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Vorbemerkung, Anlass und Ziel des ISEK

Ausgangssituation

Die Behebung stadtebaulicher Missstande
ist als wichtiges Anliegen in der kommu-
nalen Planungs- und Entwicklungspraxis
fest verankert und stellt den zentralen An-
satzpunkt der Bund-Lander-Stadtebaufor-
derung dar. Geschah dies bis zum Anfang
des neuen Jahrtausends im Schwerpunkt
unter den Vorzeichen von Wachstum - al-
so Sanierung und Modernisierung von
Wohnraum, Wohnumfeld, Infrastruktur und
Gewerbeflachen fiir mehr Menschen - so
haben sich die diesbeziiglichen Rahmenbe-
dingungen in den meisten Stadten und Ge-
meinden Deutschlands seit Mitte/Ende der
1990er Jahre verandert. Der demografische
Wandel, verursacht durch stark riicklaufige
Geburtenzahlen, macht neben Sanierung,
Modernisierung und Gestaltung auch die
Anpassung, den Umbau und Rickbau von
Wohnraumangeboten und Infrastruktur fir
weniger und gleichzeitig im Verhdltnis im-
mer mehr dltere Menschen notwendig.

Hier setzt das Bund-Lander-Programm
.Kleinere Stadte und Gemeinden” an. In sei-
nem Forderschwerpunkt will das Programm
gezielt diese demografisch und finanziell
notwendige Infrastrukturanpassung in eher
landlich geprdgten Kommunen mit mehre-
ren Ortsteilen anschieben und unterstiitzen.
Dementsprechend verfolgt das Programm
im Vergleich zu den ebenfalls auf die An-
passung an Schrumpfungsprozesse vor al-
lem im stadtischen Kontext ausgerichteten
., Stadtumbau-Programme”  (Stadtumbau
Ost & Stadtumbau West) einen dezentralen
Untersuchungs-, MaBnahmen- und Férder-
ansatz. Die strategische, an den zukiinftigen
Bedarf angepasste Entwicklungsplanung
soll nicht isoliert fiir einen Ortsteil erfolgen,
sondern dezentral auf Gesamtgemeinde-
ebene.

Mit dem Programm ,Kleinere Stadte und
Gemeinden” werden aufeinander abge-
stimmte MaBnahmen in den verschiedenen
Ortsteilen der Gemeinde geférdert und so
die notwendige Uberdrtliche Zusammen-
arbeit der Dorfer bei der Erbringung der
Daseinsvorsorge aktiv unterstiitzt.

Mit der zukunftsfahigen Ausrichtung und
Starkung der Infrastruktur kann in den ent-
sprechenden Ortsteilen die Behebung wei-

terer stadtebaulicher Missstande, z. B. durch

e gestalterische MaBnahmen (Platz- &
StraBenraumgestaltungen) im Umfeld
zentraler Infrastrukturbereiche

e private  Wohnraummodernisierungen
(Modernisierungsrichtlinie) zur Beseiti-
gung von Sanierungsstaus, Leerstanden
und Ortshilddefiziten

® sowie sonstige stadtebauliche MaBnah-
men, zur Verbesserung der Funktions-
fahigkeit (Leerstandsbewaltigung etc.)

gefordert werden.

Ziele und
Aufbau des ISEK

Als Grundlage fiir die Férderung von kon-
kreten Infrastruktur- und StadtebaumaB-
nahmen Uber das Programm ,Kleinere
Stadte und Gemeinden” missen Gemein-
den ein Integriertes Stadtebauliches Ent-
wicklungskonzept (ISEK) erarbeiten. Das
ISEK soll die infrastrukturellen Erfordernisse
Ortsteil Ubergreifend fiir die gesamte Ge-
meinde darstellen und darauf aufbauend
fir die relevanten Einzelbereiche konkrete
infrastrukturelle und stadtebauliche MaB-
nahmen, die im Zeithorizont der ndchsten
10 bis 12 Jahre umgesetzt werden sollen,
samt erster Kostenschatzung ableiten.

Das ISEK muss sich dabei aus dem vom
Ministerium  vorangehend  geforderten
Gemeindeentwicklungskonzept (GEKO) ab-
leiten. Die Gemeinde Schwalbach hat Ihr
GEKO im Januar 2013 nach zweijéhriger
Vorarbeit (Datenstand 2010/11) beschlos-
sen. Das Gemeindeentwicklungskonzept
Schwalbach bietet hierfiir eine dezidierte
Grundlage mit detaillierter Analyse der de-
mografischen Entwicklung, der Leerstands-
situation, des Infrastrukturbestandes sowie
daraus fiir die kiinftige Entwicklung und ein
mdgliches ISEK konkret benannter raumli-
cher Handlungsschwerpunkte.

Dementsprechend werden im ersten Teil des
ISEKs diese Kernaussagen des GEKOs zu-
sammengefasst sowie im Hinblick auf seit
der Fertigstellung des GEKOs 2013 feststell-
bare Veranderungen, d. h. Entwicklungen in
den Bereichen Demografie, Leerstande, Inf-
rastruktur - samt eventueller Auswirkungen
durch die Fllichtlingssituation - und seither

erfolgte  Planungen/Konzepte und umge-
setzte MaBnahmen, gepriift und auf den
aktuellen Stand gebracht (,Update”). Als
Abschluss dieses Teiles werden die sich da-
raus ergebenden bzw. ausgewahlten Unter-
suchungsgebiete fir das ISEK benannt.

Fur diese Untersuchungsbereiche werden im
anschlieBenden Kapitel in einer pragnanten
Analyse zunachst jeweils die feststellbaren
stadtebaulichen Missstande aufgezeigt, um
dann entsprechende konkrete MaBnahmen
zu deren Behebung sowie grob die hier-
fur zu erwartenden Kosten darzustellen.
Die Missstande und MaBnahmen werden
zusatzlich jeweils in einem integrierten
Rahmenplan dargestellt. Zusammenfassend
werden in einer Gesamt-Kosten- und Finan-
zierungsiibersicht nochmals alle EinzelmaB-
nahmen mit entsprechenden Kosten aufge-
listet sowie in eine zeitliche Prioritatenfolge
gebracht. AbschlieBend folgt ein Fazit mit
weiteren Umsetzungshinweisen.

Mit der Erstellung des ,Integrierten Stad-
tebaulichen Entwicklungskonzeptes (ISEK)
Gemeinde Schwalbach” hat die Gemeinde
Schwalbach die Kernplan GmbH, Gesell-
schaft flr Stadtebau und Kommunikation,
KirchenstraBe 12, 66557 lllingen, beauf-
tragt.
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Zusammenfassung und Update GEKO 2013

Die Gemeinde Schwalbach hat 2013 ein
ganzheitliches Gemeindeentwicklungskon-
zept (GEKO) nach dem Leitfaden des Mi-
nisterium fir Inneres und Sport (Mfl) des
Saarlandes erarbeitet, um unter den Vorzei-
chen des demografischen Wandels Leitlinien
sowie thematische und rdumliche Schwer-
punkte flr eine langfristige und nachhaltige
Gemeindeentwicklung festzulegen.

Im hier entwickelten Leitbild der Gemeinde
wurde ausgehend von den vorhandenen
Starken und Potenzialen der Gemeinde
Schwalbach die Starkung der Funktion als
attraktiver Wohnstandort in den Vorder-
grund gestellt und als wesentliche Zu-
kunftsaufgabe definiert.

»Bequem und zentral Wohnen
rechts der Saar”

Die Struktur der Gemeinde Schwalbach
mit drei dhnlich groBen Gemeindebezirken
mit guter Infrastrukturausstattung und Ein-
wohnergroBe (Schwalbach ca. 8.000 Ein-
wohner; Hulzweiler und Elm je ca. 5.000
Einwohner) bietet sehr gute Voraussetzun-
gen, um auch zukinftig in den Ortsteilen
ein angepasstes, aber hochwertiges sowie
fuBlaufig und bequem erreichbares Infra-
strukturangebot vorzuhalten. Der Schwer-
punktfunktion Wohnstandort wurden dem-
gemaB folgende Leitziele fiir die zukiinftige
Entwicklung zugeordnet:

e Zukunftsfahiges & (iberall zentrales
Wohnraumangebot

e |dentitatsstiftende, attraktive Zentren &
fuBlaufige Versorgungsangebote

e Lebendiges Freizeit- & Vereinsangebot
e Integriert im Alter/ Giber das Alter

e Familien- und Kinderfordernde Bil-
dungs- & Betreuungsangebote

e Modernes Arbeitsplatzangebot

e Erlebnisreiches Freizeit- & Naherho-

lungsangebot.

Eine besondere Rolle kommt hierbei
neben der Aufwertung sowie demografie-
gerechten Anpassung und Erganzung der
Wohnraumangebote (mehr Senioren sowie
kleinere Single- und Familienhaushalte) der
Vitalisierung der Ortskerne in Schwalbach,
Hulzweiler und Elm zu. Dies sind zentrale
Infrastruktur- und Versorgungsstandorte so-

GEKO SCHWALBACH

GEMEINDEENTWICKLUNGSKONZEPT

Gemeindeentwicklungskonzept 2013; Quelle: Gemeinde Schwalbach, Kernplan

wie Treffpunkte und Begegnungsraume der
Ortsgemeinschaften.

Dem unter- bzw. zugeordnet soll die Ge-
meinde Schwalbach aber auch ihre Poten-
ziale als Gewerbe- und Naherholungs-
standort nutzen. Inshesondere die hohe
Verkehrs- und Lagegunst (A8, Eingang
Wirtschaftsraum Saarlouis-Dillingen) lassen
durchaus noch gewerbliche Entwicklungs-
mdglichkeiten und eine Steigerung des lo-
kalen Arbeitsplatzangebotes aussichtsreich
erscheinen. Unter dem Slogan

»Zukunftsstandort im
Wirtschaftsraum Saarlouis-Dillingen”

wurden hierzu folgende Leitziele formuliert:

e Entwicklungsleitlinie A8

e Gewerbeflachenangebot:
Zukunftsstandort Hild

e Erganzungsangebot Rote Erde
e Aktives Standortmarketing

Im Bereich Freizeit- und Naherholung ver-
fugt die Gemeinde (ber mehrere Kleinode
bzw. Potenziale, die, wenn Uberhaupt, erst
Geheimtipps sind. Eine zentrale Rolle hier-
bei spielen die Areale Freilichtbiihne und
Waldsee in Hulzweiler, das Muhlental in
Elm sowie die an der Gemarkungsgrenze
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zur Nachbargemeinde Ensdorf befindliche
ehemalige Bergehalde Duhamel. Diese soll-
ten kinftig viel konzentrierter und gezielter
entwickelt und vermarktet werden, um als
regionaler Freizeit- und Naherholungs-
standort an Bedeutung zu gewinnen. Das
entsprechende Einzugsgebiet im Umfeld ist
vorhanden:

“Landschafts- & Kulturerlebnis
zwischen Weltkultur-
erbe & Vaubanstadt”

Die im GEKO definierten Leitziele zu diesem
Schwerpunkt und Motto lauten:
o Kultur & Freilichtbiihne Hulzweiler

e Wasser- & Walderlebnispark Waldsee
Hilzweiler — Krickelsberg - Mihlental

e Freizeitnutzung Elmschacht
e Erlebnisstandort Halde Duhamel
e Rad- & Wandern

e Aufwertung zentrale Gastgewerbe-
standorte.

Durch die Entwicklung und Starkung der
Angebote und Qualitaten als Gewerbe- und
Arbeitsplatzstandort einerseits sowie Na-
herholungs- und Freizeitstandort anderer-
seits profitiert auch wiederum die Wohn-
standortattraktivitdt der Gemeinde.

Insgesamt hat sich die Gemeinde Schwal-
bach seit dem Abschluss des GEKOs im Jahr
2012 recht positiv entwickelt. Vor allem bei
der Einwohnerentwicklung konnte erfreu-
licherweise entgegen der vorangehenden
Entwicklung und den Kreis-Prognosen der
Einwohnerriickgang zumindest vortiberge-
hend gestoppt und gegenliber 2011 eine
Stabilisierung der Einwohnerzahl (+0,4%)
erreicht werden. Vor allem die Wanderungs-
bilanz konnte mit deutlich mehr Zu- als
Wegzligen positiv gestaltet werden und
hat zu diesem Ergebnis beigetragen. Dies
ist aktuell auch durch wieder angestiegene
Zahlen bei der Nachfrage und Auslastung
von Infrastruktur (v. a. Kitas & Hallen) spiir-
bar. Gleichzeitig konnte auch die Zahl der
sozialversicherungspflichtigen Arbeitsplatze
im Zeitraum 2011 bis 2014 stabil gehalten
und, vor allem durch leichte Arbeitsplatz-
zuwachse im produzierenden und ver-
arbeitenden Gewerbe, sogar geringfligig
(+1,0%) gesteigert werden.

Parallel schreitet aber auch die Alterung
der Bevélkerung weiter voran. Vor allem
der Anteil jlngerer Menschen unter 20
Jahren hat schon in den letzten vier Jah-
ren weiter abgenommen - von 17,2% auf
nur noch 16,3% der Bevélkerung. Nimmt
derzeit noch der Anteil der bis 65-jahrigen
am starksten zu, wird sich dies in den kom-
menden Jahren vor allem in den Bereich
der (iber 65-jahrigen verschieben. Dies wird
sich schrittweise weiter in den Bereichen
Pflege, Medizin, Wohnen, Betreuung und
Versorgung, aber auch beim Vereins- und
Gemeinschaftsleben bemerkbar und ent-
sprechende Struktur- und Angebotsanpas-
sungen erforderlich machen.

Weiterhin hat auch die Zahl der Wohn-
gebdude und damit einhergehend die
Siedlungsflache leicht zugenommen. Hier
ist die Entwicklung im Hinblick auf die Be-
mihungen zur Leerstandshewaltigung und
Vitalisierung der Ortskerne, wie auch hin-
sichtlich der langfristigen Effizienz techni-
scher Infrastruktur (StraBen, Kandle etc.)
genau zu beobachten, damit Wohnraum-
nachfrage und bauliche Entwicklung hier in
die gewlinschte Richtung gelenkt werden.

Weiteres Augenmerk bedarf zudem die
kommunale Finanzsituation. Denn trotz

HauptstraBe im Ortsteil Schwalbach
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Steckbrief Gemeinde Schwalbach -
Update GEKO 2010

erfreulicherweise leicht gestiegener Steuer-  Sozialausgaben auch die infrastrukturellen
einnahmen 2014 gegentber 2011 hat auch  Ausgaben im Auge zu behalten und auf den
die Verschuldung der Gemeinde Schwal-  Priifstand zu stellen.

bach in diesem Zeitraum weiter leicht zu-

genommen (+0,9%). Hier sind neben

zentralen Faktoren, wie den gestiegenen

Stand 2011 GEKO Stand 2014/15 Veranderung

DEMOGRAFIE *

Bevdlkerungsstand 17.819 17.883 +0,4%
Personen unter 20 Jahren 17,2% 16,3% -5,2%
Personen 20 bis 65 Jahre (Erwerbstatige) 58,9% 60,1% +2,0%
Personen tiber 65 Jahre 23,9% 23,6% -1,3%
Personen Uber 80 Jahre (Hochbetagte) nicht erhoben 7,2%

Auslander 745 (4,2%) 778%* +4,4 %
Jahrl. wanderungsbedingter Saldo -17 +315 +403%
Jahrl. naturlicher Saldo -114 -104 +8,8%

WIRTSCHAFT **

Sozialvers. Arbeitsplatze am Arbeitsort 2.120 2.142 +1,0%
im Sekundaren Sektor 28% 31% +10,7%
im Tertidren Sektor 72% 68% -5,6%
Sozvers. Beschaftigte am Wohnort 5.932 6.130 3,3%
Pendlersaldo -3.812 -3.988 4,6%
Arbeitslose 442 501 13,3%

SIEDLUNG **

Siedlungs- & Verkehrsflache (ha) 710 717 +0,8%
Anzahl Wohngebdude *** 6.079 6.123 +0,7%
Anzahl Wohneinheiten *** 8.615 8.414 -2,3%
Verschuldung Gesamt (mit Kassenkred.) 44,1 Mio. € 44,5 Mio. € +0,9%
Verschuldung/Einwohner 2.500 € 2.589 € +3,7%%
Gemeindesteuern je Einwohner 568 € 662 € +16,5%
Gewerbesteuereinnahmen 3,8 Mio. € 4,1 Mio. € +7,9%
Quellen:

* Demografie-Daten (Bevélkerungsstand, Altersstruktur, natiirlicher Saldo): Gemeinde Schwalbach,Stand GEKO 31.12.2011, akt. Stand 31.12.2015, Wanderungssaldo
berechnet;

** Wirtschafts-, Siedlungs- und Finanzdaten: Statistisches Landesamt Saarland, Stand GEKO 31.12.2011; Daten Auslander akt. Stand 31.12.2014; 2015 zum Bearbei-
tungszeitpunkt noch nicht verfiigbar,

***: Unstimmigkeiten maglicherweise in Folge Zensus

Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept Gemeinde Schwalbach 8 www.kernplan.de



Demografie

Zum Ende des Jahres 2015 wohnten in der
Gemeinde Schwalbach 17.883 Menschen.

Bis zum GEKO im Jahr 2011 (17.819 Ein-
wohner) hatte die Gemeinde Schwalbach
infolge des demografischen Wandels be-
reits deutliche Einwohnerverluste zu ver-
zeichnen: gegeniiber dem Hochststand im
Jahr 1993 mit 19.593 ging die Einwohner-
zahl bis 2011 um -1.761 Einwohner bzw.
-8,9% zuriick. Vor allem ab dem Jahr 2004
war eine besonders intensive Abnahme um
-975 Einwohner bzw. -5,2% splrbar (ca
-140EW/Jahr).

In den Folgejahren nach Fertigstellung des
GEKO’s hat sich dieser Abnahmetrend bis
2014 zundchst zwar fortgesetzt, aber be-
reits mit deutlich nachlassender Intensi-
tat. So hat die Gemeinde Schwalbach von
2011 bis 2014 noch -147 Einwohner (ca
-50/Jahr bzw. -0,8%) verloren. Im jlngst
zuriickliegenden Jahr 2015 hat sich die-
se Entwicklung dann sogar ganzlich zum
Positiven gewendet. Im Jahr 2015 ist die
Einwohnerzahl Schwalbachs wieder um
211 Einwohner (+1,2%) angestiegen und
hat somit innerhalb von einem Jahr fast
wieder den Wert von 2010 erreicht und
liegt damit deutlich dber der im GEKO auf
Basis der Bevélkerungsprognose des Sta-
tistischen Landesamtes fir den Landkreis
Saarlouisprognostizierten  Einwohnerent-

"4

Fot-d 2ol FkH

i (il ———ichasbuch  S—Ceurpeend

Einwohnerentwicklung Gesamtgemeinde & Ortsteile seit GEKO 2010

wicklung. Der Prognosewert flr das Jahr
2015 (17.330 Einwohner) wird um +550
Einwohner Ubertroffen.

Die Ursachen der neuerlichen Verande-
rung der Einwohnerentwicklung liegen auf
der Hand. Die Zahl der Geburten ist nach
wie vor niedrig und hat sich im Zeitraum
2011 bis 2015 mit 638 (128/Jahr) nur
geringfiigig stabilisiert (2001-2010: 118/
Jahr). Dementsprechend ist der natrliche
Bevélkerungsverlust mit -556 Menschen

(-111/Jahr) durch Zunahme der Sterbefélle
im Vergleich zur vorangehenden Dekade
(-79/Jahr) sogar noch angestiegen. Dem-
gegeniiber hat sich aber die Wanderungs-
bilanz der Gemeinde Schwalbach in den
zurlickliegenden 5 Jahren wieder zum Posi-
tiven gewendet. Verzeichnete die Gemeinde
von 2001 bis 2010 zuséatzlich zu den natir-
lichen Verlusten noch Wanderungsverluste
(-252 Personen), sind zwischen 2011 und
2015 wieder 537 Menschen mehr in die

Einwohnerentw. 1991-2000 (GEKO)
Einwohnerentw. 2001-2010 (GEKO)
Einwohner 31.12.2010

Einwohner 31.12.2015
Einwohnerentw. 11-15

Geburten 11-15

Sterbefdlle 11-15

Natrl. Bev-saldo 11-15

Wand. Bev-saldo 11-15

EW < 20 Jahre (2015)

EW > 65 Jahre (2015)

1,7% +0,2%
-5,8% --5,1%
17.902 5.100
17.883 4.994

-19/-0,1% -106/-2,1%
638 166
1194 343
-556 -177
+537 +71

16,3% 15.7%
23,6% 24,4%

-1,8% -2,7%
-4,1% -11%
4.959 7.843
4.942 7.947

-17/-0,3% +104/+1,3%
178 294
291 560
-113 -166
+96 +370
15,8% 17.1%
24,6% 22,4%
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Gemeinde zu- als weggezogen. Konnte eine
sich leicht verbessernde Wanderungsbilanz
zunachst in den Jahren 2011 bis 2014 die
Sterbetiberschiisse und den Gesamteinwoh-
nerrlickgang etwas abmildern, konzentriert
sich das Gros der Wanderungsgewinne auf
das Jahr 2015. Im Jahr 2015 wanderten al-
leine 301 Menschen mehr in die Gemeinde
Schwalbach zu als ab. Dadurch konnten die
im Gesamtzeitraum 2011 (Ausgangswert
hier 31.12.2010: 17.902 EW) bis 2015 be-
stehenden Sterbeliberschiisse (-556) durch
Wanderungsgewinne nahezu ausgeglichen
und die Gesamteinwohnerzahl wieder auf
den Stand von 2015 stabilisiert werden.
Dies hat sich bis zum letzten im ISEK be-
trachteten Stand Ende Mérz 2016 auf
einen Stand von 17.896 Einwohner leicht
fortgesetzt. Hier besteht zum einen ein en-
ger Zusammenhang zur aktuellen Fliicht-
lingssituation - in der Gemeinde Schwal-
bach lebten Ende Marz 2016 noch ca. 280
der bisher aus der Landesaufnahmestellen
zugewiesenen Fliichtlinge. Zum anderen
ist dies aber auch Hinweis auf eine gene-
rell positive Wanderungsbewegung, Anzie-
hungskraft und wahrgenommene Stand-
ortattraktivitat (Infrastruktur- und Versor-
gungsangebot, Lagevorteile, Vereins- und
Gemeinschaftsleben etc.) in der Gemeinde
Schwalbach. Denn unabhdngig von den
Fllichtlingen verbleiben aus dem Gesamt-
iberschuss der Gesamtwanderungsbilanz
ein Anteil von etwa 250 ,normalen” Zu-
wanderern, die aus anderen Gemeinden
mehr nach Schwalbach mehr zu- als weg-
gezogen sind.

