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(Statistische Daten wurden parallel zu Beginn der Vorbereitenden Untersuchung ab September 
2018 von der Stadt Landau bereitgestellt) 
 

Die Unterlagen der Stadt Landau wurden gesichtet und analysiert. Zudem ergaben sich auch Er-

kenntnisse aus der örtlichen Bestandsaufnahme sowie durch die Befragung von Schlüsselpersonen 

und Akteuren vor Ort. Diese Daten und Angaben sind in die Analyse mit eingeflossen. 

Die Erfassung der erforderlichen Sachdaten erfolgte mit Hilfe von mehreren Ortsbegehungen durch 

Rittmannsperger Architekten, Darmstadt. Dabei wurden die einzelnen Gebäude bzw. Straßenzüge 

des Untersuchungsgebiets fotografisch aufgenommen und dokumentiert. Das Augenmerk lag dabei 

auf dem Fassadenbild, dem äußeren Zustand der Gebäudehülle und dem daraus einzuschätzenden 

energetischen Zustand der Gebäude. 

 

Des Weiteren wurde bei den Begehungen ein besonderes Augenmerk auf die Bebauungsstruktur 

und die Gestalt der Gebäude gelegt.  

 

Die Bestandsanalyse umfasst die Pläne 1/02 bis 1/07. Bei der Bestandserfassung wurden die fol-

genden Kriterien erfasst und bewertet: 

• Nutzungsstruktur und Leerstand 

• Zustand des Gebäudes (äußerer Zustand der Bausubstanz, Fassadenbild)  

• Stadtgestalt und Baustruktur 

• Grün- und Freiflächen 

• Verkehr 

 

Abschließend wurden städtebauliche Missstände und vorhandene Potenziale zusammenfassend 

einander gegenübergestellt und im Sinne von zukünftigen Handlungsschwerpunkten analysiert. 
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Abbildung 3: Katasterplan von 1830   

Quelle: Stadtarchiv Stadt Landau i.d.Pfalz 

 

1972 wurde Arzheim im Zuge der Verwaltungsreform eingemeindet und ist seither ein Stadtdorf 

von Landau. 

Die südwestliche und nordöstliche Siedlungserweiterung erfolgte ab Mitte des 20. Jahrhundert bis 

heute. Hierbei handelt es sich um jeweils typische Einfamilienhausgebiete mit geringer Verdich-

tung. 

 

Bereits in den Jahren 1988-1990 wurde ein Dorfentwicklungskonzept für das Stadtdorf Arzheim 

erstellt. Teilkonzepte aus dieser Planung sind eine Teilpflasterung mit Verkehrsberuhigung der 

Arzheimer Hauptstraße an mehreren Stellen, ein Fußweg von der Rummelsgasse zu dem Spielplatz 

Im Frankenfeld, sowie eine ortsbildprägende Bepflanzung des Ortskerns. Zur Nutzung von Grün- 

und Freiflächen wurde eine Durchwegung im Blockinnenbereich zwischen der St.-Georg-Straße 

und der Kalmitstraße angestrebt. Eine Umsetzung dieser Konzepte ist es jedoch nicht erfolgt. 

Ein wichtiges Konzept, die Neuordnung der städtebauliche Situation rund um das heutige Dorfge-

meinschaftshaus wurde hingegen umgesetzt: Die vorhandene Scheune der ehemaligen 

Bischöflichen Amtskellerei wurde durch einen Anbau ergänzt und als Dorfgemeinschaftshaus für 

die Bürger geöffnet. Um eine Zufahrt und Parkplätze für das Dorfgemeinschaftshaus zu schaffen, 

wurde das damals leerstehende Gehöft in der Arzheimer Hauptstraße 48 abgebrochen. Auch die 
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Plan 1.1 Abgrenzung des Untersuchungsgebiets 
  



Landa

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Diese

gebie

Poten

au-Arzheim VU

T

es Kapitel en

et (Text und 

nziale des un

U und Rahmenpl

T E I L  B  

nthält die the

Plandarstellu

ntersuchten G

lanung – Teil B

B E S T A

ematisch unt

ung). Absch

Gebiets zusam

B Bestandsaufna

A N D S A U

terteilte Best

hließend werd

mmengefasst

ahme und Anal

U F N A H

tandsanalyse

den die städt

t und bewert

yse 

M E  U N D

 für das gesa

tebaulichen M

et. 

D  A N A L

amte Unters

Missstände s

17

L Y S E  

uchungs-

sowie die 



Landa
 

 18 

 3

 3.1

Im St

der G

heim 

Land

wach

Arzhe

rückg

 

Abbil

         
1 Ang
2 Ang

Ei
nw

oh
ne

r

au-Arzheim VU

Bestan

Demog

tadtdorf Arzh

Gesamtbevölk

Ortskern“. 

daus. Die En

hs um ca. 6,

eim leicht (u

gang von 23 

ldung 7:  V

d

Q

                   
gaben aus dem
gaben aus dem

0
5.000
10.000
15.000
20.000
25.000
30.000
35.000
40.000
45.000
50.000

2

U und Rahmenpl

ndsana

grafie 

heim leben z

kerung Land

Dies entspri

ntwicklung s

62 % erkenn

um ca. 2 %)

