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Einfihrung und Planungsanlass

1. EinfUhrung und Planungsanlass

1.1 Ausgangssituation

In den letzten Jahren und Jahrzehnten haben verschiedene Faktoren zu erheblichen
Veranderungen in den Strukturen landlich gepragter Orte gefihrt. Die Anderungen -
vor allem in der Erwerbsstruktur - bedingten einen Strukturwandel in der Landwirt-
schaft und fuhr(t)en einerseits zu Funktionsverlusten von Hofstellen und andererseits
zur Notwendigkeit, Betriebsstellen zu vergroBern. Uberlagert werden diese Entwick-
lungen durch den demographischen Wandel (Bevélkerungsriickgange, Uberalterung)
und die Verschlechterung der lokalen Versorgungssituation fur bestimmte Daseins-
funktionen.

Diese allgemeinen Entwicklungstrends sind zum Teil auch in Zeiskam erkennbar,
wenngleich sich jedoch die momentane Situation aufgrund der Lage innerhalb der
Metropolregion Rhein-Neckar (seit 2005) noch positiver darstellt als in strukturschwa-
cheren Gemeinden. Deswegen hat die Gemeinde die Fortschreibung des Dorfent-
wicklungskonzeptes beschlossen. Die Gemeinde hatte bereits in den 80er Jahren an-
stehende Aufgaben erkannt und die Aufstellung eines Dorferneuerungskonzepts in
die Wege geleitet. Die in diesem Konzept von 1988 enthaltenen MalRnahmen wurden
bisher nur zum Teil umgesetzt (vgl. Anhang).

2017 gab es eine Teilfortschreibung des Dorferneuerungskonzepts, die daraus resul-
tierenden MaRnahmenempfehlungen wurden jedoch kaum umgesetzt. Der Mal3nah-
menkatalog bedarf daher einer Aktualisierung, um eine nachhaltige und zukunftsfa-
hige Weiterentwicklung der Gemeinde zu gewdhrleisten. Deshalb wird das
bestehende Dorfentwicklungskonzept fortgeschrieben.

Eine tragende Saule fur eine aktive Dorferneuerung stellt dabei die vorhandene Moti-
vation der Burger:innen Zeiskams dar, die im Wege der Dorfmoderation aktiv an der
Gestaltung des Ortes beteiligt wurden.
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1.2  Anlass und Erforderlichkeit

Die Dorferneuerung bzw. die Dorfmoderation ist mittlerweile ein bewahrtes Instrument
der Dorfentwicklung. Sie beinhaltet, neben einer Verbesserung/Gewahrleistung der
Funktionsfahigkeit sowie der raumlichen und baulichen Gestaltung, vor allem auch
eine umfassende soziotkonomische und soziokulturelle Weiterentwicklung der Ge-
meinde. Innerhalb der Dorfmoderation wurden daher die positiven Merkmale des Or-
tes erarbeitet, Defizite benannt, Probleme erértert und Ansatze zu deren Lésung ent-
wickelt. Die Ergebnisse der Dorfmoderation bilden das Grundgerust fur die
Fortschreibung des Dorferneuerungskonzeptes.

1.3  Methodik

Nachfolgend wird die Chronologie des Planungsprozesses im Uberblick zusammen-
gestellt.

Phase 1
Dorfmoderation

Der Rat der Gemeinde Zeiskam hatte beschlossen, im Zuge einer Dorfmoderation die
zukUnftige Entwicklung der Gemeinde gemeinsam mit den Birgerinnen und Birgern
zu gestalten. Die Dorfmoderation wurde von dem Beratungszentrum KOBRA durch-
gefuhrt. Dabei wurden von Arbeitsgruppen Ergebnisse zu folgenden Themen erarbei-
tet:

e Themenfeld Soziales,
e Themenfeld Dorfbild,
e Themenfeld Verkehr,
e Themenfeld Kinder & Jugend

und in Malinahmenkatalogen zusammengefasst.

Phase 2
Umfassende gesamtértliche und altortspezifische Bestandsaufnahmen und -analysen

Mit Beauftragung der Fortschreibung eines Dorfentwicklungskonzeptes trat die Ge-
meinde Zeiskam in eine planerische und konzeptionelle Schwerpunktphase der Dorf-
entwicklung. Zunachst galt es, im Rahmen umfassender und themenbezogener Be-
standsaufnahmen und -analysen die derzeitigen Zustéande in den Bereichen
Siedlungs-/Baustruktur, Freiraum-/Grunstruktur, Verkehr/Infrastruktur und Nutzungs-
struktur auf gesamtortlicher Ebene zu erfassen, zu bewerten und Entwicklungsten-
denzen aufzuzeigen und Handlungsempfehlungen abzuleiten.
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Fur den festgelegten Kernbereich/Altortbereich, welcher auch Forderklasse fur pri-
vate Baumalinahmen im Rahmen der Dorferneuerung ist, wurde zusatzlich eine de-
taillierte Erfassung und Analyse der Gebaude durchgefuhrt.

Die Erhaltung und baukulturell angemessene Weiterentwicklung ortsbildpragender
Anwesen im Ortskern stellt eine Haupt- und Daueraufgabe dar. Bewertet wurden aus
diesem Grund die Gestaltqualitat und die Gebaudesubstanz der (Haupt)Gebaude.
Diese Vorgehensweise ermoglicht die Identifikation von Konfliktpotentialen und Hand-
lungsbedarfen.

Phase 4
Dorferneuerungskonzept

Auf Basis der vorgenannten Arbeitsphasen formuliert das Dorferneuerungskonzept
unter Berucksichtigung der Ergebnisse der Dorfmoderation ein Leitbild und konkrete
Entwicklungsziele fur die Dorfentwicklung. Hieraus leiten sich ein konkretes Malinah-
menprogramm sowie ein Durchfihrungskonzept mit Angabe von Prioritaten, Realisie-
rungszeitraumen und einsetzbaren Planungs- und Handlungsinstrumenten ab.

Das Dorferneuerungskonzept wird den Akteur:innen der Dorfmoderation und der in-
teressierten Burgerschaft vorgestellt, Anregungen flieRen in die Konzeption mit ein.

Phase 5
Umsetzung

Die Umsetzungsphase in der Dorferneuerung wird differenziert in eine weitere Pla-
nungs- und Konzeptphase fur verschiedene Leitprojekte und fachspezifische The-
menbereiche (bspw. Verkehrsentwicklung, Gestaltung der Dorfmitte, Konzepte und
Bebauungsplane fur bauliche Entwicklungen etc.), in die bauliche Umsetzung 6ffent-
licher Projekte sowie in die Beratung und bauliche Umsetzung privater MaRnahmen.

Uber die Foérderperiode hinaus ist die Dorferneuerung als Gesamtprozess und Dau-
eraufgabe zur Zukunftssicherung und -gestaltung der Gemeinde Zeiskam zu verste-
hen und soll durch eine kontinuierliche Fortschreibung und Begleitung des Dorferneu-
erungskonzeptes qualitativ gestaltet und gesteuert werden.
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2.  Bestandsaufnahme und -analyse

Im folgenden Abschnitt werden die Ergebnisse der Bestandsaufnahme dargestellt und
analysiert. Darunter fallen die zu untersuchenden Themenbereiche ,,Rahmenbedin-
gungen®, ,Planungsvorgaben fur die Dorfentwicklung®, ,,Gesamtentwicklung“ sowie
LAltortbereich®.

2.1 Rahmenbedingungen

Als erster Schritt einer fundierten Dorfentwicklungsplanung werden alle fur die Dorf-
erneuerung relevanten Strukturdaten des Ortes gesammelt und ausgewertet, um die
Rahmenbedingungen fur die Entwicklung der Ortsgemeinde Zeiskam aufzuzeigen.
Dafur wird zunachst die Lage im Raum und die verkehrliche Anbindung analysiert.

Die Ortsgemeinde Zeiskam gehort dem Landkreis Germersheim an und ist, neben
den Gemeinden Bellheim, Knittelsheim und Ottersheim, Teil der Verbandsgemeinde
Bellheim. Zeiskam liegt nérdlich der drei Gemeinden und verfugt Uber 2.335 Einwoh-
ner (Stand 2021).

Darulber hinaus lasst sich die Gemeinde Zeiskam nord-0stlich des Mittelzentrums
Landau und nordwestlich des Mittelzentrums Germersheim verorten.
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Abbildung 1: Lage der Ortsgemeinde Zeiskam, eigene Darstellung 2021
Quelle: https.//www.openstreetmap.de/karte.html, letzter Zugriff: 22.02.21
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Die nachstgelegenen Oberzentren sind Karlsruhe im Suden sowie der Ballungsraum
Ludwigshafen-Mannheim im Norden in jeweils 40 km Entfernung. Die Stadt Kaisers-
lautern ist ca. 65 km entfernt.

Etwa 8 km westlich der Ortsgemeinde Zeiskam verlauft die Autobahn A 65. Zeiskam
selbst besitzt keine Autobahnanschlussstelle, die nachstliegende Autobahnauffahrt
befindet sich bei Bornheim und liegt ca. 11 Autominuten entfernt.

Die A 65 fuhrt in nérdlicher Richtung nach Ludwigshafen am Rhein/Mannheim und in
sudlicher Richtung nach Karlsruhe. Die B 272 verlauft nordlich der Ortsgemeinde
Zeiskam und fuhrt Richtung Westen nach Landau in der Pfalz und zur A 65. In dstliche
Richtung fuhrt die B 272 weiter zur B 9, welche Richtung Nordosten das Mittelzentrum
Speyer und im Sudosten das Mittelzentrum Germersheim anbindet. Die L 540 verlauft
in Nord-Sud Richtung durch die Gemeinde und schlief3t diese im Norden an Hochstadt
und im Suden an die Ortsgemeinde Bellheim an.

Die Stadte Ludwigshafen am Rhein und Mannheim stellen die nachsten Oberzentren
der Gemeinde Zeiskam dar. Sie lassen sich ca. 38 km in nordostlicher Richtung von
Zeiskam verorten und sind innerhalb von 37 min mit dem Motorisierten Individualver-
kehr (MIV) zu erreichen. Das Oberzentrum Karlsruhe liegt ca. 40 km entfernt und ist
in 44 min mit dem MIV erreichbar. Das Oberzentrum Kaiserslautern ist innerhalb von
70 min Uber die B 272, B 10 und B 48 zu erreichen. Die nachstliegenden Mittelzentren
sind Herxheim, Germersheim, Speyer und Landau in der Pfalz.

Die Gemeinde Zeiskam ist nicht an das Schienennetz angeschlossen, die nachstge-
legen Bahnhofe befinden sich in Landau in der Pfalz und Germersheim sowie in Lin-
genfeld. Zudem besteht eine S-Bahnstation in Bellheim, die die Anbindung nach
Wérth/Karlsruhe und nach Germersheim/Speyer bereitstellt.

Die Gemeinde ist durch die Buslinie 590 (Landau in der Pfalz — Zeiskam — Lingenfeld
— Germersheim) an das OPNV-Netz angeschlossen. Der Bus ist tiber die Haltestellen
Bahnhof und Sporthalle erreichbar. Abfahrtzeiten sind unter der Woche im Schnitt
stundlich von ca. 05:00 Uhr bis ca. 20:00 Uhr in beide Richtungen. An den Wochen-
enden sind die Abfahrtszeiten von ca. 09:00 Uhr bis ca. 20:00 Uhr. AulRerdem besteht
eine Schulbusverbindung zwischen Zeiskam — Bellheim.
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2.2 Planungsvorgaben fur die Dorfentwicklung

Neben allgemeinen Rahmenbedingungen fur die Dorfentwicklung der Gemeinde Zeis-
kam bestehen Planungsvorgaben durch die Ubergeordnete Raumordnung, Schutz-
gebietsausweisungen und vor allem die vorbereitende Bauleitplanung. Solche Vorga-
ben werden zum einen im einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar und zum anderen
im Flachennutzungsplan festgelegt.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar, Raumnutzungskarte
West Stand: 27.09.2013.
Quelle: https://www.m-r-n.com/projekte/einheitlicher-regionalplan/erp-raumnutzungskarte-

west.pdf, letzter Zugriff 11.02.2021

2.2.1 Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

Zentralitat / Funktionszuweisung

Die lagebedingte Raumkategorie der Ortsgemeinde Zeiskam ist in der Raumstruktur-
karte des einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar mit ,Landlicher Raum* festge-
setzt. Auf der regionalen Entwicklungsachse Landau i.d. Pfalz — Germersheim — (Wag-
hausel — Bad Schénborn) — Sinsheim- Waibstadt stellt Zeiskam die Etappe zwischen
Landau i.d. Pfalz und Germersheim dar."

Laut Textteil des Regionalplans wird Zeiskam zudem keine zentrale Funktion zuge-
wiesen und ist somit in dem Bereich Wohnen sowie Gewerbe auf die Eigenentwick-
lung beschrankt.? Grundsatzlich lasst sich sagen, dass die Ortsgemeinde Zeiskam in
wirtschaftlicher Hinsicht von der Zentrenstruktur und den regionalen Verflechtungen
abhangig ist.

TERP S. 12
2ERP S. 165 und 167
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Lage zu regionalen Achsen

In der Raumnutzungskarte des einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar ist nérdlich
von Zeiskam die B 272 als Uberregionale Stralenverbindung eingetragen. Diese fuhrt
in westlicher Richtung nach Landau i.d. Pfalz zur A 65 und in 6stlicher Richtung zur
B9, welche nach Speyer (Norden) und nach Germersheim (Suden) fuhrt. Die nachst-
gelegen Uberregionale Schienenverbindung lasst sich in Landau i.d. Pfalz und
Germersheim verorten.

Landespflege und Freiraumschutz

Im Regionalplan sind fur weite Bereiche um den Siedlungskdrper von Zeiskam ein
regionaler Grunzug sowie sudlich der Gemeinde Vorranggebiete fur vorbeugenden
Hochwasserschutz eingetragen. Zusatzlich befindet sich nordlich und 6stlich des
Siedlungsgebietes Vorranggebiete fur Landwirtschaft sowie fur Wald- und Forstwirt-
schaft. Weiterhin lasst sich sudlich der Ortslage ein Gebiet des landesweiten Bio-
topverbundes Rheinland-Pfalz verzeichnen.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus Anderungsverfahren des Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar,
Raumnutzungskarte West 2021

Quelle: https://www.m-r-n.com/was-wir-tun/themen-und-projekte/projekte/Regionalplanaenderung,
Stand: 18.05.21. i

Der einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar 2021 befindet sich zurzeit im Anderungs-

verfahren bzgl. Wohnen und Gewerbe. 2020 wurde die Durchfuhrung eines Beteili-
gungsverfahrens und die Offenlage beschlossen. Nachfolgend wird der Bereich fur
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Zeiskam und die Anderung dargestellt. Fir den Bereich von Zeiskam wird eine Rick-
nahme bisheriger regionalplanerischer Ausweisungen vorgenommen und eine wei-
tere Flache zur Entwicklung von Wohnbauflachen bereitgestellt.

2.2.2 Flachennutzungsplan

.....

Abbildung 4: Ausschnitt Fldchennutzungsplan der Verbandsgemeinde Bellheim, Stand: April 2004

Quelle: https.//www.bellheim.de/vg_bellheim/Wirtschaft/Bauleitplanung/FI% C3%A4chennutzungs-
plan/FNP%2011%20Plan.pdf, letzter Zugriff 08.04.21

Im Folgenden werden die fur das Entwicklungskonzept relevanten im FNP dargestell-
ten Flachen (innerhalb der Gemarkung von Zeiskam) erlautert. Abbildung 4 zeigt den
Flachennutzungsplan, der sich zurzeit in der Fortschreibung befindet.

Gemall § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB und §§ 1-11 BauNVO werden im FNP Bauflachen
dargestellt. Der Siedlungsbereich von Zeiskam setzt sich groBtenteils aus dem Dorf-
gebiet und den Wohnbauflachen sowie Gewerbeflachen zusammen. Das Dorfgebiet
bildet dabei die Bereiche des Ortskerns sowie an ihn angrenzende Bereiche. Wohn-
bauflachen sind am nord-ostlichen Teil der Ortslage zu verzeichnen, die Gewerbefla-
chen lassen sich am westlichen Ortsrand sowie am sud-westlichen Ortseingang fin-
den.
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Gemal des § 5 Abs. 2 Nr. 3 und Abs. 4 BauGB werden im FNP Verkehrsflachen
dargestellt. Durch den Siedlungskédrper verlauft eine Landstralle als Sud-Nord-Ver-
bindung.

Gemal des § 5 Abs. 2 Nr. 9 und Abs. 4 BauGB koénnen Flachen fur die Land- und
Forstwirtschaft im FNP ausgewiesen werden. Die Gemeinde Zeiskam ist von landwirt-
schaftlichen Nutzflachen umschlossen.

Gemal des § 5 Abs. 2 Nr. 5 und Abs. 4 BauGB koénnen im FNP Grunflachen darge-
stellt werden. Nordlich des Siedlungskorpers von Zeiskam befindet sich ein Bolzplatz.
Ebenfalls im FNP dargestellt ist die groRere zusammenhangende Grunflache der pri-
vaten Hausgarten entlang des Hofgrabens im nérdlichen Teil der Gemeinde.

Die Bodenflache von Zeiskam umfasst eine Flache von insgesamt 8,85 km? (Stand
31.12.2019).

Anhand der Abbildung wird deutlich, dass ein vergleichsweise hoher Anteil (53,1%)
der Flache aus landwirtschaftlich genutzter Flache besteht. Im Vergleich zu Gemein-
den gleicher GroRenklasse nimmt die landwirtschaftliche Flache demnach einen ho-
hen Flachenbedarf ein. Der Durchschnittswert bei Ortsgemeinden gleicher GroRen-
klassen liegt gerade mal bei 38,7%.
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Abbildung 5: Anteil der Flachennutzung an der Bodennutzung in Zeiskam, eigene Darstellung 2021
Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Stand 31.12.2019
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2.2.3 Schutzgebietsausweisungen

Westlich der Ortslage befindet sich das Biospharenreservat Naturpark Pfalzerwald.
Nordlich der Gemeinde liegt das Landschaftsschutzgebiet , mittleres Modenbachtal®.
Sudwestlich besteht das Naturschutzgebiet ,,Ebenberg® und unterhalb der Gemeinde
sind weitrdumig sowohl ein Bereich fur geschutzte Landschaft als auch ein Vogel-
schutzgebiet vorzufinden. Sudostlich der Gemeinde liegt das Landschaftsschutzge-
biet ,Pfalzische Rheinauen®“. Zusatzlich Uberlagern sich die Flachen hier mit FFH
Fauna-Flora-Habitat Flachen sowie FFH Lebensraumtypen.

Biospharenreservat 4""‘;,
Naturpark Pfalzerwald o> Tl

Abbildung 6: Schutzgebiete, eigene Darstellung 2021
Quelle: https.//geodaten.naturschutz.rip.de/kartendienste_naturschutz/, letzter Zugriff 22.02.21.
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2.3  Gesamtentwicklung

Nach einer Einordnung der Gemeinde in die Umgebung und in den Zusammenhang
mit Ubergeordneten Planungen wird die Gesamtentwicklung Zeiskams in Bezug auf
die Bevolkerungsstruktur, Siedlungsstruktur/-entwicklung, Freiraum- und Grunstruk-
tur/Einbindung in die Landschaft, Landwirtschaft, Verkehrsinfrastruktur, Nutzung und
soziale Infrastruktur betrachtet.

2.3.1 Bevolkerungsstruktur

Im Rahmen einer ziel- bzw. bedarfsorientierten Dorfentwicklungsplanung sind die Er-
fassung und die Auseinandersetzung mit entwicklungspragenden Strukturdaten von
besonderer Relevanz. Die Entwicklung eines Ortes ist malRgeblich durch die darin le-
bende Bevolkerung bestimmt. Deshalb werden sowohl die quantitative Entwicklung
(Anzahl der Einwohner sowie Wanderungsbewegungen Uber die Gemeindegrenze)
als auch die qualitative Entwicklung (Altersstruktur, Haushaltsstruktur) der Bevolke-
rung untersucht.

Quantitative Einwohnerentwicklung

Die Bevolkerungszahl der Gemeinde Zeiskam belief sich im Jahr 2019 auf 2.215 Ein-
wohner. Bei der Betrachtung der Bevoélkerungsentwicklung wird deutlich, dass die
Zahl der Einwohner um 2006 schwankte und nach einem Einbruch im Jahr 2009 zwi-
schen 2.250 und 2.200 verlief.
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= Einwohnerzahl =—@=natlrlicher Saldo Wanderungssaldo Gesamtsaldo

Abbildung 7: Bevdlkerungsentwicklung und Saldi der Gemeinde Zeiskam in den Jahren 1999 bis
2019, eigene Darstellung 2021
Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Stand: 31.12.2019

Die Gesamtentwicklung wird beeinflusst durch den naturlichen Saldo, welcher die Dif-
ferenz der Geborenen und Gestorbenen abbildet, sowie dem Wanderungssaldo. Bei
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diesem handelt es sich um die Differenz aus Zu- und Fortzlgen Uber die Gemeinde-
grenze. Der Gesamtsaldo ist die Summe der zuvor angesprochenen Saldi. In der Ab-
bildung 7 zeigt sich, dass der natirliche Saldo in den letzten Jahren konstant verlief
wogegen der Wanderungssaldo starken Schwankungen unterlag. Die quantitative
Entwicklung der Bevélkerung von Zeiskam, konkret der leichte Rickgang der letzten
Jahre ist auf die Fortzlige der Bevolkerung Uber die Gemeindegrenze hinaus zurlck-
zufuhren. Zudem besteht akuter Bauplatzmangel, welcher die Notwendigkeit eines
weiteren Neubaugebiets verdeutlicht.