Bezogen auf die einzelnen Ortsteile ergibt
sich ein etwas differenzierteres Bild. Zwar
konnten alle drei Ortsteile von der Zuwan-
derung profitieren und fir den Gesamt-
Funf-Jahreszeitraum  Wanderungsgewinne
verzeichnen - jedoch in unterschiedlichem
AusmaB und mit unterschiedlichem Ge-
samtergebnis. Der groBte Anteil der positi-
ven Zuwanderung entfiel auf den Hauptort
Schwalbach, wo in den letzten 5 Jahren
370 mehr Menschen an- als abgemeldet
wurden. Demzufolge ist die Einwohner-
zahl hier, nachdem der Ort in den voran-
gegangenen Dekaden von allen Ortsteilen
am starksten an Einwohnern verloren hat-
te, trotz natirlicher Verluste von 2010 bis
2015 wieder um +1,3% angestiegen. In
den Ortsteilen EIm (+71) und Hulzweiler
(+96) fielen die Wanderungsgewinne schon
deutlich geringer aus, sodass sich hier der
Einwohnerriickgang auch insgesamt fort-
gesetzt hat. Wahrend in Hilzweiler im Ver-
gleich zu 2010 noch anndhernd eine sta-
bile Einwohnerzahl erreicht werden konnte

(-0,3%), hat sich in EIm durch die hohen
natiirlichen Defizite (-177) ein etwas starke-
rer Einwohnerrlickgang fortgesetzt (-2,1%).

Eine weitergehende genaue Prognose die-
ser Entwicklung ist in der aktuellen Situa-
tion kaum maglich. Zu erwarten ist jedoch,
dass sich mit einer Reduzierung der Fliicht-
lingszahlen im Laufe der kommenden Jahre,
aufgrund der auf niedrigem Niveau bleiben-
den Geburtenziffern (Sterbeliberschiisse)
der demografische Wandel mit in der Mehr-
zahl der Jahre stagnierenden bis riicklaufi-
gen Einwohnerzahlen fortsetzen wird.

Dennoch stellt die jetzige Situation eine
groBe Chance dar, um die Einwohnerzahl
auf einem hoheren Ausgangsniveau zu
stabilisieren. Hierzu gilt es einerseits die
bereits vor Ort lebenden und zukiinftig an-
kommenden Fliichtlinge schnellstméglich
und aktiv beziglich Sprache, Wohnraum,
Arbeitsmarkt und Gemeinschaftsleben in
die Gemeinde zu integrieren und vor Ort
zu binden, bevor diese schon wieder in
gréBere Ballungsraume und Wirtschafts-
zentren weiter ziehen. Andererseits gilt es
auch den aktuell feststellbaren ,normalen”
Zuzug in die Gemeinde Schwalbach durch
Starkung und Vermarktung der Wohnstand-
ortattraktivitdt zu einem nachhaltigen Trend
zu machen.

Ziel sollte es sein, entgegen der im GEKO
auf Basis der Landkreisprognose des Sta-
tistischen Landesamtes prognostizierten
Einwohnerentwicklung  fiir -~ Schwalbach
(2020: 16.800 Einwohner; 2030: 15.800
Einwohner) die Einwohnerzahl bis 2020
auf ca. 17.500 und bis 2030 auf 16.500 bis
17.000 zu stabilisieren.

DemgemaB gilt es in allen drei Ortsteilen
die weitere Einwohner- und Zuwande-
rungsentwicklung genau zu beobachten,
die Standortattraktivitat auch beziglich des
Verbleibs der jetzigen Einwohner und der
Zuwanderung aus einem regionalen Umfeld
weiter zu steigern - sowie bedarfsorientiert
entsprechend der tatsdchlichen Einwohner-
entwicklung die Infrastruktur zu optimieren.

Bedarf hierzu wird sich auch durch die im
Gang befindliche Verschiebung der Al-
tersstruktur als weitere Folge des demo-
grafischen Wandels ergeben. Zwar kann
auch hier die vorwiegende Zuwanderung
von Menschen unter 30 Jahren die An-
zahl und den Anteil jingerer Menschen
wie auch die Geburten-/Kinderzahl wieder
etwas stabilisieren (,Verjingung”). Aller-
dings ist die groBe Menge der heute und
in den nachsten 20 Jahren dlteren Bevol-

kerungsteile der Gemeinde aus den noch
insgesamt Geburten starken Jahrgange der
Nachkriegsjahrzehnte schon da, sodass die
bezliglich Anzahl und Anteil fortschreiten-
de Alterung der Schwalbacher Einwohner
nicht ganzlich aufzuhalten ist. Bereits heu-
te ist fast jeder vierte Einwohner (23,6%)
in der Gemeinde Schwalbach dlter als 65
Jahren, sodass bereits heute deutlich mehr
Senioren als junge Menschen unter 20 Jah-
ren (ca. 16%) in der Gemeinde leben. Da-
von waren 2015 sogar schon etwa 1.300
Menschen (7,2% der Gesamtbevélkerung)
ber 80 Jahre (sog. ,Hochbetagte”. Dies
wird sich weiter verschieben. 2030 kdnnten
es mit ca. 31% der Bevélkerung (fast jeder
dritte Einwohner!) fast doppelt so viele
Einwohner Uber 65 Jahre in der Gemein-
de Schwalbach geben als junge Menschen
unter 20 (nur noch etwa 15% bzw. jeder 7.
Einwohner).

Dies wird das alltdgliche Zusammenleben
in den 3 Gemeindebezirken vor Verande-
rungen und Herausforderungen stellen.
Dies betrifft die Organisation von Pflege,
Betreuung, Versorgung und Einbindung in
das Freizeit- und Gemeinschaftsleben von
immer mehr dlteren Menschen. Schritt-
weise kann sich dies aber auch weiter bei
Nachwuchs und Aktivitdt des Vereins- und
Gemeinschaftsleben samt der hierfir be-
nétigten Infrastruktur bemerkbar machen.
Letztendlich steht die Bewdltigung der
altersstrukturellen Verschiebung in enger
Wechselwirkung zur Entwicklung der zu-
kiinftigen Wohnstandortattraktivitat —der
Darfer fir Alt und Jung generell.
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Zusammenfassung Demografie und Handlungsbedarf

e die Gemeinde Schwalbach konnte ihre Einwohnerentwicklung in den letzten 5 Jahren (2011-2015) entgegen der vorangehenden
Entwicklung und der Kreisprognose wieder auf das Niveau von 2010 (2011-2015: -0,1%; Stand 2014: 17.883 EW) stabilisieren

bei anhaltendem Geburtendefizit/ Sterbeiiberschiissen haben hierzu insbesondere Wanderungsgewinne (+537 Pers.) beigetragen,
wobei der groBte Anteil auf das Jahr 2015 (+301)

ein Teil dieses positiven Wanderungsergebnisses entfallt auf die aktuelle Fliichtlingssituation (derzeit ca. 280 Fliichtlinge), ein fast
ebenso groBer Teil fallt aber auch auf ,normale” Wanderungsgewinne und darf somit als Hinweis auf die Attraktivitat des Wohn-
standortes gewertet werden

Ortsteilbezogen hatte der Hauptort Schwalbach den groBten Anteil der Wanderungstiberschiisse (+370), wodurch dieser seine
Gesamteinwohnerzahl ggti. 2010 sogar wieder steigern konnte (+1,3%), wahrend Hulzweiler seine Einwohnerzahl durch die
leichten Wanderungsgewinne noch stabilisieren konnte (-0,3%) und sich in EIm ein etwas starkerer Einwohnerriickgang durch
hohere natrliche Defizite fortsetzt (-2,1%)

e eine weitere Prognose ist derzeit nur schwer méglich - Ziel sollte es sein, die aktuelle Situation zu nutzen und zu einem nachhal-
tigen Trend zu machen, um den auch kiinftig anhaltenden natiirlichen Einwohnerverlust zumindest etwas zu reduzieren und die
Einwohnerzahl bis 2020 auf 17.500 EW und bis 2030 auf 16.500 bis 17.000 zu stabilisieren

Wichtige Aufgaben der Gemeinde hierzu sind nun: gesellschaftliche und wirtschaftliche Integration und Bindung der angekom-
menen bzw. ankommenden Fliichtlinge, weitere Starkung und Vermarktung Standortattraktivitat (vor allem Ortskerne, Sozial- &
Versorgungsinfrastruktur, Freizeitangebot) fiir den Verbleib von Einwohnern und weitere Zuwanderung aus der Region sowie
bedarfsorientierte Optimierung der Infrastrukturen an sich verandernde Einwohner- & Altersstrukturen - 2030 kénnte fast jeder
Dritte Schwalbacher 65 oder alter sein
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Offentliche Infrastruktur

Hinsichtlich des Angebotes offentlicher Inf-
rastruktur besitzt die Gemeinde Schwalbach
vergleichsweise glnstige infrastrukturelle
Ausgangsvoraussetzungen. Mit nur drei
Ortsteilen, die jeweils diber 5.000 bis 8.000
Einwohner verfligen, besteht eine sehr gute
Ausgangsbasis zur Aufrechterhaltung einer
effizienten  Grundinfrastruktur in  jedem
Ortsteil. Der starke Anpassungsdruck einer
dezentral (ber viele kleine Ortsteile ge-
streuten und ineffizienten Infrastruktur, wie
in vielen sehr landlichen Flachengemein-
den, besteht hier nicht.

Zudem ist durch die aktuellen wanderungs-
bedingten Einwohnergewinne der letzten
Jahre (Fliichtlinge und & regionale Zuwan-
derung) auch wieder eine zunehmender Be-
darf und Auslastung im Bereich der 6ffent-
lichen Infrastruktur spirbar. So reichen im
Hauptort Schwalbach derzeit die Platzange-
bote in den beiden Kindergdrten kaum aus.
Auch bei Vereinen und dem Bedarf bzw. der
Auslastung von Vereinsraumen und Hallen
ist wieder eine verstarkte Nachfrage splr-

bar. In Schwalbach steht somit vielmehr
eine an den aktuellen Bedarf angepasste
punktuelle Optimierung, Weiterentwicklung
und Anpassung der Bestandsinfrastruktur
im Vordergrund.

In diesem Sinne wurden in den zuriicklie-
genden Jahren und auch bereits immer wie-
der Anpassungen im Bereich offentlicher
Infrastruktur vorgenommen:

e \Verpachtung der ehemaligen roten
Schule in Elm an die Caritas, die hier
einen Pflegestiitzpunkt betreibt

e Umnutzung der ehemaligen weiBen
Schule in Elm zu einem kommunalen
Vereinshaus

e 2005/06: im Rahmen der saarlandi-
schen  Schulstrukturreform  Aufgabe
der Grundschule Sprengen und seit-
dem Nutzung als Vereins- und Gemein-
schaftshaus fiir den Ortsteil Sprengen

e 2007/08: im Rahmen der saarlandi-

schen Schulstrukturreform SchlieBung
der Albero-Schule Schwalbach - ein

Gebdude wurde als Altenpflegeschule
privatisiert, ein Gebdude wird gemischt
durch Kirche (Kath. Gemeindebiicherei)
und Gemeinde (Gymnastikraum) ge-
nutzt und das dritte beim GEKO noch
leer stehende Gebdude wurde zwi-
schenzeitlich als Fllchtlingsunterkunft
umgenutzt

2009: Errichtung einer neuen Kita in
Hulzweiler in unmittelbarer Nachbar-
schaft der Grundschule (anschlussorien-
tierte Bildungsprozesse) als Ersatz fr
die Hochwasser geschadigte alte KITA
am Marktplatz, die zwischenzeitlich ab-
gerissen wurde

und Verkauf/Privatisierung eines weite-
ren ehemaligen Kindergartengebaudes
gegentiber der Feuerwehr am Kinder-
gartenweg in Hilzweiler

2013: Abriss des kommunalen Langzeit-
leerstandes Papiermiihle Schwalbach

2014:  das  Mehrgenerationenhaus
Schwalbach musste nach Insolvenz des

KITA Elm
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Tragers aufgegeben werden, konnte
aber 2015 privat vermietet werden -
das DRK betreibt nun hier einen Pflege-
stiitzpunkt

e 2015 - das Jugendzentrum Elm wurde
in Folge ausbleibendem Besuchs und
Nachfrage aufgegeben und dem Bedarf
entsprechend in eine kommunale Erst-
unterkunft fiir Fliichtlinge umgenutzt.

e 2015: der Turn- und Gymnastikraum
in der ehemaligen Alberoschule wurde
in dieser Funktion aufgegeben und als
Erstaufnahmestelle fir in der Gemeinde
Schwalbach ankommende Fliichtlinge
umgenutzt

e 2016: Nach der SchlieBung des Stand-
ortes der Altenpflegeschule in der Al-
beroschule und in Anbetracht des nicht
ausreichenden Platzangebotes in den
bestehenden Kindergarten sieht die
Gemeinde vor, dort einen erganzenden
Kindergartenstandort fiir Schwalbach
unterzubringen. Im April 2017 sollen
die Umbauarbeiten beginnen und ein
Kindergarten mit vier Gruppen und
etwa 100 Platzen eingerichtet wer-
den. Die Umbaukosten betragen etwa
1,5 Mio. €.

—
Einrichtungen der sozialen Infrastruktur in den Ortsteilen der Gemeinde Schwalbach

Aus dem GEKO und aktuellen Entwicklun-
gen lassen sich folgende Beurteilungen und
weitergehende Handlungsbediirfnisse im
Bereich des offentlichen Infrastrukturbe-
standes ableiten (Ubersichtstabelle 6ffent-
liche Infrastruktur S.19-20).

Schul- und
Betreuungsinfrastruktur

In der Gemeinde Schwalbach bestehen
5 Kindertagesstatten mit aktuell insge-
samt 465 Regel-/Ganztagspldtzen und 95
Krippenplatzen: zwei im Gemeindebezirk
Schwalbach (beide in Tragerschaft der Ge-
meinde), eine in Hiilzweiler sowie zwei im
Gemeindebezirk EIm (Derlen & Sprengen),
die sich in Tragerschaft der kirchlichen Kita
gGmbH befinden.

Die KITA Griesborn wurde zwischenzeitlich
saniert und dem Bedarf entsprechend aus-
gebaut. Zwar wurde vorangehend das An-
gebot an Regel-/Tagesplatzen von 100 auf
75 reduziert, allerdings wurde hier das Krip-
penplatzangebot (jetzt 33 Krippenplatze)
deutlich ausgebaut. Mit nun insgesamt 95
Krippenpldtzen in den Kita's der Gemeinde
Schwalbach wurde dem im GEKO dargeleg-

o

Einrichiungen
. Fauenwehr
Kindergarten
@ Grundschule —
@ Realschula
@ Farderschule
@ Brger- und Vereinshaus
@ Jugendirel
@ Kultur und Festhalle
) Mahrzweckhalle
Schulturmhalle
Spaorthalle
@ Sporiplatz
@ Leichtathietikantage
! Hallentreibad
Einsegnungshalle
Status
Leerstand
Sonstiger Trager

/

ten Bedarf an etwa 100 mittel- bis langfris-
tig notwendigen Krippenpldtzen bei einer
Betreuungsquote von 35% annahernd zwi-
schenzeitlich Rechnung getragen.

Insgesamt sind heute sowohl die Krippen-
als auch die Regel-/Tagesplétze in allen 5
Kitas der Gemeinde Schwalbach mehr als
gut belegt. Im Hauptort Schwalbach ist
durch die starke Zuwanderungswelle vor
allem jlingerer Menschen durch Fluchtlinge
wie auch der Region sogar ein Nachfrage-
druck und Platzdefizit entstanden. Hier be-
steht derzeit sowohl bei Regel- wie auch
Krippenpldtzen ein Mehrbedarf. Dieser soll
durch die Einrichtung eines neuen Kinder-
gartenstandortes mit vier Gruppen im mitt-
leren Gebdude des Ensembles Alberoschule
bedient werden. Hierfiir soll das Gebaude
ab April 2017 umgebaut werden.

Langfristig ist angesichts der ohnehin schon
geringeren GroBe der Einrichtung in Spren-
gen (ca. 60 Regel- und Krippenkinder) und
der weniger dynamischen Einwohnerent-
wicklung einzig die nachhaltige Auslastung
der beiden Kitas im Gemeindebezirk Elm im
Hinblick auf eine Effizienzoptimierung der
Kinderbetreuungsinfrastruktur zu beobach-
ten. Vor allem langfristig, nach 2020 gilt es
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hier die tatsachliche Geburten- und Kinder-
entwicklung zu beobachten sowie frithzei-
tig und eng die Absichten der Kirche (Kita
gGmbH) als Trdger beider Einrichtungen
abzustimmen.

Die in allen Ortsteilen bestehenden Grund-
schulstandorte (alle mit freiwilligem Ganz-
tagsschulangebot)  scheinen  langfristig
- trotz der bereits erfolgten und zukiinftig
anhaltenden Kinder- und Schilerriickgange
- gesichert. Auch gemaB dem novellierten
saarlandischen Schulordnungsgesetz wird
anhand der bestehenden Schiilerzahlen, der
Geburten sowie der Altersstrukturprogno-
sen des Stalas fur den Landkreis Saarlouis
die fiir den sicheren Betrieb notwendige
Mindest-Schiilerzahl von 80 Schilern in
den néchsten 10 bis 15 Jahren an jedem
Standort deutlich Gberschritten (Schwal-
bach 2011: 212 => Prognose 2030: 180;
Elm 2011: 152 => Prognose 2030: 140;
Hilzweiler 2011: 152 => Prognose 2030:
115). Zudem ist auch bei den Schulen die
zwischenzeitlich veranderte Situation und
der zusatzliche Bedarf durch Fliichtlinge
und Zuwanderer zu beachten, die auch hier
wieder zu steigenden Schiilerzahlen mit
entsprechendem Raumbedarf geflihrt ha-
ben. Der Bauzustand der drei Grundschul-
gebdude entspricht den Anforderungen, es
besteht kein akuter Sanierungsbedarf.

Ebenso scheint der Standort der in
Tragerschaft des Landkreises Saarlouis be-
findlichen Erweiterten Realschule ,Johan-
nes-Gutenberg-Schule  Schwalbach”  als
wichtiges weiterfiihrendes  Schulangebot
in der Gemeinde (ebenfalls mit Ganztags-
schulangebot) dauerhaft gesichert. Zwar
sind auch hier deutliche Schilerrlickgange
splrbar, allerdings wird der nach saarldn-
dischem Schulordnungsgesetz erforderliche
Wert von insgesamt mindestens 250 Schii-
lern in den kommenden 15 Jahren ohne
Probleme erreicht (2012: 579 Schiller =>
Prognose 2030: mindestens 400 Schiler).

Aufgeben wird der Landkreis Saarlouis
im Rahmen der Inklusionsbemiihungen
hingegen seine bislang am alten Eisen-
bahnschacht in Schwalbach betriebene
Forderschule fur Kinder mit Lernbehinde-
rung (2011/12 noch 83 Kinder). Das hier
brachfallende Schulgebdude mit Turnhalle
ist zwar in Tragerschaft des Landkreises, be-
darf dann aber einen neuen Nutzung. In
einem vorangehenden Strukturkonzept flr
den hiesigen Gesamtbereich ,Gemenge-
lage Taubental/Rote Erde” wurde fiir die
Nachnutzung der Forderschule eine zur
gegeniiberliegenden WohnstraBe passende

Feuerwehrgerdtehaus in Hilzweiler am , Entwicklungsbereich” Marktplatz

Nutzung aus den Bereichen Wohnen, Kul-
tur/Freizeit/Vereine oder nicht-stérendes
Dienstleistungsgewerbe empfohlen.

Feuerwehr

In der Gemeinde Schwalbach besteht in
jedem der drei Gemeindebezirke Elm,
Hilzweiler und Schwalbach ein eigener
Loschbezirk mit Feuerwehrgeratehaus. Ge-
malB des Brandschutzbedarfsplanes der Ge-
meinde und den dort zur Bewaltigung des
kritischen Wohnungsbrandes angesetzten
Eintreffzeiten (8 Minuten, davon 3 Minuten
Anfahrtszeit) bieten die jetzigen Feuerwehr-
standorte aufgrund der GroBe der Schwal-
bacher Ortsteile und deren Lage zueinander
kaum Mdglichkeiten zur Standortoptimie-
rung und machen drei Loschbezirke erfor-
derlich.

Optional kénnte allenfalls fiir den Raum
Schwalbach und Hiilzweiler gepriift werden,
ob durch einen gemeinsamen neuen Stand-
ort an Verkehrs glnstiger Stelle zwischen
den beiden Siedlungen mittel- bis langfris-
tig sowohl die Qualitat des Brandschutzes
als auch die Effizienz des finanziellen Mit-
teleinsatzes fiir den Brandschutz optimiert
werden kann. Im Sinne einer modernen
Feuerwache flir zwei Loschbezirke. Im Zu-
sammenhang mit der neuen Rettungswa-
che an der Zufahrt der Saarwellinger StraBe
zum Sportzentrum Schachen Hilzweiler
wurde dies schon einmal andiskutiert. Im
Rahmen der anstehenden generellen stad-
tebaulichen Uberplanung und Entwicklung
des Marktplatzes Hilzweiler, auf dem sich
das jetzige Feuerwehrhaus Hulzweiler be-
findet, sollten die Vor- und Nachteile einer

solchen Variante noch mal im Detail gepriift
werden. Dies auch im Hinblick auf den im
GEKO dargelegten baulich-raumlichen Sa-
nierungs- und Optimierungsbedarf aller drei
Feuerwehr-Bestandsgebdude.

Sportplatze

In der Gemeinde Schwalbach bestehen
aktuell 4 Sportplatzanlagen mit zwei an-
geschlossenen Leichtathletikanlagen: das
Jahnstadion in Schwalbach, das Stadion
.Im Schachen Hilzweiler”, das Stadion Elm
und der Sportplatz EIm.

