waren bei
dem Termin anwesend: Über die Verkäufer
und die Käufer, Großfamilie Calar bis zu den
Mitarbeitern der städtischen Bewertungs-
stelle und der Stadterneuerung. Türkisch-
Deutsches Stimmengewirr war zu hören.
Nach und nach sortierte sich das Chaos, und
die Hausbesichtigung begann.

Bald danach fand im Rathaus ein Termin
statt, bei dem den Käufern die Modernisie-
rungsauflagen für das Hauptgebäude mitge-
teilt wurden. Der Modernisierungsbedarf war
sehr hoch, da das Haus in einem sehr ver-
nachlässigten Zustand war. So waren einige
Fenster defekt, und eine Hauseingangstüre
fehlte vollständig. Zudem war es erforderlich,
dass im Rahmen einer Ordnungsmaßnahme
die Überbauung des Rückgebäudes entfernt
und der gesamte Hof entsiegelt wird. 

Schnell war klar, dass der Ansprechpartner
für die Stadterneuerung der damals 20-jäh-
rige (heute fast 23-jährige) Sohn der Eigentü-
mer, Ismail Calar, sein würde. Durch seine
perfekten Deutschkenntnisse und seine gro -
ße Zuverlässigkeit während der gesamten
Zusammenarbeit mit der Stadterneuerung hat

Frankenthaler Straße 76 während der Modernisierung

Ismail Calar
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er maßgeblich mit dafür gesorgt, dass die
zahl reichen benötigten Unterlagen für alle
Verträge und Genehmigungen wie beispiels-
weise Pläne, Kostenschätzungen, Energie-
gutachten stets vollständig und in guter Qua-
lität eingereicht wurden.

Was hat die Ordnungsmaßnahme beinhaltet:
Der Rahmenplan sah vor, den Hof zu entsie-
geln. Der Abbruch des ans Hauptgebäude an-
gebauten Rückgebäudes war nicht möglich,
da sich in diesem die sanitären Anlagen der
Gaststätte im Erdgeschoss befinden. Entfernt
werden mussten aber die Überbauung des
Rückgebäudes im ersten Obergeschoss und
ein nicht mehr benötigter und technisch ver-
alteter Behindertenaufzug. 

Auf dem Dach des eingeschossigen Rückge-
bäudes waren zwei Zimmer errichtet worden.
Der angrenzende Raum des Hauptgebäudes
hatte kein Tageslicht und keine Belüftungs-
möglichkeit mehr. Ein Missstand war ge-
schaffen.

Durch diese Abbruchmaßnahmen wurde die
Möglichkeit geschaffen, das Dach des ver-
bleibenden eingeschossigen Teils des Rück-
gebäudes als Terrasse für die Wohnung im
ersten Obergeschoss des Hauptgebäudes zu
nutzen. Dass Ismail Calar das schöne Zimmer
mit dem Terrassenanschluss bekommen hat,
versteht sich wohl von selbst.

Auch alle sonstigen Rückgebäude und Schup -
pen im Hof mussten abgebrochen werden.
Der gesamte Hof wurde entsiegelt und im

vorderen Bereich hinter dem
Hauptgebäude mit Rasen -
pflas ter versehen. Im hinte-
ren Teil Richtung Bahnge-
lände befindet sich der Gar-
ten der Familie. 

Rückgebäude Frankenthaler Straße 76 mit Überbauung

Weitere Rückgebäude im
versiegelten Hof

Rückgebäude Frankenthaler Straße 76 mit heute
nicht mehr zeitgemäßem Behindertenaufzug
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Die Modernisierung des Hauses ist erst zum
Teil fertig. Sie beinhaltet folgende Maßnah-
men, von denen alle energetischen Maßnah-
men der aktuellen Energieeinsparverord-
nung entsprechen:
• Dachdämmung/ Speicherboden und Dach-

schrägen, so dass das zu Wohnzwecken
ge nutzte Dachgeschoss von oben gegen
Kälte isoliert ist

• Dämmung auch der Hofzufahrt (Unterseite
der Wohnung im ersten Obergeschoss)

• Einbau einer wärmegedämmten Hausein-
gangstüre (zuvor keine Tür vorhanden) 

• Kellerdeckendämmung
• Dämmung der Rückfassade (Farbabstim-

mung mit Stadtbildpflege erforderlich) 
• Prüfung und ggf. Erneuerung der Heizun-

gen (in den 6 Wohnungen befinden sich
Gas thermen von 1995 und älter)

• Bei der Gestaltung der Vorderfassade
muss te darauf geachtet werden, dass Fen-
ster, Türen und Tor zusammenpassen. Sa-
tellitenschüsseln an der Fassade waren zu
entfernen zugunsten einer Satelliten -
schüs sel an weniger sichtbarer Stelle für
alle zusammen

• Austausch defekter Fenster
• Das erste Obergeschoss wird so umgebaut,

dass aus zwei Wohnungen (davon eine ohne
Bad) eine große Wohnung geschaffen
wurde. Der rückwärtige Anbau auf dem
Rückgebäude musste entfernt werden.
Somit haben alle Zimmer Tageslicht

Energetische Modernisierung
eines Wohngebäudes und Hof -
ent siegelung in der Alberich -
straße

Dieses Dreifamilienhaus in der Alberich-
straße stammt aus den 40er Jahren. Die
durchgeführten Modernisierungsmaßnahmen
waren Ergebnis eines Energiegutachtens.
Somit konnte eine Energieeinsparung von
rund 60 Prozent erreicht werden.

Die Hausmodernisierung, bei der die ener-
getischen Maßnahmen der aktuellen Ener-
gieeinsparverordnung entsprechen, hat fol-
gende Maßnahmen umfasst:
• Dämmung der Außenwände und der Kel-

lerdecke 
• Erneuerung und Dämmung des Daches
• Erneuerung der Böden 
• Erneuerung der Gas-, Wasser- und Abwas-

serinstallationen und der Elektroleitungen
und der Bäder

• Einbau neuer Heizkörper

Ein tristes Bild bot zuvor auch der rückwär-
tige Hofbereich: Denn dieser war komplett
versiegelt durch verfugtes Betonpflaster. Die

Hof nach Entsiegelung und Gartengestaltung

Haus in der Alberichstraße nach der Modernisierung
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Fläche besteht aus einem ebenerdigen und
einem tiefer gelegenen Teil, welche durch
eine Treppe miteinander verbunden sind. 
Aus ökologischen Gründen musste der Hof
daher entsiegelt werden. Inzwischen ist der
ebenerdige ans Haus angrenzende Bereich

als Terrasse gestaltet und mit diffusionsoffe-
nem Pflaster versehen worden. Der tiefer ge-
legene Teil wurde als Garten gestaltet. Eine
weitere Attraktivitätssteigerung ist dann zu
erwarten, wenn die Bepflanzung an dem Mat-
tenzaun hochgewachsen ist.

Hof nach der Entsiegelung

Hof vor der Entsiegelung
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Energetische Modernisierung
und Erweiterung eines Wohn ge -
bäudes in der Deutschen Straße

Ein typisches Reihenendhaus aus den 50er
Jahren ist in der Deutschen Straße moderni-
siert worden. 

Die Modernisierung sah neben energetischen
Maßnahmen auch eine Wohnhauserweite-
rung vor: Im Dachgeschoss ist mehr Wohn-
raum geschaffen worden, indem das Dach
durch einen Kniestock höher gelegt worden
ist. Die vorhandene Garage wurde bis zur
Höhe des aufgestockten Altbaus überbaut.

Straßenansicht vor und nach der Modernisierung

Rückansicht vor und nach der Modernisierung

Sanierung_West_2014_E1  09.04.14  11:27  Seite 25



26

Wichtig war es der Stadt hierbei, dass der
Rei hen hauscharakter trotz Wohnraumerwei-
terung erhalten bleibt. Dies konnte erreicht
werden, indem die dort charakteristische
Dachneigung beibehalten und der Kniestock
auf maximal einen Meter Höhe beschränkt
wurde. Auch die Fensterachsen von Vorder-
und Rückfassade wurden ebenso wie der
Fassadenrücksprung mit der Stadt abge-
stimmt.

Neben der Wohnhauserweiterung sind fol-
gende Modernisierungsmaßnahmen durch-
geführt worden, wobei alle energetischen
Maßnahmen der aktuellen Energieeinspar-
verordnung entsprechen:
• Dämmung von Fassaden, Dach und Keller-

decke
• Einbau neuer Fenster
• Ersatz der Gas-Einzelöfen durch Einbau

einer Zentralheizung. Das ausgebaute
Dachgeschoss wurde erstmals an die Hei-
zung angeschlossen. Zudem ist die Mög-
lichkeit zur Solarenergienutzung geschaf-
fen worden

• Erneuerung der Ver- und Entsorgungslei-
tungen

• Die vorhandene Holztreppe im Haus ist
aufgearbeitet und erhalten worden

Und was passiert im Gewerbe-
und Mischgebiet Lagerplatzweg?

