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Vorbemerkung der Herausgeberin

Die Ludwigshafener Innenstadt befindet sich in einem tiefgreifenden Verédnderungsprozess. Die Stadt-
verwaltung kann diesen Prozess nicht zentral steuern, aber sie mdchte ihn aktiv begleiten. Dabei geht
es vor allem darum, gute Nutzungen fur die Erdgeschosszonen zu finden und so fir eine bessere
Besucherfrequenz in der City zu sorgen.

Es besteht trotz vielféltigem Bemuihen nach wie vor Handlungsbedarf. Wie in anderen Innenstadten
auch, so haben die aktuellen Tendenzen im Handel und Investitionsentscheidungen zugunsten von
Standorten auf3erhalb der zentralen Lagen in der Ludwigshafener City zu vermehrtem Leerstand oder
Mindernutzung der Geschaftsimmobilien gefiihrt. Gerade in der einstigen Top-Lage Bismarckstral3e ist
die negative Entwicklung aus sinkenden Umsatzen, Zwischennutzungen bzw. Nutzungen mit minder-
wertigen Angeboten (1 Euro - Shops, Billigbécker, Telefonladen, Fast Food), Leerstand und ausblei-
benden Investitionen v.a. im Erdgeschossbereich deutlich wahrzunehmen. Dies alles fuhrt zu einem
sichtbaren Funktionsverlust der Ful3gangerzone, zu zuriickgehenden Passantenfrequenzen und zu
leeren Schaufenstern.

Um diesem Umstand aktiv entgegenzuwirken, entstand in Abstimmung mit dem Finanzministerium
Rheinland-Pfalz im Jahr 2016 die Idee, Ludwigshafen im Rahmen des Programms ,Experimenteller
Wohnungs- und Stadtebau (ExWoSt) als Modellstadt aufzunehmen und ein entsprechendes Modell-
projekt finanziell zu unterstitzen. Wahrend der zweijahrigen Projektlaufzeit von Mérz 2017 — Mai 2019
wurde der Fokus darauf gelegt, die leerstehenden, mindergenutzten und nicht mehr marktkonformen
Handelsflachen in der in besonderem Mal3e betroffenen mittleren Bismarckstral3e (zwischen Bahnhof-
strale und Kaiser-Wilhelm-Straf3e) einer neuen Nutzung zuzufiihren. Wichtigste Aufgabe dabei war
die Belebung und qualitativ angemessene Belegung der Erdgeschoss-Zonen der traditionellen Ge-
schéftslagen. Diese sind nicht von GroBimmobilien, sondern von einer Vielzahl von kleineren Einzel-
objekten gepragt. Mit der Férderung aus dem Programm ,Experimenteller Wohnungs- und Stadtebau®
(ExWoSt) des Landes Rheinland-Pfalz war es mdglich, Immobilienbesitzer zu beraten und in Einzelfél-
len bis zur konkreten Bauantragsstellung zu begleiten. Das ExWoSt-Modellprojekt wurde in enger
Kooperation zwischen der Stadt Ludwigshafen, der WirtschaftsEntwicklungsGesellschaft Ludwigsha-
fen am Rhein (W.E.G.) und der Ludwigshafener Kongress- und Marketinggesellschaft mbH (LUKOM)
durchgefiihrt. Bei der Realisierung wurden die Projektverantwortlichen vom Biiro stadtimpuls, Landau,
unterstutzt.

Beim nachfolgenden Projektbericht handelt es sich um eine fur die Veréffentlichung leicht gekirzte
Fassung des vom Biiro stadtimpuls erstellten Endberichtes sowie ausgewéahlter Anlagen.

Bereich Stadtentwicklung, Oktober 2019
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Nachnutzung von Geschaftsimmobilien in der Innenstadt Ludwigshafen

1. Projektbeschreibung

Im Rahmen des Forschungsprogramms ,Experimenteller Wohnungs- und Stadtebau® (ExWoSt) for-
dert das Land Rheinland-Pfalz (RLP) mit Forschungsfeldern, Studien, Initiativen und Modellvorhaben
innovative Planungen und Realisierungen bedeutender stadtebaulicher und wohnungs-politischer
Projekte. Das Landes-Forschungsprogramm ,ExWoSt* wurde vom Finanzministerium RLP initiiert und
wird seitens dieses Ministeriums zusammen mit der Mittelbehorde, der Aufsichts- und Dienstleis-
tungsdirektion (ADD) koordiniert und fachlich begleitet.

Das ExWoSt-Modellvorhaben zum Thema ,Nachnutzung von Geschéftsimmobilien in der Innenstadt
Ludwigshafen — Bereich mittlere BismarckstraRe“ wird vom Biro stadtimpuls, Landau in enger Koope-
ration mit der Stadt Ludwigshafen, der WirtschaftsEntwicklungsGesellschaft Ludwigshafen am Rhein
mbH (W.E.G.), sowie der Ludwigshafener Kongress- und Marketinggesellschaft mbH (LUKOM) konzi-
piert und durchgefiihrt. Eine anteilige Mitfinanzierung der Mittel fir die Umsetzung des Projektes wer-
den aus dem Forschungsfeld des ExWoSt - Programms ,Entwicklung von Nachnutzungsperspektiven
fir Geschaftshauser” zur Verfiigung gestellt. Die Projektlaufzeit betragt insgesamt 26 Monate (Marz
2017 bis Mai 2019 incl. Laufzeitverlangerung um zwei Monate bis Ende Mai 2019).

1.1 Ausgangslage
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Abbildung 1: rdumliche Einordnung der Bismarckstra3e
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Nachnutzung von Geschéaftsimmobilien in der Innenstadt Ludwigshafen

Der Bereich Stadtentwicklung der Stadt Ludwigshafen skizziert die Ausgangslage wie folgt:

sWie in anderen Innenstadten auch, so haben die aktuellen Tendenzen im Handel und Investitions-
entscheidungen zugunsten von Standorten auf3erhalb der zentralen Lagen in der Ludwigshafener City
zu vermehrtem Leerstand oder Mindernutzung der Geschéaftsimmobilien gefihrt.

Bereits seit 2006 werden in der Innenstadt vielfache Anstrengungen unternommen, um diese weiter
zu entwickeln. Der 6ffentliche Raum wurde neugestaltet, Stadtumbau- und Sanierungsgebiete ausge-
wiesen und zahlreiche private Investitionen in nicht unerheblichem Umfang getatigt. Es erfolgte die
Neuausrichtung der City hin zum Rhein (u. a. durch die neue Rhein-Galerie der ECE) sowie das Ein-
richten eines Innenstadtmanagements von Anfang 2014 bis Marz 2015.

Trotzdem besteht nach wie vor Handlungsbedarf. Gerade in der einstigen Top-Lage Bismarckstral3e
ist die negative Entwicklung aus sinkenden Umsétzen, Zwischennutzungen bzw. Nutzungen mit min-
derwertigen Angeboten (1 Euro - Shops, Billigh&cker, Telefonladen, Fast Food), Leerstand und aus-
bleibenden Investitionen deutlich wahrzunehmen. Dies alles fuhrt zu einem sichtbaren Funktionsver-
lust der FuRBgéngerzone, zu zurickgehenden Passantenfrequenzen und zu leeren Schaufenstern®
(Stadt Ludwigshafen, Stadtentwicklung, 2017)

Ende Oktober 2006 wurde das ,Entwicklungskonzept Innenstadt®, beschlossen. Mit der Verabschie-
dung dieses Konzeptes wurde von der friheren Vorstellung der Ludwigs- und BismarckstralRe als
durchgehende Einzelhandelsstrallen Abschied genommen. Ziel war eine Neuausrichtung der In-
nenstadt Ludwigshafens mit den Schwerpunkten Handel, Gastronomie und Kultur/Unterhaltung sowie
eine Offnung der Stadt in Richtung Rhein (angestoRen durch die Errichtung der Rhein-Galerie).

Parallel dazu wurde die Innenstadt in den vergangenen Jahren durch zahlreiche private und o6ffentli-
che Umbau- und Sanierungsmal3hahmen aufgewertet. Rund 70 Millionen Euro sind in die Modernisie-
rung privater Wohn- und Geschéftsgebaude geflossen (ohne Rhein-Galerie) sowie rund 3,3 Millionen
Euro Forderung aus Stadtumbaumitteln in private Investitionen. Néhere Informationen zum Stadtum-
bau finden sich im E-book ,,10 Jahre Stadtumbau* !

Doch auch diese MalRBnahmen kdnnen nicht verhindern, dass die Ludwigshafener Innenstadt insge-
samt mit Funktionsverlusten zu kdmpfen hat. Der stationare Handel verliert hier wie auch andernorts
gegenlber dem Onlinehandel zunehmend an Bedeutung. Zahlreiche Schnappchenmaérkte und 1-
Euro-Shops, Wettblros, Gastronomieeinrichtungen fur spezifische Zielgruppen und ahnliches haben
innerhalb der Bismarckstral3e in Teilen den friheren Einzelhandelsbestand ersetzt. Auch der Blick auf
die Statistik zeigt ein deutliches Bild: sinkende Passantenzahlen/-frequenzen und Umsatze, steigende
Leerstande sind Hinweise fur einen Trading-down-Prozess. Bei vielen Immobilieneigentiimerinnen
und -eigentimern in der mittleren Bismarckstraf3e scheint zumindest zum Teil der wirtschaftliche
Handlungsdruck noch nicht so stark zu sein, dass auch von deren Seite zumindest in der Vergangen-
heit und derzeit keine (flachendeckenden) eigenmotivierten Umstrukturierungs-absichten der Immobi-
lien erkennbar sind. Daneben sind v.a. aufgrund der bereits angesprochenen Imageproblematik Ver-
trauensverluste gegentber Politik und Verwaltung erkennbar. Die angebotenen Anreize und Forder-
maoglichkeiten reichen allein nicht aus, ,das Ruder herumzureif3en®: Viele bereits getatigte Investitio-
nen in die Aufwertung der Gebaude bleiben (gute) EinzelmaRnahmen, eine breite und 6ffentlich spulr-
bare ,Aufbruchstimmung“ hat (noch) nicht geziindet.

! http://www.ludwigshafen.de/fileadmin/Websites/Stadt_Ludwigshafen/Wirtschaftsstark/WEG/Stadtumbau/PDF/10jahre_stadtumbau.pdf
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Nachnutzung von Geschéaftsimmobilien in der Innenstadt Ludwigshafen

1.2 Zielsetzung

Das Ziel des ExWoSt-Modellvorhabens in Ludwigshafen ist die langfristige Neuorientierung der Nut-
zungsstruktur der mittleren Bismarckstralle zwischen Bahnhof- und Kaiser-Wilhelmstral3e. Dabei gilt
es insbesondere, die Erdgeschosszonen der traditionellen Geschéftslagen mit Alternativnutzungen
aufzuwerten. Ein Grof3teil der Geb&audeeigentimer der mittleren Bismarckstral3e hat bereits akzeptiert,
dass der Einzelhandel zukunftig nur noch in bestimmten Teilen der Fu3gangerzone tragend sein wird.

Aus diesem Grund wird die gezielte (bauliche) Umstrukturierung vor allem leerstehender Ladenfla-
chen in der Erdgeschosszone in Nicht-Handelsnutzungen, in Wohnraum fur bestimmte Zielgruppen
oder wohnungsnahe Gewerbe- und Dienstleistungsnutzungen angestrebt. Dabei kommen vor-
wiegend Personengruppen mit mittlerem Einkommen, wie zum Beispiel Familien, aber darlber hinaus
auch Studierende, Auszubildende und Senioren in Frage.

Im Zuge des ExWoSt-Modellvorhabens soll auRerdem untersucht werden, ob experimentelle Wohn-
nutzungen uber klassische Wohnnutzungen hinaus einen Beitrag zur Wiederbelebung von Innen-
stadtbereichen mit Funktionsverlust leisten kdnnen. Neue bzw. experimentelle Wohnnutzungen (siehe
Anhang, Anlage 01) kdnnen zum Beispiel Boarding-Hauser / Géastewohnungen, generationen-
Ubergreifendes Wohnen, Spielwohnungen sowie studentisches Wohnen sein. Dabei spielen auch
verschiedene Formen von Wohngemeinschaften oder die Kombination aus Wohn- und Geschafts-
raumen eine wichtige Rolle.

Neben dem Wohnen als Folgenutzung ehemaliger Ladengeschéfte sind auch alternative Nutzungen,
wie ,dem Wohnen dienendes und erganzendes Gewerbe und Dienstleistungen®, zum Beispiel
Service-Einrichtungen, Abstellflachen, Concierge, Bewohner-Café, Co-Living oder auch ,Shared
Spaces® in den Erdgeschossen, zu betrachten (siehe Anhang, Anlage 01).

Weiterhin soll im Rahmen des ExWoSt-Projektes untersucht werden, inwieweit bestehende gewerbli-
che Nutzungen bspw. Dienstleistungen wie Praxen und Kanzleien, aus den Obergeschossen in leer-
stehende oder mindergenutzte Erdgeschosse umgesiedelt werden kénnen, um in diesem Zusammen-
hang die Wohnfunktion in den Obergeschossen insgesamt zu starken. Die Dienstleistungs-angebote
sollen am Bedarf der spezifischen Zielgruppen orientiert werden.

Neben den genannten theoretischen Zielsetzungen sind im Rahmen des ExWoSt-Ansatzes — Uber
einzelne Experimentiernutzungen hinaus — vor allem auch die praktischen und nachhaltigen Realisie-
rungswahrscheinlichkeiten zu beleuchten und kritisch zu hinterfragen.

Dies besonders vor dem Hintergrund der konkreten Eigentimer- und Nutzerbereitschaften und -
fahigkeiten, der baulich-strukturellen Gegebenheiten, des (aktuellen und l&ngerfristig zu verbessern-
den) Images des Gebiets und nicht zuletzt im Hinblick auf die Anforderungen an das stadtebauliche
Umfeld — insbesondere flr neue Zielgruppen im Bereich des innerstadtischen Wohnens.
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1.3 Aufgabenstellung und methodisches Vorgehen

,Das Projekt gliedert sich in einen theoretischen Ansatz (Modul 1) und einen praktischen Teil (Modul
2). Der nochmals zweigeteilte theoretische Ansatz zielt in seinem ersten Teil a) auf die Beantwortung
folgender Fragen ab:

e welche Nutzungen sind fir die Erdgeschosszonen zukiinftig geeignet und sinnvoll?

e wie kann man gezielt Dienstleistungen (Praxen, Kanzleien, Biros etc.) aus den Obergeschos-
sen ins Erdgeschoss umsiedeln und damit das Wohnen in den Obergeschossen ruhiger ge-
stalten bzw. die Treppenh&user sicherer gestalten?

e welche Wohnformen sind im Erdgeschoss moglich? Gibt es neue und experimentelle Nut-
zungsformen fir Erdgeschosse? (zum Beispiel Boarding-House / Gastewohnungen, generati-
onenibergreifendes Wohnen, Spielwohnungen, studentisches Wohnen, kostengiinstiges
Wohnen fir Personen in Ausbildung...).

e gibt es in den Erdgeschossen Moglichkeiten fiir neue Nebenfunktionen fir das Wohnen in den
Obergeschossen wie zum Beispiel Service-Einrichtungen, Abstellflachen (Kinderwagen, Fahr-
rad ...), Concierge, Bewohner-Café, Co-Living, ,Shared Spaces“?

e welche Voraussetzungen brauchen die moglichen Nutzungen?

Zufahrten, Stellplatze, Parkplatze,

gof. Offnung der FuRgangerzone fiir den Individualverkehr,
FlachengroRen, Flachenbedarfe,

Freirdume, Zugange zu den Innenhéfen und Umfeldgestaltung allgemein,
Einrichtungen wie zum Beispiel Abstellflachen, Lagerraume, Biros...
flexible Raumaufteilungen fur besondere Nutzergruppen,

Larmschutz,

energetische Voraussetzungen.

O 0O O O O O O O

e Abgleich mit dem Bundes- ExXWoSt-Programm ,Umwandlung von Nichtwohngeb&uden in
Wohnimmobilien, Nutzung und Ubertragung der dort bereits vorhandenen/erarbeiteten Er-
kenntnisse fur/auf die Situation in Ludwigshafen.“ (Stadt Ludwigshafen, Stadtentwicklung,
2017).

Neben der genannten Untersuchung, welche Nutzungen fur die Erdgeschosszonen zukuinftig geeignet
und sinnvoll sein werden, ist auch zu betrachten, fiir welche Nutzungen die EG-Zonen besondere
Befahigungen und/oder Beschrankungen besitzen. Die Stadtverwaltung formuliert die Ziele wie folgt:

LWichtig ist es, beispielhafte und tUbertragbare Lésungen zu finden, die auch in anderen Stadten fir
den Erkenntnistransfer genutzt werden kénnen und damit einen neuen Standard zu setzen. In einem
anschlieBenden zweiten Teil (Modul 1b) soll die Akquise von umnutzungswilligen (und -fahigen) Im-
mobilienbesitzern erfolgen. Konkret gehort dazu:

e Ermittlung moglicher Zielgruppen,

e Auswahl von drei bis funf Modellimmobilien durch gezielte Ansprache der Immobilieneigentu-
mer (um spéater ein bis zwei Immobilien tatsdchlich umzuplanen oder ggfs. umzubauen),

e  Ermittlung immobilienwirtschaftlicher Grundlagen zu den Modellimmaobilien,

e Investoren- und Nutzersuche/-ansprache in geeigneter Weise, zum Beispiel im Rahmen von
Werkstatten, Vortrdgen oder in Einzelgesprachen.
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Nach erfolgreicher Akquise umfasst der praktische Teil (Modul 2) die allgemeine Beratung der Eigen-
tumer der Modellimmobilien bis hin zum konkreten Bauvorhaben. Dazu gehéren:

e Beratung der Immobilieneigentimer (und im Einzelfall der Nutzer) im Hinblick auf mogliche
Nutzungsformen und -konzepte,

e Architekturplanung (Baukultur, Raumaufteilung, Beachtung stadtischer Gestaltungs-
richtlinien...),

e Zusammenstellung von Finanzierungs- und Férdermdglichkeiten fur die Realisierung der pri-
vaten MaRnahmen an den Immobilien (Kostenrahmen, Mdéglichkeiten der Finanzierung der
baulichen Investitionen),

e Ermittlung bau-, planungs- und genehmigungsrechtlicher Rahmenbedingungen,
e Berucksichtigung energetischer Erfordernisse,

e Information und Beratung von Eigentimern und potenziellen Nutzern in geeigneter Weise,
zum Beispiel im Rahmen von Werkstatten, Vortragen oder in Einzelgesprachen.

Die Umnutzungskonzepte muissen in enger Abstimmung mit den Gebaudeeigentimern und der
Stadtplanung / Stadtsanierung erarbeitet werden. Bei den zu erstellenden Konzepten liegt der
Schwerpunkt auf den Erdgeschosszonen.

Hierzu missen fur das jeweilige Objekt passgenaue Nutzungen definiert sowie Grundrissplane/
Raumprogramme auf Vorplanungsniveau gemaf3 LP 3 HOAI erstellt werden. Auf3erdem gilt es, Sanie-
rungskonzepte unter Einbezug energetischer und baukultureller Aspekte zu betrachten. Bei diesem
Schritt wird von den Eigentiimern eine 10 prozentige Beteiligung an den Planungskosten erwartet.

Ein bis drei Modellimmobilien sollen wahrend des Projektverlaufs tatséchlich umgewandelt oder
zumindest bis zur Umwandlungsreife gebracht werden. Die baukulturellen Besonderheiten der Ge-
baude aus der Nachkriegszeit (50er und 60er Jahre-Architektur) sollen bei den Umwandlungs-
konzepten bedacht und gestalterisch unterstrichen werden. Dabei wird auch Wert auf die Erarbeitung
bedarfsgerechter energetischer Konzepte gelegt.

Das Projekt soll von 6ffentlichkeitswirksamen Aktionen (zum Beispiel Ideenwerkstatten, Ausstel-
lungen, Flachenborse, Plakatierungen, 0.A.) begleitet und dokumentiert werden. Die Ergeb-nisse sind
textlich und grafisch als Grundlage fur die weiteren Arbeitsschritte aufzubereiten. Presse-gesprache
und das Erstellen von Texten und Grafiken fur Flyer oder Infobroschiren gehdren ebenso zum Aufga-
benspektrum.

Die Umsetzung des Projektes erfolgt in enger Abstimmung mit dem Auftraggeber, insbesondere in
Form von regelmafig durchzufuhrenden Projektgruppensitzungen.

Es ist unabdingbar, dass der Auftragnehmer eng mit den vor Ort tatigen Institutionen W.E.G. und LU-
KOM sowie mit verschiedenen Bereichen der Stadtverwaltung (insbesondere Stadtentwicklung, aber
auch Stadtplanung, Stadterneuerung...) zusammenarbeitet. Auch andere in Ludwigshafen ansassige
Institutionen (Banken, IHK, Vermietungsvereinigungen, Makler etc.) sollen in den Prozess eingebun-
den, vorhandene Netzwerke genutzt und informiert werden.” (Stadt Ludwigshafen, Stadtentwicklung,
2017)
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Die folgende Darstellung gibt einen groben Uberblick tiber den Projektablauf (Abbildung 2).

Nutzungskonzept & Nutzungsverteilung passende
: p Zielgruppen
Zielgruppen neu strukturieren definieren
Fokusimmobilien Eigentimer
finden ansprechen

Eigentiimer ) .
Immobilienberatung/ aktivieren & Elﬁgnd%ﬂime;agn
-planung Modellimmobilien oen g
definieren P

Abbildung 2: Uberblick Projektablauf
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2. Modul O

Projektmanagement

2.1 Modulbeschreibung und Leistungsbild

Modul 0 umfasst die Erarbeitung der Projekt- und Prozessstruktur inkl. der Planung von Projektphasen
und Meilensteinen. Zum Leistungsumfang von Modul 0 gehéren die Treffen mit der Arbeitsgruppe
einschlieRlich aller Vor- und Nachbereitungen, die Gremientermine, Presse- und Offentlichkeitsarbeit
sowie die Erstellung von Berichten. In diesem Abschnitt sind die wesentlichen Erkenntnisse aus dem
Projektablauf sowie der Projektorganisation dokumentiert. Die konkreten Arbeitspakete des Moduls
sind:

e Erarbeitung einer Projekt- und Prozessstruktur,

e Projektplanung und Meilensteine,

e monatlicher Projekt-Jour fixe mit der Arbeitsgruppe,

e quartalsweise Projektgruppensitzungen im erweiterten Kreis,
¢ Gremientermine: Ausschisse, Stadtrat,

e Zwischenbericht,

e Abschlussbericht Modul 1 fir die Verwaltungsspitze,

e Abschlussbericht fir das Modellprojekt,

e Presse- und Offentlichkeitsarbeit,

e Erstellung eines Finanzplans.

2.2 Projekt- und Prozessstruktur

Die Projekt- bzw. Prozessstruktur richtet sich nach der von der Stadt Ludwigshafen vorgegebenen
Aufgabenstellung. Dabei wird in zwei Module unterschieden (theoretischer Ansatz und praktischer
Teil), aus denen sich folgende Teilprojekte ableiten lassen:

TP 1 Modul O: Projektmanagement

TP 2 Modul l1a: Nutzungskonzept und Zielgruppen
TP 3 Modul 1b: Akquise

TP 4 Modul 2a: Immobilienberatung

TP5 Modul 2b: Architektenplanung.

Im Januar 2019 wurde das Projekt um das zusatzliche Handlungsfeld ,Zielgruppenaktivierungs-
konzept Kultur und studentisches Leben Innenstadt® erweitert. In diesem Zusammenhang wurde au-
Berdem die Projektlaufzeit bis zum 30.05.2019 verlangert. Folgendes Arbeitspaket wurde der Projekt-
struktur hinzugefiigt:

TP 6 Modul 4: Zielgruppenaktivierungskonzept Kultur und studentisches Leben Innenstadt
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2.3 ,Jour fixe“-Termine und Projektgruppentreffen

Die Treffen der Projektgruppe ,Innenstadtmanagement” (PG) fanden ca. monatlich statt. Eingeladen
zu den PG-Treffen waren Vertreter der Stadtwicklung, Stadtplanung, Offentlichkeitsarbeit, Wirt-
schaftsEntwicklungsGesellschaft mbH Ludwigshafen (W.E.G.), Ludwigshafener Kongress- und Marke-
ting-Gesellschaft (LUKOM) sowie des Buros stadtimpuls. Ergdnzend dazu wurden anlassbezogen
auch Arbeitstreffen in kleinerem bzw. erweitertem Teilnehmerkreis, zum Beispiel Treffen mit dem
Ortsvorsteher oder der Bauaufsicht, abgehalten.

Ziel aller regelmafigen Treffen war, die Auftraggeber, Kooperationspartner und beteiligten Akteure
Uber den Projektstand zu informieren, Moglichkeiten zur Riickkopplung und gemeinsamen inhaltlichen
Abstimmung zu geben und organisatorische Themen zu klaren.

2.4 Gremientermine

Die MaBBnahmengenehmigung des Projekts erfolgte am 16.01.2017, die Entscheidung uber die
Vergabe des Auftrags an das Buro stadtimpuls, Landau erfolgte am 27.03.2017 im Bau- und Grund-
stiicksausschuss. Erste Zwischenberichte zum Projekt wurden bei den Sitzungen des Stadtentwick-
lungsausschusses am 22.05.2017, 06.11.2017, 04.06.2018 und 11.03.2019 sowie bei den Sitzungen
des Ortsbeirates am 08.11.2017 und 06.06.2018 abgegeben.

2.5 Presse- und Offentlichkeitsarbeit

Uber das Projekt wurde in regelmaRigen Abstianden in den Zeitungen ,Mannheimer Morgen® und der
~Rheinpfalz* sowie dem stadtischen Magazin ,Neue LU" berichtet. Dartiber hinaus wird das Projekt auf
der Webseite der Stadt Ludwigshafen beschrieben?.

Aulerdem wurde im Zuge des Projekts in Zusammenarbeit mit einer Agentur ein Flyer erstellt. Ziel
dieses Flyers war die Ansprache und Motivation der Immobilieneigentimer im Projektgebiet durch
Vorstellung bisher umgesetzter best-practice-Beispiele in der Ludwigshafener Innenstadt, der Inhalte
des ExWoSt-Projekts sowie der Finanzierungsmdglichkeiten fir Umbauten und Sanierungen und
Nennung von Ansprechpartnern. Aufbauend auf dem Flyer wurde eine Onlineprésentation erarbeitet.

2 http://mww.ludwigshafen.de/nachhaltig/stadtentwicklung/aktuell/impuls-fuer-die-innenstadt/
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Abbildung 3: Flyer (siehe Anlage 03)

2.6 Sonstige Treffen

AulRerhalb der regelmafiig stattfindenden Projektgruppensitzungen fanden themenbezogene Sonder-
sitzungen statt z.B. mit dem Thema: ,Planungs- und Nutzungsperspektiven Bismarckstral3e im Span-
nungsfeld der ExXWoSt-Ziele und planungs- und vollzugspraktischen Erwartungen und Bedarfe®. Teil-
genommen haben Vertreter der stadtischen Bereiche Stadtentwicklung, Stadtplanung, Bauaufsicht
sowie Offentlichkeitsarbeit. Dartiber hinaus waren auch Mitarbeiter der W.E.G., LUKOM sowie des
Biros stadtimpuls anwesend.

Ziel war es, in einer offenen Diskussionsrunde Positionen und mdgliche Schnittmengen Uber folgen-
den Sachverhalten definieren:

e Bauplanungsrecht und Sanierungsrecht
e Bauordnungsrecht
e Rahmenbedingungen und Verortung von Wohnnutzungen in Erdgeschosslagen

e dem Wohnen dienende und ergédnzende gewerbliche Nutzungen.

Die Ergebnisse dieses Treffens sind in Kapitel 3.7, Anforderungen, Bedarfe und Riickkopplung mit
den stadtischen Planungen, dokumentiert.
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3. Modul 1a

Nutzungskonzepte und Zielgruppen im innerstadtischen Kontext

3.1 Modulbeschreibung und Leistungsbild

Der Hauptinhalt des Moduls la ist das Nutzungskonzept Bismarckstrale und die vorangehende
fachliche Auseinandersetzung mit dem Bestand anhand bestimmter Analysekriterien. Diese Kriterien
sind vor allem die horizontale und vertikale Nutzungsstruktur der Geb&ude im Untersuchungsbereich
BismarckstralRe, die auf3en sichtbare Gebaudesubstanz und -gestalt sowie die vorhandene Stral3en-
raumsituation. Diese Auseinandersetzung wird im Kapitel ,Bestandsaufnahme® dargestellt; sie bildet
die Basis fur das daraus abgeleitete Nutzungskonzept sowie einer Vision fir die Weiterentwicklung
der BismarckstralRe.

Im Rahmen des Moduls l1a wurde am 22.06.2017 ein Themenworkshop als Fachexperten-
arbeitstreffen durchgefiihrt. Naheres zu den Ergebnissen siehe Kapitel 3.5.

Neben der konkreten fachlichen Auseinandersetzung mit der Bestandssituation werden im Rahmen
des Moduls auch Ubertragbarkeiten des Bundes-ExWoSt-Programms auf dieses Projekt gepriift sowie
mogliche experimentelle Wohnformen und potenzielle, dem Wohnen dienende bzw. ergdnzende
Dienstleistungen und Gewerbenutzungen, untersucht. Dies geschieht auch im Hinblick auf mégliche,
neue Zielgruppen und Nutzungen fir die Erdgeschosszone (siehe Anhang, Anlage 01).