Personen (= 

Vergleich der B

orfs Arzheim 

Quelle: Stadt L

                    
m MapInfo der
m MapInfo der

2012 2013

Landau

lanung – Teil B

lyse 

zum Zeitpunk

daus. Davon 

icht etwa nu

eit 2012 läs

nen, wohing

) gesunken i

3,2 %) im U

Bevölkerungs

(grün), Stand

Landau 

      
r Stadt Landau
r Stadt Landau

3 2014

u Gesamtstadt

B Bestandsaufna

kt der Vorun

 wohnen 69

ur 1,5% des 

sst für die G

gegen die An

ist. Auch im

Untersuchung

entwicklung d

d September 2

u, Stand Septe
u, Stand Septe

2015

Jahr

Stadtt

ahme und Anal

ntersuchung 

72 Einwohne

Gesamtbevö

Gesamtstadt e

nzahl der Ei

m Untersuchu

gszeitraum 2

der Gesamtsta

018,  

ember 2018 
ember 2018 

2016 201

teil Arzheim

yse 

15711 Einwo

er im Unters

ölkerungsant

einerseits ein

inwohner im

ungsgebiet i

012 bis 2018

adt Landaus (b

7 2018

ohner, also ca

suchungsgeb

teils der Ges

nen Bevölke

m gesamten 

ist ein Bevöl

8 zu verzeich

 
blau) mit der d

a. 3,33 % 

biet „Arz-

samtstadt 

erungszu-

Stadtdorf 

lkerungs-

hnen.  

des Stadt-



Landau-Arzheim VU und Rahmenplanung – Teil B Bestandsaufnahme und Analyse 

 19

 
Abbildung 8:  Vergleich der Bevölkerungsentwicklung im Stadtdorf Arzheim (grün) mit der des Untersu-

chungsgebiets (rot), Stand September 2018,  

Quelle: Stadt Landau 

 

 

 
Abbildung 9:  Altersstruktur der Gesamtstadt Landaus, Stand: September 2018,  

Quelle: Stadt Landau 
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Abbildung 10:  Altersstruktur des Stadtdorfs Arzheim, Stand September 2018,  

Quelle: Stadt Landau 

 

 

 
Abbildung 11:  Altersstruktur im Untersuchungsgebiet, Stand September 2018,  

Quelle: Stadt Landau 
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Abbildung 12:  Gesamtüberblick der Altersstruktur 2018, Stand September 2018,  

Quelle: Stadt Landau 
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Abbildung 13:  Bevölkerungsveränderung im Untersuchungsgebiet von 2012 bis 2018 in relativen Zahlen, 

Stand September 2018,  

Quelle: Stadt Landau 

 

Vor dem Hintergrund des demografischen Wandels und der bereits bekannten Bevölkerungsprog-

nosen des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz ist davon auszugehen, dass der Anteil der 

älteren Bevölkerung in der Gesamtstadt Landaus wie auch im Stadtdorf Arzheim weiter ansteigen 

wird.  

 

 

 
Abbildung 14:  Bevölkerungsveränderung im Untersuchungsgebiet von 2013 bis 2018,  

Stand September 2018,  

Quelle: Stadt Landau 
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Im Vergleich zu der deutschlandweiten Entwicklung werden auch in der Gesamtstadt Landaus in 

den nächsten Jahren die Veränderungen im Altersaufbau an Deutlichkeit zunehmen und sich bis 

2060 noch weiter verschärfen. Nach Aussagen des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz in 

der fünften regionalisierten Bevölkerungsvorausberechnung (Basisjahr 2017) „Rheinland-Pfalz“ 

wird für die Altersgruppe der unter 20jährigen bei der mittleren Variante bis zum Jahr 2040 ein 

Rückgang von bis zu 0,5 Prozentpunkten (von 17,5% im Basisjahr 2017 auf 17,0% im Jahr 2040) 

prognostiziert. Im Gegenzug dazu wird bei der mittleren Variante bis zum Jahr 2030 ein Anstieg 

des Altenquotienten (ab 65-Jährige je 100 Personen der Altersgruppe 20-65) von 30,1 im Jahr 2016 

auf etwa 49,9 im Jahr 2040 prognostiziert. Diese Vorausberechnung unterstützt der Demographie-

bericht für die kreisfreie Stadt Landau in der Pfalz der Bertelsmann Stiftung, die für 2030 einen 

Altenquotienten von 44,9 berechnet. Damit liegt Landau im gesamtdeutschen Trend der Alterung 

(Altenquotient von etwa 50 bis 2030). Auch andere kreisfreie Städte in Rheinland-Pfalz sind laut 

der Bevölkerungsvorausberechnung für das Jahr 2030 der Bertelsmann Stiftung von einer alternden 

Bevölkerung betroffen (Frankenthal (Pfalz): 49,8; Speyer: 53,0; Neustadt an der Weinstraße: 56,8; 

Pirmasens: 60,5). Im direkten Vergleich mit diesen kreisfreien Städten ist die Prognose für die 

Stadt Landau weitaus niedriger. Dennoch wird sich die Verschiebung der Altersstruktur nicht nur 

auf die dörfliche Infrastruktur Arzheims auswirken, sondern sich auch in einem Wandel der Le-

bens-, Wohn- und Arbeitsverhältnisse der heutigen und seiner zukünftigen Bewohner zeigen.  

 

Die Auswertung der demographischen Daten bezüglich des Verhältnisses zwischen Deutschen und 

Ausländern ergab für „Arzheim Ortskern“ im Vergleich mit der Gesamtstadt keine besonders auf-

fälligen Ergebnisse: So ist die Zahl der Ausländer im Untersuchungsgebiet um 23 Personen (von 

4,9% Ausländeranteil im Jahr 2012 auf 8,3% im Jahr 2018) gestiegen. Ähnlich verlief die Entwick-

lung im gesamten Stadtdorf Arzheim (von 3,6% im Jahr 2012 auf 5,7% im Jahr 2018) sowie auf 

gesamtstädtischer Ebene (von 6,9% im Jahr 2012 auf 10,7% im Jahr 2018). 