Es ist nun rund drei Jahre her, dass die Sa-
nierungsrahmenplanung für den nördlichen
Teil fortgeschrieben worden ist. An vielen
Stel len hat das Gewerbe- und Mischgebiet
Lagerplatzweg deutlich an Attraktivität ge-
wonnen. 

Inzwischen hat sich die Filiale der Bäckerei
Görtz an ihrem Standort etabliert, und auch
der Außenbewirtungsbereich und die Stell-
platzflächen sind attraktiv gestaltet worden.
In der Bäckerei mit Café und Gastronomiebe-
reich sind inzwischen acht Mitarbeiter be-
schäftigt. Wie von Inhaber Peter Görtz er-
hofft, ist ein Treffpunkt entstanden, der so-
wohl für die Bewohner beider angrenzender
Stadtteile als auch für Kunden, die zufällig
oder auf dem Weg zur Arbeit an der Filiale
vorbeikommen, attraktiv ist. Die Überlegun-
gen von Peter Görtz hinsichtlich der Stand-
ortwahl waren also goldrichtig. Durch die an-
sprechende Architektur der Filiale hat er
gleichzeitig auch den Stadtteilen West und
Hemshof an dieser Straßenecke etwas Gutes
getan.

Nordansicht der Bäckereifiliale Görtz 
Ecke Bgm.-Grünzweig-Straße/Rohrlachstraße
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Des Weiteren trägt sich seit einiger Zeit der
Pennymarkt in der Frankenthaler Straße mit
Verlagerungsabsichten. Eine Befragung der
Stadtentwicklung zum Zentrenkonzept im
Jahr 2011 ergab, dass 84 Prozent der Bürger
von West innerhalb des Stadtteils einkaufen.
Deshalb wäre es wichtig, den Markt auch zu-
künftig im Sanierungsgebiet West zu halten.

Wie bereits im Jahr 2008 haben wir auch jetzt
mit Andreas Hauck, einem der Hauptakteure
im Gewerbegebiet Lagerplatzweg gespro-
chen. Familie Hauck legt großen Wert auf
eine attraktive Wohnumfeldgestaltung in die-
sem Gewerbe- und Mischgebiet. Nicht nur
weil sie selbst dort wohnt, sondern auch weil

sie erkannt hat, dass sich der Mehraufwand
für eine städtebauliche und den Freibereich
betreffende Gestaltung auch in einem Gewer-
begebiet lohnen kann. Denn dieser kann,
neben dem ökologischen, auch zu einem öko-
nomischen Mehrwert führen. Familie Hauck
hat im Rahmen der realisierten Projekte die-
ses Potenzial genutzt und möchte dies auch
bei noch ausstehenden Projekten tun. So
haben umfangreiche Hofentsiegelungsmaß-
nahmen statt gefunden: Trennmauern zwi-
schen Grundstücken wurden durch begrünte
Zäune ersetzt. Pflanzbeete sind angelegt und
Bäume gepflanzt worden. 

Selbst wenn es aufgrund der Vielzahl der Pro-
jekte zu Verschiebungen bei der zeitlichen Ab-
folge der einzelnen Modernisierungs- Neubau
und Entsiegelungsmaßnahmen kam und noch
einige Maßnahmen ausstehen, so hat die Ko-
operation mit der Stadtsanierung dennoch gut
funktioniert. Die städtebauliche und Wohnum-
feldqualität ist schon merklich gestiegen.

Stadterneuerung:
Herr Hauck, warum ist das attraktive Büroge-
bäude, das TML (Taxi-, Mietwagen- und Li -
mou sinenservice) in der Rohrlachstraße nörd -
lich der Bahnüberführung, für das wir in un-
serer letzten Ausgabe Ihre recht attraktive
Planung vorgestellt haben, immer noch nicht
realisiert worden? 

Andreas Hauck:
Also diese Planung möchten wird unbedingt
noch umsetzen. Bislang wurde die Fläche als
Materiallager für die Errichtung der inzwi-
schen fertig gestellten Lärmschutzwand von
der Bahn benötigt. Wir haben im Oktober
2013 einen Antrag an die Bahn gestellt, das
Gelände endlich aus deren Vermögen zu ent-
lassen. Bevor wir Mitte 2015 mit dem Neubau
des TML-Gebäudes beginnen werden, wird
nun die Fläche nochmals als Materiallager
benötigt – dieses Mal von den Technischen
Werken im Zusammenhang mit der Verle-
gung der Fernwärmeleitungen in West. Zwi-
schenzeitlich haben wir unseren Taxi-, Miet-
wagen- und Limousinenservice im sanierten
Rückgebäude der Bgm.-Grünzweig-Straße 75
untergebracht.

Stadterneuerung:
Das Wohnhaus Bgm.-Grünzweig-Straße 61
hat durch Ihre Modernisierung ja sehr an At-

Ausblick aus dem Café in Richtung Friedenspark

Sanierung_West_2014_E1  09.04.14  11:27  Seite 27



28

traktivität gewonnen. Wie sieht es mit dem
angrenzenden Grundstück Lagerplatzweg 4
aus?

Andreas Hauck:
Eine Bebauung des Lagerplatzweg 4 ist noch
nicht konkret geplant, da andere Projekte für
uns Priorität haben. Sie wird aber langfristig
folgen.

Stadterneuerung:
Uns freut die gelungene Modernisierung der
Bgm.-Grünzweig-Straße 61. Die vier großen
modernisierten Wohnungen haben nach drei
Seiten Fenster mit phantastischer Aussicht,
und der Farbenhändler im Erdgeschoss passt
auch gut in dieses Gebiet. Dennoch hoffen
wir, dass langfristig noch die von uns ge-
wünschte Bebauung auf dem Lagerplatzweg
4 kommen wird, denn die derzeitigen Fertig-
garagen sind keine attraktive Dauerlösung.
Wir sehen an dieser Stelle langfristig eine hö-
herwertige Grundstücksnutzung vor. Wir ver-
stehen aber, dass Sie derzeit Prioritäten set-
zen müssen.

Andreas Hauck:
Ja, das ist ein gutes Stichwort. Unsere Priori-
täten bezüglich der geplanten Neubauten
sehen derzeit so aus, dass das TML in der
Rohrlachstraße oberste Priorität hat. Als
nächstes werden wir dann die Baulücke in der
Bgm.-Grünzweig-Straße zwischen der Num-
mer 67 und der Nummer 75 schließen, wobei
nur an die Brandwand der Nummer 75 ange-
baut und bei Nummer 67 die Hofzufahrt erfol-
gen wird. Der Lagerplatzweg 4 kommt erst am
Schluss, zumal dort derzeit kein Wohnen mög-
lich ist und nach anderen Nutzungen zunächst
mal kein Bedarf vorhanden ist.

Stadterneuerung:
Zwischenzeitlich haben Sie das Haus Bgm.-
Grünzweig-Straße 67 vom früheren Auto -

Bürgermeister-Grünzweig-Straße 61 Rückansicht
vom Lagerplatzweg aus

Bürgermeister-Grünzweig-Straße 61 
vor der Modernisierung

Bürgermeister-Grünzweig-Straße 61 
nach der Modernisierung
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händ ler Claude gekauft, es modernisiert und
an eine Anwaltskanzlei vermietet. Auch die
Freifläche ist größtenteils entsiegelt worden.
Dennoch hätten wir ebenso wie unsere Stadt-
bildpflege es gerne gesehen, wenn Sie das
dreigeschossige Gebäude aufgestockt hätten
bis zur Höhe des benachbarten denkmalge-
schützten Hauses.

Andreas Hauck:
Auch wir hätten gerne um zwei Geschosse
auf gestockt, die Pläne liegen hier im Schrank.
Doch dann wären wir aufgrund der Landes-
bauordnung dazu verpflichtet gewesen, einen
Aufzug in das Gebäude einzubauen. Wir haben
dann aus Kostengründen von einer Auf -
stockung erst einmal abgesehen. Das Dach
ist im Rahmen der Modernisierung deshalb
noch nicht erneuert worden, weil wir uns die
Option einer späteren Aufstockung offenhal-
ten wollten. 