Hier sind in der Folge der demografischen
Verdnderungen die zukiinftige Entwick-
lung und eventueller Anpassungsbedarf zu
beobachten. Aktuell ist jedoch ein stabile
Entwicklung der Sportvereine zu erkennen.
Im Jugendbereich wurde von den vier FuB-
ball-Vereinen Schwalbach, Hiilzweiler, Elm
und Ensdorf eine Jugendspielgemeinschaft
gegriindet In dieser spielen derzeit verteilt
iber alle Altersklassen tber 300 Jugend-
spieler. Durch die Spielgemeinschaft wird
eine gute Verteilung des Spiel- und Trai-
ningsbetriebes auf alle vier Orte koordiniert,
sodass eine gute Nutzung und Auslastung
aller Platze gewadhrleistet wird. Gleichzei-
tig ist auch bei den Sport-/FuBballvereinen
aktuell in Folge der Fluchtlings-/Zuwande-
rungssituation ein Zulauf zu verzeichnen,
der zur Stabilisierung der Vereinsaktivitaten
und Auslastung der Platze beitragt.

Das Jahnstadion im Hauptort Schwalbach
mit Rasenplatz, Rasentrainingsplatz, Hart-
platz, Club- und Funktionsgebdude steht
auch mittel- bis langfristig auBer Frage. Die
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Stadion Elm - mit Optimierungs-/Anpassungsbedarf

3 Platze sind durch den regen Trainings-
und Spielbetrieb der Aktiven- und Jugend-
mannschaften intensiv genutzt und ausge-
lastet. Das Clubhaus ist neu. Lediglich ein
Funktionsgebaude ist sanierungsbedrftig.

Auch das Sportzentrum ,Im Schachen”
Hilzweiler mit Rasenplatz, Rasentrai-
ningsplatz, Hartplatz, Leichtathletikan-
lage, Tennishalle und Tennisplatzen ist
grundséatzlich durch Sport- und Turnverein
stark genutzt und ein wichtiger und be-
lebter Standort im Ortlichen Vereins- und
Gemeinschaftsleben. Allerdings wird der
hiesige stark sanierungsbediirftige Hart-
platz nur noch wenig genutzt. Er dient nur
noch als Ausweichfeld flir Spiele der Akti-
ven- und Jugendmannschaften, wenn der
Rasenplatz im Stadion witterungsbedingt
nicht bespielbar ist; weil der vorhandene
zweite Rasentrainingsplatz nicht den Norm-
anforderungen eines regularen Spielfeldes
geniigt. Hier konnte durch Ausbau des Ra-
sentrainingsplatzes ein Spielfeld (der Hart-
platz) eingespart werden. Zudem ist durch
die derzeitige starke Belastung der Rasen-
platz im Stadion sanierungsbediirftig.

Weitere infrastruktureller ~ Defizite des
Sportzentrums stellen sich durch das un-
zureichende Parkplatzangebot fir groBere

FuBball- und Wanderveranstaltung und die
derzeit zwischen Stadion und Sportheim
verlaufende Autozufahrt zur Tennisanlage
dar. Hierzu sollten im Rahmen einer even-
tuellen Umstrukturierung der Platzanlagen
Losungsmaglichkeiten  geprift — werden.
Durch die Anpassung und Optimierung der
hiesigen Infrastruktur sollte das Sportareal
.Im Schachen” in seiner wichtigen Zu-
kunftsbedeutung als Sportstandort fiir die
Gesamtgemeinde gestdrkt werden. Zudem
sind hier mdgliche Synergieeffekte zur Star-
kung des benachbarten Kultur- und Nah-
erholungsstandortes , Freilichtbihne/Wald-
see” zu beriicksichtigen und zu priifen.

SchlieBlich ist langfristig auch die Zukunft
der um den Rasenplatz im Stadion bestehen-
den Leichtathletikanlage im ortsteiliiber-
greifenden Zusammenhang zu Uberpriifen.
Denn die Leichtathletikanlage mit 400-Me-
ter-Laufbahn wird nur noch sehr sporadisch
von Vereinen fiir das Sportabzeichen ge-
nutzt und ist stark sanierungsbedrftig.

Dies steht auch in Bezug zum Sportinfra-
strukturangebot in Elm, das in seiner Struk-
tur zu priifen ist. Auch hier ist der Sport-
platz (Rasenplatz) durch den Trainings- und
Spielbetrieb des ortlichen FuBballvereins
gut genutzt. Allerdings ist der benachbarte

Hartplatz im Stadion samt Clubhaus stark
sanierungsbediirftig und wird zudem nur
noch wenig durch Jugendmannschaften
genutzt, sodass hier mittel- bis langfristig
eine Optimierung des Platzangebotes sinn-
voll erscheint. Allerdings wird in Elm die den
Hartplatz im Stadion umgebende Leichtath-
letikanlage, trotz des auch hier bestehen-
den Sanierungsbedarfes, noch intensiv vom
Turnverein genutzt, sodass hier zundchst al-
ternative Mdglichkeiten zur Deckung dieses
Bedarfs zu priifen und entwickeln sind.

Insgesamt erscheint also mittel- bis langfris-
tig eine Optimierung des Sportstattenange-
botes (Sportplatze, Leichtathletikanlagen)
in der Gemeinde sinnvoll. Der zukunfts-
fahige Umbau und die Attraktivierung des
Sportzentrums Schachen Hulzweiler stellen
hierflir einen geeigneten Startpunkt dar.

Schwimmbad

Die Gemeinde Schwalbach betreibt im Zen-
trum des Hauptortes, in direkter Nahe des
Rathauses, ein kombiniertes Hallenfreibad.
Das Hallenfreibad bringt im Betrieb trotz
ordentlicher Besucherzahlen (ca. 35.000-
45.000/Jahr) ein jahrliches Defizit von ca.
150.000 bis 200.000 Euro mit sich, das aus
dem Kommunalhaushalt zugelegt werden
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Haus der Begegnung in Elm Derlen mit Entwicklungspotenzial als Sozial-, Begegnungs- und Generationenzentrum von Kirche und Gemeinde

muss. Zudem weist das Hallenfreibad Sanie-
rungsbedarf auf, sodass kurz- bis mittelfris-
tig zusatzlich mit Sanierungsinvestitionen
gerechnet werden muss.

Die Gemeinde Schwalbach ist dennoch sehr
daran interessiert das Hallenfreibad zu er-
halten, stellt es doch fir die im Struktur-
wandel befindliche ehemaligen Bergbau-
gemeinde einen sehr wichtigen Freizeitwert
fiir die Wohnstandortattraktivitat dar und
ist darliber hinaus wichtige Basis fir den
Schwimmunterricht der ortlichen Schulen.
Hier gilt es das angekiindigte Landeskon-
zept zur Verbesserung der Standortstruktur
und Kosteneffizienz der Schwimmbadan-
lagen abzuwarten. Winschenswert wa-
re es, das Schwalbach hier als regionaler
Schwimmbadstandort erhalten bleibt und
gestarkt wird.

Hallen- und
Dorfgemeinschaftshauser

In der Gemeinde Schwalbach gibt es auf-
grund der Einwohnerstarke, der Schulstand-
orte und des aktiven Vereinslebens ein recht
umfassendes Angebot an kommunalen Hal-
len, Vereins- und Biirgerhdusern. In jedem

der drei Ortsteile besteht eine groBe Mehr-
zweck- und Kulturhalle: Gemeindesaalbau
Schwalbach, Haus fir Kultur und Sport
Hllzweiler, Turn- und Festhalle Elm-Derlen.
Dariiber hinaus gibt es 5 kommunale Sport-
und Turnhallen unterschiedlicher GroBe
(zwei in Elm, drei in Schwalbach und eine in
Hulzweiler) sowie zwei weitere Schulsport-
hallen des Kreises in Schwalbach. Der beim
GEKo noch zusatzlich bestehende Gymnas-
tikraum in der ehemaligen Albero-Schule
wurde zwischenzeitlich in dieser Funktion
aufgegeben und als Erstaufnahmestelle
der Gemeinde fiir ankommende Fliicht-
linge umgenutzt. Dennoch ist der groBte
Teil dieser Hallen sehr gut - mit 80-100%
der Kernnutzungszeiten von Montag bis
Freitag, jeweils 15 bis 22 Uhr - belegt und
ausgelastet. Die Auslastung hat in Folge der
aktuellen Zuwanderung und des damit ein-
hergehenden neuen Zulaufs der Sport trei-
benden Vereine aktuell noch zugenommen.
Gleichzeitig befindet sich der groBte Teil der
Mehrzweck- und Sporthallen in einem gu-
ten Zustand und weist keinen akuten bzw.
groBeren Sanierungsbedarf auf.

Lediglich der zentrale Gemeindesaalbau
(50% Auslastung Kernzeit) sowie die ehe-
malige Grundschulturnhalle Elm-Sprengen

(ca. 70%) weisen bezliglich der Auslastung
noch ein gewisses Optimierungspotenzial
auf. Der Gemeindesaalbau ist jedoch als
Teil des zentralen Infrastrukturensembles
um das Rathaus nicht verzichtbar - hier
gilt es ein verbessertes Nutzungskonzept
zu entwickeln. Die ehemalige Grundschul-
turnhalle in Elm-Sprengen hat mit 70%
immer noch eine intensive Nachfrage und
Belegung bei gleichzeitig fehlenden freien
Kapazitaten in den anderen Hallen, sodass
sich auch hier im Zusammenhang mit der
ebenso genutzten benachbarten Grund-
schule aktuell keine echte Alternative bie-
tet. Hier ist die Situation mittelfristig in Zu-
sammenschau von Bedarf, Alternativen und
den in Folge des bestehenden Sanierungs-
bedarfs anstehenden Investitionskosten zu
bewerten.
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Hinzu kommen noch 9 kommunal betrie-
bene Biirger- und Vereinshduser. Wobei ein
besonders (ippiges Angebot im Gemeinde-
bezirk EIm besteht. Hier gibt es, vor allem
auch in Folge der Aufgabe ehemaliger
Schulstandorte, 5 (das Jugendzentrum wur-
de bereits als Fliichtlingsunterkunft umge-
nutzt) kommunal betriebene Gebaude, die
ganz oder zumindest teilweise - die ehema-
lige Rote Schule ist in groBen Teilen privat
an die Caritas-Sozialstation vermietet - fir
Vereins-, Sozial- und Gemeinschaftszwecke
genutzt werden. Die meisten Gebéude sind
durch spezielle Vereine, Institutionen und
Sozialangebote grundsatzlich genutzt und
ausgelastet (siehe Tabelle vorangehende
Seite), bieten jedoch aufgrund der meist real
nur tempordren Nutzung noch Potenziale
fiir weitere Sozial- und Gemeinschaftsange-
bote, die umgekehrt auch zu einer weiteren
Belebung der Standorte beitragen. Dies gilt
insbesondere fiir die zentral um den Fest-
platz Elm angesiedelten Einrichtungen des
Hauses der Begegnung, des Vereinshauses
WeiBe Schule Elm und des Anwesens Se-
bastianstraBe 24 Elm sowie fiir die ehema-
lige Grundschule im Ortsteil ElIm-Sprengen.

Gleichzeitig sind 4 der 5 Birger- und Ver-
einshauser im Gemeindebezirk Elm in einem

sanierungsbediirftigen  Zustand ~ (WeiBe
Schule Knausholz, Rote Schule Knausholz,
Haus der Begegnung, ehem. Grundschu-
le Sprengen), sodass hier in den ndchsten
Jahren auch Investitionskosten auf die Ge-
meinde Schwalbach zukommen. Hier ist zu
priifen, wie die Gebdude und Raume kurz-
fristig besser genutzt und belebt (insbes.
Haus der Begegnung) werden kdnnen bzw.
wie mittel-bis langfristig je nach Bedarf und
anstehenden Investitionskosten durch Kom-
bination von Belegungen und Nutzungen
das Raumangebot eventuell etwas konzen-
triert werden kann.

Mit der Umnutzung des ehemaligen, wenig
genutzten Jugendzentrums Eim zu einer
Fluchtlingsunterkunft ~ (spater — eventuell
Wohnnutzung) wurde hier schon der erste
Schritt in die richtige Richtung gemacht. Mit
dem ehemaligen Mehrgenerationenhaus
Schwalbach, zwischenzeitlich als Stltz-
punkt eines privaten Pflegedienstes ver-
pachtet, wurde seit dem GEKO bereits ein
zweites Gebaude aus der Gemeinschafts-
funktion entwidmet und umgenutzt.

Bei einer mdglichen Optimierung der Stand-
ortstruktur sollte die bestehende Konzent-
ration von Sozial- und Gemeinschaftsinfra-

FRRTYRRENE

Freilichtbtihne Hiilzweiler - zentraler Kultur- und Naherholungsstandort der Gemeinde Schwalbach

struktur um den Festplatz Derlen und die
hier angestrebte Starkung der Ortsmitte
beriicksichtigt werden, die eine weitere
hiesige Angebotskonzentration sinnvoll und
wiinschenswert macht. Das Vereinshaus
ehemalige Grundschule Elm-Sprengen ist in
Kombination mit der anschlieBenden Turn-
halle (siehe oben) und dem hier zu gegebe-
nen Zeitpunkt anfallenden Sanierungs- und
Investitionsbedarf zu betrachten.

In Hilzweiler (Matthias-Kohns-Haus) und
Schwalbach (Turnerheim Griesborn, Kom-
munales Jugendzentrum) bestehen drei
weitere kommunale Vereins- und Gemein-
schaftshauser, die jedoch mit einem kon-
zentrierten Angebot sehr gut genutzt sind
und sich in einem guten Zustand befinden.

Kulturstandort Freilichtbthne
Hulzweiler

Im  Ostlichen  Anschluss an  den
Siedlungsbereich von Hilzweiler befindet
sich das Wald- und Naherholungsareal
Waldsee mit der von der Gemeinde unter-
haltenen Freilichtblhne Hulzweiler. Das
Areal hat sich im Prozess der Erarbeitung
und Diskussion des Gemeindeentwicklungs-
konzeptes als wichtiger und besonderer
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Standort fiir die Gemeinde Schwalbach und
deren zukiinftige Entwicklung herauskristal-
lisiert. Der Standort Ubernimmt schon heute
als Heimat des Theatervereins, als Kultur-
veranstaltungsort sowie durch den Waldsee
und die vielfaltigen hiesigen Wanderwege
eine wichtige Funktion fiir Naherholung
sowie Freizeit- und Gemeinschaftsleben der
Schwalbacher Birger. Darliber hinaus ist
die Freilichtbiihne, als eine der groBten ihrer
Art in Stidwestdeutschland mit vielfaltigen,
teils durchaus hochkaratigen Theater- und
Kulturveranstaltungen Uber die Grenzen der
Region hinaus bekannt. Sie ist somit auch
ein wichtiger Imagefaktor fir die im Struk-
turwandel befindliche Gemeinde Schwal-

LZur Freilichtblhne” ist etwas in die Jahre
gekommen und entspricht nur noch wenig
den Vorstellungen einer zeitgemaBen Aus-
flugsgastronomie.

Im Hinblick auf eine zukiinftige Entwicklung
bieten sich Synergieeffekte mit dem stdlich
anschlieBenden  Sportzentrum  Schachen
(Verkehr, Parken, Gastronomie) und dem
ostlich anschlieBenden Wald- und Wander-
areal, die es zu bericksichtigen gilt. Auch
das Wald- und Naherholungsareal selbst
kénnte durch Aufwertung der Freizeitwege
und Aktivitatsangebote weiter an Attraktivi-
tat gewinnen.

Der Entwicklung dieses Bereiches als lo-

bach, den diese weiter starken will kales Freizeit-, Kultur- und Naherholungs-

zentrum, aber auch als Imagefaktor, der
Menschen von auBerhalb fiir einen Besuch
der Gemeinde animiert, will die Gemeinde
Schwalbach deshalb eine besondere Bedeu-
tung beimessen.

Allerdings lassen die Freilichtbiihne und ihr
Umfeld in ihrem jetzigen Zustand infrastruk-
turelle Defizite erkennen, die umgekehrt
jedoch  Entwicklungspotenziale flir den
Standort mit sich bringen. Die Zuschauer-
Tribline mit alteren unbequem Holzbdnken
und -tischen ist modernisierungsbedirftig.
Vor allem aber stellen das fehlende Sani-
tarangebot flir Schauspieler und Zuschauer
(Toiletten, Umkleiden) und die Verkehrssitu-
ation (beengte Zufahrt, fehlende Parkplatze
& fehlende FuBwegeverbindung zum Sport-
zentrum Schachen) aktuell Entwicklungs-
hemmnisse dar. Auch das hiesige Waldhotel

Zusammenfassung und Handlungsbedarf Offentliche Infrastruktur

e die Gemeinde Schwalbach besitzt mit nur drei groBen Gemeindebezirken eine sehr giinstige Siedlungsstruktur zur Aufrechterhal-
tung der offentlichen Basisinfrastruktur in den Bereich Bildung & Betreuung, Brandschutz sowie Sport, Kultur, Vereine & Gemein-
schaft - ein hoher Anpassungsdruck, wie in dispers strukturierten landlichen Gemeinden besteht hier nicht

o die aktuelle positive Wanderungs- und Einwohnerentwicklung und die damit einhergehende erhéhte Nachfrage nach Infrastruktur
und Vereinsangeboten unterstiitzt dies zusatzlich

e im Betreuungs- und Bildungsbereich fiir Kinder besteht ein gutes und gleichzeitig gut ausgelastetes Angebot - die beiden Kltas im
Hauptort Schwalbach lassen aktuell sogar Platzengpasse und Ausbaubedarf erkennen, langfristig ist allenfalls die Kinderentwick-
lung und Effizienz von zwei Kltas im Gemeindebezirk Elm zu beobachten

o die drei Grundschulen scheinen ebenso langfristig gesichert wie die Gemeinschaftsschule Johannes-Gutenberg-Schule - Umnut-
zungspotenzial entsteht durch den vom Kreis in Kiirze aufgegebenen Standort der Forderschule am Eisenbahnschacht Schwalbach

e auch im Bereich Brandschutz sind gemaB der heutigen Einsatz- und Ausriick-MaBstabe die derzeitigen 3 Feuerwehrstandorte not-
wendig - als Option kann hier mittel- bis langfristig allenfalls die Reduzierung auf 2 Feuerwehrstandorte flir 3 Loschbezirke durch
ganzlichen Neubau eines gemeinsamen zentralen und modernen Feuerwehrhauses fir Schwalbach und Hulzweiler geprift werden

e mittelfristiges Anpassungspotenzial zeigt sich auch bzgl. Quantitat und Qualitat der ungedeckten Sportanlagen - vor allem beziig-
lich der Ausweichplatze und Leichtathletikanlagen im Sportzentrum ,Schachen” Hiilzweiler und dem Stadion Elm zeigen sollten
strukturelle Optimierungsmaglichkeiten geprift werden

e das Hallenfreibad Schwalbach soll nach Méglichkeit im Rahmen des regionalen Baderkonzeptes des Landes als wichtiger Wohn-
und Freizeitstandortfaktor erhalten werden

e bei den Hallen und Dorfgemeinschaftshausern zeigt sich insgesamt eine sehr gute Nutzung und Auslastung - mittelfristige Poten-
Ziale zur Effizienzverbesserung sind hier mit 3 Hallen und 5 Vereins-/Gemeinschaftshdusern anhand der Bedarfsentwicklung, an-
stehender Investitionskosten und sich ergebender Kopplungspotenziale vor allem im Gemeindebezirk Elm zu beobachten

e die Freilichtbiihne und das anschlieBende Landschafts-/Waldareal Hiilzweiler stellen sowohl innerhalb der Gemeinde als auch fiir
deren AuBenwahrnehmung einen besonderen Kultur- und Naherholungsstandort dar und sollen deshalb eine besondere Starkung
und Entwicklung erfahren
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Ubersicht offentliche Infrastrukturangebote Gemeinde Schwalbach

Einrichtung, Ortsteil

Angebot

Nutzung/Auslastung/
Belegung

Zustand/San-
bedarf

@ jahrliche Be-
wirtschaftungs-
kosten 2012-15 | kosten 2012-15

Kindergarten

@ jahrliche
Unterhaltungs-

@ jahrliche
Personalkosten | Gesamtkosten
2012-15

@ jahrliche

2012-15

@ jahrliche
Einnahmen
2012-15

@ jahrlicher
Kostenanteil
Gem. 2012-15

@ jahrl. Kosten-
deckungsgrad
2012-15

geplante MaBnahmen (ohne nor-
malen Unterhalt) bis 2018

Kommunale Kita Griesborn 75 Tagespl./33 Krippe sehr gut/ Platzmangel neu saniert (1) 13.000 € 3.000 € 36.000 € 52.000 € 52.000 € Erneuerung Heizung 35.000 €
Anstrich Holzhaus, Flur zum Holzhaus Glas
Kommunale Kita Schwalbach 75 Regel/75 Tages/12 Krippe sehr gut/ Platzmangel Sanierungs-/Aushaubedarf (3/4) ~ 22.000 € 11.000 € 40.000 € 72.000 € 72.000 € austauschen, Neuverlegung Verbundsteine,
Terasse, Bodenbelag Gruppenraum 26.000 €
. _ : . . : " i Gruppenraum trennen, Bodenbelag ern.,
Kita Em-Derlen (Kita gGmbH) 35 Regel/60 Tages/10 Krippe sehr gut/ kaum Platzilberschuss ~ entspricht Anforderungen (2) 60.000 € 8.000 € 67.000 € 67.000 € Anstrich Holzteile Neubau 15.000 €
Kita EIm-Sprengen (Kita gGmbH) 25 Regel/25 Tages/10 Krippe sehr gut/ kaum Platzilberschuss ~ neu saniert (1) 37.000 €* 5.000 € 42.000 € 42.000 €
Kita Hulzweiler (Kita gGmbH) 25 Regel/25 Tages/10 Krippe sehr gut/ kaum Platziiberschuss  neu gebaut (1) 79.000 €* 6.000 € 85.000 € 85.000 €
Kindergarten gesamt ﬁfiigsge" 185 Tages/75 . 211.000 € 33.000 € 76.000 € 318.000 € - 318.000€ - 76.000 €
Kletternetz erneuern, Treppensanierung,
Kirchbergschule Schwalbach Grundschule ca. 210 Schiler entspricht Anforderungen (2) 37.000 € 18.000 € 97.000 € 152.000 € 4.000 € 148.000 € 3% Hydraulische Trennung Kessel, Erneuerung
Heizung 46.000 €
Bachtalschule Em Grundschule ca. 150 Schiller entspricht Anforderungen (2) ~ 31.000 € 15.000 € 88.000 € 135.000 € 135.000 € DLt Sz, Senfeiig Toles
ten, Bodenbelag 23.000 €
Oberes Gebdude: Instands. Betonfugen u.
Laurentiusschule Hillzweiler Grundschule ca. 150 Schiller entspricht Anforderungen (2) ~ 70.000 € 13.000 € 116.000 € 199.000 € 3.000 € 197.000 € 2% fensiernzeil iileres Celfzug 7l 0
renovieren, Kellertlr, Renovierug Pausenhalle,
Hauptzahlerschrank, Bodenbelag52.000 €
Grundschulen gesamt - ca. 510 Schiiler - 138.000 € 46.000 € 301.000 € 486.000 € 7.000 € 480.000 € - 121.000 €
Feuerwehr Schwalbach Feuerwehrgeratehaus 59 Aktive; 17 Jugend-FW sanierungsbediirftig (4) 15.000 € 1.000 € 2.000 € 18.000 € - 18.000 €
Feuerwehr Hiilzweiler Feuerwehrgeratehaus 55 Aktive; 14 Jugend-FW sanierungsbediirftig (4) 9.000 € 6.000 € 1.000 € 16.000 € - 16.000 €
Feuerwehr EIm Feuerwehrgeratehaus 49 Aktive; 9 Jugend-FW sanierungsbediirftig (4) 9.000 € 4.000 € 1.000 € 13.000 € 13.000 € Betonsanierung Schlauchturm 10.000€
Feuerwehr gesamt - 163 Aktive; 40 Jugend-FW 33.000 € 11.000 € 4.000 € 47.000 € - 47.000 € - 10.000 €