Weitere Inhalte des Moduls sind die Auswertung der stadtebaulichen und sonstigen Rahmen-
bedingungen, der Ergebnisse der Lageworkshops aus dem Innenstadtmanagement 2014 / 2015,
sowie die Zusammenstellung organisatorischer, planerischer und sonstiger Rahmenbedingungen und
Voraussetzungen des Projekts. Die konkreten Arbeitspakete des Moduls sind:

e Ortsbegehungen und Fotodokumentation,
e Auswertung der stéadtebaulichen und sonstigen Rahmenbedingungen,

e Herausarbeitung grundsatzlich geeigneter und sinnvoller Nutzungen und Nutzungscluster fur
die Erdgeschosszonen im Untersuchungsbereich,

e madgliches Wohnen und Wohnformen in Erdgeschosszonen,
e mogliche Nebenfunktionen in Erdgeschosszonen,

e Zusammenstellung organisatorischer, planerischer und sonstiger Rahmenbedingungen und
Voraussetzungen, mogliche Ruckkoppelung mit den stadtischen Planungen,

e Auswertung und Abgleich sowie Uberpriifung und Herausarbeitung von Ubertragbarkeiten mit
dem Bundes-ExWoSt Programm ,Umwandlung von Nichtwohngebauden in Wohnimmobilien®,

e Themenworkshop mit Fachakteuren/Verwaltung,

e Darstellung der Ergebnisse in Text und Karten.

3.1.1 Methodik

Methodisch beginnt die Bestandsaufnahme mit einer Ortsbegehung und Fotodokumentation jedes
Gebaudes sowie der Erfassung von Nutzungen und konkreten Bewertungsfaktoren fir die von auf3en
sichtbare Gebaudesubstanz und -gestalt. Im Zuge dessen wurde auch die StralRenraumsituation er-
fasst und im Kontext der Laufrichtungen und -frequenzen in Zonen eingeordnet.

Die Erkenntnisse aus der Begehung wurden dokumentiert und dabei bei der Ubertragung in eine Da-
tenbankstruktur auf Logik und Validitat gepruft.
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Die projektspezifisch erstellte Datenbankstruktur erlaubt eine ergonomische Datenerfassung und
-verwaltung sowie ein systematisiertes und automatisiertes Arbeiten mit den Daten. Diese lassen sich
Uber eine Schnittstelle mit Hilfe eines Geoinformationssystems (GIS) verorten und interaktiv verarbei-
ten.

Die genutzte Technologie ermdglicht es, die Gebdude- und Eigentimerdaten im Rahmen der gelten-
den Datenschutzvorschriften nach spezifischen Kriterien zu filtern und zu visualisieren. Die dadurch
erzeugten Ergebnisse waren die Ausgangsbasis fur nachfolgende Analysen und Konzepte.

Die eingesetzte Datenbanktechnologie ermdglicht eine Verkniipfung der erhobenen Daten und Analy-
seergebnisse mit Geoobjekten wie Gebéauden oder Flachen. Damit lassen sich die Daten tber ein GIS
interaktiv abfragen und als Karten visualisieren. Au3erdem ist es mdoglich, die Daten in Form von
standardisierten Datenformaten zum Beispiel fiir das stadtische GIS zu exportieren sowie automati-
sierte Berichte der Ergebnisse zu erzeugen (siehe Anhang, Anlage 02). Die Grundlage fur das GIS
wurde aus stadtischen Katastergrundlagen erstellt, die von der Stadtverwaltung zur Verfligung gestellt
wurden.

Dateneingabe Datenverwaltung Datenausgabe

| Erfassung der 1 Uberpriifung der || Berichte fiir interne
\Gebtiudedatcn & -bilder erfassten Daten & externe Sitzungen
J J \. J
' - ™ ™ e - ™
|| Erfassung der Eigen- Datengrundlage flr ] Anfertigung des
\tUmer und Nutzerdaten Bewertungen Abschlussberichts
Y N
|| Dokumentation der 1 Abfragen von || Visualisierung der
E-/N-Gesprache Informationen Daten durch Karten
A vy
e ™ e ™ e
| Bewertung der ||  Archivierung von || Projektbegleitende
ENOK Gebaudebildern Dokumentation
»y p vy A

Abbildung 4: Datenbanktechnologie

3.2 Bestandsaufnahme: Nutzungsanalyse

In den folgenden Abschnitten werden die Ergebnisse der Bestandsaufnahme und -analyse sowie der
statistischen Auswertung im Hinblick auf die bestehenden Nutzungen und Nutzungscluster dargestellt
(Stand: Oktober 2017). Untersucht wurde die gesamte Nutzungsstruktur der Bismarckstraf3e sowie die
Gebaudegestalt und -substanz. Im Zuge der Analysen wurden vertikale und horizontale Nutzungsclus-
ter sowie Handlungsbedarfe und Konfliktpotentiale identifiziert.

3.2.1 Nutzungen — Bismarckstral3e gesamt

In der folgenden Abbildung werden die verschiedenen Nutzungen der gesamten BismarckstraRe dar-
gestellt.

Fur die Bismarckstral3e konnten insgesamt acht relevante Nutzungsarten identifiziert werden: Woh-
nen, Bildung, Dienstleistung, Gesundheit, Einzelhandel, Gastronomie, Kultur und Soziales. Darlber
hinaus werden auch Leerstande und Projektentwicklungen dargestellt.
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Die statistische Auswertung der Nutzungen bildet die Basis fiir die Analyse der Nutzungsmischung
und Nutzungscluster sowie fiir das erarbeitete ,Leitkonzept Bismarckstrae®. Es wurden alle Gebaude
betrachtet, die sich entlang der Bismarckstral3e befinden, unabhangig von ihrer Adressierung.

Wohnen Ca. 64.000 m2 43 % 442
Dienstleistungen Ca. 25.000 m2 17 % 87
Projektentwicklungen Ca. 22.000 m2 15 % 11
Leerstand Ca. 9.000 m? 6 % 42
Bildung Ca. 8.900 m2 6 % 7
Einzelhandel Ca. 6.200 m2? 4% 39
Gastronomie Ca. 4.700 m? 3% 31
Kultur Ca. 4.300 m? 3% 3
Gesundheit Ca. 3.900 m? 3% 21
Soziales Ca. 240 m? <1% 1

Abbildung 5: statistische Auswertung: Gesamtflache Bismarckstrale

Im Grof3teil der Immobilien sind im Erdgeschoss gewerbliche Nutzungen angesiedelt. Ab dem ersten
bzw. zweiten Obergeschoss schlief3t sich in der Regel eine Wohnnutzung an. Reine Gewerbeimmobi-
lien gibt es in der Bismarckstral3e relativ wenige und nutzungsdurchmischte Gebaude sind nur verein-
zelt anzutreffen.

lhm&i%ﬂmﬁ&zzﬂﬂtﬂk‘dﬂﬂﬂbJn

Nordl|che BismarckstraBe Mittlere BismarckstralRe Sidliche BismarckstraBe

A= P T e nq' 5,

Legende

Wohnen Dienstleistungen  [] Gastro [ Soziales Zukiinftige
[ Bildung [ Einzelhandel Kultur [ Leerstand Projektentwicklung

Abbildung 6: Nutzungen der EG-Zonen in der Bismarckstral3e
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Einzelhandel Ca. 5.900 m2? 24 % 37
Dienstleistungen Ca. 5.900 m? 24 % 32
Projektentwicklung Ca. 3.800 m* 16 % 5
Leerstand Ca. 3.200 m2? 13 % 20
Gastronomie Ca. 2.300 m? 10 % 19
Bildung Ca. 1.400 mz 6 % 2
Kultur Ca. 1.400 m? 6 % 1
Soziales Ca. 240 m? 1% 1

Abbildung 7: statistische Auswertung: EG-Zone Bismarckstralle gesamt

Obwohl die Projektentwicklungsflachen zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme teilweise leer standen
bzw. sich im Umbau befanden, werden sie in der Auswertung separat von den Leerstdnden gelistet.
Grund dafur ist die bereits gesicherte zukinftige Neubelegung. Auffallig sind die sehr unterschiedli-
chen Erdgeschossflachen der Projektentwicklungen und der Leerstéande. Dies ist damit zu erklaren,
dass der ehemalige Kaufhof eine vergleichsweise hohe Grundflache aufweist. Als zweites Objekt ist
die Projektentwicklung in der Bismarckstral3e Nr. 72 bis 74 aufgrund ihrer Grol3e und Bedeutung fur
die Bismarckstral3e erwéahnenswert. Die Leerstande weisen demgegeniber eine deutlich kleinteiligere
Struktur auf.

Zur detaillierten horizontalen und vertikalen Nutzungsanalyse wird die Bismarckstralde in drei Teile
gegliedert. Der erste Teil umfasst die nordliche Bismarckstrale (siehe Abbildung 8 - Rathausplatz bis
Bahnhofstrafie), der zweite Bereich deckt die mittlere Bismarckstral3e ab (siehe Abbildung 12 - Bahn-
hofstrae bis Kaisers-Wilhelm-Stral3e) und den dritten Abschnitt bildet die slUdliche Bismarckstral3e
(siehe Abbildung 16 - Kaiser-Wilhelm-Stral3e bis Wredestral3e). In jedem der Teilabschnitte werden
die horizontalen Nutzungen (Lageplan/nur Erdgeschosszone) sowie die vertikalen Nutzungen (Ge-
baudeansichten/alle Geschosse) betrachtet.

Die statistische Analyse bezieht sich dabei konkret auf die gesamten Erdgeschosszonen der jeweili-
gen StralRenabschnitte, auf die Zonen der ersten und zweiten Obergeschosse und auf die Flachen der
dritten bis achten Obergeschosse. Bei den Statistiken der Obergeschosse gilt es zu beachten, dass
nicht jede Immobilie der Bismarckstral3e drei oder mehr Obergeschosse besitzt.
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3.2.2 Nutzungen — nordliche Bismarckstral3e

Abbildung 8 zeigt die Nutzungsstruktur des nordlichen Teilabschnitts der BismarckstralRe detailliert.

NR. 124 NR. 120-122 NR. 118 NR. 116 NR. 114NR. 112ZNR. 110 NR. 108 NR. 106  NR.104NR. 102NR. 100NR. 93 NR.96 NR.94 NR.92 NR.90

Nérdliche Bismarckstrale - westliche Seite:

NR. 2123 NR. 17-19 NR. 91 NR. 87-89 NR. 85 NR. 2 NR. 83 NR.81 MNR.79 NR.77 NR.75 NR.73 NR. 71
(R: (R: (Schulstralie)

Legende

[ wahnen [ Dienstlsistingen T Einzslhandsl 0 Kulour | Lesrstand
[ sildung [ Ge=sundhsit [ Gasiro [ Soziales [0 Zukonfiiga
Projekientaicklung

Abbildung 8: Nutzungen Bismarckstral3e — Ansicht Nord

Einzelhandel Ca. 2.500 m* 32 % 13
Dienstleistungen Ca. 2.300 mz 29 % 18
Leerstand Ca. 2.100 m? 27 % 7
Gastronomie Ca. 960 m? 12 % 7

Abbildung 9: statistische Auswertung EG-Zone aller Immobilien ndrdliche Bismarckstrafe

Wohnen Ca. 9.000 mz 57 % 58

Dienstleistungen Ca. 4.300 m2 27 % 24

Leerstand Ca. 1.400 m2 (270 m2 vermu- | 9 % (2 % vermutet) 4 (2 vermutet)
tet)

Gesundheit Ca. 740 mz 5% 4

Abbildung 10: statistische Auswertung 1.-2. OG aller Immobilien nérdliche Bismarckstra3e
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Wohnen Ca. 18.000 m* 64 % 122

Dienstleistungen Ca. 5.400 m2 19% 17

Leerstand Ca. 3.700 m2 (3.300 m2vermu- = 13 % (12 % vermutet) 11 (10 vermutet)
tet)

Gesundheit Ca. 1.200 mz 4% 5

Abbildung 11: statistische Auswertung 3.-8. OG aller Immobilien nordliche Bismarckstraf3e

Auffallig ist der hohe Anteil an Leerstanden in der Erdgeschosszone von 27 Prozent in der nordlichen
BismarckstraRe. Demgegentiber gibt es in diesem Teilabschnitt keine Projektentwicklungen. Auch in
den ersten beiden Obergeschossen stehen teilweise grof3flachige Einheiten leer.

3.2.3 Nutzungen — mittlere Bismarckstral3e
Abbildung 12 zeigt die Nutzungsstruktur des mittleren Teilabschnitts der Bismarckstrafie detailliert.

Aktuell finden nur in der mittleren Bismarckstral3e Projektentwicklungen statt und diese machen auf-
grund hoher Grundflache der Immobilien einen wesentlichen Teil der Gesamtflache in diesem Ab-
schnitt aus. Abgesehen von den Flachen in Entwicklung stehen einige kleinteilige Einheiten im Erdge-
schoss und in den ersten beiden Obergeschossen sowie eine grof3flachige Einheit zur Zeit der Erhe-
bung in den Obergeschossen 3-8 leer.

NR. 17 NR. 88 NR. 86 NR. 84 NR. 78 NR. 78 NR.72:74 NR. 70 NR. B8 NIR. 56 NR. b4 NR. 62 NIR. 80 NR. 58 NR. 56 NIR. 58
{Bahnhofstata;

Mittlere Bismarckstrae - westliche Seite (spiegelverkehrt):

NR.62 NR. E1 NR. 53 NR.GT NR. 65 NR.52 NR. 1 NR. 51 NR.47 NR. 45 NR.43 NR. 41

{AmissiraRe)

Legende

[ wohnen [ Dienstieistungen [ Einzelhandel  [E Kultur [ Leerstand

[ Bidung Bl Gesundheit [ Gastro [ Soziales [ Zukinfige
Projektentwicklung

Abbildung 12: Nutzungen BismarckstralRe — Ansicht Mitte
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Projektentwicklung Ca. 4.200 m? 41 % 2 17%
Einzelhandel Ca. 2.300 m* 22 % 21 35%
Dienstleistungen Ca. 1.800 m? 20 % 7 16%
Gastronomie Ca. 800 m? 8 % 7 13%
Leerstand Ca. 1100 m? 10 % 6 15%
Soziales Ca. 140 m? 1% 1 3%

Abbildung 13: statistische Auswertung EG-Zone aller Immobilien - mittlere Bismarckstral3e

Wohnen Ca. 11.000 m2 49 % 83
Projektentwicklung Ca. 6.200 mz 29 % 2
Dienstleistungen Ca. 2.600 m2 12 % 4
Gesundheit Ca. 1.600 m? 7% 10
Leerstand Ca. 550 m? 3% 5

Abbildung 14: statistische Auswertung 1.-2. OG aller Immobilien - mittlere BismarckstraRe

Wohnen Ca. 18.000 m* 54 % 131
Projektentwicklung Ca. 12.000 mz 37 % 4
Leerstand Ca. 900 m?2 (900 m? vermutet) 1 % (1 % vermutet) 1 (@ vermutet)
Dienstleistungen Ca. 2.000 mz 6 % 6
Gesundheit Ca. 330 m? 1% 2

Abbildung 15: statistische Auswertung 3.-8. OG aller Immobilien - mittlere Bismarckstral3e

3.2.4 Nutzungen — sidliche Bismarckstralie
Abbildung 16 zeigt die Nutzungsstruktur des sudlichen Teilabschnitts der Bismarckstral3e detailliert.

Die sudliche Bismarckstralie ist in Bezug auf ihre Nutzungsstruktur mit den Ubrigen Stralenab-
schnitten nicht unmittelbar zu vergleichen, da sie mit der Stadtbibliothek (BismarckstralRe Nr. 44-46)
und dem Burgermeister-Ludwig-Reichert-Haus als Sitz des Kunstvereins, der berufsbildenden Schule
BB2 Wirtschaft 2 (BismarckstralRe Nr. 39) und der Kirche St. Ludwig einen bedeutenden Bildungs- und
Kulturschwerpunkt der Stadt darstellt.

Weiterhin ist hier eine Filiale einer groRen Bank ansassig. Insgesamt ist die Nutzungsstruktur in der
sudlichen Bismarckstral3e, insbesondere auf der Ostseite, von der FlachengrofRe her deutlich grof3-
zugiger als in den Ubrigen Teilabschnitten. Allein auf der Westseite finden sich freistehende Gebaude-
komplexe, in der Gbrigen Bismarckstral3e ist ausschlie3lich geschlossene Bebauung vorhanden.
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li Bismarckstr: - dstlich ite:

NR. 52 NR. 50 NR. 44-48 NR.42 NR.40 NR.38 NR.36 NR. 34

Sudliche Bismarckstrale - westliche Seite:

NR. 23 (Kaiser-Wilhelm-Straiie) NR. 39 NR. 24 (Wredestrale)
Legende
[ wohnen [ Dienstieistungen [ Einzelhandel [0 Kuftur [ Leerstand
[ Bildung Bl Gesundheit [ Gastro [ Soziales [0 Zuklnftige
Projektentwicklung

Abbildung 16: Nutzungen Bismarckstra3e — Ansicht Sud

Dienstleistungen Ca. 1.600 m2 27 % 5
Bildung Ca. 1.400 m2 25% 2
Kultur Ca. 1.400 m? 24 % 1
Gastronomie Ca. 570 m? 10 % 3
Einzelhandel Ca. 530 m* 9 % 3
Leerstand Ca. 330 m? 5% 1

Abbildung 17: statistische Auswertung EG-Zone aller Immobilien sidliche Bismarckstra3e
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Wohnen Ca. 3.200 m?2 26 % 18
Kultur Ca. 2.900 m? 24 % 1
Bildung Ca. 2.800 m? 24 % 4
Dienstleistungen Ca. 2.200 m2 19% 2
Gastronomie Ca. 890 m? 7% 2

Abbildung 18: statistische Auswertung 1.-2. OG aller Immobilien sidliche BismarckstraRe

Wohnen Ca. 5.400 m* 38 % 30
Bildung Ca. 4.600 m? 33 % 8
Dienstleistungen Ca. 2.200 m2 16 % 2
Gastronomie Ca. 1.800 m2 13% 5

Abbildung 19: statistische Auswertung 3.-8. OG aller Immobilien sidliche BismarckstraRe

3.2.5 Nutzungscluster — BismarckstraRe gesamt

Neben der statistischen Analyse erfolgt eine raumliche Analyse der Nutzungsdurchmischung sowie
der horizontalen und vertikalen Nutzungscluster. Unter einem ,horizontalen Nutzungscluster® ist die
Ansammlung einer spezifischen Nutzung in mehreren in Nachbarschaft liegenden Erdgeschossen zu
verstehen. Im Gegensatz dazu umfasst der Begriff ,vertikales Nutzungscluster” eine spezifische Nut-
zung, die in einer Immobilie in mehreren aufeinanderfolgenden Stockwerken vorkommt.

Nutzungsciuster 4:
Bildung
Nutzungscluster 1:
Diensleistung
Nutzungscluster 1: ek aie GG
Diensleistung
Nutzungscluster 2

Einzelhandel

""""""""""" NGFACHE BISTBrEKE AR Bmeses, i r

%
‘Jﬂ’ B, Irm?anjﬁ@, T (G
y P (R { -

Einzelhandel

Nutzungsciuster 2

2 Nutzungsciuster 1:
Einzelhandel zukiinftige Diensleistung
Projektentwicklung
Legende (X
N

7] Wohnen [T Dienstleistungen ~ [7] Einzelhandel Kultur [ Leerstand

Bildung B8 Gesundheit [ Gastro [] Soziales  [7] Zukanftige

Projektentwicklung

Abbildung 20: horizontale Nutzungscluster — gesamte Bismarckstral3e

Die horizontale Nutzungsdurchmischung ist in der ndrdlichen Bismarckstralle geringer als in der
mittleren und sidlichen Bismarckstral3e. Dort befindet sich auf nahezu der gesamten Ostseite ein
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horizontales Dienstleistungscluster. Dieses ist vereinzelt durch andere Nutzungen, insbesondere
Gastronomiebetriebe, durchsetzt. Auf der Westseite des nérdlichen Abschnitts dominiert dagegen der
Einzelhandel. Aufféllig ist vor allem ein Einzelhandelscluster am Anfang des ndérdlichen Abschnitts
(Bismarckstral3e Nr. 71-75).

Eine vertikale Nutzungsdurchmischung findet sich in der nordlichen Bismarckstraf3e nur in der Haus-
nummer 79. Dariiber hinaus sind in der nordlichen Bismarckstral3e vertikale Nutzungscluster verbrei-
tet, so sind zum Beispiel am Rathausplatz Nr. 17 bis 23 vertikale Leerstandscluster vorzufinden. In der
Regel handelt es sich aber um vertikale Wohnnutzungscluster mit einer gewerblichen Nutzung im
Erdgeschoss bzw. vereinzelt auch im ersten bzw. zweiten Obergeschoss. Ansonsten sind in der nord-
lichen BismarckstraBe auch einige vertikale Dienstleistungscluster angesiedelt.

Es lasst sich deutlich erkennen, dass die mittlere Bismarckstral3e in Bezug auf die horizontale Nut-
zungsdurchmischung die héchste Diversitat aller Teilbereiche aufweist. Es sind mehrere Dienstleis-
tungs-, Einzelhandels- und ein Gastronomiecluster identifiziert worden. Bei den Objekten Nr. 72 bis 74
handelt es sich um eine neue Projektentwicklung.

AuRerdem ist auch vertikale Nutzungsdurchmischung in der Bahnhofstra3e Nr. 17 und 41 vorzufin-
den. Auch in der mittleren Bismarckstral3e ist das vertikale Wohnungscluster mit gewerblicher Nut-
zung im Erdgeschoss verbreitet. Andere vertikale Dienstleistungscluster sind, wie in der nérdlichen
BismarckstraRe auch, nur vereinzelt vorhanden. Allerdings handelt es sich bei der Nr. 63 um die Pro-
jektentwicklung eines Investors, mit zuklnftig Gberwiegender Bironutzung und einer hohen Grund-
und Geschossflache.

Vertikale Nutzungscluster:
Mittlere Bismarckstralte - dstliche Seite

Nutzungschuster 1 Mutrengeciaster 5
Diensleistung Gesundheit

Impulsprojoit GAG  —

Mittlere Bismarckstrale - westliche Seite Nutzungsciuster 1
Diensleistung

NR €3 NR 61 AR % NR 8T NR 55 NR. 53 Nie 1 NR.S NR 42 NRAT i &3 it &2 NR. a1
Tuklnftige Projektentwickiang

Abbildung 21: vertikale Nutzungscluster - mittlere Bismarckstral3e

Auffallig ist, dass in der sudlichen Bismarckstrafe nur ein erkennbarer Leerstand in der Erdge-
schosszone vorzufinden ist. Eine horizontale Nutzungsdurchmischung ist durchaus vorhanden, da auf
relativ kleinem Raum viele verschiedene Erdgeschossnutzungen vorzufinden sind.

In der sudlichen Bismarckstrale kann man von einem horizontalen und vertikalen Bildungscluster
(Stadtbibliothek; Berufsbildende Schule BBS 2 Wirtschaft) sprechen. Ansonsten finden sich hier die
typischen vertikalen Wohnungscluster, sowie ein vertikales Dienstleistungscluster (Nr. 23) und ein
horizontales Gastronomiecluster (Nr. 40).
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3.3 Bestandsaufnahme: Gebaudebewertungen

Neben den Nutzungen war auch die systematische Bewertung der auReren Gebaudegestalt und -
substanz Gegenstand der Bestandsaufnahme und -analyse. Anhand der Gebaudebewertungen wird
festgestellt, welche Gebaude einen besonderen Handlungsbedarf aufweisen. Die Klassifizierung der
Gebéude anhand ihrer &ufReren Gestalt und Substanz legt fest, welche Objekte als Fokusimmobilien
néaher betrachtet werden sollen.

Diese Methode dient der Priorisierung der Eigentimeraktivierung und hat Einfluss auf die Aktivie-
rungsstrategie: Eigentiimer von Fokusimmobilien haben bei der Eigentimeransprache eine hohere
Prioritat und bedurfen einer intensiveren Aktivierung. Fokusimmobilien sind entweder Gebaude mit
leerstehendem Erdgeschoss oder Gebaude, die aufgrund ihrer negativ bewerteten dueren Bausub-
stanz oder Baugestaltung ein ,Hauptkonfliktpotential® (zum Beispiel ,Aulenwirkung® oder ,Sanie-
rungsstau®) und einen ,Haupthandlungsbedarf‘ (zum Beispiel ,Umgestaltung Erdgeschosszone® oder
-hohe Substanzméngel, umfassender Sanierungsbedarf“) aufweisen. Diese liegen vor, wenn die Ge-
stalt und die Substanz negativ bewertet wurden.

Die detaillierte aulRere Gebaudebewertung beschrankt sich auf den Kernbereich, die mittlere Bis-
marckstralie.

Bereits 2007 und 2015 wurden die Gebaude in der mittleren Bismarckstral3e hinsichtlich des Moder-
nisierungsbedarfs durch ein Planungsbiro untersucht. Grundsatzlich wurde dort fir die meisten Ge-
baude ein mittlerer bis hoher Sanierungsbedarf festgestellt. Hieraus abgeleitet bedingt dies im We-
sentlichen eine bewahrende Erneuerung der Baustruktur direkt an der Bismarckstral3e.

3.3.1 Gebaudebewertung — Baugestaltung

Die einzelnen Gebaude in der mittleren Bismarckstral3e wurden hinsichtlich ihrer Gebaudegestalt be-
wertet. Die Bewertung erfolgte in mehreren Klassen:

e Gute Baugestaltung

e Baugestaltung mit Mangeln im Detail

e Baugestaltung mit grundlegenden Mangeln im Gesamterscheinungsbild

e Insgesamt storende Baugestaltung.
Die Beurteilung richtete sich nach der Detailbewertung der einzelnen Immobilien vor Ort. Mal3geblich
bei der Bewertung der dulReren Gebaudegestalt sind die Bestandteile Baukorper, Dach, Fenster/

Schaufenster, Tiren, Tore/Garagen, An-/Vorbauten, Vordacher, Markisen, Fassade und Werbe-
anlagen. Diese wurden anhand der Kriterien Farbe, Material, Proportion und Zustand gepriift.
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Konzentration von Gebduden deren

------- o Gestaltung grundlegende Mangel im
R Gesamterscheinungsbild bzw. eine
insgesamt stérende Baugestaltung
aufweisen

Konzentration von Gebdauden mit
einer Baugestaltung mit Mangein im

&.»., Detail
» .
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.
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Konzentration von Gebauden mit
einer guten Baugestaltung

[ Gute Baugestaltung

|:] Baugestaltung mit Mangeln im Detail |

|:| Baugestaltung mit grundlegenden Mangeln im Gesamterscheinungsbild
- Insgesamt stérende Baugestaltung.

Abbildung 22: mittlere Bismarckstralle — Gebaudegestalt

Die meisten Gebaude weisen eine ,gute Baugestaltung“ oder eine ,Baugestaltung mit Mangeln im
Detail* auf. Dabei ist festzuhalten, dass der Anteil der Gebaude mit einer ,guten Baugestaltung® auf
der westlichen Seite der Bismarckstral3e hoher ist als auf der dstlichen Seite. Der Anteil der Geb&ude
mit einer Baugestaltung mit Méngeln im Detail ist dementgegen auf der dstlichen Seite der Bismarck-
stral3e hdher. Anhaufungen von Gebauden mit einer ,guten Baugestaltung“ lassen sich insbesondere
an den Enden des mittleren StralRenabschnitts der Bismarckstrale finden. Die Bewertung Uber die
Baugestaltung gibt keine Aussage Uber den Sanierungsbedarf des Gebaudes, zum Beispiel fehlende
Warmedammung, veraltete Heizungsanlagen oder veraltete Haustechnik und mangelnde Zuganglich-
keiten.
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[ Gute Baugestaltung [ ] Baugestallung mit Mangel
im Detail

Abbildung 23: Beispiele fir gute Baugestaltung & Baugestaltung mit Méngeln im Detail

Geringer vertreten sind Gebaude mit der Bewertung ,Baugestaltung mit grundlegenden Mangeln im
Gesamterscheinungsbild“. Am geringsten ist die Anzahl der Gebaude mit der Bewertung ,Insgesamt
stérende Baugestaltung“. Aus Abb. 22 geht hervor, dass sich alle negativ bewerteten Objekte aus-
schlie3lich auf der Ostseite der mittleren Bismarckstrafle befinden. Eine Anh&ufung selbiger kann im
norddstlichen Bereich des mittleren Stralenabschnitts der Bismarckstral3e identifiziert werden. Auffal-
lig ist, dass sich sowohl Gebaude mit guter, als auch mit schlechter/stérender Baugestaltung an weni-
gen Stellen konzentrieren. Gebaude mit einer ,sehr guten Baugestaltung® kénnen in der mittleren
Bismarckstral3e nicht verzeichnet werden.

| Baugestaltung mit grundlzgenden I Insgesamt stérende Baugestaltung
Mangeln im Gesamterschainungshbild

Abbildung 24: Beispiele fur Baugestaltung mit grundlegenden Méangeln im Gesamterscheinungsbild & insgesamt
stbrende Baugestaltung

3.3.2 Gebaudebewertung — duRere Bausubstanz

Neben der Gestalt wurde auch die Substanz der Gebaudefassaden zur mittleren BismarckstraRe hin
untersucht. Dabei wurden die Gebaude in mehrere Klassen unterteilt:

e Sehr gute duRere Bausubstanz
e Gute duRere Bausubstanz
e AuBere Bausubstanz mit Mangeln im Detail

e AuBere Bausubstanz mit grundlegenden Mangeln im Gesamterscheinungshbild.
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Die Gesamtbeurteilung richtet sich nach der Detailbewertung der einzelnen Objekte vor Ort. MalRgeb-
lich bei der Bewertung der au3eren Bausubstanz waren hier nur die Frontfassaden. Diese wurden
nach dem Kriterium Zustand geprift. Zum Vergleich wurde die Bewertung der Bausubstanz bzw. des
Modernisierungsbedarfs aus der aktualisierten vorbereitenden Untersuchung der mittleren Bismarck-
stral3e aus dem Jahr 2016 hinterlegt (Stand der Bewertung: 2015).