Bürgermeister-Grünzweig-Straße 67 
Rückansicht vor der Modernisierung

Bürgermeister-Grünzweig-Straße 67 
Straßenansicht nach der Modernisierung

Bürgermeister-Grünzweig-Straße 67 
Rückansicht nach der Modernisierung

Bürgermeister-Grünzweig-Straße 67 
Straßenansicht vor der Modernisierung
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Klimagerechte Stadtteilentwicklung
und Stadterneuerung

Im Baugesetzbuch sind im Jahr 2013 in das
besondere Städtebaurecht (betrifft städte-
bauliche Sanierungsmaßnahmen vgl. § 136 ff.)
die Erfordernisse einer klimagerechten Stadt -
teilentwicklung aufgenommen worden. Denn
große Herausforderungen für den Klima schutz
werden nicht nur auf der „grünen Wiese“, son -
dern gerade in bestehenden Wohn quar tieren
gesehen. 
Ein Quartierskonzept oder wie in West eine
Sanierungsrahmenplanung muss daher un ter -
schiedliche Anforderungen zugunsten eines
energieeffizienten und klimaneutralen Quar -
tiersumbaus miteinander verbinden, wie fol-
gende Beispiele zeigen:

• Das Sanierungsgebiet West weist unter-
schiedliche Bauphasen, Gebäude und Sied-
lungsstrukturen auf. Bei der Hausmoderni-
sierung können in Abhängigkeit vom Ge-
bäude verschiedene Wege zum Ziel führen:
Gestalterisch wertvolle Altbauten, bei de nen
eine Wärmedämmung das Erscheinungsbild
beeinträchtigen würde, können durch Ein-
bau einer energiesparenden Heizung oder
von Wärmeschutzglasfenstern auch saniert
und energetisch optimiert werden. Die ein-
zelnen Maßnahmen sind immer vom Ge-
samtenergiekonzept abhängig.

• Das Kleinklima kann beispielsweise ver-
bessert werden durch Begrünungsmaß-
nahmen von Dächern, Garagen und Freiflä-
chen oder durch Abbrüche und Entsiege-
lungsmaßnahmen.

• Bei Grundstücksneuordnungen und Neu-
bauten muss auf ausreichende Belüftung
und Belichtung der Gebäude geachtet wer-
den.

• Bei der Nutzung von Gebäuden muss dar-
auf geachtet werden, dass wesentliche In-
frastruktureinrichtungen und auch Ge-
schäfte für die Bewohner eines Gebiets
vorhanden sind, um weite Fahrten zu ver-
meiden („Stadt der kurzen Wege“).

• Unter dem Aspekt des Klimaschutzes kann
auch der Anschluss an die Fernwärme ge-
sehen werden, der im Sanierungsgebiet
West gerade vorgenommen wird: Mit hohem
Wirkungsgrad, also möglichst wenig Ener-
gieverlust, wird die Wärme vom Erzeuger
an den Endverbraucher geliefert.

Was konkret heißt Modernisierung
von Gebäuden?

Die Modernisierung hat zum Ziel, dass Mängel
in der Bausubstanz beseitigt werden, damit
Gebäude wieder gebrauchsfähig werden.
Wichtig ist hierbei, dass auch eine energeti-
sche Verbesserung der Bausubstanz erreicht
wird. So schreibt die aktuelle Energieeinspar-
verordnung beispielsweise vor, die Häuser
möglichst gut zu dämmen und energiespa-
rende Heizungen einzubauen. Die Kosten für
diese Sanierungsmaßnahmen müssen zwar
erst einmal investiert werden, rechnen sich je-
doch langfristig. Es wird weniger Energie ver-
braucht. Dadurch werden die Kohlendioxid-
Emissionen vermindert. Angesichts steigen-
der Energiekosten wird eine unterlassene Ge-
bäudemodernisierung mittelfristig zu Segre-
gations- und Abwanderungsprozessen führen.

Nähere Informationen zur energieeffizienten
Gebäudesanierung erhalten Sie bei der
Stadt erneuerung oder unter folgenden Inter-
net-Adressen: www.enev-online.de
oder www.e2a.de.

Welche Arten von Modernisierungs -
verträgen gibt es?

Man kann zwei Arten von Modernisierungs-
verträgen unterscheiden:

• Zum einen können Modernisierungsver-
träge ohne Fördermittel abgeschlossen

Informationen zur klimagerechten Stadtteilentwicklung und Stadt -
erneuerung, zur Moderni sierung, zu Fördermöglichkeiten und zum
Sanierungsrecht
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werden. Ihr Vorteil besteht darin, dass die
günstigen steuerlichen Abschreibungs-
möglichkeiten im Sanierungsgebiet nach
den §§ 7h, 10f und 11a Einkommenssteuer-
gesetz angewendet werden können.

• Zum anderen besteht die Möglichkeit, För-
derverträge abzuschließen. Diese hängt al-
lerdings davon ab, was konkret am Ge-
bäude modernisiert wird und ob Fördermit-
tel aus dem Programm Soziale Stadt vor-
handen sind. Ein Rechtsanspruch darauf
besteht nicht. Üblich ist eine Förderung von
20 Prozent der förderfähigen Gesamtko-
sten, wobei es natürlich absolute Höchst-
grenzen gibt. Die so genannten „Förder-
richtlinien“ können Sie selbst auf der Inter-
netseite der Stadt Ludwigshafen herunter-
laden: Link: 
http://www.ludwigshafen.de/fileadmin/
Websites/Stadt_Ludwigshafen/Dienstleis -
tungen/s/modernisierungsrichtlinien_merk-
blatt.pdf.
Dort sind alle Voraussetzungen wie Ko-
stenschätzung, Planung, maximale Ver-
tragsdauer aufgelistet. Auch im Falle von
Förderverträgen besteht selbstverständ-
lich zusätzlich die Möglichkeit der beson-
deren steuerlichen Abschreibung.

Für beide Vertragsarten gilt: Mit den Maß-
nahmen darf erst nach Vertragsabschluss
und nach vorheriger sanierungsrechtlicher
und eventuell auch baurechtlicher Genehmi-
gung begonnen werden.

Folgender Verfahrensablauf vor Modernisie-
rungsbeginn hat sich bewährt:
Sobald der Eigentümer beabsichtigt, sein
Wohngebäude zu modernisieren, ist es rat-
sam, bald Kontakt mit der Stadterneuerung
aufzunehmen. In einem ersten Gespräch
werden die geplanten Maßnahmen und die
rechtlichen Rahmenbedingungen (Förderfra-
gen, Genehmigungen u.a.m.) besprochen. 

Sanierungsrecht

Der Sanierungsvermerk im Grundbuch
gemäß § 143 Baugesetzbuch

Das Grundstück erhält im Grundbuch den
Vermerk: „Sanierung wird durchgeführt“.
Dadurch ist sichergestellt, dass die Sanie-

rungsbehörde automatisch beispielsweise
über den Verkauf eines Grundstücks oder die
Eintragung einer Grundschuld informiert
wird und die sanierungsrechtliche Genehmi-
gung bearbeiten kann. Durch den Sanie-
rungsvermerk ist somit eine Rechtssicher-
heit für Eigentümer, Verkäufer und Käufer
gegeben. Der Eintrag wird mit Aufhebung der
Sanierungssatzung wieder gelöscht.

Genehmigungspflichtige Vorhaben und Rechts -
vorgänge nach § 144 Baugesetzbuch

Um städtebauliche Missstände beseitigen zu
können oder um zu verhindern, dass neue
Missstände geschaffen werden, sieht der Ge-
setzgeber eine sanierungsrechtliche Geneh-
migungspflicht vor. Demnach sind Sie als Ei-
gentümer beziehungsweise Mieter oder
Pächter eines Grundstücks oder Gebäudes
verpflichtet, bestimmte Rechtsvorgänge,
bauliche Veränderungen und Veränderungen
an Grundstücken von der Stadterneuerung
genehmigen zu lassen. Diese Genehmi-
gungspflicht soll auch verhindern, dass aus
Unwissenheit heraus Fehlinvestitionen vor-
genommen werden. Das heißt, wenn Bauvor-
haben geplant sind, Verkäufe von Grund und
Boden anstehen, längerfristige Mietverträge
auf bestimmte Zeit von über einem Jahr ge-
schlossen werden sollen, ein Vertrag oder
Recht, welches das Grundstück belastet, ein-
getragen wird oder Grundstücke geteilt wer-
den, muss die Sanierungsbehörde dazu be-
fragt werden. Umgekehrt hat der Eigentümer
die Möglichkeit, in ausgewiesenen Sanie-
rungsgebieten kürzere steuerliche Abschrei-
bungszeiten geltend zu machen, wenn er an
seinem Gebäude Investitionen tätigt. Förder-
gelder gibt es für Komplettsanierungen, die
noch nicht begonnen wurden. Für jede Sanie-
rungsmaßnahme wird eine individuell abge-
stimmte Förderung erarbeitet. Auch bei Fas-
saden- oder Farbgestaltung ist es unbedingt
erforderlich, dass Sie vorher mit der Stadter-
neuerung Kontakt aufnehmen.