Die Abbildung 8 vergleicht die Entwicklung der Einwohnerzahl Zeiskam mit der Ver-
bandsgemeinde Bellheim, dem Landkreis Germersheim und einer Ortsgemeinde glei-
cher GrofRenklasse (Leimersheim). Bei der Betrachtung der Bevolkerungsentwicklung
wird deutlich, dass die Einwohnerzahl von Zeiskam bis 2007 fast kontinuierlich an-
stieg, in den darauffolgenden Jahren sank die Zahl leicht. Ab dem Jahr 2012 ist wie-
derum ein leichter Bevolkerungsanstieg erkennbar. Die Entwicklung der Verbandsge-
meinde Bellheim weist eine &hnliche Entwicklung auf, ebenso der Landkreis
Germersheim. Die Vergleichsgemeinde Leimersheim unterscheidet sich besonders in
den letzten Jahren, da hier eine Bevélkerungsabnahme erkennbar ist. Beztglich der
Bevolkerungszahl ist Zeiskam demnach gut aufgestellt.

0 / \\'-—f

Verdnderung der Ew im Vergleich
zum Jahr 2000 (%)
N

-2
2000 2003 2006 2009 2012 2015 2018
Jahr
—7eiskam — ==—\/G Bellheim LK Germersheim Leimersheim

Abbildung 8: Verénderung der Einwohnerentwicklung zum Jahr 2000 im Vergleich, eigene Darstellung
2021
Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Stand 20.04.21

Qualitative Bevolkerungsentwicklung

Es ist eine wichtige Aufgabe fur die Dorfentwicklungsplanung, die Altersstruktur des
Ortes zu erfassen, um abschatzen zu kénnen, wie viel Bausubstanz im Ort kurz bis
mittelfristig zur Disposition stehen und welcher Anteil des Bedarfs an Wohnraum im
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Ort damit gedeckt werden kénnte. Die Altersstruktur einer Gemeinde gibt Auskunft
Uber die Zusammensetzung der Einwohner. Wird sie Uber mehrere Jahre betrachtet,
so kdnnen Zu- und Abnahmen verschiedener Altersgruppen festgestellt werden und
es lassen sich Aussagen Uber die Attraktivitat fur einzelne Altersgruppen treffen.

Abbildung 9 zeigt die Altersstruktur von Zeiskam der letzten Jahre, es wird deutlich,
dass die Verteilung der Altersgruppen in den letzten Jahren fast gleichgeblieben ist.
Der Anteil der 65-jahrigen und é&lteren Bewohner:innen machen etwas mehr als 15%
der Gemeinde in allen Jahren aus und hat im Zeitverlauf zugenommen. Der Anteil der
unter 20-jahrigen ist in der Zeitspanne 2009-2019 um 5% zurick gegangen, wogegen
der Anteil der 20 bis unter 65-jahrigen um ca. 3% gestiegen ist.

100%
90% 359 363

349 359 364 378 370 378 392 391 392

80%
70%
60%
50% 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
40%
30%
20%
10%

0%

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

munter 20 m 20 bis unter 65 65 und alter

Abbildung 9: Entwicklung der Altersstruktur der Ortsgemeinde Zeiskam von 2009-2019, eigene Dar-
stellung 2021
Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz aufgerufen unter https.//infothek.statistik.rlp.de/Meine-

Heimat/tscontent.aspx?id=103&1=3&g=0733401036&tp=34&ts=tsPop02, letzter Zugriff 06.04.21

Den Bevolkerungsstand nach Altersgruppen betrachtend wird folgendes Bild deut-
lich. Zeiskam verzeichnet einen Ruckgang des Anteils der unter 20-jhrigen und eine
Erhohung der 65-jahrigen und alteren Bewohner:innen. Die Uberalterung wird sich
demnach noch weiter verscharfen, gerade wenn junge Menschen den Ort verlassen.

13



Bestandsaufnahme und -analyse

100%
90%
80%
70%
60%
50% 65 und alter
40% m 20 bis unter 65
30% m unter 20
20%
10%
0%
2009 2019 2009 2019 2009 2019 2009 2019
Zeiskam VG Bellheim LK Germersheim Leimersheim

Abbildung 10:Altersstruktur Zeiskam, VG Bellheim, LK Germersheim und Leimersheim 2009 und 2019
im Vergleich, eigene Darstellung 2021
Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, letzter Zugriff 20.04.21

Abbildung 10 zeigt den Vergleich mit der Verbandsgemeinde, dem Landkreis und die
Vergleichsgemeinde Leimersheim. Es wird deutlich, das Zeiskam im Uber6rtlichen
Vergleich keine starke Abweichung aufweist und die Entwicklung der Altersstruktur
sowohl in Zeiskam als auch in der Verbandsgemeinde und dem Landkreis ahnliche
Entwicklungstendenzen aufzeigt. Die Ortsgemeinde Leimersheim hingegen weist ei-
nen erhohten Ruckgang der unter 20-jahrigen und eine Zunahme der 65-jahrigen und
alter auf.

AbschlieBend lasst sich sagen, dass aus den zuvor behandelten statistischen Daten
hervorgeht, dass die Bevolkerung in Zeiskam zwar nicht betrachtlich zurtckgeht, je-
doch deutlich alter wird.

Haushaltsstruktur

Die folgende Abbildung zeigt die Zusammensetzung der Haushalte in Zeiskam nach
Familien im Vergleich zur Verbandsgemeinde Bellheim und der Vergleichsgemeinde
Leimersheim aus dem Jahr 2011. Zeiskam lag 2011 mit einer durchschnittlichen
Haushaltsgrofie von 2,6 Personen pro Haushalt leicht Gber der Anzahl von 2,4 Perso-
nen pro Haushalt in der Verbandsgemeinde Bellheim.

Aus den Grafiken geht hervor, dass die Haushalte Uberwiegend aus Einpersonen-
haushalten und Paaren mit oder ohne Kind(ern) bestehen. Im Vergleich zur Verbands-
gemeinde Bellheim sind Paare mit Kindern dberdurchschnittlich vertreten.
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Zeiskam VG Bellheim Leimersheim
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Abbildung 11:Private Haushalte nach Familien im Vergleich, eigene Darstellung 2021
Quelle: Zensus 2011

Ungefahr 18% der vorhandenen Haushalte in der Ortsgemeinde Zeiskam sind aus-
schliellich Senior:innenhaushalte (als Senior:innen gelten diejenigen Personen, wel-
che zum Zensusstichtag 9. Mai 2011 das 65. Lebensjahr vollendet haben). Hierdurch
wird die Annahme einer zukunftigen strukturellen Leerstandsproblematik verdeutlicht.

Aus den zuvor behandelten statistischen Daten geht hervor, dass die Bevélkerungs-
zahl in Zeiskam in den letzten Jahren zwar nicht beachtlich zurickgegangen ist, je-
doch der Anteil der unter 20-jahrigen gesunken ist und damit einhergehend der Anteil
der 65-jahrigen und alter angestiegen ist. Daraus kann abgeleitet werden, dass Zeis-
kam auch vom demografischen Wandel betroffen ist und dieser zukunftig in der Dorf-
entwicklungsplanung eine Ubergeordnete Rolle spielen wird.
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2.3.2 Siedlungsstruktur / Siedlungsentwicklung

Zum ersten Mal wurde Zeiskam im Jahr 774 urkundlich im ,,Lorscher Codex*“ erwahnt.
Zunachst bestand der Ort aus einigen Hofen und einem Herrenhof. Zur damaligen
Zeit war der Name der Gemeinde ,Zezzincheim* was auf den Ursprung einer franki-
schen Siedlung hinweist.

Im frihen Mittelalter entstand aus dem anfanglichen Haufendorf aufgrund einer Be-
volkerungszunahme ein StralRendorf. In der gleichen Zeit wurden auch die Kirche
(heute katholische Kirche) und der Kirchhof befestigt.

Ursprung der noch bestehenden Haus-Hof-Bauweise waren das Schutzbedurfnis der
Burger:innen sowie die gleichwertige Ausrichtung der einzelnen Gehdfte zu den Fel-
dern. Mittlerweile hat sich die Gemeinde zu einem linearen Mehrstrallendorf ausge-
breitet, die lineare Bauweise des historischen Strallendorfs ist jedoch immer noch er-
kennbar.

Die Gemeinde Zeiskam lasst sich siedlungsstrukturell in die auf der Karte (Abbildung
12: Siedlungsbereiche der Gemeinde Zeiskam) dargestellten Kategorien und zeitliche
Entwicklungsabschnitte unterteilen. Im Folgenden sollen die dort abgebildeten Berei-
che zusammengefasst kurz erlautert werden.

16



Bestandsaufnahme und -analyse

Legende
F===:/  Altortbereich

Ortskern
bis 1953
bis 1959
bis 1985
bis 1990
bis 2000
bis 2010

Abbildung 12:Siedlungsbereiche der Gemeinde Zeiskam, eigene Darstellung 2021

Altort und Ortskern

Kennzeichnend fur den Ortskern und den darin enthaltenen Altort ist eine Haus-Hof-
Bauweise (siehe dazu auch Plan 03: ,Freiraum-, Grin- und Baustruktur® im Anhang
des Entwicklungskonzepts) sowie eine ortstypische, dorfliche Altbebauung. Zu die-
sem Siedlungsbereich gehdren die Hauptstrale, Teile der BahnhofstralRe, Mittel-
gasse, Kirchgasse, Kronstrale, Pfalzstrale, Kramerstralle, Muhlgasse und Hack-
gasse.

Vorzufinden sind Uberwiegend 1- oder 2- geschossige, in der Regel giebelstandige
Gebaude, welche an den Gehweg grenzen.
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Die dichte Bauweise bedingt auch die im Ortskern sehr enge Stralleninfrastruktur und
den hohen Versiegelungsgrad. Oft befinden sich Nebengebaude wie alte Scheunen
oder Garagen im hinteren Teil der Grundstlcke. Teilweise sind diese vom Stralien-
raum sichtbar, werden aber oft auch durch das Tor der jeweiligen Hofeinfahrt ver-
deckt.

Die Fachwerkhauser in der KronstraRe stellen die altesten Gebaude innerhalb der Ge-
meinde dar.

Abbildung 13: Beispiele Altort und Ortskern, eigene Erhebung 2021

Siedlungsbereiche bis 1985

Die Siedlungsbereiche bis 1985 umfassen die drei Bereiche, welche nérdlich des
Dorfkerns zu verorten sind. Diese sind zum Teil ebenfalls noch durch Haus-Hof Be-
bauung, aber auch durch eine offene Bauweise oder disperse Baustruktur gepragt.
Die Siedlungsbereiche umfassen die ndrdliche Bahnhofstralle, Im Bobig, Jahnstralie,
Friedhofstrale, Siedlungsstralie, Australie, Raiffeisenstralie, Beethovenstralle, Mo-
zartstralle, Schubertstrale und Johanniterstralie.

Siedlungsbereiche bis 2010

Die Siedlungsbereiche bis 2010 liegen 6stlich des Dorfkerns und bilden die Neubau-
gebiete der Gemeinde Zeiskam ab. Diese sind ausschlielilich durch eine offene Bau-
weise in Form von Einfamilienhausern gepragt. Die Bebauung weist flachere Dach-
neigungen sowie andere Fenster — und Turformate auf. Nebengebaude stellen, wenn
Uberhaupt Garagen und Lagerraume dar. Die Grundstlcke sind geringfugig versie-
gelt, da die Hofflachen, welche als Grundstucksauffahrt oder Stellplatz genutzt wer-
den, auf ein Minimum reduziert sind. Stattdessen besitzen diese Grunflachen, welche
als private Garten genutzt werden.
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Die Siedlungsbereiche umfassen die Strafllen Fuchsbachweg, Am Kirschgarten, Am
Hofgraben, Heimbachring, In der Pfarrau und Am Pfarrgarten.

Abbildung 15: Beispiele Siedlungsbereiche bis 2010, eigene Erhebung 2021

Nach aktuellem Stand bestehen in den Neubaugebieten noch einige unbebaute Bau-

grundsttcke, diese Baulicken beeintrachtigen das Ortsbild und unterbrechen den
Bebauungszusammenhang mafgeblich.
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2.3.3 Freiraum und Grunstruktur, Einbindung in die Landschaft

Ein weiteres zentrales Kapitel ist die Analyse und Bewertung der Freiraum- und Grin-
strukturen in Zeiskam sowie die Einbindung des Ortes in die Landschaft. Analyse und
Bewertung beziehen sich zunachst auf die Gestaltung der Ortsrander und Ortsein-
fahrten und anschlieBend auf die innerértlichen Grun- und Freiflachen, auf die gestal-
terischen Qualitaten und Aufenthaltsqualitaten dieser sowie der von Stralien- und
Platzraumen. Erganzend zur nachfolgenden textlichen Ausarbeitung visualisiert Plan
03 ,Freiraum, Grun und Baustruktur® die Analyse und Bewertung. Die innerértlichen
Grun- und Freiflachen werden weiter unterteilt in private und 6ffentliche Raume sowie
Platzraume. Damit ist ein direktes Ablesen des Versiegelungsgrades und der Flachen-
anteile der Gemeinde maglich.

Gestaltung der Ortsrander und Ortseinfahrten

/ “‘;‘ Garagenriickwdnde mit Dorfuntypische Einzdunungen Dauergriine
/ \  direkter Ausrichtung in auf Sockelmauern z. B. Schnitthecken
" die freie Landschaft Jdgerzaun, Plastikzaun etc. 2. B. Thuja

Hohe Sichtschutzwdnde aus
Holz, Stein, Stahl, Glas etc. /
Dorfuntypischer Verbau

mit DrahtschotterkGrben

Standortfremde Eingriinung
auf Privatgrund direkt am
Ortsrand z. B. mit Zypressen

<«—— Gute Ortsrandsituation > = Fehlende Ortsrandeingriinung
Z. B. bei Neubaugebiet

Abbildung 16: Abgrenzung guter und schlechter Ortsrandgestaltung
Quelle: Praxishandbuch Dorfkerne_Dorfrénder

Die Eingliederung des Ortes in den freien Landschaftsraum ist ein zentraler Aspekt
bei dem Erscheinungsbild des Gesamtortes. Die Wahrnehmung des Ortes und vor
allem dessen Ersteindruck sind somit stark von der Gestaltung der Ortsrander und
Ortseinfahrten abhangig, da der Blick von auen diese als erste erfasst. Sowohl funk-
tionale als auch gestalterische Eigenschaften der Ortsrander und Ortseinfahrten die-
nen als Bewertungskriterium. Ubergénge vom Landschaftsraum in den Siedlungskor-
per, ggf. mit Blick in die freie Landschaft, sowie eine homogene Form bilden somit die
Basis fur eine gute Gestaltung. Weiter als positiv zu bewerten ist eine naturnahe Orts-
randgestaltung als grtne ,Ortsrandeingrenzung® durch beispielsweise Hecken,
Streuobstwiesen, Baumreihen und die Gestaltung von Bdschungen. Aufgelockerte,
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kleinere Strukturen ohne sehr hohe Gebaude tragen zu einem guten Ubergang und
somit guten Ortsrandgestaltung bei. Ist der Ubergang vom Ort in die umgebende
Landschaft unterbrochen durch breitere Stralien, groRere landwirtschaftliche Be-
triebe oder grofiflachige Sportanlagen, ist die Ortsrandgestaltung als beeintrachtigt
zu bewerten. Dies gilt ebenfalls fur Siedlungsrander, welche eng bebaut sind oder
eine sehr massive Bebauung aufweisen, wie Gewerbenutzungen mit Lagerflache.
Eine fehlende, luckenhafte oder standortfremde Ortsrandeingriinung fuhrt ebenfalls
zur Bewertung als beeintrachtigte Ortsrandgestaltung. Die Abbildung 16 stellt eine
gute und schlechte Ortsrandgestaltung gegentber.

Die folgende Abbildung stellt die Bewertung der Ortsrander von Zeiskam da. Die Orts-
rander mit einer guten Ortsrandgestaltung sind mit einem + gekennzeichnet und sol-
che mit verbesserungswurdiger Gestaltung mit einem ~.

| \\\’4"7‘,7—
|

Abbildung 17: Auszug aus Plan 01 Einordnung, Bewertung der Ortsrander, eigene Darstellung 2021

Die Ortsrander in Zeiskam sind nicht konsequent bzw. nur stellenweise eingegrint
und bilden somit keine homogenen Ubergénge. Abstandsflachen oder eine Eingri-
nung durch Baum- und Heckenstrukturen konnten hier zur Besserung des Ortsbildes
beitragen. Grundsatzliches Ziel sollte eine einheitliche Gestaltung des Erscheinungs-
bilds der Ortseingange sein.
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Insbesondere der westliche und nérdliche Ortsrand ist durch Eingriinung als positiv
zu bewerten. Im Osten und Stden weist die Ortsrandgestaltung teilweise Mangel auf

und stellt somit gestalterischen Handlungsbedarf dar.

Abbildung 18: Beispiele Ortsrander, eigene Erhebung 2021

Auch die Gestaltung der Ortseinfahrten stellt sich in Zeiskam unterschiedlich dar. Der
Ortseingang im Nordosten ist durch eine begrinte Mittelinsel unterteilt und durch das
begleitende Stralengrin ist ein sanfter Ubergang in die Umgebung gegeben.
Dadurch wird der Einfahrtsverkehr abgebremst und eine grundlegende Sicherheit ge-
wabhrleistet. Das Gesamtbild kann demnach als positiv bewertet werden.

Der weitere Ortseingang im nordlichen Teil der Friedhofstralle sticht vor allem durch
das begleitende StraRengrin hervor und kann ebenfalls als positiv bewertet werden.
Winschenswert ware hier ebenfalls eine begrinte Mittelinsel zu errichten, um herein-
stromenden Verkehr auszubremsen.

Die Gestaltung des Ortseinganges im Suden weist Defizite in der gestalterischen Qua-
litat auf und ist somit als verbesserungswurdig einzustufen. Der bepflanzte Blumen-
kubel mit integriertem Tempolimit-Schild ist in einem gestalterisch verbesserungswur-
digen Zustand und beeintrachtigt somit negativ das Erscheinungsbild der
Ortseinfahrt. Zusatzlich fehlen hier geschwindigkeitsreduzierende MaRnahmen, um
die Verkehrsproblematik an dieser Stelle zu entscharfen.

Abbildung 19: Beispiele Ortseingénge, eigene Erhebung 2021
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Abbildung 20: Dorftypische offentliche und private Freifldchen- und Grinstruktur
Quelle: Praxishandbuch Dorfkerne_Ortsrénder

Private Grun- und Freiflachen umfassen vor allem Nutz- und Obstgarten, kleinere in-
nerortliche Anbauflachen im Ortsinneren oder Innenhofe ggf. mit Hofbdumen und un-
terliegen eher einer eingeschrankten Nutzung. Zwischeninstanz von privaten und 6f-
fentlichen Flachen bilden halbdéffentliche Flachen und Raume, diese sind nur fur einen
bestimmten Teil der Anwohner oder nur fur bestimmte Nutzergruppen zuganglich.
Andere Teile der Offentlichkeit kdnnen diesen somit aus verschiedenen Grinden nicht
bzw. nur unter bestimmten Voraussetzungen nutzen.

Offentliche Freiflachen befinden sich im Besitz der Gemeinde oder einer Kérperschaft
offentlichen Rechts, werden von der Gemeinde bewirtschaftet und sind fur jedermann
frei zuganglich. Darunter fallen neben Grunflachen auch Verkehrsflachen, da letztere
aber in Kapitel 2.3.5 Verkehrsinfrastruktur behandelt werden, liegt in diesem Kapitel
das Augenmerk auf den Grunflachen, wie z.B. der Friedhof.