Sportplatze

Rasenpl., Rasentrainingspl., Hart-  Intensiver Trainings- & Spielbetrieb PRI G e AU

H H _ * % * % * % * % * % 0/ %%
Jahnstadion Schwalbach etz libhals Jugend- & Aktivenmannschaten (2), Clubhaus‘ neu (1), , F“unktlons 22.000 € 7.000 € 29.000 € 10.000 € 20.000 € 34%
geb. sehr sanierungsbediirftig (5)
Rasenol. Rasentaininasol. Hart- Rasenplatze gut genutzt, Hartplatz Rasenplatz, Clubheim & LA-anlage
Sportzentrum Schachen Hilzweiler P, has! ngspl., 1 & Leichtathletikanl. nur sporadisch san-bed. (4); Hartplatz sehr san- ~ 11.000 €** 8.000 €** 19.000 €** 4.000 €** 14.000 €** 24%**
platz, Clubheim, Leichtathletik
genutzt bed. (5)
Hartplatz nur wenig durch Jugend- i i . iy
Stadion EIm Hartplatz, Leichtathletikanlage teams genutzt, LA-anlage intensiv Hartpla_tz el s, () 4.000 €** 4.000 €** 9.000 €** 1.000 €** 7.000 €** 16%** Er(_jtank AN 6T Ende e
i Clubheim san-bed. (4) keit 5.000 €
Intensiver Trainings- & Spielbetrieb . x e e . . o) %
Sportplatz Elm Rasenplatz Jligend- & Aktivenmannschaften Platz entspricht Anforderungen (2) 8.000 € 7.000 € 15.000 € 4.000 € 11.000 € 30%
Sportplatze gesamt - - - 45.000 € 26.000 € = 72.000 € 19.000 € 52.000 € 26% 5.000 €

Kultur- & Sporthallen

Gemeindesaalbau Schwalbach gr. Saal 460 PI./ kl. Saal 220 PI. ~ gr. Saal 50%/ kl. Saal 20% entspricht Anforderungen (2) 67.000 €*** 34.000 €*** 4.000 €*** 105.000 €*** 64.000 €***  41.000 €*** 61%***

Turn- und Festhalle EIm-Derlen gr. Saal 500 PI./Proberaum 90 P gr. Saal 90% entspricht Anforderungen (2) 83.000 €*** 4,000 €*** 2.000 €*** 89.000 €*** 40.000 €°**  49.000 €*** 45 P ***

Haus flr Kultur & Sport, Hulzweiler  gr. Saal 750 Pl./Musiksaal 190 PI.  gr. Saal & Musiksaal 80-90% ohne gravierende Mangel (3) 56.000 €*** 22.000 €*** 4.000 €*** 81.000 €*** 55.000 €***  26.000 €*** 68 %***

Jahnsporthalle Schwalbach gr. Sporthalle, dreifach teilbar 90% entspricht Anforderungen (2) 48.000 €*** 13.000 €*** 25.000 €*** 85.000 €*** 10.000 €°**  75.000 €*** 11 %***

Turnhalle Kirchbergschule Schwalb.  Einraum-Schulturnhalle 90% entspricht Anforderungen (2) siehe Kirchbergschule

Sporthalle EIm-Derlen gr. Sporthalle/dreifach teilbar 100% entspricht Anforderungen (2) 27.000 € 16.000 € 27.000 € 70.000 € 3.000 € 67.000 € 4%

Turnhalle Elm-Sprengen Einraum-Schulturnhalle 70% sanierungsbediirftig (4) siehe ehem. Grundschule Sprengen

Turnhalle Laurentiusschule Hiilz. Einraum-Schulturnhalle 75% entspricht Anforderungen (2) siehe Laurentiusschule

Kultur- und Sporthallen gesamt - - - 281.000 € 89.000 € 62.000 € 430.000 € 172.000 €  258.000 € 40% =
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Ubersicht 6ffentliche Infrastrukturangebote Gemeinde Schwalbach

Einrichtung, Ortsteil

Angebot

Nutzung/Auslastung/
Belegung

Zustand/San-
bedarf

@ jahrliche Be-
wirtschaftungs-
kosten 2012-15 | kosten 2012-15

@ jahrliche
Unterhaltungs-

Sonstige Sportanlagen

@ jahrliche

Personalkosten | Gesamtkosten

2012-15

@ jahrliche

2012-15

@ jahrliche
Einnahmen
2012-15

@ jahrlicher
Kostenanteil
Gem. 2012-15

@ jahrl. Kosten-
deckungsgrad
2012-15

geplante MaBnahmen (ohne nor-
malen Unterhalt) bis 2018

Freibad: u.a. Plansch-, Nicht-
schwimmer-, Schwimmerbecken,

Hallenfreibad Sprungturm, Rutsche; 35.000 - 45.000 Besucher p.a. 189.000 €** 68.000 €** 2.000 €** 260.000 €** 55.000 €** 205.000 €** 21%**
Hallenbad: u.a. Nichtschwimmer-,
Schwimmerbecken
gﬁgggfﬂe Tennisclub Schwalbach- TC Schwalbach-Griesborn 3.000 € 1.000 € 4,000 € 2.000 € 2.000 € 43%
Sonstige Sportanlagen gesamt - - - 192.000 € 69.000 € 2.000 € 264.000 € 57.000 € 207.000 € 22% =
Kommunale Biirger- & Vereinshauser
Jugendtreff Schwalbach Kommunales Jugendzentrum intensiver Besuch & Nutzung entspricht Anforderungen (2) keine Daten
Turnerheim Griesborn, Schwalbach ::)r:]?erhem mit Sffentl. Gastro- intensiver Besuch & Nutzung neu saniert (1) keine Daten
sehr intensive Nutzung: Ju-
. ) e gendtreff, Seniorenbegegnung, . "
Matthias-Kohns-Haus, Hiilzweiler QU't'fF‘”kﬂo?a'}fs Vereins-und g rbiiro, Karnevalsverein, Chor, entspricht Anforderungen (2) 16.000 € 6.000 € 11,000 € 33.000 € 10.000 € 23.000 € 31% AsuichielzisnsteETete gl el
emeinschaftshaus Volksbiihne, DRK, Pensionzrverein, zung, Bodenbelag erneuern 36.000 €
Kneippverein
Sozial- & Begeanunasstitte Birger- & Stadtteilbiiro, Se-
Haus der Begegnung Elm - € Begegnung niorenbegegnung, Vereins- sanierungsbediirftig (4) 7.000 € 1.000 € 4.000 € 12.000 € 4.000 € 7.000 € 37 %
von Kirche & Gemeinde - 7
raume, VHS, Musikschule
Mal- & Musikschule, Kirchen-
Ehem. Grundschule Sprengen Vereinshaus chor, Schachverein, Billard sanierungsbediirftig (4) 25.000 € 2.000 € 17.000 € 45.000 € 4.000 € 41.000 € 9 % ern. Gasbrenner Heizung 6.000 €
- Club, TUS, Lagerrdume
. i Kneippverein, Musikverein, : ‘ )
\é\;eclr? tea Ei?aufiz ET; Knausholz, Vereinsraume Akkordeonorchester, Selbst- sehr sanierungsbediirftig (5) 6.000 € 1.000 € - 7.000 € 3.000 € 4.000 € 48% tAr.]|Str|Ch Hﬂléfg%%egr' Renovierung Ver
verteidigungsgruppe elierraum 1.
Rote Schule EIm-Knausholz teils vermietet Pflegedienst CamniEs-SeZe o = G
! . B~ ! Germania, DRK EIm so- sehr sanierungsbedrftig (5) 19.000 € 10.000 € - 29.000 € 23.000 € 6.000 € 78% ern. zwei Gasbrenner Heizung 12.000 €
BachtalstraBe 153 teils Vereinsraume ) ) .
wie Vereinslagerraume
:::g;’t““d Vereinshauser - - 73.000 € 20.000 € 32.000 € 126.000 € 44.000€  81.000 € 35% 69.000 €
Friedhofshallen
Friedhofshalle Schwalbach entspricht Anforderungen (2) 7.000 € 3.000 € 8.000 € 18.000 € 8.000 € 10.000 € 46% Sanierung Toilettenanlage 11.000 €
Friedhofshalle Elm entspricht Anforderungen (2) 4.000 € 10.000 € 7.000 € 21.000 € 6.000 € 15.000 € 29% -
Friedhofshalle Hulzweiler entspricht Anforderungen (2) 4,000 € 2.000 € 7.000 € 13.000 € 7.000 € 6.000 € 55% -
Friedhofshallen gesamt - - - 15.000 € 15.000 € 22.000 € 52.000 € 21.000 € 31.000 € 40% 11.000 €
Sonstige kommunale Gebaude
Gemeindebauhof 29.000 € 8.000 € - 37.000 € - 37.000 € - -
Rathaus Gemeindeverwaltung 53.000 € 47.000 € 6.000 € 107.000 € 6.000 € 101.000 € 5% -
Alberoschule Schulplatz 2-4 pilang Atenpfiegeschule, timba 20.000 € 3.000 € . 22.000 € 36.000€  -13.000 € 164% Umbau zur Kindertagesstatte
B 102.000 € 58.000 € 6.000 € 166.000€  42.000€  125.000€ - :

gesamt

Forderschule des Kreises am
alten , Eisenbahnschacht”

Schulhaus mit Klassen- und Sozial-
rdumen zzgl. Turnhalle

wird vom Kreis im Rahmen der

Inklusion aufgegeben und steht
fiir eine Umnutzung zur Verfligung

Relevante Einrichtungen anderer Trager

Ubersicht offentlicher Infrastrukturangebote in der Gemeinde Schwalbach - blau = etablierte Einrichtungen; grau = Nutzungskonzepte und Standortstruktur priifen und ggf. optimieren;

*hier: Sachkosten=Bewirtschaftungskosten + gesetzlich festgelegten Zahlungen an die Kita GmbH fiir den Betrieb der Einrichtung; **durchschnittliche jahrliche Werte fiir Zeitraum 2012-2016; *** durchschnittliche jahrliche Werte fiir Zeitraum 2012-2014; Kosten auf drei Stellen gerundet

1.090.000 €  |367.000 € 505.000 € 1.961.000 € |362.000 € |1.599.000 €
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Versorgungsinfrastruktur

Die drei Schwalbacher Ortsteile bieten an-
gesichts ihrer Einwohnerzahl und dem
damit verbunden Kundeneinzugsbereich
auch eine gute Basis, um in jedem Ortsteil
dauerhaft private Versorgungsinfrastruktur
im Handels- und Dienstleistungssektor
aufrechtzuerhalten. Allerdings sind die ty-
pischen anbieter- und nachfragebedingten
Strukturveranderungen des Einzelhandels
der letzten Jahrzehnte auch in den Schwal-
bacher Ortsteilen ablesbar.

Entsprechend  der einstigen  dynami-
schen  Bergbauentwicklung und  der
damit  verbundenen  Einwohner-  und

Siedlungsentwicklung hat sich in allen
drei Gemeindebezirken, vor allem aber im
Hauptort und Grundzentrum Schwalbach
sowie in Hilzweiler entlang der Ortsdurch-
fahrten ein besonders lang gestreckter (teils
iber 2 bis 3 Kilometer gestreuter) Han-
dels- und Versorgungsbereich mit kleinen
Inhaber gefiihrten Fachgeschaften heraus-
gebildet. Und dies mit teilweise Gber die

Grundversorgung hinausreichenden Sorti-
menten, wie etwa Textil- und Einrichtungs-
bedarf.

Durch zwischenzeitlich veranderte Konkur-
renzangebote einerseits und ein verander-
tes Nachfrageverhalten andererseits (Trend
zu groBeren Méarkten & Discountern an den
Ortsrandern, zu hoherrangigen Zentren
zwecks Erlebniseinkauf sowie bequemen
Online-Shopping) wie auch durch den Weg-
fall der traditionellen Bergbauarbeitsplatze
vor Ort sind hier deutliche Umbrliche fest-
stellbar. Die Gemeinde Schwalbach hat auf
die damit insgesamt einhergehenden zu-
nehmenden Kaufkraftabfliisse reagiert und
2012 am nordwestlichen Siedlungsrand des
Hauptortes Schwalbach das groBflachige
Einkaufszentrum ,Langelange” mit Le-
bensmittelvollsortimenter, Discountern und
Drogeriemarkt angesiedelt.

Parallel schreitet der Wandel aber in den
Ortskernen weiter voran. Hier besteht zwar

Lebensmittelvollsortimenter im Gemeindebezirk Elm (BachtalstraBe

immer noch ein insgesamt vielfdltiges An-
gebot im kurz- und mittelfristigen Handels-
und Dienstleistungssegment. Allerdings mit
immer starker erkennbaren Licken. Muss
ein kleiner Laden aufgeben, weil er nicht
mehr konkurrenzfahig ist oder der Inhaber
altersbedingt aufhort, entstehen oft Laden-
leerstande, die nur schwer fir eine neuer-
liche Handels-/Dienstleistungsnutzung zu
revitalisieren sind. Dies auch, da die be-
stehenden Laden- und Verkaufsflachen zu
umfangreich sind, der Handelsbereich fur
Kunden unkomfortabel zu weit auseinan-
dergezogen ist und die Ladenlokale selbst
zu klein und nicht mehr zeitgemal sowie
haufig weiter im Eigentum der ehemaligen
Betreiber sind. Beim GEKO im Mai 2011
standen so im Hauptort Schwalbach bereits
21 Ladenlokale leer, in Hilzweiler 9 und in
EIm 8 (insgesamt 38).
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GroBtenteils reihen sich diese entlang der
ausgedehnten Ortsdurchfahrten

e HauptstraBe in Schwalbach,

e laurentius-/Saarwellinger-
Schwarzenholzer StraBe Hilzweiler

und

e sowie Bachtal-/Sebastian und Pttlin-
ger StraBe in EIm

und hier teils gehduft in bestimmten we-
niger zentralen Zwischen- und Randbe-
reichen der langen DurchgangsstraBBen.
Gleichzeitig ist feststellbar, dass gerade im
Bereich der Lebensmittel- und Grundversor-
gungsangebote das traditionelle Fachge-
schaft- und Lebensmittelhandwerkangebot
in den Schwalbacher Ortskernen deutlich
zurlickgegangen ist. Die Situation der La-
denleerstande und riickldufigen Lebens-
mittel-/Grundversorgungsangebote hat sich
gegeniiber dem GEKO 2011 nur unwesent-
lich verandert, eher weiter fortgesetzt (u.
a. SchlieBung Metzgerei in Hilzweiler am
Kreisverkehrsplatz).

Um so wichtiger fir die Funktionalitat, At-
traktivitat und Anziehungskraft (, Frequenz-
bringer”) der Schwalbacher Ortskerne ist
das Angebot eines Lebensmittelladens/
Vollsortimenters im Ortskern. Diesbez(ig-
lich ist insbesondere im Gemeindebezirk
Hilzweiler zukUnftiger Handlungsbedarf
erkennbar. Neben dem insgesamt nur noch
sehr sparlichen Angebot an Lebensmittel-
fachgeschaften im Ortskern liegt der einzi-
ge kleine Lebensmittelmarkt am westlichen
Rand der langen Ortsdurchfahrt (Ortsaus-
gang Fraulauterner StraBe), ist daher fir
FuB-Passanten (inshesondere altere Men-
schen) nur unkomfortabel erreichbar, bie-
tet wenig Synergieeffekte zum zentralen
Ortskernbereich und ist zudem beziiglich
seiner Verkaufsflache langfristig nur wenig
zukunftsfahig. Hier sind friihzeitig addquate
Lésungen und Alternativen zur Verbesse-
rung des grundlegenden Versorgungs- und

Ladenleerstand an der OD LaurentiusstraBe in Hilzweiler

Lebensmittelangebotes im Sinne der Star-
kung des Ortskerns und der Wohnstandort-
attraktivitat insgesamt zu priifen.

In Elm und Schwalbach bestehen hingegen
noch Lebensmittelvollsortimenter in etwas
zentralerer Lage, vor allem im Schwalbach
in direkter Nachbarschaft des Rathauses.
Aber auch in Schwalbach ist angesichts der
unter heutigen Bedingungen recht kleinen
Verkaufsflache (ca. 600-700 gm), fehlender
Expansionsmdglichkeiten, der Konkurrenz-
angebote am Ortsrand (Langeldnge) und
der aktuellen Flachentrends des Handels
(1.200 gm und gréBer) die Entwicklung
des Ortskernstandortes zu beobachten und
nach Maglichkeit dauerhaft zu sichern.

Auch insgesamt sollte, um auf Basis der
vergleichsweise glnstigen Ortsgrofen die
Lebendigkeit der Ortskerne zu erhalten und
gleichzeitig das Ortsbild (Leerstande) aufzu-
werten, so weit mdglich eine Konzentration
der Ortskern-Angebote gefordert werden.

Ohne Bestandsgeschafte zu tangieren,
kénnten in diesem Sinne etwa die Umnut-
zung und der Rlckbau von Langzeit leer
stehenden Ladenlokalen in Randbereichen
unterstitzt und neue Geschéftsideen auf
engere Kernbereiche und dort modernisier-
te Ladenlokale gelenkt werden.

Ziel sollte es sein, die giinstige Siedlungs-
groBe zu nutzen und in jedem Ortsteil ein
attraktives Grundversorgungsangebot und
einen lebendigen Ortskern zu erhalten. Um
diese Fragen einer optimierten zukdinfti-
gen Handels- und Ortskernentwicklung
abschlieBend zu beantworten, scheint ein
detailliertes Einzelhandelskonzept mit Ab-
grenzung der zentralen Versorgungsberei-
che sinnvoll.

Zusammenfassung und Handlungsbedarf Versorgungsinfrastruktur

o die Gemeinde Schwalbach verfiigt in allen drei Gemeindebezirken tber ein insgesamt noch recht vielfaltiges Handels- und Dienst-
leistungsangebot, dass es im Sinne einer attraktiven Nahversorgung und der zukiinftigen Wohnstandortattraktivitat flr Jung und
Alt sowie im Sinne lebendiger Ortskerne zu erhalten und zu starken gilt

e die EinwohnergroBe aller drei Gemeindebezirke bietet hierflr grundsatzliche giinstige Standortvoraussetzungen

e allerdings sind die historisch gewachsenen lang auseinandergezogenen Handels- und Versorgungsbereiche mit kleinen Laden-
lokalen nicht mehr funktions- und zukunftsfahig (rlicklaufiges Angebot & Leerstande) und bediirfen einer Anpassung durch rdum-
liche Konzentration, Modernisierung von Geschaftsflachen in den Zentralbereichen sowie Riickbau/Umnutzung von Ladenflachen

an Randbereichen

e Zudem sollte der Bestand eines zentralen Lebensmittelvollsortimenters als Basis und Frequenzbringer fiir jeden der drei Ortskerne
bezliglich seiner Zukunftsfahigkeit geprift und optimiert werden - vor allem in Hiilzweiler sollten hier friihzeitig Alternativen zur
Sicherung/Optimierung eines solchen Angebotes gepriift werden, aber auch in Schwalbach ist die Bestandssicherung des be-
stehenden Marktes ein zentrales Anliegen
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Wohngebaudeleerstande

Bei der Erstellung des Gemeindeentwick-
lungskonzeptes zum Ende des Jahres 2011
standen in der Gemeinde Schwalbach ins-
gesamt 189 Wohngebdude leer. Dies ent-
sprach etwa einer Leerstandsquote von 3,1
%, was etwa dem Durchschnittswert an-
derer saarlandischer Kommunen entspricht
(Durchschnittswerte bei 2,5% bis 3%).

Prozentual verteilte sich der Anteil leer ste-
hender Wohngebéaude auf alle drei Schwal-
bacher Ortsteile anndhernd gleich (siehe
Tabelle). Gemessen an den absoluten Zah-
len war im gr6Bten Ortsteil Schwalbach die
Leerstandsproblematik mit 88 Wohngebau-
deleerstanden besonders ausgepragt.

Als besonders problematisch wurden Ku-
mulationswirkungen  durch  rdumliche
Leerstandskonzentrationen sowie einzel-
ne verfallende Langzeitleerstande mit be-
sonders negativer Ortshildwirkung auf-
gezeigt. Besonders betroffen von diesen
Missstanden sind im Schwerpunkt auch
hier die langen Ortsdurchfahrten der his-
torischen StraBendorfer, die durch é&ltere
Bausubstanz, eine sehr dichte Baustruktur
sowie hohe Verkehrs- und Larmbelastung
gepragt sind. Diese Wohnstandortattrak-
tivitdt hemmenden Faktoren wirken sich
auf die hiesige. Wohnraumnachfrage und
Leerstandsentwicklung aus. So wurden im
GEKO folgende vorrangigen Schwerpunkt-
und Handlungsbereiche beziiglich der Leer-
standsproblematik festgestellt:

e im Hauptort Schwalbach entlang der
langen HauptstraBe zwischen Einmiin-
dung Bouser StraBe und Einmiindung
Hulzweiler StraBe starke Leerstandshau-
fung (29 Wohngebaudeleerstande zzgl.
der leer stehenden Ladenlokale) mit be-
sonderer Ballung im Kreuzungsbereich
HauptstraBe/ BierstraBe/ KlosterstralBe
sowie leichte Haufung im stidwestlichen
Wohngebiet um die WaldfriedenstraBe

Wohngebaude Gesamt

Leer stehendes Wohngebéude mit Umnutzungspotenzial BachtalstraBe

e im Ortsteil Hiilzweiler entlang der wich-
tigsten Hauptverkehrs- und Altortstra-
Ben: LaurentiusstraBe (8 Leerstande),
Adenauer StraBe (7), Schwarzenholzer
StraBe (11), Saarwellinger StraBe (4), mit
besonderer Ballung im Umfeld des Kreis-
verkehrsplatzes und dem Einm{indungs-
bereich der Adenauer StraBe.