Die Stadt Ludwigshafen muss unter anderem
folgende Vorhaben und Rechtsvorgänge
schriftlich genehmigen:

1. Die Errichtung, Änderung, Nutzungsände-
rung und Beseitigung einer baulichen An-
lage, wie zum Beispiel der Neubau eines
Gebäudes, der Umbau oder die Modernisie-

Sanierung_West_2014_E1  09.04.14  11:27  Seite 31



32

rung eines bestehenden Gebäudes oder die
Umnutzung einer Wohnung in Büroflächen
und ähnliches

2. Erhebliche oder wesentlich wertsteigernde
Veränderungen von baulichen Anlagen wie
zum Beispiel der neue Anstrich oder Ver-
putz einer Fassade, die Erneuerung der
Dacheindeckung, der Einbau einer neuen
Elektroanlage oder Heizungsanlage und
ähnliches

3. Erhebliche oder wesentlich wertsteigernde
Veränderungen von Grundstücken wie zum
Beispiel die Neugestaltung eines Gartens,
die neue Befestigung von Hofflächen, die
Herstellung von Stellplätzen und ähnliches

4. Begründung, Änderung oder Aufhebung
einer Baulast

5. Die Teilung eines Grundstücks
6. Miet- und Pachtverträge mit einer be-

stimmten Laufzeit von mehr als einem
Jahr. (Sowohl Abschluss als auch Verlän-
gerung müssen genehmigt werden.)

7. Die Bestellung eines das Grundstück bela-
stenden Rechts wie zum Beispiel die
Grundschuldeintragung, die Aufnahme
einer Hypothek oder die Eintragung eines
Nießbrauchsrechts

8. Der Abschluss schuldrechtlicher Verträge,
die durch eine Verpflichtung zur Veräuße-
rung beziehungsweise zur Bestellung eines
belastenden Rechts begründet wird, wie
zum Beispiel die Eintragung eines Vor-
kaufsrechts

Über die Genehmigung ist binnen eines Mo-
nats nach Eingang des Antrags bei der Stadt-
erneuerung zu entscheiden. 

Im Falle von Hausverkäufen ist es in jedem
Fall sinnvoll, wenn Sie sich – bevor Sie mit
dem Kaufvertrag zum Notar gehen – bei der
Stadterneuerung informieren.
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Der Ortsvorsteher Antonio Priolo
zur Sanierung West

Als Ortsvorsteher der Stadtteile Nord-Hems-
hof und West und als Stadtrat habe ich hohe
Erwartungen an den Erfolg der Sanierung
West. An mich werden allerlei Wünsche und
auch Befürchtungen und Beschwerden sei-
tens der Bewohner und Eigentümer des Sa-
nierungsgebiets und der im Stadtteil aktiven
Personen herangetragen. 

Was mir grundlegend auffällt ist, dass des Öf-
teren das Negativimage des Stadtteils zum
Thema gemacht wird. Dem kann ich entge-
gen halten, dass gerade im Sanierungsgebiet
sehr viele gute Leute wohnen, die diesen
Wohnort auch ganz gezielt ausgewählt
haben. Denn sie haben festgestellt, dass man
in diesem kleinen Stadtteil wunderbar leben
kann. Obwohl noch vieles verbessert werden
muss – die nächsten drei Jahre bis zum vor-
aussichtlichen Abschluss der Sanierung soll-
ten dafür intensiv genutzt werden – so ist
West auch jetzt schon ein attraktiver Wohn-
standort. 

Das Negativimage ist nur stellenweise ge-
rechtfertigt. Beispielsweise leistet die vor-
handene Kneipenszene mit Geldspielautoma-
ten in der Valentin-Bauer-Straße ihren Bei-
trag dazu. Es wäre schön, wenn es gelänge,
einen Teil der vorhandenen Spielautomaten-
kneipen dazu zu bewegen, die Automaten ab-
zuschaffen. Denn es fehlt im Zentrum von
West ein richtiges Café, das für Familien mit
Kindern und auch für Senioren attraktiv ist
und das Kaffee und Kuchen – vielleicht auch

sonntags – anbietet. Das würde nämlich eine
ganz andere Kundschaft anziehen und dem
Stadtteil – und nicht nur den Kneipenpäch-
tern – richtig gut tun.

Übrigens ist es uns im Ortsbeirat gelungen,
einen anderen, von den Bewohnern des Sa-
nierungsgebiets viel beklagten Kritikpunkt zu
beseitigen: Wir haben nämlich dafür gesorgt,
dass der Flohmarkt auf dem Gelände des Gü-
terbahnhofs, der an den Wochenenden viel
Parksuchverkehr, Lärm und Dreck verur-
sacht hat, zum Jahresende 2013 geschlossen
worden ist.

Ein weiterer Stein des Anstoßes, der an mich
herangetragen wurde, ist der – außerhalb
des Sanierungsgebiets liegende – Spielplatz
Volkerstraße. Denn dieser gleicht oftmals
eher einer Müllhalde als einem Aufenthalts-
ort für die Bewohner. Ich würde die Ablage-
rung von Müll und vor allem Sperrmüll hier
aber auch im Mehrfamilienhausgebiet und in
der Valentin-Bauer-Siedlung derzeit als
eines der größten Probleme des Stadtteils
bezeichnen. Wegen dieser Ordnungswidrig-
keiten bin ich sehr oft mit dem Ordnungsamt
in Kontakt. Ich weiss nicht, wer den Sperr-
müll ablagert, eventuell sind es Personen von
außerhalb?

Auch die vorhandene und demnächst noch
steigende Zahl der Zuwanderer aus Osteu-
ropa ist ein Thema, das vielen Bewohnern des
Sanierungsgebiets Sorgen macht. Ich kann
dazu folgendes sagen: Von der Zuwanderung
sind alle Städte und Stadtteile betroffen.
Prinzipiell sind die Menschen willkommen.
Aber eine Integration gelingt nur, wenn man
ihnen eine menschenwürdige Arbeit und Un-
terkunft geben kann. Leider sind diese Vor-
aussetzungen nicht immer erfüllt.

Wenn ich mir die Erfolge der Sanierung West
seit dem Jahr 2001 anschaue, so konnte bis-
her einiges bewegt werden. Mit den Rahmen-
planfortschreibungen für den nördlichen Teil
des Sanierungsgebiets (2010) und für den
südlichen Teil (2013) wurden die anfänglichen
Ziele konkretisiert und aktualisiert. Gefreut
habe ich mich über die intensive Beteiligung
der Eigentümer und Bewohner des Stadtteils
an den Diskussionen. Denn für mich ist es
grundlegend wichtig, dass miteinander ge-
sprochen wird. Auch ich bin jederzeit für die
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Bürger erreichbar. Bei der Präsentation der
bisher erreichten Sanierungsziele habe ich
mich darüber gefreut, dass infolge der öf-
fentlichen Investitionen von 1,3 Mio. Euro von
den Bürgern Privatinvestitionen im Verhält-
nis 1:10 ausgelöst wurden. Hier nicht mit ein-
gerechnet sind die Kosten der Bahn für die
Lärmschutzwand (1,8 Mio. Euro für den
Streckenabschnitt in West). Diese Lärm-
schutzwand war ein Sanierungsziel. Und ich
bin dankbar dafür, dass sie endlich realisiert
werden konnte. Ich freue mich außerdem
über die zahlreichen modernisierten Häuser
(bisher 70 Gebäude mit über 250 Wohnungen)
und auch die Blockentkernungen und Entsie-
gelungen, wodurch die Wohnqualität angeho-
ben worden ist (bisher 15 Ordnungsmaßnah-
men wie zum Beispiel Abbrüche von Rückge-
bäuden oder Entsiegelungsmaßnahmen).
Zwei Neubauten sind errichtet worden. Ei-
gentlich müsste in der Valentin-Bauer-
Straße 19, wo seit anderthalb Jahren die
leere Baugrube offen daliegt, der dritte Neu-
bau stehen. Ich finde es verantwortungslos,
dass es hier nicht weitergeht und die Bau-
lücke – wie vertraglich vereinbart – geschlos-
sen wird.

Was die Nutzungen anbelangt, so konnte
durch die Rahmenplanfortschreibung er-
reicht werden, dass sich in der Valentin-
Bauer-Straße künftig keine weiteren gastro-
nomischen Einrichtungen mehr niederlassen
dürfen. Außerdem ist es in dem Teil der Fran-
kenthaler Straße, welcher im Sanierungsge-
biet liegt, künftig nicht mehr möglich, dass
sich dort weitere Gebrauchtwagenhändler
und Autoreparaturwerkstätten ansiedeln.

Von der Stadtneuerung geplant sind in Zu-
kunft neben weiteren Modernisierungs- und
Ordnungsmaßnahmen auch die Umgestal-
tung des Straßenraumes Ecke Gudrun-/Mar-
garethenstraße und eventuell auch Verkehrs-
beruhigungsmaßnahmen im Reihenhausge-
biet. Es sollte daher seitens der Verwaltung
auch in Zukunft alles versucht werden, um
weitere Mittel aus dem Programm Soziale
Stadt vom Land zu bekommen. 