Abbildung 21 zeigt einen Ausschnitt aus dem sich im Anhang befindenden Plan 03
,Freiraum, Grin und Baustruktur®. Anhand dessen werden die verschiedenen Grun-
und Freiflachen sowie der Versiegelungsgrad deutlich.
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Abbildung 21: Ausschnitt Plan 03 Freiraum-, Grin- und Baustruktur, eigene Darstellung 2021

Im Altortbereich von Zeiskam ist der Grunflachenanteil gering und nimmt in Richtung
der Ortsrander, vor allem im Norden zu. Dort finden sich eine Vielzahl groRer, meist
privater Grin- und Freiflachen u.a. eine grolie zusammenhangende Flache an Haus-
garten im Bereich des Hofgrabens. Die Gemeinde ist gepragt von privaten Grunfla-
chen in Form von privaten Garten und verfugt kaum Uber 6ffentliche Grunflachen.
Hierbei lassen sich Unterschiede in den Bepflanzungen und Nutzungen der privaten
Garten feststellen. Im Altortbereich vor allem entlang des Hofgrabens sind Nutzgarten
erkennbar, im Bereich der Neubaugebiete dienen die privaten Flachen vorwiegend
als Ziergarten.

Der hochste Versiegelungsgrad ist im Altortbereich Zeiskams vorzufinden und ist der
historisch typischen Haus-Hof-Bauweise (vgl. Kapitel 2.3.2) mit ihren rickwartig ge-
legenen Nebengebauden und den hierzu erschlielenden Zufahrten geschuldet. Die
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im Osten liegenden Neubaugebiete, mit den fur die heutige Zeit typischen Einfamili-
enhausern, besitzen im Vergleich dazu einen deutlich geringeren Versiegelungsgrad.

— L.
y i i

Abbildung 22: Beispiele fur unterschiedliche Versiegelungsgrade, eigene Erhebung 2021

Gestalterische Qualitédt und Aufenthaltsqualitat der Grin- und Freiflachen

Die detaillierte Analyse der gestalterischen Qualitat von innerortlichen Frei- und Gran-
flachen sowie StralRen- und Platzraumen bildet ein zentrales Element der Bestands-
aufnahme zur Dorferneuerung. Die Bewertung erfolgt nach den Bewertungselemen-
ten:

e Gute gestalterische Qualitat
e Verbesserungswirdige gestalterische Qualitat.

Grun- und Freiflachen mit einer hohen gestalterischen Qualitat laden zum Verweilen
ein, vorhandene Sitzmdglichkeiten und auch Tische kénnen diesen Eindruck bei-
spielsweise unterstutzen. Des Weiteren sollten diese gut erreichbar bzw. zuganglich
sein und bei heillen Temperaturen auch Platze im Schatten aufweisen. Positiv zu be-
werten sind auch immer Aktivitatsmaoglichkeiten, wie beispielsweise Spielmoglichkei-
ten fur Kinder oder Sportgerate, vor allem wenn sie eine Auswahl fur alle Altersgrup-
pen darstellen. Ebenso fur eine gute gestalterische Qualitat spricht ein hoher
Grunanteil, welcher gleichzeitig einen 6kologischen Beitrag liefert. Nicht zu vernach-
lassigen bei der Bewertung der Grun- und Freiflachen ist das Einfugen in das ortliche
Gesamtbild. Flachen mit einer verbesserungswurdigen (gestalterischen) Qualitat ver-
fugen Uber keine Sitzmoglichkeiten, sind verschmutzt oder verwuchert/zugewachsen.

Auf den ersten Blick ist zu erkennen, dass in Zeiskam kaum hochwertig gestaltete
Grunflachen sowie Straflen- und Platzraume im Siedlungsbereich vorhanden sind.

Eine vorzufindende innerértliche Grinflache, die als positiv zu bewerten ist, bildet der
Spielplatz, der kurzlich um ein Kleinkind-Spielbereich erweitert wurde. Das Gelande
verfugt Uber gut ausgestattete Spielgerate sowie ausreichend Schatten- und Sitzge-
legenheiten. Bisher stellt die Flache jedoch lediglich ein Treffpunkt und Freizeitort fur
Kinder dar. Der Spielplatz stellt eine Verbindung zwischen Altortbereich und Neubau-
gebieten her.
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Abbildung 23: Spielplatz mit Kleinkind-Spielbereich, eigene Erhebung 2021

AulRerhalb des Bebauungszusammenhangs befindet sich zudem der Friedhof, nérd-
lich des Siedlungskorpers, welcher vor allem durch die unter Naturschutz stehende
Lindenallee besonders besticht. Die Friedhofshalle ist allerdings sanierungsbedurftig.
Uber die Erweiterung und Ausweisung einer Flache fur einen zusatzlichen ,Memo-
riamgarten” fur Erd- und Urnenbestattungen wird bereits diskutiert.

Die Sportanalage, welche einen Ful3ball- und einen Tennisplatz umfasst, sudlich der
Gemeinde, ist erneuert worden und fallt somit unter die Kategorie ,gute gestalteri-
schen Qualitat®.

Sud-o6stlich der Sportanlagen befindet sich zudem auch eine Reithalle mit angrenzen-
dem Reitplatz.

Als eine Wasserflache, sud-westlich verlaufend der Gemeinde, ist die Druslach zu
nennen. Diese ist Teil des ,Druslach-Bacherlebnisweg®, welcher seinen Startpunkt in
der Ortsgemeinde Lingenfeld am Bahnhof hat und nach ca. 13 km Lange am ,Bu-
benabloss” westlich der Gemeinde Zeiskam endet. Insgesamt dauert die Wanderung
ca. 3,5 Stunden und ist mit ,,Druslach-Bacherlebnisweg“- Schildern entlang der Stre-
cke ausgezeichnet. Der Weg hat zum Ziel, die Lebensraume Wasser und Wald mitei-

nander zu verbinden und Einblicke in diese zu gewahrleisten.

Abbildung 24: Beispiele fir eine gute gestalterische Qualitét, eigene Erhebung 2021

Ebenfalls als gute gestalterische Qualitat lasst sich der kurzlich durchgefuhrte Umbau
des Schulinnenhofs der Grundschule nennen. Dieser wurde um eine Kletterlandschaft
mit naturnaher Gestaltung erganzt.
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Abbildung 25: Umgestaltung Schulhof Vorher-Nachher, eigene Erhebung 2021

Gestalterisch verbesserungswurdige Qualitat lassen sich vor allem fur den Bolzplatz
und den daran angrenzenden Spielplatz im Siedlungsbereich feststellen. Hier besteht
gestalterischer Verbesserungsbedarf insbesondere in Bezug auf Verschattungsmog-
lichkeiten und Sitzgelegenheiten.

Auch der im Ortsgebiet vorhandene Bachlauf ,Hofgraben® im Bereich der Hausgarten
ist dieser Kategorie zuzuordnen. Hier ist die Aufgabe, dass der Bachlauf in regelma-
Bigen Abstanden gereinigt und instandgehalten wird, um Verwilderung und Ver-
schmutzung zu verhindern. Die Verantwortung liegt bei der Verbandsgemeinde Bell-
heim. Zudem weist der Hofgraben keine besonders hohe Aufenthaltsqualitat auf.

Abbildung 26: Beispiele fur verbesserungswdrdige gestalterische Qualitét, eigene Erhebung 2021

Als potenzielle ¢ffentliche Grunflache kdme eine Flache im Bereich des ehemaligen
Bahnhofsgelandes infrage. Zurzeit weist diese jedoch eine geringe Aufenthaltsqualitat
auf, da hier keine Sitzmdglichkeiten oder Aktivitatenangebote wie bspw. Spielgerate
vorhanden sind. Da die Ortsgemeinde den Foérderbescheid fur Zuwendungen aus
dem Dorferneuerungsprogramm 2021 “Mehr Grun im Dorf* erhalten hat, bestehen
fur die potenzielle Grunflache bereits erste Umgestaltungsideen mit umfangreicherer
Bepflanzung sowie Sitz- und Verschattungsmaoglichkeiten. Hierdurch soll vordergrin-
dig die Aufenthaltsqualitat der Flache sowie ein Kommunikationstreffpunkt fur die Bur-
gerinnen und Burger von Zeiskam entwickelt werden. Zusatzlich ist hier die Bepflan-
zung mit Obstbaumen vorgesehen, welche zusatzlich zu den Baumen der offentlichen
Streuobstwiese am Bierkeller innerhalb der Aktion ,Gelbes Band®“, mit Bandern ge-
kennzeichnet werden sollen, wo das Obstpflicken fur die Burger:innen erlaubt ist.
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Erdmodellierungen

Picknickplatz 7

Abbildung 27: Ausschnitt Plan Erste Umgestaltungsideen fur die potenzielle Grinfléche und die
Australle
Quelle: Gemeinde Zeiskam 2021

Gestalterische Qualitat und Aufenthaltsqualitat der StraRen- und Platzraume

Eine gute gestalterische Qualitat beztglich Eingrinungsmalinahmen weisen die Park-
flachen im Bereich der Fuchsbachhalle und des Bolzplatzes auf. Nérdlich der Fuchs-
bachhalle ist der 6ffentliche Parkplatz Uber eine niedrig gehalten Hecke deutlich von
der Stralle abgegrenzt. Durch die Gestaltung des Eingangsbereich mit einem Torbo-
gen wird eine ansprechende Eingangssituation geschaffen. Auch die Bepflanzungen
mit unterschiedlichen Strauchern und Baumen gestalten den Bereich abwechslungs-
reich. Die Bepflasterung im Bereich der Fuchsbachhallte ist einheitlich gehalten und
erwirkt eine optische Abgrenzung zwischen Wegebereich und Parkflachen.

Abbildung 28: Beispiele fur gute gestalterische Qualitat, eigene Erhebung 2021

Der Altortbereich weist vor allem aufgrund der Haus-Hof-Bauweise einen sehr hohen
Versiegelungsgrad auf, was ein grundsatzliches Fehlen von Grinelementen bedingt.
Gestalterisch verbesserungswurdige Qualitat lassen sich vor allem fur den Bereich
des Dorfplatzes feststellen. Der aktuelle Dorfplatz wird aullerhalb der Festtage als
Parkplatz genutzt und verfugt weder Uber Sitzmoglichkeiten noch Uber ausreichend
Grunbepflanzung. Problematisch ist die Begrinung dieser Flache, da ausreichend
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Platz fur die Kerwewagen gewabhrleistet sein muss. Ein dauerhafter Kommunikations-
platz und Dorfmittelpunkt ist somit nicht erkennbar.

Vor der Katholischen Kirche besteht der Kirchenvorplatz, welcher durch wenige Sitz-
moglichkeiten eine akzeptable Aufenthaltsqualitat aufweist. Durch die 20 angrenzen-
den Parkbuchten geht jedoch der Charme des Vorplatzes verloren. Angrenzend an
die Kirche besteht der Pfarrgarten als grolere Freiflache. Diese Flache befindet sich
in gestalterisch verbesserungswirdigem Zustand, da sie von Seiten der Kirche nur
bedingt genutzt wird. Aufgrund der Besitzverhaltnisse (Eigentum des Bistums Speyer)
ist die Flache nicht als offentliche Grunflache nutzbar. Zu bestimmten Veranstaltun-
gen kann die Flache jedoch von der Gemeinde mitgenutzt werden, tberwiegend wird

diese jedoch fur Vereinsveranstaltungen kostenlos zur Verfugung gestellt.

Abbildung 29: Beispiele fur verbesserungswirdige gestalterische Qualitét, eigene Erhebung 2021

Im Bereich der Australie besteht die Grundlage fur eine gestalterische Verbesserung
des Strallenbegleitgrins, bzw. die Begrinung der Parkbuchten. Zurzeit sind hier
Parkbuchten mit angrenzenden Freiflachen vorhanden, die jedoch gestalterisch sehr
einfach gehalten wurden, da lediglich Wiesenbegrinung vorzufinden ist. Unterhalb
des Bereichs ist der Hofgraben verrohrt. Hier soll ebenfalls eine Umgestaltung durch
Zuwendungen aus dem Dorferneuerungsprogramm 2021 “Mehr Grin im Dorf* erfol-
gen, erste Planungen sind bereits in Auftrag gegeben (siehe Abbildung 30).
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alt
'ﬁhdz nseln
(Weissdorn)

Abbildung 30: Ausschnitt Plan Erste Umgestaltungsideen fur die potenzielle Grinfla-
che und die Australie
Quelle: Gemeinde Zeiskam 2021
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Dabei soll durch die 6kologische Aufwertung der Flache bspw. durch die Einbindung
von Totholz auch auf die Steigerung der Insektenfreundlichkeit und Artenvielfalt
Ricksicht genommen werden. Zusatzlich  werden  Vogelbrutmdglichkeiten
miteinbezogen. Mit Infotafeln auf der Flache wird dabei auf die dkolgische Wirkung
aufmerksam gemacht und somit ein Vorbildcharakter flr die eigenen Garten erzeugt,
um zukunftig bspw. das Anlegen von Schottergarten zu vermeiden. Die Idee eines
Tannenbaums als gemeinsamer Weihnachtsbaum an der Einfahrt zur Austrafle wurde
verworfen, da die Tanne nicht als ©kologisch hochwertig einzustufen ist. Als
Alternative kénnen an der vorgesehenen Begrunung in den Wintermonaten
Lichterketten installiert werden, welche durch atmospharische Beleuchtung fur eine
Aufwertung sorgen.

Insbesondere die lange Durchfahrt in Form der Hauptstralle ist ortsbildgebend fur
Zeiskam, weshalb eine gestalterische Aufwertung des Stralienraums winschenswert
ware. Gestalterische Elemente wie Sitzgelegenheiten oder Begrinungsmaflnahmen
sind bisher jedoch wenig bis gar nicht vorhanden. Im Bereich der Grundschule lassen
sich momentan Blumenkubel zur Verkehrsberuhigung verorten, diese tragen jedoch
aufgrund deren Gestaltung nicht mafigeblich zur Aufwertung des StraRenraums bei.

Auch die Bushaltestellen entlang der Hauptstralle weisen neben Sicherheitsdefiziten
auch gestalterische Mangel auf. Von den insgesamt vier Bushaltestellen im Ort bieten
lediglich zwei Haltestellen eine Sitz- bzw. Unterstellméglichkeit. Die weiteren Halte-
stellen sind ausschlielich durch ein Schild gekennzeichnet und verzichten auf jegli-
che Moblierung. Die Bushaltestelle in der RaiffeisenstralRe ist durch eine Unterstell-
moglichkeit und Sitzgelegenheiten als gestalterisch gut zu bewerten.

Abbildung 31: Beispiele fir verbesserungswirdige gestalterische Qualitét, eigene Erhebung 2021
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2.3.4 Landwirtschaft

Wie der Flachennutzungsplan in Kapitel 2.2.2 schon visualisiert, ist die Ortsgemeinde
Zeiskam Uberwiegend von landwirtschaftlichen Flachen umgeben (Uber 50% des Fla-
chenanteils). Die landwirtschaftlichen Betriebe befinden sich vorwiegend rucklaufig
an der Hauptstralie gelegen in Richtung L 540. Sie sind im Siedlungsbereich gepragt
von der Haus-Hof-Bauweise, mit vorgeschaltetem Wohnhaus und i.d.R. rickwartig
liegendem landwirtschaftlichem Nebengebaude. Die Nebengebaude, die den Bereich
zwischen L 540 und Siedlungskern abgrenzen werden vorwiegend als Stellplatze fur
Wohnwagen und sonstige Vermietungszwecke genutzt. Vorrangige Haupteinnahmen
der Betriebe werden durch den Obst- und Gemusehandel erzielt. Im AulRenbereich,
nordlich der Gemeinde befindet sich der Hortulanushof, welcher ebenfalls Obst- und
GemuUseanbau betreibt.

Es gibt auch einige Herausforderungen, die sich durch landwirtschaftliche Betriebe
fur die Gemeinde ergeben. Diese liegen vor allem in den Bereichen:

*  Verkehr
* Folgenutzung der landwirtschaftlichen Nebengebaude.

Verkehrstechnisch ergibt sich durch die landwirtschaftlichen Betriebe das Problem,
das langsame, Uberbreite landwirtschaftliche Nutzfahrzeuge und Lastkraftwagen zu
Verkehrsstaus und Beeintrachtigungen der Anwohner durch Larm, Erschutterungen
und Staub fuhren.

Maogliche strukturelle Probleme kénnen mittel- bis langfristig durch die landwirtschaft-
lichen Nebengebaude entstehen. Viele ehemalige landwirtschaftlich genutzte Neben-
gebadude dienen heute nur noch als Lagerhalle und werden im Verhaltnis zu deren
GroRe oft nur noch zu einem Bruchteil genutzt. Diese Situation ist in vielen landwirt-
schaftlich gepragten Gemeinden vorhanden. Ruckbau- bzw. Teilabrissmalinahmen
stellen die Eigentimer:innen oft vor einen hohen finanziellen Aufwand. Jedoch gibt es
auch mehrfach positive Beispiele, bei welchen ungenutzte Scheunen in gestalterisch

hochwertige Wohnhguser umgebaut wurden.

& ot S
Abbildung 32: Beispiele landwirtschaftlich genutzte Fldchen, eigene Erhebung 2021

In das Einzugsgebiet der Ortsgemeinde Zeiskam gehort das immaterielle Kulturerbe
der Queichwiesenbewasserung. Diese Form der traditionellen Bewasserung wird sud-
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lich der Gemeinde flr bestimmte landwirtschaftliche Flachen angewandt. Das Beson-
dere hierbei ist, dass die Bewasserung auf natUrliche Weise, mit Hilfe der Schwerkraft
und Gefallen und den Funktionen von Staugraben erfolgt.

2.3.5 Verkehrsinfrastruktur

Bei der Betrachtung der Verkehrsinfrastruktur wird in diesem Kapitel auf die Hierar-
chie der Stralen und deren Problembereiche eingegangen. Ein weiterer Aspekt sind
die vorhandenen FuR- und Radwege in Zeiskam sowie die Anbindung an den 6&ffentli-
chen Personennahverkehr (OPNV). Ebenfalls zur Verkehrsinfrastruktur und fur dieses
Kapitel relevant zahlt der ruhende Verkehr. Die folgende Abbildung zeigt einen Aus-
schnitt aus Plan 02 Verkehr, Infrastruktur und Nutzung, der die genannten Inhalte
grafisch darstellt.
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Abbildung 33: Ausschnitt aus Plan 02 Verkehr, Infrastruktur und Nutzung, eigene Darstellung 2021
Verkehrsaufkommen

Die Bahnhofstralle und die Friedhofstralle sind zu Stozeiten stark frequentiert, da die
Stralle als Durchfahrt nach Lustadt genutzt wird. Auch der nérdliche Bereich der
Bahnhofstralle wird als Verbindungsstrae genutzt, was eine Larm- und Abgasbelas-
tigung fur die Anwohner:innen zur Folge hat. Ebenso ist in der Hauptstralle ein hohes
Verkehrsaufkommen sowie eine Larmbelastigung durch zu schnelles Fahren trotz Ge-
schwindigkeitsbegrenzung zu verzeichnen.

Die Verkehrssituation wirkt sich auf die Gesamtlage im Ort aus. Die Larmbelastung
beeintrachtigt einerseits die Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum aber auch die
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Wohnqualitat im direkten Umfeld. Der vermehrte Verkehr schrankt die Sicherheit von
Fullganger:innen ein, vor allem im Bereich der Bahnhofstralie, wo das Fehlen eines
sicheren FuRganger:innentberwegs deutlich wird.

Die GemeindestraRe haben alle die Geschwindigkeitsbegrenzung mit Tempo 30, die
Kreisstrallen hingegen eine Geschwindigkeitsbegrenzung mit Tempo 50 (Friedhof-
strale, Bahnhofstral3e). Lediglich ein Teilstick im nérdlichen Bereich der Bahnhof-
stra3e hat ein Tempolimit von 30.

Abbildung 34: Beispiele Verkehrsautkommen und Sicherheit, eigene Erhebung 2021

StraRenhierarchie und -zustand

Die HauptverkehrsstralRen in Zeiskam bilden die Hauptstra3e als Nord-Sud-Achse so-
wie die Bahnhofstralie als Nord-Westliche Anbindung und die FriedhofstraRe als nora-
liche Anbindung. Ebenfalls zu erwahnen ist die Umgehungsstralie L 540 westlich der
Ortsgemeinde, welche das Verkehrsaufkommen innerhalb der Gemeinde erheblich
reduziert. Die L 540 und die FriedhofstraRe (auBerorts K 1) schlieBen die Ortsge-
meinde an die Uberregionale Stralenverbindung B 272 an.

Die ErschlieBungsstraen verlaufen abgehend von der HauptstralRe und der Friedhof-
stralle in den o6stlichen Teil der Gemeinde. Diese sind die KronstraBe und die
AustralRe, welche Uber die Raiffeisenstralle miteinander verbunden sind. Die tbrigen
StralRen lassen sich der Kategorie Anliegerstralien zuordnen. Die Anliegerstralien er-
schlieBen Grundstucke und knupfen an die ErschlieBungsstralen an.

Positiv hervorzuheben ist der Stralenzustand der Jahnstralle, welche 2020 vollstan-
dig ausgebaut wurde. Auch die StralRen in den Neubaubaugebieten befinden sich in
einem sehr guten Zustand.