Konzentration von Gebduden mit
einer duBeren Bausubstanz
mit grundlegenden Méngein

Konzentration von Gebauden mit
einer duBeren Bausubstanz
mit Mangeln im Detail

Konzentration von Gebduden mit
einer sehr guten duBeren
Bausubstanz

’ ¢

7 \ Konzentration von Gebduden mit
einer guten duBeren Bausubstanz

auBere Bausubstanz 2017 Bausubstanz /

I Sehr gute auRere Bausubstanz Modernisierungsbedarf 2015

] Gute auRere Bausubstanz [ gering
[ AuRere Bausubstanz mit Méngeln im Detail ] mittel

B AuRere Bausubstanz mit grundlegenden Mangeln [ hoch

[ keine Bewertung

Abbildung 25: mittlere Bismarckstralle — Gebaudesubstanz (Aktualisierung der Vorbereitenden Untersuchungen
nach dem besonderen Recht des Baugesetzbuches ,Mitte des Jahres 2007 fiir den Bereich ,Mittlere Bismarck-
stral3e“2016; die STEG)

Ein Grof3teil der Gebaude der mittleren Bismarckstral3e weist eine ,gute aulere Bausubstanz®, bzw.
eine ,sehr gute auRere Bausubstanz® in Bezug auf die Fassaden auf. Unabh&ngig davon wurden in
der vorbereitenden Untersuchung grundlegende bauliche Méangel im Innern der Geb&ude und ent-
sprechender Modernisierungsbedarf festgestellt. Aus diesem Grund ist 2007 und 2015 das Sanie-
rungsgebiet festgelegt worden.
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Gebaude mit einer ,sehr guten aulleren Bausubstanz“ konnen insbesondere am siidlichen Ende der
mittleren BismarckstraBe festgestellt werden. Eine Anhaufung von Objekten mit einer ,aufderen Bau-
substanz mit grundlegenden Mangeln im Gesamterscheinungsbild* kann im zentralen Bereich der
Ostlichen Seite der mittleren Bismarckstral3e verortet werden. Fir Objekte dieser Kategorie besteht ein
erhdhter Handlungsbedarf.

[ Gute duRere Bausubstanz [0 Sehr gute &ufere Bausubstanz

Abbildung 26: Beispiele fir gute &uRere Bausubstanz & sehr gute duRere Bausubstanz

Grundsatzlich lasst sich jedoch festhalten, dass Méangel in der Gebaudegestalt oftmals nicht de-
ckungsgleich mit Mangeln in der aufReren Bausubstanz einhergehen. So kdnnen einzelne Gebaude
beispielsweise eine gute bis sehr gute Baugestaltung aufweisen aber dennoch hinsichtlich ihrer Bau-
substanz negativ bewertet werden.

[ 1 AuRere Bausubstanz mit Méngeln BN Aunlere Bausubstanz mit
im Detail grundlegandan Mangelin

Abbildung 27: Beispiele fir d&uRere Bausubstanz mit Mangeln im Detail & AuRere Bausubstanz mit grundlegenden
Mangeln

24 Bereich Stadtentwicklung, Heft 4/2019



Nachnutzung von Geschéaftsimmobilien in der Innenstadt Ludwigshafen

3.4 Zusammenfassung der Bestandsaufnahme und -analyse

Die Wohnnutzung ist mit 44 Prozent der Gesamtflache aller Geschosse die Nutzung mit dem grof3ten
Flachenanteil in der mittleren BismarckstralRe. Leerstdnde haben lediglich einen Anteil von drei Pro-
zent an der Gesamtflache, bzw. sieben Prozent der Erdgeschossflache. 33 Prozent der Gesamtflache
wird mit Hilfe von Impulsprojekten derzeit bereits entwickelt. Damit sind etwa 4200 m2 in der Erdge-
schosszone in der mittleren Bismarckstral3e in Entwicklung, also 41 Prozent der Flache. Diese Tatsa-
che sollte verstarkt kommuniziert werden, um eine positive Aufbruchstimmung zu vermitteln. Fir die
Offentlichkeitswirkung relevanter als die Gesamtflachen der Nutzungen sind die Geb&udefronten in
der Erdgeschosszone. Gemessen an der Gebaudebreite der Erdgeschossbebauung in der mittleren
BismarckstraBe, machen Leerstande etwa 15 Prozent und Projektentwicklungen etwa 17 Prozent aus.
Damit sind tiber 30 Prozent der Erdgeschossbreite aktuell ungenutzt oder werden umgebaut.

Lediglich sechs Gebaude mit grundlegenden Méangeln im Gesamterscheinungsbild oder einer stéren-
den Baugestaltung sind identifiziert worden, ausschlieBlich auf der dstlichen Seite der mittleren Bis-
marckstral3e. AulRerdem befinden sich nur fiinf Geb&ude mit grundlegenden Méngeln an der Gebau-
defassade, ebenfalls auf der ostlichen Seite der mittleren BismarckstralRe. Vor allem auf der Westseite
existieren viele Gebaude mit guter aul3erer Bausubstanz und -gestalt. Damit befinden sich die optisch
wirksamen ,Problemstellen“ vorwiegend auf der Ostseite der mittleren Bismarckstral3e.

Davon unabhangig lasst sich aus der aktualisierten vorbereitenden Untersuchung 2016 ableiten, dass
in der mittleren Bismarckstral3e weiterhin ein durchgehender, mittlerer bis hoher Sanierungsbedarf
besteht, sowohl innen, als auch riickseitig.

3.5 Leitlinien fur die zukinftige Nutzungsstruktur

Am 22.06.2017 fand der Themenworkshop der ExWoSt-Projektgruppe mit weiteren Fachakteuren
(Bauaufsicht, Hochschule, GAG, IHK und Ortsvorsteher) statt.

Zentraler Inhalt dieses Fachexpertentreffens war die Erdrterung der bestehenden und zuklnftig anzu-
strebenden Nutzungen und Nutzungscluster der mittleren BismarckstralRe (zwischen der Bahn-
hofstraRe und der Kaiser-Wilhelm-Stral3e) sowie ein damit verbundenes ,Leitkonzept Bismarck-
stral3e”. Neben den fachlich-planerischen Analysen zur Nutzungsstruktur sollte auch auf den fach-
lichen Hintergrund der anwesenden Akteure zurlickgegriffen werden. Dies betraf unter anderem das
Identifizieren von potenziellen und im Standortkontext sinnvollen Wohn- und Unternehmerzielgruppen.
Dazu wurden die Ergebnisse der Bestandsaufnahme und -analyse im Hinblick auf die Nutzungen und
Nutzungscluster aufgezeigt. Daran anknupfend erfolgte eine Auflistung allgemeiner experimenteller
Wohnformen, sowie dem Wohnen dienender Dienstleistungen.

In drei Themenrunden wurden die Nutzungen und Nutzungscluster im Bestand, sowie eine Grundidee
des Nutzungskonzeptes der mittleren Bismarckstra3e vorgestellt und die Erkenntnisse und Anre-
gungen diskutiert.

Als Ergebnis der Diskussion wurde festgehalten, dass in den Erdgeschoss-Zonen experimentelle
Dienstleistungen (zum Beispiel Coworking-Spaces) bzw. dem Wohnen dienende oder ergdnzende
Dienstleistungen, experimentelle Wohnformen zum Beispiel fir Studenten und Mischnutzungen
(Wohnen und Arbeiten) als realistische Vorschlage fur die Eigentiimer in Betracht kommen kdnnen.
Dies vor allem auch vor dem Hintergrund des (qualitativ problematischen) Umfelds und auch der zu
erwartenden Larmbelastung in den Erdgeschosszonen flr potenzielle Wohnnutzer, insbesondere im
qualitativ hochwertigen Wohnsegment. Deshalb sollen auch Studierende als Zielgruppe in Kooperati-
on mit der Hochschule angesprochen werden. Auf3erdem wird eine sukzessive Verlagerung von klas-
sischen Dienstleistungen und Praxen in leerstehende Erdgeschosse angestrebt.

Im Gegensatz zu den Erdgeschosszonen sollen in den Obergeschossen vermehrt Wohnformen mit
grof3zuigigen Zuschnitten angeboten werden, speziell in den obersten Geschossen (z.B. Penthauser).
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Die Kopfgebaude der mittleren Bismarckstra3e und die Passagengebaude zu den Blockinnenhéfen
sollen allerdings weiterhin durch eine publikumswirksame Nutzung pragend bleiben und mit Dienst-
leistungen, Handel oder Gastronomie belegt werden.

Die Gebaude der Bismarckstra3e 70-74 sollen abgebrochen und neu errichtet werden. Zwischen-
zeitlich erfolgte eine temporére Belebung mit Plakaten wéhrend des Filmfestivals im Sommer und
Kulturangeboten im Rahmen des Festivals ,Wow" im November 2017. Zuklnftig sollen die neuen
Raume im EG der Bismarckstrale 70-74 an Gewerbe und Dienstleister (zum Beispiel Arztpraxen)
vermietet werden. Fir die Obergeschosse sind hoherwertige Wohnungen mit groR3ziigigen Zu-
schnitten geplant. Dieses Projekt wird einen Impulscharakter fur die weitere Entwicklung der Bis-
marckstraf3e haben.

Die Beteiligten sind sich einig dartiber, dass die erfolgreiche Belebung bzw. Umwandlung der mittleren
Bismarckstral3e nur in Verbindung mit einer Imageveradnderung funktionieren kann. Diese kann je-
doch nicht ,konzeptionell verordnet® werden, sondern muss (ber konkrete Projekte ,kommuniziert*
und langfristig verstetigt werden.

3.5.1 Dreistufige Aktivierungsstrategie

Im ersten Schritt sollen Beispiel- und Impulsprojekte der ndaheren Umgebung in der Innenstadt zu-
sammengestellt und flr eine Prasentation in Form eines Flyers und einer online-Version aufge-
arbeitet werden. Ziel ist es, beispielhaft die bisher erfolgten impulsgebenden baulichen Aktivitaten in
der Innenstadt Ludwigshafens aufzuzeigen. So sollen die Eigentumer flr die positiven Entwicklungen
in der Innenstadt sensibilisiert und ihre Motivation zur eigenen Investition soll gesteigert werden.

Im zweiten Schritt steht die Ansprache der Eigentiimer von Fokusimmobilien an (vgl. dazu Kap. 4.4).
Dies sind Gebaude mit Leerstand im Erdgeschoss oder grundlegenden baulich/gestalterischen Man-
geln. Bei diesen Immobilien besteht in besonderen Mal3 Handlungsbedarf. Deren Eigentimer sind
priorisiert zu beraten, da hier die Moéglichkeiten und die Bereitschaft, den Grundriss zu modernisieren
und neue Nutzungen zu etablieren, potenziell am héchsten ist.

Im dritten Schritt sollen die Ubrigen Eigentumer kontaktiert und beraten werden. Diese Eigentumer
sollen perspektivisch fur einen Nutzungswandel und eine Aufwertung ihrer Immobilie sensibilisiert
werden.
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3.6 Nutzungskonzept / Leitkonzept

Aufbauend auf der Bestandsaufnahme und —analyse wurde ein Nutzungskonzept entwickelt, welches
sich in zwei Umsetzungsphasen untergliedert. Es basiert auf einem Leitkonzept, welches eine neue,
langfristig anzustrebende Nutzungsverteilung der mittleren Bismarckstra3e darstellt. Das Leitkonzept
wird im folgenden Abschnitt detailliert erlautert.

3.6.1 Leitkonzept mittlere Bismarckstral3e

Abbildung 28: Leitkonzept

Das Leitkonzept Bismarckstral3e stellt eine langfristige Konzeptidee dar, den strukturellen Wandel
durch neue Nutzungen aktiv zu gestalten — vor allem in der Erdgeschosslage.

Es sieht vor, dass in der mittleren BismarckstralRe in den Erdgeschossen auch Wohnen und dem
Wohnen dienendes oder erganzendes Gewerbe und Dienstleistungen etabliert werden kénnen. Die
Kopfgebaude und die Passagengebaude zu den Blockinnenhdfen sollen idealerweise weiterhin durch
eine auffallige Nutzung pragend bleiben und mit Dienstleistungen, Handel oder Gastronomie belegt
werden.

In der nordlichen BismarckstraRe soll dagegen die von Filialisten gepragte, relativ stabile Einzel-
handels- und Dienstleistungsstruktur erhalten bleiben.

Daneben ist in der sudlichen Bismarckstralle die Erhaltung der Bildungs- und Dienstleistungs-
nutzungen anzustreben. Insbesondere das Bildungscluster, das aus der BBS Wirtschaft 2 und der
Stadtbibliothek besteht, hat eine groRe Bedeutung fir die Gesamtstadt.

Die Umsetzung dieses Konzepts fordert ein neues Image, nicht nur fir die Bismarckstral3e, und hat
Potential, Strahlwirkung auf die gesamte Innenstadt zu entfalten. Viele bereits umgesetzte Projekte,
aber auch aktuell anstehende Projektentwicklungen, flankieren dieses Konzept bereits heute und in
naher Zukunft.

Bereich Stadtentwicklung, Heft 4/2019 27



Nachnutzung von Geschaftsimmobilien in der Innenstadt Ludwigshafen

3.6.2 Nutzungskonzept mittlere BismarckstralRe - Konzeptvorschlag und mégliche Umset-
zungsphasen

Die Umsetzung des Nutzungskonzepts erfolgt in zwei Phasen. Phase 1 umfasst die Etablierung der
neuen Nutzungsstruktur durch gebaudebezogene EinzelmaRnahmen. Darauffolgend besteht Phase 2
aus gesamtraumlichen MafRnahmen, die die Nutzungsverédnderungen flankieren und strukturell star-
ken sollen. In diesem Zuge wird eine Neuzonierung der Lauflage und damit des offentlichen Raums
vorgeschlagen. Daneben konnen ein aktives Quartiers-/Standortmanagement sowie die (heue)
Imageverstetigung essentielle Bestandteile der zweiten Phase sein.

Phase 1 — gebaudebezogene EinzelmalRnahmen
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Abbildung 29: Phase 1 — gebaudebezogene EinzelmalRnahmen

Der Nutzungswandel wird durch verschiedene gebaudebezogene Umstrukturierungsmalinahmen
erreicht, die im Folgenden vorgestellt werden. Im Anschluss erfolgt die Darstellung der Umstrukturie-
rungsmalnahmen, die grundlegend in Betracht kommen.

Dartber hinaus sollen im Sinne des ExWoSt-Projekts experimentelle Wohnformen (Ey), wie zum
Beispiel Wohngemeinschaften, Mischformen aus Wohnen und Gewerbe sowie Clusterwohnungen
(innerhalb einer groRen abgeschlossenen Wohnung gruppieren sich separate Wohneinheiten rund um
gemeinsam genutzten Wohnraum, grof3e Kiiche und Bad — siehe Anhang, Anlage 01) in der mittleren
BismarckstralRe etabliert werden.

Weiterhin soll dem Wohnen dienendes oder erganzendes Gewerbe (G) und dem Wohnen dienende
oder erganzende Dienstleistungen angesiedelt werden. Ziel soll es dabei sein, mit Kommunikation und
gezielten MarketingmalRnahmen neue oder auch bereits bestehende Nutzungen mit dem Wohnen
auch im weiteren Sinne in Verbindung zu bringen. Dies kdnnten zum Beispiel Cafés, Pflegeein-
richtungen, Makler, Architekten, etc. sein. Somit werden die Umstrukturierungsméglichkeiten der Pha-
se 1 flexibler und anpassungsféhiger. Weitere Informationen zu: Zielgruppen, experimentellen Wohn-
formen und dem Wohnen dienendes oder erganzendes Gewerbe sind in Kapitel 3.6.3 zu finden.
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Ferner sollen die Kopfgebaude (D) der mittleren Bismarckstral3e in ihrer Dienstleistungsfunktion
erhalten bzw. gestarkt werden. Demzufolge sollen diese stadtebaulich wirksamen Gebaude weiterhin
durch auffallige Nutzungen (zum Beispiel Dienstleistungen, Handel oder nicht stérende Gastronomie)
pragend sein.

Die bedeutendste Umstrukturierungsmafnahme ist die Betreuung der Modellimmobilien und Impul-

sprojekte ':’l'ﬁ:. Impulsprojekte sind geplante oder in der Umsetzung befindliche Projektent-wicklungen
mit besonderer AulRenwirkung. Sie bedirfen einer intensiven Begleitung und éffentlichkeitswirksamen
Kommunikation, sodass die Erzeugung von Aufbruchsstimmung gewahrleistet ist. In diesem Zusam-
menhang sollen Umnutzungsmaéglichkeiten aufgezeigt sowie die Eigentiimer und (im Einzelfall auch)
Nutzer strategisch aktiviert werden.

Eine MalBnahmengruppe ist die potenzielle Ansiedlung neuer Zielgruppen (ZG), vorwiegend in der
Erdgeschosszonen oder den Dachgeschossen. Mdgliche Wohnformen kdonnten unter anderem Stu-
denten-WGs, hoherwertige Wohnungen (Penth&auser) oder seniorengerechte Wohnungen sein. Hierzu
kénnten im Zuge einer umfassenden Sanierung bzw. Modernisierung auch Dachgeschosse ausge-
baut werden, um dort qualitativ hdherwertigen Wohnraum fir die neuen Zielgruppen zu schaffen.

In der mittleren BismarckstraRe finden sich z.T. veraltete Grundrisse in den Erdgeschossen. Diese
kleinteilig organisierten Ladengeschéfte sollen in Zukunft mdglichst einer Zusammenlegung und
Modernisierung (**) unterzogen werden. So werden die Gebaudestrukturen flexibler und wettbe-
werbsfahiger, sodass sich auch hier neue Zielgruppen ergeben.

Dariiber hinaus, sollen (leerstehende) Ladengeschafte mit Di_enstleistungen aus den Oberge-
schossen (nicht zwingend des gleichen Gebaudes) belegt (¥) werden, sodass in den Oberge-
schossen Raum fur Wohnflachen entsteht.

Phase 2 —raumliche Umstrukturierung (langfristig)

Abbildung 30: Phase 2 - Raumliche Umstrukturierungen

Phase 2 stellt die Vision bzw. Idee einer langfristigen, zukinftigen Gestaltung des Stralenraums in
der mittleren Bismarckstral3e dar. Sie baut zwar auf dem Nutzungskonzept auf, kann aber nur in ei-
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nem langfristigen Prozess und unter Einbeziehung der Einwohner, Immobilieneigentimer und Ge-
schaftsinhaber umgesetzt werden.

Demzufolge konnten die Seitenbereiche der derzeitigen Laufflache teilweise zu Zonen mit Gestal-
tungsspielraum zum Beispiel flr Bestuhlung oder als Zugangsbereiche umgewandelt werden und
somit als Pufferzonen dienen, missen aber im oOffentlichen Eigentum verbleiben. Zugleich soll die
Baumallee zur Trennwirkung und identitétsstiftenden Erhaltung der Aufenthaltsqualitat bestehen blei-
ben (vgl. Abbildung 30).

Dariiber hinaus soll, wenn sich eine Wohnentwicklung in der Erdgeschosszone etablieren kann,
diese vorrangig in den Bereichen nérdlich und sudlich der AmtsstraRe starten, wie im Leitkonzept
bereits beschrieben. Das anzusiedelnde, dem Wohnen dienende und erganzende Gewerbe und flan-
kierende Dienstleistungen komplettiert das Gebiet und wertet es auch nutzungsbezogen auf. So ent-
stehen kurze Wege zu diversen Angeboten oder zum Arbeitsplatz.

Umstrukturierung 6ffentl. Raum
Seitenbereiche der Lauflache mit
Gestaltungsspielraumz. B.
Bestuhlung, Warenpréasentation
(Pufferzone)

Verkniipfungspunkt

Nord-Siid & Ost-West
Aufenthaltsqualitat wird durch
Gestaltung und Neugliederung erhdht

Wohnentwicklungim EG startet
in den mittleren Zonen
Ausgangspunkt Modellimmob.
Aufwertung durch dem Wohnen
dienendes Gewerbe

Abbildung 31: Phase 2 — rAumliche Umstrukturierungen

Der Mittelpunkt der mittleren BismarckstralRe auf Hohe der Amtsstral3e wird als Verkntpfungspunkt
von Nord-Sud und Ost-West gestaltet. Diese Umgestaltung bzw. Neugliederung geht mit einer Erho-
hung der Aufenthaltsqualitat einher.
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3.7 Anforderungen, Bedarfe und Ruckkopplung mit den stadtischen Planungen

Im Rahmen des Projektes wurde anhand eines Beispiels diskutiert, welche Rahmenbedingungen fur
die Nutzung von Erdgeschossen zum Wohnen gelten missen. Die Diskussion fand auf zwei Ebenen
statt. Zum einen waren Planungsgrundséatze, Ziele und Anforderungen an gesunde und qualitativ an-
sprechende Wohnverhaltnisse fiir die Bebauung in Blockinnenbereichen Thema, zum anderen wurden
diese an einem Beispiel anwendungsbezogen konkretisiert.

Grundsatzlich besteht das Problem, dass eine hochverdichtete Bebauung im Blockinnenbereich
und Wohnen im Erdgeschoss in der Regel mit den Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse bzw. mit allgemeinen stadtplanerischen QualitatsmafRstaben kollidieren. Aus diesem
Grund mussen die Voraussetzungen fir Bebauungen in der 2. Reihe und im gesamten riickwartigen
Bereich fir die Bismarckstral3e konkretisiert werden. Hier mussen die Leitvorstellungen und konkreten
Anforderungen der Stadt (Sanierungsziele) sowie die gesetzlichen Grundlagen mit den sonstigen Ge-
gebenheiten (Eigentimervorstellungen, Investitionsbereitschaft, Entschadigungsforderungen, etc.) in
Einklang gebracht werden.

Im Sanierungsgebiet Ludwigshafen Mitte wird das vereinfachte Sanierungsverfahren gemaR § 142
Abs. 4 Baugesetzbuch durchgefiihrt. Ausgleich- und Entschadigungsleistungen sind allerdings nur im
umfassenden Sanierungsverfahren moglich. Damit fehlt im Sanierungsgebiet Ludwigshafen Mitte die
Rechtsgrundlage fir solche Leistungen. Um die Sanierungsziele des Gebietes umsetzen zu kénnen,
werden allerdings Riuckbauten von Gebauden oder Gebaudeteilen in zweiter Reihe trotzdem inhaltlich
mittels Beratungs- und Uberzeugungsarbeit durch die Verwaltung angestrebt. Durch die Entschei-
dung, die Sanierung in diesem Gebiet im vereinfachten Verfahren durchzufiihren, fehlt jedoch in der
Regel der wirtschaftliche Anreiz fur die Eigentumer, die Ziele der Stadt auf eigene Kosten umzuset-
zen. Das aktuelle Sanierungsrecht bietet damit keine wirksame Handhabe, um ent-sprechende Riick-
bau-, Entsiegelungs- und BegriinungsmalRnahmen zu erreichen.

Um keine negative Grundstimmung auch bei benachbarten Immobilieneigentimern aufkommen zu
lassen, ist es natlrlich sinnvoll, eine Einigung in beiderseitigem Interesse zu erwirken. Zu diesem
Zweck konnen Fordermittel und Abschreibungsmadglichkeiten Anreize schaffen, die Entwicklung in
eine fUr die Stadt erstrebenswerte Richtung zu lenken, vor allem in Bezug auf eine qualitativ hochwer-
tige Gesamtkonzeption unter Bezugnahme auf Vordergebdude und Rickgebaude. Deutlich wird an
diesem Beispiel, dass es (derzeit) in der Bismarckstral3e an Instrumenten fehlt, um eine hinreichende
Steuerung der gewollten Qualitaten zu ermdglichen. Andererseits wird es aber auch zu diskutieren
sein, inwiefern bei einer moglichen Fortschreibung der Sanierungsziele in Kenntnis der vorgenannten
Zusammenhange an bestimmten Stellen Qualitatsanspriche reduziert werden kdnnen und eine ent-
sprechende Umsteuerung der Entwicklung Uber eine zielgruppenspezifische Steuerung und Anspra-
che fur die Konversion von Erdgeschossflachen erfolgen kdnnte.

Ein anderes Thema lasst sich anhand der Entwicklung der Modellimmobilie 1 ableiten. Der Eigenti-
mer hat zwei Bauvoranfragen zu unterschiedlichen Nutzungsarten gestellt, einmal fir eine Mischung
aus Gewerbe und Wohnen im Erdgeschoss, einmal fur ein dem Wohnen dienendes bzw. erganzen-
des Gewerbe (Café mit Rostbetrieb). Die im Erdgeschoss-Bestand und auch im ersten Obergeschoss-
Bestand vorhandene riickwartige Bebauung soll nach den Vorstellungen des (neuen) Eigentiimers
weiter genutzt werden. Um ausreichende Belichtungsmdglichkeiten zu gewéhrleisten, soll in beiden
Nutzungsszenarien (Café und Gewerbe/Wohnen) ein Lichthof installiert werden. Auch in diesem Fall
ware jedoch ein teilweiser Rickbau aus stadtebaulichen Griinden sinnvoll, um im Blockinnenbereich
mehr Freiraum zu schaffen. Auch hier kollidieren moglicherweise die (derzeitigen) stadtebaulichen
(Sanierungs-)Zielvorstellungen mit den Vorstellungen des Eigentimers und dessen wirtschaftlichen
Entwicklungsoptionen. Somit wirft auch dieses Vorhaben stadtebauliche Grundfragen und damit
Ruckkoppelungsbedarf zur Stadt(entwicklungs)planung auf.

Diese Grundfragen beziehen sich sowohl auf die Qualitédt der vorhandenen riickwértigen Bebauung,
aber auch auf die grundsatzliche Eignung der derzeitigen ErdgeschofRzonen fir Wohnnutzungen in
unmittelbarem Zusammenhang mit dem 6ffentlichen Raum der mittleren Bismarckstrale. Die Diskus-
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sionen rund um diese Modellimmobilie machen grundsatzliche Fragestellungen im Kontext des
ExWoSt-Projektes sichtbar, aus der sich einige Erkenntnisse ableiten lassen. Gerade deshalb war die
Wabhl dieses Objektes als Modellimmobilie begriindet.

Baustrukturell und architektonisch vorstellbare und in den Grundkonzepten im Rahmen der Arbeiten
zu Modul 2 nachgewiesene Machbarkeiten scheitern einerseits noch an fehlenden ,Pionierprojekten®,
zum anderen an fehlenden Ankermietern (bspw. Hochschule oder Studierendenwerk fiir Studierende
als Zielgruppe) und damit am wirtschaftlichen Risiko fir den Eigentimer. Hoherwertiges Wohnen mit
entsprechender Zielgruppenansprache bspw. in Richtung Senioren (,Silverager) oder Familien kom-
men im Hinblick auf die bereits an anderer stellte beschriebenen Erdgeschoss-Nutzungen im Umfeld
derzeit nicht in Frage.

Es galt deshalb im weiteren Projektverlauf zu priifen und auch kritisch zu hinterfragen, ob die Nut-
zungsanderung ehemaliger Einzelhandelsbereiche im Erdgeschoss zu Wohnnutzung in den beste-
henden Dimensionen und vor allem in Orientierung zur ,Schaufensterlage Bismarckstralte” tiberhaupt
durch private Eigentimeraktivierung maéglich, sinnvoll und realistisch ist. Die Ergebnisse sind in Kapi-
tel 7 zusammengefasst.

3.7.1 Rahmenbedingungen zur Umnutzung von Gewerbe- in Wohnflachen

Repréasentativ fur viele Innenstadtbereiche mit ehemaliger Einzelhandelsfunktion, weisen die Erdge-
schosse in der mittleren Bismarckstral3e oft andere Dimensionen auf wie die oberen, vorwiegend fur
Wohnen genutzten Geschosse. Die Frage ob sich, z.B. ein ehemaliges Ladengeschéft, auch als
Wohnraum eignet, kann aber erst am konkreten Fall entschieden werden. Aus diesem Grund werden
die potenziellen Modellimmobilien im Einzelfall anhand spezieller Kriterien gepruft und bewertet. All-
gemein gibt es relativ wenige bauliche Situationen, die eine Umnutzung zu Wohnraum grundlegend
ausschlieRen. Trotzdem gibt es einige, vor allem bauliche, aber auch wirtschaftliche und rechtliche
Rahmenbedingungen bei einer Umnutzung von Gewerbe zu Wohnen zu beachten. Grundsatzlich
sollte das Gebaude erhaltenswert sein und eine nachhaltige Folgenutzung gewahrleisten kénnen.

Bauliche Rahmenbedingungen

Ehemalige Geschéftsflachen im Erdgeschoss unterscheiden sich insbesondere durch die Gebéaude-
tiefe von den dariber liegenden Geschossen. Die iblichen Tiefen von bis zu 13m bei Wohnraum
werden dabei meistens deutlich Uberschritten. Dadurch kdnnen Bereiche entstehen, die den Anforde-
rungen an gesunde Wohnverhéltnisse aufgrund von Besonnung, Belichtung und Beluftung nicht ent-
sprechen. Prinzipiell gibt es auch im Wohnungsbau innen liegende Nebenrdume (Gaste-WC, Abstell-
raume), an die geringere Anforderungen gestellt werden. Trotzdem sollte immer geprift werden, ob
geeignete Voraussetzungen bestehen oder hergestellt werden kénnen. Hier missen unter anderem
die 8843-46 Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO RLP) Beachtung finden.

Eine weitere Voraussetzung fir die Umnutzung ist die geeignete Geschosshdéhe. Wahrend die mini-
mal zuléssige lichte Hohe von 2,40m fir Aufenthaltsraume (LBauO RLP) auch in ehemaligen Ge-
schéftsimmobilien (je nach Alter) meistens kein Problem darstellen sollte, werden gegenwartig auch
lichte Raumhdhen von 2,80m oder mehr erwartet. Zum einen wirkt sich die Geschosshdhe auch auf
die Belichtung aus und kann gréRere Raumtiefen kompensieren, zum anderen hat die Geschosshéhe
auch Einfluss auf die Vermarktbarkeit der Immobilie als (vor allem héherwertiger) Wohnraum.