Abschließend möchte ich betonen, dass es
mir ein ganz wichtiges Anliegen ist, dass der
Pennymarkt, falls er aus Platzgründen sei-
nen derzeitigen Standort in der Frankentha-
ler Straße verlassen will, einen neuen Stand-

ort im Sanierungsgebiet findet. Es wäre eine
Katastrophe, wenn kein Einkaufsmarkt mehr
da wäre. Denn wir haben nicht nur junge Fa-
milien, sondern auch viele ältere Bürger im
Sanierungsgebiet West. Ich bitte daher alle
damit befassten Stellen der Stadtverwaltung,
sich für den Verbleib des Pennymarktes im
Sanierungsgebiet West einzusetzen.
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Fraktionen zur Sanierung West 

Georgios Vassiliadis, Fraktions vor -
sitzender der SPD im Ortsbeirat,
zusammen mit Gabriele Altengarten,
Ortsbeirätin, die in West wohnt

Wir sind froh, dass es die Sanierung West und
auch die Förderung aus dem Programm So-
ziale Stadt West gibt. Die Erwartungen aber
auch die Befürchtungen der Bürger sollen bei
der Planung berücksichtigt werden, was bei
der kürzlich beschlossenen Fortschreibung
des Sanierungsrahmenplans auch stattgefun-
den hat. Denn in dieser Planung spiegeln sich
viele für unsere Fraktion wichtige Belange,
nämlich die Modernisierung von Gebäuden
unter Berücksichtigung der aktuellen Ener-
gieeinsparverordnung, die Verkehrsplanung
und die Aufwertung vorhandener öffentlicher
und privater Grünanlagen und die Verbesse-
rung der Nutzungsstruktur wider. 

Da viele sozial schwächere Menschen im Sa-
nierungsgebiet West in Mietwohnungen
leben (immerhin liegt der Anteil an Mietwoh-
nungen im Sanierungsgebiet bei 90 Prozent
und somit weit über dem städtischen Durch-
schnitt von nur 72 Prozent), ist es uns wich-
tig, dass möglichst viele Vermieter ihre Häu-
ser sanieren. Denn so kann ein Anreiz dafür
geschaffen werden, dass Mieter sorgsam mit
den Mietobjekten und dem Wohnumfeld um-
gehen. Schon kleinere Maßnahmen können
Verhalten positiv beeinflussen: Wenn Ver-
mieter wie etwa die GAG beispielsweise Git-
ter für die Müllcontainer ihrer Wohnanlagen
aufstellen, liegt weniger Müll auf den Straße
herum. Ein Problem ist jedoch weiterhin,
dass gerade in der Valentin-Bauer-Siedlung

aber auch in der Waltraudenstraße illegal
Sperrmüll entsorgt, also einfach auf die
Straße geworfen wird. 

Obwohl West im Vergleich zum Stadtdurch-
schnitt ein „junger“ Stadtteil ist, so ist es uns
dennoch wichtig, das Thema „Barrierefrei-
heit“ mal anzusprechen. Denn Ziel einer sta-
bilitätsfördernden Stadtteilentwicklung muss
es sein, die Bewohner auch nach dem Gene-
rationenwechsel im Quartier zu halten. Au-
ßerdem betrifft das Thema „Barrierefreiheit“
nicht nur die ältere Generation, sondern auch
Mütter mit Kinderwägen und behinderte
Menschen. Die barrierefreie Umgestaltung
des Wohnumfelds ist in der Sanierungsrah-
menplanung vorgesehen, und es ist seit Sa-
nierungsbeginn auch schon einiges passiert.
Ein großer Mangel herrscht allerdings noch
bei barrierefrei zugänglichen Wohnungen. Es
wäre schön, wenn beispielsweise ein Teil der
zahlreichen Mehrfamilienhäuser durch rück-
wärtige Laubengänge mit Außenaufzug bar-
rierefrei erschlossen werden könnten. 

Etwas erstaunt sind wir darüber, dass es auf
der privaten Baustelle Valentin-Bauer-
Straße 19 nicht weiter geht. Nachdem im
Jahr 2012 endlich der städtebauliche Miss-
stand durch Abbruch des früheren Gebäudes
beseitigt wurde, dachten wir, dass jetzt alles
„in trockenen Tüchern“ ist. Aber seit über
einem Jahr geht es nicht mehr weiter: Die
Baugrube liegt offen da, die Brandgiebel der
angrenzenden Häuser sind ungeschützt. Hier
muss dringend etwas passieren.

Was die Verkehrsplanung anbelangt, so
konnte durch die Umgestaltung vieler Stra-
ßen als 30 km/h-Zonen eine gewisse Lärm-
minderung erreicht werden. Auch die Park-
möglichkeiten sind im Großen und Ganzen in
Ordnung. Ein „Dorn im Auge“ ist uns allerdings
die Kreuzung Frankenthaler Stra ße/Rohr lach -
straße. Hier passieren sehr viele Unfälle. Da
muss etwas für die Sicherheit von Fußgän-
gern, Radfahrern und PKW getan werden, sei
es durch eine geänderte Schaltung der Licht-
signalanlage oder durch eine bessere Fahr-
bahnmarkierung der Spuren für Fußgänger
und Radfahrer.

Wichtig ist uns, dass das Stadtteilzentrum in
der Valentin-Bauer-Straße und auch in der
Frankenthaler Straße gestärkt wird. In die-
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Unattraktiv ist das Angebot für Jugendliche,
denn sie wissen nicht, wohin sie in West
gehen sollen. Es fehlt ein Jugendzentrum, so
wie es im integrierten Handlungskonzept So-
ziale Stadt vorgesehen ist. Wir hoffen, dass
vielleicht langfristig doch die Idee, das inzwi-
schen verkaufte und leer stehenden Kirchen-
gebäude der Heilig-Kreuz-Kirche für soziale
und kulturelle Zwecke zu nutzen, realisiert
werden kann. Dort könnten dann unter ande-
rem auch Jugendräume zur Verfügung ge-
stellt werden. Viel Gutes tut derzeit der Bür-
gertreff West in der Valentin-Bauer-Straße 18
mit dem Quartiersmanager. Auch die IG West,
die häufig dort vertreten ist, bietet beispiels-
weise Hausaufgabenhilfe an, macht – ebenso
wie viele andere Vereine in West – auch kul-
turelle Angebote und bemüht sich um die In-
tegration von Bürgern mit Migrationshinter-
grund. Genial finden wir die Idee des Quar-
tiersmanagers, auf einer städtischen Freiflä-
che in der Amalienstraße einen Bürgergarten
anzulegen. Mal sehen, wie der Vorschlag im
Frühjahr 2014 angenommen wird.

36

sen zentralen Bereichen des Sanierungsge-
biets soll ein Nebeneinander von Wohnen, Ar-
beiten, Geschäften und Dienstleistungsein-
richtungen sowie sozialen und kulturellen
Einrichtungen möglich sein. Eine Ansiedlung
weiterer gastronomischer Einrichtungen in
der Valentin-Bauer-Straße darf nicht erfol-
gen, da nur so verhindert werden kann, dass
noch mehr Geldspielautomaten aufgestellt
werden. Dies wäre angesichts des sozialen
Hintergrunds vieler Bewohner im Stadtteil
West eine fatale Entwicklung. Hinzu kommt
die Gefährdung von Jugendlichen, die so an
das Glücksspiel herangeführt werden. 

Wir wünschen uns – jetzt nachdem sogar
gleich zwei Bäckereien geschlossen haben,
dringend eine neue Bäckerei im Zentrum von
West. Denn die – übrigens sehr attraktive –
Filiale von Bäckerei Görtz in der Bgm.-Grün-
zweig-Straße ist fast etwas zu weit entfernt.
Vielleicht lässt Bäcker Görtz sich ja überre-
den, in der Valentin-Bauer-Straße noch eine
kleine Filiale aufzumachen? 

Auch ansonsten ist die Nahversorgung in
West eher schlecht. Der noch vorhandene
Pennymarkt in der Frankenthaler Straße
trägt sich mit Erweiterungsabsichten, die am
Standort selbst wohl nicht erfüllt werden
können. Wir hoffen, dass es gelingt, einen Er-
satzstandort im Sanierungsgebiet zu finden.
Denn sonst ist in fußläufiger Entfernung
keine Nahversorgung mehr möglich. Dies
wäre dann nicht nur für ältere Leute ein Pro-
blem. Denn im Rahmen einer Befragung für
das Einzelhandels- und Zentrenkonzept Lud-
wigshafen 2011 haben knapp 84 Prozent aller
Bürger von West angegeben, innerhalb des
Stadtteils einzukaufen. Auch einen Drogerie-
markt ebenso wie eine Postfiliale könnten wir
gut gebrauchen. 