Gefahrenstellen

Die StraBBen in Zeiskam weisen keine erkennbaren Mangel, bzw. nur leichte Mangel
auf. Deshalb wurde in der Analyse auf einzelne Strallenabschnitte eingegangen, wel-
che unterschiedliche Problembereiche und Gefahrenstellen aufweisen.

In der noérdlichen Bahnhofstralle besteht ein Entwasserungsproblem, eine trotz Be-
grenzung Uberhohte Geschwindigkeit sowie ein hohes Verkehrsaufkommen aufgrund
des Durchgangsverkehrs (insbesondere Schwerlastverkehr) in Richtung Lustadt.
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An zwei Stellen in der BahnhofstralRe bestehen Gefahrenstellen bzgl. der Querung fur
Fullganger:innen, verursacht durch schlechte Sichtverhaltnisse und Kurvenbereiche.
Im S-Kurven-Bereich der Friedhofstrale ist vor allem die Sicht fur Autofahrer:innen
beschrankt, begrindet durch die Stralenfuhrung und unkontrolliertes Parken im Stra-
Benraum. In diesem Bereich wurde kurzlich ein Parkraumkonzept installiert, welches
probeweise fur sechs Monate besteht. Dieses Konzept erlaubt nur Parken in gekenn-
zeichneten Flachen, um so die Gefahrensituation aufgrund der schlecht einsehbaren
StralRe zu entscharfen. Bewahrt sich das Probekonzept, wird es in ein dauerhaftes
Konzept umgewandelt.

-
Gefahrenstelle Fulkgangeriberguerung
IFcldwlg - Bahnhofstralie

efahrenstelle Fulgéngeriberquerung FZichiBeRinderung durch parkende Autos, Rurven  y
chulkinder Sporthalle - Schule U schlecht einsehbar

iy,

Abbildung 36: Beispiele Gefahrenstelle Bahnhof- und Friedhofstral3e, eigene Erhebung 2021

Die KronstraBe weist im Bereich der KiTa ebenfalls eine Gefahrenstelle auf, da hier
durch ein erhohtes Verkehrsaufkommen tber die Anbindung zu SCHICKes Ladel und
erhéhte Geschwindigkeiten die Sicherheit der Kinder gefahrdet ist.

Diese Gefahrenstelle wurde bereits erkannt und Uber eine Installation von Boden-
schwellen entscharft.

Abbildung 37: Gefahrenstelle Kronstralle, Vorher-Nachher, eigene Erhebung 2021
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Rad- und FuRwege

Charakteristisch fur die Ortsgemeinde Zeiskam sind die zahlreichen FulRwegeverbin-
dungen und Gasschen im Altortbereich. Diese besitzen einen besonderen Charme
und kénnen nach einer Aufwertung das allgemeine Ortsbild positiv verbessern. An
den StralRen verlauft der Fullgangerverkehr Uber die jeweiligen Burgersteige. Im Be-
reich der Neubaugebiete verlauft aufgrund des geringen Verkehrsaufkommens der
FuBgangerverkehr tUber die Stral3en.

Abbildung 38: Beispiele innerdrtliche Gdsschen, eigene Erhebung 2021

Die FulRweggestaltung und Gestaltung der Aufenthaltsbereiche laden zurzeit nicht zur
Nutzung ein. Dies betrifft vor allem den Bereich an der Hauptstra3e, den die Ortsge-
meinde als Zentrum starken will. Zudem weist der Blrgersteig aufgrund der gewach-
senen Siedlungsstrukturen eine variierende Breite auf, was an sehr schmalen Stellen
bspw. in der Hauptstralle (ab Hohe der Feuerwehr in Richtung Bellheim bis Hohe
Enggaflchen, an manchen Stellen circa 50- 80 cm) sowie in der Kronstralle ebenso
ein Sicherheitsdefizit fur FuBganger:innen darstellt. Die Engstellen, insbesondere in
der Hauptstralle, sind im Zuge einer neuen Strallensanierung barrierefrei auszu-
bauen, um somit eine ausreichende Gehwegbreite fur Menschen mit Rollatoren und
Kinderwagen sicherzustellen.

MalRnahmen zur Behebung der Gefahrenstellen wurden mittlerweile zum Teil umge-
setzt. Im Bereich der KiTa in der Kronstral’e und vor der Grundschule wurden Boden-
schwellen zur Temporeduktion installiert. Im Bereich der Grundschule wird zusatzlich
durch existierende Blumenkubel die Stralle verschmalert und dadurch der Verkehr
verlangsamt. Dies sollte fur die Verkehrsberuhigung der restlichen Hauptstralie eben-
falls gepruft werden, um die Sicherheit der Fulganger:innen zu erhéhen. Ein Einbahn-
straBenkonzept ist aufgrund der Kreisstra3en schwierig realisierbar.

Abbildung 39: Bodenschwellen, schmale Blrgersteige, eigene Erhebung 2021

Der Radverkehrsfuhrung ist Uber die Stralie geregelt, jedoch fehlen aufgrund der z.T.
verengten StralRen Radfahr- oder Schutzstreifen. Durch die hohe Frequentierung der
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Hauptverkehrsstrallen stellt dieser Punkt ein Sicherheitsdefizit dar. Innerértlich sind
die Radwegeverbindungen mit kleinen Schildern ausgezeichnet.

Auf Uberdrtlicher Ebene, aullerhalb des Gemeindegebiets, sind viele Wegebeziehun-
gen parallel zu Straflen und zwischen den Feldern vorhanden, beispielsweise die
Wegeverbindungen an dem Ortseingang Nord Richtung Friedhof. Ausgehend von der
Hauptstralle Richtung Westen verlauft eine Radwegeverbindung sowie am sudlichen
Ortseingang Uber die PfalzstralRe, Raiffeisenstralle und Australle Richtung Osten
(Lustadt). Parallel zur L 450 wurde ebenfalls ein Full-/Radweg errichtet, welcher je-
doch einer Sanierung bedarf.

Abbildung 40: Beispiele Radwege und Beschilderung, eigene Erhebung 2021
Im Bereich der Fuchsbachhalle besteht eine Fahrradabstellanlage, welche vorwie-
gend von den Schdler:innen in Verbindung mit der Nutzung der Sporthalle und der
Bushaltestelle in Anspruch genommen wird. Die Kapazitat der Anlage umfasst bis zu
zehn Stellplatzmdglichkeiten fur Fahrrader. Zurzeit ist keine erhéhte Nutzung erkenn-
bar, sollte sich diesbezuglich die Nutzungskapazitat in nachster Zeit erhéhen, ist eine
Erweiterung der Abstellanlage denkbar. Eine Nutzung durch Mopeds, welche meh-
rere Stellplatze in Anspruch nehmen ist nicht gestattet.

Ruhender Verkehr

Im Kernbereich des Ortes befinden sich fur Autofahrer:innen Parkmdéglichkeiten am
Strallenrand sowie zum Teil Uber eingezeichnete Parkbuchten. Zwischen Kirchgasse
und Kronstralie besteht eine grolere versiegelte Flache die offiziell als Dorfplatz aus-
geschrieben ist. Aufgrund der schlechten Parksituation in diesem Teilabschnitt wird
die Flache vorwiegend zur Vermietung von Stellplatzen an die Bewohner:innen ge-
nutzt. Zusatzlich besteht im Bereich des Kirchenvorplatzes der katholischen Kirche
ein offentlicher Parkplatz, der ebenfalls den Parkdruck in dem Gebiet entlasten soll.
Nordlich der Gemeinde angrenzend an die Fuchsbachhalle und gegenuberliegend
sind 6ffentliche Parkflachen verortet, die durch Bepflanzungen optisch ansprechend
gestaltet sind.

Weitere oOffentliche Stellplatze befinden sich dartber hinaus im unbewirtschafteten
Strallenraum. Eine Einschrankung beim Parken am Stralenrand liegt lediglich bei den
vielen Hofeinfahrten im Altortbereich vor, welche nicht blockiert werden durfen.

Die AustraBe im Nord-Osten der Gemeinde weist Uber den gesamten Verlauf Park-
buchten mit begleitenden Grunflachen auf.
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Insbesondere in der Friedhofstrale fuhrte in der Vergangenheit das ungeordnete Par-
ken zu Problemsituationen aufgrund von Sichtbehinderungen. Vor allem fur die pas-
sierenden Busse und Klein-Lkws fuhrt die Parksituation aufgrund der dadurch entste-
henden Enge zu Schwierigkeiten bei der Durchfahrt und beim Rangieren. Die
Ortsgemeinde hat auf die Problematik reagiert und in Zusammenarbeit mit dem LBM
ein vorlaufiges Parkraumkonzept fur die Friedhofstralle entwickelt. Dieses befindet
sich zur Zeit in der Probephase, um im spateren Verlauf noch auf mégliche Modifizie-
rungen eingehen zu kénnen bevor eine endgultige Installation erfolgt.

In der Bahnhofstral3e im Bereich des Sushi-Restaurants gab es in der Vergangenheit
ebenfalls immer wieder Sichtbehinderungen durch unkontrolliertes Parkverhalten,
weswegen hier durch die Gemeinde regelmaliig kontrolliert wird, um den Verkehrs-
fluss aufrecht erhalten zu kénnen.

Grundsatzlich ist im Altortbereich, insbesondere in der Mittelgasse und Pfalzstralle
ein erhéhter Parkdruck erkennbar, ausgeldst durch die dort vorherrschende Haus-
Hof-Bauweise sowie die zum Teil enge Strallenfuhrung.

Abbildung 41: Beispiel ruhender Verkehr, eigene Erhebung 2021
OPNV

Zeiskam verfugt Uber vier Bushaltestellen, diese befinden sich an der Hauptstralie im
Ortskern, in der Raiffeisenstralie und zwei in der nordlichen Bahnhofstralie.

Vor allem im Bereich der HauptstralRe liegt die Bushaltestelle in nérdliche Richtung
direkt angrenzend an der StraBe, was zur Verkehrsbehinderung durch haltende
Busse und damit verbundenen Unfallpotenzialen und Sicherheitsdefiziten querender
FuBganger:innen fuhrt. Die Bushaltestelle in sudliche Richtung besitzt eine eigene
Busbucht, um einer Verkehrsbehinderung durch haltende Busse entgegenzuwirken.

Zeiskam verfugte in der Vergangenheit Uber einen Bahnhof, dieser ist jedoch seit ei-

nigen Jahren nicht mehr in Betrieb. Die einzige Nutzung der ehemaligen Bahnstrecke

|

Abbildung 42: Beispiele Bushaltestellen, eigene Erhebung 2021
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stellt eine Draisinenbahn dar, welche besonders bei Tourist:innen beliebt ist, der Stre-
ckenverlauf ist Bornheim — Lingenfeld.
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2.3.6 Nutzung und soziale Infrastruktur

Ein wichtiger Aspekt fur die Qualitat eines Dorfes ist seine Ausstattung mit lebens-
wichtigen Einrichtungen und Nutzungen, damit die Versorgung fur die Bewohner:in-
nen gewabhrleistet wird. In einer kleinen Gemeinde wie Zeiskam zahlen darunter vor
allem Einrichtungen des taglichen Bedarfs, die dazu dienen, sich mit Lebensmitteln
auszustatten, wie z.B. ein Backer oder ein Lebensmittelgeschaft. Gesundheitliche Ein-
richtungen wie eine Apotheke, ein Arzt oder eine soziale Einrichtung wie eine Kinder-
tagesstatte waren aullerdem ein wichtiger Bestandteil der Versorgung. Weitere die
Lebensqualitat des Dorfes steigernde Einrichtungen waren Restaurants, Bars oder
Einrichtungen zur sportlichen Betatigung. Eine hohe Anzahl und breite Ausfuhrung
der einzelnen Kategorien spricht fur eine gute Qualitat in Bezug auf die Nutzung und
soziale Infrastruktur.

Die gebaudespezifischen Nutzungen werden in Plan 02 ,Verkehr, Infrastruktur und
Nutzung“ visualisiert und zunachst in vier Kategorien gegliedert:

Wohnen

Dienstleistungen

Einzelhandel

Infrastruktureinrichtungen.

Letzteres ist dabei noch einmal in vier weitere Kategorien unterteilt:

e Offentliche Einrichtungen
e Bildungseinrichtungen

o Kirchliche Einrichtungen

e Gesundheitseinrichtungen

Da die Nutzung rein durch aullere Merkmale bestimmt wird, ist es notwendig, die Ka-
tegorie ,unbestimmte Nebengebaude” hinzuzunehmen. Somit kénnen auch Neben-
gebaude abgebildet werden, bei denen die Nutzung anhand der aul3erlichen Merk-
male nicht bestimmt werden kann oder welche nicht vom offentlichen Raum aus
sichtbar sind.
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Abbildung 43: Ausschnitt aus Plan 02 Verkehr, Infrastruktur und Nutzung, eigene Darstellung 2021

Fur Zeiskam ist zu sagen, dass besonders in der Haupt- und Kronstralle eine Kon-
zentration verschiedener Infrastruktureinrichtungen (s.0.) vorhanden ist. Somit ist die-
ser Bereich zumindest funktional als Dorfmittelpunkt zu definieren. Allerdings ist ein
zentraler Dorfplatz mit klaren und begrenzenden Raumkanten und gestalterisch an-
sprechenden Aufenthalts- und Kommunikationszonen nicht vorhanden. Dies stellt fur
die Ortsgemeinde in Sachen |dentifikation ein erhebliches Defizit dar.

Es wird deshalb aus Sicht der Dorferneuerung empfohlen, durch entsprechende Pla-
nungs- und Gestaltungsmalinahmen sowohl kurz- als auch langfristig konzeptionelle
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Loésungen zu finden und eine bauliche Umsetzung — wenn auch ggf. in mehreren Stu-
fen — zeitnah anzugehen.

Wohnen

Die Hauptnutzung in Zeiskam ist das Wohnen. Gebaude mit einer anderen Nutzung
finden sich im Kern oder nur vereinzelt, lediglich die 6ffentlichen Gebaude wie das
Rathaus oder die Kindertagesstatten werden durchgehend als solche genutzt. Die
Nutzung der Nebengebdude ist unterschiedlich und anhand von Bestandsaufnahmen
nicht immer ersichtlich.

Dienstleistungen

Wie fur eine landliche Gemeinde ublich, gibt es kaum Nutzungsmischungen im Zent-
rum. Dieser Umstand ist Ursache dafur, dass in der Dorfmitte kaum 6ffentliches Leben
und wenig soziale Interaktion stattfindet. Einzelne kleine Unternehmen, vor allem
Dienstleistungen sind Uber den Ort verteilt und Uberwiegend in Wohnh&usern ansas-

sig.

Die unterschiedlichen Dienstleistungsanbieter:innen sind unter anderem Handwerks-
betriebe, zwei Friseure, eine Fahrschule und mehrere Restaurants.

Auflerhalb des Siedlungskorpers besteht als Beherbergungsstatte die Zeiskamer
Muhle.

i

Abbildung 44: Beispiele fur Dienstleistungen, eigene Erhebung 2021
Einzelhandel

Als Lebensmittelnandler ist das Geschaft SCHICKes Ladel zu nennen, welches vor
allem regionale Produkte und frisch zubereitete Fertigspeisen vertreibt. Auch die land-
wirtschaftlichen Betriebe mit Nebenerwerben in ihren Hofladen bedienen den tagli-
chen Bedarf an frischen Lebensmitteln, jedoch nur sehr eingeschrankt. Angrenzend
an die HauptstralRe befindet sich eine Backerei, welche durch einen kleinen Lebens-
mittelmarkt erganzt wird, der notwendige Grundnahrungsmittel fur die Blrger:innen
von Zeiskam bereitstellt.

Da bereits das Bedurfnis nach dem Ausbau der Nahversorgung von Seiten der Be-
wohner:innen gedulert wurde, wird innerhalb der Verbandsgemeinde aktuell ein Ein-
zelhandelskonzept erstellt, die Standortprifung zur Ansiedlung eines Nahversorgers
am Ortsrand wird Uber die Fortschreibung des Flachennutzungsplans gepruft.

42



Bestandsaufnahme und -analyse

Abbildung 45: Beispiele flir Nahversorger, eigene Erhebung 2021

Gewerbe

Sudlich der Gemeinde befindet sich das Gewerbegebiet ,In der Sauheide” in dem
unterschiedliche Unternehmensansiedlungen vorzufinden sind. Zurzeit gibt es keine
weiteren freien Gewerbeflachen mehr, die Bedarfe hierzu werden aktuell abgefragt
und ebenfalls in der Fortschreibung des Flachennutzungsplans gepruft. Innerértlich
besteht zudem ein Getrankevertrieb.

Infrastruktureinrichtungen

Unter die 6ffentlichen Einrichtungen fallt das Rathaus als Verwaltungseinrichtung der
Gemeinde. Das Vereinshaus der Freiwilligen Feuerwehr befindet sich in unmittelbarer
Nahe des Rathauses ebenfalls an der HauptstraRe. Aulerdem gibt es eine kath. 6f-
fentliche Bucherei.

Abbildung 46: Rathaus, Feuerwehr, Blcherei, eigene Erhebung 2021

Als Sport- und Freizeiteinrichtung existiert im nérdlichen Bereich der Gemeinde die
Fuchsbachhalle. Diese wird von der Grundschule als Turnhalle sowie den verschie-
denen Abteilungen des TB ,.Jahn” und des Budoclubs Zeiskams genutzt. Als kulturel-
ler Mittelpunkt werden in der Halle auch Tanzveranstaltungen, Vereinsballe und Kon-
zerte abgehalten. Zudem besteht hier ein Anbau mit eigener Kuche, der von den
unterschiedlichen Vereinen fur weitere Zwecke oder Veranstaltungen genutzt werden
kann. Der Raum steht aufgrund der Larmproblematik nicht fur private Zwecke zur
Verflugung.

Die Gemeinde verfugt Gber eine Grundschule, die eine wichtige Bildungseinrichtung
darstellt. Zurzeit sind hier Sanierungen in Bezug auf energetische MaRnahmen und
Ausbesserungen am Dach im Gesprach. Der Schulinnenhof wurde im Juli bereits sa-
niert und fur den Schulgarten sind weitere Verschénerungsmalinahmen in der Um-
setzung.
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Aullerdem gibt es innerhalb der Ortsgemeinde sowohl einen katholischen als auch
evangelischen Kindergarten. Der Kindergarten in der HaydnstraRe bedarf jedoch ei-
ner Erweiterung der Ruheraume und der Mensa, was sich aufgrund begrenzter Fla-
chenkapazitat als Herausforderung darstellt. Kirchliche Einrichtungen stellen die pro-
testantische Kirche an der Hauptstralle und die Katholische Kirche an der Kronstralie
dar. Der Friedhof liegt, angrenzend an die K1, nérdlich der Gemeinde.

|- S T

Abbildung 47: Grundschule, kath. Kirche, evang. Kirche, eigene Erhebung 2021

Gesundheitseinrichtungen sind bezogen auf die GroRe der Gemeinde aktuell ausrei-
chend vorhanden. Zeiskam verfligt Uber eine Apotheke und zwei Allgemeinmediziner.
Eine Herausforderung stellt der bald eintretende Ruhestand eines Mediziners dar, da
hierflr kein Nachfolger in Aussicht ist.

Leerstande und Flachenentwicklungspotenziale

Wohnungsleerstand existiert derzeit in Zeiskam nicht wahrnehmbar. In Betrachtung
der Anzahl der Wohnungen pro Gebaude und der Uberalterung der Bevolkerung
zeichnet sich allerdings zukunftig ein strukturelles Problem ab. Die haufig alleinleben-
den Senior:innen in hohem Alter hinterlassen potenziell leerstehende Gebaude. Fur
diese Gebaude, oft in sanierungsbedurftigem Zustand, ist eine Nachnutzung mit ho-
.hen Hurden verbunden. Aufgrund des inneren Raumzuschnittes und des oftmals ver-
alteten technischen und energetischen Zustands haben diese Immobilien zunachst
wenig Marktrelevanz. Das fuhrt dazu, dass speziell an der verkehrsbelasteten Haupt-
stralBe die Gefahr von Langzeitleerstanden besteht. In Verbindung mit der problema-
tischen Betriebsnachfolge der landwirtschaftlichen Unternehmen droht in Zukunft
eine strukturell bedeutsame Leerstandssituation.

Allerdings besteht auch eine sehr gro3e Wohnungsnachfrage und somit eine Chance
vor allem in der Nachverdichtung mindergenutzter Gebaude. In den Neubaugebieten
sind zwar noch eine beachtliche Zahl an Bauplatzen unbebaut, diese stehen jedoch
nicht zum Verkauf und sind ausschlief3lich in Privatbesitz. Die Nachfrage nach Wohn-
raum konnte also Uber die Innenentwicklung abgedeckt werden. Die innerortlich akti-
vierbaren Bauflachen sind vor allem fur den Bedarf der einheimischen Bevolkerung
zu sehen. Ehemals landwirtschaftlichen Betrieben und landwirtschaftlichen Betrieben,
die sich verkleinern wollen, soll die Chance geboten werden, historische Scheunen
und Nebengebaude zu Wohnungen oder Ferienwohnungen umzunutzen. Es besteht
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aber auch das Potenzial aufgrund der grolien Nebenflachen, Freiberufler und Hand-
werker dort anzusiedeln. Die Eigentimer:innen dieser Flachen und Immobilien mus-
sen aktiviert werden, um den Ortskern stabil zu halten. Hierfur sind die Bauherrenbe-
ratung und die aktivierende EigentUmer:innenansprache im Rahmen der

Dorferneuerung ein wichtiges Instrument.