 

Die aktuelle demographische Situation des Arzheimer Ortskerns ist sehr gut mit der Entwicklung 

des Gesamtortes und auch der Gesamtstadt vergleichbar. Bis auf wenige Abweichungen in der 

Altersstruktur liegen die demographischen Indikatoren dicht beieinander. Da Aussagen in der Be-

völkerungsvorausberechnungen nur auf gesamtstädtischer Ebene getätigt werden, lässt sich die 

zukünftige Entwicklung des Arzheimer Ortskerns schwer abschätzen.  
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Der Anteil der offensichtlich leerstehenden Gebäude im Untersuchungsgebiet ist bemerkenswert 

und zeigt eine Leerstandsproblematik auf. Bei 27 der 319 erfassten Gebäude (also etwa 8,4%) be-

steht ein Leerstand. Einerseits wurden die Leerstandsdaten mit Hilfe des aktuellen Melderegisters 

und durch das Vermessungsamt der Stadt Landau im Mai 2017 erhoben. Gleichzeitig konnten ein-

zelne Leerstände durch Gespräche mit Anwohnern und Schlüsselpersonen identifiziert werden. 

Auch die augenscheinliche Begutachtung der Gebäude vor Ort trug zur Konkretisierung der Leer-

standszahl bei. 

Auffällig ist zudem, dass die Leerstände lokal konzentriert auftreten: Sieben Leerstände befinden 

sich an der Arzheimer Hauptstraße zwischen den Kreuzungsbereichen Engelsgasse und Jendersgas-

se und lassen sich als dauerhaft bestehenden Leerstände klassifizieren. Sie sind durch diese zentrale 

Lage im Ortskern besonders vom öffentlichen Raum aus wahrnehmbar. Somit ist die negative Aus-

strahlung dieser Leerstände im Vergleich zu Leerständen in weniger einsehbaren Lagen erheblich 

höher. 

 

Ferner geht aus der Untersuchung hervor, dass rund 22,48% (58 von 258) der Gebäude von einer 

Person bewohnt werden. Rund 46,9% (121) der Gebäude werden von zwei Personen bewohnt. In 

etwa 19,77% (51) der Gebäude leben drei Personen und in ca. 8,53% (22) der Gebäude wohnen 

vier Personen zusammen. In rund 0,78% (2) der Gebäude wohnen fünf Personen und (4) Gebäuden 

(1,55%) sind von mehr als fünf Personen bewohnt.  

Auffallend ist der vergleichsweise hohe Anteil der alleinlebenden Bewohner sowie der zu zweit in 

einem Haus lebenden Bewohner. Nur ein verschwindend geringer Anteil der Gebäude wird von 

mehr als vier Personen bewohnt. 
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Plan 1.3.1 Nutzung der Gebäude Bestand  
Und 
Plan 1.3.2 Nutzung der Gebäude Analyse  
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Bewertung Geringe oder mittlere Mängel: Instandhaltungsmängel an der Außenhaut 
(Fassade, Dach) z.B. Putzrisse, kleinere Putzabschläge, Vergrauung des 
Fassadenbilds durch Alterserscheinung, fehlender Anstrich von Bauteilen,  

Sanierungsbedarf Geringer bis mittelhoher Sanierungsbedarf 

  größerer Instandsetzungs- und Modernisierungsaufwand 

  

Geringe oder mittlere Mängel  

 

Bewertung Schwere Mängel: Schwere Schäden an der Außenhaut (Fassade, Dach) wie 
z. B. abfallender Putz aufgrund von Feuchtigkeitsschäden, Mauerwerksris-
se und starke Putzabschläge und -abblätterungen, fehlender Anstrich, 
Einfachfenster, ggf. baukonstruktive Beeinträchtigungen. 

Sanierungsbedarf Hoher und starker Sanierungsbedarf 

  hoher Instandsetzungs- und Modernisierungsaufwand 

  

Schwere Mängel  
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• die Straßen Hessengasse und St.-Georg-Straße 

• die Rummelsgasse. 
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Plan 1.4 Bewertung der Bausubstanz 
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Diese Struktur ist sehr variantenreich, sodass Strukturbrüche, d. h. eine von der typischen Haus- 

Hof-Bebauung stark abweichende Bebauung, oder Bereiche ohne einheitliche Struktur, nicht auf 

den ersten Blick ins Auge fallen. Die deutlichsten Abweichungen in der Struktur sind im östlichen 

Teilstück der Hessengasse auszumachen. 

In diesem Bereich wurden die Raumkanten im Zuge der baulichen Entwicklung nicht in gleicher 

geschlossener Weise, wie in den älteren bebauten Bereichen, z. B. in der Arzheimer Hauptstraße, 

hergestellt.  

 

Im übrigen Untersuchungsgebiet fehlen vereinzelt Raumkanten. Baulücken, die durch den Abriss 

von Gebäuden entstanden sind, unterbrechen die fortlaufende Bebauungsstruktur. Durch Mauern 

mit Toreinfahrten wurden diese fehlenden Raumkanten jedoch zum Teil wieder kompensiert.  

 

 

 

Zweiseithof aus giebelständigem Wohnhaus 

und traufständiger Scheune 

 
 
 
Zweiseithof: Variante mit Zwischenbau wie 

z.B: Kelterhaus oder Stall. 

 
 
 
Dreiseithof: Bei breiteren Grundstücken fin-

den gegenüber dem Wohnhaus noch weitere 

Gebäude Platz (z.B.Altenteil, Gesindehaus 

oder weitere Wirtschaftsgebäude) 

 

 

Vierseithof: Bei breiteren und kompakteren 

Grundstückszuschnitten kann durch Trauf-

ständigkeit des Wohnhauses eine vierseitige 

Baustruktur entstehen. 