Wir als Fraktion bemängeln zudem die ärztli-
che Versorgung in West: Zwar sind derzeit
zwei Allgemeinärzte vorhanden. Aber es feh-
len ein Zahnarzt, ein Physiotherapeut und
auch ein Kinderarzt. Es wäre sinnvoll, wenn
ein Ärztehaus hier entstehen würde. Ob die-
ser Wunsch erfüllt werden kann, hängt wohl
von der kassenärztlichen Bedarfsplanung
und natürlich auch von der vorhandenen und
künftigen Bewohnerstruktur (Anzahl und Al-
tersklassen) ab.
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Fraktionen zur Sanierung West

Wolfgang Leibig, Fraktionsvorsitzen-
der der CDU im Ortsbeirat

Ich halte es für wichtig, dass im Rahmen der
Sanierung West alle stadtentwicklungspoli-
tisch relevanten Themen beachtet werden:
Denn für einen kleinen Stadtteil wie West,
sind die Struktur der Betriebe und Geschäfte,
die Stadtgestalt, die Verkehrsplanung, die
Themen „Wohnumfeldgestaltung“ und „Woh-
nen“ – also Neubau und Altbaumodernisie-
rung – von Bedeutung. In der erst kürzlich
aktualisierten Rahmenplanfortschreibung
sind meines Erachtens diese Themen ausrei-
chend beachtet worden. Jetzt bleibt zu hof-
fen, dass die Umsetzung der zahlreichen
Ziele auch gelingt und dass das Land trotz fi-
nanzieller Engpässe und trotz des kostspieli-
gen anstehenden Hochstraßenabrisses auch
noch Geld für die Sanierung West bereit
stellt. Hier steckt ein enormes Entwicklungs-
potential für diesen Stadtteil.

Ein zentrales Thema ist für mich die „Stadt-
teilkultur“ in West. Denn die Kultur kann ein
„Motor der Stadtteilentwicklung“ sein. Es
passt auch gut zum derzeitigen Trend in Lud-
wigshafen und Mannheim. Denn Mannheim
will sich im Jahr 2025 um den Titel der euro-
päischen Kulturhauptstadt bewerben, und
Ludwigshafen würde sich an der Bewerbung
beteiligen.

Wie Beispiele anderer Städte zeigen, schlum-
mert in der Entwicklung und Förderung der
Stadtteilkultur ein enormes Potenzial: Was
wären etwa die Neckarstadt und der Jung-

busch in Mannheim ohne ihre kulturelle Aus-
richtung? Was für eine Dynamik in dem kultu-
rellen Potenzial stecken kann, zeigen auch
Stadtteilentwicklungen in weiter entfernt lie-
genden Städten: So haben die Ansiedlung kul-
turell ausgerichteter Gemeinschaftseinrich-
tungen und die Initiativen der Bewohner unter-
schiedlicher Kulturkreise, der Wirtschaft zu-
sammen mit der Stadt und mit Künstlern zu
einer starken Aufwertung in diesen früher
problembehafteten Stadtteilen geführt. Bei-
spielhaft seien hier Berlin- Kreuzberg und
ehemalige Londoner Problemgebiete aufge-
führt. Es hat dort eine so genannte „Gentrifi-
zierung“ stattgefunden. Damit ist gemeint,
dass Künstler und Studenten durch kulturelle
Aktivitäten einen Stadtteil aufwerten. Infolge
dessen steigen die Bodenpreise in den inzwi-
schen auch von wohlhabenderen Bevölke-
rungskreisen begehrten – weil als „chic“ emp-
fundenen – Stadtgebieten an. Die ursprüngli-
chen Bewohner können es sich nicht mehr lei-
sten, in dem Stadtteil zu wohnen. Es findet
also ein Segregationsprozess statt. 

Nun, so weit wird und soll es hier in Ludwigs-
hafen-West nicht kommen. Man müsste erst
einmal mit einigen kleineren Projekten an-
fangen, die ja durchaus Multiplikatoren für
weitere Aktionen sein können. Durch kultu-
relle Aktivitäten wächst der Zusammenhalt
im Stadtteil zwischen Generationen und Na-
tionalitäten. Langfristig wäre zu hoffen, dass
auch Menschen den Stadtteil aufsuchen, weil
sie sich dort wohlfühlen und etwas Schönes
erleben wollen und nicht nur deshalb, weil sie
ihre Autos zum Gebrauchtwagenhändler
bringen.

Für den Anfang würden sich beispielsweise
folgende Projekte anbieten:

• Ich wünsche mir, dass die entweihte und
seit Jahren leerstehende Heilig-Kreuz-Kir-
che, die ja zwischenzeitlich an einen Priva-
ten verkauft wurde, als soziales und kultu-
relles Zentrum mit Ateliers und Veranstal-
tungszentrum umgebaut wird. Hier ist seit
Jahren leider nichts passiert. Ich sehe die
Gefahr, dass in Zukunft ein Sanierungs-
und Problemfall eintritt. So sind mir neu-
lich bei einer Besichtigung von außen ein-
geworfene Glasscheiben (Eingangsbe-
reich), verschandelte Türen und ein unge-
pflegter Garten aufgefallen.
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• Die Idee des Quartiersmanagers, auf den
von der Stadterneuerung erworbenen Frei-
grundstücken einen so genannten Bürger-
garten einzurichten, finde ich auch gut.
Zumal in der Rahmenplanfortschreibung
eine Bebauung dieser Grundstücke auf-
grund der vorhandenen Bebauungsdichte
sowieso ausgeschlossen ist. Ob daraus ein
zweiter kleiner „HackgARTen“ analog dem
großen Vorbild werden kann oder ob es
einfach eine Freifläche für kulturelle Ver-
anstaltungen wird, die zum gemütlichen
Beisammensein einlädt oder temporär als
Ausstellungsfläche für Pflanzen und Skulp-
turen dienen kann, wird sich zeigen. Jeden-
falls wäre dies eine weitere Chance für den
Stadtteil, sein kreatives Potenzial weiterzu-
entwickeln. Der Bürgertreff selbst sollte
hierbei als Motor mit kleinen Kunstveran-
staltungen, Ausstellungen, Vorträgen vor-
anschreiten.

• Auch die einmal geplante Umnutzung des
Bunkers in der Valentin-Bauer-Straße 2 als
Bunkermuseum, wäre ein symbolträchti-
ger Impuls für den Stadtteil.

• Es wurden auch schon Gespräche mit der
„Initiative sauberer Hemshof“ für die Grün-
dung einer „Initiative (sauberes) West“ ge-
führt. Interessierte Bürgerinnen und Bür-
ger könnten sich zusammenschließen und
Impulse für eine gemeinsame Arbeit für
den Stadtteil geben. Dabei kann das Kultu-
relle eine wesentliche Rolle spielen. Die
Alemi Moschee sollte als Bindeglied zwi-
schen den Kulturen unbedingt einbezogen
werden. Sie unterstützt z.B. auch die „In-
itiative sauberer Hemshof“.

Alle diese Aktionen sind einen Versuch wert,
und ich bin davon überzeugt, dass alleine die
Beschäftigung mit dem Thema „Kultur in
West“ den Stadtteil schon ein Stück weit
voran bringen kann.

Sanierung_West_2014_E1  09.04.14  11:27  Seite 38



39

Fraktionen zur Sanierung West

Friedrich Bauer, Ortsbeirat der FDP
Nördliche Innenstadt und gleichzeitig
einziger im Stadtteil West wohnender
Stadtrat

Was die Ansiedlung von Betrieben oder Büros
angelangt, so hat der nördliche Teil des Sa-
nierungsgebietes eine positive Entwicklung
genommen. Der Neubau der Bäckerei Görtz
hat gute Impulse gegeben. Die Schnittstelle
Bgm.-Grünzweig-Straße und Rohrlachstraße
hat dadurch eine interessante Prägung ge-
funden. Man trifft sich dort, genießt das An-
gebot und kommt ins Gespräch. Es gilt wei-
terhin der Auftrag an die Verwaltung, Baulük-
ken im Gewerbe- und Mischgebiet Lager-
platzweg zu schließen, wie zum Beispiel die
Grundstücke zwischen Lagerplatzweg und
Bahnüberführung oder die Baulücke Bgm.-
Grünzweig-Straße 69-73.