Abbildung 48: Beispiele fir Leerstdnde und Flachenentwicklungspotenziale, eigene Erhebung 2021

Als Positivbeispiel fur Flachenentwicklung ist das Grundstuck in der Hauptstralie 36-
36a. Die Flache soll Uber einen Investor zu Senior:innengerechtes Wohnen und Ta-
gesbetreuungsangeboten fur Senior:innen umgenutzt werden. Im Zuge dieser Innen-
entwicklung ware auch eine Kooperation mit der angrenzenden Backerei Reuter
denkbar, hier kbnnte bspw. ein gemeinsames Café errichtet werden.

Alternative Stromversorgung und digitales Netz

Durch eine Funkmast im Gemeindegebiet ist in Zeiskam ein leistungsfahiges Netzt
vorhanden. Zur Verbesserung hat bereits ein Glasfaserausbau begonnen und zur Be-
seitigung der sog. Weillen Flecken wurde ein Telekom Ausbau in die Wege geleitet.

Die Ausstattung der 6ffentlichen Gebaude wie das Rathaus, die Fuchsbachhalle und
das Sportzentrum mit Photovoltaik- bzw. Solaranlagen zur alternativen Stromversor-
gung wurde bereits diskutiert und eine mogliche Umsetzung wird zurzeit in Bezug auf
statische Aspekte und Wirtschaftlichkeit gepruft.
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2.3.7 Zusammenfassung: Starken und Schwachen Gesamtort

Nachfolgend werden die ermittelten gesamtértlichen Starken und Schwéachen zu bes-

seren Veranschaulichung in einer Tabelle gegenubergestellit.

Starken

Schwachen

Statistische Daten
Nahezu konstante Bevolkerungszahlen

Statistische Daten

sinkender Anteil der unter 20-Jahrigen;
steigender Anteil an Senior:innenhaushal-
ten und somit Gefahr zukulnftiger Leer-
standsproblematik

Freiraum und Grinstruktur

Potenzial vorhanden (6ffentliche Grunflache
Bahnhofsumfeld, Spielplatz, Bolzplatz, Hof-
graben, Gasschen); grolle Sportanlage au-
RBerhalb des Bebauungszusammenhangs;
Neugestaltung Schulgarten, Schulhof; Ge-
staltung Ortseingange Nord und Nord-West

Freiraum und Griunstruktur

Keine hochwertig gestalteten Grunflachen
im Siedlungsbereich vorhanden; hoher Ver-
siegelungsgrad im Altort; fehlender Kom-
munikationsplatz; verbesserungswurdige
Gestaltung des Strallenraums sowie des
stdlichen Ortseingangs; teilweise bessere
Einbindung der Ortsrander

Landwirtschaft
Landwirtschaft als pragendes Gewerbe der

Landwirtschaft
Verkehrsstaus, Larm und Beeintrachtigung

Geschwindigkeitsverringernde Malinahmen
an Ortseinfahrt Nord-West; Umgehungs-
stralle L540 zur Verkehrsentlastung; grofi-
tenteils guter Strallenzustand; Parkraum-
konzept Kronstralle, Friedhofstralie;
Radwegeverbindungen; Neugestaltung
Jahnstrale, charmante Gasschen

Gemeinde der Anwohner:innen durch landwirtschaftli-
che Fahrzeuge; ehemalige landwirtschaftli-
che Nebengebaude heute nur noch Lager-
halle oder leerstehend

Verkehr Verkehr

Hohes Verkehrsaufkommen auf der Bahn-
hof- und Friedhofstralle, daher Larmbelas-
tung; einige Stralen Gefahrenstellen und

damit verbundenen Sicherheitsdefiziten fur
Radfahrer:innen und Fullganger:innen; Ab-
schnitte ohne Parkraumkonzept, damit ein-
hergehend ungeordnetes Parken im Stra-

Renraum; Defizite in der OPNV-Anbindung

Nutzung und Infrastruktur

Gute Gesundheitsinfrastruktur, vorhandene
Grundbildungseinrichtungen; regionaler Le-
bensmittelmarkt SCHICKes Lé&del; Versor-
gung durch Hofladen und Backerei mit klei-
nem Lebensmittelmarkt

Nutzung und Infrastruktur

Dorfmitte / Dorfplatz nicht ausgebildet; Er-
weiterung der BGS (Kapazitatsgrenze), zu-
kiinftige medizinische Versorgung nicht ge-
wabhrleistet, KiTa Haydnstralle bedarf
Erweiterung Ruherdume, Sicherung der
Nahversorgung

Tabelle 1: Stdrken und Schwéchen in der Gesamtentwicklung, eigene Darstellung 2021
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2.4  Altort

Der Altortbereich von Zeiskam bildet als historischer Ortskern den Kernbereich des
Dorfentwicklungskonzeptes und dessen Fortschreibung, dieser ist gleichzeitig raum-
liche Begrenzung fur die Férderung privater BaumalRnahmen. Dazu soll im Folgenden
die Abgrenzung des Altortbereichs, die Bau- und Gebaudestruktur im Altortbereich,
sowie die Erfassung und Bewertung der Einzelgebaude aufgezeigt werden.

2.4.1 Ableitung und Abgrenzung des Altortbereichs als Kernbereich der
Dorferneuerung

Wie bereits im Kapitel 2.3.2. Siedlungsstruktur / Siedlungsentwicklung beschrieben,
grenzt sich der Altortbereich deutlich in seiner Bau- und Gebaudestruktur von den
neueren Bebauungen ab, was wiederum zu speziellen Herausforderungen im Orts-
kern fuhrt. Die folgende Karte (Abbildung 45) zeigt eine farbliche Abgrenzung dieses
Bereichs und gibt hierzu einen groRmaRstablichen Uberblick.

Abbildung 49: Abgrenzung Altortbereich, eigene Darstellung 2021
Quelle: Google Maps, letzter Zugriff 24.04.2021
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2.4.2 Bau- und Gebaudestruktur im Altortbereich

Die Abgrenzung des historischen Ortskerns von der restlichen Bebauung ist auch an-
hand des Schwarzplans (Abbildung 46) sehr gut abzulesen, da dieser ausschlielilich
Gebaude abbildet und einen guten Uberblick Uber die Gebaudestrukturen gewahrt.
So I8sst sich anhand dessen erkennen, dass die Bebauungsdichte im Altort deutlich

hoher ist.
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Abbildung 50: Ausschnitt Schwarzplan Zeiskam, eigene Darstellung 2021

Da der Schwarzplan keine Auskunft dartber enthalt, wie eine Licke zwischen den
Gebéauden entsteht, missen zusatzlich Luftbilder als Uberblick Gber Bauliicken und
Freiflachen herangezogen werden. Daruber hinaus lasst sich die endgultige Erfas-
sung der Bauweise nur Uber eine Bestandsaufnahme vor Ort Gberprufen.

Die Bau- und Gebaudestruktur entsteht durch das Zusammenspiel angrenzender
Haupt- und Nebengebaude in einem Bezugsraum. Eine grundlegende Unterschei-
dung der Bauweise oder Baustruktur erfolgt durch die Festlegung in die Bereiche
Haus-Hof-Bauweise oder disperse Baustruktur. Im Altortbereich landlicher Gemein-
den wie Zeiskam ist in der Regel aufgrund der historischen Entwicklung eine Haus-
Hof-Bauweise aufzufinden. D.h. zwischen jedem Gebaude ist eine Lucke sichtbar, der
Hof. Dieser ist zugleich der Grenzabstand zum Nachbargebdude.

Die folgende Abbildung gibt einen Ausschnitt aus Plan 03 Freiraum, Grun- und Bau-
struktur. Hier sind in verschiedenen Grautdnen die Baustrukturen dargestellt.
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Abbildung 51: Ausschnitt aus Plan 03: Freiraum, Grin- und Baustruktur, eigene Darstellung 2021

Die Baustruktur im Altortbereich der Gemeinde Zeiskam besteht nach wie vor zum
grofiten Teil aus einer Haus-Hof-Bauweise (z.B. Hauptstrale, KronstralRe, Mittel-
gasse, Pfalzgasse, sudlicher Teil der Bahnhofstralie).

Da die Gebaude meistens durch Hoftore miteinander verbunden sind, entstehen bei
der Haus-Hof-Bauweise Raumkanten. Orte, an welchen Raumkanten fehlen, sind z.B.
Baulucken oder wenn ein Haus nach hinten versetzt ist.

w,
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Vereinzelt lassen sich ortsbildbeeintrachtigende Neubauten oder Uberformungen der
Altbebauung auffinden. Die Charakteristika der Haus-Hof-Bauweise wird bei diesen
Uberformungen nur gering bis gar nicht aufgegriffen.

Des Weiteren lassen sich einzelne Bereiche mit disperser Baustruktur auffinden.
Diese sind vor allem im Bereich der nordlichen Bahnhofstralle, am Ende der Kron-
stralle und vereinzelt im Bereich der Mittelgasse sowie im sudlichen Teil der Ge-

meinde verortet.

Abbildung 53: Beispiele disperse Baustruktur, eigene Erhebung 2021

Durch Freiraume und platzpragende Raumkanten entstehen dartber hinaus kleine
Platze wie der Dorfplatz oder der kath. Kirchenvorplatz. Wie bereits in Kapitel 2.3.4
beschrieben, bieten die Platze jedoch wenig Aufenthaltsqualitat. Der Dorfplatz ist zu-
dem in seiner Nutzung durch die momentane Verwendung als Parkflache einge-
schrankt.

Abbildung 54: Beispiele Dorfplatz und kath. Kirchenvorplatz, eigene Erhebung 2021
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2.4.3 Erfassung und Bewertung der Einzelgebaude

Der historische Ortskern von Zeiskam beherbergt einen grolen Anteil von Altbausub-
stanz, welcher zum Zweck privater Neuerungsmalinahmen genauer analysiert und
bewertet werden muss. Im Rahmen der Dorferneuerung wurde hierzu eine detaillierte
Objektbewertung durchgefuhrt, welche die Grundlage fur die Férderung privater Sa-
nierungs- und Gestaltungsmalnahmen bildet.

Die tatsachliche Ausfuhrung von solchen MaRnahmen wird meist privat getragen und
entzieht sich somit der planerischen Steuerung. Um jedoch dem sensiblen Ortsbild
durch die historisch gewachsene Baustruktur im Altortbereich Rechnung zu tragen,
sollte diese Bautatigkeit professionell begleitet und richtungweisend gelenkt werden.
Im Vordergrund stehen bewahrende und verbessernde Mallnahmen zu nachhaltigen
Ortsbildpflege, welche insbesondere zur Erhohung der Wohnqualitat beitragen sollen.
Die Erneuerungsmalinahmen sollen die asthetische und funktionale Qualitat der Bau-
substanz fur die Zukunft sichern, und somit zum Erhalt des Ortes beisteuern.

Daher werden bei der Bewertung der Altbausubstanz folgende Ziele gesetzt:

a) die fur das Ortsbild bedeutenden und negativ wirkenden Gebaude quantitativ
zu erfassen

b) die einzelnen Gebaude in ihrem gestalterischen Zustand qualitativ zu bewer-
ten

c) Empfehlungen fur HandlungsmaRnahmen abzuleiten.

Die genauen Regelungen zur Gebaudebewertung, wie der daraus folgenden Haupt-
konflikte und Mallnahmen, sind in den Anlagen angefugt.
Bewertungsergebnisse

Die Bewertungsergebnisse sind in Plan 04 Gebaudeanalyse dargestellt. Der Untersu-
chungsraum umfasst die StraRen: Hauptstralle 1 bis 55; Bahnhofstralie 1 bis 21; Mit-
telgasse 1; Friedhofstralle 5 bis 29; Kronstralle 1 bis 35, Badstubgasse 1, Pfalzstralie.

51



Bestandsaufnahme und -analyse

1

Legende

Gestaltung der Gebaude (auen)

Sehr gute Baugestaltung

Gute Baugestaltung

Mangeln im Detail

Baugestaltung mit

Baugestaltung mit ‘ i 'S
. |
1)

grundlegenden Mangeln .v

- im Gesamterscheinungsbild
- Insgesamt stérende
Baugestaltung
g@ F’

Sanierung/Umbau an "
Gebauden

Keine Angabe

Abbildung 55: Ausschnitt aus Plan 04 Gebdudebewertung, eigene Darstellung 2021

Zusammenfassend lasst sich sagen, dass von 135 bewerteten Gebduden etwas we-
niger als die Halfte (40%, 54 Gebaude) keinen baulichen Handlungsbedarf bendtigen.
Insbesondere aufgrund gestalterischer Aspekte und grundlegender Mangel in der
Substanz liegt das Hauptkonfliktpotenzial in der Gesamtbetrachtung hauptsachlich in
der Aullenwirkung der Gebaude. Bei 64 Gebauden sollte somit eine Substanz- oder
Gestaltsaufwertung im Detail vorgenommen werden (47%), d.h. es wird eine Fassa-
denaufwertung, Teilumgestaltung oder ein mittlerer Sanierungsbedarf empfohlen.
Eine umfassende Sanierung und / oder Umgestaltung sollte an insgesamt 16 Gebau-
den (12%) erfolgen. Lediglich ein Gebaude bedarf einem kompletten Ruckbau.

Hauptstralle

In der HauptstralRe befinden sich aufgrund der historischen Bausubstanz eine Vielzahl
an Gebauden, die keinen Handlungsbedarf aufweisen. Hier befindet sich auch zwei
ortsbildpragende Gebaude, z.B. das Rathaus (Nummer 34) weist einen solchen orts-
bildpragenden Charakter auf. Jedoch existieren auch einige Gebaude mit baulichen
Mangeln in der StraBe. Diese Mangel reichen von zumeist erhaltenden oder verbes-
sernden, bis hin zu umfangreicheren MaRnahmen. Umfangreiche Sanierungen bedur-
fen die Gebaude Nr. 11, 21, 36, 37, 42, 45, 51 und 53. Vor allem das Gebaude Nr.
30 stellt einen stadtebaulichen Missstand dar und sollte vollstandig rickgebaut wer-
den.
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Abbildung 56: Nr. 17 (kein Handlungsbedarf), Nr. 27 (Detailaufwertung), Nr. 42 (umfassender Hand-
lungsbedarf), eigene Erhebung 2021

Bahnhofstralle

o

In der Bahnhofstrafe befinden sich einige Gebaude, bei denen erhaltende oder ver-
bessernde Mallnahmen, sowohl in Bezug auf die Gebdudegestalt als auch auf die
Gebaudesubstanz, notwendig sind. Hierzu zéhlen u.a. Verbesserungen an der Fas-
sade, an Fenstern oder an Anbauten. Lediglich an den Hausnummern 3, 4 und 8 sind

umfangreichere Erneuerungsmaflnahmen notwendig.

Abbildung 57: Nr. 14 (kein Handlungsbedarf), Nr. 17 (Detailaufwertung), Nr. 4 (umfassender Hand-
lungsbedartf), eigene Erhebung 2021

Friedhofstralle

In der Friedhofstralle befinden sich keine ortsbildpragenden Gebaude. Jedoch befin-
den sich auch hier zwei Gebaude (Hausnummer 5 und 16) an denen umfangreichere
Mafnahmen notwendig sind. Einige Gebaude sind im Bereich der Handlungsbedarfe
mit erhaltenden MaRRnahmen versehen worden, da die Gebaude einige Mangel im

Detail aufweisen.

Abbildung 58: Nr. 22 (kein Handlungsbedarf), Nr. 13 (Detailaufwertung), Nr. 5 (umfassender Hand-
lungsbedarf), eigene Erhebung 2021

53



Bestandsaufnahme und -analyse

KronstraRe

Die KronstraRe weist vereinzelt ortsbildpragende Hauptgebaude auf (Nr. 4, 8, 30), die
im Einzelfall auf Denkmalschutz gepruft werden kénnen. Ca. die Halfte der Gebaude
in der KronstraRe wurden mit ,Mangeln im Detail“ bewertet und bedurfen somit einer
Substanz-/ und Gestaltaufwertung. An den Gebauden Nr. 13, 26 und 27 sollte eine

umfassende Sanierung vollzogen werden.

Abbildung 59: Nr. 6 (kein Handlungsbedarf), Nr. 12 (Detailaufwertung), Nr. 26 (umfassender Hand-
lungsbedarf), eigene Erhebung 2021

Im gesamten Bereich wurde die Gebaudesubstanz Uberwiegend positiv bewertet
(60%, 81 Gebaude), zusatzlich sind jedoch Einzelobjekte mit Detailmangeln sowie
grundlegenden Mangeln an Fassade oder Fassadenelementen vorzufinden.

Die Ausfuhrung von Malinahmen an Privatgebauden wird von Privaten getragen und
entzieht sich somit der planerischen Steuerung. Als Aktivierungsmaglichkeiten gelten
Aktivierung und Beratung von privaten Immobilieneigentimer:innen. Da 47% der be-
werteten Gebaude eine Substanz- oder Gestaltungsaufwertung und 16 Gebaude dar-
Uber hinaus eine umfassende Sanierung und / oder Umgestaltung benétigen, sollten
Bautéatigkeiten begleitet und richtungsweisend von einem/r Dorfplaner:in gelenkt wer-
den.
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2.4.4 Zusammenfassung: Starken und Schwachen Altortbereich

Nachfolgend werden die fur den Altortbereich ermittelten Starken und Schwachen in

Bezug auf die Bauweise, Platze und Freiraume sowie die vorhandenen Gebaude zu-

sammengefasst.
Starken Schwachen
Bauweise Bauweise

Vorwiegend historische Haus-Hof-Bebau-

Vereinzelt fehlende oder zurlckversetzte

Zwei Freirdume durch platzpragende Raum-
kanten im Dorfkern vorhanden, kath. Kir-
chenvorplatz und Dorfplatz

ung, dadurch definierter Strallenraum | Raumkanten und dadurch Unterbrechung
(Raumkanten) des Strallenraumgefliges; einzelne wenige

Bereiche mit disperser Baustruktur
Freirdume Freiraume

Potenzial nicht genutzt, geringe Aufenthalts-
qualitat; Mindernutzung als Parkplatz

Gebaude

GroRer Anteil an historischer Altbausub-
stanz, Uberwiegend gute Bausubstanz (ca.
60%)

Gebéude

Vereinzelt ortsbildbeeintrachtigende Neu-
bauten oder Uberformungen der Altbebau-
ung; teilweise Substanz- oder Gestaltungs-
aufwertungsbedarf im Detail (ca. 47%); 16
Gebaude mit umfassendem Sanierungs-

und / oder Umgestaltungsbedarf

Tabelle 2: Stérken und Schwéchen des Altorts, eigene Darstellung 2021
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3. Konzeption

Im folgenden Kapitel wird konkret auf das neu fortgeschriebene Dorferneuerungs-
konzept eingegangen. Zuvor werden jedoch die wesentlichen Ergebnisse der Dorf-
moderation vorgestellt. AnknUpfend daran wird die Zukunftsperspektive Zeiskams so-
wie das Leitbild mit konkreten Entwicklungszielen fur die Dorfentwicklung formuliert.
AbschlieBend werden der hieraus abgeleitete Ziel- und MalRnahmenplan dargestellt.

3.1 Ergebnisse der Dorfmoderation

Im Allgemeinen zielt die Dorfmoderation darauf ab, in enger Zusammenarbeit mit den
Burger:innen, zum einen positive Merkmale des Ortes zu erarbeiten, zum anderen
aber auch bestehende Defizite und Probleme zu benennen und Ansatze zu deren
Loésung zu erarbeiten. Im Rahmen der Dorfmoderation soll deshalb unter Beteiligung
und aktiver Mitwirkung der Blrger:innen ein nachhaltiges und zukunftsbestandiges
Dorferneuerungskonzept vorbereitet werden.

Als Einstieg in den eigentlichen Moderationsprozess zur Dorferneuerung in Zeiskam
fand eine Auftaktveranstaltung am 19. April 2013 zur Sensibilisierung der Bevolke-
rung und Initiierung von Arbeitsgruppen statt. Innerhalb dieser Arbeitsgruppen wurde
das Thema ,Dorferneuerung” behandelt sowie die Moglichkeit zu einer ersten Ein-
schatzung zu den wahrgenommenen Starken und Schwachen in der Ortsgemeinde
Zeiskam gegeben. Insgesamt wurden in der Auftaktveranstaltung vier themenbezo-
gen Arbeitsgruppen initiiert. Innerhalb derer wurden dann die relevanten Themen der
Burger:innen aufgegriffen, diskutiert und maRnahmenbezogene Projekte entwickelt.
An der Dorfmoderation nahmen ca. 70 Burger:innen von Zeiskam teil. Die Arbeits-
gruppen nahmen ihre Arbeit erstmalig im Mai 2013 auf und waren in die Themenfelder
Dorfbild, Kinder & Jugend, Soziales sowie Verkehr & Mobilitat unterteilt.