Abbildung 20:  Vier Typenvarianten einer Haus-Hof-Bebauung  Quelle: Rittmannsperger Architekten
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Die ansonsten sehr hohe Überbauung im historischen Ortskern kumuliert in den Blockinnenberei-

chen. Hier befinden sich überwiegend größere 1-2-geschossige Wirtschaftsgebäude. Diese hohe 

Bebauungsdichte wirkt sich sowohl nachteilig – vor allem hinsichtlich Belichtung und Belüftung – 

auf die Wohnqualität in den Gebäuden als auch auf die Freiraumqualität in den Innenhöfen aus.  
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Besonders positiv auffallende und gleichzeitig denkmalgeschützte Gebäude im Untersuchungsge-

biet sind das Gebäude der Ortsverwaltung in der Arzheimer Hauptstraße 42 und die neoromanische 

St.-Georg-Kirche. 

 

    
Abbildung 22:  Denkmalgeschützte Einzelanlagen und Merkzeichen: Arzheimer Hauptstraße 42 (links), 

St.-Georg-Straße 1 (rechts), Quelle: Rittmannsperger Architekten GmbH 

 

 

Aus den Begehungen geht hervor, dass sich im westlichen Teil des Untersuchungsgebiets (westlich 

der Kalmitstraße) vorwiegend Wohnbauten der Nachkriegszeit (1950/1960) und Objekte der 

1920/30er Jahre befinden. Gebäude jüngeren Baualters sind dagegen eher gering vorhanden. Die 

Zahl der für diesen Bereich ortsbildprägenden Siedlungshäuser aus den 1950er und 60er Jahren 

beläuft sich auf rund 15 Gebäude.  
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Neben den neueren Gebäuden befindet sich im Untersuchungsgebiet eine hohe Anzahl historischer 

Gebäude mit Gestaltungsdefiziten. So wurden z. B. im Rahmen von Gebäudesanierungen u.a. Tü-

ren und Fenster untypisch erneuert, Dächer durch Ausbau überformt oder Fassaden durch 

unpassende Öffnungsformate verändert (vgl. Kapitel 3.4 Bewertung der Bausubstanz).  

 

Die Fassaden sind im Untersuchungsgebiet unterschiedlich gestaltet: es überwiegen Sandstein- und 

Putzfassaden, vereinzelt sind Fachwerk- und Ziegelfassaden vorzufinden. Viele Gebäude weisen 

zeittypische Verzierungen an Fenster- und Türgewänden bzw. an Giebeln und Gauben auf. Eine 

Besonderheit Arzheims sind die zahlreichen Marienfiguren an den Gebäuden. 

 

Fast alle historischen Häuser des Altortbereichs erfuhren in den vergangenen Jahrzehnten eine Mo-

dernisierung. Diese umfassende, nun mehrere Jahrzehnte zurückliegende Sanierung hat das 

Ortsbild aus stadtbildpflegerischer Sicht stark beeinträchtigt. 

 

Dies wird u.a. an folgenden Merkmalen sichtbar: 

• Verlust fast aller historischen Sprossenfenster 

• Verlust fast aller historischen Türblätter 

• Verlust fast aller, früher vorhandenen Klappläden 

• Verlust fast aller historischen Dacheindeckungen 

• Verwendung von Kunststoff (Fenstern, Türen) 

• Fliesen in der Sockelzone 

• Rauputz anstelle glattgescheibter Putze 

• untypische Farben  

• außen liegende Rollladenkästen 

• Satellitenschüsseln an Hauswänden und auf Dächern 

• Solaranlagen auf Dächern 

• Neubau der Dächer ohne Aufschiebling  

 

Aus stadträumlicher Sicht fällt auf, dass ein historischer Dorfplatz fehlt. Es können lediglich platz-

artige Aufweitungen vor dem ehemaligen Rathaus, vor der Kirche und im Bereich von 

Straßeneinmündungen ausgemacht werden (Siehe auch die Kapitel 3.5 Baustruktur und Kapitel 3.7 

Grün- und Freiflächen.). Dort sind die Funktionsbereiche Fahr-, Park-, Geh- und Grünflächen 

durch verkehrstechnische Ausbaustandards (z.B. Bordsteine und Plattenrinnen) deutlich getrennt, 

sodass von ihnen kaum eine einheitliche räumliche Platzwirkung ausgeht. Das Gestaltungs- und 
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Abbildung 23:  Freifläche hinter dem Dorfgemeinschaftshaus (Arzheimer Hauptstraße 46) 

Quelle: Rittmannsperger Architekten GmbH 

 

Zudem besteht eine unmittelbare Einbindung des Ortes in eine attraktive Landschaft mit Weinber-

gen, Rad- und Wanderwegen, wodurch der erhöhte Bedarf an öffentlichen Grün- und Freiflächen 

aufgrund der dichten Bebauung im Ortskern gedeckt werden kann. Die Bewohner, die keinen di-

rekten Zugang zu privaten Freiräumen haben, können fußläufig die umliegenden Wanderwege und 

Grünflächen der Weinberge erreichen. Die Erreichbarkeit der Weinberge rund um Arzheim ist 

vergleichbar mit der fußläufigen Erreichbarkeit von Parkanlagen in Städten. 

 

Nennenswert, jedoch außerhalb angrenzend an das Untersuchungsgebiet, ist der Friedhof Arzheims 

am Friedhofweg und die Freifläche Im Schallschen Garten. Diese liegt am Weg zwischen dem 

Dorfgemeinschaftshaus und der Straße Im Schallschen Garten. Sie ist lediglich mit einer in die 

Jahre gekommenen Boulebahn und einer Grillfläche bestückt. 

Eine Begrünung entlang von Straßen ist aufgrund der engen Bebauung kaum realisierbar, jedoch 

bieten hier die Fassaden zum Straßenraum Aufwertungspotenzial hinsichtlich der Begrünung. An 

einigen Liegenschaften finden sich noch ortstypische Weinranken, jedoch ist dies eher die Aus-

nahme.  