Falls der Penny Markt in der Frankenthaler
Straße sich mit Erweiterungsabsichten be-
schäftigt, die am derzeitigen Standort nicht
realisiert werden können, sollte wegen der
nicht motorisierten Bewohner des Sanie-
rungsgebietes unbedingt zunächst versucht
werden, einen neuen Standort innerhalb des
zentralen Bereichs des Sanierungsgebiets
West zu finden. Falls dies nicht möglich ist,
gäbe es alternativ tragfähige Lösungsange-
bote auf Flächen früherer Betriebe, zum Bei-
spiel der Fläche von ehemals Opel Einig auf
der südlichen Seite der Frankenthaler Straße
in Richtung Oggersheim. Wichtig ist, dass für
den Bereich Entwicklungsperspektiven ge-

schaffen werden. Denn wer investiert, will wis-
sen, wie sich das Quartier entwickeln soll. Die
gegenwärtige Gewerbestruktur der Franken-
thaler Straße innerhalb des Sanierungsge-
biets mit einem Übergewicht von Gebraucht-
wagenhandel ist nicht befriedigend. Denn es
handelt sich um ein Mischgebiet, in dem auch
gewohnt wird. Die planerische Aufwertung für
eine Verbesserung der Lage ist durch die Fort-
schreibung des Sanierungsrahmenplans aus
dem Jahr 2010 erfolgt. So kann die Neuan-
siedlung von Gebrauchtwagenhändlern auf
Flächen innerhalb des Sanierungsgebiets ver-
hindert werden, wodurch die Wohnnutzung
gestärkt wird. Mit dem Bebauungsplan „Fran-
kenthaler Straße“ wird auch für die Ansied-
lung von Gebrauchtwagenhändlern in der Fran -
kenthaler Straße eine Perspektive geschaffen
und zwar im Bereich westlich der Pettenkofer
Straße. Durch diese Planung wird die Voraus-
setzung dafür geschaffen, dass auf den Ge-
werbeflächen interessantere Ansiedlungen
stattfinden können. Durch die Rahmenplan-
fortschreibung in Ergänzung mit dem Bebau-
ungsplan hat die Verwaltung durch eine Kom-
bination von Auflagen und Anreizen für An-
siedlungen eine Kurskorrektur vorgenommen.

In der Valentin-Bauer-Straße besteht das
Problem der zahlreichen gastronomischen
Einrichtungen mit Geldspielautomaten, wo-
durch eine unbefriedigende Häufung der Au-
tomaten entstanden ist. Um den bereits be-
gonnenen „Trading-Down-Effekt“ zu stoppen,
ist gemäß der Fortschreibung des Sanie-
rungsrahmenplans aus dem Jahr 2013 die
Ansiedlung weiterer gastronomischer Ein-
richtungen in der Valentin-Bauer-Straße
nicht erlaubt. Hier muss nach wie vor von
städtischer Seite aus versucht werden, regu-
lativ einzugreifen. Denn diese massive An-
sammlung von Vergnügungsstätten ist eine
Belastung für die Bewohner, die man ihnen
nicht länger zumuten sollte. Die Lärmbelästi-
gungen in der Nacht haben ein hohes Maß er-
reicht. Es gibt immer mehr Beschwerden von
Bürgern, die die Belästigungen nicht mehr
länger ertragen wollen. Es gibt positive An-
sätze und manchen guten Willen. Es muss
gelingen, diese für eine bessere Entwicklung
zu bündeln. Ladenflächen finden ordentliche
Nutzer, wenn das Umfeld stimmt.

Bereits vor Jahren habe ich moniert, dass das
baufällige Haus Valentin-Bauer-Straße 19
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immer noch nicht abgebrochen wurde. Inzwi-
schen ist der Abbruch zwar erfolgt, aber die
Baugrube liegt seit anderthalb Jahren frei.
Die Absicherung der Baugrube ist meines Er-
achtens mangelhaft. Dass hier nicht weiter
gearbeitet wird, ist unverständlich. Jeden Tag
müssen Schülerinnen und Schüler an der
Baugrube vorbei. Dieses Risiko sollte besei-
tigt werden, am besten dadurch, dass endlich
mit dem Neubau begonnen wird.

Was die künftige Nutzung der seit Jahren leer
stehenden Heilig-Kreuz-Kirche betrifft, so
finde ich die Vorstellung von einem sozialen
Zentrum gut. Die Frage ist aber offen, wer
denn dafür als Träger einstehen würde. Mir
wurde berichtet, dass Jugendliche in dem
Wohnumfeld einen Raum suchen, um sich im
Warmen und Trockenen zu treffen. Dies wäre
bei einem Kickerspiel oder Billard möglich.
Es gibt einen engagierten Anwohner (Herr
Wieser) der seinen im Büroraum stehenden
Kicker auch den Jugendlichen mal zur Verfü-
gung stellt. Angesichts der knappen Finanz-
mittel wird man sich auf kleine und pragma-
tische Lösungen konzentrieren müssen. 

Eine schöne und lobenswerte Idee, die ich
schon lange verfolge, ist beispielsweise auch
der vom Bürgertreff geplante Bürgergarten
in der Amalienstraße. Wenn dort nun endlich
im Frühjahr in Anlehnung an den „HackgAR-
Ten“ ein so genannter „Amaliengarten“ um-
gesetzt werden kann, so würde ich mich dar-
über sehr freuen.

Ein weiterer kultureller Impuls für den Stadt-
teil wäre die Nutzung des Bunkers Valentin-
Bauer-Straße 2 als Bunkermuseum: Hier
könnte sich ein Freundeskreis und oder ein
Förderverein engagieren. Soweit der bauli-
che Zustand eine öffentliche kulturelle Nut-
zung zulässt, wäre das eine kulturelle Berei-
cherung für unseren Stadtteil.

Bemängeln am Stadtteil West muss ich die
Busverbindung von West an den Goerdeler-
platz. Denn diese ist nur über zeitaufwändige
Umwege möglich. Auch fehlt noch immer
eine Drogerie in West. Wünschenswert wäre
eine Kinderarztpraxis im Stadtteil, denn in
West leben nach wie vor viele Kinder und
junge Familien.

Ich wünsche mir für West eine schnelle Eröff-
nung des Neubaus vom Kindergarten Heilig
Kreuz, damit die Kinder und ErzieherInnen so
schnell als möglich aus dem derzeitigen Pro-
visorium herauskommen. Die Zeit in den
Containern sollte zum Wohl der Kinder so
schnell wie möglich beendet werden.
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Fraktionen zur Sanierung West

Dieter Netter, Bündnis 90/Die Grünen 

Seit nunmehr 12 Jahren läuft das Sanie-
rungsprojekt und es läuft gut, finde ich. Der
Stadtteil hat an Attraktivität gewonnen. Das
heißt nicht, dass alles optimal ist, aber bes-
ser als früher. Diesen Weg gilt es, weiter zu
beschreiten. Haus für Haus und Straße für
Straße streben wir weitere Verbesserungen
an. 

Was die Ansiedlung von Betrieben und Ein-
zelhandel angeht, so sind noch Wünsche
offen. Erfreulich ist die Entwicklung an der
Kreuzung Bgm.-Grünzweig-/Rohrlachstraße.
Dort konnten Betriebe gehalten werden, und
neue kamen dazu. Insbesondere die Filiale
der Bäckerei Görtz auf dem ehemaligen
Tankstellengelände ist ein großer Gewinn. Im
Sommer wird auch der Außenbereich des
Cafés gut angenommen, obwohl die Kreu-
zung an dieser Stelle nicht gerade zum Ver-
weilen einlädt. Hier erhoffe ich mir eine Ver-
besserung der Aufenthaltsqualität im Zuge
der Sanierung der Linie 10 und des Umbaus
der Haltestelle. Wünschenswert wäre auch,
wenn die Bahn den Bauplänen des Eigentü-
mers für das seit langer Zeit geplante TML-
Gebäude nördlich der Bahnüberführung nicht
länger im Wege stehen würde. 

In der Frankenthaler Straße sind bezüglich
Handel und Gewerbe noch mehr Wünsche
offen. Die Ansiedlung von zu vielen Ge-
brauchtwagenhändlern neben den schon be-
stehenden Bars ist weder für das Straßenbild
noch für die Wohnqualität gut. Entlang der

Straße müssen wir Anstrengungen unterneh-
men, einen passenderen Mix zu bekommen.
Insbesondere auf Höhe des Hauptfriedhofs
wünsche ich mir andere Nutzungsarten. Wir
sollten darauf hinarbeiten, in der Valentin-
Bauer-Straße und in der Frankenthaler Stra -
ße Märkte mit einem Angebot an Lebensmit-
teln und Drogeriebedarf anzusiedeln. Das
sind die Dinge, die von den Bewohnern täglich
benötigt werden. Die Geschäfte mit diesen
Waren sollten fußläufig erreichbar sein. 

Auch was die Entwicklung der Gaststätten
mit Spielautomaten in der Valentin-Bauer-
Straße angeht, muss umgesteuert werden.
Durch die Fortschreibung der Sanierungs-
rahmenplanung 2013 kann zwar verhindert
werden, dass sich künftig weitere gastrono-
mische Betriebe in der Valentin-Bauer-Stra -
ße ansiedeln. Bestehende Einrichtungen kön-
nen dadurch jedoch nicht entfernt werden. Da
hilft es nur, dort die Einhaltung der bestehen-
den Gesetze zu kontrollieren. Und zum ande-
ren muss, wie schon in der Vergangenheit,
das Gespräch mit den Gebäudeeigentümern
gesucht werden.