In EIm gab es demgegeniiber erfreulicher-
weise entlang der sich Gber drei Kilometer
erstreckenden Bachtalstrae nur vereinzel-
te und eher gestreut gelegene Leerstande.
Eine ganz leichte Leerstandshaufung be-
stand hier nur entlang der Vélklinger StraBe
sowie im alten Ortskern Derlen im Umfeld
von Mozart- und Pittlinger StraB3e.

Auch bei der Immobiliennachfrage in Fol-
ge der aktuellen Fllchtlingssituation und
der generellen Wanderungsgewinne ein
erhdhter Nachfragedruck und damit ein
Potenzial ~ zur  Leerstandsrevitalisierung
splirbar. Dennoch ist die dargestellte Leer-
standsproblematik nach wie vor vorhanden.

Leerstand 2011

Dies insbesondere auch in Verbindung mit
Problemimmobilien mit intensiven bausub-
stanziellen Mangeln (, Schrottimmobilien”)
oder spezifischen Lagenachteilen. So zeigt
sich aktuell (Erfassung Februar 2016) in den
drei abgegrenzten Ortskernbereichen im-
mer noch eine ahnliche Leerstandssituation
wie beim GEKO, insbesondere auch eine be-
trachtliche Zahl an sogenannten Langzeit-
leerstanden (27 Gebaude), die bereits beim
GEKO vor fiinf Jahren leer standen - deren
Wiedernutzung immer unwahrscheinlicher
wird und die somit funktionale und gestal-
terische Missstande darstellen.

Insgesamt stehen aktuell im abgegrenzten
Ortskernbereich Schwalbach 27 Wohnge-
baude leer, davon 11 Langzeitleerstande,
im abgegrenzten Ortskern Hulzweiler 21
Wohngebdude, davon 10 Langzeit und in
Ortskern Elm immer noch nur 17 Wohn-
gebdude davon 6 Langzeitleerstande. Auf
die Details der raumlichen Verteilung der
Leerstande wird in der Analyse der einzel-
nen Untersuchungsbereiche eingegangen.

potenzieller Leerstand > 70

Elm 1.732 50 (2,9 %) 200 (11,5 %)
Hulzweiler 1.666 51 (3,1 %) 203 (12,2 %)
Schwalbach 2.702 88 (3,3 %) 359 (13,3 %)
GESAMT 6.100 189 (3,1 %) 762 (12,5 %)

Wohngebéudeleerstande Gemeinde Schwalbach; Quelle: Erhebung Kernplan, Gemeinde Schwalbach, Stand der Daten: Mai 2011
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Leerstand an der OD LaurentiusstraBe in Hilzweiler

Hinzu kamen zum Zeitpunkt des GEKQ’s En-
de 2011 762 Gebaude (12,5% aller Gebau-
de) in der Gemeinde Schwalbach, in denen
der jiingste Bewohner 70 Jahre oder alter
war. Diese Gebaude werden im Laufe der
nachsten 10 bis 15 Jahre zusatzlich auf den
Immobilienmarkt und bedtirfen neuer Kau-
fer/Nutzer, um die Leerstandssituation nicht
weiter zu verscharfen. Gleichzeitig geben
Sie aber auch sozio-demografisch Hinweise
auf Bereiche mit einem hohen Anteil alterer
Bewohner, woraus sich auch Beziige zum
Sanierungsbedarf herstellen lassen.

Nach erster Inaugenscheinnahme beim
GEKO bestand auch bezlglich der Alters-
struktur und des Sanierungsbedarfs ein
besonderer und vorrangiger Bedarf entlang
der Ortsdurchfahrten. Meist altere Bausubs-
tanz, Wohnstandortnachteile und ein dber-
durchschnittlicher Anteil alterer Bewohner
mit geringerem Investitionsinteresse flihren
dazu, das ein GrofBteil der Gebaude beziig-
lich Bausubstanz, Energie, Barrierefreiheit
und Wohnraumausstattung deutlichen Mo-
dernisierungsbedarf erkennen lassen.

Einzelne weitere Bereiche in denen sich Ge-
baude mit hoher Altersstruktur der Bewoh-
ner (potenzielle Leerstande) haufen, finden

sich aber auch in frihen Neubaugebieten
der 50er bis 70er Jahre.

Beispiele hierflr sind etwa die Wohnstra-
Ben:

e Umfeld WaldfriedensstraBe/ GroBwald-
straBe/ JahnstraBBe, Schwalbach

o SchillerstraBe, Schwalbach

e Kreuzungsbereich RosenstraBe/ Zum
Felsenacker/ DiirerstraBe, Hllzweiler

® untere BergstraBe, Hilzweiler

¢ Volklinger/ Bildchen-/ BirkenstraBe, Elm
¢ JungwaldstraBe, Elm

e Am Heiligenrech/ Im Bungert, Elm.

Hier gilt es die Entwicklung in den néchs-
ten Jahren, wenn einzelne Gebdude auf den
Markt kommen, intensiv zu beobachten und
gegebenenfalls bei ausbleibender Nachnut-
zung und einsetzenden Abwartstrends ein-
zelner Wohngebiete mit den Eigentlimern
Handlungsoptionen zu priifen und entspre-
chend aktiv zu werden.
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Zusammenfassung und Handlungsbedarf Wohngeb&udeleerstande

in der Gemeinde Schwalbach standen bereits beim GEKO 2011 etwa 3, 1% aller Wohngebaude (189) leer

abgesehen von EIm konzentrieren sich die Wohngebdudeleerstande im Hauptort Schwalbach (HauptstraBe) und in Hilzweiler
(Laurentius-/Adenauer-/Saarwellinger-/Schwarzenholzerstrae) in besonderer Intensitdt entlang der lang gestreckten Ortsdurch-
fahrten der StraBendérfer bzw. in einzelnen Teilbereichen dieser OD's

dies hat sich gegeniiber dem GEKO trotz einer splrbar steigenden Immobiliennachfrage in der Gemeinde Schwalbach in Folge
der Fllichtlingssituation und Wanderungsgewinnen kaum verandert - in den fir das ISEK abgegrenzten Ortskernbereichen stehen
aktuell 2016 immer noch 65 Wohngebaude leer (Schwerpunkte OD’s Schwalbach & Hulzweiler), davon 27 Langzeitleerstande

in Abhéngigkeit und negativer Synergie mit dem hiesigen hohen Verkehrsautkommen, Wohnumfeldméngeln und einem héheren
Anteil alterer Bewohner schranken die Leerstande und der generell erkennbar hohe Sanierungsstau der Bausubstanz die Funk-
tionsfahigkeit und das Ortsbild in den betroffenen Ortskernbereichen erheblich ein - sodass hier im Sinne attraktiver und lebendi-
ger Ortskerne ein Fokus auf die zeitgemaBe Modemnisierung und Vitalisierung der Bausubstanz gelegt werden sollte

in einzelnen weiteren Wohngebietsbereichen mit ausschlieBlich alteren Bewohnern (z. B. Umfeld WaldfriedenstraBe Schwalbach)
ist die Immobilienmarkt- und Leerstandsentwicklung in den nachsten Jahren intensiv zu beobachten und ggf. aktiv zu werden
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Ableitung stadtebaulicher Handlungsbereiche




Ableitung stadtebaulicher Untersuchungsbereiche

Im GEKO 2013 wurden anhand der Analy-
seergebnisse und den festgestellten Defizi-
ten und Potenzialen rdumliche Handlungs-
schwerpunkte flir die kiinftige Gemeinde-
entwicklung abgeleitet. Auf Basis dieser
Standortdefinitionen sowie seither feststell-
barer Verdnderungen oder schon eingelei-
teter Entwicklungsprozesse kénnen nun die
konkreten Untersuchungsgebiete fiir das zu
Grunde liegende Integrierte stadtebauliche
Entwicklungskonzept (ISEK) und die darauf
aufbauende Stadtebauférderung festgelegt
werden. Den Ortskernen bzw. vielmehr lang
gestreckten Ortsdurchfahrten kommt hier-
bei in der Gemeinde Schwalbach, entspre-
chend der vorangehenden Ausfihrungen
eine besondere Bedeutung zu.

Schwalbach - Ortskern/Ortsdurch-
fahrt HauptstraBe: stadtebaulich-
funktionale Defizite durch Haufung
leer stehender Wohngebéude und leer

stehende Ladenlokale, Sanierungs-
bedarf Bausubstanz, Defizite Frei-
raumgestaltung und  Gestaltungs-/

Vitalisierungsbedarf ehem. Alberoschu-
le => nach wie vor existenter Hand-
lungs- und Unterstiitzungsbedarf durch
die Stadtebauforderung: das hierfiir
zu betrachtende Untersuchungsgebiet
sollte den zentralen Bereich der langen
Ortsdurchfahrt HauptstraBe von der Ein-
miindung der JahnstraBe im Siidwesten
bis zum Kreuzungsbereich Haupt-/El-
merstraBe im Nordosten umfassen und
dabei den Infrastrukturkomplex Rat-
haus/Gemeindesaalbau/Jahnsporthalle,
den zentralen Versorgungsbereich, das
Ensemble der ehemaligen Alberoschule
am Schulplatz, die KlosterstraBe sowie
den einmiindenden vorderen Bereich
der Ensdorfer StraBe mit dem ehemali-
gen Rathaus umfassen

Schwalbach - GroBwaldpark: Verbesse-
rung der FuBwegebeziehungen und wei-
tere funktionale Aufwertung der direkt
an den Ortskern anschlieBenden groBen
Griin-, Freizeit- und Naherholungsflache
=> kein aktueller Untersuchungs- und
Handlungsschwerpunkt ISEK und Stad-
tebauférderung: Neukonzeption Wege-
netz aufgrund Eigentumssituation und
naturschutzrechtlichen  Restriktionen
derzeit kaum realisierbar

Ortsteil

Starkung zukiinftiger Funktionen

e zentraler Versorgungs- & Infrastrukturstandort der
Gemeinde: Verwaltung, Handel/Dienstleistung, Bildung (Gemein-
schaftsschule), Sport (Schwimmbad, Stadion)

e attraktiver Infrastruktur naher Wohnort

semlsaE e erganzende Gewerbefunktion
e Freizeit- & Naherholungsfunktion (GroBwaldpark)
o Vereins-, Gemeinschaftsleben und Miteinander
der Generationen
e zentraler Autobahn orientierter Gewerbestandort
der Gemeinde (Gewerbegebiet Hild)
e Nahversorgung
e Grundschul- & Kita-Standort
e attraktiver Wohnstandort
Hiilzweiler o wichtiger kommunaler Sportstandort (Sportzentrum
Schachen)
e besonderer kommunaler Kultur-, Naherholungs- und
Gastestandort (Freilichtblihne & Waldsee)
o Vereins-, Gemeinschaftsleben und Miteinander
der Generationen
e attraktiver landlicher Wohnstandort
e Nahversorgung
Elm e Grundschul- & Kita-Standort

e wichtiges kommunales Sozialzentrum (Festplatz Derlen)
¢ Naherholungs- und Géstebedeutung (Muhlental)
o \ereins-, Gemeinschaftsleben und Miteinander der Generationen

Schwalbach Gemengelage Taubenthal
& Brachflache Rote Erde: Neuordnung
Nutzungs- und  ErschlieBungsstruktur
zur  Entflechtung bestehender Nut-
zungskonflikte (Wohnen, Gewerbe, Frei-
zeitinfrastruktur,  Kultur/Bildung) und
Revitalisierung Bergbaubrache Rote Er-
de fiir Grlin- und Naherholungs-, Ener-
gie- oder interkommunale Gewerbeent-
wicklung (benachbartes Gewerbegebiet
Wackenberg Ensdorf) => kein aktueller
Untersuchungs- und Handlungsschwer-
punkt ISEK und Stadtebauférderung:
die Gemeinde Schwalbach hat fiir die-
sen Bereich bereits 2014 ein Struktur-
und MaBnahmenkonzept entwickelt,
das verschiedene Varianten zur Ent-
flechtung und Ordnung des Areals auf-
zeigt; dies umfasst im Wesentlichen
Kommunikationsmafnahmen mit
Eigentiimern, planungs- und bauord-
nungsrechtliche Instrumente, eigen-
tumsrechtliche  Eingriffe/Flachenneu-
ordnung, ErschlieBungsoptimierung so-
wie privaten Investitionen, ohne vorran-

gigen Bezug und Bedarf der Stadtebau-
forderung

Schwalbach  -Nachverdichtungspoten-
zial Haupt-/WeiherstraBe: attraktiver,
da sehr zentraler Nachverdichtungs-
standort abseits der OD => kein aktu-
eller Untersuchungs- und Handlungs-
schwerpunkt ISEK und Stadtebauforde-
rung: durch Auenbereich NussholzfloB-
chen und naturschutzrechtliche Rest-
riktionen schwierig umsetzbar, im Falle
der Realisierung Umsetzung als private
Investition/Wohngebietsentwicklung

Hiilzweiler  Ortskern/Ortsdurch-
fahrt Laurentius-/Saarwellinger-/
Schwarzenholzer StraBe: stadtebau-
lich-funktionale Defizite durch Haufung
leer stehender Wohngebdude und leer
stehende Ladenlokale, Sanierungsbe-
darf Bausubstanz und Defizite Frei-
raumgestaltung, insbesondere priorita-
rer stadtebaulicher Entwicklungs- und
Gestaltungsbereich ~ Marktplatz  =>
nach wie vor existenter Handlungs- und
Unterstiitzungsbedarf durch die Stadte-

Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept Gemeinde Schwalbach 27

www.kernplan.de




Amouis o

e B = i W —

gff;-f =[] Untersuchungsgebiete ISEK !
s 2T Gemeindegrenze Schwalbach f
F Ll W T Y
p Tt ) o

=
Lg

ﬂ::{f}‘jr 5‘“':-?—1\5_ T
i

RN R

L & M

-

Ubersichtskarte Gemeinde Schwalbach mit Untersuchungsgebieten ISEK; Quelle: Kartengrundlage DTK25 LVGL Saarland; eigene Darstellung Kernplan

bauférderung: das abzuleitende Unter-
suchungsgebiet sollte den zentralen
Bereich der Ortsdurchfahrt Hilzweiler
vom  Kreuzungsbereich  Laurentius-/
Adenauer-/BergstraBe im Westen bis
zum neu gestalteten Kreisverkehrsplatz
Laurentius-/Saarwellinger-/Schwarzen-
holzer StraBe und dessen NebenstraBen
(Domp-/Oster-/Brunnen-/HofstraBe) im
Osten umfassen - zuzlglich des stdlich
der LaurentiusstraBe gelegenen Markt-
platzes samt der in dessen Umfeld be-
findlichen Infrastruktur (Haus fiir Kultur
und Sport, Feuerwehr) und der hiesigen
Abrissflache des ehemaligen Kindergar-
tens

Hilzweiler - Revitalisierungsbereich
ehem.  Gartencenter/Blumenhandel:
SiedlungsstraBe:  Brachflache ehem.
Gartencenter, die sich aufgrund der Um-
feldnutzung und ErschlieBung sehr gut
fir Wohnnutzung eignet => kein Unter-
suchungs- und Handlungsschwerpunkt
ISEK und Stadtebauférderung: die Ge-
meinde Schwalbach hat diesen Bereich
schon 2014/2015 nach Regelung der
eigentumsrechtlichen Situation mit den
Altbesitzern als Wohngebiet (B-Plan)
entwickelt

Hilzweiler - Gemengelage ehem. GFU-
Gelénde: groBeres gewachsenes Areal
am stidwestlichen Siedlungsrand mit di-
versen Betrieben aus dem KFZ-Bereich,
jedoch ungiinstiger Verkehrsanbindung
im GEKO als mittel- bis langfristiges
Entwicklungs- und Neuordnungspoten-
zial benannt => kein aktueller Unter-
suchungs- und Handlungsschwerpunkt
ISEK und Stadtebauforderung: nach
Wegbrechen einiger Nutzungen hat der
Eigentiimer in den Jahren 2014 und
2015 in Kooperation mit der Gemeinde
bereits einen Masterplan sowie B-Plan-
Entwurf fir diesen Bereich zur Entwick-
lung eines hochwertigen Wohngebietes
in Mischnutzung mit einzelnen vertrag-
lichen Handwerksbetrieben entwickelt;
die Umsetzung ruht derzeit aufgrund
noch zu klarender Grunderwerbsange-
legenheiten fir den Zufahrtsbereich;
Umsetzung dann als private Investition/
Wohngebietsentwicklung

Hilzweiler - Gewerbegebiet Hild: Er-
weiterungspotenzial des groBten kom-
munalen Gewerbegebietes mit hoher
Lage- und Verkehrsgunst (A8) =>
kein Untersuchungs- und Handlungs-
schwerpunkt ISEK und Stadtebauforde-

rung: schwierige Realisierbarkeit durch
kleinteilige ~ Grundstlicks-/Eigentiimer-
struktur und kein vorrangiger Bedarf
in Folge bereits entwickelter regionaler
Gewerbeflachenangebote (u. a. Wa-
ckenberg Ensdorf, Lisdorfer Berg)

Hillzweiler - Freilichtbilhne &
Sportzentrum Schachen - Freilicht-
blihne und Umfeld als besonderes,
Uberértlich relevantes  Kultur-,  Frei-
zeit und Naherholungsareal mit infra-
strukturellem Anpassungsbedarf und
Entwicklungspotenzial (Sanitar, Verkehr,
Gastronomie etc.), in Synergie hier-
zu benachbartes Sportareal Schachen
als wichtiger kommunaler Sportstand-
ort ebenfalls mit infrastrukturellem
Anpassungs- und Optimierungsbedarf
=> angesichts der Bedeutung des
Areals innerhalb der Gemeinde aber
auch dariiber hinaus stellt dies fir die
Gemeinde Schwalbach einen vorrangi-
gen Handlungs- und MaBnahmenbe-
reich mit Unterstitzungsbedarf durch
die Stadtebauférderung dar: das Unter-
suchungsgebiet soll die Freilichtbiihne
mit benachbartem Hotel-Restaurant
LZur Freilichtbiihne”, die Zufahrtsstra-
Be ,Zur Freilichtblihne” und das an-
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schlieBende Naherholungsareal um den
Waldsee umfassen sowie das gesamte
stidwestlich hiervon gelegene Sportzen-
trum Schachen mit dem zwischen bei-
den Standorten liegenden Waldbereich

e Hilzweiler - Halde Duhamel: direkt an
der Gemarkungsgrenze Hilzweiler in
der Nachbargemeinde Ensdorf gele-
gene Halde mit Potenzial zur Entwick-
lung als interkommunaler Freizeit- und
Gastestandort mit regionaler Ausstrah-
lung; wichtig Zuwegung aus der Ge-
meinde Schwalbach, insbes. aus der
Ortslage Hulzweiler => kein aktueller
Untersuchungs- und Handlungsschwer-
punkt ISEK: nur indirekter Einfluss, da
auf Gemarkung der Nachbargemeinde
Ensdorf

¢ Elm - Ortskern/Ortsmitte Festplatz
Derlen - trotz bisheriger MaBnahmen
(Anlage Festplatz Derlen) noch im-
mer keine echte Ortsmitte an der 3,5
Kilometer langen Ortsdurchfahrt aus-
gebildet; vor allem Defizite in der Frei-
raumgestaltung des Festplatzes Derlen;
Festplatz mit der ihn umgebenden Infra-
struktur (Kultur, Sport, Kirche, Senioren,
Schule, Kita etc.) ein wichtiges Sozial-
zentrum der Gesamtgemeinde mit wei-
terem Entwicklungs- und Optimierungs-
potenzial => nach wie vor existenter
Handlungs- und Unterstiitzungsbedarf
durch die Stadtebauférderung: das
Untersuchungsgebiet sollte den zen-
tralen Bereich der langen Ortsdurch-
fahrt BachtalstraBe vom Edeka-Markt
im Stiden, inklusive der einmiindenden
Volklinger StraBe, (ber den zentralen
Kreuzungsbereich Bachtal-/ Sebastian-
straBe/Am alten Schacht bis zum Hotel
Muhlental im Norden umfassen - sowie
den daran anschlieBenden Altort-/Orts-
kernbereich von Derlen (Sebastianstra-
Be/ Piittlinger StraBe/ MozartstraBe) mit
Versorgungsangeboten, Festplatz Der-
len und dem vor einigen Jahren hier im
Auenbereich des Bommersbaches neu
angelegten Freizeit- und Naherholungs-
areal Miihlental

e Ehemaliger Elmschacht - das ostlich
auBerhalb des direkten Siedlungsberei-
ches gelegene ehemalige Bergbau-Areal
bietet Potenzial flr eine Entwicklung als
besonderer Freizeit-/Trendsportstandort
oder die Nutzung durch standortange-
passtes vertrdgliches Gewerbe => kein
aktueller Untersuchungs- und Hand-
lungsschwerpunkt ISEK und Stadtebau-
forderung: es ist derzeit nicht absehbar,
wann der Standort aus der Bergaufsicht
entlassen wird und tatséchlich verfiig-

bar ist; zudem im Falle der Entwicklung
flr Freizeit-/Tourismussektor oder Ge-
werbe Prifung alternativer Férdermdg-
lichkeiten (Wirtschaftsministerium) und
zudem groBtenteils private Investition.

Somit verbleiben vier wesentliche Untersu-
chungs- und Handlungsschwerpunkte:

e zentraler Ortsdurchfahrtsbereich von
Elm (BachtalstraBe), zuzliglich Altortbe-
reich und Festplatz Derlen

e zentrale Ortsdurchfahrt  Hiilzweiler
(Laurentius- & Saarwellinger StraBe),
zuzliglich Festplatz Hulzweiler und Um-
feld/NebenstraBen Kreisverkehrsplatz

e zentrale Ortsdurchfahrt  Schwalbach
(HauptstraBe) inklusive Einmiindung
Ensdorfer Strae und Schulplatz

e Bereich  Freilichtblihne/Sportzentrum
Schachen Hulzweiler.