Bei der Umwandlung von Geschéftsimmobilien zu Wohnraum sind auch die ErschlieBungs-
maoglichkeiten zu prifen. Ehemalige Ladengeschéfte z.B. variieren zum Teil stark in Bezug auf ihr
Raumangebot. Unter Umstdnden missen mehrere Wohneinheiten Uber die vorhandenen Zugénge
erschlossen werden. Ist eine ErschlieBung Uber die vorhandenen Strukturen nicht maglich, muss teil-
weise mit erheblichem Kostenaufwand in die Bausubstanz eingegriffen werden. Jede Nutzungs-
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einheit mit mindestens einem Aufenthaltsraum muss darliber hinaus Uber zwei unabhéngige Ret-
tungswege erreichbar sein (§15 LBauO RLP).

Geschafts- und Wohnimmobilien unterscheiden sich haufig stark im Hinblick auf die Gestaltung der
AuRenfassade und auf den AuRenbezug. Im verdichteten Innenstadtbereich sind Erdgeschoss-
flachen meist mit Schaufensterfronten ausgestattet und haben selten einen AuRenbezug in Form von
Terrassen, Loggien oder Wintergarten. Auch in den Obergeschossen wird ein Aul3enbezug oft nur
Uber einen, meist kleinen Balkon erzeugt und ist in diesen Innenstadtbereichen nicht flachendeckend
vorhanden. Bei der Umnutzung einer ehemaligen Geschéftsflache im Erdgeschoss zu Wohnen sollte
gepruft werden, ob ein AuRenbezug z. B. durch Rickbau von Gebaudeteilen oder einen Lichthof reali-
siert werden kann. Unter bestimmten Voraussetzungen kann dadurch eine héhere Wohnqualitat er-
zeugt werden als in den Obergeschossen.

Vor allem bei Gebauden der 50er bis 70er Jahren ist die Konstruktion der Fassaden so gestaltet, dass
sie verandert werden kann, ohne die Statik des Gebdudes andern zu missen. Prinzipiell ware auch
eine Schaufensterfront als Belichtungsmadglichkeit geeignet, wenn vorhanden. Raume, die sich direkt
an einem Schaufenster befinden, kdnnen als Pufferzone zwischen dem o6ffentlichen und privaten Be-
reich fungieren, Beispiele dafir waren Gemeinschaftsraume von Wohngemeinschaften, Arbeits-rdume
oder Wintergarten. Diese Einheiten eignen sich im Besonderen auch fur Kombinationsformen aus
Wohnen und Gewerbe. In diesem Fall kann diese Pufferzone z. B. als Ausstellungsflache, Kunden-
empfang oder Atelier gewerblich genutzt werden.

Die Flexibilitat der Grundrisse héngt grundsatzlich von der Art der Gebaudekonstruktion ab. Bei Ge-
bauden, die vor 1920 errichtet wurden, kénnen Anderungen des Grundrisses durch tragende Wéande
im Inneren beeintrachtigt werden. Dadurch ist eine Nutzungsflexibilisierung der Immobilie nur unter
erheblichem Aufwand moglich. Gebaude mit spaterem Baujahr sind meistens so gestaltet, dass die
Flexibilitat der Grundrissaufteilung nur von dem Stitzraster beeintrachtigt wird. Diese Immobilien eig-
nen sich deutlich eher fir eine Nutzungsflexibilisierung mit Hilfe von Trockenbauelementen. Die Trag-
féahigkeiten der Decken von Gewerbeimmobilien sind nahezu vergleichbar mit den Anforderungen im
Wohnungsbau oder ibertreffen diese.

Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die Konversion von Gewerbe- in Wohnimmobilien hat auf den ersten Blick diverse Nachteile. Die zu
erwartende Rendite ist Ublicherweise geringer, der Verwaltungsaufwand kann aufgrund von kleineren
Einheiten steigen, und die gesetzliche Regulierungsdichte bei Wohnimmobilien ist im Vergleich zu
Gewerbeeinheiten hoher (Kundigungsfristen, Mietobergrenzen, Mieterschutzrecht, etc.). Werden die
kalkulierten Renditen aber nicht erreicht, weil die Gewerbeimmobilie leer steht und von dem Struktur-
wandel der Umgebung betroffen ist, relativieren sich diese Nachteile allerdings. Hier gilt es zu prifen,
wie die Wohnungsnachfrage im Vergleich zur Nachfrage nach Gewerbeflachen ausféllt und wie sich
die jeweiligen Mietpreise entwickelt haben. Prinzipiell kbnnen die erzielbaren Mietpreise von Gewer-
beimmobilien durch Trading-Down-Effekte so stark sinken, dass eine Konversion wirtschaftlich ist. Die
Wirtschaftlichkeit dieser Konversion hangt von verschiedenen Faktoren ab:

¢ Die Differenz des Ertragspotenzials zwischen Gewerbeflachen und Wohnflachen,

e die geschatzten Umbaukosten zur Anpassung an die baulichen Vorrausetzungen fir eine
Wohnnutzung,

e dem Gesamtkonzept der Immobilie, inklusive der Anzahl, Nutzungen und Wirtschaftlichkeit
der Obergeschosse (wenn die Umnutzung nur das Erdgeschoss betrifft).

Ist der Umbau einer Gewerbeeinheit im Erdgeschoss zu einer Wohnung allein durch das erwartete
Ertragspotenzials unwirtschaftlich, kann er durch eine Sanierung des Gesamtgeb&dudes und dadurch
steigende Ertrdge der Obergeschosse refinanziert werden (beziglich baurechtlicher und wirt-
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schaftlicher Rahmenbedingungen vgl. Magistrat der Stadt Frankfurt am Main, Dezernat Planung und
Wirtschaft, Stadtplanungsamt, 2007 S. 21, 35).

Rechtliche Rahmenbedingungen

Bei einer Nutzungsanderung bedarf es im Regelfall einer Genehmigung gemaR der betreffenden
Landesbauordnung (861 LBauO RLP). Neben den baulichen und wirtschaftichen Rahmen-
bedingungen muss eine Nutzungsénderung von Gewerbe, z.B. Einzelhandel in Wohnen, also auch
genehmigungsfahig sein. Die Zulassigkeit wird entweder auf Grundlage eines Bebauungsplans ge-
pruft oder richtet sich nach § 34 BauGB, falls kein Bebauungsplan vorliegt.

Nicht jede Nutzungsénderung wird dabei gleichbehandelt und es gibt auch genehmigungsfreie Vorha-
ben (862 LBauO RLP). Prinzipiell miissen dabei folgende Voraussetzungen erfiillt werden:

e Sie durfen nicht den Festsetzungen eines Bebauungsplans widersprechen,
e Die ErschlieBung muss gesichert sein,

¢ Der Bauherr muss einen Entwurfsverfasser bestellt haben, welcher tUber die Bauvorlagebe-
rechtigung verflgt,

¢ Die Anforderungen fir den Schall- und Warmeschutz missen erfullt sein.

Grundsatzlich ist eine Umnutzung nur zulassig, wenn eine Wohnnutzung im Bebauungsplan zulassig
ist (Art der baulichen Nutzung) oder sie sich in die Eigenart der Umgebungsbebauung einfligt gemafn
§34 Abs. 1 BauGB: ,Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zulassig,
wenn es sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die
Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert
ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse missen gewahrt bleiben; das
Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.*

Zu baurechtlichen Unsicherheiten kann eine Umnutzung vor allem dann fiihren, wenn weder ein Be-
bauungsplan vorhanden ist, der eine Umnutzung zu Wohnen regelt, noch Wohnnutzung in der Umge-
bung vorhanden ist, z. B. in den Erdgeschossen ehemaliger Einzelhandelslagen, vor allem in den
rickwartigen Bautiefen (in der mittleren Bismarckstral3e in Ludwigshafen ist dies bei Modell-immobilie
1 der konkrete Fall). Je nach Auslegung und Einstufung der Gebietsart kdénnen Bauauf-
sichtsbehdrden zum Ergebnis kommen, dass Wohnnutzungen in diesen Féllen in den Erdgeschoss-
lagen sich nicht in die Eigenart der Umgebungsbebauung einfiigen. Bei wohlwollender positiver Aus-
legung wirde wiederum ggf. ein Referenzfall geschaffen werden, der sich auch auf die Genehmi-
gungsfahigkeit weiterer Nutzungséanderungen in der Umgebung nach 834 BauGB auswirken kann.
Aus diesem Grund sollte bereits im Vorfeld die baurechtliche Situation abschlieBend seitens der Ver-
waltung geprift sein und etwaige baurechtliche Rahmenbedingungen fir eine Umwandlung von Ge-
werbe- zu Wohnflachen sollten formuliert sein.

Neben der grundsatzlichen Genehmigungsfahigkeit der Nutzungsanderung gelten auch die baurecht-
lichen Auflagen der neuen Nutzung. So mussen bei einer Konversion die Anforderungen des Woh-
nungsbaus beachtet werden, haufig sind hier z.B. anderen Bestimmungen beziglich des Brandschut-
zes Folge zu leisten. Bei einer Umgestaltung der Fassade muissen unter Umstanden auch ortliche
Bauvorschriften (Gestaltungssatzungen, Werbeanlagensatzungen, etc.) eingehalten werden. Dartiber
hinaus ist bei einer Nutzungséanderung von eingetragenen Denkmalern oder Ensembles eine denk-
malrechtliche Genehmigung erforderlich, sofern die bauliche Anlage oder historische Aus-
stattungsstiicke betroffen sind.
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3.7.2 Wohnen in innerstadtischen Erdgeschosslagen — Zielgruppen, Anforderungen, Wohn-
formen und erganzende Nutzungen

Ein wesentliches grundsatzliches stadtebauliches Ziel ist es, gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
zu schaffen. Dieser MalR3stab gilt ebenfalls fir die Umnutzung von Geschafts- in Wohnimmobilien.
Auch wenn immer ein Mindestmal3 an stadtebaulichen Qualitdten vorhanden sein soll, unterscheiden
sich die Anforderungen an den Wohnraum gerade in Erdgeschosslagen einer ,eigentlichen Handels-
bzw. Gewerbelage“ je nach Bevdlkerungs- bzw. Zielgruppe. Solche Anforderungen sind zwar nicht
pauschalisierbar, stellen aber eine Tendenz dar. Die angehéngte Tabelle soll diese Tendenzen auf-
zeigen, anhand derer man die Eignung einer Immobilie fir bestimmte Bevdlkerungsgruppen ein-
schatzen kann (vgl. Anlage 04).

Unterschieden wurden die Gruppen: junge Alleinstehende mit geringem Einkommen (z. B. Studieren-
de), Menschen mit Pflege- und Betreuungsbedarf, Selbststandige Gewerbetreibende (Kombination
Wohnen und Gewerbe), Familien mit Kindern und Menschen mit gehobenen Anforderungen an die
Wohnqualitat. Diese Auswahl an potenziellen Gruppen ist das Ergebnis eines projektinternen Dialog-
prozesses und damit nur beispielhaft.

Tendenziell passen die Wohnanforderungen der jungen Alleinstehenden (Studierende, Auszu-
bildende) und selbststandigen Gewerbetreibenden (Wohn- und Gewerbekonzept) am besten zu den
Rahmenbedingungen der innerstadtischen Erdgeschosslagen und bilden damit die Hauptzielgruppen
fur diese Wohnform. Grundsétzlich sind aber auch Menschen mit Pflege- und Betreuungsbedarf mdg-
liche Zielgruppe, je nach Mobilitatseinschrankung (Einzelbewertungen vgl. Anlage 04).

Im Zuge des ExWoSt-Projekts wurde geprift, welche Wohnformen und Nebenfunktionen in Bereichen
mit Funktionsverlusten moglich sind.

Mogliche Potenzialbereiche fir neue Wohnformen und Nebenfunktionen sind kleinteilige, ehemalige
Ladenflachen. Diese kdnnen sich beispielsweise zu modernen Apartments fir Studierende umnutzen
lassen. Auch temporare Leerstandsbespielungen und Zwischennutzungen werten sowohl den Leer-
stand als auch das Stadtbild auf und sind einem Stillstand vorzuziehen. Diese kdnnen von Kinstlern
oder Studierenden als Mdglichkeitsraume fur kulturelle Angebote genutzt werden, um neues Publikum
in die Innenstadt zu bringen.

Eine weitere Moglichkeit der Umnutzung ehemaliger Ladengeschafte sind dem Wohnen dienendes
oder erganzendes Gewerbe bzw. Dienstleistungen. Dabei kann das Erdgeschoss mit den dartiber-
oder anliegenden Wohnungen verknlpft werden, um dort Leistungen wie ,Wohnen mit Service“ oder
wohnbegleitende Dienstleistungen (Freizeitdienstleistungen, soziale Dienstleistungen, etc.) anbieten
zu koénnen (Auflistung moglicher Dienstleistungen im Anhang, Anlage 01).

Grol¥flachige, ehemalige Ladenflachen im Erdgeschoss stellen eine grol3ere Herausforderung bei der
Umnutzung dar. Konnen keine Nutzungen mit entsprechendem Flachenbedarf gefunden werden und
bietet sich Wohnen als Nachnutzung fur den Leerstand an, kdnnen experimentelle Wohnformen an-
gestrebt werden.

Fur die beschriebenen Bevolkerungsgruppen bieten sich gemeinschaftliche Wohnprojekte wie Cluster-
Wohnungen, Grof3-wohnungen, Gruppenwohnungen, Satellitenwohnungen oder Wohnjoker (Wohn-
form mit einem separat gelegenen und erschlossenen Zimmer mit Nasszelle und Kochbereich — dient
dazu, das Raumprogramm der Wohnung bei Bedarf zu flexibilisieren) an. Sie bieten ein breites Spekt-
rum von Gruppenwohnmodellen mit sozialer, solidarischer Komponente. Die Bewohner leben nicht
alleine, bewahren sich aber ihre individuelle Selbststandigkeit. Beispiele fur experimentelle Wohnfor-
men sind ausfuhrlich im Anhang, Anlage 01 beschrieben.
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3.7.3 Anforderungen an Modellimmobilien im Sinne des ExWoSt-Modellvorhabens

Bei der Auswahl der Modellimmobilien wurden folgende Kriterien gepruft:

Eigentimer

Der Eigentimer der Immobilie muss investitionsbereit sein und mit der Projektgruppe und dem aus-
fuhrenden Architekten kooperieren. Hilfreich sind Erfahrungen mit umfangreichen Umbaumalf3-
nahmen und vorhandene Kontakte zur Baubranche bzw. eigenes Personal.

Stadtebauliche/stadtplanerische Vertraglichkeit

Die Zielkonzeption der Modellimmobilie muss mit den Zielen der Stadtplanung und der Bauaufsicht
vertraglich sein, inshesondere im Hinblick auf die Nutzung der riickwartigen Bereiche und mit den
Sanierungszielen Ubereinstimmen. Grundsatzlich werden nur Immobilien, die einen erhaltenswerten
baulichen Zustand haben oder aus stadtebaulichen, kulturellen oder historischen Grinden erhaltens-
wert sind, in Betracht gezogen. Ebenso werden mindergenutzte Geb&aude in Betracht gezogen, deren
Wiedernutzbarmachung eine Aufwertung der Umgebung mit sich bringen wirde.

Sofern die experimentelle Wohnnutzung unmittelbar an den Strallenraum der Bismarckstral3e grenzen
sollte, muss geprift werden, ob und in wie weit dafur ,Pufferzonen zum 6&ffentlichen Raum einge-
richtet werden kénnen. Die fur den experimentellen Wohnungs- und Stadtebau vorgesehen Mal3nah-
men in den Modellimmobilien missen von dem o6ffentlichen StraRenraum, insbesondere von der Bis-
marckstral3e aus sichtbar und 6ffentlichkeitswirksam sein.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse

Die Immobilie muss entweder grundsatzlich ausreichend Belichtung/Besonnung/Beluftung fur eine
Wohn- bzw. dem Wohnen dienende oder erganzende Gewerbenutzung aufweisen oder Mdglichkeiten
bieten diese mit realistischem Aufwand herzustellen (Uber Lichthéfe, Oberlichter, etc.). Darlber hinaus
ist zu prifen, ob die geplante Nutzung in Bezug auf den Emissionsschutz mit der Umgebungsnutzung
vertraglich ist.

Zugang

Bei einer Trennung von privat und gewerblich bzw. gemeinschaftlich genutzten Flachen missen beide
Einheiten separat zuganglich sein oder separate Zugange mussen mit realistischem Aufwand herge-
stellt werden kénnen.

Bauliche Eigenschaften

Grundrisse, Raumaufteilungen, und Flachenangebote der Immobilie missen fir eine Nutzungs-
anderung in Wohnen bzw. dem Wohnen dienendes oder ergdnzendes Gewerbe (im Sinne des expe-
rimentellen Wohnungs- und Stadtebaus) geeignet sein oder mit realistischem Aufwand umgebaut
werden kénnen. Dariiber hinaus missen Deckenhdhen, Brandschutzbestimmungen, Fluchtwege und
energetische Anforderungen berticksichtigt werden.

3.7.4 Bundes-ExWoSt-Programm "Umwandlung von Nicht-Wohngebauden in Wohnimmo-
bilien"
Die Umwandlung von ungenutzten Nichtwohngebauden zu Wohnungen gewinnt fur die Kommen, aber

auch Immobilien- und Wohnungswirtschaft zunehmend an Bedeutung. Vor allem in Stadten, in denen
in den letzten Jahren einerseits Leerstdnde von Nichtwohngeb&uden, andererseits eine zunehmend
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schwierigere Vermietbarkeit von Buroflachen zu beobachten ist. Dieses Thema war Hauptaugenmerk
des 2017 (Projektlaufzeit: Marz 2015 — Dezember 2017) abgeschlossenen Forschungsfeldes ,Um-
wandlung von Nichtwohngebduden in Wohnimmobilen“ des Forschungsprogramms Experimenteller
Wohnungs- und Stadtebau (ExWoSt) gefordert durch das Bundesministerium des Innern, fir Bau und
Heimat (BMI). Ziel dieser Studie war es, kommunale Strategien zur Initiierung und Unterstiitzung von
Umwandlungsvorhaben zu entwickeln, um diese Vorhaben anschlie3end zu planen und umzusetzen.

Im Forschungsfeld wurden sieben Modellvorhaben begleitet: drei Kommunen und vier Umwandlungs-
projekte unterschiedlicher Bauherren, darunter das Vorhaben ,Offenbach am Main: Umnutzung von
Nichtwohngeb&uden in  Wohngebaude - ein  Potenzial fur Offenbach?" (siehe
https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/FP/ExWoSt/Forschungsfelder/2015/Umwandlungen/01_Start.htm
I?7nn=1564254&notFirst=true&docld=1140996)

Die Stadt Offenbach ist in Bezug auf ihre Ausgangssituation und Problemstellungen vergleichbar mit
Ludwigshafen. Beide Stadte sind Oberzentren in Metropolregionen (Rhein-Main und Rhein-Neckar)
und haben beide aufgrund der Konkurrenzsituation mit dem Umland sowie einem Qualitatsverlust im
Angebot einen Image- und Funktionsverlust als Einkaufsstandort ertragen mussen. In beiden Féllen
wird die negative Wahrnehmung durch teilweise massive Leersténde in zentralen Lagen verstarkt.

Folgende Erkenntnisse des Modellprojektes ,Offenbach® lassen sich auf Ludwigshafen Gibertragen:

1. Die Eigentimeraktivierung ist ein zentraler Baustein zum Erfolg von ExWoSt-Initiativen fur
Immobilien in privater Hand und gleichzeitig die schwierigste Aufgabe.

2. Ein weiterer wichtiger Handlungsschwerpunkt fur experimentelle Projekte bildet die Kommu-
nikation zwischen allen Prozess-Beteiligten. Die Bevdlkerung und die gesamte Stadtge-
sellschaft gilt es fur den Funktionswandel zu sensibilisieren und Hemmnisse abzubauen — sei
es fir Zwischennutzungen wie in Offenbach wie auch fir die konkrete Umgestaltung von Ge-
schéftsgebéauden in Wohnraume in Ludwigshafen. (z. B. durch die Vermittlung einer kreativen
Aufbruchstimmung durch Zwischennutzungen aus Wohnen, kreativwirtschaftlichen Start-ups,
Werkstatten, Biros und Raumen fur Kunst, die die Immobilien und den umliegenden Stadt-
raum beleben). Nur durch die Einbeziehung potenzieller Nutzer in den Diskussionspro-
zess konnen alternative Szenarien einer dauerhaften Inwertsetzung und die Wirtschaftlichkeit
einer Nachnutzung gepruft werden.

3. Wahrend die Aufgabe des Projektes in Offenbach die Umnutzung eines nicht mehr marktfahi-
gen Bilrogebaudes war, wird in Ludwigshafen der Fokus auf die ehemalige Einzelhandelslage
in der Erdgeschosszone der Innenstadt, konkret der mittleren Bismarckstral3e gelegt.

Gleichwohl sind die Aussagen zur Eignung bestimmter Gebaudetypen zur Umnutzung
sowohl fir ehemalige Blro- als auch fir ehemalige Geschaftsgebaude sehr dhnlich. Die
in Offenbach festgestellte Tatsache ,kleinere Birogebaude eignen sich fir eine Umnutzung
grundséatzlich relativ gut, unter anderem weil sich Gebaudetiefen und Raumhodhen in vielen
Fallen nicht von den Anforderungen im Wohnen unterscheiden “ (Stadt Offenbach am Main,
0.J., 83) ist auch fur Geschéaftsimmobilien zutreffend. Ebenso ist sowohl bei ehemaligen Biro-
als auch bei Geschéaftsgebauden je nach Baujahr bzw. Baudekade der Erschliel3ungskern
(ein- oder mehrzigig) und damit auch die Mdglichkeit des nachtraglichen Einbaus von Versor-
gungsstrangen (Wasser, Elektro,---) als wesentliche Voraussetzung und ggfls Hemmnis fur ei-
ne Umnutzung anzusehen.

Die in Offenbach beziiglich der Gebaudestruktur und den Aufwendungen fir einen nachtragli-
chen Umbau getroffenen Anforderungen gelten gleichrangig auch bei der Umnutzung von Ge-
schéaftsgebauden - auch hier sind die Probleme Schallschutz, Statik und Versorgungsschéch-
te ein Faktor, der bei der Prifung der Rentabilitat einer Umnutzung eine grof3e Rolle spielt.
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Sowohl in Offenbach als auch in Ludwigshafen hat sich gezeigt, dass es notwendig ist, Ein-
zelprojekte in die stadtische Entwicklungsperspektive einzubinden und rechtzeitig vorab
bereits Rahmenbedingungen zu schaffen, die zur Planungssicherheit beitragen. Hierzu geho-
ren z.B. integrierte Stadtentwicklungskonzepte oder Bebauungsplane. Eine Einbettung des
Projektes in ein strategisches Entwicklungskonzept (z.B. Leitkonzept, Nutzungskonzept) ga-
rantiert die Ubertragbarkeit der Anséatze, um eine Vorbildfunktion fur die Intensivierung der
Wohnfunktion der Innenstadt zu schaffen

Eine langere Projektlaufzeit hilft bei der Verstetigung des Bewusstseinswandels der Immobili-
enbesitzer und deren Akzeptanz fir neue Nutzungen.

38
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4. Modul 1b

Akquise mitwirkungsbereiter Immobilieneigentimer

4.1 Modulbeschreibung und Leistungsbild

Das Modul 1b umfasst die Kontaktaufnahme und -pflege, den Netzwerkaufbau sowie die allgemeine,
zielgerichtete Kommunikation mit den Immobilieneigentimern. Ein Ziel ist die Auswertung der Eigen-
tumer-Objekt-Konstellationen. Darauf aufbauend werden Empfehlungen fir geeignete Immobilien und
Eigentumer fur die weitere Kontaktpflege abgegeben. Aul3erdem ist ein weiteres Ziel, die Vorbereitung
und Durchfuhrung einer 6ffentlichen Veranstaltung mit dem Themenschwerpunkt Nachnutzung ehe-
maliger Einzelhandelslagen. Die konkreten Leistungsbausteine dieses Moduls sind:

Erarbeitung einer Aktivierungsstrategie fur die Ansprache und Akquise von Immobilieneigen-
timern,

schriftliche und persénliche Kontaktaufnahme zu den Immobilieneigentiimern auf Basis selbst
recherchierter oder zur Verfigung stehender Kontaktdaten,

Erarbeitung, Versand und Auswertung eines Eigentimerfragebogens,

Vorbereitung, Durchfiihrung und Nachbereitung einer 6ffentlichen Veranstaltung, z. B. ,Immo-
bilienkonversion Bismarckstraf3e* mit Einladung der betroffenen und mitwirkungsbereiten Im-
mobilieneigentimer,

weiterfihrende Aktivierungsgesprache mit ausgewahlten Immobilieneigentiimern, Netzwerk-
aufbau und Kontaktpflege,

Auswertung und Erfassung der spezifischen Eigentimer-Objekt-Konstellationen,

Empfehlung und Auswahl geeigneter Immobilien und mitwirkungsbereiter Immobilieneigentu-
mer

Exposéerstellung, Einrichtung einer Onlineplattform, Durchfiihrung einer eintdgigen Flachen-
borse ,Flache sucht Nutzer® zur Investoren-/Nutzeransprache einschl. Vorbereitung und
Durchflihrung,

Darstellung der Ergebnisse in Text und Karten.

4.2 Methodik

In der Erfassungs- und Analysephase werden die zwei Betrachtungselemente Eigentiimer und Ge-
baude unter Berlcksichtigung der Konstellation zueinander (Eigentimer-Objekt-Konstellationen, E-
OK), erfasst. Die Auswertung erfolgt nach einem bestimmten System, bei dem die Elemente anhand
ihrer Konstellation, Eigentiimer- und Objekttypen und -kategorien zugeordnet werden kdnnen, wie in
den folgenden Abbildungen zu sehen ist. Neben diesen werden auch Umgebungsfaktoren betrachtet,
wenn sie stadtebauliche, atmospharische oder umgebungs-psychologische Auswirkungen auf das

Objekt haben.
Typisierung
ET-1 {aktivierbar) NT-1 [kooperativ) IT-1 [marktgdngig)
ET-2 {bedingt aktivierbar) NT-2 [bedingt kooperierbar) IT-2 (schwellentypisch)
ET-3 {nicht aktivierbar) NT-3 [nicht kooperativ) IT-3 (strukturgepragt)

ET - Elgentimentvn, MT - NUZeryp, (T - tmmobile n- /Ohiektheg

Abbildung 32: Typisierung
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Eigentumerkategorien

I
Bestandshalter blockierend neutral investionshereit
Bestandsverauierer blockierend neutral

mindergualitativ f kapitalanlegend §

Eigeninvestar hochwertig fideell

partiell neutral
i =
Fremdinvestar mindergualitativ hochwertig / ideell :E‘iiar;l talanlegend f ney
. anpassungs- § investi-
MNutzungshalter blockierend newtral passungs- [ inv

tonsbereit / innovativ

Nutzungsaufgeber - - -

Abbildung 33: Eigentimerkategorien

Nachdem die Eigentimer-Objekt-Konstellationen erfasst, analysiert und ausgewertet sind, beginnt die
Phase der Aktivierung und Einbindung der Eigentimer bzw. die beschriebenen Schritte laufen z.T.
parallel ab. Die Eigentimeraktivierung ist als langfristiger Prozess zu sehen, der stark auf die strategi-
sche Anwendung von Kommunikationsprozessen ausgerichtet ist und oft in einem begleitenden Ei-
gentimercoaching mundet. ,Zunachst gilt es die drtlichen, historischen, familiaren und emotionalen
Beziehungen zwischen den Eigentumern und ihren Objekten zu erfassen und die dadurch entstande-
nen Nutzungsplanungen grundlich zu untersuchen. Oftmals sind die Erwartungen und Zielsetzungen
der Eigentiimer in Bezug zu ihrer Immobilie eng an ihre Familien- und Gemeinschaftsdynamik ge-
knapft. Sind die Fakten und laufenden Prozesse transparent, lassen sich Losungsanséatze besser
erkennen und deren Umsetzung initiieren. Das weitere Vorgehen hangt von der Klassifizierung der
Immobilie und des Standortes ab. In dieser Phase sind fachliche und soziale Kompetenzen bei der
Eigentimermotivation und -Uberzeugung sowie kontinuierliche Ansprechbarkeit und Offenheit fur die
Fragen der aktuellen und potenziellen Eigentumer und Nutzer gefragt® (Kleemann, et al., 2016 S. 62

).

.Bei der Aktivierung von Eigentimern und Nutzern kommen verschiedene Kommunikationstechniken
wie Einzelgesprache, Themengruppen, Arbeitsgruppen oder die Zukunftsbérse zum Einsatz. Die Wahl
zwischen privatem und 6ffentlichem Raum, die Einbeziehung Dritter und / oder die veranschlagte Zeit
sind wichtige Parameter, die entschieden und vorbereitet werden missen. Die Beauftragten stehen in
direktem und regelmafigem Austausch mit allen Beteiligten und halten sich beziglich personlicher
und privater Belange an die Schweigepflicht und den gegebenenfalls erforderlichen Datenschutz*
(Kleemann, et al., 2016 S. 40 ff.).

4.3 Eigentumer-Aktivierungsstrategie

Im Rahmen des Themenworkshops am 22.06.2017 haben sich die Teilnehmer auf eine Eigentimer-
Aktivierungsstrategie geeinigt.

Grundvoraussetzung der Aktivierungsstrategie ist eine wirksame Etablierung des Projektes in der
offentlichen Wahrnehmung. Aus diesem Grund war eine kontinuierliche Presse- und Offentlichkeits-
arbeit essenziell fur die Ansprache von Immobilieneigentimern.