Die Arbeitsgruppen setzten sich ausschlieBlich aus den Erwachsenen der Ortsge-
meinde Zeiskam zusammen. Um jedoch auch den Bedurfnissen der jungeren Bewoh-
nerschaft gerecht zu werden, bildeten sich ebenfalls Kinder- und Jugendarbeitsgrup-
pen, die am Dorfentwicklungsprozess beteiligt wurden.

Insgesamt gab es rund 35 Arbeitsgruppensitzungen innerhalb derer ca. 39 Einzel-
malnahmen entwickelt wurden.

Die Ergebnisse der verschiedenen Arbeitsgruppen in Zeiskam werden nun zusam-
menfassend dargestellt und bilden das Grundgertst fur die Fortschreibung des Dorf-
erneuerungskonzeptes.
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Themenfeld ,,Dorfbild“
Die betrachteten Bereiche im Themenfeld ,,Dorfbild“ sind untergliedert in:

e Neue Dorfmitte

e Inszenierung der Strallen durch Beschilderung und Beleuchtung
e Gestaltung der Ortseingange, v.a. stdlicher Ortseingang

e Begrunungen und Instandhaltungen

e Starkung der Ortsmitte, Bauen in zweiter Reihe

e Grillmoéglichkeit

e Wahrzeichen der Gemeinde

e Historisches

Der Wunsch nach einer neu gestalteten Dorfmitte mit Freiflache wurde innerhalb der
AG ,Dorfbild* konkretisiert. Als mogliche Flache hierfur kam der Bereich neben dem
Rathaus infrage, welcher von der Gemeinde angekauft und fur doérfliche Nutzungen
offentlich zuganglich gemacht werden sollte. Da die Flache immer noch im Privatbe-
sitz ist, steht sie aktuell als 6ffentliche Freiflache nicht zur Verfugung.

In Bezug auf eine allgemeine Strallenbildaufwertung und einer Betonung der Gass-
chen wurden Mallnahmen bezlglich eines ,Lichtkonzepts® und eines einheitlichen
Beschilderungssystems sowohl fur gewerbliche als auch 6ffentliche Nutzungen ange-
regt. Um den besonderen Charakter der Gasschen mehr Aufmerksamkeit zu verlei-
hen, kam der Vorschlag zum Anbringen von historischen Namensschildern und Uber-
spannungen an den Eingangen der Gasschen. Im Zuge dessen sollen auch alle
Ortseingange Uber das Anbringen von Informationstafeln gestalterisch aufgewertet
werden. Die Anbringung historischer StraRennamenschilder wurde bereits als MaR-
nahme umgesetzt, die Installation von Informationstafeln an den Ortseingangen und
Uberspannungen an den Eingangen der Gasschen stehen als Malnahme noch offen.

Grundsatzlich besteht ein Mangel an gestalterisch aufwertenden Grunelemente, vor
allem im StraBenraum. Hierzu sollen innerértlich attraktivere Begriinungen ange-
pflanzt werden und aullerdrtlich die Errichtung einer Allee entlang der Strecke Bell-
heim — Hochstadt entwickelt werden. Der Errichtung einer Allee entlang der L 540
wurde in der Vergangenheit keine Genehmigung erteilt, da in diesem Bereich eine
Luftschneise existiert, welche erhalten bleiben soll, um eine Abkthlung zu gewahrleis-
ten.

Vor allem im Altortbereich, also der Ortsmitte soll ein ,Bauen in zweiter Reihe* gene-
riert werden, um diese zu starken und dem Aussterben des Dorfkerns entgegenzu-
wirken. Dafur bedarf es einer Aktualisierung des Leerstands- und Alterskataster. Die-
ses wurde bereits aktualisiert, ist jedoch mittlerweile wieder veraltet und bedarf einer
erneuten Aktualisierung.
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Der Wunsch nach einem Girillplatz kann auf dem Gelande des Tennisvereins realisiert
werden. Das Gebaude am Tennisclub ist zur Nutzung als Grillhutte geeignet und eine
Vermietung an Privatleute moglich. Die Erganzung einer Grillhttte am Blrgersee ist
dahingegen nicht zu realisieren, da an dieser Stelle keine baulichen Anlagen erlaubt
sind.

In Bezug auf die Historie der Ortsgemeinde Zeiskam sollen historische Statte und Gu-
ter zur Verdeutlichung der Geschichte besonders hervorgehoben werden. Innerhalb
dieses Themenfeldes konnte zudem das Wahrzeichen von Zeiskam, die ,Zwiwwel“ in
Form einer Skulptur an den Ortseingdngen und dem Dorfplatz aufgestellt werden.
Ebenfalls spielt hier der historische Bierkeller eine groe Rolle. Dieser wurde fur den
Tag des offenen Denkmals gesaubert und die Beluftung erneuert, die Ortsgemeinde
Zeiskam plant auch fur die Zukunft den Tag einmal im Jahr abzuhalten und somit die
Geschichte am Leben zu erhalten.

Themenfeld ,Kinder und Jugend*

Das Themenfeld ,Kinder und Jugend*® ist in folgende Kategorien unterteilt:

e Spiel-, Erlebnis- und Aufenthaltsbereiche
e Verkehr und Wegeverbindungen
e Jugendliche

Bei der Kinder- und Jugendbefragung wurden zunachst das Thema der Schulhofge-
staltung ge&ulert, hier bedurfte es einer Sanierung des Schulinnenhofs und des rick-
wartig gelegenen Schulgartens. Der Schulhof wurde 2021 durch das Planungsbiro
~Naturspur® erneuert und naturnah gestaltet. Bezlglich des Schulgartens wurden
2014 Uber die ehrenamtliche Aktion ,Wir schaffen was* ebenfalls MalRnahmen umge-
setzt.

Der Bereich um den Hofgraben weist zurzeit keine besondere Aufenthaltsqualitat auf.
Hier wurde der Wunsch nach einer regelmaligen Sauberung geaufert und die Her-
stellung einer Begehbarkeit als Spielbereich fur Kinder. Die Herstellung der Begeh-
barkeit fur den innerértlichen Teil des Hofgrabens ist nach aktuellem Stand aufgrund
der Enge nicht realisierbar.

Der Brunnen am Bahnhof soll reaktiviert werden, hierflr soll der Brunnen auf seine
Funktionsfahigkeit gepruft werden und dann Uber eine Zeitschaltuhr gesteuert wer-
den.

Im Bereich der Nordlichen BahnhofstraRe angrenzend an den Bolzplatz ist der Spiel-
platz an der ,Zwiwwel” verortet, hierzu wurde der Wunsch nach einer Verbesserung
des Spielangebots geaullert. Eine in der Vergangenheit durchgefuhrte Sicherheits-
prufung hat ergeben, dass der Spielplatz nicht mehr bespielbar ist.
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Auch der bereits erwahnte Bolzplatz soll mit neuen Toren und einem anderen Belag
ausgestattet werden. Die Notwendigkeit eines weiteren Bolzplatzes wurde nicht er-
kannt, da bei Belegung des Bolzplatzes auf den Sportplatz ausgewichen werden
kann.

Die Australle soll der parkbegleitende Grinstreifen aufgewertet und mit neuer Be-
pflanzung ausgestattet werden. Wie bereits weiter oben beschrieben, befindet sich
die MaBnahme bereits in der Umsetzung und wird Uber das Sonderkontingent ,Mehr
Grun im Dorf* gefordert.

Bezuglich des Verkehrs soll im Bereich der Grundschule der Strallentubergang ver-
kehrssicher gestaltet werden. Zur Umsetzung dieser MaRnahme sollen weitere Hin-
weisschilder aufgestellt werden. Auch der Ubergang im Bereich der Backerei Reuther
sollte Uber eine neue Parkregelung und somit bessere Einsicht in die StralRe verkehrs-
sicher gestaltet werden, was bereits mithilfe des bereits umgesetzten Parkraumkon-
zepts der Hauptstralle sichergestellt wurde. Die Gefahrenstelle im Bereich der Ein-
mundung L 540 — BahnhofstraRe soll zudem entscharft werden.

Die Jugendlichen haben sich unter anderem mit dem Thema ,,Einrichtung eines Ju-
gendraums* beschaftigt. Hierzu werden jedoch keine MaRnahmen umgesetzt, da kein
passender Raum verfugbar und die Anzahl der interessierten Jugendlichen zu gering
ist.

Bezuglich des OPNV-Anschluss wurde der Wunsch nach der Verbesserung der regi-
onalen Anbindung in den Abendstunden, am Wochenende und in den Ferien genannt.
Die Taktung wurde in der Vergangenheit seit Dezember 2020 erhoht, insbesondere
die Busverbindung nach Germersheim-Landau i.d. Pfalz. Eine weitere Verbesserung
der Busverbindung ist fur Dezember 2023 in Aussicht.

Themenfeld ,, Soziales*"

Das Themenfeld ,,Soziales“ ist in drei Kategorien unterteilt:

¢ Wohnen im Alter
e Vortragsreihe
e Neuburger

Um den Anforderungen an das Wohnen im Alter gerecht zu werden, sollen verschie-
den Wohnformen angeboten werden. Eine Moglichkeit zur Umsetzung dieser Mal3-
nahme wird Uber den Investor Frederking abgedeckt, dieser méchte ein Senior:innen-
wohnen mit Tagesbetreuung in der HauptstralRe 36 bis 42 entwickeln.

Grundsatzlich sollen auch zu den Themen der Pflege von Senior:innen Vortragsreihen
generiert werden, im Idealfall zweimal im Jahr, um ein Netzwerk aufzubauen und Sy-
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nergien schaffen zu kdnnen. Zurzeit steht ein Senior:innenbeauftragter in der Ortsge-
meinde Zeiskam zur VerfUgung, der einen digitalen Treff anbietet, innerhalb derer Se-
nior:innen technische Fragen stellen kénnen. Hierdurch soll auch das Netzwerk zwi-
schen den Senior:innen in Zeiskam ausgebaut werden. Der Senior:innentreff, welcher
aufgrund der Pandemie pausieren musste, wird zurzeit wieder angeboten.

Auch die Integration von Neuburger:innen sollen Uber konkrete MaRnahmen verbes-
sert werden.

Themenfeld ,Verkehr und Mobilitat“

Die wesentlichen Ergebnisse des Themenfelds ,Verkehr und Mobilitat” lassen sich in
drei verschiedene Kategorien unterteilen.

e Parkraumsituation Altort und Gasschen
e Geschwindigkeitsreduzierung Nérdliche Bahnhofstralie
e Fortschreibung Dorferneuerungskonzept

Um dem Parkdruck und dem unkontrollierten Parken vor allem in der Hauptstralle
entgegenzuwirken, kénnte Uber den Ankauf von Grundstlcken zusatzlicher Parkraum
geschaffen werden. Aullerdem kann der Parkraum in den Gasschen erweitert wer-
den, indem Eigentimer:innen mobilisiert werden, ihre privaten Grundstucke als Park-
flache bereitzustellen.

Insbesondere im Bereich der nérdlichen Bahnhofstralle bestehen oftmals erhéhte Ge-
schwindigkeiten, ausgehend von dem Durchgangsverkehr nach Lustadt. Diesem Zu-
stand kann Uber eine Ausbremsung des Verkehrs z.B. durch Baumpflanzungen ent-
gegengewirkt werden.
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3.2 Erneute Beteiligung im Rahmen der Offenlage im Sept 2021

Am 29. September 2021 bestand fur die Burger und Burgerinnen von Zeiskam die
Maglichkeit, neben der offiziellen Offenlage die Plane des derzeitigen Standes des
Dorferneuerungskonzeptes zusatzlich in der Fuchsbachhalle in Zeiskam zu betrach-
ten und Fragen zu stellen. Dartber hinaus konnten Anmerkungen zu den formulierten
Mafnahmen fur Zeiskam gedullert werden, die im Nachgang der Veranstaltung in
dem Bericht berucksichtigt, bzw. ergénzt wurden. Insbesondere in Bezug auf die Ver-
kehrssituation und im Bereich 6ffentliche Grunflachen und Treffpunkte wurden Ergan-
zungen gemacht.

Zusatzlich wurde ein Kindertisch eingerichtet, der sich mit den Bedurfnissen und Win-
schen der Kinder und Jugendlichen von Zeiskam beschéaftigte. Hier wurde gemein-
sam mit den Teilnehmenden zusatzliche Ideen und Mallnahmenvorschlage erarbeitet,
die anschliellend ebenfalls im Bericht und MaRnahmenkatalog bertcksichtigt und ein-
gearbeitet wurden. Deutlich wurde hierbei, dass insbesondere noch Bedarf an ver-
besserten Treffpunktmdglichkeiten vorhanden ist. So wollten die Kinder eine Erweite-
rung der Spielgerdte um Riesenschaukeln, Trampolin, Baumhaus und
Feuerwehrstange auf dem Spielplatz. Insbesondere im Zusammenhang mit der neuen
Wohnentwicklung ist hierauf zurtickzukommen und ein erweitertes Angebot an Spiel-
platzen herzustellen. Die beteiligten Jugendlichen winschen sich weiterhin Gemein-
schaftsraumen oder sonstige Treffpunkte. Dies wurde bereits bertcksichtigt und eine
neue Gruppe fur Jugendliche im Alter von 13-16 Jahren in den Raumlichkeiten der
Grundschule eingerichtet.

Die Anderungsvorschliage wurden auf Kartchen an einer Stellwand verschriftlicht und
festgehalten und sind soweit moglich in das Manahmenprogramm miteingeflossen.

Abbildung 60: Beteiligung im Rahmen der Offenlage Sept 2021, eigene Aufnahme 2021
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3.3 Zukunftsperspektive und Leitbild

Die FortfUhrung der Dorferneuerung in Zeiskam soll dazu beitragen, die Gemeinde
entsprechend den artikulierten Bedurfnissen der Blrgerschaft sowie dem von den
Planungsexpert:innen ermittelten Handlungsbedarf zukunftsbestandig zu gestalten
und entwickeln.

Das Leitbild, das aufgrund der Ergebnisse der Dorfmoderation und der Bestandsana-
lyse generiert werden kann, lautet:

In Zeiskam zusammen Zukunft gestalten! Erhaltung des Ortsbildes und Entwicklung
einer Dorfmitte sowie Steigerung der hohen Wohn- und Lebensqualitat fur eine zu-
kunftsorientierte Entwicklung der Ortsgemeinde.

Das Leitbild soll die in den Burger:innenworkshops angesprochenen Themen wider-
spiegeln und daraus eine gemeinsame Zukunftsperspektive fur die Entwicklung der
Gemeinde aufstellen. Durch die Formulierung von drei Handlungsfeldern wurde die-
ses weiter konkretisiert und bietet somit die Grundlage fur die Zuordnung der Projekte
und Mafnahmen der Dorferneuerung.

e Erh6hung der Wohnqualitat und Steuerung einer nachhaltigen Innenentwick-
lung

e Sicherung der kommunalen Infrastruktur und Verbesserung des Verkehrs

e Starkung des sozialen Miteinanders und der gegenseitigen Unterstitzung

In diesem Zuge sollen besonders die Qualitaten des Ortes fur alle Generationen er-
halten und verbessert und somit den Trends des demografischen Wandels entgegen-
gearbeitet werden. Das entspricht einerseits Mallhahmen im privaten Bereich in Form
der Beratung und Férderung von Eigentimer:innen bei der Modernisierung ortsbild-
pragender Gebgude, aber auch im 6ffentlichen Raum durch die Verbesserung und
Aufwertung offentlicher Platze oder die Gestaltung des Strallenraums und der
Ortseinfahrten. Neben gestalterischen Aspekten sind jedoch auch MaRnahmen zur
Erhoéhung der Sicherheit im Strallenraum und zur besseren Erreichbarkeit zu bertck-
sichtigen.
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3.4 Malnahmenprogramm

Das Dorfentwicklungskonzept gliedert sich zum einen in das MaRnahmenprogramm,
welches wiederum in einem Ziel- und MaRnahmenplan, abgeleitet aus dem Leitbild
und den konkreten Entwicklungszielen fur die Dorfentwicklung, dargestellt wird. Zum
anderen wird darauf aufbauend ein Durchfihrungskonzept entwickelt. Beides orien-
tiert sich im Aufbau an den nach VV-Dorf (Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fur
Landwirtschaft, Weinbau und Forsten vom 23. Marz 1993) foérderfahigen Malinah-
men.

Die Dorferneuerung ist Teil der kommunalen Selbstverwaltungsaufgabe und leistet
einen Beitrag zur Strukturpolitik landlich gepragter Raume. Sowohl bei der Erstellung
als auch der Umsetzung entsprechender Konzepte wird das Land Rheinland-Pfalz un-
terstUtzend tatig, um eine nachhaltige Perspektive der Dorfentwicklung zu sichern.
Die Projektférderung findet in der Regel in Form eines finanziellen Zuschusses statt,
welcher auf der Grundlage der VV-Dorf aufbaut.

Es werden somit insbesondere MaRnahmen geférdert, welche zum Erhalt oder zur
Weiterentwicklung der Gemeinde als eigenstandigen Wohn-, Arbeits-, Sozial- und Kul-
turraum beitragen, den Charakter und das Ortsbild sichern, die Dorfgemeinschaft
starken, 6kologische Belange bericksichtigen oder einer Wohnumfeldverbesserung
besonders in Bezug auf den vorhandenen Verkehr dienen.

Vor dem Hintergrund Zeiskam insbesondere als Wohnstandort zu erhalten und zu
entwickeln werden die entsprechenden Mallnahmen fur die Gemeinde in verschie-
dene Malinahmengruppen unterteilt und im Folgenden erlautert. Eine Darstellung de-
rer findet sich zudem in Plan 05 Ziele und Malinahmen.
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Abbildung 61: Ausschnitt aus Plan 05 Ziele und Malinahmen, eigene Darstellung 2021
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3.3.1 MaBnahmengruppe 1: Erhalt des Ortsbildes / Gestaltung Ortsmitte

Wie im Zuge der Gebaudebewertung in Kapitel 2.4.3 dargestellt, besteht in Zeiskam
sowohl bei gestalterischen Aspekten als auch in substanzieller Hinsicht Handlungs-
bedarf zur Verbesserung des Ortsbildes.

Sanierung von Haupt- und Nebengebauden im Altort (Ausweisung eines Sanierungs-
gebiets)

Insbesondere die bereits vorhandenen Haus-Hof-Bauweisen im Altortbereich ist zu
sichern und zu erhalten, da diese den Ort pragt und den historisch gewachsenen
Charakter abbildet.

Um eine Forderung in Bezug auf Aufwertungs- oder Umbaumalinahmen ortsbildpra-
gender Gebaude einschlielilich ihrer Hof- und Grunflachen zu ermoglichen, soll auf
der Grundlage der Ergebnisse der Gebaudebewertungen eine Beratung privater Ei-
gentimer:innen stattfinden, welche (Teil-) Umgestaltungen, Fassadenaufwertungen,
Sanierungsbedarfe sowie Umnutzungspotenziale und Bepflanzungsmaoglichkeiten ab-
deckt. Betroffene Gebaude sind im Plan 04 Gebaudebewertung verzeichnet. Dartber
hinaus wird der Gemeinde empfohlen, zur Sicherstellung einer einheitlichen dorfge-
rechten Gestaltung, die Gestaltungssatzung fur den Ortskern zu aktualisieren, um
insbesondere Gebaude mit AuRenwirkung an das Ortsbild anzupassen.

Abbildung 62: Beispiele Haus-Hof-Bauweisen und Gebdude mit historischem Charakter, eigene Erhe-
bung 2021

~_ : % : i .

Zudem besteht in Zeiskam die Chance zur Schaffung von neuem Wohnraum insbe-
sondere in Verbindung mit der Anpassung und Nachverdichtung von Gebauden land-
und forstwirtschaftlicher Haupt- und Nebenerwerbsbetrieben. Um zukinftige Leer-
stande zu vermeiden sowie der Wohnungsnachfrage entgegenzukommen, sollen
auch diese Aspekte mit in die Eigentimer:innenberatung einflielen, vor allem in Be-
zug auf mindergenutzte Nebengebaude und Grundsticksbrachen/-potenzialen.
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3.3.2 Mallnahmengruppe 2: Aufwertung / Herstellung Freiraum- und
Grunflachen

Die MalRnahmen zur Verbesserung des Wohnumfelds in Bezug auf Grun und Freiraum
lassen sich gemald VV-Dorf untergliedern in die Einbindung der Dorfer in die Land-
schaft (Z 2.1.10), die naturnahe Gestaltung innerdértlicher Bachlaufe (Z 2.1.11) sowie
die Freiraumgestaltung (Z 2.1.13).