Diese 4 Bereiche sollen im Folgenden je-
weils zundchst einer detaillierten stadte-
baulichen Analyse unterzogen werden, um
dann gezielte MaBnahmen fiir deren bau-
lich-gestalterische wie auch funktionale
Starkung und Anpassung zu entwickeln.
Dabei sollen die MaBnahmen in diesen
Schwerpunktbereichen auch dazu beitra-
gen, die 3 Gemeindebezirke insgesamt in
ihren schwerpunktmaBigen Funktionen zu
starken (siehe Tabelle vorangehende Seite).
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Handlungsbereich 1 - Ortskern Schwalbach




Ortskern Schwalbach - Analyse

Gemeinde-Saalbau
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Untersuchungsgebiet Ortskern Schwalbach

Ausgangssituation

Der Ortsteil Schwalbach ist mit knapp 8.000
Einwohnern das gut ausgestattete infra-
strukturelle Zentrum der Gemeinde Schwal-
bach. Hierzu zahlen die Verwaltung (Rat-
haus), Versorgung (Einkaufszentrum Lange-
lange, Ortskern) aber auch der Bildungs-,
Sozial- und Freizeitbereich (Gemeinschafts-
schule, Schwimmbad etc.).

Der heutige Gemeindebezirk Schwalbach ist
durch das Zusammenwachsen der beiden
sich im Tal des Schwalbachs erstreckenden
StraBendérfer Griesborn und Schwalbach
entstanden. Ihre zentrale Wachstums- und
und Prdgungsphase erfuhren die Dérfer da-
bei in bergbaulicher Zeit ab dem 18. Jahr-
hundert; als die Siedlungen durch Arbeits-
platze und Zuwanderung in Folge des
Kohlebergbaus stark wuchsen und sich im
Umfeld der Gruben-/Schachtanlagen aus-
dehnten. Dies ist noch heute gut erkennbar.
Die HauptstraBBe erstreckt sich sehr gerad-

linig dber 3 Kilometer Lange zwischen
dem einstigen Neyschacht im Nord-Osten,
der Grube Kronprinz Friedrich Wilhelm im
Zentrum und dem Eisenbahn- bzw. Gries-
bornschacht im Siidwesten. Hier finden
sich teils die typischen Arbeiterhduser,
heute jedoch insgesamt eine eher hetero-
gene Baustruktur. Die Kirchen stellen zwar
stadtebauliche Dominanten dar - eine echte
Mitte hier jedoch lange nicht ausgepragt.
Handels-, Versorgungs- und Gastronomie-
angebote waren entlang der gesamten
Ortsdurchfahrt angesiedelt.

Die Gruben sind ldngst aufgegeben und
neuen Nutzungen zugefihrt (Neyschacht
Gewerbe, Eisenbahnschacht Schul- & Mu-
seumsnutzung - wobei auch die Forder-
schule des Kreises in Kiirze wieder aufgege-
ben wird). Die Kronprinz Friedrich-Wilhelm-
Grube ist ganzlich verschwunden, an lhrer
Stelle wurden im Sinne einer neuen Mitte
ein modernes Rathaus, ein Geschaftshaus
sowie Park- und Freiflachen geschaffen. Das

alte Rathaus an der Ensdorfer StraBe wur-
de privat verduBert, stand lange Jahre als
stadtebaulich-funktionales Defizit leer, wird
aktuell jedoch fiir Wohnzwecke (Einbau von
Wohnungen) umgebaut und modernisiert.
Im Bereich der parallel zur Ortsdurchfahrt
verlaufenden Schwalbachaue wurde in den
vergangenen Jahrzehnten mit Gemeinde-
saalbau, Jahnsporthalle, Stadion, Tennis-
halle, Schwimmbad, Kindergdrten, Senio-
renheim sowie der ,grlinen Lunge” des
GroBwaldparks ein eng mit dem Ortskern
verflochtener Zentrum der Sozial-, Freizeit-
und Naherholungsinfrastruktur etabliert.

Dennoch ist der Strukturwandel noch nicht
abgeschlossen und die bergbauliche Ver-
gangenheit auch flr den Untersuchungsbe-
reich Ortskern/ Ortsdurchfahrt Schwalbach
noch mit deutlichen Herausforderungen
verbunden. Funktionsmangel und damit
einhergehende bauliche und gestalterische
Defizite werden deutlich. Die Ortsdurchfahrt
hat durch in die Jahre gekommene Bau-
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substanz, dichte Bebauung, Verkehr und
Gestaltungsdefizite als Wohnstandort et-
was an Attraktivitat verloren. Eine Haufung
leer stehender Wohngebaude und konzent-
rierter (teils starker) Sanierungsbedarf fallen
hier auf. Dem sollte sowohl im Hinblick das
Ortsbild (Image) als auch hinsichtlich der
Lebendigkeit des Ortskerns entgegenge-
wirkt werden.

Aber auch Versorgung und Handel haben
sich gewandelt und verlagert. Waren einst
iber die lange Ortsdurchfahrt Versorgungs-
und Handelsbetriebe gestreut, hat sich
dies durch den Strukturwandel im Handel,
verandertes Anbieter- und Nachfragerver-
halten sowie das neue Einkaufszentrum
Langelange deutlich gewandelt. Entlang
der Ortsdurchfahrt gibt es immer weniger
Lebensmittel-/Grundversorgungsbetriebe,
jedoch als weiterer Funktionsverlust eine
zunehmende Zahl an Ladenleerstanden -
und dies vor allem in den Zwischen - und
Randbereichen der langen Ortsdurchfahrt.
Auch diesem Konzentrationsbedarf des
Versorgungsbereiches gilt es durch entspre-
chende Umnutzungs-/Umbauarbeiten Folge
zu leisten. Zudem gilt es den angesichts
aktueller Handelstendenzen recht kleinen
Lebensmittelvollsortimenter am Rathaus als
wichtiges Angebot und Frequenzbringer flr
die Ortsmitte nachhaltig zu sichern.

Als Schwerpunkte funktionaler und ge-
stalterischer Defizite mit entsprechendem
Handlungsbedarf sind das Umfeld des
Kreuzungsbereiche HauptstraBe-/Ensdorfer
StraBe bis zum alten Rathaus, das Umfeld
der ehemaligen Albero-Schule, der Bereich
HauptstraBe/KlosterstraBe sowie das Um-
feld des Kreuzungsbereiches HauptstraBe/
Elmer Strae hervorzuheben.

Im Untersuchungsgebiet leben rund 1.000
Personen, davon 51 % mannlich und 49 %
weiblich. Der Anteil der auslandischen Be-
vélkerung ist mit 21 % Gberdurchschnittlich
hoch. Kinder unter 9 Jahren machen 7 %,
Kinder zwischen 9 und 16 Jahren 8 % der
hier lebenden Menschen aus.

Die stadtebaulich-funktionalen Missstande
stellen sich im Detail wie folgt dar.

Siedlungs- und Baustruktur

e duBerst lang gestreckte (ca. 3,0 Kilo-
meter) Ortsdurchfahrt HauptstraBe der
in Verbindung der einstigen Gruben-/
Schachtanlagen Neyschacht, Kronprinz
Friedrich-Wilhelm-Grube und  Eisen-
bahn-/Griesbornschacht zusammenge-

Pfarrkirche St. Martin

wachsenen StraBendorfer Schwalbach
und Griesborn

e sehr dichte Siedlungs- und Baustruktur
mit geschlossener StraBenrandbebau-
ung und zugunsten eines recht breiten
StraBenraumes kleinen oder gar keinen
privaten Gebdudevorflachen - privates
Griin meist in den riickwartig anschlie-
Benden Bereichen

e Bebauung lasst in Teil-Bereichen noch
die einstige typische bergbauliche
Baustruktur der kleinen (1,5 geschossi-
gen), traufstandigen Arbeiter- und
Arbeiterbauernhduser in  Klinkerbau-
weise, samt einzelner griinderzeitliche
Wohn- und Geschaftshauser erkennen

e insgesamt wirkt die Baustruktur durch
entlang der gesamten OD gestreute

Neues zentrales Rathaus auf der ehemaligen Bergbauflache

Neu- und Umbauten von Wohn- und
Geschaftshausern der verschiedenen
Nachkriegsjahrzehnte eher heterogen

ein historisches Ortszentrum/Ortsmitte
mit  konzentrierter ~ Sozial-  und
Versorgungsinfrastruktur existiert nicht
- bauliche und soziale Kristallisations-
punkte stellen die Kirchen sowie ehe-
mals die Schachtanlagen mit ihren For-
derttirmen dar

die Versorgungs- und Gastronomie-
angebote waren Uber die gesamte
Ortsdurchfahrt und das Umfeld der drei
Schachtanlagen gestreut, was sich heu-
te noch an vielfaltigen (teils leer stehen-
den) Ladenlokalen und Schaufenstern
in den Erdgeschossen erkennen lasst
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vor allem die imposante, direkt an der
ostlichen HauptstraBe gelegene katho-
lische Pfarrkirche St. Martin wirkt an
der geraden Ortsdurchfahrt als weithin
sichtbare und positiv pragende stadte-
bauliche Dominante

an Stelle der ehemaligen Kronprinz-
Friedrich-Wilhelm-Grube wurde an der
zentralen Ortsdurchfahrt ab den 1990er
Jahren mit dem Geschaftshaus City-
Center um den Verner Platz sowie 2005
mit dem neuen Ortshild pragenden Rat-
haus und dessen Umfeldgestaltung ein
wichtiger Akzent zur Aushildung einer
neuen Ortsmitte gesetzt

ein zentraler Platz mit hoher Aufent-
haltsqualitét, Funktions- und Gastrono-
mieangeboten als Treffpunkt des Ortes
wurde hierbei aber nicht ausgepragt

zwei an der Ortsdurchfahrt sehr stad-
tisch anmutende Gebaude der 60er/
70er Jahre an der Ecke HauptstraBe/
Ensdorfer StraBe (Ensdorfer StraBe 1)
und HauptstraBe 179 wirken aufgrund
ihrer Baustruktur (Hohe, Kubatur, Fas-
saden, Zustand) als weitere auffallende
und weithin sichtbare Dominanten, die
sich jedoch wenig ins Umfeld einpassen

und eher storend auf das Ortsbild wir-
ken

siidlich schlieBt unmittelbar an das
Untersuchungsgebiet die Schwalbach-
Aue mit dem Grlnbereich des GroB-
waldparkes sowie vielfaltiger Freizeit-
und Naherholungsstruktur an - dessen
Offnung und Vernetzung zum Ortskern
kann zukUnftig weiter optimiert werden

in Folge der teils geringen Geb&ude-
groBen, der hohen Bebauungsdichte/
fehlender Freifldchen stellt sich in
Verbindung mit deren Bauzustand
hinsichtlich  moderner Wohnanspri-
che fiir einige Gebaude die Frage der
Zukunftsfahigkeit auf dem Wohn- und
Immobilienmarkt

Flachenpotenziale fir Ortskern inte-
grierte und Infrastruktur nahe Nach-
verdichtungsmaBnahmen (,Bauen in
zweiter Reihe”) bieten sich im dicht
bebauten Untersuchungsgebiet kaum
- allenfalls im Anschluss an das alte
Rathaus ware eine kleinere bauliche Er-
weiterung/Nachverdichtung vorstellbar.

Stadtischer und sich nur wenig in das Ortsbild einfligender Baukdrper Ensdorfer StraBe 1 mit Gestaltungspotenzial

Verkehr

im Untersuchungsgebiet der zentralen
Ortsdurchfahrt  HauptstraBe Schwal-
bach (L139) sehr hohes Verkehrsauf-
kommen mit 10.591 PKW und 280
LKW pro Tag

nach der Kreuzung HauptstraBe/Ens-
dorfer StraBe auf beiden StraBen immer
noch ca. 6.000 PKW und 200 LKW pro
Tag

sehr geradliniger Verlauf der Ortsdurch-
fahrt mit recht breitem StraBenraum
und weitgehend straBenverkehrsge-
rechter Gestaltung, jedoch nur sehr ver-
einzelten strukturierenden Grin- und
Baumelementen

vor allem Gestaltung und Begriinung
des straBenbegleitenden Parkstreifens
mit Optimierungspotenzial fiir Ortsbild
und Wohnumfeld sowie die optische
Strukturierung des StraBenraumes

dadurch teils erhéhte Ein- und Durch-
fahrtsgeschwindigkeiten mit entspre-
chendem Gefahrdungsrisiko

der zentrale Kreuzungsbereich Haupt-
straBe/EnsdorferstraBe und der nur 100
Meter stdlich folgende Einmiindungs-
bereich der Vier-Winde-StraBe zu Rat-
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haus, Parkplatz und Lebensmittelmarkt
wirken als Asphaltflache mit diversen
Abbiegespuren und Ampelanlagen un-
tbersichtlich und gestalterisch subop-
timal

in StoBzeiten flihrt Verkehrsbelastung
hier teils zu Riickstaus an Ampelanla-
gen und Einmiindungsbereichen

auch der zweite groBe norddstliche
Kreuzungsbereich im  Untersuchungs-
gebiet (Haupt-/ElmerstralBe) wirkt durch
die verwinkelte Einmiindung der Elmer
StraBe, die dichte (Eck-)Bebauung und
die kurz darauf nérdlich folgende Kreu-
zung Haupt-/Hilzweiler StraBe eben-
falls untibersichtlich

die Einmuindung der Pastor-Wolf-StraBe
in die HauptstraBe stellt durch die en-
ge in den StraBenraum hineinkragende
beidseitige Bebauung ein Engpass und
Gefahrdungspotenzial dar - auch als
Zufahrt zur Gemeinschaftsschule Jo-
hannes-Gutenberg-Schule

insgesamt wirkt sich die Verkehrssitu-
ation damit beeintrachtigend auf die
Aufenthaltsqualitdt und Wohnstandort-
attraktivitdt entlang der OD aus

das Parkplatzangebot erscheint insge-
samt durch die groBen Parkpldtze am

Bereich altes Rathaus und Nachbargebdude mit dringendem Umbau-/Sanierungsbedarf

neuen Rathaus/Gemeindesaalbau, hin-
ter dem alten Rathaus, auf dem Verner
Platz und an der Alberoschule sowie
durch die StraBen begleitenden Park-
buchten entlang der gesamten Haupt-
straBe ausreichend

einzelne Parkplatze, wie insbesondere
um das Ensemble Alberoschule und den
Schulplatz, weisen als lieblos asphal-

Ladenleersténde an der ostlichen HauptstraBe

tierte Parkflachen jedoch dringenden
Gestaltungsbedarf auf

auch in dem an die Alberoschule und
den Schulplatz anschlieBenden Bereich
der SchulstraBe wird vor allem von
Anliegern des Kindergartens (Bring- &
Abholen der Eltern) und des dortigen
Arztehauses ,wild” im StraBenraum
geparkt
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e auch die Parkbuchten entlang der Orts-
durchfahrt sollten durch Griin- und Ge-
staltelemente im Sinne von Raumstruk-
tur und Ortshild aufgewertet werden

e entlang der Ortsdurchfahrt finden sich
mehrere (Rathaus, Alberoschule, Kirche,
Kreuzung Elmer StraBe) Bushaltestellen,
die ebenfalls gestalterisch weiter opti-
miert werden konnten

e ebenso finden sich an den Hauptfunk-
tions- und Kreuzungsbereichen - vor
und nach der Einmiindung Ensdorfer
StraBe mit Rathaus, Gemeinschaftsin-
frastruktur und Geschéaften, zwischen
den Einmiindungen TaubenstraBe und
Schulplatz mit ehem. Albero-Schule und
Kindergarten sowie nach der Pastor-
Wolf-StraBe mit Johannes-Gutenberg-
Schule und Kirche - beampelte FuBgan-
geriiberwege

e FuBgangeriiberwege jedoch mit Auf-
wertungspotenzial bezliglich ihrer Ge-
staltung und Betonung im StraBenraum

e es ergeben sich in den zwischenliegen-
den Bereichen der Ortsdurchfahrt Ab-
schnitte von bis zu 400 Metern ohne
gekennzeichnete FuBgdngeriiberwege,
und dadurch teils unkomfortable Wege
fur FuBganger, v. a. altere Menschen

e die Schwalbachaue und der GroBwald-
park sollten zur Ortsdurchfahrt durch
Kennzeichnung und Beschilderung der
FuBwegebeziehungen noch stérker ge-
offnet und vernetzt werden

Funktionsverluste, Funktionale
und infrastrukturelle Defizite

e Ortskern Schwalbach insgesamt flir ein
Grundzentrum noch mit umfanglichem
Geschafts- und Versorgungsbesatz

e historisch  gewachsene  Streuung
und lang gestreckte Ausdehnung
der Handels-, Dienstleistungs- und
Versorgungsangebote entlang der ge-
samten HauptstraBe im Untersuchungs-
gebiet

e entlang der HauptstraBe angelegte
Parkbuchten als Parkméglichkeit in un-
mittelbarer Nahe zu den Geschaften

o heute feststellbarer Schwerpunkt des
Handels und Versorgungsangebotes im
Umfeld von neuem Rathaus/City-Center
und dem anschlieBendem Kreuzungs-
bereich Haupt-/EnsdorferstraBe (EDE-
KA, City-Center, Sparkasse, Volksbank,
Bank1 Saar, Apotheke etc.)

o EDEKA-Lebensmittelvollsortimenter, im
riickwartigen der Vier-Winde-StraBe

Textil-Fachgeschaft an der HauptstraBe

zugewandten Grundgeschoss des City-
Centers, als wichtiger Ortskernbetrieb
und Frequenzbringer

allerdings mit begrenzter Verkaufsfla-
che (ca. 700 gm VKF) im Hinblick ak-
tueller Handelstrends und daher Bedarf
der Beobachtung und nachhaltigen Si-
cherung

insgesamt (auch durch EKZ Langelange)
im Ortskern aber nachlassendes Ange-
bot im Grundversorgungs-/Lebensmit-
telsegment (kein Metzger, kein Droge-
riemarkt etc.) und diesbezliglicher Be-
deutungsverlust des Ortskerns

dagegen jedoch entlang der Ortsdurch-
fahrt Schwalbach mehrere {ber die
Grundversorgung hinausgehende eher

mittelzentrale Angebote, v. a. Textil,
Schuhe, Schmuck, Optik

in norddstlicher Richtung der Haupt-
straBe, abgesehen von einzelnen klei-
neren Angebotskonzentrationen, Aus-
diinnung des Handelsbesatzes, fehlen-
de Frequenzbringer und Zunahme von
Ladenleerstanden bzw. noch sichtbarer
ehemaliger Schaufenster, vor allem im
ostlichen Anschluss an die Pastor-Wolf-
StraBe

verblieben sind hier vorwiegend nur
noch Eigentiimer- und Inhaber gefiihrte
Fachgeschéfte (Schuhgeschéft etc.)

insgesamt scheint der historisch lang
gestreckte  Versorgungsbereich — aber
nicht mehr funktions- und zukunftsfahig
- einmal hier in Randlage aufgegebene

Teils pragende Bausubstanz direkt gegentiber dem neuen Rathaus mit Sanierungs-/Gestaltungsbedarf
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Laden sind aufgrund Lage und Flache
nur schwer flir Versorgungsangebote
nachnutzbar und machen eine Anpas-
sung durch Umbau/Umnutzung not-
wendig

einzelne Gastronomiebetriebe finden
sich in unterschiedlicher Qualitat tber
das gesamte  Untersuchungsgebiet
verteilt, mit leichter Haufung um die
ostliche HauptstraBe (u. a. Gemeinde-
saalbau, Turnerheim Griesborn Jahn-
straBe, Redoute Ensdorfer StraBe, Bistro
Schlésschen, Schwalbacher Hof, Gast-
stétte Blrgertreff, Pizzeria Sole Mio, Jo's
Vinery) - insgesamt fiir Orts(kern)groBe
jedoch eingeschranktes und wenig kon-
zentriertes Gastronomie-Angebot

die beiden Kitas im Untersuchungsge-
biet Griesborn (nach dem GEKO mo-
dernisiert und ausgebaut: 100 Regel-
platze, 10 Krippenplatze) und die Kita
Schwalbach (SchulstraBBe, 145 Regel- +
10 Krippenplatze) sind beide mehr als
gut ausgelastet

hier besteht aktuell durch die Zuwan-
derung sogar akuter Mehrbedarf an
Kindergarten- und Krippenplatzen, der
durch den Umbau des mittleren Ge-
baudes des Ensembles Alberoschule zu
einem neuen Kindergartenstandort mit
vier Gruppen gedeckt werden soll

das zentrale Ensemble der ehema-
ligen Alberoschule (Schulplatz), bei
dem Jahre lang eins von drei Gebdu-
den leer stand, wurde zwischenzeitlich
samt Gymnastikraum ganzlich umge-
nutzt (Katholische ~Gemeindebiiche-
rei, staatlich anerkannte Altenpflege-
schule, Erstaufnahme Fliichtlinge und
Flichtlingsunterkunft). Die wegfallende
Altenpflegeschule wird durch einen
weiteren Kindergarten ersetzt. Das En-
semble wird bezlglich seiner Vorflachen
mit lieblos asphaltierten Parkpldtzen
weder seiner zentralen Ortshildlage
noch den hiesigen sozialen Funktionen
gerecht

die groBe Jahnturnhalle ist mit 90%
Auslastung in den Kernzeiten Montags
bis Freitags und ca. 100 Einzelveranstal-
tungen im Jahr sehr gut ausgelastet und
in einem guten Zustand

der Gemeindesaalbau sollte beziiglich
seines Nutzungskonzeptes (50% Aus-
lastung in den Kernzeiten) optimiert
werden - ist aber als zentraler Kultur-
saal flir Ortsteil und Gemeinde insge-
samt von groBer Bedeutung

das Turnerheim Griesborn (JahnstraBe)
wurde jungst erst saniert, ist durch den

Marode Bausubstanz BierstraBe 2 bis 6

sehr aktiven Turnverein ebenfalls sehr
gut genutzt und ausgelastet und be-
inhaltet zudem eine Offentliche Gast-
statte

das ehemalige Mehrgenerationenhaus
Schwalbach an der HauptstraBe west-
lich des Rathauses konnte nach der
Insolvenz des Trdgers nicht gehalten
werden und ist heute an einen privaten
Pflegestuitzpunkt verpachtet

das ehemalige Rathaus an der Ens-
dorfer StraBe stand nach der privaten
VerauBerung mehrere Jahre als stadte-
bauliches und funktionales Defizit leer,
wird aktuell aber fir Wohnungen um-
gebaut

Funktionsverlust: der Ortskern lasst
auch einen Attraktivitatsverlust als

Wohnstandort (Verkehr, Dichte Bebau-
ung, GréBe der Hauser, Zustand/Ener-
gie/Barrierefreiheit) erkennen - mit der
Folge einer Streuung von 27 Wohnge-
baudeleerstanden entlang der gesam-
ten OD und deren Umfeld im Untersu-
chungsgebiet

Haufungen finden sich hier im Quartier
Haupt-/KlosterstraBe und insbesondere
um den norddstlichen Kreuzungsbe-
reich HauptstraBe/Elmer StralBe

darunter finden sich auch 11 Langzeit-
leerstande sowie einzelne véllig desola-
te Gebaude, die negativ auf ihr Umfeld
ausstrahlen (z. B. Ensdorfer StraBe 12,
KlosterstraBe 6, HauptstraBe 167)

die in zahlreichen Gebduden vorzu-
findende fortgeschrittene Altersstruk-

In kleinen Teilbereichen Bergbauarchitektur mit Ensemble-Charakter
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tur der Bewohner, ausbleibendende
Modernisierungsinvestitionen und der
Sanierungsstaus groBerer Teile der Bau-
substanz verdeutlichen den diesbeziig-
lichen Handlungsbedarf weiter

abgesehen von einzelnen Handwerks-
betrieben gibt es im Untersuchungsge-
biet Ortskern Schwalbach keine gréBe-
ren Gewerbebetriebe

Bausubstanz

eigentlich finden sich entlang der Orts-
durchfahrt  HauptstraBe Schwalbach
noch viele typische und Ortsbild pra-
gende Bergarbeiter- sowie griinderzeit-
liche Geschafts- und Biirgerhauser, die
die Entwicklung und den Stolz des Or-
tes in der Bergbauepoche wieder spie-
geln (siehe grline Sterne Plan)

teilweise diese auch vorbildlich saniert
(z. B. HauptstraBe 137 & 152) oder als
Ensemble mehrerer Gebédude in direk-
ter Nachbarschaft (HauptstraBe 82-88;
HauptstraBe 168-172; HauptstraBe
194-206; Denkmalensemble Hauptstra-
Be 207-211)

zudem  zentrale  ehemalige  Al-
bero-Schule mit 3 Gebduden als
denkmalgeschitztes  Schulensemble
der Jahrhundertwende (1878-1903) in
Backsteinarchitektur

und die imposante ebenfalls denkmal-
geschiitzte und aus der gleichen Zeit
stammende (1905-1907) Pfarrkirche
St. Martin die mit ihrer neogotischen
Architektur und insbesondere ihrem
Turm den Ortskern als weithin sichtbare
Dominante positiv pragt

insgesamt jedoch durch dazwischen-
liegende Bauten der verschiedenen
Nachkriegsjahrzehnte,  erkennbaren
Sanierungsbedarf  der  Bausubstanz
und Gestaltungsdefizite im 6ffentlichen
StraBenraum heterogenes Ortshild, dass
die positiv pragenden Gebaude nur un-
zureichend zur Geltung kommen lasst

dabei fallt entlang der gesamten Haupt-
straBe im Untersuchungsgebiet eine
groBe Anzahl an Wohn-/Geschéftsge-
bduden auf, die nach der duBerlichen
Betrachtung bezlglich Bausubstanz,
aktuellen  energetischen  Standards
(Dach, Fassade, Fenster) sowie Fassade/
Gestaltung weiteren Sanierungsbedarf
erkennen lassen

eine besondere Haufung und Konzent-
ration solcher starker sanierungsbediirf-
tiger Gebaude, teils auch in Korrelation

mit hiesigen Leerstanden (siehe oben
Funktionsverluste) finden sich ...