In einem ersten Aktivierungsschritt erfolgte die schriftliche Kontaktaufnahme mittels eines Informa-
tionsbriefes an alle Immobilieneigentimer in der mittleren Bismarckstraf3e. Darin wurden das beauf-
tragte Buro, Projektinhalte sowie Fordermoglichkeiten dargestellt. Damit hatten die Eigentimer auch
die Madoglichkeit, aus Eigeninitiative den Kontakt zum Buro aufzubauen (passive Eigentimer-
aktivierung).
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Das zweite Anschreiben an alle Eigentimer im Untersuchungsbereich enthielt einen Fragebogen.
Damit wurden Informationen Uber die Immobilie, das Interesse des Eigentimers an einer Nutzungs-
anderung, sowie das Meinungsbild des Eigentimers zu Ludwigshafen, bzw. dessen Image abgefragt.

Ein wichtiger Schritt in der Aktivierungsstrategie war die Abschichtung der Eigentimeransprache auf
Basis der Bestandsaufnahme und -analyse. Aufgrund der identifizierten Handlungsbedarfe wurden
Eigentimer von Fokusimmobilien gezielt und persénlich angesprochen, um sie fir das Projekt
zu sensibilisieren. Nach Festlegung der Fokusimmobilien startete die gezielte Aktivierung von Immobi-
lieneigentimern. Dieser Prozess wurde durch die Einladung zu einer Eigentimerversammlung ver-
starkt, die am 22.02.2018 stattfand. Eingeladen wurden vorwiegend Eigentiimer von Fokusimmobilien
aber auch andere Eigentimer mit Interesse an der Partizipation. Veranstaltungsziele waren: Aufkla-
rung und Informationstransfer, Kennenlernen, Netzwerkbildung, Austausch und die Schaffung von
Bewusstsein fur neue Méglichkeiten (siehe Kapitel 4.4.2).

Um das Projekt auch einer breiteren Offentlichkeit bekannt zu machen, sah die Aktivierungsstrategie
einen weiteren Baustein vor. Ziel sollte sein, einen Leerstand fr einen kurzen Zeitraum (z. B. ein Wo-
chenende oder einige Tage) als Wohnraum oder Ahnliches zu ,bespielen®, um so auch in der Praxis
Zu zeigen, wie eine Umnutzung im Sinne des Modellvorhabens erfolgen kdnnte. Aktiv umgesetzt wur-
de dieser Baustein mit der Aktion ,Leben im Laden“ vom 27.07.2018 - 29.07.2018. (siehe Kapitel
4.4.7)

Mit dieser Strategie sollten sich die Eigentiimer untereinander besser kennen lernen. Durch das so
entstehende Netzwerk und das gemeinsame Erarbeiten von konkreten Ideen kénnen entscheidende
Grundlagen geschaffen werden. Ziel war es, die Eigentimer fr ihre Standortverantwortung zu sensi-
bilisieren.

Die so geknupften Kontakte sollen die Aktivierung der entsprechenden Eigentimer erleichtern und
sind ein erster Schritt zum Bilden einer Vertrauensbasis. Diese ist, wie schon beschrieben, ein zent-
raler Faktor im Beratungsprozess.

Zusammenfassend lassen sich folgende methodischen Schritte im Rahmen der Arbeiten des Moduls
1b formulieren und abgrenzen:

Eigentimererstanschreiben

Offentlichkeitsarbeit

Erste personliche Gesprache mit Eigentimern

Eigentumerbefragung mittels Fragebogen

weitere personliche Gesprache mit Eigentlimern

Eigentimerversammlung (der Fokusimmobilien)

DVNAR !

Zukunftsbdrse & weitere Eigentiimerberatung

Abbildung 34: Eigentimeraktivierungsstrategie
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4.4 Fokusimmobilien

Ein wichtiges Ergebnis der Bestandsaufnahme und -analyse war in diesem Zusammenhang die Identi-
fizierung von Fokusimmobilien (vgl. Abbildung 35), welche der Ausgangspunkt fiir die weitere Eigen-
tumeransprache war.

Neben der Modellimmobilie und den Impulsprojekten konnten sechs weitere Immobilien mit hohem
Handlungsbedarf identifiziert werden, wie in der folgenden Abbildung 35 dargestellt.

zukliinftige Projektentwicklung
Impulsprojekt

iinftige Proj
Impulsprojekt

zukiinftige Projektentwicklung |
Modellimmobilie 1

Legende
I Fokusimmobilie aufgrund Il Fokusimmobilie aufgrund Impulsprojekt [ Modellimmobilie ExWost
schlechter dulerer von Leerstand

Gestalt-/Substanzwirkung

Abbildung 35: Eigentiimeraktivierung & Fokusimmobilien

4.4.1 Eigentumerfragebogen

Am 20.11.2017 wurde ein Fragebogen an die Eigentimer der mittleren Bismarckstra3e verschickt.
Ziel dieses Fragebogens war es zum einen, Informationen zu der eigenen Immobilie und der Eigen-
tumersituation, zum anderen aber auch Angaben zum Immobilienstandort Ludwigshafen allgemein zu
bekommen. Aul3erdem wurde im Fragebogen auch darauf hingewiesen, dass das Biro stadtimpuls
als Berater fur Immobilienfragen zur Verfiigung steht.

Aufgrund des geringen Rucklaufs wurde der Fragebogen im Zuge des Versandes der Einladungen fur
die Eigentumerversammlung erneut beigelegt, ebenfalls mit geringem Erfolg. Insgesamt kamen 6 von
Uber 40 Fragebdgen beantwortet zurtick (weniger als 20 Prozent Riicklaufquote). Der Fragebogen hat
demnach keinen Anspruch an Reprasentativitat, sondern dient lediglich dazu, Hinweise fur die Eigen-
timeraktivierung zu gewinnen.
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Signifikante Ergebnisse des Fragebogens waren folgende:
e 5/6 besitzen Eigentum in Ludwigshafen aufgrund von Erbe/Familienbesitz,

e 6/6 sehen schlechte Chancen, dass ehemalige Handelsflachen wieder mit Einzelhandel belegt
werden kdnnen,

e 5/6 sehen die BismarckstrafRe nicht als Einkaufsstralle,

e 5/6 empfinden die Leerstandsituation als problematisch.

AuRerdem wird vorwiegend der Branchenmix (fehlende attraktive Geschéfte, viele ,Billigladen®) und
das Erscheinungsbild kritisiert. Positiv wird hingegen die StraBe als solche bewertet (breit, autofrei,
Lage im Zentrum, Weihnachtsbeleuchtung, etc.).

4.4.2 Eigentimerversammlung

Am 22.02.2018 fand im Infozentrum Stadtumbau ein ,Netzwerktreffen der Immobilieneigentimer®
statt. Eingeladen waren die Eigentimer festgelegter Fokusimmobilien und weitere Eigentiimer von
Gebdauden in der mittleren BismarckstraRe, die Interesse an der Partizipation zeigen bzw. bereits in
der Bismarckstral3e investieren. Ein Groliteil der Eigentumer wurde bereits personlich, im Rahmen
des telefonischen Aktivierungsprozesses, auf die Eigentimerversammlung hingewiesen. Veran-
staltungsziele waren:

e Projektvorstellung,

o Kennenlernen, Netzwerkbildung, Austausch,

e Bewusstsein fur neue Mdoglichkeiten (neue Nutzungskonzepte) schaffen,
e weitere Modellimmobilien finden,

¢ Abfragen weiterer Mitwirkungsbereitschaften, insbesondere bzgl. der geplanten 6ffentlichen
Veranstaltung in der Bismarckstral3e.

Anwesend waren neben Frau Oberblrgermeisterin Steinruck, Herrn Ortsvorsteher Heller und dem
Projektteam, ca. 10-15 Eigentimer/-innen der mittleren BismarckstralRe. Das Netzwerktreffen stellte
den Abschluss der Initiativaktivierung der Eigentiimer dar. In der darauffolgenden Phase waren weiter-
fuhrend bedarfsorientierte Beratungen und die gezielte personliche Ansprache von Eigentiimern po-
tenzieller Modelimmobilien im Fokus.

Die Veranstaltung kam positiv bei den Eigentimern an. Diese hatten Gelegenheit, sich gegenseitig
kennenzulernen und auszutauschen. Einen wesentlichen Effekt hatte es, den Eigentimern gegentber
zu kommunizieren, dass an den Problemen der Innenstadt gearbeitet wird. Besonders positiv wurde
die burgernahe Anwesenheit der Oberburgermeisterin und des Ortsvorstehers bewertet.

4.4.3 Eigentumer-Objekt-Konstellationen

Nach Abschluss der Eigentimeraktivierung wurde festgestellt, dass 20 von 25 Eigentimern bzw. Ei-
gentimergemeinschaften in der mittleren Bismarckstrale aktivierbar oder bedingt aktivierbar fir die
Beteiligung an dem Diskussionsprozess sind. Die restlichen 5 Eigentimer bzw. Eigentimer-
gemeinschaften konnten trotz mehrfacher schriftlicher Anschreiben, kontinuierlicher Pressearbeit und
ausgewabhlter telefonischer Aktivierungsversuche nicht aktiviert werden. Auf Basis der gefiihrten Ge-
sprache und sonstiger Informationen wurden die Eigentiimer nach subjektiven Maf3stdben anhand der
beschriebenen Systematik kategorisiert. Uber die Einordnung der Eigentiimer kénnen zum einen indi-
viduelle Handlungsempfehlungen getroffen werden, zum anderen geben die Statistiken Aufschluss
Uber eine potenzielle Gesamthandlungsstrategie.
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mET-1 (aktivierbar)
m ET-2 (bedingt aktivierbar)

ET-3 (nicht aktivierbar)

Abbildung 36: aktivierbare Eigentimer

4.4.4 Behaltperspektive und Investitions-Kooperations-Balance

Die Gesprache mit den Eigentimern haben ergeben, dass ein Grof3teil der Eigentiimer ihre Immobi-
lien langfristig behalten mdchten. Die Balance zwischen Investitions- und Kooperationsbereitschaft der
Eigentimer ist vorwiegend ausgewogen. Das bedeutet, dass relativ wenige Eigentimer Zielvorstel-
lungen entgegen der durchgefiihrten Beratungen haben und investieren mdchten oder trotz Haupt-
handlungsbedarfe an der Immobilie eine Investition ausschliel3en.

| langfristig

unklar

Abbildung 37: Behaltsperspektive

B ausgewogen
B unausgewogen
unsicher

Abbildung 38: Investitions-Kooperations-Balance
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4.45 Eigentumerkategorie

Ein Grof3teil der kontaktierten Eigentiimer sind Bestandshalter, wovon die wenigsten investitionsbereit
sind. Daruber hinaus wurden allerdings nur vier Eigentimer als blockierend eingestuft.

m Bestandshalter, blockierend

m Bestandshalter,
investitionsbereit

= Bestandshalter, neutral

m Eigeninvestor, hochwertig /
ideell

u Eigeninvestor, kapitalanlegend
/ neutral

m Fremdinvestor, hochwertig /
ideell

® Fremdinvestor, kapitalanlegend
/ neutral

Abbildung 39: Eigentimerkategorie

4.4.6 Handlungsstrategie

Die primare Handlungsebene liegt in der mittleren Bismarckstrae bei den Immobilien, die meisten
Eigentimer sind trotz geringer Investitionsbereitschaft kooperationsbereit.

m Abschluss
m Ausschluss

» Prioritdt Handlungsebene
Eigentimer

® Prioritdt Handlungsebene
Objekt

m Zurtckstellung

Abbildung 40: Handlungsstrategie

Die Eigentimer der mittleren BismarckstraRe erwiesen sich grof3tenteils aktiv und kooperationsbereit,
die meisten sind Bestandshalter mit langfristiger Behaltperspektive. Trotzdem scheint die Investitions-
bereitschaft insgesamt gering zu sein (von den wenigen grof3flachigen Investitionen abgesehen). Hier
stehen Imageprobleme und Trading-Down-Effekte den Anreizen der stadtebaulichen Sanierungs-
férderung entgegen.

Wohnungsleerstand in den oberen Geschossen ist nahezu keiner vorhanden. Mietausfalle durch
Leerstdnde in den Erdgeschossen werden teilweise durch die MietertrAge der Obergeschosse kom-
pensiert. Dadurch entsteht aus wirtschaftlicher Sicht wenig Handlungsdruck fur die Eigentimer. Teil-
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weise besteht auch noch Hoffnung, die Erdgeschosse weiterhin an den Einzelhandel zu vermieten,
die Ertragserwartung der Eigentiimer ist entsprechend. Die gewiinschten Mietpreise flr Erdgeschosse
Ubersteigen die von den als Wohnraum genutzten Obergeschossen. Eine Umnutzung der Erdge-
schosse in Wohnraum (die mit Kosten verbunden ist) ist unter diesen Gesichtspunkten unattraktiv.
Anders ist die Situation bei niedergeschossigen Immobilien (in der mittleren Bismarckstraf3e sind auch
2-3 geschossige Gebaude vorhanden). Dort fallen die ausbleibenden Ertrage bei einem Erdgeschoss-
leerstand deutlich stéarker ins Gewicht. Gleichzeitig kann ein Umbau des Erdgeschosses nicht durch
die Aufwertung der Obergeschosse und den damit hheren Mieteinnahmen refinanziert werden, es
sind zu wenige Wohneinheiten vorhanden.

Es wird empfohlen, Gber die Eigentimeraktivierung des ExXWoSt-Projektes hinaus den Kontakt zu den
Eigentimern zu pflegen und in regelmafigen Abstanden weitere Netzwerktreffen anzubieten. Einige
Eigentimer scheinen den bereits begonnenen Funktionswandel in der mittleren BismarckstraBe ab-
zuwarten. Aus diesem Grund sollte die Eigentiimeraktivierung im Zuge eines Citymanagements wei-
tergefiihrt werden und den Funktionswandel aktiv begleiten. Die passive Haltung der Eigentimer ge-
geniber Investitionen sollte im Zusammenhang mit einer Imageentwicklung angegangen werden.
AuRRerdem wird empfohlen, die Prioritat der weiteren Aktivierung auf die Fokusimmobilien zu setzen
und auch Immobilien in ,zweiter Reihe“ sowie deren Eigentimer in den Folgeprozess mitauf-
zunehmen.

4.4.7 Offentliche Veranstaltung ,Leben im Laden®

Die urspringlich vorgesehene ,Flachenborse* zur Vermarktung von Leerstadnden und zur Investoren-
/Nutzeransprache wurde nach der Bestandsanalyse und nach Abschluss der Eigentiimeraktivierung
verworfen. Grinde daflir waren die geringe Anzahl an marktfahigen Leerstdnden und mitwir-
kungsbereiten Eigentimern. Stattdessen wurde beschlossen, die Planungen und Konzepte, die zu
Modellimmobilie Il (vgl. Kapitel 5.3) entstanden sind in Form einer Leerstandsbespielung auszustellen.

Unter dem Motto ,Leben im Laden® fand vom 27. Juli 2018 bis 29. Juli 2018 in den Raumen einer
Modellimmobilie in der Bismarckstralle eine von Stadtverwaltung und LUKOM organisierte Aktion
statt, die interessierten Besucherinnen und Besuchern anschaulich eine alternative Nutzung zu Ein-
zelhandel in einem ehemaligen Geschéft vorstellt. Als Ankerveranstaltung fand parallel das 18. inter-
nationale StralRentheaterfestival Ludwigshafens statt.

Ziel der Veranstaltung war es, die Idee des experimentellen Wohnens in der Erdgeschosszone, expe-
rimentelle Wohn- und Arbeitsformen und die Vision des Leitkonzeptes anhand eines sichtbaren Bei-
spiels aufzeigen und das Feedback der Offentlichkeit dazu abzufragen. Ausgangspunkt fir diese Ver-
anstaltung waren die im Rahmen des ExWoSt-Projektes entwickelten Nutzungskonzepte fiur Modell-
immobilie 2, in der die Veranstaltung stattfand. Fir diesen Zweck wurde der Erdgeschoss-Leerstand
der Immobilie symbolisch fir eine Wohnnutzung im EG mdbliert. Dabei wurde der Aufenbereich
durch Pflanzelemente und Gartenmoébel miteinbezogen (privat nutzbarer Pufferbereich aus dem Leit-
konzept).

Zur Schau gestellt wurden zwei verschiedene Nutzungskonzepte, einmal eine durch die Mdblierung
und Inszenierung dargestellte Kunstlerwohnung mit Atelier sowie eine Studierenden-
Wohngemeinschaft mit Coworking-Space am Schaufenster, dargestellt durch ein gro3formatiges 3D-
Rendering auf Basis der Grundrisskonzepte.

Die Veranstaltung stield auf positive Resonanz in der Bevélkerung, mit mehr als 50 Besuchern am
zweiten Ausstellungstag. Einige Besucher wurden durch die Presse informiert und reisten gezielt fur
die Veranstaltung an. Auch im Nachgang gab es Interesse, sowohl an der Idee und den Konzepten,
als auch an der Flache selbst.
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Abbildung 42: Veranstaltung "Leben im Laden" - 3D-Rendering experimentelle Wohngemeinschaft
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5. Modul 2

Immobilienberatung fur die Modellimmobilien

5.1 Modulbeschreibung und Leistungsbild

Im Rahmen von Modul 2 werden die Eigentimer von Modellimmobilien im Sinne des ExWoSt-Projekts
bei der Realisierung von Umbauten oder Sanierung ihrer Immobilie beraten und unterstitzt. In Ergén-
zung zur urspringlichen Ausschreibung wurde auch dieses Modul in zwei Teilbausteine, Module 2a
und 2b, aufgeteilt. Dabei umfasst das Modul 2a grundlegende Immobilienberatungen am konkreten
Einzelfall, ohne jedoch Werkleistungscharakter im Sinne des BGB und der HOAI-Leistungsphasen zu
sein. Das Modul 2b hingegen umfasst die mit 90 Prozent geférderte konkrete Architekturplanung der
Leistungsphasen 1-3 HOAI, wobei dann die Immobilieneigentiimer sich mit 10 Prozent an den Kosten
beteiligen.

Die konkreten Leistungsbausteine des Moduls sind:

e Erbringung umfassender Beratungsleistungen fiir die Bereiche Stadtgestaltung, Architektur,
Nutzungskonzepte, Projektentwicklungskalkulationen, Bau- und Planungsrecht, energetische
und baukonstruktive Erfordernisse,

e Forder- und Finanzierungsberatung,
e Behodrdenunterstiitzung und Behérdenmanagement,

e Erarbeitung von (Umnutzungs-)konzepten mit Systemgrundrissen/Raumprogramm, Planungs-
kennzahlen und Kennziffern mit BGF, NGF/NF, BRI (keine Planungsleistungen nach HOAI),

e Einrichtung eines ,runden Tischs* fur die Modellimmobilien auf Verwaltungs- und Eigentimer-
ebene zur Blindelung von Synergien und Erhéhung der Planungseffizienz,

e Projektentwicklungsberatung und -begleitung bis zur Erarbeitung und Abstimmung der Bauan-
tragsplanung,

e Zusammenstellung und Aufarbeitung der Beratungsergebnisse in Text und Planen, Skizzen,
Berechnungen etc.
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5.2 Modellimmobilie 1

5.2.1 Planungsziele und Planungsstand

Entgegen dem urspringlichen Zeitplan wurde bereits frihzeitig eine erste Modellimmobilie gefunden
und in das Projekt eingebunden. Die Auswahl der dieser begriindet sich folgendermalf3en:

Die Immobilie wurde aufgrund mehrerer Kriterien ausgewahlt, hauptsachlich weil es sich um ein Ge-
baude mit einem seit lAngerem bestehenden Leerstand im Erdgeschoss handelt. Der Eigentimer ist,
nachdem in der Presse Uber das ExWoSt-Projekt berichtet wurde, mit dem Wunsch nach Beratung
zur Nutzung seiner Immobilie auf die Stadt zugekommen. Diese Chance zur schnellen Verwirklichung
der Ziele des Projekts galt es zu nutzen. Aufgrund der schwierigen Grundrisse und der Tiefe der La-
denflache bendtigte er Anregungen, wie er andere Nutzungen (Wohnen/Biros oder auch ein Café) mit
ansprechender Qualitat am Markt platzieren kann.

An diesem Objekt lassen sich beispielhaft Lésungen fir andere leerstehende Ladenlokale in der City,
die ebenfalls tiber groRe Gebaudetiefen verfiigen, ableiten. Gerade auch die Ubertragbarkeit der Er-
gebnisse fur andere Immobilien war einer der Hauptgriinde, diese Immobilie auszuwahlen. Mit einer
raschen Umsetzung der Umnutzung eines Leerstands werden auch positive Anreize fir die tbrigen
Eigentimer der mittleren Bismarckstral3e geschaffen.

Abbildung 43: Lageplan — Modellimmobilie 1
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3D Modell Gebdude Vorderseite (Google Maps)

Abbildung 44: Bestandssituation — Modellimmobilie 1
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Im Zuge der Eigentimerberatung wurden die bau-, planungs- und genehmigungsrechtlichen
Rahmenbedingungen intensiv mit den Bereichen Stadtplanung, Stadtentwicklung und Bauaufsicht
abgestimmt. Der Eigentiumer wurde Uber die Fordermdglichkeiten im Rahmen des ExWoSt-
Projektes, Uber weitergehende Férdermdglichkeiten im Rahmen des Sanierungsrechts und die steuer-
lichen Abschreibungsmadglichkeiten im Sinne des 8 7h EStG informiert.

Dariiber hinaus wurden vom Buro stadtimpuls verschiedene Umnutzungskonzepte erarbeitet und
dem Eigentiimer vorgeschlagen. Er entschied sich fir zwei dieser Konzepte Bauvoranfragen zu stel-
len: fur eine Mischnutzung mit drei separaten Einheiten (gro3e Gewerbeeinheit plus Wohnen) und fur
eine reine gewerbliche Nutzung (Café) mit Zwischengeschoss. Weitere Informationen zu den Konzep-
ten sind im folgenden Kapitel zu finden (5.2.2).

Die von ihm favorisierte reine gewerbliche Nutzung — ein Café mit RGstmaschine, ldste eine intensi-
vere Auseinandersetzung mit der Vereinbarkeit des Vorhabens mit den Zielen des ExWoSt-Projektes
aus. Eine derartige Neu-Nutzung kann fir den langfristigen Funktionswandel von klassischem Einzel-
handel zu einer alternativen stadtischen Nutzung férderlich sein. Der geplante Umbau mit Lichthof
bietet eine wichtige bauliche Voraussetzung, auch falls zu einem spéateren Zeitpunkt nochmals eine
Umnutzung (dann eventuell doch zu Wohnen) erfolgen sollte. Die geplante moderne Gastronomienut-
zung stellt auch eine wohnungsnahe bzw. eine die Wohnungsfunktion unterstitzende, innerstadtische
Komplementarnutzung dar. Durch ein Café mit Lichthof kann der Nutzungswandel weg vom Einzel-
handel auch offentlich erkennbar und erlebbar gemacht werden. Damit wére ein wesentliches
ExWoSt-Ziel erreicht. Zu erwahnen ist, dass der neue Eigentimer das komplette Geb&dude vom Erd-
geschoss bis zum Dachgeschold modernisieren mdchte. Auch die Aufzuganlage soll komplett ersetzt
und technisch erneuert und bis zur - mit Wohnnutzung neu genutzten Dachgeschossebene - geflihrt
werden.

Die beiden Vorentwurfe beinhalten Grundrisse aller Geschosse, Vorschlage fur eine Fassaden-
gestaltung sowie die energetische Sanierung fir beide angedachten Nutzungen sowie ein 3D Ren-
dering und eine Preiskalkulation fur das Café.
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Abbildung 45: Fassadengestaltung
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5.2.2 Erarbeitete Umnutzungskonzepte

Auf Grundlage der Geschossgrundrisse wurden neun verschiedene Konzepte fur eine Umnutzung
erarbeitet. Die Systemgrundrisse bieten Optionen fir eine reine Wohnnutzung, eine rein gewerbliche
Nutzung und eine Mischung aus Wohn- und Gewerbenutzung. Die Grundrisse basieren auf den Er-
kenntnissen von Kapitel 3.6.3 Zielgruppen, experimentelle Nutzungen und dem Wohnen dienendes
oder erganzendes Gewerbe und Dienstleistungen.

Wohnnutzung

la) Reine Wohnnutzung
Gegenstand dieses Vorschlags ist es, das Erdgeschoss als grof3ziigige Wohn-, Koch-, und Essflache
zu gestalten. Im Zwischengeschoss werden Schlafzimmer, Wellness-Bereich und Bad angesiedelt.
Bei diesem Grundriss ist es denkbar, den Wohnbereich, der an der Bismarckstral3e liegt, durch ein
Podest anzuheben, um somit den Wohnkomfort durch verminderte Einsehbarkeit zu erhéhen. Zu die-
sem Zweck wird die dreigliedrige Fassadenstruktur der Obergeschosse um das Erdgeschoss erwei-
tert. Als Zielgruppe kommen Paare und Familien in Betracht.

1b.1) Wohngemeinschaft mit Zwischengeschoss
Im Rahmen der Umwandlung zur Wohngemeinschaft fungiert das Erdgeschoss als Gemeinschaftsfla-
che. Sowohl im Erdgeschoss als auch im Zwischengeschoss befinden sich die Zimmer der mindes-
tens vier WG-Bewohner. Idealerweise wird die WG von Kreativen, wie zum Beispiel Kunststudenten
bezogen. Dies hatte zum Beispiel den Vorteil, dass sich die Wintergartenfront als Gale-
rie/Ausstellungsflache nutzen lassen wirde.

1b.2) Wohngemeinschaft ohne Zwischengeschoss
Im Gegensatz zur WG mit Zwischengeschoss ist bei diesem Grundriss das Zwischengeschoss mit
Dachterrasse nicht fir die Bewohner der WG zugéanglich und somit separat vermietbar. Dennoch
bleibt die WG durch die Grundrissanpassung im Erdgeschoss grof3zligig gestaltet. Darliber hinaus
kann die WG weiterhin von mindestens vier Bewohnern bezogen werden.

1c) Experimentelle Wohnform: Wohnjoker
Ein separat gelegenes und erschlossenes Zimmer mit Nasszelle und Kochbereich dient dazu, das
Raumprogramm der Wohnung bei Bedarf zu flexibilisieren. Der Wohnungstyp eignet sich zum Beispiel
fur Jugendliche, die selbststandiger wohnen wollen oder fir betagtere Eltern, die in der Nahe ihrer
Kinder leben mochten. Darliber hinaus kann der Wohnjoker extern vermietet werden.

Mischnutzung

2) Mischnutzung mit niedrigem gewerblichem Flachenanteil

Das Wohnen findet in dieser Umnutzungsvariante im kompletten Zwischengeschoss sowie auf rund
der Hélfte des Erdgeschosses statt. Die andere Halfte des Erdgeschosses ist fur gewerbliche Nutzung
vorgesehen und vom Wohnbereich jederzeit zuganglich. Das Wohnen soll im geschitzten hinteren
Bereich des Erdgeschosses stattfinden, das Arbeiten dagegen in dem zur BismarckstralRe gewandten
Bereich und damit zur Offentlichkeit hin. Als Zielgruppe kommen einzelne Personen, Geschéftspartner
und Paare in Betracht, die gerne an ihrem Arbeitsort wohnen mdchten und ein flachenextensives Ge-
werbe betreiben. Zum Beispiel wirden hier im Dienstleistungsbereich Buronutzungen (Versicherung,
Architektur, Anwalt, etc.) in Frage kommen.
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2a) Mischnutzung mit drei separaten Einheiten (groRe Gewerbeeinheit)
Dieser Grundriss unterscheidet sich von Grundriss 2 darin, dass das Zwischengeschoss eine separat
erschlossene Wohneinheit bildet und die groRe Gewerbeflache nicht in Zusammenhang mit Wohnein-
heit 1 steht. Somit stehen drei getrennte Einheiten zur Vermietung bereit. Die Gewerbeeinheit lasst
sich zum Beispiel an kleinere Dienstleister vermieten, Wohneinheit 1 zum Beispiel an Familien und
Wohneinheit 2 zum Beispiel an Alleinstehende.

2b) Mischnutzung mit drei separaten Einheiten (kleine Gewerbeeinheit)
Mit dieser Variante wird direkt an Grundriss 2a) angeknupft. So ist die Gewerbeflache etwas verklei-
nert und die Wohnflache von Wohneinheit 1 demzufolge etwas vergroRRert. Als Zielgruppe der Ge-
werbeflache kommen kleine Dienstleister oder Einzelhandelsnutzungen in Betracht.

Gewerbliche Nutzung

3a) Gewerbliche Nutzung mit Zwischengeschoss
Bei der rein gewerblichen Nutzung sind im Erdgeschoss gro3zligige Gewerbeflachen angedacht, die
durch ein Bad, sowie einen grof3zigigen Personalraum im Zwischengeschoss ergéanzt werden. Als
Zielgruppe kommen hier Dienstleistungen mit gréf3erem Flachenanspruch in Frage, wie zum Beispiel
Fitnessstudios, Restaurants, gréRere Anwaltskanzleien. Im Prinzip sind im EG auch zwei verschiede-
ne Dienstleistungen denkbar, die sich jedoch idealerweise ergénzen.

3b) Gewerbliche Nutzung ohne Zwischengeschoss
Diese Nutzung unterscheidet sich von der vorherigen darin, dass das Zwischengeschoss separat
vermietet wird. Die gewerbliche Nutzung bezieht sich also nur auf das EG. Als Zielgruppe kommen
zum Beispiel Dienstleister (Arzte, Physiotherapiepraxen) in Betracht.

Architekturplanung

Vom Eigentimer wurden die beiden folgenden Grundrissentwirfe favorisiert und entsprechend von
dem Architekturblro planerisch entwickelt:

Grundrissentwurf 2a)  Mischnutzung mit drei separaten Einheiten (grof3e Gewerbeeinheit)

Bei diesem Entwurf ist geplant, im Erdgeschoss die alte Kellertreppe zu entfernen und einen neuen
Zugang uber das Treppenhaus zu schaffen. Damit ist der Keller von jeder Einheit aus erreichbar und
ist nicht ausschlie3lich der Gewerbeeinheit zugeordnet. Im hinteren Bereich des Erdgeschosses wird
das Dach durchbrochen, um im Erdgeschoss einen Lichthof zu erméglichen. Der Lichthof sorgt so-
wohl bei der Wohneinheit als auch im Gewerbebereich flr zusatzliche Belichtung, dient selbst aber als
Innenhof fur die Wohnung. Sowohl das Dach im Erdgeschoss als auch die Aul3enwénde werden
energetisch gedammt.