 

Private Grünflächen 

In Bezug auf die privaten Grün- und Freiflächen können aufgrund der Maßstäblichkeit der Unter-

suchung nur Aussagen über größere, zusammenhängende private Freiflächen gemacht werden, 

nicht aber über einzelne private Höfe. Im Untersuchungsgebiet gibt es mehrere raumwirksame 

private Grün- und Freiflächen. 

 

Private Grünflächen befinden sich im Blockinnenbereich zwischen der Kalmitstraße und der St.-

Georg-Straße. Dieser Blockinnenbereich ist zum großen Teil durch private Gärten belegt; der west-
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liche Bereich dieser Grünfläche beinhaltet den Spielbereich des katholischen Kindergartens St.-

Georg. 

 

Südlich an der Staubgasse gelegen befindet sich ein weiterer bedeutsamer Grünzug. Hierbei han-

delt es sich um private Nutzgärten, die den historischen Ortsrand bilden.  

 

Im Ortskern haben die privaten Freiflächen aufgrund der historischen Haus-Hof-Struktur auf lan-

gen, schmalen bzw. kleinen Grundstücken oftmals einen hohen Versiegelungsgrad, daher sind 

private Grünflächen im Ortskern vergleichsweise rar. Das fehlende private Grün und unattraktive 

private Freiräume, bspw. durch kleine, verschattete Hofinnenbereiche, entsprechen weniger den 

heutigen Wohnansprüchen. Hier bietet sich die Möglichkeit, die hoch verdichteten Blockinnenbe-

reiche durch Entkernung und Entsiegelung aufzuwerten.  

 

Weitere erwähnenswerte, z. T. raumwirksame, private Grünflächen sind: 

• die Nutzgärten Staubgasse 2/Arzheimer Hauptstraße 11, 

• die private Grünfläche zwischen Arzheimer Hauptstraße 68 und 70. 
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Plan 1.6.1 Bestandsanalyse Stadtgestalt 

Und 

Plan 1.6.2 Bestandsanalyse Grün- und Freiflächen 
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historischen Ortskerns. Das Parken im Straßenraum wird durch die zahlreichen Hofeinfahrten be-

grenzt.  

Für die meisten Straßen Arzheims lassen sich enge Straßenquerschnitte konstatieren, die keine 

Trennung von Fahrbahn und Fußweg zulassen. Aufgrund der geringen verkehrlichen Belastung in 

den Anliegerstraßen und Gassen, ist eine solche Trennung allerdings auch nicht erforderlich. 

Bei der Arzheimer Hauptstraße stellt sich die Grundsituation ähnlich dar, jedoch besteht hier eine 

wesentlich höhere Belastung durch Fahrzeuge. Somit kommt es hier gehäuft vor, dass Personen 

aufgrund der engen Straßenquerschnitte gezwungen sind, auf der Straße zu gehen. In Verbindung 

mit zum Teil unübersichtlichen Kurvenbereichen führt dies in der Arzheimer Hauptstraße zu Kon-

flikten und Gefahrsituationen mit dem fließenden Verkehr. Hier besteht Neugestaltungs- und 

Neuordnungsbedarf. Neben gestalterischen Mängeln häufen sich im Straßenraum der Arzheimer 

Hauptstraße auch Instandhaltungsmängel. Viele Straßenräume bieten aufgrund von parkenden Pkw 

kaum Aufenthaltsqualität. Aufgrund dieser Defizite wird der barrierefreie und niveaugleiche Aus-

bau der Arzheimer Hauptstraße schon seit geraumer Zeit angestrebt. Die Planung liegt vor und mit 

den Baumaßnahmen wurde bereits begonnen. 

 

Das innerörtliche Fußwegenetz ist im Untersuchungsgebiet mit einzelnen Ausnahmen ausreichend 

verknüpft. Es fehlt eine Verbindung von der Rummelsgasse zum Kinderspielplatz am Frankenfeld. 

Darüber hinaus wäre eine Öffnung des bestehenden Fußweges zwischen der St.-Georg-Kirche zur 

Arzheimer Hauptstraße erstrebenswert.  

 

Eine touristische Fußwegeroute ist der „Pfälzer Jakobsweg“ durch den Nauweg, der St.-Georg-

Straße und der Kalmitstraße in Richtung des Naturschutzgebietes „Kleiner Kalmit“. Eine weitere 

touristische Radroute ist der „Winzerradrundweg“, der von Norden kommend an der Grundschule 

vorbeiführt und durch die Kalmitstraße und der Kapellenstraße führt. Anschließend verlässt er das 

Untersuchungsgebiet nach Westen in Richtung Ilbesheim.  

 

Im Ortskern Arzheims gibt es drei Bushaltestellen, die allesamt an der Arzheimer Hauptstraße lie-

gen. Die Bushaltestelle „Hauptstraße/Rohrgasse“ befindet sich im Kreuzungsbereich mit der 

Rohrgasse. Zwischen der Grundschule und der Kindertagesstätte liegt die Bushaltestelle „Schule“. 

Die dritte Bushaltestelle Arzheims, „Fernblick“, befindet sich am äußersten westlichen Rand Arz-

heims und somit nicht mehr im Untersuchungsgebiet.  

Die Bushaltestellen in Arzheim werden von der Buslinie 531 bedient, die Arzheim mit dem Stadt-

zentrum/Hbf von Landau verbindet. Die Buslinie verkehrt werktags zwischen 5:00 und 23:00 Uhr 

stündlich und an den Wochenenden alle zwei Stunden. Im Hinblick auf den demografischen Wan-
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del sollte eine bessere Verbindung von Arzheim mit der Kernstadt angestrebt und die Taktung der 

Buslinie 531 neu überdacht werden. 