... im Umfeld des zentralen Kreuzungs-
bereiches  Haupt-/Ensdorfer ~ StraBe
(Hauptstr. 109-123; Ensdorfer Str. 2-7 &
2-12 mit altem Rathaus), was aufgrund
der zentralen Ortshildlage gegeniiber
des Rathauses und im Geschafts-/Ver-
sorgungsschwerpunkt negativ auffallt

... im Quartier Haupt-/Kloster-/Bierstra-
Be direkt Gstlich an die St. Martinskir-
che anschlieBend (Hauptstr. 207-217 &
210-236 sowie KlosterstraBe 2-6; Bier-
straBBe 2-7)

... im Umfeld des nordostlichen Kreu-
zungsbereiches HauptstraBe/Elmer
StraBe (Hauptstr. 253-282, Hauptstr.
258-276 & Elmer StraBe 2-20 & 9-23)

Schulplatz - Umfeld des Denkmalensembles Albero-Schule mit dringendem Handlungsbedarf

mit ebenfalls zentraler Ortsdurchfahrts-
lage und Ausstrahlung

darunter einzelne Gebdude, die sich
aufgrund ihres sehr starken Sanierungs-
bedarfes bis desolaten Zustandes (teils
auch Langzeitleerstande) negativ auf
Umfeld und Ortskern insgesamt aus-
strahlen und dringenden Handlungs-
bedarf erkennen Lassen, unter anderem
verfallende Bausubstanz BierstraBe 2-6,
Leerstand HauptstraBe 243, Leerstand
HauptstraBe 167, Reihe altes Rathaus
und Ensdorfer StraBe 2-6, Eckgebaude
HauptstraBe/Elmer StraBe (ehem. Gast-
haus Thierry)

hinzu kommen die beiden in stadti-
schen MaBstab in den 60er/70er Jahren
mit 5 Geschossen errichteten Gebaude
Ensdorfer StraBe 1 und HauptstraBe

i
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Verner Platz vor dem Citycenter als Parkplatz mit wenig Gestalt- und Aufenthaltsqualitat
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179, die als auffallende Dominanten s
zumindest in ihrer Fassadengestaltung
saniert und aufgewertet werden sollten

ebenso sollte das griinderzeitliche Ge-
baude gegentber des Rathauses, das
heute einen Kebab-Imbiss beherbergt,
eine seinem zentralen Standort und sei-
ner Historie gerechte Aufwertung und
Fassadengestaltung erfahren

Freiraum und Freiraumgestal-
tung

zwar wurde mit dem Neubau von Ci-
ty-Center und Rathaus stadtebaulich-
funktional ein Ortszentrum herausge-
arbeitet, ein zentraler Platz im Sinne
eines belebten Aufenthaltsbereiches
und Treffpunktes der Bevélkerung ist
aber nicht entstanden

die groBen gepflegt angelegten
Freiflichen an der Vier-Winde-StraBe
zwischen Rathaus, City-Center und Ge-
meindesaalbau/Jahnsporthalle besitzen
im Schwerpunkt Parkplatzfunktion

ebenso dient auch der mit dem City-
Center zur HauptstraBe hin angelegte
Verner Platz im Schwerpunkt als Park-
platz und besitzt durch seine Gestal-

tung und die beschrankte Zufahrt von
der HauptstraBe derzeit auch kaum ho-
here Aufenthaltsqualitét

ebenso zeigt sich der zentrale Schul-
platz um das Denkmalensembles Al-
beroschule derzeit als vollig ungestal-
tete und unstrukturierte Asphalt- und
Parkplatzflache, die weder dem Bau-
ensemble, der zentralen Ortslage noch
den in den Gebduden untergebrachten
Sozial- und Gemeinschaftsfunktionen
gerecht werden

das Umfeld der imposanten St. Martins-
Kirche ist dicht bebaut, sodass sich hier
kein groBerer Freiraum bietet

der StraBenraum der geradlinigen Orts-
durchfahrt HauptstraBe mit den beid-
seitig angelegten Parkbuchten wirkt
breit und lasst mit (iberwiegend auto-
verkehrsgerechter Gestaltung struktu-
rierende Griin- und Gestaltelemente
vermissen

hierzu tragen auch die, wenn vorhan-
den, kleinen, aber meist versiegelten
und flir Parkzwecke genutzten privaten
Haus- und Geschéftsvorflachen bei

die Kreuzungsbereiche (HauptstraBe/
Ensdorfer  StraBe/Vier-Winde-Strafe,
HauptstraBe/Elmer StraBe, HauptstraBe/

TaubenstraBe/Schulplatz, HauptstraBe/
Pastor-Wolf-StraBe) wirken ungestaltet
und unibersichtlich und werden ihrer
teils besonderen Siedlungslage (Rat-
haus/Geschaftszentrum, ~ Alberoschule,
Kirche) kaum gerecht

auch die abzweigende Einmiindung der
Ensdorfer StraBe lasst in ihren Rand-
bereichen (FuBwege, Parkbuchten) Auf-
wertungsbedarf erkennen

die Schwalbachaue mit GroBwaldpark
und vielfaltiger  Freizeitinfrastruktur
stellt im unmittelbaren stdlichen An-
schluss an das Untersuchungsgebiet
ein attraktives Ortskern nahes Grin-,
Freizeit- und Naherholungsangebot dar,
dessen Offnung und An-/Einbindung in
den Ortskern weiter gestarkt werden
sollte

StraBenraum HauptstraBe mit Gestaltungs & Begriinungspotenzial
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Geltungsbereich Fordergebiet (Vorschlag)
Grenze Untersuchungsgebiet

Stadtebauliche Dominante

Denkmal

positiv ortshildpragendes Gebaude erhalten
negativ ortshildpragendes Gebaude aufwerten
Blickbeziehung sichern

Spielplatz

Platze und Freiflachen gestalten und beleben

Bereiche mit hoher Aufenthaltsqualitat pflegen, schaffen
und erhalten

StraBengestaltung und Verkehrsoptimierung

Aufwertung Gehsteige, punktuelle Gliederung/
Begriinung StraBenraum

Ortskerneingang gestalten und betonen

Bausubstanz zukunftsfahig und ortshildgerecht
sanieren, Bereich mit starker Haufung Sanierungshedarf

Fehlende Raumkante
Leerstande vitalisieren, neue Wohnraumangebote schaffen

Baullicken / Nachverdichtungspotenziale nutzen,
neue Wohnraumangebote schaffen

wichtige Parkplatzflachen erhalten und gestalten

wichtige FuB- und Radwegeanbindung pflegen und
erhalten

FuBwegeanbindung aufwerten / erganzen
Soziale Infrastruktur

Nahversorgungsstruktur Einzelhandel sichern
Weiterfiihrender Einzelhandel
Nahversorgungsstruktur Dienstleistung sichern

Weiterfiihrende Dienstleistung

wichtige Gastronomiebetriebe stérken

Gewerblicher Leerstand/leerstehende Ladenlokale
vitalisieren bzw. Umbau zu Wohnraum

Abriss/lUmnutzung off. Infrastruktur

Neubau off. Infrastruktur

Sanierung off. Infrastruktur
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Ortskern Schwalbach - MalRhahmen

Private Wohnraummaodernisierung

Ein Schwerpunkt sollte kiinftig darauf gesetzt werden, den Ortskern Schwalbach in sei-
ner Wohnfunktion zu stabilisieren und attraktiver zu machen. Im Untersuchungsgebiet
Ortskern Schwalbach weist eine groBere Anzahl an Gebduden schon rein duBerlichen Sa-
nierungsbedarf unter energetischen, bausubstanziellen und gestalterischen Aspekten auf.
Hier gilt es, Anreize fiir private InvestitionsmaBnahmen zu schaffen, um Bausubstanz und
Wohnraumangebot zeitgemal zu modernisieren, zukunftsfahig zu machen und gleichzeitig
zur Aufwertung des Ortshildes beizutragen.

Anreiz Sanierungsgebiet (Vereinfachtes Verfahren)

Ein betrachtlicher, gleichzeitig aber fiir die Gemeinde kostengiinstiger Anreiz fir Sanie-
rungsmaBnahmen privater Eigentlimer kann durch die Ausweisung des aus dem Unter-
suchungsgebiet abgeleiteten Fordergebietes (siehe Plan) als Sanierungsgebiet nach ver-
einfachtem Verfahren erreicht werden. EntschlieBt sich die Gemeinde zur Festsetzung eines
Sanierungsgebietes, eréffnen sich fiir Eigentlimer in diesem Bereich die Mdglichkeiten zur
steuerrechtlichen Abschreibung von Sanierungsaufwendungen nach §7H ESTG. Hier be-
steht Uber 12 Jahre die Méglichkeit einer 100%igen Abschreibung (Jahr 1-8: 9% & Jahr
9-12: 7%) mit entsprechend hohen Einsparmdglichkeiten.

Grober Finanzrahmen: Gesamtbetrag ortsteilubergreifende MalRnahmen

Stadtebaufdrderung ,,Private Wohnraum-Modernisierung®

Als weitergehenden Sanierungs- und Modernisierungsanreiz fir private Eigentiimer hat die
Gemeinde im Férder-/Sanierungsgebiet die Option der direkten finanziellen Férderung der
privaten Wohnraummodernisierung Uber die Stddtebauforderung. Auf Basis einer Moder-
nisierungsrichtlinie (siehe ortsteillibergreifende MaBnahmen) der Gemeinde und Moderni-
sierungsvereinbarungen zwischen Gemeinde und privatem Eigentimer kénnen bis zu 40%
der zuwendungsfahigen Kosten durch Fordermittel getragen werden. Allerdings muss die
Gemeinde im Rahmen ihres Kofinanzierungsanteiles auch hier ihren Drittel-Anteil zu jeder
privaten FérdermaBnahme beitragen, sodass sich eine absolute Deckelung der Férdersum-
me empfiehlt, um auch mit einem eingeschrankten Gesamtbudget eine verteilte Unterst(it-
zung mehrer MaBnahmen zu gewahrleisten.

Zudem konnte die Gemeinde diesen zusétzlichen Férderanreiz in der Modernisierungs-
richtlinie nur auf aus dem ISEK abzuleitende besonders relevante Bereiche und Objekte
konzentrieren. So kénnte die Gemeinde Schwalbach eine solche Unterstiitzung fiir die rot
umgrenzten Bereiche mit besonderer Konzentration sanierungsbedrftiger Gebaude (ins-
bes. Kloster-/BierstraBe; Umfeld Kreuzung Haupt-/Elmer StraBe, Umfeld Kreuzung Haupt-/
Ensdorfer StraBe) und/oder auf besonders desolate und Ortshild prégende Gebaude (rote
Umgrenzung der Gebaude im Plan) fokussieren und dadurch hier einen zusatzlichen Anreiz
flr private Modernisierungsinvestitionen schaffen. Und dies wiederum im Rahmen eines
jahrlich gedeckelten Gesamtbudgets.

Grober Finanzrahmen: Gesamtbetrag ortsteiltibergreifende Malinahmen

Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept Gemeinde Schwalbach 40 www.kernplan.de



Gezielter kommunaler Grunderwerb und Abriss Einzelobjekte

Ebenso sollte die Gemeinde den Immobilienmarkt im Untersuchungsgebiet gezielt beob-

achten und mit Hilfe der Fordermittel versuchen, gezielt Zugriff auf stadtebaulich begriin-
~ dete Einzelobjekte zu bekommen, die durch langen Leerstand und Verfall ihr Umfeld und
das Ortsbild zunehmend beeintrachtigen und/oder fir neue Entwicklungsprozesse relevant
sind. Objekte, die hier infrage kommen kénnten, sind etwa die zunehmend verfallenden Ge-
bdude BierstraBe 2-6, HauptstraBe 243, HauptstraBe 212 & 216, HauptstraBe 167, Haupt-
straBe 282 & 284 oder Ensdorfer StraBe 12. Hier kénnte anschlieBend im Sinne der Auflo-
ckerung der Bebauungsdichte eine einfache Freiflachengestaltung der Abrissflache erfolgen
(BierstraBe 2-6 & HauptstraBe 212/216; HauptstraBe 243, HauptstraBe 167) und/oder die
Verkehrssituation verbessert werden (Kreuzungsbereich HauptstraBe/Elmer Strae) oder in
Einzelfallen Platz fir innerdrtliche Neubauvorhaben (z. B. Ensdorfer StraBe 12) geschaffen
werden. Weitere bestehende oder in den nachsten Jahren der Stadtebauforderung hinzu-
kommende Leersténde sind diesbezlglich zu prifen. Von dem Wegfall solch maroder und
verfallender Gebdude wird das gesamte Ortsbild nachhaltig profitieren (siehe Gemeinde-
bezirks Ubergreifende MaBnahmen).

Grober Finanzrahmen: Gesamtbetrag ortsteilubergreifende MalRnahmen

Kommunales Forderprogramm fur private Abrissmalinahmen

Die Gemeinde Schwalbach kann jedoch nur aktiv werden, wo angesichts des drangenden
Handlungsbedarfs keine andere Mdglichkeit besteht. Als Option kdnnten dariiber hinaus
weitere Anreize geprift werden, damit auch private Eigentiimer bzw. Kaufinteressenten
solche maroden Gebdude selbst abreiBen und die Fldchen rdumen. In anderen Kommunen
hat sich mit recht einfachen Mitteln die Etablierung eines Kommunalen Férderprogramms
Abriss bewahrt. Schon mit einem kleinen Barzuschuss waren Eigentlimer bereit, lange leer
stehende und stdrende Schrottimmobilien in Eigenleistung abzureien. Je nach Standort-
eignung kann das Ergebnis eine gepflegte Freifldche sein oder in der Abrissvereinbarung
mit der Forderung auch ein Baugebot vereinbart werden, um im Bereich von potenziellen
Innenentwicklungsflachen keine dauerhaften Baullicken zu férdemn.

Hier konnte die Gemeinde Schwalbach ansetzen und mit Unterstlitzung von Stadtebaufor-
dermitteln ein solches Abrissprogramm einrichten. Grundlage ist das das Gebaude mindes-
tens 5 Jahre leer steht und/oder durch seinen maroden Zustand das Ortsbild nachhaltig be-
eintrachtigt. Uber entsprechende Forderantrdge wird ein internes Gremium der Gemeinde
anhand einer zu erarbeitenden Forderrichtlinie entscheiden (siehe Gemeindebezirks (iber-
greifende MaBBnahmen).

Grober Finanzrahmen: Gesamtbetrag ortsteiltibergreifende Malinahmen
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Wohnumfeld, Ortsbild und Aufenthaltsqualitét

Neben der Bausubstanz selbst tragt auch das Wohnumfeld zur Attraktivitdt des Wohnstand-
ortes Ortskern Schwalbach bei. Von einer hohen Aufenthaltsqualitét profitiert der Ortskern
gleichzeitig in seinen Funktionen als Handels-/Versorgungsstandort sowie als zentraler 6f-
fentlicher Raum und Treffpunkt der Ortsgemeinschaft.

Aufwertung Schulplatz zum reprasentativen Platzbereich

Die Vor- und Umfeldflachen des Ensembles der Albero-Schule sollen der zentralen Lage,
dem Baudenkmal und den dort untergebrachten sozialen Einrichtungen (Bibliothek, Gym-
nastikraum, Fllichtlingsunterkunft, Kindertagesstatte) gerecht neu gestaltet werden. Die fir
diesen Bereich wichtigen Parkplatze sollen dabei erhalten werden. Gleichzeitig soll die gro-
Be Platzflache sich aber im Sinne eines zentralen und reprasentativen Dorfplatz durch einen
kleinteiligeren und dorftypischeren Belag (Pflaster o. 4.), strukturierende Griinelemente und
einzelne an den Randern und/oder vor den Gebauden integrierte hochwertige Aufenthalts-
und Aktivbereiche gestalterisch und funktional deutlich aufgewertet werden.

Dabei soll der Platz sich an Stelle des derzeitigen starren Zauns auch starker zu den um-
gebenden StraBen - Hauptstrale, Schulplatz, SchulstraBe - 6ffnen und gestalterisch in diese
iibergehen.

Grober Finanzrahmen: 400.000 Euro

Studienprojekt Fassadengestaltung und Ortsbildaufwertung

Uber den generellen baulichen Sanierungsbedarf hinaus pragen rein uBerlich vor allem
die der HauptstraBe zugewandten Gebdudefassaden das Ortshild. Hier besteht in Schwal-
bach, angesichts eigentlich vieler erhaltener pragender Gebaude, Bedarf und gleichzeitig
Potenzial zur Harmonisierung und Aufwertung des , Gesichtes” des Ortes. Hier kénnten in
einem ersten, fir die Gemeinde Kosten glinstigen Schritt mit einer Architekturhochschule
(z. B. HTW Saarbrlicken) Ideen und Entwdirfe erarbeitet werden, wie Fassaden entlang der
HauptstraBe im Sinne eines harmonischeren Ortsbildes aufgewertet werden kénnen.

Eine besondere Bedeutung sollte dabei der Fassadengestaltung der bezlglich ihres MaB-
stabs in der Siedlungs- und Baustruktur Schwalbach etwas unpassend wirkenden GroB-
immobilien der 70 Jahre Ensdorfer StraBe 1/Hauptstrale 123 (Sparkasse) und HauptstraBe
179 geschenkt werden. Hier kénnte durch eine ortsbildgerechtere, ggf. auch innovative
Fassadengestaltung ein deutlicher Mehrwert fiir das Ortsbild erreicht werden.

Grober Finanzrahmen: 5.000 Euro

Stadtebauférderung ,,Fassadenaufwertung*

Eigentlimern, die ihre Fassade entsprechend der Entwiirfe bzw. generell ortsbildgerecht
sanieren, sollte als Anreiz ebenfalls ein nach oben gedeckelter Zuschuss Uber die Stadte-
bauférderung zugestanden werden. Hierzu sollte die ortshildgerechte Fassadengestaltung
ebenfalls als weiterer Fordertatbestand in die kommunale Modernisierungsrichtlinie auf-
genommen werden (siehe Gemeindebezirks iibergreifende MaBnahmen). Bei entsprechend
der Richtlinie bewilligten Antragen konnten Eigentimer dann einen einmaligen Zuschuss
fur die Aufwertung ihrer Fassade erhalten. Bei besonders pragenden und/oder groBeren
Fassaden (z. B. Hauptstr. 179, Ensdorfer Str. 1) kdnnte der Férderbetrag und Anreiz im akti-
ven Dialog mit den Eigentlimern angepasst werden.

Grober Finanzrahmen: Gesamtbetrag ortsteilubergreifende Manahmen
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Punktuelle Aufwertung/Begriinung HauptstralRe

Die lang gezogene HauptstraBe in Schwalbach ist als wichtige , Visitenkarte” von Ortsteil
und Gemeinde sehr breit angelegt und iiberwiegend versiegelt - ihr fehlen Griin- und Struk-
turelemente. Hier sollte in enger Abstimmung mit dem LS als StraBenbaulasttrager gepriift
werden, ob im Bereich der vorhandenen (und schon gepflasterten) straBenbegleitenden
Parkzonen und FuBwege punktuell den StraBenraum gliedernde und gestaltende Begrii-
nungsmaBnahmen einzelner Bauminseln/Blumeninseln realisierbar sind. Gegebenenfalls
sollte dies entsprechend geplant und umgesetzt werden. Auch hiervon kénnte das Ortsbild
deutlich profitieren.