Auch der hintere Bereich im ersten Obergeschoss soll kiinftig Uber das Treppenhaus erschlossen
werden, damit lasst sich die Flache flexibler nutzen. Dieser Bereich soll mit neuen Innenwéanden und
einem neuen Dach ausgestattet und auf eine Raumhodhe von 2,5 m gebracht werden.
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Grundrissentwurf Stadtimpuls (2a): Grundriss Sandfuchs:
Mischnutzung mit drei separaten Einheiten (groBe Grundriss nach Konzept 2a Stadtimpuls
Gewerbeeinheit)
0G ' N Wohneinheit 2 0G
fo- I
] -~ R

EG EG

Abbildung 46: Grundrissentwurf 2a)

Grundrissentwurf 3a)  gewerbliche Nutzung mit Zwischengeschoss

Der zweite Entwurf sieht die Einrichtung eines Café mit Rdstmaschine vor. Auch in diesem Entwurf
wird das hintere Dach des Erdgeschosses gedffnet, um einen Lichthof zu installieren. Die Zugéange
zum Keller und zum hinteren Anbau im ersten Obergeschoss bleiben von der Erdgeschoss-Einheit
aus erreichbar und sind somit dem Café zugeordnet. In dem Anbau finden Neben- und Lagerrdume,
Platz. Dartber hinaus soll der bestehende Dachspeicher zu einer Wohnung ausgebaut und die Fas-
sade renoviert werden. Fur das Erdgeschoss sind neue Glas-Falt-Schiebeelemente und fur die Woh-
nungen neue Fenster vorgesehen.

Gewerbliche Nutzung mit Zwischengeschoss Café mit Réstmaschine (nach Konzept 3a Stadtimpuls)

1.0G

EG

Abbildung 47: Grundrissentwurf 3a)
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5.2.3 Zusammenfassung

Aus der intensiven Bearbeitung der ersten Modellimmobilie lassen sich eine Vielzahl an Erfahrungen
ableiten und Ubertragbarkeiten erkennen, gleichzeitig wirft das Projekt aber auch die in Kap. 3.7 be-
schriebenen Grundsatzfragen im Hinblick auf ggf. notwendige Ruckkoppelungen mit der Stadt-
(entwicklungs)planung auf.

Auf Basis der breit gefacherten Entwurfsvarianten zur Immobilie favorisierte der Eigentimer zu-
nachst die rein gewerbliche Nutzung im Erdgeschoss-Bereich. Er entschied sich letztendlich gegen
eine (experimentelle) Nutzung als reine Wohnnutzung mit Orientierung zur ,Schaufensterlage“ Bis-
marckstrafl3e. Die Griinde hierfir sind in Kap. 3.7 beschrieben.

Allerdings wurde seitens des Eigentiimers zu Beginn der Beratungsgesprache signalisiert, dass bei
Vorhandensein eines langfristigen Ankermieters flr eine experimentelle Wohnnutzung diese auch im
Sinne der ,,Schaufensterlage BismarckstraBe“ vorstellbar gewesen ware. Architektonisch hat das
hierzu gehdrende Grundkonzept der Varianten 1a-c mit einer entsprechenden Pufferzone im ehemali-
gen Schaufensterbereich durch Anordnung eines erhthten Podests als ,Wintergartenveranda“ rea-
giert und die Schlaf- und Wohnbereiche um den Lichthof als zentrales Konzeptelement weg von der
Stral3e gruppiert.

Diese (und auch andere vorstellbare) architektonische Reaktion auf die ,Schaufensterlage” kann als
bislang zentraler Erkenntnisgewinn aus dem Modellfall in Erganzung zum Leit- und Nutzungskon-
zept (vgl. Kap. 3) hervorgehoben werden. Neben den dort angesprochenen z.T. minderwertigen Erd-
geschoss-Nutzungen und der damit einhergehenden Imageproblematik sind bei der kiinftigen Etablie-
rung von Wohnnutzungen im Erdgeschoss-Bereich folgende Punkte zu betrachten:

o Umfeldgestaltung und Attraktivierung der riickwartigen Gebaudestrukturen,

e konsequente konzeptionelle Abpufferung der reinen Privatraume / neuer Wohnnutzungen von
offentlicher Lauflage im Bereich der zentralen Baumallee,

e Ausbildung der Seitenbereiche als Vorzonen der (neuen) Erdgeschoss-Nutzungen und archi-
tektonischen Gebaudepufferzonen.

Somit erganzen sich Leitkonzept, Nutzungskonzept und das hier vorgestellte Gebaudekonzept zu
einer stimmigen und durchaus realisierungsfahigen Gesamtvision.

Eine Mischnutzung aus drei getrennten Einheiten, wie in der zweiten Variante der Bauvoranfrage
und im Rahmen von Modul 2b als Entwurfsvariante gezeigt, mit Gewerbeeinheit zur Bismarckstral3e,
groRBerer Wohneinheit im rickwartigen Erdgeschoss-Bereich mit Belichtung Uber einen Lichthof und
einer separaten Wohneinheit im bestehenden riickwartigen Zwischengeschoss, ist flir den Eigentimer
nach der mit Prioritdt angestrebten Cafénutzung die zweite Wabhl.

Diese Variante l6ste jedoch im Rahmen der Bearbeitung der Bauvoranfrage eine Reihe von Diskus-
sionen um das baurechtliche Einflgen, die erreichbaren Wohnqualitédten sowie Konflikte mit den Sa-
nierungszielen (Ruckbau, Entsiegelung, Begrinung des rickwartigen Bereichs) aus. Diskutiert wurde
vor allem folgende Problematik: Einmal die Frage nach ,gesunden Wohnverhaltnissen®, sprich mogli-
chen Wohnqualitdten und Konflikten mit den Sanierungszielen (Belichtung einer Wohn- und Schlaf-
raume wegen der Uberlangen Gebéaudetiefe durch den Lichthof) und einmal die Schaffung eines Refe-
renzfalls fUr die Einschatzung nach 834 BauGB (Einfligungsgebot). Die Erkenntnisse dieser Diskussi-
on sind sowohl in Kap. 3.7 konkret beschrieben als auch in Kapitel 7 nochmals thematisiert.

Wichtig ist festzuhalten, dass die baustrukturellen Gegebenheiten und auch die im Rahmen einer Ca-
fénutzung geplanten Um- bzw. Rickbauten beispielgebend sind und die Basis fir eine grundlegende
Nutzungsflexibilisierung ehemaliger Handelsnutzungen in den Erdgeschosszonen bilden kdnnen.
Durch die Offnung der Grundrisse ist eine zukiinftige weitere Nutzungsanderung mit deutlich geringe-
ren Aufwendungen verbunden als bisher.

Das parallele Erarbeiten mehrerer Entwirfe zeigte dem Eigentimer zum einen das Potenzial der Im-
mobilie und tatséachliche Mdglichkeiten Uber die simple Vermietung an einen Einzelhandler hinaus.
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Zum anderen konnten so die Varianten aufeinander abgestimmt werden. Zukinftig kann der Grundriss
leicht in eine der Alternativvariante geandert werden.

Der geplante Lichthof dient dem Café vornehmlich als optische Besonderheit und erhoht die Attrakti-
vitat. FUr eine spatere Umnutzung zur Wohnung ist der Lichthof von zentraler Bedeutung. Die dunkle
Erdgeschosslage und die Bebauungstiefe ohne seitliche Fensterflachen ermdglichen ohne diese
MaRnahme keine Wohnqualitét. Hier zeigt sich, dass es ein wichtiger Aspekt ist, nicht nur die nachste
Nutzung im Auge zu haben, sondern zukunftsfahige Strukturen anzustreben. Fir zuktnftiges Wohnen
im Erdgeschoss kdnnen es genau diese besonderen baulichen Losungen sein, welche die genannten
Zielgruppen von Studenten und experimentierbereiten Unternehmern ansprechen.

Das vorhandene Leit- und Nutzungskonzept gab dem Eigentumer die notige Sicherheit, dass sich
eine Investition zuklnftig lohnenswert au3ert. Das klare Bekenntnis der Stadt zur angestrebten Ent-
wicklung stellte sich in den Gesprachen als wichtige Vertrauensbasis heraus.

Andererseits muss aber auch klar festgestellt werden, dass der Anreiz sowie die Handhabung und
Steuerung des Planungswillens in Bezug auf die Erdgeschossnutzung, in der relativ kurzen Planungs-
und Konzeptionszeit, wohl nur Uber das Instrument eines Modernisierungsvertrags im Rahmen
des Sanierungsrechts gangbar gemacht werden konnte. Dabei ist eine wichtige Erkenntnis, dass der
Umbau des Erdgeschosses fir sich gesehen selbst mit finanziellen und steuerlichen Anreizen fir den
Eigentiimer nicht rentabel gewesen ware. Erst durch die Forderung der Gesamtgebaude-sanierung
wurde dieser Umbau fur den Eigentimer wirtschaftlich attraktiv. Dabei spielt auch die Schaffung einer
weiteren Wohneinheit im Dachgeschoss (Penthousewohnung) eine wesentliche Rolle.

Insofern ist nach erster Einschatzung ohne derartige Anreize bzw. Steuerungsmaoglichkeiten (steuerli-
che Sonderabschreibungsmdoglichkeit der beabsichtigen Gesamtinvestition zur Modernisierung der
oberen Wohngeschosse und das dafiir notwendige ,,Eigentiimerklientel”) der bisherige Erfolg bei
dieser Modellimmobilie nicht ohne weiteres auf andere Immobilien oder Standorte Ubertragbar.
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5.3 Potenzielle Modellimmobilie 2

5.3.1 Planungsziele und Planungsstand

Die zweite Modellimmobilie stand zum Zeitpunkt der Bestandsanalysephase noch nicht leer, war also
zum Zeitpunkt der Festlegung der Fokusimmobilien noch nicht im Fokus der ersten persénlichen Ei-
gentimeraktivierung. Der Leerstand ist erst durch weitere, regelmaRige Nacherhebungen von Leer-
stdnden im Untersuchungsgebiet identifiziert worden.

Abbildung 48: Lageplan — Modellimmobilie 2

ehemalige
Dienstleistung

innere ErschlieBung

bestehender
Einzelhandel

ehemaliger
Einzelhandel

Abbildung 49: Systemgrundriss und Ansicht (Google Maps) — Modellimmobilie 2
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Als Modellimmobilie interessant ist das Objekt vor allen Dingen aufgrund der baulichen Situation und
des Grundrisses. Wie flur die BismarckstralRe und reprasentativ auch fir viele andere Innenstadte
Ublich, hat der Ladenleerstand einen schmalen, aber tiefen Grundriss mit maRiger Belichtung. Somit
ist die Situation grundsatzlich mit der von Modellimmobilie | vergleichbar. Der Ladenleerstand liegt
aber in einem Eckgeb&dude und ist Uber einen ruckwartigen Anbau mit einer weiteren ebenfalls leer-
stehenden ehemaligen Dienstleistungseinheit in der Amtsstrafl3e verbunden. Dieser riickwartige Anbau
ist eingeschossig und belichtet die Ladeneinheit mit Hilfe von Oberlichtern. Diese Gebaudekonstellati-
on bietet groRen architektonischen Spielraum fiir experimentelle Wohnformen und Kombinationen aus
Wohn- und Gewerbeeinheiten. Die Eignung als Modellimmobilie wurde anhand folgender Anforderun-
gen geprift:

Eigentimer

Die Immobilieneigentimer zeigten groRes Interesse an dem ExWoSt-Projekt und sind kooperations-
bereit. Prinzipiell sind die Verwalter offen fiir verschiedene Nutzungen und Konzepte, auch fir experi-
mentelle Wohnformen. Da beide Gebaude aktuell sukzessive saniert und umgebaut werden sollen, ist
auch eine Investitionsbereitschaft vorhanden und eine zeitnahe Umsetzung von Umbaumalnahmen
realistisch. Im ersten Obergeschoss der Modellimmobilie 2 wurde eine Umnutzung von Blrordaumen
zu Wohnungen bereits abgeschlossen.

Stadtebauliche/stadtplanerische Vertraglichkeit

Die Situation wurde bereits mit Vertretern der Stadtentwicklung und Stadtplanung der Stadt Ludwigs-
hafen erdrtert und es gibt keine Hinweise auf Unvertraglichkeiten mit den Zielen der Stadt. Die ehema-
lige Ladenflache grenzt mit dem Schaufenster direkt an die Bismarckstraf3e und bietet damit die M6g-
lichkeit, die im Leitkonzept vorgestellten Visionen von ,Pufferzonen® zu nutzen. AuRerdem ware eine
sichtbare Umnutzung der Einheit offentlichkeitswirksam und kann positive Impulse fir die mittlere
Bismarckstral3e setzen.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse

Eine ausreichende Belichtung/Besonnung/Bellftung fir eine Wohnnutzung bzw. dem Wohnen die-
nende oder erganzende Gewerbenutzung kann tber eine Offnung des riickwartigen Anbaus zu einem
Lichthof erreicht werden. Die ehemalige Dienstleistungseinheit verfugt Uber ausreichend Fensterfla-
chen an der Amtsstral3e, kann aber ebenfalls an den Lichthof angebunden werden.

Zugang

Die beiden Einheiten kdnnen wahlweise Uber das gemeinsame Treppenhaus als auch tGber Zugange
an der Bismarckstrafe und Amtsstral3e erschlossen werden. Die Einheiten kénnen also sowohl ge-
trennt voneinander als auch gemeinsam genutzt werden.
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Bauliche Eigenschaften

Wie schon beschrieben, eignen sich Grundrisse, Raumaufteilung, ErschlieBung und Flachenangebote
fir eine Nutzungsflexibilisierung des Einheitenkomplexes. Es sind verschiedene Konzepte, von zwei
getrennten Gewerbeeinheiten, ber eine kombinierte Wohn- und Gewerbeeinheit, bis hin zu experi-
mentellen Wohnformen mit offenen Raumkonzepten zur BismarckstraRe hin mdglich.

Schaufenster

Anbau Innenraum

Anbau Dach

Abbildung 50: Bestandssituation — Modellimmobilie 2
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5.3.2 Erarbeitete Umnutzungskonzepte

Systemskizzen

Zunéachst wurden 4 Systemskizzen fir die potenzielle Nachnutzung der beiden leerstehenden Ein-
heiten erstellt, die grundlegend unterschiedliche Nutzungsmadglichkeiten darstellen:

1) 2 Gewerbeeinheiten 2) Wohnen [ Gewerbe 3) Wohnen + Gewerbe 4) ,,experimentelles” Wohnen
(unabhéngig) (Kombination)

Lichthof Lichthof Lichthof

Wohnen

bestehender |emmm-.
Einzelhandel

Wohnen

Wohnen

bestehender
Einzelhandel

bestehender
Einzelhandel

bestehender
Einzelhandel

& o
Flachenangebot: Flﬁchenangebot:| Fldchenangebot: Flachenangebot:
Gewerbe: ca. 215m? Wohnen ca. 100m? Wohnen ca. 125m? Wohnen ca 160m*
Lichthof: ca. 55m? Lichthof: ca. 55m* Lichthaf: ca. 55m*
Gewerbe: ca. 60m? Gewerbe ca. 35m?*
Abbildung 51: Systemskizzen
1) Zwei separate Gewerbeeinheiten (Status-Quo)

Die beiden betrachteten Einheiten wurden in der Vergangenheit unabhangig voneinander gewerblich
genutzt, diese Variante ist auch weiterhin grundsatzlich mdéglich. Eine dem Wohnen dienende oder
ergdnzende Gewerbenutzung wére vertraglich, die aktuellen Trends in der mittleren BismarckstraRe
und Erkenntnisse des ExWoSt-Projektes sprechen aber grundsatzlich gegen eine Beibehaltung des
Status-Quo. Denkbar ist eine Verlagerung bestehender gewerblicher Nutzungen aus dem Oberge-
schoss in das Erdgeschoss. Vor allem Gewerbeeinheit 2 ist durch die Orientierung zur Seitenstral3e
und eine Fassadengestaltung ohne Schaufenster flir Gewerbe, insbesondere fiir Einzelhandel, unge-
eignet.

2) Wohnen und Gewerbe (unabhangig)
Die zweite Gewerbeeinheit eignet sich aufgrund der Lage, Grol3e, Orientierung und ErschlieRung fir
eine Umnutzung zur Wohnung. Um eine ausreichende Belichtung, Besonnung und Beliftung herzu-
stellen, ist auch bei dieser Immobilie ein Lichthof notwendig. Auch in diesem Fall ist dieser durch
Rickbau des eingeschossigen Lageranbaus realisierbar. Durch diesen Lichthof reduziert sich das
Flachenangebot der Gewerbeeinheit um ca. 50%. Optional wéare deshalb auch eine Zusammenlegung
dieser mit der bereits vorhandenen Gewerbeeinheit denkbar.

3) Wohnen und Gewerbe (Kombination)

Der Lichthof wertet nicht nur die potenzielle Wohneinheit auf, auch die Gewerbeeinheit mit Orientie-
rung zur Bismarckstral3e profitiert von der riickwartigen Anbindung an einen privaten Auf3enbereich.
Dadurch ergeben sich weitere Nutzungsmaoglichkeiten, z. B. die Kombination aus Wohnen und Arbei-
ten. Die Aufteilung kann in diesem Fall individuell festgelegt werden, lediglich die Orientierung der
Gewerbeeinheit wird durch das Schaufester an der mittleren Bismarckstraf3e vordefiniert. Eignen wur-
de sich dieses Konzept insbesondere fur Homeoffice-Nutzer, fur die eine Prasenz im o6ffentlichen
Raum eine wichtige Rolle spielt (Ausstellungsraum, Kundenbdiro, etc.)
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4) .experimentelles Wohnen*

Aufgabe des ExWoSt-Projektes war es, zu prufen welche (experimentellen) Wohnformen und deren
Zielgruppen in der mittleren BismarckstraBe denkbar waren. Unter Einbeziehung des Gesamtge-
baudes ist diese Erdgeschosssituation auch fir eine komplette Umnutzung in Wohnen geeignet. We-
sentliche Voraussetzungen fur diese Nutzung sind die zuséatzliche Belichtung, Bellftung und Beson-
nung durch den Lichthof sowie eine sinnvolle Nutzung fir die ,Pufferzone® zwischen Schau-
fensterlage und Privatbereich. In diesem konkreten Beispiel wurde dieses Konzept als Wohnge-
meinschaft fur vier Parteien mit Arbeitsrdumen im Pufferbereich. Zielgruppen fur diese Wohnform
waren Studierende und junge Alleinstehende.

Grundrisskonzepte

In Kooperation mit dem Eigentiimer wurde vereinbart, dass Variante 1 nicht weiterverfolgt werden soll.
Auf Basis der restlichen drei Systemskizzen wurden drei Grundrisskonzepte und anschlielend zwei
Grundrisse erarbeitet. Die Grundrisskonzepte berticksichtigen bereits die bauliche Struktur der beiden
Gebdaude, wie z. B. tragende Wande.

2.1) Wohnen [ Gewerbe (unabhangig) 3.1) Wohnen + Gewerbe (Kombination)

Bad/WC ?'";‘3 BadWC ;r?* ]

ca. 14me Schiafen 1 ca. dmt Schiafen 1

i ca. 16m F Liehthof 5
ca. 43mf
Flur

Wehnen/ ca. | Schisfen 2/

Esaen 10|

ca. 30m* —_\.‘“1"" Lichthof Gewerbe ca. 12

>

bestehender
Einzelhandel

bestehender
Einzelhandel

40
Abbildung 52: Grundrisskonzepte

Die beiden dargestellten Konzepte sind von der Grundstruktur her &hnlich, die Raumaufteilung der
Wohneinheit ist austauschbar. Unterschiede sind vor allen Dingen in der ErschlieBung und Nutzung
des Lichthofes gegeben. In Variante 2.1 sind beide Einheiten separat durch das Treppenhaus er-
schlossen, wahrend Wohnung und Arbeitsbereich in Variante 3.1 direkt verbunden sind. Um ausrei-
chend Privatsphare zu gewahrleisten, muss der Lichthof bei einer unabhangigen Nutzung der Einhei-
ten mit Hilfe eines Sichtschutzes geteilt werden. Die Gewerbeeinheiten sind grundsatzlich ebenfalls
Uber das Schaufenster an der BismarckstraRe erschlossen.
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4.1) ,,experimentelles Wohnen“ (WG / Coworking Space)

AB
Bad/WC 2m? |
ca. 14m? | Zmmer 2
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Abbildung 53: Grundrisskonzept "experimentelles Wohnen"

Variante 4.1 stellt eine Wohngemeinschaft fur 3-4 Parteien dar. Das Konzept trennt dabei den privaten
und den gemeinsam genutzten Bereich auf, der private Bereich ist in dem Gebaude Amtsstralle 1
(und damit deutlich ruhiger gelegen) und der gemeinschaftliche Teil im EG der BismarckstralRe 51
verortet. Beide Bereiche sind sowohl Gber einen Flur als auch tber den Lichthof verbunden. Der Puf-
ferbereich ist nochmal durch einen Sichtschutz (evtl. auch 6ffenbar) von dem Gemeinschaftsbereich
abgetrennt und liegt direkt am Schaufenster (Schaufenster kann nach Bedarf zum Schutz der Pri-
vatsphére lichtdurchlassig foliert werden). Beide Geb&udeteile kdnnen damit von beiden Seiten belich-
tet/besonnt werden und werden dadurch qualitativ deutlich aufgewertet.

Fur die Veranstaltung ,Leben im Laden“ wurde dieses Grundrisskonzept aus Perspektive des Schau-
fensters visualisiert.
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Abbildung 54: Ansicht Schaufenster — Modellimmobilie 2

i T o

3d-square.de
30-vissalisierungen

Abbildung 55: Visualisierung "experimentelles Wohnen" Modellimmobilie 2

Bereich Stadtentwicklung, Heft 4/2019 63



Nachnutzung von Geschéaftsimmobilien in der Innenstadt Ludwigshafen

5.3.3 Zusammenfassung und weiteres Vorgehen

Ahnlich wie in Modellimmobilie 1 fiihrt der Eigentimer hier ebenfalls eine Komplettsanierung des Ge-
baudekomplexes durch, ein Umbau des Erdgeschosses muss auch hier im Gesamtkontext betrach-
tet werden. Auch hier wird von Oben nach Unten saniert, weshalb die Sanierung der Erdgeschosszo-
ne eher mittelfristig eine Rolle spielen wird und sich nur tber die Sanierung bzw. den Umbau des Ge-
samtkomplexes rechnet.

Alle drei Grundrisskonzepte wurden von Seiten des Immobilienverwalters positiv aufgenommen, ein
Umbau ware von seiner Seite aus denkbar. Eine experimentelle Wohnung im Erdgeschoss mit der
Zielgruppe Studierende wirde im Gesamtkonzept zu den Obergeschossen passen. Schliissel zu einer
Nutzungsflexibilisierung der Gebaude war der Lichthof, ohne die zuséatzliche Belichtung, Beliftung
und Besonnung der beiden Einheiten, wéren die Konzepte in dieser Form nicht mdglich gewesen.

Die zur Seitenstrale hin orientierte Seite ist aufgrund der Fensterstruktur und Niveauunterschiede
zum Straf3enraum hin unproblematisch. Hier sind keine Konflikte gegentiber einer Wohnnutzung er-
sichtlich. Eine experimentelle Nutzung an der ,Schaufensterlage BismarckstraRe“ hingegen stellt
einige Anforderungen an das Umfeld:

o Umfeldgestaltung und Attraktivierung der riickwartigen Gebaudestrukturen,

e konsequente konzeptionelle Abpufferung der reinen Privatraume / neuer Wohnnutzungen von
offentlicher Lauflage im Bereich der zentralen Baumallee,

e Ausbildung der Seitenbereiche als Vorzonen der (neuen) Erdgeschoss-Nutzungen und archi-
tektonischen Gebaudepufferzonen.

Trotzdem bestehen auch in diesem Fall Unsicherheiten bezlglich der Gesamtentwicklung der mittle-
ren Bismarckstral3e. Der Immobilienverwalter signalisierte, dass Ankermieter und lange Mietvertrage
notig sind, um das Risiko einer Investition zum aktuellen Zeitpunkt auf ein vertretbares Maf3 zu redu-
zieren. Bis zum Abschluss des ExWoSt-Projektes wurden fir die Umnutzung des Erdgeschosses der
mittleren Bismarckstrale kein Bauantrag und kein Antrag auf sanierungsrechtliche Genehmigung
gestellt. Voraussetzung fir eine mogliche Nachnutzung als experimenteller Wohnraum ist ein passen-
der Nutzer, bzw. die passende Zielgruppe. Auf Basis dieser Erkenntnis wurde in der letzten Phase
des Projektes beschlossen, sich mit dem Thema ,Kultur & Studentisches Leben Innenstadt” und der
Aktivierung dieser Zielgruppen zu beschaftigen (Siehe Kapitel 6, Zielgruppenaktivierungskonzept ,Kul-
tur & Studentisches Leben Innenstadt®).
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6. Modul 4

Zielgruppenaktivierungskonzept ,Kultur & Studentisches Leben Innenstadt”

6.1 Erkenntnisse ExXWoSt und Ableitung Aktivierungskonzept

Im Rahmen des ExWoSt-Projektes wurde verifiziert, dass architektonische und immobilienfokussierte
Lésungen fur die Nachnutzung von ehemaligen Ladengeschéaften in Erdgeschossen der Ludwigs-
hafener Innenstadt, insbesondere der mittleren BismarckstraRe, in den untersuchten Fallen baulich
mdoglich sind und die Idee des Wohnens im Erdgeschoss der FulRgangerzone auf Interesse bei Eigen-
tumern und potentiellen Nutzern stof3t. Gleichwohl sind die Aspekte offentlicher Raum und dessen
Zonierung und Gestaltung, Fragen der Wirtschaftlichkeit solcher Umnutzungen sowie die maogliche
Hinterfragung bisheriger stadtplanerischer und sanierungsrechtlicher Ziele — v.a. in Bezug auf Woh-
numfeldqualitdten und stadtebauliche Strukturen — nicht nur im Einzelfall zu priifen, sondern bedirfen
auch einer grundsatzlichen Diskussion in der Verwaltung und entsprechender Regelungen.

Damit einher gehen auch die im Gesamtzusammenhang mafgeblichen Wirkfaktoren des derzeitigen
Funktionswandels der Innenstadte weg vom Handel als monozentrale Innenstadtleitfunktion hin zu
breitem Nutzungsmix und Einbindung neuer Zielgruppen. Dabei spielt das ,Standortimage Innenstadt"
und dessen proaktive Beeinflussung im Sinne positiver Gestaltung durch Verwaltung, Politik und Ak-
teure eine bedeutende Rolle. Aufgabe des ExWoSt-Projekts in Ludwigshafen war es entsprechend
auch, neue Nutzungen fir leerstehende Geschaftsimmobilien und passende Nutzer zu finden. Zu
diesen ,neuen” Nutzergruppen zahlen auch Kulturschaffende und Studierende.

Untersucht wurde, welche Bedarfe es an verschiedenen, vertraglichen Nachfolgenutzungen fiir ehe-
malige Handelsflachen in der mittleren Bismarckstrale gibt und wie potenzielle Angebote kommu-
niziert werden sollen, um angenommen zu werden. Ziel ist, derzeit vorhandene Entwicklungs-
hemmpnisse in der tatséchlichen Sicht und Praxis bei der Immobilieneigentimerschaft abzubauen und
deren Verstandnis und letztlich auch eine Vermietungsbereitschaft in EG-Lagen in Bezug auf neue
Nutzungen im Bereich Wohnen, wohnungsnahe und -ergdnzende Dienstleistungen mit Fokus auf
Kulturschaffende und studentische Zielgruppen zu aktivieren .

Das Thema ,Studentisches Wohnen* in der Innenstadt Ludwigshafen wurde im Rahmen des ExWoSt-
Projekts bereits mit betrachtet. Die Podiumsdiskussion ,Studenten und Kultur. Eine Chance fur die
Belebung der Ludwigshafener Innenstadt® am 16.10.2018 hat einen neuen Impuls gesetzt, diesem
Thema eine besondere Prioritat zu geben. Der Rheinpfalz Artikel ,Lu findet keiner cool* vom
20.10.2018 spiegelt das Imageproblem Ludwigshafens an dieser Stelle wider.

Diese Thematik ist nun der Ausldser, nicht nur einen Schritt auf die Studierendenszene zuzugehen
und sie im Nachgang zu der Podiumsdiskussion an dem Projekt zu beteiligen. Ziel ist es vielmehr, im
Rahmen von ExWoSt und in Kooperation mit dem Kulturbiiro Ludwigshafen einen vertieften und ziel-
gerichteten Offentlichen Diskurs zum Thema ,Kultur und Studentisches Leben in der Innenstadt zu
starten und mit Abschluss des ExWoSt-Projektes im Mai 2019 Uberleitend auch fir den weiteren Stad-
tumbau Innenstadt einen Startschuss flr eine ,Imagekampagne Innenstadt® zu setzen.

Das langfristige Ziel dieser Kooperation ist die Begleitung und Verstetigung eines Imagewandels der
Ludwigshafener Innenstadt.