Was in den letzten Jahren an Häusern saniert
wurde, ist bemerkenswert und erfreulich. Es
zeigt, dass durch ein gutes Miteinander von
Politik, Stadtverwaltung und Eigentümern
viel bewegt werden kann. Natürlich läuft es
nicht bei jedem einzelnen Projekt gut, und es
gibt auch Rückschläge. Aber man kann auch
nicht erwarten, in einer Dekade einen kom-
pletten Stadtteil zu drehen. Das erfordert ein-
fach mehr Zeit, und die sollten wir uns geben.
Ich bin zuversichtlich, dass der Stadtteil West
weiterhin an Attraktivität und Wohnqualität
gewinnt. 

Die Idee, Kulturaktivitäten und -einrichtun-
gen zu fördern ist gut. Kulturangebote bele-
ben einen Stadtteil. Der geplante „Amalien-
garten“ beispielsweise wird den Zusammen-
halt der Bewohner und der im Stadtteil vor-
handenen Initiativen und Vereine fördern. Ge-
lingt das Projekt, so ist das ein Zeichen dafür,
dass auch weitere Projekte aus dem Stadtteil
heraus entwickelt und gestemmt werden
können. Auf absehbare Zeit halte ich aller-
dings den Quartiersmanager für unverzicht-
bar, der Eigeninitiativen im Stadtteil fördert
und unterstützt. Ein eigenständiges Kultur-
angebot im Stadtteil zu etablieren wird
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gleichwohl nicht einfach werden. Der Stadt-
teil ist klein und steht in Konkurrenz zu den
umliegenden, älteren Stadtteilen. Vielleicht
sollte man dort sinnvolle Kooperationen su-
chen.

Auch am Erscheinungsbild des Straßen-
raums und im Wohnumfeld sind an der einen
oder anderen Stelle Verbesserungen wün-
schenswert. Sei es die Umgestaltung der
Ecke Gudrun-/Margarethen-/Deutsche Straße
nach den vorgelegten Plänen oder seien es
Begrünungen von Dächern und Fassaden. Si-
cher gibt es Bereiche im Stadtteil, an denen
man den nicht motorisierten Verkehrsteil-
nehmern mehr Platz zugestehen kann, ohne
den Autoverkehr sehr zu behindern. Im klei-
nen Stadtteil West gibt es wenig Ziel- und
Quellverkehr, und die Wege sind so kurz,
dass sich eine Autofahrt innerhalb des Stadt-
teils kaum lohnt. Mehr Platz für Fußgänger
und Radfahrer würde die Aufenthaltsqualität
im Straßenraum insgesamt verbessern und
zu einer Belebung beitragen. An einigen Stel-
len sollte man mittels „Shared Space“ ver-
kehrsberuhigen. Damit meine ich, dass auf
eine Überregulierung des öffentlichen Rau-
mes durch Beschilderung und Verbote ver-
zichtet wird, um dadurch die gegenseitige
Rücksichtnahme der verschiedenen Ver -
kehrs teilnehmer aufeinander zu verstärken.
Durch Baumpflanzungen würde dann der
Stadtteil begrünt, und gleichzeitig könnten
auch Straßenräume optisch gegliedert wer-
den. In den großen Kreuzungsbereichen der
Rohrlachstraße müssen die Verkehrsflächen
neu aufgeteilt werden. Dabei sollten die Be-
lange und die Sicherheit von Fußgängern und
Radfahrern besser berücksichtigt werden. 

Eine große Herausforderung für West wird
die Erneuerung der Hochstraße. Es ist even-
tuell mit mehr Autoverkehr durch den Stadt-
teil zu rechnen, aber auch mit Baulärm. Im
ungünstigsten Fall ist die neue Überführung
über den Hauptbahnhof noch ein Stück näher
am Stadtteil als die jetzige Hochstraße. Ich
hoffe deswegen, dass die Stadtverwaltung
schon bei der Planung aber auch während
der Bauarbeiten offensiv den Dialog mit den
Bürgerinnen und Bürgern von West sucht.

Der Charme des südlichen Teils des Stadt-
teils West ist eine räumliche Aufteilung, wie
man sie sich wünscht. Im Westen finden sich

mit dem Hauptfriedhof und dem Maudacher
Bruch Orte der Stille und der Natur. Mit dem
Bruch und der Blies befinden sich die Naher-
holungsgebiete vor der Tür und in fußläufiger
Entfernung. Auch einige Betriebe gibt es im
Stadtteil, weitgehend getrennt von den Wohn-
lagen. Für einen Teil der Bewohner bedeutet
das einen sehr kurzen Weg zur Arbeit. Gut ist
auch die Verkehrsinfrastruktur. Zwei Stra-
ßenbahnlinien in unmittelbarer Nähe, und
auch der Hauptbahnhof ist nur eine Straßen-
bahn- oder Bushaltestelle entfernt. Der
Stadtteil liegt an Erschließungsstraßen, über
die man sehr schnell in jede Richtung in die
Stadt und aus ihr heraus kommt. Die Ver-
kehrsinfrastruktur ist aber auch nachteilig
für die Bewohner des Stadtteils. Denn befah-
rene Straßen und Gleisanlagen des Haupt-
bahnhofs sorgen für gesundheitsschädi-
gende Emissionen rund um die Uhr und sind
für einen hohen Grad an Bodenversiegelung
verantwortlich, die sich nachteilig aufs Klein-
klima auswirkt. Die Müllverbrennung in der
Nähe trägt auch nicht zur Verbesserung der
Klimasituation bei. 
West ist ein kleiner Stadtteil. Das ist auf der
einen Seite schön, weil das fast das Dorf in
der Stadt ist, auf der anderen Seite ist das der
Grund dafür, dass die Versorgung mit Einzel-
handelsgeschäften dürftig ist. Für die heute
im Einzelhandel benötigten Flächengrößen
findet man direkt im Stadtteil weder die Flä-
chen noch reicht die Einwohnerzahl aus, um
den benötigten Umsatz zu machen. Siedelt
sich Einzelhandel an der Frankenthaler
Straße oder im Bereich des Lagerplatzweges
an, sind die Entfernungen zu den Geschäften
größer. Bleibt am Ende zu wünschen, dass es
uns gelingt, die Stärken des Stadtteils besser
hervorzuheben und die Schwächen zu mil-
dern. Zusammen kann man das schaffen.
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Wenn Sie im Sanierungsgebiet Haus- oder
Wohnungseigentum haben und demnächst
modernisieren wollen, lassen Sie sich jetzt
von uns beraten: Beratung, Tipps oder Hilfe-
stellung bei Modernisierungsplanung, För-
deranträgen, steuerlichen Abschreibungs-
möglichkeiten oder anderen Problemen gibt
es bei der Stadterneuerung kostenlos. Für
jede einzelne Sanierungsmaßnahme wird
eine individuell ausgehandelte Modernisie-
rungsplanung mit direkter oder indirekter
Förderung erarbeitet. Und bei Fassaden-
oder Farbgestaltung ist es unbedingt wichtig,
sich bei uns und bei der Stadtplanung/Stadt-
bildpflege beraten zu lassen. Gerne vereinba-
ren wir Termine mit Ihnen. Diese können – je
nach Ihrer Mobilität und Ihrem Zeitbudget –
entweder vor Ort an Ihrem Haus oder aber im
Bürgertreff Valentin-Bauer-Straße 18 (auch
außerhalb der normalen Sprechzeiten des
Bürgertreffs) und natürlich auch im Rathaus
stattfinden.

Umgekehrt sind wir auch sehr interessiert an
Ihrer Meinung zu unserer Sanierungsplanung
oder sonstigen unser Fachgebiet betreffen-
den Ereignissen vor Ort. Unsere Veröffentli-
chungen (wie beispielsweise Rahmenplan-
fortschreibungen, Sanierungssatzung, Sanie-
rungsbroschüren 1 bis 3 und die Studie zum
barrierefreien Bauen) finden Sie unter fol-
gendem Link: 
http://www.ludwigshafen.de/ nachhaltig/pla-
nen-bauen-wohnen/sanierungsgebiete/west/ 
Die Dokumente stehen dort unter „Downloads“.

Informieren! Planen! Modernisieren! 

Ansprechpartnerin: Ursula Trost

Anschrift: Abteilung 4-162 Stadterneuerung
Rathausplatz 20, 67059 Ludwigshafen

Zu finden: Rathaus, 3. Obergeschoss, Großraumbüro 301
Telefon: 0621 504-2926
Fax: 0621 504-2939
E-Mail: ursula.trost@ludwigshafen.de
Öffnungszeiten: montags bis donnerstags 9 Uhr bis 12 Uhr 

und nach Vereinbarung

Im Bürgertreff Valentin-Bauer-Straße 18 sind wir nur nach Verabredung zu finden.
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