 

Die Bushaltestellen Arzheims befinden sich am östlichen Ortsrand, zentral und am westlichen Orts-

rand, sodass deren fußläufige Erreichbarkeit für Anwohner aus dem gesamten Untersuchungsgebiet 

aber auch aus dem gesamten Ort gegeben ist.  

 

Im Untersuchungsgebiet gibt es, außer dem Angebotsstreifen in der Arbotstraße Richtung Landau, 

keine gesondert ausgewiesenen Radwege. In Anbetracht der geringen Verkehrsbelastung im histo-

rischen Ortskern besteht hier jedoch auch keine Notwendigkeit für eine gesonderte 

Radwegeführung, zumal die Rahmenbedingungen (Straßenquerschnitte der engen Straßen und 

Gassen) dies auch nicht zulassen.  

 

 



Landau-Arzheim VU und Rahmenplanung – Teil B Bestandsaufnahme und Analyse 

 51

Plan 1.7 Bestandsanalyse Verkehr einfügen 
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Im Untersuchungsgebiet „Arzheim-Ortskern“ bestehen konkret folgende baulich-räumliche Miss-

stände:  

• Sanierungsstau in der Bausubstanz und daraus ableitbar an dem energetischen Gesamtszustand, 

• Gestaltungsdefizite an der ortsbildprägenden und erhaltenswerten Gebäude 

• Hohe Bebauungsdichte in den Blockinnenbereichen 

• In Teilbereichen fehlende Raumkanten 

• hoher Versiegelungsgrad privater Freiflächen 

• Zunahme von Gestaltungsmängeln durch Veränderungen an Gebäuden im gesamten 

Untersuchungsgebiet und somit Gefährdung des historischen und ortstypischen Stadtbildes 

• Straßen mit Gestaltungs- und Instandhaltungsmängeln 

• Gründefizite in öffentlichen und privaten Freiräumen 

 

Im Untersuchungsgebiet „Arzheim-Ortskern“ bestehen folgende strukturelle und funktionale 

Schwächen (inkl. Sozialstruktur):  

• Leer stehende Hauptgebäude im Untersuchungsgebiet mit räumlich-konzentrierten Bereichen 

• Häufung von mindergenutzten Nebengebäuden im rückwärtigen Bereich 

• Verlust des Arzheimer Orts- und Charakterbildes durch Verlagerung der Winzerbetriebe in den 

Außenbereich 

• Wandel der Bevölkerungsstruktur und damit Veränderung der Bedürfnisse der älter werdenden 

Bevölkerung. 

• Steigende Altersstruktur im Untersuchungsgebiet 

• Eingeschränkte Barrierefreiheit im Straßenraum 

• In Teilbereichen angespannte Parkraumsituation 

• Konflikte zwischen ruhendem Verkehr und Fußgängern 

 

Für das Untersuchungsgebiet „Arzheim-Ortskern“ lassen sich folgende Chancen und Potenziale 

ableiten: 

• Gute Anbindung an die bzw. Nähe zur Landauer Innenstadt 

• Ausbaufähiges touristisch-kulturelles Angebot (Wein- und Genusskultur) 

• Gutes Bildungs- und Betreuungsangebot (Kindergarten und Grundschule im Ortskern) 

• Naherholungsangebot in den angrenzenden Weinbergen (Naturschutzgebiet Kleine Kalmit, 

Radfahren, Wandern etc.) 

• Hoher Anteil von Wohngebäuden in ruhiger Lage 

• Hohes Gestaltungs- und Nutzungspotenzial in den Blockinnenbereichen 
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• Aufwertung der ortstypischen Begrünung von Freiflächen und Fassaden 

 

Attraktivierung und Weiterentwicklung der Wohnfunktion: 

• Sanierung von Gebäuden mit Mängeln in der Bausubstanz und/oder technischen Ausstattung 

(zeitgemäßer Wohnungsstandard) 

• Verbesserung des energetischen Gebäudezustands 

• Verbesserung der Grundrisszuschnitte an zeitgemäße Wohnbedürfnisse 

• Verbesserung der Barrierefreiheit in den Gebäuden einschließlich ihrer Zugänge und Freiräume 

• Entkernung der Blockinnenbereiche zur Verbesserung der Wohnqualität (bessere Belichtung 

und Belüftung) 

• Verbesserung der Qualität privater Freiräume durch Begrünung, Entkernung und Entsiegelung 

• Angebot eines breiteren Spektrums von Wohnraum für unterschiedliche Nutzergruppen – wie 

Familien, Senioren, Single-Haushalte und Studierenden (Wohngemeinschaften) – und 

Förderung von innovativen Wohn- und Arbeitsformen als Alternative zum Wohnen in der 

Kernstadt 

 

Verbesserung des Wohnumfeldes: 

• Gestalterische und funktionale Aufwertung der Arzheimer Hauptstraße 

• Schaffung und Gestaltung von Treffpunkten/Aufenthaltsräumen für alle Altersgruppen zur 

Förderung der Kommunikation untereinander  

• Förderung von Kultur- und Freizeitangeboten 

• Neugestaltung und Neuordnung von Straßenräumen (vom Verkehrsraum zum Stadtraum) 

• Begrünung von Freiflächen und Straßenräumen zur Aufwertung der Aufenthaltsqualität und 

des Stadtbildes 

• Verbesserung der Situation und wohnumfeldverträgliche Gestaltung des ruhenden Verkehrs 

• Ausbau und bessere Verknüpfung des Fußwegenetzes mit wichtigen Ortsfunktionen 

• Barrierefreie (Um-)Gestaltung der öffentlichen Stadträume 

• Erhöhung der Verkehrssicherheit und Entschärfung des Gefährdungspotenzials an der 

Arzheimer Hauptstraße 

• Verbesserung der Situation des Radverkehrs inkl. Abstellmöglichkeiten am 

Dorfgemeinschaftshaus und an den ÖPNV-Haltepunkten. 