Bereich Stadtentwicklung, Heft 4/2019 65



Nachnutzung von Geschaftsimmobilien in der Innenstadt Ludwigshafen

i 4 - 4 ™
tr:\g::;l:ng Forderung von
Zieleruppe Umdenken, Strategische und
. . grupp Umbewertungen Forderung prozesshafte
bisherige Kutur- ..
und des Image- Fortsetzung liber
Erkennt- schaffende . - .
. - - Vermietungs- - wandels fur - Neuausrichtung
nisse und Studenten . . Do
bereitschaften die des kiinftigen
ExWoSt durch .
.. . (Risiko!) durch Innenstadt Stadtumbaus
Offentlichen A .
. die Eigentimer- Innenstadt
Diskurs und
o schaft
Einbindung
L J k _/ & / - \ J

Abbildung 56: zielgerichteter 6ffentlicher Diskurs zum Thema , Kultur und Studentisches Leben in der Innenstadt

6.2 Stufenkonzept: Zielgruppenaktivierung Kultur & Studentisches Leben Innen-
stadt

Das nachfolgend dargestellte Stufenkonzept beschreibt das geplante Vorgehen zur Aktivierung und
zum Anschub eines derart verstandenen o6ffentlichen Prozesses im Rahmen der Schlussphase des
ExWoSt-Projekts. Es bietet die Mdglichkeit, sowohl die konkret betroffene bzw. angesprochene Ziel-
gruppe der Studierenden, die Verwaltungen von Stadt und Hochschule als auch die ministerielle Ebe-
ne im Hinblick auf ein ,best practice“ Beispiel und landesweiten Wissenstransfer einzubinden.

~
« Studierendenpartizipation
7
)
» Fachsymposium
"Neues Leben in der Ludwigshafener Innenstadt" )

» Gesprachskreis
"Neues Leben in der Ludwigshafener Innenstadt”

Abbildung 57: Stufenkonzept Zielgruppenaktivierung Kultur & Studentisches Leben

6.2.1 Ebene 1: Studierendenpartizipation

Ebene 1a: offenes Diskussionsforum: ,Die Stunde der Studierenden®

Am 22.1.2019 fand die Veranstaltung: ,Die Stunde der Studierenden® statt. Sie wurde von der Rhein-
pfalz moderiert, die den Abend mit dem Kulturbiro Ludwigshafen gemeinsam veranstaltet hat. Gebo-
ten wurde lockere Atmosphéare im Hausboot (mit Musik) und es kamen hauptsachlich Studierende zu
Wort. Dabei standen den Studierenden neben dem Prasidenten der Hochschule noch weitere An-
sprechpartner bei Fragen zum Leben und Wohnen in Ludwigshafen zur Verfigung, auch Mitglieder
des ExWoSt-Teams standen bei der Diskussionsrunde als Ansprechpartner zur Verfiigung.

Dariiber hinaus sind im zeitlichen und thematischen Zusammenhang damit auch weitere Aktivitaten
der Kooperation Kulturblro-ExWoSt-Team mit Studierenden denkbar und vorgesehen. Zu diesem
Zweck soll der Kontakt zu Ansprechpartnern der Hochschule Ludwigshafen und weiteren Institutionen
aufgebaut werden.
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Ebene 1b: studentische Themenworkshops

Im kommenden Semester kénnten dazu Workshops unter Federfiihrung der Hochschule und des In-
stituts fiir Soziale Choreografie, Offenbach a.M. durchgeflihrt werden. Dabei kdnnten in konkretem
Zusammenhang mit den im Rahmen des ExWoSt-Projekts identifizierten Flachenpotentialen der mitt-
leren BismarckstraBe unter Mitwirkung von Studierenden verschiedene Themen diskutiert und Ideen
erarbeitet werden.

Im Kontext der potenziellen Kooperationspartner sind mogliche Themen dieser Workshops:

e Leben und studieren im Erdgeschoss — qualitative Anforderungen an den 6éffentlichen und pri-
vaten Raum fiir ein studentische Leben (am Beispiel der mittleren Bismarckstraf3e)

e Grunderszene Ludwigshafen — Potentiale ehemaliger Erdgeschossladenflachen fir den inno-
vativen Dienstleistungssektor (Startup- und Coworkingkultur)

¢ Neue soziale Wohnformen und Dienstleistungen — Potentiale ehemaliger Erdgeschossladen-
flachen fir den sozialen Dienstleistungssektor (Dienstleitungen der Sozialwirtschaft)

6.2.2 Ebene 2: Fachsymposium ,Neues Leben in der Ludwigshafener Innenstadt*

Veranstaltungsablauf

Die Veranstaltung fand am 04.04.2019 statt. Eingeladen waren Vertreter der Politik, Verwaltung,
Hochschulen und Wirtschaft Ludwigshafens sowie das Ministerium der Finanzen Rheinland-Pfalz, die
Aufsichts- und Dienstleistungsdirektion (ADD) Neustadt an der Weinstral3e und die Projektpartner des
Projektes ,Dialog Innenstadt Rheinland-Pfalz “. Es wurden Fachimpulse zum Thema ,Nutzungs-

wandel in der Innenstadt “ anhand von Beispielen aus Offenbach und Pirmasens gegeben und die
Ergebnisse des ExWoSt-Projektes vorgestellt. Die Teilnehmer hatten auRerdem Gelegenheit, sich
auszutauschen und ihre Meinungen in die anschlieRende Plenumsdiskussion einzubringen.

Abbildung 58: Veranstaltung: Fachsymposium "Neues Leben in der Ludwigshafener Innenstadt”
(Fotos: Stadt Ludwigshafen)
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Erkenntnisse aus der Veranstaltung

Leithild, Image und die Bildung / Pflege von Netzwerken bildeten die drei Schwerpunkte der Dis-
kussion im Symposium. Die anwesenden Akteure empfehlen, dass sich die Politik und Verwaltung der
Stadt Ludwigshafen zu einem Leitbild fur die Innenstadt bekennt. Aul3erdem war Konsens, dass das
Thema Innenstadt-Image eine besondere Bedeutung fur den kinftigen Innenstadtmanagement-
prozess einnimmt. Eine wesentliche Rolle dabei spielen privatwirtschaftliche Akteure.

Die Teilnehmer haben folgende Empfehlungen weitergegeben:

e Forderung auch von Zwischennutzungen leerstehender Immobilien. Falls mdglich, sollte die
Kommune selbst oder und in Kooperation mit privatwirtschaftlichen Akteuren Flachen tem-
porar anmieten und mit Nutzungen fullen.

e Weiterfihrung der durch das ExWoSt-Projekt angestol3enen Initiative und Weiterverfolgung
der Konzepte Wohnen + Arbeiten und studentisches Wohnen in der Innenstadt. Ausrichtung
der zukunftigen Nutzungen in der Innenstadt auf Wohnen, Gastronomie und personennahe
Dienstleistungen (z. B. Arzte).

e Operative Umsetzung der Gestaltungssatzung.

e Forderung von Baukultur sowie Kunst + Kultur im 6ffentlichen Raum. Stérkere Vernetzung von
Citymanagement und Kreativwirtschaft.

e Festlegung von stadtischen Vorgaben fur eine Imagekampagne in der Innenstadt Ludwigs-
hafens.

e Die Wohnnutzung soll eine gréRere Rolle in der Konzeption der Innenstadt spielen.

6.2.3 Ebene 3: Gesprachskreis ,Neues Leben in der Ludwigshafener Innenstadt*

Das Fachsymposium gibt nun den Impuls fur eine langfristige Diskussionskultur rund um das Thema
LZielgruppenaktivierung* mit dem besonderen Themenfokus ,Studentisches Wohnen in der Innen-
stadt®. Auch nach Abschluss des ExWoSt-Projektes sollen Austausch und gegenseitige Information
stattfinden. Aufgabe dieses Gesprachskreises soll es sein, gemeinsame Ziele zu diesen Themen zu
entwickeln, Strategien abzustimmen und dabei Synergieeffekte zu nutzen. Hierbei sollten auch die im
Rahmen des ExWoSt-Projektes erarbeiteten Ergebnisse und die Potentiale der mittleren Bismarck-
strae als Lebensraum fir Studenten und Jungunternehmer diskutiert und gleichzeitig sollte aber
auch eine Ruckkoppelung zu Immobilieneigentimern gesucht werden. Potenzielle Mitglieder des
nicht-offentlichen Gesprachskreises kdnnten u.a. sein:

e Bereiche Stadtentwicklung, Stadtplanung, Pressestelle

e Kulturbiro Ludwigshafen,

e Ludwigshafener Kongress- und Marketing-Gesellschaft

o WirtschaftsEntwicklungsGesellschaft Ludwigshafen

e Hochschule Ludwigshafen am Rhein,

e Studierendenwerk Vorderpfalz (incl. Stadt. Vertreter im Verwaltungsrat)
e Eigentumer(vertreter) der beiden Modellimmobilien,

e |HK-Tischrunde der Ludwigshafener Wirtschaft.
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7. Konkrete Projekterkenntnisse und
Handlungsempfehlungen

Die Erkenntnisse des Projektes lassen sich zum einen durch die Auseinandersetzung mit zwei konkre-
ten Planungsféllen (Modellimmobilien) ableiten, zum anderen ergibt sich ein Groliteil der Projekter-
kenntnisse durch den 6ffentlichen und projektinternen Diskussionsprozess. Wesentliche Bausteine der
Erkenntnisgewinnung waren die Eigentimeraktivierung, die offentlich gefiihrten Dialoge und Veran-
staltungen, der verwaltungsinterne Diskus um die stadtischen Ziele sowie der intensive Austausch mit
Schlisselakteuren. Auf Basis dieses Prozesses wurden folgende Projekterkenntnisse gewonnen und
Handlungsempfehlungen abgeleitet.

7.1 Bauliche Losungen fur die Nachnutzung von Ladengeschaften in Erdge-
schossen sind madglich

Die konzeptionelle Auseinandersetzung mit den beiden Modellimmobilien hat gezeigt, dass eine
Nachnutzung von Ladengeschéften aus Erdgeschossen zu Wohnungen in der mittleren Bismarck-
stral3e baulich moglich ist. Die Hauptprobleme lagen im Bereich der Belichtung, Belliftung und Beson-
nung. Sie entstehen zum einen durch den Geb&audezuschnitt mit sehr langen, riickseitig oft geschlos-
sen Einheiten und zum andern durch die vordere Belichtung tber ein straRenseitiges Schaufenster.
Im Rahmen der Modellimmobilienplanung wurden Lésungen fir diese Probleme entwickelt (z. B.
Lichthof und ,Pufferzone® zur Bismarckstrafl3e). Diese Umbaumalnahmen sind aber fir die Eigenti-
mer nur Uber eine Sanierung des Gesamtgebaudes rentabel. Aus diesem Grund sollte bei Nutzungs-
konzepten fur ehemalige Ladenflachen immer das Gesamtgebaude mit allen Geschossen betrachtet
werden (inkl. dem Dachgeschoss). Finanzielle Anreize, wie die Erstattung von Planungskosten oder
steuerliche Abschreibungsmdglichkeiten sind vor allem attraktiv, wenn sie ebenfalls fiir die Sanierung
des Gesamtgebaudes gelten.

Die auch in der Aufgabenstellung formulierten Untersuchungsziele, inwieweit fir die Erdgeschoss-
lagen geeignete gewerbliche Nutzungen in derzeitigen Obergeschosslagen verlagert werden kénnen,
konnten nicht vertiefend vorgenommen werden. Es hat sich im konkreten Fall der Bismarckstral3e
gezeigt, dass derartige vertikale Nutzungsverlagerungen aufgrund der bestehenden Nutzungs-
strukturen (vgl. Kap. 3.2.5) fur das Projekt keine relevante Aussagekraft liefern.

Empfehlungen fir den Folgeprozess
1. Best Practice Beispiele fiir Wohnkonzepte (oder Wohn- und Arbeitsformen) starker in der Of-
fentlichkeit kommunizieren.

2. Starkere Einbindung privater Akteure und Akteursgruppen in den Innenstadtmanagement-
prozess (z. B. uber Public-private-Partnership).

3. Mittel zum Anmieten von Leerstadnden akquirieren/bereitstellen (z. B. tber einen Verfligungs-
fonds).

4. Den Funktionswandel durch Beteiligungsprozesse mitbegleiten und Nutzungsalternativen auf-
zeigen (z. B. durch Fortfuhrung der Veranstaltungsformate ,Leben im Laden“ und dem Fach-
symposium ,neues Leben in der Innenstadt®).

5. Den Funktionswandel auch durch Offentlichkeitsarbeit mitbegleiten (Flyer fiir Nachnutzungs-
konzepte, ,Aufbruchstimmung“ erzeugen).
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7.2 Ein Nutzungswandel in den Erdgeschossen erfordert Veranderungen im of-
fentlichen Raum (Aufenthaltsqualitat)

Wohnformen in innerstadtischen ehemaligen Einzelhandelslagen sind meisten zum Stra3enraum hin
extrovertiert. Damit stehen die Bewohner starker mit dem Leben auf der Stral3e in Verbindung als in
anderen Wohnlagen, vor allem wenn die Schaufensterfront weiter genutzt werden soll. Zum einen
stellt das neue Anforderungen an den 6&ffentlichen Raum (siehe Nutzungskonzept Phase 2 - raumli-
che Umstrukturierung), zum anderen kann das gleichzeitig eine Chance sein, positiv auf den Funkti-
onswandel einzuwirken und einen Lebensraum fir neue Zielgruppen zu schaffen (z. B. Studierende
und Kulturschaffende).

Empfehlungen fur den Folgeprozess

1. Fortfiihrung des o6ffentlichen Diskussionsprozesses zu der konkreten Umgestaltung des 6f-
fentlichen Raumes.

2. Prifung der Akzeptanz der Bevolkerung fiir eine Umgestaltung des 6ffentlichen Raumes
durch temporare, experimentelle Installationen (mobile Grinsysteme und Sitzmdbel, Leben im
StraBenraum, Urban Gardening...)

3. Anstreben eines verwaltungsinternen und politischen Konsenses zum vorgelegten Leitkonzept
bzw. Konzept fir die mittlere Bismarckstral3e.

7.3 Bedarf einer fortlaufenden Diskussion Uber die stadtplanerischen und sanie-
rungsrechtlichen Ziele und deren Weiterentwicklung

Grundsatzlich besteht das Problem, dass eine hochverdichtete Bebauung im Blockinnenbereich und
Wohnen im Erdgeschoss mit den Sanierungszielen und allgemeinen stadtplanerischen Qualitats-
maf3staben der Stadt Ludwigshafen kollidieren kann. Aus diesem Grund mussen die Voraussetzungen
fur Bebauungen in der 2. Reihe und im gesamten rickwartigen Bereich fur die Bismarckstraf3e noch-
mals im Detail betrachtet werden. Hier mussen die Leitvorstellungen und konkreten Anforderungen
der Stadt (Sanierungsziele) sowie die gesetzlichen Grundlagen mit den sonstigen Gegebenheiten
(Eigentumervorstellungen, Investitionsbereitschaft, Entschadigungsforderungen, etc.) in Einklang ge-
bracht werden. Das aktuelle Sanierungsrecht bietet hier keine wirksame Handhabe, um die Sanie-
rungsziele zu erreichen. Grund dafir ist das im Sanierungsgebiet Ludwigshafen Mitte angewendete
vereinfachte Sanierungsverfahren gemafd § 142 Abs. 4 BauGB, in dem die Rechts-grundlage fir
Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen und damit wirtschaftliche Anreize fir einen Riickbau feh-
len.

Diese Problematik sollte im Zusammenhang mit der Fortschreibung des integrierten Entwicklungs-
konzeptes Beachtung finden.

Empfehlungen fir den Folgeprozess

1. Reflexion der bestehenden stadtplanerischen und sanierungsrechtlichen Ziele und Abgleich
mit dem Konzept des 6ffentlichen Raumes.

2. Weiterentwicklung dieser Ziele unter Berlcksichtigung aktueller Trends und Entwicklungen im
Konsens mit allen beteiligen sachbefassten stédtischen Bereichen und Akteuren (Kommuni-
kationskultur, themenspezifische Projektgruppen).
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7.4 Die Idee des Wohnens im Erdgeschoss stol3t sowohl bei der Bevélkerung
als auch bei den Eigentimern auf Interesse

In den gefihrten Eigentiimergesprachen wurde deutlich, dass die Nachfrage an Wohnungen in der
mittleren Bismarckstral3e nach wie vor hoch ist. Die positive Resonanz auf die dargestellten Konzepte
und Wohnformen der Veranstaltung ,Leben im Laden® gibt Hinweise darauf, dass Erdgeschoss-
wohnungen in der mittleren BismarckstraRe angenommen werden wirden. Auch Konzepte fiir die
Kombination aus Wohnen und Arbeiten sind im Trend. Diese Ansétze bieten Chancen, positiven Ein-
fluss auf den Funktionswandel zu nehmen.

Empfehlungen fur den Folgeprozess

1. Weiterfuhrung des Kommunikationsprozesses mit den Eigentiimern der mittleren Bismarck-
stralRe (regelmaRige Netzwerktreffen, Einbindung in Beteiligungsprozesse...).

2. Weiterfuhrende Prifung der konkreten Nachfrage nach experimentellen Wohnformen im Erd-
geschoss oder Wohn- und Gewerbekonzepten (durch Offentlichkeitsarbeit und Veran-
staltungsformate).

3. Rickkopplung der Nachfrageergebnisse an die Eigentiimer, Sensibilisierung fir das Thema
Wohnformen im Erdgeschoss.

7.5 ,Standortimage Innenstadt” spielt bei der Entwicklungsperspektive der Erd-
geschosse, aber auch der Gesamtgebaudenutzungen eine bedeutende Rol-
le

Bei vielen Bevolkerungsgruppen ist das Image der Innenstadt Ludwigshafens sowie das Gesamt-
image der Stadt negativ gepragt. Selbst wenn sich die bauliche Situation durch Sanierungsanreize
und stéadtebauliche Instrumente verbessert, wird das allein den Funktionswandel nicht nachhaltig posi-
tiv beeinflussen koénnen. Die offentliche Wahrnehmung wird sich ohne aktives Einwirken auf das
Standortimage immer stark verzdgert mitverandern. Gleichzeitig beeinflusst der Funktionswandel das
Standortimage, diese beiden Faktoren befinden sich in einem Kreislauf. Aus diesem Grund mussen
sowohl Funktionswandel als auch Standortimage parallel gesteuert werden, um langfristig eine
Imageverbesserung erzielen zu kdnnen. Dieses Imageproblem ist auch bei den Eigentimern verfes-
tigt. Aus diesem Grund fehlt das Vertrauen, einen Nutzungswandel im Erdgeschoss mit eigenem Risi-
ko mitzutragen. Die Konsequenzen sind Vermietung an weniger nachhaltige Nutzungen oder Laden-
leerstand (Trading-Down-Effekte).

Empfehlungen fur den Folgeprozess
1. Festlegung und Kommunikation eines Profils und einer Zukunftsperspektive fur die mittlere

Bismarckstrae durch Offentlichkeitsarbeit und einer Imagekampagne fir die Innenstadt (auch
die Erkenntnisse des ExWoSt-Projektes 6ffentlich wirksam kommunizieren).

2. Sensibilisierung der Bevélkerung fur das Thema Standortimage und Ansto3en eines Image-
wandels in der Innenwahrnehmung durch Positivkommunikation.

3. Uberbriickung des Innenstadtmanagementprozesses bis zum Start von Folgeprojekten (z. B.
durch Schaffung eines Citymanagements/Quartiersmanagements).

4. Flexibilisieren der Verwaltungsprozesse bei Leuchtturmprojekten (wie dem ExWoSt-Projekt).

Bereich Stadtentwicklung, Heft 4/2019 71



Nachnutzung von Geschéaftsimmobilien in der Innenstadt Ludwigshafen

7.6 Die Innenstadt Ludwigshafen ist derzeit noch unattraktiv fir potenzielle
neue Zielgruppen wie Studierende und Kulturschaffende

Die Bevélkerungszusammensetzung in der mittleren BismarckstraBe tendiert in eine monokulturelle
Richtung. Diese ist nur bedingt geeignet, um den gewiinschten Funktionswandel nachhaltig mitzuge-
stalten. Ziel ist eine starkere soziale und kulturelle Durchmischung der Bevélkerung durch neue Be-
volkerungsgruppen wie Studierende und Kulturschaffende. In den begleiteten Diskussions-prozessen
(z. B. im Diskussionsforum: ,Die Stunde der Studierenden®) wurde aber deutlich, dass die Innenstadt
aufgrund des Images und fehlender innerstadtischer Angebote (Freizeitangebote, kulturelle Angebote,
Gastronomie, offentliche Aufenthaltsflachen) aktuell fur diese neuen Gruppen unattraktiv ist. Auf3er-
dem sollte die Forderung von kulturellen Angeboten in der Innenstadt stérker als Potenzial fur die
Stadtentwicklung begriffen und unterstitzt werden.

Empfehlungen fur den Folgeprozess

1. Starkung der Kooperation zwischen Stadtverwaltung/Politik, Kulturschaffenden und Wirt-
schaftsférderung sowie Bildung von Netzwerken (Netzwerk Kultur + Wirtschaft).

2. Proaktive Forderung von kulturellen und studentischen Aktivitaten in der mittleren Bis-
marckstraf3e (z. B. in Leerstanden und im 6ffentlichen Raum).

3. Schaffung der Rahmenbedingungen fir eine unkomplizierte Abwicklung von experimentellen
Nutzungen (Genehmigungen fir Sondernutzungen, temporare Nutzungsanderungen...).

4. Starkung der Diskussionskultur im Kontext ,neuen Lebens in der Ludwigshafener Innenstadt*
(aufbauend auf den durch das Fachsymposium entstandenen Diskussionsprozess ).
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8. Zusammenfassung

Die mittlere Bismarckstrafl3e befindet sich derzeit im Wandel. Die zahlreichen Projekte, die in der Lud-
wigshafener City bereits umgesetzt worden sind, sorgen in Kombination mit den derzeit in Planung
beziehungsweise im Bau befindlichen Impulsprojekten fiir positive Impulse. Auch die von auf3en sicht-
bare Gestalt und Substanz der Gebaude sind in der mittleren BismarckstralRe weitestgehend in Ord-
nung. Unabhéngig davon besteht in einem Grof3teil der Gebdude ein mittlerer bis hoher Sa-
nierungsbedarf, der vor allem die inneren und rickwartigen Bereiche betrifft. Trotzdem tragen einige
wenige Leerstande, einige sichtbare Mé&ngel sowie die Qualitat der vorhandenen Einzelhandels- und
Gastronomieangeboten das negative Image des Stralenzuges weiter. Das Vertrauen der Birger und
Eigentimer in die positive Entwicklung ist trotz vieler guter Entwicklungsbeispiele und baulicher Tatig-
keit der 6ffentlichen Hand erschopft, es bedarf eines nachhaltigen Imagewandels.

Die Umnutzung ehemaliger Einzelhandelsflachen in Erdgeschosszonen fiur das klassische Woh-
nen werden durch ungiinstige Rahmenbedingungen beeinflusst, zum Beispiel:

o die Extrovertiertheit von Schaufensterzonen widerspricht dem Beduirfnis der sozialrAumlichen
Zonierung,

o die Lauflage in Verbindung mit Barrierefreiheit erschwert die Gewahrleistung von subjektiver
und objektiver Privatheit,

e die Passantenfrequenz stort in Verbindung mit lebendigen Nachbarnutzungen (Gastronomie)
die Wohnruhe,

e die Gebaudetiefen widersprechen vielfach Belichtungs- und Bellftungsanforderungen des
Wohnens,

¢ die handelsbedingten willkurlich gewachsenen Baustrukturen in Blockinnenbereichen wider-
sprechen dem Bediirfnis des Wohnens nach einem geordneten Umfeld,

e die hohe Verdichtung der Baustrukturen bieten keine wohnumfeldbezogenen privaten oder
halboffentlichen Freiraumangebote.

All diese Faktoren belasten das Image einer Wohnlage und die Wohnqualitatsstufe.

Vor dem Hintergrund, dass die Erdgeschosszonen in gemischt genutzten Zentrumslagen fur das klas-
sische Wohnen nicht ohne weiteres geeignete Rahmenbedingungen aufweisen, erscheinen nur drei
Ansatze auch in der Kombination zielfihrend:

e Suche nach robusteren Wohnformen und Nutzern abseits der klassischen Wohnmuster, die
Vorteile der Zentrumslage (Infrastrukturangebote) starker als die Nachteile gewichten,

e Orientierung von Wohnbereichen zu attraktiven Innenbereichszonen, zur Gewéahrleistung der
Bedurfnisse nach Privatheit, Wohnruhe, Ordnung, Umfeld, Sicherheit etc,

e Schaffung von attraktiveren Rahmenbedingungen (sozial raumliche Zonierung, Belich-
tung/Beluftung, Freiflachen...) mittels individualisierten Planungskonzepten.

Das Image einer neuen Wohnlage kann nur so gut sein wie ihr Umfeld und wenn Erwartungen an sie
erfullt werden koénnen.

Die Realisierung der Impulsprojekte mit 6ffentlich sichtbaren Aufwertungsmalfinahmen ist ein Tritt-
stein auf diesem Weg. Die intensive Kommunikation der positiven Entwicklungen und guten Beispiele
baulicher Sanierungen in der Innenstadt stellt einen weiteren dar. Darlber hinaus ist es wichtig, 6ffent-
lich wirksam darzustellen, dass eine Neuausrichtung der mittleren Bismarckstrale bereits im Gange
ist. Aus diesem Grund ist es besonders wichtig, das neue Leitkonzept — die Vision der mittleren Bis-
marckstralle — weiterzutragen und mit entsprechenden weiterfihrenden MalRnahmen zu verdeutli-
chen, dass die Stadt hinter dieser Idee steht.
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Das verhaltene Feedback der Eigentimer zeigt, dass der Weg zu dieser Vision noch ein sehr langer
sein wird. Es hat sich herausgestellt, dass der Schliissel zur Eigentimeraktivierung die intensive Zu-
sammenarbeit von verschiedenen Akteuren ist. Die grof3ten Erfolge konnten bisher Uber personli-
che Kontakte, Empfehlungen und Informationsaustausch innerhalb der Projektgruppe erreicht wer-
den. Diese Strukturen des intensiven Austauschs innerhalb von Verwaltung und mit den stadtischen
Gesellschaften sollten unbedingt auch nach der Projektlaufzeit beibehalten und gepflegt werden.

Trotzdem ist die Kommunikation mit investitionswilligen Eigentiimern eine Herausforderung. Sie
haben ihre eigenen Interessen, eigene Vorstellungen und sehen ihr Objekt als Investment. Die Vor-
stellungen der Eigentimer kdnnen daher mit den Grundsatzen der Stadtentwicklung und -planung
kollidieren. Zwar gibt es Moglichkeiten der Steuerung in diesem Bereich, wie zum Beispiel durch die
Festlegung eines Sanierungsgebiets oder die Aufstellung eines Bebauungsplans, jedoch reichen die-
se allein nicht aus. Das effektivste Instrument der Stadt ist in diesem Fall, Uber die Abschrei-
bungsmadglichkeiten der stadtebaulichen Sanierung Anreize zu schaffen, die aber auch an Bedingun-
gen gekoppelt sind. Hier ist eine Kooperation mit investitionsbereiten Eigentimern essentiell. Mit Hilfe
des Leit- bzw. Nutzungskonzeptes kénnen die Eigentimer fir den Funktionswandel in der Bismarck-
stral3e sensibilisiert werden.

Die grofdten Erfolge in der Eigentimeraktivierung lieRen sich Uber die personliche Kontaktauf-
nahme erzielen. Ein wichtiges Ziel ist es deshalb, auch tber die Projektlaufzeit hinaus persdnlich mit
den Eigentimern und potenziellen Investoren sowie Nutzern im Gesprach zu bleiben. Dabei sollten
auch insbesondere bei einem Eigentimerwechsel die neuen Eigentimer aktiv bei ihrem Vorhaben
unterstitzt und begleitet werden, da hier die grof3te Chance auf eine Entwicklung in beiderseitigem
Interesse besteht.

Anhand der konzeptionellen Entwicklung der Modellimmobilien konnten einige wichtige Erkenntnisse
fur die Realisierung des Leitkonzeptes bzw. Nutzungskonzeptes gewonnen werden. Die wichtigste
Erkenntnis ist, dass die Umsetzung der Vision in der aktuellen Situation nur in Teilschritten ablaufen
kann. Der zentrale Ansatz dafir ist die bauliche Vorbereitung auf eine grundlegende Nutzungs-
flexibilisierung, wie in den Umnutzungskonzepten vorgeschlagen. Darunter fallen die die Umge-
staltung der Erdgeschosszone auch unter Berilicksichtigung der Gestaltung der rickwartigen Be-
reiche. Im Rahmen der Vorentwurfsleistungen wurden fir diese Aspekte bereits Losungen gefunden.

Somit sollte auch das Thema ,Baukultur der Nachkriegszeit“ im Sinne eines positiven Imagetragers
fur die BismarckstraRe herausgehoben und kommuniziert werden. Weitere Aspekte, wie bspw. ein
Fassadenbeleuchtungskonzept und damit die Inszenierung dieser stadt- und Bauepochen pragenden
Architekturgeschichte kénnten einen derartigen Imagebaustein verstarken und erganzen. Konzepte in
Form von Fassadenhandbuch und Lichtmasterplan liegen bereits vor, brachten aber bisher nicht die
gewlnschten Erfolge. Diese Konzepte haben keine rechtliche Bindung fiir Eigentiimer und Investoren,
lediglich die fur das Plangebiet geltende Werbeanlagensatzung hat rechtliche Bindungswirkung.