Gestaltung 6rtlicher Bachlaufe / Entwicklung Griinachse

Der innerortliche Hofgraben befindet sich im Norden der Gemeinde und verlauft zwi-
schen privaten Hofgarten hindurch. Eine FuRwegeverbindung besteht zwischen Turn-
halle und Altort und verlauft Uber den Hofgraben. Als Mallnahme kann hier die regel-
mafige Pflege und Instandhaltung genannt werden, da dieser in der Vergangenheit
stark verwildert war und somit das Ortsbild negativ beeintrachtigt hat. Vor kurzem
wurde der Hofgraben von der Verbandsgemeinde Bellheim gereinigt, die zukunftige
Verantwortung bzgl. der Pflege bleibt auch bei der Verbandsgemeinde bestehen.
Dem Wunsch der Birger:innen aus der Dorfmoderation nachzukommen, den Hofgra-
ben begehbar zu machen, ist zurzeit aufgrund der angrenzenden Privatgrundsticke
und dem Mangel an Flachenverfugbarkeit nicht realisierbar. Im Bereich des nordli-
chen Hofgrabens, aullerhalb des Gemeindegebiets wére die Herstellung der Begeh-
barkeit grundsatzlich maéglich. Eine Aufwertung des Hofgrabens verbessert nicht nur
die Standortqualitat Zeiskam sondern leistet auch einen entscheidenden Teil zum
Okologischen Beitrag der Gemeinde.

Entlang der Australle verlauft der Hofgraben unterirdisch, unter den parkbegleitenden
Grunflachen. In Verbindung mit der Aufwertung dieser Grunflachen kann eine opti-
sche Grunachse durch das Gemeindegebiet in Ost-West- Richtung entwickelt wer-
den. Die Aufwertung der Grunflachen kann wie in Kapitel 2.3.3 Freiraum und Grin-
struktur beschrieben Uber das Sonderkontingent ,Mehr Grin im Dorf* mitfinanziert

werden.

it o

Abbildung 63: Gruinflachen AustralSe und innerdrtlicher Hofgraben, eigene Erhebung 2021
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Entwicklung 6ffentliche Grunflache / Neugestaltung Bolzplatz / Memoriamgarten

Zudem besteht keine 6ffentliche Grunflache im Gemeindegebiet von Zeiskam. Als Po-
tenzialflache hierfur kdame eine im Gemeindebesitz befindliche Flache am alten Bahn-
hof in Frage. Diese bedarf einer grundsatzlichen gestalterischen Aufwertung in Form
von Erganzungen durch weitere Eingrinungselemente und Verschattungsmaoglichkei-
ten sowie die Erweiterung um Sitzgelegenheiten. Diese Mallnahme kann ebenfalls
Uber das Sonderkontingent ,Mehr Grin im Dorf* geférdert werden. Im Zuge der Dorf-
moderation von 2013 wurde die MaRnahme zur Reaktivierung des Brunnens am alten
Bahnhof kommuniziert, die aufgrund der unmittelbaren Nahe zur potenziellen Grin-
flache dieser Mallnahme ebenfalls zugeordnet werden kann.

Fur den Bolzplatz ist aufgrund dessen, dass die Freiflache kaum genutzt wird und
einer Sanierung bedarf, eine Umnutzung der Flache zur Wohnbauflache und eine Ver-
kleinerung der Sportanlage geplant. Die Bereitstellung von zusatzlichem Wohnraum
kénnte die Nachfrage nach Wohnraum decken und ware im Sinne einer innerértlichen
Nachverdichtung. Eine Sportflache soll jedoch wie von Seiten der Gemeinde bereits
gegenuber der Presse erwahnt (Artikel vom 17.05.2021, ,Die Rheinpfalz®) weiterhin
zur Verfugung gestellt werden. Auf der lediglich verkleinerten Flache sollen so insbe-
sondere zu Gunsten des Schulsports Leichtathletik-Anlagen fur Weitsprung, Weitwurf
und den 50-Meter-Lauf realisiert werden. Die Moglichkeit zur Nutzung als Jugend-
treffounkt bspw. Uber die Einrichtung einer Torwand ist zu prufen.

@
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Abbildung 64: potenzielle Grinflédche, Gestaltung Bahnhofsvorplatz, Bolzplatz, eigene Erhebung 2021

Der Friedhof soll um Flachen fur einen zusatzlichen Memoriamgarten erweitert wer-
den, was insbesondere von der Burgerschaft gewunscht wurde. Daruber hinaus ist
eine Sanierung der Friedhofshalle angedacht, um vorhandene Schaden und Mangel
zu beheben.
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Gestaltung der Ortsrander

Die Gestaltung der Ortsrander, vor allem im Bereich der L 540 und im Sud-Osten der
Gemeinde, soll gemal} Kapitel 2.3.4 durch Abstandsflachen mit geringfugiger Eingru-
nung oder Baumreihen verbessert werden. Insbesondere bei Gewerbebetrieben (Ge-
werbegebiet ,,In der Sauheide®) ist auf eine ortsbildgerechte Einbindung in die Land-
schaft zu achten. Um den Erhalt und die Gestaltung dorftypischer Ortsrander zu
gewabhrleisten, soll eine umschlieende attraktive Begrinung der Ortsrander mit ein-
heimischen Baumen und Strauchern umgesetzt werden, welche die gestalterische

Aullenwirkung der Gemeinde im Landschaftsbild aufwertet.

Abbildung 65: Ortsrandgestaltung Westen und Suid-Osten, eigene Erhebung 2021

Gestaltung und Pflege der Ortseingange

Daran anknUpfend ist die einheitliche Gestaltung der drei vorhandenen Ortseingange
empfehlenswert. Zum einen sollen durch Baumtore und Verkehrsinseln eine grund-
satzliche Temporeduktion erzielt werden, zum anderen gestalterisch aufwertende Ele-
mente wie Informationstafeln oder eine Skulptur zur Identifikation von Zeiskam

(,Zwiwwel“) errichtet werden.

Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt und Gestaltung der Ortsmitte

Grundsatzlich fehlt innerhalb des Altortbereichs ein erkennbar zusammenhangend
gestalteter Ortsmittelpunkt. Insbesondere auf dem momentanen Dorfplatz weist der
ruhende Verkehr eine starke Dominanz auf und es fehlen Sitz- und Verschattungs-
moglichkeiten sowie weitere Nutzungsmaoglichkeiten fur den 6ffentlichen Platzraum.
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Die Verbesserung der Aufenthaltsqualitat des aktuellen Dorfplatzes sowie die Aufwer-
tung des kath. Kirchenvorplatzes (ein Drittel der Flache ist in Besitz der Gemeinde)
kann durch Entsiegelungs- und Begrunungsmalinahmen sowie eine Erganzung durch
Mablierung erfolgen. Auch der Dorfplatz soll dabei Uber die Zuwendungen aus dem

Abbildung 67: Dorf- und kath. Kirchenvorplatz, eigene Erhebung 2021

Dorferneuerungsprogramm 2021 “Mehr Gran im Dorf* umgestaltet und durch ent-
sprechende BepflanzungsmaBnahmen 2022 gestalterisch aufgewertet werden.
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3.3.3 MalRnahmengruppe 3: Schaffung von neuem Wohnraum

Steuerung einer nachhaltigen Innenentwicklung

Um sich weiterzuentwickeln und als Standort nicht an Attraktivitat und Qualitat einzu-
bulen, sollte die Gemeinde ihre Entwicklungspotenziale immer im Auge behalten. Bei
Zeiskam umfasst das weniger Leerstande, sondern mehr Potenzialflachen in zweiter
Reihe sowie in zusammenhdngenden Grundstucksbereichen im Innenbereich, die
neu geordnet und als Innenentwicklungspotenziale erschlossen werden kdénnten.
Dazu soll ein Entwicklungspotenzial bei der weiteren Dorfentwicklung abgeleitet sowie
kontinuierlich gepruft werden, ein Abgleich mit der FNP-Fortschreibung stattfinden
und mit méglichen Strukturansatzen erganzt werden. In diesem Zuge kann ein proak-
tives Innenentwicklungsmanagement mit Eigentimer:innenansprache und -beratung
in Zeiskam angeboten werden.

Auch die Entwicklung neuer Wohnformen innerhalb des Gemeindegebiets, wie bspw.
altersgerechtes Wohnen, kann dieser Kategorie zugeordnet werden. Uber den Inves-
tor Frederking steht diese Mallnahme bereits in den Grundzigen im Bereich der
Hauptstralle 36-42 fest. Hier sollen Betreuungs- sowie Wohnungsangebote fur Se-
nior:innen errichtet werden. Ebenfalls denkbar ware eine Kooperation mit der angren-
zenden Backerei Reuter, innerhalb dieser ein Café entstehen kdnnte, welches als
Kommunikationstreffpunkt dienen wirde.

Abbildung 68: Potenzialflache flr Senior:innengerechtes Wohnen uUber Investor Frederking, eigene Er-
hebung 2021

Bereitstellung von Bauland

Um zusatzlich der Nachfrage nach Bauplatzen gerecht zu werden, ist die Entwicklung
eines weiteren Neubaugebiets ,Rechts vom Germersheimer Weg“ geplant. Aktuell
wird der einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar geandert, welcher in der Ortsge-
meinde Zeiskam eine weitere Flache zur Entwicklung von Wohnbauflachen darstellt.
Der Plan befindet sich momentan in der Offenlage.

Auch die SchlieBung der vorhandenen Baullcken, vor allem im Neubaugebiet ,Am
Pfarrgarten” wirde der Bauplatznachfrage positiv zukommen und das Dorfbild erheb-
lich aufwerten. Die Eigentimer:innen sollen konkret von der Gemeinde angesprochen
und motiviert werden, die Bauplatze zum allgemeinen Verkauf bereitzustellen.
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Wie bereits in Kapitel 3.3.2 erwahnt, bestehen zudem Uberlegungen zur Entwicklung
von Wohnbauflache im Bereich des Bolzplatzes.

Bei einer aufgrund zahlreicher Anfragen geplante Erweiterung des Wohnangebots ist
jedoch darauf hinzuweisen, dass diese ebenso mit einer Steigerung des Verkehrs ein-
hergeht und eine Nachverdichtung zu Lasten von Frei-/Grinraume entsteht.

Eine Weiterentwicklung der teils ungenutzten Flache entlang der L540 als Baugebiet
wurde bereits als Gewerbeentwicklungspotenzial gepruft, jedoch verworfen, da eine
wirtschaftliche Lésung insbesondere aufgrund der Erschlielung nicht zu realisieren
ware. Als Wohnpotenzial kann diese jedoch fur eine langfristige Entwicklung gepruft

werden.

Abbildung 69: Mdgliche Wohnbaufléchen, eigene Erhebung 2021
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3.3.4 MalRnahmengruppe 4: Verbesserung des Strallenraums

Strallenraumgestaltungen

Eine Verbesserung der Gestaltung des Strallenraums in Zeiskam, um eine Uber die
Verkehrs- und Erschliefungsfunktion hinausgehende Bedeutung zu erzielen, soll ei-
nerseits Uber die Beratung der Eigentimer:innen laufen, indem zum Beispiel das An-
legen einer Fassadenbegrinung mit Rankgewachsen oder das Einrichten mobiler
Grunsysteme wie beispielsweise Pflanzklbel empfohlen wird. Andererseits sollen
auch uber die Gemeinde Veranderungen im 6ffentlichen Raum stattfinden und so die
Aufenthaltsqualitaten verstarkt werden. Dies betrifft die Bereitstellung von Sitzgele-
genheiten, Unterstellmdglichkeiten und Abfallbehalter, insbesondere im Bereich der
Bushaltestellen. Vor allem die Bushaltestellen in der HauptstraRe und der nérdlichen
Bahnhofstrafe im Bereich der Turnhalle fallen hierunter. Als Positivbeispiel kann hier
die Bushaltestelle in der Raiffeisenstralle angesehen werden. Abfallbehalter fur Hun-
dekot wurden bereits innerhalb Zeiskam und an Ortsgrenzen verteilt.

Aulerortliche Strafen, vor allem die Umgehungsstralie L 540 sollen als Anschluss an
Allee aus Richtung Bellheim kommend starker begrunt werden, jedoch die vorhan-
dene Luftschneise dabei nicht behindern. Durch diese Mallnahme soll auch eine op-
tische Trennung zwischen Fahrbahn und Radweg entstehen sowie die Einbindung in
die Landschaft verbessert werden.

Abbildung 70: Beispiel private Gestaltungsmalinahme und Anschluss an Allee L 540, eigene Erhebung
2021

Sanierungsbedarf der Strallen

Die Feldwege entlang der L 540 sowie die nordliche Bahnhofstralle weisen ein Ent-
wasserungsproblem auf. Innerhalb der Flachenentwicklung des Bolzplatzes kann die
nordliche Bahnhofstrafle saniert und somit das Entwasserungsproblem behoben wer-
den.

Bei Sanierungen der L 540 ist das LBM verantwortlich, da es sich hierbei um eine
Kreisstralle handelt. Hier ware auch eine Ausbesserung des Strallenbelags sowie die
Aufhebung des Entwasserungsproblems der angrenzenden Feldwege (in Gemeinde-
besitz) empfehlenswert. Es gab hierzu bereits erste Abstimmungs- und Planungsge-
sprache zwischen dem LBM und der Gemeinde Zeiskam, die Stral3e soll voraussicht-
lich 2023 erneuert werden.
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Abgrenzung des Altortbereichs

Eine Mallnahme, die aus der Teilfortschreibung des Dorfentwicklungskonzepts von
2017 bereits aufgestellt wurde, ist die Kenntlichmachung der Abgrenzung des Altort-
bereichs durch die Errichtung von Baum-/ oder Rebentoren. Diese Malknahme wurde
sowohl zur Strukturierung des Dorfkerns als auch zur Verkehrsberuhigung beitragen.

Reduktion der Gefahrenstellen

Ein wichtiger Aspekt, der bereits im Dorfentwicklungskonzept von 1989 benannt
wurde, ist die Minimierung der Gefahrenstellen im Bereich der Bahnhof- und Friedhof-
stralBe. Diese Mallnahmen mussen Uberwiegend unter fruhzeitiger Beteiligung des
Landesbetriebs Mobilitat Rheinland-Pfalz (LBM) abgestimmt werden. Vor allem an der
Kreuzung Bahnhofstralle — L 540 benotigt es eine strukturierte Losung zur Entschar-
fung der Querungssituation fir FuRganger:innen. Hierzu gibt es bereits konkrete Au-
Berungen seitens LBM, dass in Verbindung mit der Sanierung der L 540 auch die
Gefahrenstelle entscharft werden soll. Eine Geschwindigkeitsreduzierung auf 50 km/h
wurde in vorangegangenen Gesprachen bereits abgelehnt, da die maximale Reduzie-
rung auf LandstralRen lediglich 70 km/h betragt, sofern wie hier eine gute Einsehbar-
keit herrscht und kein Unfallschwerpunkt gegeben ist.

Etwas weiter entlang der Bahnhofstral’e sollte ebenfalls eine Querungshilfe bzw. eine
intensivere Kenntlichmachung der Stelle fur die Schiler:innen von der Strecke Turn-
halle-Grundschule errichtet werden. Auf Hohe der Grundschule ist bereits eine Que-
rungshilfe in Form von Pflanzenkubeln und Bodenschwellen installiert, diese kann als
Positivbeispiel fur die Gefahrenstelle in der Bahnhofstralle angesehen werden.

Der Ubergang von der Bahnhofstralke in die FriedhofstraBe weist eine schlecht ein-
sehbaren S-Kurvenbereich auf mit unkontrollierten Parkverhalten, was eine Erhéhung
der Unfallgefahr bedingt. Das kurzlich eingerichtete Probekonzept an dieser Stelle
konnte die Unfallgefahr in bestimmten Bereichen bereits erheblich reduzieren. Eine
Anfrage an das LBM in der Vergangenheit bzgl. der Temporeduktion wurde abge-
lehnt.

Eine weitere Gefahrenstelle befindet sich in der KronstralRe im Bereich der KiTa, da
hier ein erhdhtes Verkehrsaufkommen aufgrund des Durchgangverkehrs zu ,,SCHI-
CKes Ladel“ besteht. In diesem Bereich wurden bereits Bodenschwellen zur Aus-
bremsung des Verkehrs installiert, weitere Malnahmen und ggf. Umleitung des Ver-
kehrs waren denkbar.

Eine Verkehrsberuhigung zur Erhéhung der Sicherheit im StralRenraum insbesondere
fur FuBganger:iinnen und Fahrradfahreriinnen sollte darUberhinaus angestrebt
werden. Dies betrifft insbesondere die Hauptstrale, in deren Bereich ebenfalls die
Breite der Gehwege anzupassen ware. Nach Vorbild der Fahrbahnverengung im
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Bereich der Grundschule soll im weiteren Bereich der Haupstralle sowie in der
nordlichen Bahnhofstralle ebenfalls Fahrbahnverengungen oder Bodenschwellen

erganzt werden.

Abbildung 71: Gefahrenstellen BahnhofstralSe und installierte Bodenschwellen Kronstral3e, eigene Er-
hebung 2021

Umleitung des Durchgangverkehrs

Eine MaBnahme zur Verbesserung des StralRenraums ware zudem die Umleitung des
Verkehrs im Bereich der nordlichen BahnhofstralRe. Aufgrund der hohen Larmbelas-
tung soll Uber weitere Mallinahmen zur Geschwindigkeitsreduzierung nachgedacht
werden, bspw. kdnnen Bremsschwellen oder Aufpflasterungen fur eine Entschleuni-
gung sorgen. In diesem Zusammenhang findet bereits eine Verkehrszahlung sowie
Gesprache zur Reduktion des Schwerlastverkehrs statt.

Erforderliche Parkraumkonzepte

Insbesondere im Altortbereich in der Mittelgasse, der Hauptstralle und der PfalzstraRe
besteht erhdhter Parkdruck, aufgrund der engen Bauweise und der Haus-Hof-Bebau-
ung. Fur die Hauptstrale besteht bereits ein Parkraumkonzept durch alternierendes
Parken, um zusétzlich ein Parken vor den eigenen Hofen zu ermdglichen, was mithilfe
eingezeichneter Stellplatze nicht moglich ware. Aufgrund der wenigen offentliche
Parkflachen fur Gaste oder die Besucher:innen der Geschafte, ist eine zusatzliche
Ausweisung zu bezahlender Anwohnerparkplatze in diesem Bereich nicht férderlich.

In der Mittelgasse sowie PfalzstralRe sind jedoch weitere Parkraumkonzepte notwen-
dig, um dem Parkdruck entgegenzuwirken. Dabei kann sich an dem bereits vorhan-
denen Parkraumkonzept der Kronstral3e orientiert werden. FUr die Pfalzstralle wurden
bereits erste Entwurfe in enger Zusammenarbeit mit den Burger:innen von Zeiskam
erstellt, die Weiterentwicklung wurde jedoch durch die Pandemie ausgebremst.

Abbildung 72: Beispiele Parkdruck Hauptstralse und Mittelgasse, Parkraumkonzept Kronstral3e, eigene
Erhebung 2021
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Ziel sollte es sein, hier durch gestalterische und verkehrsberuhigende Malihahmen
einerseits (z.B. Verengungen, Baumtore, Pflasterungen etc.) dem Autoverkehr die
derzeitige Dominanz zu nehmen und dem gesamten Bereich eine gestalterische Auf-
wertung als Dorfmitte zuzuschreiben.

Aufwertung der innerértlichen Gésschen

Vor allem die Gasschen im Altortbereich von Zeiskam sind ein charakteristisches
Merkmal der Gemeinde. Diese kénnen Uber Beleuchtungsmobiliar und ein schlussi-
ges Beleuchtungskonzept aufgewertet und betont werden.

Zudem wurden den Gasschen hierdurch auch die Eigenschaft als Angstraum genom-

men werden.

Abbildung 73: Beispiele fir Gasschen, eigene Erhebung 2021

Verbesserung des OPNV

Zur Verbesserung des OPNV-Angebots soll insbesondere auf Wunsch der Biirger:in-
nen ein regionales Mobilitdtskonzept erarbeitet werden. Hierbei sollen Aspekte wie
eine regelméaBige Taktung des OPNV, eine Erganzung des Angebots durch die Be-
reitstellung eines Ruftaxis sowie die Aufstellung einer Mitfahrer:innenbank innerhalb
der Verbandsgemeinde erprobt und etabliert und dabei auch Aspekte der Barriere-
freiheit berucksichtigt werden. Die Taktung der Buslinie 590 wurde bereits im Dezem-
ber 2020 um Sonntagsfahrten erweitert. Aulerdem wurde die Option kommuniziert,
ab 2023 eine Busverbindung nach Bellheim einzurichten. Bisher besteht hier lediglich
eine Schulbusverbindung. Daneben kdnnen Wettbewerbe zur Steigerung der Motiva-
tion zur Nutzung des OPNV sowie des Fahrrads beitragen. In der Vergangenheit hat
die Ortsgemeinde an der Aktion ,Stadtradeln” teilgenommen und hierdurch eine
Spende von zwei Baumen fur Zeiskam erhalten.
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3.3.5 MalRnahmengruppe 5: Versorgung und Soziales

Die momentan stabile Infrastruktur in Bezug auf die Grundversorgung Zeiskams in
den Bereichen Gesundheit und Bildung sollte, wenn mdéglich, in Zukunft erhalten wer-
den.