 

Sicherung und Verbesserung der Versorgungsfunktionen: 

• Sicherung und Aufwertung der Grundversorgung  

• Stärkung und Ausbau der Nutzungsmischung (Arbeiten und Wohnen) 
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Das Untersuchungsgebiet in Arzheim deckt den historischen Ortskern sowie angrenzende geplante 

Siedlungserweiterungen der 1900er bis 1950er Jahre ab. Dieser Ortskern hat sich historisch bedingt 

als ein zusammenhängendes Gebiet mit einer dichten Baustruktur (typische Haus-Hof-Bebauung) 

entwickelt.  

Die hohe Dichte der Baustruktur steht heutzutage im Widerspruch zu modernen Ansprüchen an das 

Wohnen und Arbeiten (zu wenig Licht, Luft, Freifläche). Hinzu kommt, dass der Strukturwandel in 

der Landwirtschaft hier ebenfalls deutlich sichtbare Folgen hinterlassen hat (Leerstände, Sanie-

rungsstau).  

 

Hinsichtlich der Modernisierung und Instandsetzung von Gebäuden, der Neuorganisation von 

Wohnungsgrundrissen, der Entkernung und Entsiegelung von Blockinnenbereichen sowie der Neu-

gestaltung von Straßen und Plätzen besteht unzweifelhaft starker Handlungsbedarf. Hinzu kommen 

die strukturellen Defizite wie Leerstand (Umnutzung von ehemals landwirtschaftlichen Nebenge-

bäuden), die drohenden Funktionsverluste in der Versorgungsinfrastruktur sowie Konflikte mit 

dem ruhenden Verkehr.  

 

Im Untersuchungsgebiet im Ortskern von Arzheim liegen sowohl Substanz- als auch Funktions-

mängel vor. Teilbereiche des Ortskerns entsprechen aufgrund der starken Verdichtung und des 

hohen Sanierungsstaus an Gebäuden nach ihrer vorhandenen Bebauung und der sonstigen Beschaf-

fenheit nicht den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhältnisse. 

Weiterhin ist der Ortskern in der Erfüllung seiner Aufgaben, die ihm nach seiner Lage und Funkti-

on obliegen, erheblich beeinträchtigt. Der Strukturwandel in der Landwirtschaft hat zu 

Funktionsverlusten im Ortskern geführt, die das Gebiet auch in wirtschaftlicher Hinsicht beein-

trächtigen. Trotz der vorhandenen Potenziale ist eine Selbstheilung des Gebietes in absehbarer Zeit 

nicht zu erwarten.  

 

Aus den Bestandsaufnahmen und der Auswertung der Bevölkerungs- sowie Gebäudedaten geht 

hervor, dass im Untersuchungsgebiet städtebauliche Missstände und erhebliche Funktionsschwä-

chen vorliegen. Insbesondere die Verbesserung der Substanzschwächen der Gebäudeanlagen macht 

die Durchführung einer Gesamtmaßnahme erforderlich.  

Aufgrund der im Untersuchungsgebiet festgestellten städtebaulichen Missstände im Sinne des §136 

BauGB wird die Durchführung einer städtebaulichen Sanierungsmaßnahme gemäß Baugesetzbuch 

für das Untersuchungsgebiet im Ortskern von Arzheim empfohlen. 
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Die Wahl des Instrumentariums und damit des rechtlichen Sanierungsverfahrens ist entscheidend 

für die Durchsetzung der Sanierungsziele im privaten Bereich. Die öffentlichen Maßnahmen be-

stimmt die Stadt ohnehin selbst. 

 

Der voraussichtliche Bedarf an rechtlicher Neuordnung von Grundstücksverhältnissen ist ein Krite-

rium zur Auswahl des Verfahrens. Im klassischen Verfahren ist eine Grundstücksneuordnung 

aufgrund der Gesetzgebung durchführbar. Dagegen sind im vereinfachten Verfahren die rechtli-

chen Möglichkeiten zur Durchsetzung begrenzt (vgl. Punkt a bis c). 

 

Entscheidend für die Wahl des Verfahrens ist die Erwartung von sanierungsbedingten Bodenwert-

steigerungen. Diese treten beispielsweise ein, wenn die Gemeinde beabsichtigt, umfangreiche 

Ordnungsmaßnahmen, planungsrechtlich intensivere Grundstücksnutzungen oder sonst eine Um-

strukturierung des Gebiets durchzuführen oder störende Nutzungen zu beseitigen. Bei 

nennenswerter Bodenwertsteigerung ist das klassische Verfahren anzuwenden und nach Abschluss 

der Sanierung sind grundsätzlich Ausgleichsbeträge (§154 BauGB) zu erheben.  

Die Ausgleichsbeträge dienen der Abschöpfung der Wertsteigerung privater Grundstücke, durch 

die im öffentlichen Bereich durchgeführten Sanierungsmaßnahmen wie Ordnungsmaßnahmen (z. 

B. umfangreiche Neugestaltung der Straßen und Plätze etc.) und Baumaßnahmen (z. B. Neubau 

eines Bürgerzentrums etc. vgl. § 148 BauGB) und werden zur anteiligen Finanzierung der Gesamt-

kosten der Sanierung eingesetzt. 

 

Grundsätzlich wird das umfassende Verfahren vor allem dann zur Anwendung kommen, wenn eine 

erhebliche Gebietsumgestaltung angestrebt wird, das vereinfachte Verfahren dagegen, wenn die 

Erhaltung und Verbesserung des Bestandes im Vordergrund der Sanierung steht. 