Neben Planungskonzepten und Beratungsleistungen muss der Kommune frithzeitig ein Steuerungs-
instrumentarium zur Verflgung stehen, das einerseits aus finanziellen Anreizen (Férderprogramme)
und andererseits aus einem rechtsverbindlichen Handlungs- und Nutzungsrahmen (Baurechts-
Satzungen) besteht. Alleine auf dem Prinzip der Freiwilligkeit ist eine Neuordnung von Innenstadt-
strukturen nicht moéglich. Insbesondere das Einwirken in Sachwerte und ausgelibte Nutzungen erfor-
dert ein auf Forderprogrammen basiertes Entschadigungsinstrumentarium, um bei Neuordnungen in
Sinne von Nachhaltigkeit Wirkung zu entfalten.
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Abschlie3end lasst sich sagen, dass in der Projektlaufzeit einige wichtige Trittsteine fir einen nachhal-
tigen Funktionswandel in der mittleren Bismarckstrafl3e gelegt wurden. Im Rahmen des Projektes wur-
de zusammen mit der Projektgruppe ein Leitbild und eine Vision fir das Quartier entwickelt, der Dis-
kussionsprozess um dieses Leitbild und die Aktivierung neuer Zielgruppen angestoRen und der
Grundstein fur ein Eigentumernetzwerk gelegt. Anhand von zwei konkreten Modellimmobilien wurden
Voraussetzungen fir Wohnen im Erdgeschoss gepruft und Lésungen fir bauliche Hindernisse entwi-
ckelt. Das Projekt hatte einen nachhaltigen positiven Einfluss auf die Entwicklung mindestens einer
Immobilie, fur die bereits zwei Bauanfragen gestellt wurde und die sich aktuell im Umbau befindet. Es
wurden sowohl Potenziale als auch Bedarfe erkannt und in Form konkreter Handlungsempfehlungen
aufgestellt.

Allerdings wurde in dem Projekt auch deutlich, dass eine Laufzeit von zwei Jahren zu kurz bemessen
war, um einen nachhaltigen Effekt auf den Funktionswandel in der mittleren Bismarckstraf3e zu haben.
Die angestof3enen Prozesse (z. B. die Sensibilisierung der Eigentimer und Bevdlkerung fir ein neues
Leitkonzept und neue Wohnformen, Diskussionsprozess ,Neues Leben in der Ludwigshafener Innen-
stadt”, Kooperation Kultur+Wirtschaft, Erkenntnisprozesse in Politik und Verwaltung...) missen wei-
tergefuihrt werden, um langfristige Verédnderungen erzielen zu kénnen. Da Verénderungen des
Standortimages nur langfristig erzielt werden kénnen, ware ein Prozess mit einer Laufzeit von bis zu
funf, mindestens aber drei Jahren empfehlenswert.
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1. Experimentelle Wohnformen — Beispiele

1.1

Allgemeine Zielgruppen

Zielgruppen fur diese Wohnformen sind: Personen mit kleinem Budget; Personen, die am Ort ihres
Arbeitsplatzes auf eine zweite Wohnung angewiesen sind; Personen, die mit Kindern getrennt bzw.
alleinerziehend leben; Personen, die spatestens im Alter und bei nachlassender Mobilitdt damit
rechnen, in der eigenen Wohnung isoliert zu sein.

1.2 Gemeinschaftliche Wohnprojekte (Co-Housing)

1.21

Breites Spektrum von Gruppenwohnmodellen mit sozialer, solidarischer Komponente
In Praxis erhebliche Unterschiede zwischen einzelnen Wohnprojekten

Bandbreite zwischen Riickzug in vier Wande der eigenen abgeschlossenen Wohnung und
gemeinschaftlichen Aktivitaten auf Gemeinschaftsflachen

Bewohner leben nicht allein, bewahren sich aber ihre individuelle Selbstandigkeit

Cluster-Wohnungen

Prinzip: kombiniert Elemente eines gemeinschaftlichen Wohnprojekts mit denen einer
Wohngemeinschaft

Innerhalb einer groRen abgeschlossenen Wohnung (z.B.320m?) gruppieren sich separate
Wohneinheiten (z.B. 30-50m?) rund um gemeinsam genutzten Wohnraum, grof3e Kiiche und
Bad (z.B. insgesamt 130m?)

Anders als in einer klassischen Wohngemeinschaft verfiigt jede der Kleinwohnungen tber
eigenes kleines Bad und Kochgelegenheit

Im Gegensatz zum gemeinschaftlichen Wohnprojekt sind private Wohneinheiten und
Gemeinschaftsflachen starker miteinander verzahnt.

Geht auch als Clusterwohnhaus (i.d.R. dann jeweils gréfiere Raumeinheiten)

Gestaltung lasst Maximum an gemeinschaftlichem Leben zu und erméglicht zugleich Riuickzug
in die eigene komplette Wohnung

Groflwohnungen

Zielgruppen: Einzelne, Paare, Familien
Im Prinzip wie Clusterwohnungen, jedoch gréf3er und damit oft noch flexibler gestaltbar

Mehrere Wohneinheiten und gemeinsam genutzte Flachen bilden grof3e abgeschlossene
Wohnung (z.B. 800m?)

Die meisten der individuellen Wohnungen verfugen tber zwei Zimmer und sind jeweils mit
einem Duschbad und einer Kiichenzeile ausgestattet

Far Einzelne, Paare oder Familien konzipiert

Wohnkonzepte der Grolwohnungen (z.B. im Spreefeld Berlin) sehen unterschiedliche
Loésungen fur den Grad der Abgeschlossenheit der individuellen Wohneinheiten vor: starker
angelehnt an eine herkdmmliche Wohngemeinschaft oder mit mehr Betonung der Privatheit
der einzelnen Appartements und schlief3lich mit einer ,vermittelnden Position®

Durch anteilige Finanzierung werden Wohnraumqualitaten geschaffen, die allein oft nicht zu
finanzieren waren, denn die Finanzierung der Gemeinschaftsflachen wird -wie bei einer WG-
von mehreren ,Schultern getragen®
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1.2.3 Gruppenwohnungen

e Zielgruppe: altere Menschen mit Betreuungs- oder Pflegebedarf

o Prinzip: haufig praktiziertes Wohnmodell, welches Gestaltungselemente des Cluster-Wohnens
und Dienstleistungen des betreuten Wohnens kombiniert

e Grundrisse der Gruppenwohnungen entsprechen Typus der Cluster-Wohnungen

e Von dem betreuten Wohnen in Seniorenappartements unterscheiden sich
Gruppenwohnungen durch das gemeinschaftliche Wohnkonzept mit von allen genutzten
Einrichtungen (z.B. Wohn- und Essbereich, groRere Kiiche, Wannen- bzw. Pflegebad)

o Bsp. Ludwigshafen: Im sanierten 70er-Jahre Wohnhochhaus ,Noah® in Ludwigshafen bilden
zwolf Kleinwohnungen mit unterschiedlichem Zuschnitt und Flachenangebot in Kombination
mit Gemeinschaftsrdumen und -kiiche eine ,Stockwerksgemeinschaft‘ auf zwei Etagen fur
altere Bewohner mit Unterstutzungsbedarf, externer ambulanter Anbieter ist fur Pflege und
Betreuung zustandig

1.2.4 Satellitenwohnungen

e  Wie Cluster-Wohnen lasst dieser Wohnungstypus ein intensiveres Zusammenleben zu, ohne
dass Bewohner auf die Moglichkeit zum Rickzug in abgeschlossene Wohnung verzichten
mussen

e In Grundrissgestaltung zeigt sich Unterschied zu Cluster-Wohnungen: Satelliten vergleichbar
verteilen sich Zwei- bzw. Einzimmerwohnungen mit Bad und Kochnische auf einer Etage; die
stark gegliederten Gemeinschaftsflachen bilden Wege und Platze und umschlief3en einzelne
Wohneinheiten oder Zweiergruppen von Kleinwohnungen; zum Gemeinschaftsbereich
gehdren gemeinsam genutzte Koch- und Essbereiche, zusatzliche Bader wie auch
Nebenraume

Abbildung 1 Grundriss Satellitenwohnung Quelle: https://www.wbs.admin.ch/de/anwendung/glossar/cluster-und-
satellitenwohnungen
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1.2.5

1.2.6

1.2.7

GroRRhaushalt, Siedler oder Nomaden im Wohnungs-Cluster (Projekt der
Genossenschaft Kalkbreite in Zurich)

Neben anderen Wohnformen sind drei Wohnungs-Cluster vorgesehen, von denen jedes 9 bis
12 Kleinwohnungen mit einer Flache von 27 bis 50 m? beherbergen soll

Besonderheit: Zukunftige Bewohner kénnen ,ihr* Cluster aus drei Varianten auswahlen, die
sich durch mehr oder weniger Privatheit unterscheiden:

o Der GroBhaushalt fur etwa 50 Bewohner besteht aus individuellen und kompletten
Wohnungen verschiedener Gréf3e (darunter auch Cluster-Kleinwohnungen) und
einem gemeinsamen Aufenthalts- und Essraum, der allen offensteht, Bewohner
fuhren einen gemeinsamen Haushalt, wobei, anders als in Wohngemeinschaft oder
Cluster-Wohnung, keine Kiiche zur gemeinsamen Nutzung vorhanden ist; eine
angestellte Kéchin bereitet in professioneller Kiiche an Wochentagen ein
Abendessen fiur die Mitglieder des Grol3haushalts sowie weitere Bewohner und Gaste
zu, das im gemeinsamen Essraum eingenommen wird (Teilnahme ist jedem
freigestellt)

o In Cluster-Wohnung ,Siedler® fungiert Gemeinschaftsflache als private Ergénzung der
abgeschlossenen Wohnung und bleibt im Wesentlichen Cluster-Nachbarn
vorbehalten

o Beiden ,Nomaden® ist Anspruch an die Gemeinschaftlichkeit innerhalb der Cluster-
Wohnung weniger hoch, ihr Gemeinschaftsraum steht auch allen sonstigen
Bewohnern des Genossenschaftsprojekts offen

Wohnjoker (Projekt der ,Genossenschaft Kalkbreite* in Zirich)

Zielgruppe: Wohnungstyp eignet sich zum Beispiel fur Jugendliche, die selbstéandiger wohnen
wollen oder fiir betagtere Eltern, die in der Nahe ihrer Kinder leben méchten

Separat gelegene und erschlossene Zimmer mit Nasszelle dienen dazu, das Raumprogramm
einzelner Wohnungen bei Bedarf zu flexibilisieren

Infrastruktur der ,Stammwohnung” wird zusatzlich genutzt

Bewohner oder auch Externe, falls innerhalb der Genossenschaft kein Bedarf besteht, mieten
die Wohnjoker befristet in einem zeitlichen Rahmen von sechs Monaten bis zu mehreren
Jahren

Wohnen und Arbeiten

Spannweite reicht von Wohnprojekten mit zusatzlichem Raumangebot fur Dienstleistung oder
Gewerbe, teils auch mit Arbeitsplatzen fur ,Externe”, die aulerhalb des Wohnprojekts leben,
bis hin zu Lebens- und Arbeitsprojekten, in denen nicht nur gemeinschaftlich gewohnt,
sondern auch gemeinschaftlich gearbeitet wird; weitere Variante sind ,Coworking Spaces" mit
einzeln vermietbaren Arbeitsplatzen auf gemeinsamer Burofléche

Praxisbeispiel ,Offenbacher Wohnbiiro“ im Rahmen des ExWoSt-Forschungsfeldes
,Udmwandlung von Nichtwohngebauden in Wohnimmobilien*: Anstelle eines kostenintensiven
Umbaus wird im Rahmen einer Zwischennutzung erprobt, ob sich ein Burohaus aus den 60er-
Jahren nach jahrelangem Leerstand fur neue, auch gemeinschaftliche Wohnformen mit einer
Verzahnung von Wohnen, Arbeiten und Veranstalten eignet; Interimsbewohner testen die
Méglichkeiten, mit minimalen Umbauten Raum far Wohnen und Arbeiten in einem Birohaus
zu gestalten??

" Quelle: HP der Schader-Stiftung; aufgerufen am 04.07.2017; online unter: https://www.schader-stiftung.de/themen/stadtentwicklung-und-
wohnen/fokus/gemeinschaftliches-wohnen/artikel/architektur-fuer-wohnprojekte-impulse-fuer-innovative-wohntypologien/)

2 Quelle: Der Bundesrat. Das Portal der Schweizer Regierung; aufgerufen am 04.07.2017; online unter:
https://www.wbs.admin.ch/de/anwendung/glossar/cluster-und-satellitenwohnungen
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2. Dem Wohnen dienende Dienstleistungen

2.1  Gruppen wohnungsnaher Dienstleistungen

e Finanz- und Schuldnerberatung

e Gebaudereinigung

e Hauswirtschaftliche Dienste

e Beratung und Vermittlung von sozialen Diensten und Hilfen
e Fahr- und Transportdienste

e Technische Notruf-, Uberwachungs- und Sicherheitsdienste
e Kommunikations- und Freizeitangebote

e Sozialpadagogische Dienste®

2.2 Wohnbegleitende Dienstleistungen eines Wohnungsunternehmens
(Nutzenmolekularmodell)

Eine Visualisierung relevanter Nutzenerwartungen und eine Zuordnung von konkreten Serviceideen
kann mit Hilfe eines sog. Nutzenmolekularmodells erfolgen, sodass auch moégliche Verbundwirkungen
zwischen verschiedenen Serviceleistungen darstellbar werden. 4

Hol- und S : =

Bringdiensts Sicherheit Concierge
Haushaltshilfe

Semein- Soziale Gesundheits-

schaftsraum Kontakte : J beratung

fir Feiern

und Treffs

Erlebnis
Anregung

Abbildung 2 Serviceleistungen Quelle: https://www.izt.de/pdfs/sewowi/leitfaden-service-engineering-10-03-
2004.pdf

3 (Institut fur 6kologische Wirtschaftsforschung (IOW) gGmbH (2002): Dienstleistungen in der Wohnungswirtschaft: professionelle Entwicklung
neuer Serviceangebote, S. 7. Online unter:
https://www.ioew.de/uploads/tx_ukioewdb/Workshopdoku_Dienstleistungen-Wohnungswirtschaft. pdf)

4 (GdW Bundesverband deutscher Wohnungsunternehmen e.V. (2004): Leitfaden. Innovative Dienstleistungen "rund um das Wohnen"
professionell entwickeln. Service Engineering in der Wohnungswirtschaft, S. 23. Online unter: https://www.izt.de/pdfs/sewowi/leitfaden-service-
engineering-10-03-2004.pdf)
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2.3 Haushaltsnahe Dienstleistungen / Wohnen mit Service

2.3.1

Leistungsangebot

Alltagshilfe: Einkaufshilfe, Behérdengange begleiten, Arztbesuche begleiten, Essen
zubereiten, gemeinsames Essen

Freizeitgestaltung: Spielen, Begleitung beim Spazieren gehen, ins Theater, Kino begleiten
Hilfe im Haushalt (hauswirtschaftliche Leistungen auf Stundenbasis)

Wohnungsservice in Zeiten langerer Abwesenheit

Hausmeisterdienst und kleine Reparaturen in der Wohnung

Soziale Betreuung und Beratung: Ansprechpartner im Quartiersbiro fiir die Vermittlung von
Hilfs- und Dienstleistungen (Fragen der tagl. Lebensfuhrung, Vermittlung sozialer und
haushaltsnaher Dienste sowie Pflegeleistungen, Informationen zu lokalen Angeboten - Kultur
und Dienstleistungen)

Besuche durch den Sozialraummoderator oder durch Alltagsbegleiter

Organisation & Durchfuhrung von speziellen Gruppenreisen und Veranstaltungen (Museums-
und Ausstellungsbesuche, Stadtereisen, Kulturevents)

Beratung und Hilfe bei Behérdengangen und Leistungsbeantragungen

Professionelles Krisenmanagement in besonderen Lebenslagen (Krankheiten und
Klinikaufenthalte, familidre Krisensituationen)

Aktive Hilfe im Krankheitsfall (Bereitstellung von Mahlzeiten, Hilfestellung bei Einkauf und
Medikamentenbeschaffung, Unterstiitzung beim Waschewaschen, Hilfestellung bei der
korperlichen Pflege)®

2.4 Dienstleistungen rund um das Wohnen

Im Rahmen der Immobilia Berlin 2004 wurde von M. Neitzel (InWIS Forschung & Beratung GmbH) eine

Studie

veroffentlicht. Im Zuge der Studie wurden Haushalte dahingehend befragt, welche

Dienstleistungen von ihnen nachgefragt werden. Die funf am haufigsten nachgefragten Dienstleistungen

waren:
°
°

2.4.1

Partyservice

Handwerkerdienste in der Wohnung
Musik-, Sprachunterricht etc.
Pflegedienste

Fenster putzen

Handlungsfelder wohnbegleitende Dienstleistungen

Freizeitdienstleistungen zur Erholung bzw. dem Vergnigen, z.B. Frisér, Saune, Fitnessraum

Hauswirtschaftliche Dienstleistungen, z.B. Wascheservice, Schneiderarbeiten, Reinigung,
Einkaufsservice, Reinigung

Handwerkliche Dienstleistungen, z.B. Malerarbeiten, Umzugsmanagement, Verleih von
Geraten

% (Konzepte fiir Bildung und Soziales GmbH (2017): HAUSHALTSNAHE DIENSTLEISTUNGEN / WOHNEN MIT SERVICE. Online unter:
http://www.innovative-quartierskonzepte.de/startseite/leben-im-quartier/haushaltsnahe-dienstleistungen-wohnen-mit-service/)
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e Soziale Dienstleistungen (sehr breit gefachert), z.B. Betreuung, Pflege, praktische
Unterstutzung von Kindern/Jugendlichen/Senioren, Krankenpflegeservice, medizinische
FuRpflege

e Mobilitat, z.B. Stellplatzangebote, Car-Sharing, Mietwagen, Botendienste

e Sicherheitsdienstleitungen, z.B. Wohnungsbetreuung bei Abwesenheit, 24Std.-Notruf,
Videouberwachung, Wachdienste

¢ Informations- und Kommunikationsdienstleitungen zur Unterstitzung der
Wissensbeschaffung, z.B. Versicherungsservice, Multimediaangebote, Mieterzeitung,
Internetpool, Gemeinschaftsraume, Mieterfeste®

5 (Nélle, Marie; Topheide, Silvia (2004): Dienstleistungen rund um das Wohnen, Miinster, S. 17f. Online unter: https://www.fh-
muenster.de/oecotrophologie-facilitymanagement/downloads/alumni/projektarbeit_dienstleitungen.pdf)

Seite | 8



Anlage 02:

Objektfolien mittlere Bismarckstral3e (Beispielhaft)






Objektkatalog Ludwigshafen

Seite 1 von 115

Amtsstrasse 1
Bau- und Nutzungsmerkmale
Gesamtbewertung

Gebaudegestalt:

+ = Gute Baugestaltung

Gebaudesubstanz:
+ = Gute aeussere Bausubstanz

bauliche Haupkonfliktpotenziale:

bauliche Haupthandlungsbedarfe:
Teilumgestaltung EG-Zone

Allgemeinmerkmale, Nutzung, Immobilienmarkt

Immobilienkategorie Wohn- und Geschaeftsimmobilie

Unternehmensform
Betrieb

Nutzung EG konkret Robert-Koch-Apotheke
Nutzflache | VKF EG

Nutzungs EG gem. 5.1 pharmazeutische Artikel
Systematik

Nutzungscluster EG EH Einzelhandel

Nutzung 2. OG konkret Wohnen
Nutzung 3. OG konkret Wohnen
Nutzung 4. OG konkret Wohnen
Nutzung 5. OG konkret Wohnen

Wohnen

Nutzung 6. OG konkret

Verkaufspreis /
Vermietungspreis

Parkraum P2 Oeffentlicher Strassenraum,
bewirtschaftet
Anmerkungen: Gebéaude ist nicht direkt anfahrbar

Stadtebauliche Wirkung, Denkmalschutz

im Ensemble wirkend nein
platzbildende Wirkung ja
Stadtbildwirkung neutral

Anmerkungen:
Foto: Wirkung/Denkmalsch.

Eingangssituation Handel

Zuganglichkeit gut
Barrierefreiheit schlecht
Sichtbarkeit mittel
Gesamtbewertung gut

Foto: Eingangssituation 1

USB Unternehmergefuehrt, selbststaendiger

Betriebstypen-
systematik (EH)
Leerstand seit

Nutzung 1. OG konkret
Nutzflaeche | VKF 1. OG

Nutzung 1. OG gem.
Systematik
Nutzungscluster 1. OG

Nutzungscluster 2. OG
Nutzungscluster 3. OG
Nutzungscluster 4. OG
Nutzungscluster 5. 0G
Nutzungscluster 6. OG

Nutzungspotenziale

in Sichtachse wirkend
Denkmalschutz

Gestaltung
AuBen- | innenbeziige
Sauberkeit

Handlungsbedarfe

FG Fachgeschaeft

Wohnen

W Wohnen
W Wohnen
W Wohnen
W Wohnen
W Wohnen

W Wohnen

nein

gut
gut
gut

Bilder_Lu/Bilder_s

»»»»» 1£6.0P6

t_silder_Lu/Bilder_s

SHIFENLIEG.IPG

stadtimpuls, integrierte kommunal- und projektentwicklung
Dipl.-Ing. Bauassessor Michael Kleemann

76829 Landau in der Pfalz | Industriestra’e 7b
info@stadtimpuls.com | www.stadtimpuls.com

stadfimpuls



Objektkatalog Ludwigshafen
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Bahnhofstrasse 17

Bau- und Nutzungsmerkmale
Gesamtbewertung

Gebaudegestalt:

~ = Baugestaltung mit Maengeln im Detail

Gebaudesubstanz:
++ = Sehr gute aeussere Bausubstanz

bauliche Haupkonfliktpotenziale:

bauliche Haupthandlungsbedarfe:
kein Handlungsbedarf

Allgemeinmerkmale, Nutzung, Immobilienmarkt

Immobilienkategorie Wohn- und Geschaeftsimmobilie

Unternehmensform UFB Unselbststaendiger Filialbetrieb
Nutzung EG konkret TARGO BANK

Nutzflache | VKF EG

Nutzungs EG gem. D1 Banken

Systematik

Nutzungscluster EG D Dienstleistungen

Nutzung 2. OG konkret TARGO BANK
Nutzung 3. OG konkret TARGO BANK
Nutzung 4. OG konkret Wohnen
Nutzung 5. OG konkret Wohnen
Wohnen

Nutzung 6. OG konkret

Verkaufspreis /
Vermietungspreis

Parkraum P2 Oeffentlicher Strassenraum,

bewirtschaftet
Anmerkungen:

Stadtebauliche Wirkung, Denkmalschutz

im Ensemble wirkend nein
platzbildende Wirkung nein
Stadtbildwirkung

Anmerkungen:
Foto: Wirkung/Denkmalsch.

Eingangssituation Handel

Zuganglichkeit gut

Barrierefreiheit gut

Sichtbarkeit schlecht
Gesamtbewertung mittel

Foto: Eingangssituation 1

Betriebstypen-
systematik (EH)
Leerstand seit

Nutzung 1. OG konkret
Nutzflaeche | VKF 1. OG

Nutzung 1. OG gem.
Systematik
Nutzungscluster 1. OG

Nutzungscluster 2. OG
Nutzungscluster 3. OG
Nutzungscluster 4. OG
Nutzungscluster 5. 0G
Nutzungscluster 6. OG

Nutzungspotenziale

in Sichtachse wirkend
Denkmalschutz

Gestaltung
AuBen- | innenbeziige
Sauberkeit

Handlungsbedarfe

TARGO BANK

D1 Banken

D Dienstleistungen
D Dienstleistungen
W Wohnen

W Wohnen

ja

mittel
schlecht

gut

Bilder_Lu/Bilder_s

17_EG.pg

t_silder_Lu/Bilder_s

(OFSTRAYC3%IFENTL7_EG.jog

stadtimpuls, integrierte kommunal- und projektentwicklung
Dipl.-Ing. Bauassessor Michael Kleemann

76829 Landau in der Pfalz | Industriestra’e 7b
info@stadtimpuls.com | www.stadtimpuls.com

stadtimpuls



Anlage 03:

Flyer — Ludwigshafen lohnt sich
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Anlage 04:

Anforderungen verschiedener Bevoélkerungsgruppen an
Wohnraum in der innerstadtischen Erdgeschosslage (Tabelle)
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Veroffentlichungsverzeichnis
des Bereiches Stadtentwicklung

- Vergriffene Exemplare kénnen eingesehen werden beim Stadtarchiv Ludwigshafen oder in der

http://www.ludwigshafen.de/nachhaltig/stadtentwicklung/veroeffentlichungen/

Landesbibliothek in Speyer -

Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.

Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.

Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.

Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.

Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.

1/2010
2/2010
3/2010
4/2010
5/2010
6/2010
7/2010
8/2010

1/2011
2/2011
3/2011
4/2011
5/2011
6/2011
7/2011

1/2012
1/2012
2/2012
3/2012
4/2012
5/2012
6/2012
7/2012
8/2012
9/2012
10/2012

1/2013
2/2013
3/2013
4/2013
5/2013
6/2013
7/2013
8/2013

1/2014
2/2014
3/2014
4/2014
5/2014
6/2014
7/2014
8/2014
9/2014

Stadtumbau Ludwigshafen -Statusbericht 2008-

Passantenzahlung 2009 -Passanten in der Ludwigshafener City-

Schulentwicklungsbericht 2009/10
Kindertagesstattenbericht 2009/10

Mietspiegel der Stadt Ludwigshafen 2010
Statistischer Jahresbericht 2009

Stadtumbau Ludwigshafen -Statusbericht 2009-
Einwohnerprognose Ludwigshafen am Rhein 2025

Ludwigshafen und seine Stadtteile -Eine Bestandsaufnahme-
Schulentwicklungsbericht 2010/11

Die Landtagswahl am 27. Marz 2011
Kindertagesstattenbericht 2010/11

Bewaltigung des Strukturwandels

Stadtumbau Ludwigshafen -Statusbericht 2010-

Statistischer Jahresbericht 2010

Birgerumfrage 2011 ,Leben in Ludwigshafen” -Textteil-
Birgerumfrage 2011 ,Leben in Ludwigshafen” -Tabellenteil-
Einzelhandels- und Zentrenkonzept Ludwigshafen 2011
Schulentwicklungsbericht 2011/12

Stadtumbau Ludwigshafen -Statusbericht 2011-
Kindertagesstattenbericht 2011/12

Statistischer Jahresbericht 2011

Passantenaufkommen in der Ludwigshafener City 2011
R&umliche Gliederungen in Ludwigshafen am Rhein
Mietspiegel der Stadt Ludwigshafen 2012 -Fortschreibung-
Nahversorgung im Wandel 2001 - 2011/12

Abschlussbericht Urban Il

Stral3enverzeichnis der Stadt Ludwigshafen am Rhein 2013
Stadtumbau Ludwigshafen -Statusbericht 2012-
Kindertagesstattenbericht 2012/13
Schulentwicklungsbericht 2012/13

Kulturbericht 2012

Die Bundestagswahl am 22. September 2013

Statistischer Jahresbericht 2012

Der PKW-Bestand in Ludwigshafen zwischen 1990 und 2012
StralRenverzeichnis der Stadt Ludwigshafen am Rhein 2014
100 Jahre Stadtestatistik in Ludwigshafen am Rhein
Burgerumfrage 2013

Kommunalwahlen 2014

Statistisches Jahrbuch 2014

Kindertagesstattenbericht 2013/14

Stadtumbau Ludwigshafen -Statusbericht 2013

Statistischer Jahresbericht 2013
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http://www.ludwigshafen.de/nachhaltig/stadtentwicklung/veroeffentlichungen/

Veroffentlichungsverzeichnis
des Bereiches Stadtentwicklung

- Vergriffene Exemplare kénnen eingesehen werden beim Stadtarchiv Ludwigshafen oder in der

http://www.ludwigshafen.de/nachhaltig/stadtentwicklung/veroeffentlichungen/

Landesbibliothek in Speyer -

Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.

Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.

Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.

Nr.

Nr.
Nr.

Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.

Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.

1/2015
2/2015
3/2015
4/2015
5/2015
6/2015

1/2016
2/2016
3/2016
4/2016
5/2016

1/2017
2/2017
3/2017
4/2017
5/2017
6/2017
7/2017
8/2017
9/2017

10/2017

1/2018
2/2018

3/2018
4/2018
5/2018
6/2018
7/2018
8/2018
9/2018

1/2019
2/2019
3/2019
4/2019
5/2019
6/2019

Mietspiegel der Stadt Ludwigshafen 2015
Passantenaufkommen in der Ludwigshafener City 2014
Stadtumbau Ludwigshafen -Statusbericht 2014-
Kindertagesstattenbericht 2014/15

Abschlussdokumentation Innenstadtmanagement Ludwigshafen
Statistischer Jahresbericht 2014

Die Landtagswahl am 13. Méarz 2016
Schulentwicklungsbericht 2015/16

Stadtumbau Ludwigshafen -Statusbericht 2015-
Kindertagesstattenbericht 2015/16

Statistischer Jahresbericht 2015

Mietspiegel der Stadt Ludwigshafen 2017
StralRenverzeichnis der Stadt Ludwigshafen 2017
Nachhaltigkeitsbericht fir Ludwigshafen am Rhein
Schulentwicklungsbericht 2016/17

Stadtumbau Ludwigshafen -Statusbericht 2016-
Kindertagesstattenbericht 2016/17

Statistischer Jahresbericht 2016

Strukturwandel und kommunale Finanzsituation

Die Bundestags- und OB-Wahl am 24. September 2017 und
die Stichwahl der Oberblrgermeisterin /des Oberblrgermeisters
am 15. Oktober 2017

Statistisches Jahrbuch 2017

R&aumliche Gliederungen

Schulentwicklungsplan 2018

Mittelfristige Ausbauplanung 2022/23
Schulentwicklungsbericht 2017/18

Kulturbericht 2018

Kindertagesstattenbericht 2017/2018
Statistischer Jahresbericht 2017

Stadtumbau Ludwigshafen -Statusbericht 2017-
StralRenverzeichnis der Stadt Ludwigshafen 2018
Wohnungssituation und Wohnungsbedarf

Mietspiegel der Stadt Ludwigshafen 2019

Die Kommunalwahlen und die Europawahl 2019
Pendlerbeziehungen

Nachnutzung von Geschaftsimmobilien
Stral3enverzeichnis der Stadt Ludwigshafen 2019
Kindertagesstattenbericht 2018/2019
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