Sicherung der Nahversorgung

Zurzeit befindet sich kein Supermarkt in der Ortsgemeinde Zeiskam, lediglich eine
Béackerei mit Mini-Markt und ein Feinkostladen, der die Vermarktung regionaler Le-
bensmittel bereitstellt. Zudem bestehen noch Hofladen der ortsansassigen Land-
wirt:innen. Innerhalb der vergangenen Dorfmoderation wurde der Wunsch nach ei-
nem Nahversorger geaulRert, die Standortprufung erfolgt Uber die Fortschreibung des
Flachennutzungsplans.

Sicherung der medizinischen Grundversorgung

Fur eine Gemeinde dieser Groenordnung ist die medizinische Grundversorgung mo-
mentan gut ausgebaut. Zwei Arztpraxen und eine Apotheke lassen sich in der Orts-
gemeinde Zeiskam verorten. Da einer der beiden Arzte in den kommenden Jahren in
Ruhestand gehen wird und keine Nachfolger:innen hierfur in Aussicht sind, wird die
medizinische Grundversorgen stark eingeschrankt. Durch den Ruckgang der arztli-
chen Versorgung wird sich die Apotheke voraussichtlich nicht langfristig an dem
Standort halten konnen. Eine Alternative, bzw. eine medizinische Erganzung konnte
in das Vorhaben des Investors Frederking integriert werden. Um die Sicherheit im
offentlichen Raum zu erhohen soll zusatzlich zum Gesundheitsangebot die Einrich-
tung eines offentlich zuganglicher Laien-Defibrillator gepruft werden. Dazu ist ein 6f-
fentlicher Standort zu finden, welcher gut zuganglich sowie trocken ist.

Abbildung 74: Verortung der Arzt:innen und der Apotheke, eigene Erhebung 2021
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Baumalnahmen fir vorhandene Bildungseinrichtungen

Eine weitere MaRnahme ist die Umgestaltung des Schulhofs und den rucklaufig am
Gebaude gelegenen Schulgarten. Diese Malknahme wurde bereits im Dorfentwick-
lungskonzept von 1989 formuliert und 2021 neugestaltet. Zusatzlich sollen an ge-
meinsamen Projekttagen im Ubergangsbereich zwischen Schulhof und Schulgarten
noch Hochbeete errichtet werden.

Die KiTa in der Haydnstralle bedarf einem Ausbau der Ruheraume. Diese Mallnahme
ist jedoch aufgrund der knappen Flachenverfugbarkeit schwer realisierbar. Da der
Trager jedoch nicht die Gemeinde, sondern die evang. Kirche ist, liegt die Umsetzung
der Malinahme in deren Verantwortung. Bei Erweiterung des Wohnflachenangebots
ist zusatzlich Uber die Einrichtung einer zusatzlich Kindertagesstatte sowie eines
neuen Spielplatzes nachzudenken.

Abbildung 75: SanierungsmalBnahmen Grundschule, eigene Erhebung 2021

Integration Neubirger:innen

Innerhalb der Dorfmoderation wurde zudem eine grundsatzliche Verbesserung der
Integration von Neuburger:innen geaulert. Hier ware beispielsweise ein fruhzeitiges
Informieren Uber die in der Gemeinde vorhandenen Vereinsstrukturen und Aktivitaten
zu empfehlen. Diese Malinahme kann unter anderem durch einen verbesserten Inter-
netauftritt sowie die Bereitstellung von Begrullungsmappen seitens der Gemeinde fur
Neuburger:innen umgesetzt werden. Dies kann als Erganzung zum jahrlich erschei-
nender Heimatsbrief ,,Bericht aus der Gemeinde* erfolgen, welcher neben einer Zu-
sammenfassung der aktuellen Ereignisse im Ort u.a. Uber ein Vereinsregister sowie
Veranstaltungskalender verfugt. Der Heimatbrief wird bereits an Neuburger verteilt
und auch online gestellt.
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3.3.6 MalRnahmengruppe 6: Tourismus

Einbindung der Tourist:innen

Als touristische Attraktion besteht in der Gemeinde eine Draisinenbahn, die auf der
Strecke Bornheim — Lingenfeld den Siedlungskérper auf den ehemaligen Bahngleisen
durchquert. Fur die Haltestelle in Zeiskam ware eine generelle Aufwertung mit infor-
mativer Beschilderung und Verknupfung mit dem Altortbereich zu empfehlen, um die
Tourist:innen besser einzubinden. Auch das Aufstellen von Informationstafeln im Be-
reich des alten Bahnhofs mit einer Ubersichtskarte mit Rad- und Wanderwegen sowie
nahgelegene Attraktionen wie den Druslach-Bach-Erlebnisweg und eine Ausweisung
der im Ort vorzufindenden Gastronomen sowie markanten Ortspunkten, wie bspw.
den Bierkeller sollte realisiert werden.

Erhalt und Verbesserung des Beschilderungssystems

Fur die offentlichen und touristischen Einrichtungen soll an zentraler Stelle wie bei-
spielsweise am alten Bahnhof oder im Altortbereich ein einheitliches Beschilderungs-
system eingefihrt werden. Rad- und Wanderwege sollen zusatzlich Gber das Anbrin-
gen von Strallen- und Wegeschilder mit Beschriftung der Wege sowie deren Richtung
kenntlich gemacht werden.

Eine konkretere Beschilderung der Radwege wurde eine generelle Verbesserung des
touristischen Angebots bedingen. Zudem kann durch das Aufstellen einer E-Bike La-
destation die Anziehung von Fahrradfahrer:innen erhoht und das allgemeine Radver-
kehrsnetz verbessert werden. Langfristig kann dartber hinaus aus Zwecken des Kili-
maschutzes auch eine Ladesaule fur E-Autos angedacht werden.

Abbildung 76: historische Stralennamenschilder und Beschilderung der Radwege, eigene Erhebung
2021
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3.5 Fazit

Die vorgestellten Mallnahmen sind entsprechend des entwickelten Leitbilds geeignet,
sowohl zur Erhaltung des Ortsbildes und Steigerung der hohen Wohn- und Lebens-
qualitat beizutragen als auch eine zukunftsorientierte Entwicklung, auch in Bezug auf
den Tourismus, zu férdern.

Im MalRnahmenprogramm finden sich gemafl der Themenfelder Inhalte aus den von
der Burgerschaft artikulierten Bedurfnisse sowie Malnahmen aus dem alten Dorfent-
wicklungskonzept und der Teilfortschreibung.

Gemal der Themenfelder wurden MaRnahmen bezlglich der gestalterischen sowie
funktionalen Verbesserung des Wohnumfelds vorgeschlagen, welche Schritte bezug-
lich der Verbesserung der Freiraumqualitat, aber auch der Verkehrsoptimierung be-
inhalten. Ersteres findet insbesondere in Bezug auf die Einbindung in die Landschaft,
Platzgestaltungen sowie Bereitstellung einer offentlichen Grunflache statt, letzteres
hat sowohl Auswirkungen auf die Strallenraumgestaltung als auch die Verkehrssi-
cherheit und den erhdhten Parkdruck.
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4.  Durchfuhrung

Das nachfolgende Durchfuhrungskonzept kategorisiert und beschreibt die detektier-
ten MalRnahmen aus dem Malknahmenprogramm im Hinblick auf den zeitlichen Um-
setzungsrahmen und deren Prioritat. Des Weiteren werden die zur Umsetzung essen-
tiellen Instrumentarien dargelegt, zeitlich periodisiert und erldutert. Dargestellt werden
diese in einer Malinahmentabelle (siehe Anhang), welche die genannten Aspekte je
Malinahmengruppe und den zugehorigen Malinahmen verortet und beschreibt und
zudem einen maoglichen Kostenrahmen sowie die dazu passende Férdergrundlage
zuordnet. Diese bilden lediglich eine potenzielle Férdervariante, eine Abstimmung mit
der betroffenen Férderbehérde hat diesbezlglich nicht stattgefunden.

Nr. | Kostenschat- | Bezeichnung Kurzbeschreibung Verortung
zung nach
MaBnahmen-
gruppe
MaBnahmengruppe 1: Erhalt des Orisbildes / Gestaltung Orismitte
1.1 | 40,000 Gestaltaufwertung | Gestaltaufwertung / Substanzaufwertung der rot / orange markierten Gebaude. Die Altortbereich
und Teilsanierung/ | Gebude ergeben sich aus Plan 04, Gebaudeanalyse®, welche aus der Bestandsauf-
Sanierung der nahme einhergehen. Sie weisen einen Handlungsbedarf in der dulleren Gestalt / du-
Haupt- und MNe- Geren Bausubstanz auf, wurden also mit einer negativen Bewertung versehen und
bengebaude im beeintrachtigen somit das Ortsbild
Altaort
12 | Sicherung des Erhalt insbesondere der bereits vorhandenen Haus-Hef-Bauwsisen im Altortbereich, | Altortbersich
Crisbildes da dies den Altort besonders pragt und die historisch gewachsenen Strukturen der

Gemeinde abbildest.

MaBnahmengruppe 2: Aufiwertung / Herstellung Freiraum- und Grinflachen

2.1 [ 16591200 Werbesserung Gestalterische Aufwertung sowie Steigerung der Aufenthaltsqualitat des aktuellen Dorfplatz, Kirchenvor-
Flatze Dorfplatzes und des katholischen Kirchenvorplatzes. platz
(22 | Gestaltung der Umschlisbende attraktive Begrinung der Ortsrénder mil einheimischen Baumen und | Insbesendere westlicher
Crisrander Strauchern, welches die gestalterische Aulerwirkung der Gemeinde im Landschafts- | und sid-Gsticher Orts-
bild deutlich aufwertet. rand und bei Gewerbe-
betrieben

Abbildung 77: Ausschnitt Mallnahmentabelle, eigene Darstellung 2021

Wesentliches Element der Dorferneuerung und der DurchfUhrungsphase ist die aktive
und auch kontinuierliche Mitarbeit méglichst vieler Burger:innen am Erneuerungspro-
zess, welche die Weiterentwicklung Zeiskams positiv und nachhaltig férdert.

Bei dieser Einschatzung handelt sich um eine Momentaufnahme der Lage vor Ort,
welche sich durch zukunftige dynamische Situationsveranderungen in der Gemeinde
flexibel andern kann.
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4.1  Zeithorizont und strategisches Vorgehen in der Umsetzungsphase

Die nachfolgenden Tabellen geben einen Uberblick tiber die in den nachsten Jahren

der Dorferneuerung umzusetzenden Malinahmen. Hierbei werden die Malinahmen

hinsichtlich ihres Zeithorizonts der angestrebten Realisierung aufgefuhrt. Unterteilt

werden die Mallnahmen in die entsprechende MaRnahmengruppe, wo sie jeweils in

~Kurz- bis mittelfristig (Umsetzung innerhalb der nachsten 3 Jahre), ,mittel- bis lang-

fristig® (Umsetzung innerhalb der nachsten 4-7 Jahre) und ,langfristig“ (Umsetzung

innerhalb der nachsten 8-15 Jahren) kategorisiert werden.

Folgende MaRnahmen sind somit kurzfristig umsetzbar:

Malnahmengruppe

Mafnahme
Zeithorizont: kurzfristig bis mittelfristig

Erhalt des Ortsbildes/ Gestaltung Ortsmitte

Beratungen fur private Sanierungs-
malnahmen

Aufwertung / Herstellung Freiraum- und
Grunflachen

Verbesserung und Aufenthaltsqua-
litat Dorfplatz und Kirchplatz
Entwicklung  einer  offentlichen
Grunflache (z.B. nérdliche Bahnhof-
stralte)

Aufwertung Granflache Australie
(z.B. durch Entwicklung Grun-
achse)

Reaktivierung Brunnen alter Bahn-
hof

Einheitliche Gestaltung der Ortsein-
fahrten mit Beschilderung und
Skulptur ,Zwiwwel“ und Anbringung
von Informationstafeln

Verbesserung des Strallenraums

Strallenraumgestaltung durch be-
gleitende Bepflanzungen + private
Malnahmen, Baumtore/Rebentore
zur Abgrenzung des Altortbereichs
Gestaltung der Bushaltestellen
Hauptstralle und Sporthalle

Umleitung Durchgangsverkehr
,nordliche Bahnhofstralte”

Versorgung und Soziales

Bessere Integration von Neubdr-
ger:innen

Umgestaltung Schulhof und Schul-
garten (in der Umsetzung)

Tourismus

Draisinenbahn, Verknupfung mit
Altort herstellen
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Bessere Beschilderung der Rad-
wege

Nachfolgende MalRnahmen sollen mittelfristig umgesetzt werden. Durch einen héhe-

ren Aufwand sowie langere Aktivierungsprozesse gestaltet sich eine Umsetzung kom-

plexer. Es wird deshalb eine langere Zeitspanne zur Umsetzung angenommen.

MaBnahmengruppe

MaBnahme
Zeithorizont: mittel- bis langfristig

Aufwertung / Herstellung Freiraum- und
Grunflachen

Aufwertung und Pflege Hofgraben,
Begehbarkeit aulerortlicher Hof-
graben herstellen

Gestaltung der Ortsrander, bessere
Einbindung der Gemeinde in die
Landschaft

Neugestaltung Bolzplatz

Sanierung Friedhofshalle und Ent-
wicklung Memoriamgarten

Schaffung von neuem Wohnraum

Steuerung einer nachhaltigen In-
nenentwicklung: neue Wohnformen
entwickeln (z.B. Investor Freder-
king)

Entwicklung Wohnbauflachen im
Bereich des Bolzplatzes
Schliefung der Baultcken
Entwicklung Neubaugebiet ,Rechts
vom Germersheimer Weg

Verbesserung des Strallenraums

Minimierung der Gefahrenstellen
durch entsprechende Malinahmen
Parkraumkonzept fur Bereiche mit
Parkdruck (Hauptstralle, Mittel-
gasse, Pfalzstralle)

Verbesserung OPNV-Angebot
Behebung Entwasserungsproblem
nordliche Bahnhofstralie
Beleuchtungskonzept ,Gasschen”

Versorgung und Soziales

Sicherung der Nahversorgung, An-
siedlung eines Supermarkts
Sicherung  der  medizinischen
Grundversorgung, Standortsuche
Laien-Defibrillator

Ausbau Ruheraume KiTa Haydn-
strafle

Tourismus

Installation E-Bike Ladestation
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Malinahmen, welche auf eine Umsetzung in den nachsten 8-15 Jahren abzielen, be-
sitzen den héchsten Aufwand und sind folglich als ,langfristig” gekennzeichnet.

Malnahmengruppe MaBnahme
Zeithorizont: langfristig
Erhalt des Ortsbildes / Gestaltung Ortsmitte - Sicherung des historischen Ortsbil-
des

- Sanierung von Haupt- und Neben-
gebduden im Altort (Ausweisung ei-
nes Sanierungsgebiets)

Tourismus - Installation Ladesaule E-Autos
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4.2 Vorgeschlagene Instrumente zur DurchfUhrung bzw. Umsetzung
der Mallnahmen

Nachdem der Zeithorizont sowie die Umsetzungsphasen der MaBnahmengruppen
und der dazugehorigen Mallnahmen erlautert wurden, werden die notwenigen Instru-
mente zur Durchfuhrung dieser MalBnahmen beschrieben. Nachfolgende Aufzahlung
gibt einen ersten Uberblick Uber diese Instrumentarien:

e Strategische und koordinierende Gesamtberatung und Management zur
Malinahmenvorbereitung und Umsetzung des Dorferneuerungskonzeptes so-
wie langfristige Beratung privater Immobilien- und Grundstuckseigentimer:in-
nen im Rahmen eines integrierten Dorfmanagements

e Erarbeitung von Fachkonzepten und sonstiger Planungen zur Mallnahmen-
vorbereitung und Umsetzungssteuerung:

o Gesamtkonzept ,Verkehr, innerértliche StraRen, Rad- und Fullwege
(teilw. unter Abstimmung mit LBM und VRN)

o Gesamtkonzept ,Innerértliche Frei- und Grunflachen, Aufwertungs-
und Gestaltungsbereiche*

o Architektur- und Landschaftsplanungen insb. die Erweiterung der Ru-
heraume in der Kita und die Umgestaltung des Schulhofs und -gar-
tens.

o Konzeptvergabe in Bezug auf die Wohnbauflachenentwicklung im Be-
reich des Bolzplatzes.

e Aktualisierung Gestaltungssatzung und ggf. Ausweisung Sanierungsgebiet
Altort.
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4.3 Kostenrahmen

Die im Anlagenteil abgebildete Kostenubersicht erlautert den fir die Umsetzung des
Dorfentwicklungskonzeptes geschatzten sehr groben Kostenrahmen.

An dieser Stelle ist zu betonen, dass dieser Kostenrahmen lediglich auf einer ersten
grundlegenden Einschatzung beruht und im Laufe der MalBRnahmenumsetzung und
der empfohlenen Fachkonzepterstellungen der jeweiligen Planungsebene entspre-
chend zu verdichten und zu konkretisieren ist.

Dabei sind in 0.g. Kostenrahmen keine maéglichen Férderungen Uber die Dorferneue-
rung oder anderer Férderprogramme berucksichtigt, ebenso nicht die in vielen Berei-
chen mogliche und auch anzustrebende Erbringung von Eigenleistungen tber Ehren-
amt, Privatinitiativen und Vereine. Ebenso nicht berucksichtigt sind maogliche
Refinanzierungen aus bzw. Kostentbernahmen bei den Eigenanteilen der Gemeinde
fur ErschlieBungsmalinahmen gem. BauGB durch private ErschlieBungstrager.

Nachfolgende Ubersicht stellt eine Zusammenfassung des geschatzten Kostenrah-
mens (gerundet) fur die jeweiligen MaRnahmengruppen des MalRnahmenprogramms
dar, die Kosten fur die Einzelmalinahmen sind der MaRnahmentabelle im Anhang zu
entnehmen:

Erhalt des Ortsbildes: 40.000,00 EUR

Aufwertung / Herstellung Freiraum- und Grunflachen: 165.912,00 EUR
Schaffung von neuem Wohnraum: 60.000,00 EUR

Verbesserung des Strallenraums: 364.900,00 EUR

Versorgung und Soziales: 102.500,00 EUR

Tourismus: 22.000,00 EUR

gesamt: 755.312,00 EUR

Vor dem Hintergrund der derzeitigen Finanzlage von Zeiskam kann, nach Aussage
der Verbandsgemeindeverwaltung, nicht von einer kurz- oder mittelfristigen Leis-
tungsfahigkeit ausgegangen werden. Aufgrund der aktuellen Corona Pandemie sind
besonders in Bezug auf die Einnahmen der Gewerbesteuer und der Einkommensteu-
eranteile, sowie der Zuschussmaglichkeiten mittel- und langfristige Finanzplanungen
nur sehr schwer zu prognostizieren. Dadurch kénnen kurz- bzw. mittelfristig nur sol-
che MalRnahmen in Angriff genommen werden, die im Investitionsprogramm oder
Haushalt bereits bertcksichtigt und genehmigt wurden oder im neuen Haushalt ein-
geplant und genehmigt werden oder solche, die durch den Einsatz von ehrenamtli-
chen Helfern mit geringfugigen finanziellen Mitteln ausgefuhrt werden kénnen.
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In der Prioritatsstufe eins (siehe Malinahmentabelle im Anhang)gibt es aufgefuhrte
Malinahmen, die derzeit bereits in Planung sind oder bereits realisiert wurden. Zur
Finanzierung von weiteren, grofleren Malinahmen behalt sich die Aufsichtsbehdrde
(Genehmigung der Haushaltssatzung fur die Jahre 2021 und 2022) die Kreditgeneh-
migung fur Investitionsvorhaben vor.

Die MaBBnahmen der Prioritatsstufen zwei und drei mussen unter Berulcksichtigung
der Entwicklung der Haushalts- und Finanzlage mit Rucksicht auf die finanzielle Aus-
stattung der Gemeinde sorgfaltig geplant werden. Auf Grundlage der Finanzentwick-
lung kénnen diese Malinahmen nur nach den finanziellen Méglichkeiten zum Zeit-
punkt der Planung umgesetzt werden. Es ist laut Verbandsgemeindeverwaltung
insbesondere darauf zu achten, dass die Pflichtaufgaben weiterhin Vorrang haben
und es zu keinerlei Beeintrachtigung dieser kommt. Das Ratsgremium sollte bei die-
sen Aufgaben auch weiterhin mit Bedacht beraten und beschlieRen.
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