 

Im Untersuchungsgebiet „Arzheim Ortskern“ liegt der Schwerpunkt der Maßnahmen im privaten 

Bereich. Da der Ausbau der Arzheimer Hauptstraße vor der möglichen Ausweisung eines Sanie-

rungsgebietes beginnt bzw. begonnen hat, sind keine durchgreifenden öffentlichen Maßnahmen 

mehr vorgesehen, die voraussichtlich eine sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung nach sich zie-

hen werden. In diesem Punkt erscheint das vereinfachte Verfahren ausreichend. 

Im privaten Bereich liegt der Schwerpunkt in der Gebäudesanierung und Entkernung zur Herstel-

lung gesunder Wohnverhältnisse. Die Neuordnung von Grundstücken, z. B. bei Nachverdichtung, 

ist nicht erforderlich. Auch in diesem Punkt erscheint das vereinfachte Verfahren ausreichend. 

 

Beide Verfahrensarten wurden im Hinblick auf die Ziele und die Durchsetzbarkeit der geplanten 

Sanierungsmaßnahmen im Untersuchungsgebiet im Ortskern von Arzheim geprüft.  
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Die Liegenschaft Zum Altengarten 6 wird zur Arrondierung der Gebietsfläche hinzugefügt. An-

dernfalls würde die Liegenschaft Zum Altengarten 8 durch ihre Vereinzelung im Sanierungsgebiet 

einen vermeintlichen Sonderstatus erhalten. 

 

Aus den genannten Gründen wird vorgeschlagen, die Abgrenzung des Sanierungsgebietes um die 

genannten Bereiche zur ergänzen bzw. zu verkleinern. 
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 Plan 2.1 Vorschlag zur Abgrenzung des Sanierungsgebiets 
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• die Anpassung an zeitgemäße technische Standards für Wohnen und Arbeiten (z. B. moderne 

Heizungs- und Sanitärinstallationen oder moderne Kommunikationstechnik wie 

Breitbandversorgung, etc.),  

• Anpassung der Grundrisszuschnitte an zeitgemäße Wohnbedürfnisse, 

• die Durchführung von Maßnahmen zur Energieeinsparung (z. B. Wärmedämmung, 

Solaranlagen, Fenster, Kellerdecken, Dächer etc.), 

• der barrierefreie/-arme Umbau von Wohnraum und 

• Erneuerung/Gestaltung der Fassaden unter Wahrung des ortstypischen und historischen 

Charakters. 

 

Die ersten fünf Punkte dienen der Anpassung an zeitgemäße Wohnstandards und der letzte Punkt 

dient der Sicherung und Herstellung des charakteristischen Ortsbildes. 

 

Für die Sanierung und Modernisierung ist eine gute Mischung aus Komplett- und Teilsanierung 

vorzusehen: Komplettsanierung, um ansiedlungswilligen Familien und/oder Bevölkerung der Mit-

telschicht attraktiven Wohnraum zu bieten, und Teilsanierung, um alteingesessene 

Bewohnerstrukturen, die schon Teilsanierungen durchgeführt haben, im Gebiet zu halten. 

 

Eine der wichtigsten Voraussetzungen zur Durchführung von Sanierungs- und Modernisierungs-

maßnahmen im Ortskern von Arzheim ist die Beratung und Information über bauliche und 

fördertechnische Möglichkeiten der Sanierung und Modernisierung von historischer Bausubstanz 

sowie über die Anpassung an aktuelle Ausstattungsstandards von Gebäuden und Wohnungen, ins-

besondere über die Möglichkeiten der Minimierung von Barrieren. 
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Abbildung 30:  Beispiel: Straße vor und nach der Umgestaltung 

Quelle: Rittmannsperger Architekten  

 

Der westliche Teil der Arzheimer Hauptstraße hat ebenfalls Umgestaltungsbedarf. Vorrangig sind 

hier Maßnahmen zur Geschwindigkeitsreduzierung erforderlich, da einige Kraftfahrzeuge aufgrund 

des relativ breiten Straßenquerschnitts in diesem Teilstück mit zu hoher Geschwindigkeit fahren. 

Als Maßnahme wird das Anpflanzen von Bäumen zur punktuellen Verengung des Straßenraumes 

und eine besondere Gestaltung (z. B. Aufpflasterung) in den Kreuzungsbereichen vorgeschlagen. 

Mit dieser Maßnahme wird nicht nur das Ziel der gestalterische Aufwertung des Stadtraumes er-

reicht, sondern auch die Ziele „Erhöhung der Durchgrünung“ und „Verminderung von Konflikten 

im Verkehr“. 

 

Des Weiteren soll das Erscheinungsbild der Ortseingänge im westlichen Bereich der Arzheimer 

Hauptstraße und Prinz-Eugen-Straße verbessert werden. 
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Plan 2.3 Konzept Bausubstanz, Baustruktur und Stadtgestalt 
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Plan 2.4 Konzept Grün- und Freiflächen 
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Plan 2.6 Maßnahmenplan 
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dere über Maßnahmen zum behindertengerechten Ausbau in historischer Bausubstanz erforderlich, 

die über die städtebauliche Beratung angeboten werden soll. 

 

Zu den Aufgaben der Sanierungsberatung zählt auch die Unterstützung bei der Beantragung von 

Fördermitteln.  

 

Zur besseren Erreichbarkeit der privaten Eigentümer im Sanierungsgebiet wird das Einrichten eines 

vor-Ort-Büros empfohlen. Dort sollen die Sanierungswilligen regelmäßige Beratungen zu ihrer 

konkreten Baumaßnahme oder zu Fördermöglichkeiten (z. B. Fassadenprogramm) zu festgelegten 

Zeiten in Anspruch nehmen können. 

 