Grober Finanzrahmen: 150.000 Euro

Kreuzungsbereiche und FulRgangeriiberwege

Ebenso sollte die Gemeinde Schwalbach gemeinsam mit dem Landesbetrieb fir StraBenbau
(LfS) prufen, ob die zentralen Einmiindungs-/Kreuzungsbereiche in die HauptstraBe (Ens-
dorfer-/Vier-Winde-StraBe; Pastor-Wolf-StraBe; Elmer-Stral3e; TaubenstraBe) und die hier be-
findlichen FuBgéngeriiberwege als neuralgische Punkte der Verkehrs- und Siedlungsstruk-
tur ebenfalls durch kleinere MaBnahmen aufgewertet werden konnen. Wiinschenswert
ware, dass diese Bereiche gestalterisch etwas betont und strukturiert werden und so auch
fiir den nicht-motorisierten Verkehr an Qualitat und Ubersichtlichkeit gewinnen. Vorstellbar
erscheinen hier zum Beispiel gliedernde Pflasterstreifen am Ende der Einmiindungsstral3en,
eine besondere Gestaltung der Gehsteige, farbliche Markierungen der Fahrbahn oder eine
Optimierung des Beschilderungssystems.

Grober Finanzrahmen: 100.000 Euro

Stédtebauforderung ,,Vorflachengestaltung”

Erganzend kénnte Eigentlimern, die in Anlehnung an die Ortsdurchfahrt bereit sind, ihre
anschlieBenden Hausvorflachen zu entsiegeln und ortsbildgerechter zu gestalten ebenfalls
ein kleiner Zuschuss gewahrleistet werden. Hierzu kénnte die private Vorflachengestaltung
(z. B. bis max. 1.500 Euro fir eine ortsbildgerechte Vorflachengestaltung) als weiterer For-
dertatbestand in die kommunale Modernisierungsrichtlinie zur Stadtebauférderung aufge-
nommen werden (siehe Gemeindebezirks tbergreifende MaBnahmen).

Grober Finanzrahmen: Gesamtbetrag ortsteilubergreifende MalRnahmen

Bepflanzung Rest-und StraRenbegleitflachen

Ein weiterer Ansatz in diese Richtung besteht in der Aufwertung vorhandener nutzloser
und unschoner offentlicher Rest- und StraBenbegleitflachen durch einfache Aussaat ein-
heimischer “Wildblumensaatmischungen”. Neben der Einsaat offentlicher Frei- und
StraBenbegleitflachen konnte eine solche Saatmischung im Sinne der Durchgangigkeit des
Gestaltelementes auch an Privateigentiimer mit entsprechend ungenutzten und ungestal-
teten Flachen verteilt werden. Je mehr Flachen einbezogen werden konnen, desto nach-
haltiger ist der Effekt fir das Ortsbild.

Gesamtbetrag ortsteiltbergreifende MalRnahmen/Verfligungsfonds

Integriertes Freiraumkonzept Hauptstralie

Damit die Aufwertung der HauptstraBe mit all den genannten Bereichen und vorgeschla-
genen MaBnahmen mit einem abgestimmten gestalterischen Ansatz erfolgt, erscheint auch
die vorangestellte Erarbeitung eines integrierten Freiraumkonzeptes HauptstraBe Schwal-
bach im Rahmen der Stadtebauférderung sinnvoll.

40.000 Euro
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Aufwertung Schwalbachaue und GroRwaldpark

Der siidlich an den Ortskern und die Ortsdurchfahrt HauptstraBe anschlieBende grofBfla-
chige Griinzug von Schwalbachaue und GroBwaldpark stellt im Hinblick auf die Wohn-
standortattraktivitdt des Ortskerns Schwalbach und deren zukiinftige Starkung ein nicht zu
unterschatzendes Potenzial dar. Dies auch in Synergie mit der hier bereits konzentrierten
Freizeit- und Gemeinschaftsinfrastruktur (Schwimmbad, Stadion, Jahnsporthalle, Tennisan-
lage, Turnerheim, Gemeindesaalbau, Kindergérten, Feuerwehr etc.). Allerdings lassen die
Griinflachen, insbesondere der urspriingliche GroBwaldpark stdlich der Feuerwehr, selbst
derzeit etwas an Attraktivitdt sowie Aufenthalts- und Erlebnisqualitét vermissen und schei-
nen auch noch zu wenig mit dem Ortskern vernetzt.

Um dieses Potenzial flr Biirger aber auch Gaste starker zu nutzen sollen im Rahmen einer
solitdren Beauftragung oder einer Mehrfachbeauftragung von zwei geeigneten Biiros fiir
Landschaftsarchitektur innovative Ideen entwickelt werden, wie die Flédchen im Rahmen
eines vertretbaren Kostenrahmens durch Wege, Aufenthaltsbereiche sowie einzelne neue
Freizeitangebote (Aktiv- und Erlebniszonen) fiir Jung und Alt aufgewertet werden kann. Im
Anschluss sollen die ausgewahlten Ideen schrittweise umgesetzt werden

Grober Finanzrahmen Konzeptphase: 25.000 Euro

Grober Finanzrahmen Umsetzung: noch nicht bezifferbar

Erhalt und Sanierung Hallenfreibad

Das am GroBwaldpark gelegene Hallenfreibad ist ein wichtiger Baustein fir Wohnstandort-
und Freizeitattraktivitdt der Gemeinde Schwalbach. Es lockt neben regelmaBigen Freizeit-
schwimmern und Schulklassen gerade in den Ferienzeiten viele Familien an, welche das Bad
teilweise als ,Urlaubsersatz” nutzen. Die Beliebtheit des Bades schldgt sich in jahrlichen
Besucherzahlen zwischen 35.000 und 45.000 nieder. Wie bei vielen kleineren Badern ver-
ursacht auch das Hallenfreibad ein jahrliches Defizit von 150.000 bis 200.000 €. In Kom-
bination mit kurz- bis mittelfristig notwendigen Investitionen besteht damit ein deutlicher
Finanzbedarf. Um die hierfir erforderlichen Finanzmittel stemmen zu konnen, gilt es, die
Mdglichkeiten des angekiindigten Baderkonzeptes fir das Saarland zu prifen und auszu-
schopfen sowie die Teilhabe an dem vom Land geplanten Zuschuss-Programm zur Bader-
sanierung fiir 2017 und 2018 zu prifen.

Grober Finanzrahmen: noch nicht bezifferbar

Nachnutzung Schule am Eisenbahnschacht und Umfeld

Die an der AlleestraBe in einem umgebauten Gebdude des ehemaligen Eisenbahnschachtes
untergebrachte Férderschule Lernen des Landkreises Saarlouis knnte in den nachsten Jah-
ren in Folge der Umsetzung der Inklusion an saarléndischen Schulen aufgegeben werden.
Schon heute wird das Untergeschoss nicht vollstandig genutzt, hier kénnte die Gemeinde
in Zusammenarbeit mit dem Trager prifen, ob eine Zwischennutzung bspw. durch Kultur
oder Vereine in Frage kame. Im Falle einer Aufgabe der Férderschule durch den Landkreis
muss mittel- bis langfristig eine passende Nachnutzung gefunden werden. In einem voran-
gehenden Strukturkonzept flr den hiesigen Gesamtbereich , Gemengelage Taubental/Rote
Erde” wurde fiir die Nachnutzung der Forderschule eine zur gegenlberliegenden Wohn-
straBe passende Nutzung aus den Bereichen Wohnen, Kultur/Freizeit/Vereine oder nicht-
stérendes Dienstleistungsgewerbe empfohlen (siehe auch ortsteiliibergreifende MaBnahme
.Nachnutzung RAG-Flachen”).

Grober Finanzrahmen: noch nicht bezifferbar
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Handel und Versorgung

Ebenso wichtig wie die Wohnfunktion ist fiir einen lebendigen Ortskern im Grundzentrum
Schwalbach die Starkung der Funktion als Handels- und Versorgungsstandort. Hier kann die
Verbesserung der Gestalt- und Aufenthaltsqualitdt einen Beitrag leisten. Allerdings bedarf
es auch bezliglich des Versorgungsstandortes und der hiesigen Handelsangebote selbst
einer zeitgemaBen Anpassung an aktuelle Anbieter- und Nachfrageentwicklungen. Als
Grundlage hierfiir sollte fiir die Gesamtgemeinde ein kommunales Einzelhandelskonzept
erarbeitet werden, das die einzelnen zentralen Versorgungsbereiche im Detail abgrenzt und
entsprechende strategische MaBnahmen beziglich Standorten, Angebotsformen und Sorti-
menten aufzeigt (siehe Gemeindebezirks ibergreifende MaBnahmen).

Sicherung Lebensmittelvollsortimenter

Zur Sicherung der Funktionalitat und Attraktivitat des Ortskerns Schwalbach sollte friih-
zeitig daraufhin gearbeitet werden, den Lebensmittelvollsortimenter in der Ortsmitte direkt
neben dem Rathaus nachhaltig im Bestand zu sichern. Angesichts dessen im Vergleich zu
aktuellen Handelstrends geringer VerkaufsflachengroBe (ca. 600-700 gm VKF), den Wettbe-
werbern am Ortsrand und den sehr eingeschrankten Expansionsmaéglichkeiten sollten hier
friihzeitig alle Mdglichkeiten der Standortsicherung gepriift werden. Hierzu sollten auch
Vorschldge aus dem Einzelhandelskonzept hervorgehen.

Grober Finanzrahmen: derzeit noch nicht konkret

Stadtebauforderung ,,Modernisierung, Um- und Rickbaubau
Ladenflachen*®

Aufbauend auf die Ergebnisse des Einzelhandelskonzeptes und die Abgrenzung des zen-
tralen Versorgungsbereiches sollte unter Einbeziehung der Stadtebaufdrderung auch der
private Um- und Rilckbau von Laden- und Geschéftsfldchen als Fordertatbestand in die
kommunale Modernisierungsrichtlinie aufgenommen werden. Innerhalb des zukinftigen
zentralen Versorgungsbereiches werden Geschaftsraume, Ladenlokale und Schaufenster
modernisiert, vergréBert bzw. mit Nachbarflachen zusammengebaut werden miissen, um
aktuellen Handelsanspriichen zu gentigen und zukunftsfahig zu sein. In den Randlangen
der langen HauptstraBe auBerhalb des zukiinftigen zentralen Versorgungsbereiches kon-
nen Eigentlimer-/Inhaber geflihrte Bestandsgeschafte erhalten bleiben - einmal aufgege-
bene kleinere Ladenflachen sind jedoch kaum noch mit neuen Handelsangeboten wieder
nutzbar. Um hier negativ wirkende leere Schaufenster- und Ladenlokale zu beseitigen und
ungenutzte Flachenpotenziale zu aktivieren, sollte im Umkehrschluss auch der Riick- und
Umbau von mindestens 3 Jahre leer stehenden Geschaftsflachen zu ebenerdigem und bar-
rierefreiem Wohnraum durch die Eigentiimer mit einem Maximalbetrag gefordert werden
(siehe Gemeindebezirks ibergreifende MaBnahmen).

Grober Finanzrahmen: Gesamtbetrag ortsteilubergreifende MalRnahmen

Beratungsprogramm Bestands-Geschéfte

Wichtig fiir die Vitalitdt und Vielfalt des Ortskerns Schwalbach ist es ebenso, den noch vor-
handenen kleinteiligen Geschéftsbestand zu sichern und zukunftsféhig zu machen. Hierzu
gehort auch, dass Handler ihre Geschafte bezliglich Sortimenten, Laden- und Schaufens-
tergestaltung sowie Serviceangeboten an die aktuellen Standards und Kundenanspriiche
anpassen. Hier kénnte die Gemeinde Schwalbach gemeinsam mit Gewerbevereinen fiir
interessierte Handler ein Beratungsprogramm bezuschussen, bei dem ein professioneller
Handelsberater die Laden vor Ort inspiziert und mit den Handlern Optimierungsvorschlage
erarbeitet

Grober Finanzrahmen: Gesamtbetrag ortsteiliibergreifende MalRnahmen
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Handlungsbereich 2 - Ortskern Hulzweller




Ortskern Hulzweller - Analyse

Untersuchungsgebiet Ortskern Hiilzweiler

Ausgangssituation

Hiilzweiler - dessen historische Entwicklung
nur auf einen und nicht mehrere Kerne zu-
rlickgeht - hinterldsst auf den ersten Blick
selbst den Eindruck eines zentralen Ortes.
Entlang der Ortsdurchfahrten und der zen-
tralen Kreuzungsbereiche zeigt sich ein
ausgepragtes Angebot an Laden-, Dienst-
leistungs- und Gastgewerbelokalen mit
teils Uber die Grundversorgung hinausrei-
chenden Angeboten und Sortimenten (Tex-
til, Mébel etc.). Vor allem die dynamische
Wirtschafts- und  Einwohnerentwicklung
des Ortes in der Bergbauzeit hat hierzu bei-
getragen.

Allerdings sind an dieser Struktur heute
die Folgen des verdanderten Wirtschafts-
situation im Bergbau wie auch im Einzel-
handels- und Gastronomiesektor = selbst
erkennbar. Der einstige Versorgungsbereich
entlang der Ortsdurchfahrten ist fiir Kunden
unkomfortabel weit auseinandergezogen,
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viele Ladenlokale sind fir heutige Han-
delsanforderungen zu klein und unmodern
und im Umfeld sind groBe mit dem Auto
giinstig erreichbare  Konkurrenzangebo-
te, insbesondere im Bereich Lebensmittel
und Grundversorgung, entstanden. Geben
Ladenbetreiber aus wirtschaftlichen oder
altersbedingten Griinden auf, wird die ge-
werbliche Nachnutzung schwierig. Eine
gréBere Zahl leer stehender ehemaliger
Verkaufslokale und Gaststétten in den Erd-
geschosslagen entlang der Ortsdurchfahrt
ist die sichtbare Folge. Vor allem im Grund-
versorgungs-/Lebensmittelbereich  werden
die Verluste mit einem heute nur noch sehr
sparlichen Angebot deutlich.

In Folge teils ungtinstiger Wohnstandortfak-
toren (Altbausubstanz, Bebauungsdichte,
Verkehr, Freiraumgestaltung) fallen neben
leer stehenden Ladenlokalen entlang der
Ortsdurchfahrt und insbesondere im Um-
feld des neu gestalteten Kreisverkehrsplat-
zes einige komplett leer stehende Wohn-
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gebdude auf. Dies geht mit einem schon
rein &uBerlich erkennbaren, teils starken,
Sanierungsstau einzelner Gebduden in die-
sem Bereich einher, was sich wiederum auf
deren Umfeld, das Ortsbild und die Stand-
ortattraktivitat insgesamt auswirkt.

Stadtebaulich dominiert und positiv gepragt
wird der gesamte Ortskern von der weithin
sichtbaren neobarocken katholischen Pfarr-
kirche St. Laurentius. Allerdings fehlt derzeit
eine Ortsmitte im Sinne eines attraktiven
Aufenthaltsbereiches fiir Jung und Alt. Der
Festplatz Hulzweiler liegt etwas versteckt,
weist vor allem aber beziiglich der Gestal-
tung, Ausstattung und Mdblierung groBe
Defizite auf, sodass hier derzeit gar keine
wirkliche Aufenthaltsqualitat besteht. Ver-
bunden mit der hiesigen Brachflache der
ehemaligen Kindertagesstatte, dem Loch-
bach und der umgebenden Infrastruktur
(Haus flr Kultur und Sport, Feuerwehr,
private Versorgungsanbieter) bietet dieser
Bereich aber gleichzeitig Potenzial als wich-

Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept Gemeinde Schwalbach 47

www.kernplan.de




tiger Baustein zur zukunftsgerechten Wei-
terentwicklung und Stérkung des Ortskerns
Hilzweiler beizutragen. Der Entwicklung
dieses Bereiches ist angesichts des 6rtlichen
Bedarfs und der bereits laufenden Planun-
gen und MaBnahmen (bereits beschlossene
Offenlegung Lochbach; erfolgter Abbruch
ehemaliger Kindergarten) innerhalb der ge-
samtgemeindlichen Entwicklung eine hohe
Prioritdt beizumessen.

Im Untersuchungsgebiet leben 760 Per-
sonen, davon 51 % mannlich und 49 %
weiblich. Der Anteil der auslandischen Be-
vélkerung ist mit 20 % Gberdurchschnittlich
hoch. Kinder unter 9 Jahren machen 8 %,
Kinder zwischen 9 und 16 Jahren 9 % der
hier lebenden Menschen aus.

Die stadtebaulich-funktionalen Missstande
stellen sich im Detail wie folgt dar.

Siedlungs- und Baustruktur

e historisches linienférmiges Wachstum
der Siedlung entlang der wichtigen
tberortlichen VerbindungsstraBen
Fraulauterner-/Laurentius-/Schwarzen-
holzerstraBe parallel zum Lochbach in
West-Ost-Richtung (ca. 1,5km) und der
Saarwellinger StraBBe in Nord-Std-Rich-
tung (ca. 1,0 km)

e lauentiuskirche an der zentralen Lau-
rentiusstralle sowie Kreuzungsbereich
der beiden lang gestreckten Ortsdurch-
fahrten (heute Kreisverkehrsplatz) als
Kristallisationspunkte ~der Hulzweiler
Ortskernstruktur

e Umfeld dieser Kristallisationspunkte als
wichtigste Handels- und Versorgungs-
bereiche, wobei sich auch entlang der
gesamten Verbindung dieser Bereiche
(LaurentiusstraBe) und in deren Fort-
setzung ein gestreuter und damit ins-
gesamt ausgedehnter Geschafts- und
Gastronomiebesatz findet

e imposante neobarocke und weithin aus
der Siedlung sichtbare Laurentiuskirche
als pragende stadtebauliche Dominante
des Ortskerns Hulzweiler

e entlang der Ortsdurchfahrten jedoch
fehlender Ortsmittelpunkt im  Sinne
einer Platzaufweitung bzw. eines zen-
tralen Verweilbereiches mit hoher Auf-
enthaltsqualitat

e entlang der Ortsdurchfahrt und Orts-
kernstraBen sehr dichte, geschlossene
StraBenrandbebauung mit meist trauf-
standiger und zweigeschossiger (ver-
einzelt auch ein- & dreigeschossig) Be-
bauung - und dadurch teils reduziertem

Neobarocke Laurentiuskirche an der zentralen LaurentiusstraBe als stadtebauliche Dominante

Freiflachenangebot mit nachteiliger
Wirkung auf die Wohnstandortattrakti-
vitat

e Gebdude lassen teilweise ihren histo-
rischen Ursprung erkennen: teils land-
wirtschaftlich gepragte Einhduser mit
ehem. Wohn- und Wirtschaftsteil, teils
kleiner Bergarbeiter- und Bergarbeiter-
hauser, teils Geschaftshauser

e insgesamt jedoch bezlglich Gebdude-
gréBe und -kubatur (teils auch sehr
kleine/schmale Gebdude) sowie inshe-
sondere Fassadengliederung und -ge-
staltung heterogene Baustruktur

e im zentralen Handels- und Versorgungs-
bereich teils den eigentlichen Fassaden
vorgebaute Ladenlokal- & Schaufens-
terbereiche

zwischen den Einmlndungen von Ade-
nauer- und TalstraBe durch Abzweigun-
gen der LaurentiusstraBe verwinkelte
Siedlungs- und Baustruktur mit sich
hier ergebenden Blickbeziehungen auf
sanierungs- und gestaltungsbedirftige
riickwdrtige Fassaden-/Hinterhofsitua-
tionen

auffallend breiter StraBenraum der
OrtsdurchgangsstraBen Fahrbahn, Park-
buchten und (weitestgehend versiegel-
ten) - privates Griin, wenn vorhanden,
meist in den riickwartig anschlieBenden
Bereichen

in den 70er Jahren an der von der Lau-
rentiusstraBe abzweigenden TalstraBe
im Bereich des Lochbaches Anlage des
Festplatzes Hilzweiler und Errichtung
des Hauses flir Kultur und Sport (Mehr-

Teils wechselhafte und heterogene Baukorper im Bereich der Abzweigung Laurentius- zur AdenauerstraBe
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zweckhalle), der Feuerwehr und des
Kindergartens als sozial-gemeinschaft-
liches Infrastrukturzentrum des Ortes

in Folge der teils nicht mehr zeitge-
maBen Gebdudezuschnitte, des hohen
Sanierungsbedarfes und der hohen
Bebauungsdichte (wenig Freiflachen)
stellt sich hinsichtlich moderner Wohn-
anspriiche fiir einige Gebaude die Frage
der Zukunftsfahigkeit auf dem Wohn-
und Immobilienmarkt

Flachenpotenziale fir Ortskern inte-
grierte  Nachverdichtungs- und Ent-
wicklungsmaBnahmen bieten sich nur
in geringem Umfang durch die Abriss-
flache des ehemaligen Kindergartens
zwischen Kindergartenweg und Fest-
platz sowie auf der privaten Abrissfla-
che neben der Kirche mit Ausdehnung
bis zur parallel verlaufenden FeldstraBe.

Verkehr

auf den zentralen Ortsdurchfahrtsstra-
Ben Hilzweiler hohes Verkehrsaufkom-
men: vor allem auf der Saarwellinger
StraBe (L341) als wichtiger Zubringer
der Gemeinde Schwalbach zur A8 mit
iber 7.000 PKW und 270 LKW pro Tag

(nérdlich des Kreisverkehrsplatzes sogar
{iber 500 LKW/Tag) und auf der zentra-
len LaurentiusstraBe ca. 5.200 und 180
LKW pro Tag

Kreuzungspunkt dieser beiden Orts-
durchfahrten als neuralgischer Ver-
kehrsknotenpunkt des Ortes, zwischen-
zeitlich jedoch als weitrdumiger und
hochwertig gestalteter Kreisverkehrs-
platz verkehrstechnisch und gestalte-
risch gut geldst - auch als strukturieren-
des und bremsendes Element im Verlauf
der beiden Ortsdurchfahrten

weiterer Verlauf der Ortsdurchfahrten
(LaurentiusstraBBe, Saarwellinger Stral3e)
jedoch mit vorrangiger autogerechter
Ausrichtung und Gestaltung - geradli-
niger Verlauf, breiter Straenraum,Fahr-
bahn begleitende Parkbuchten, jedoch
kaum strukturierenden  Griin- und
Baumelementen

vor allem Gestaltung und Begriinung
der straBenbegleitenden Parkzone mit
Optimierungspotenzial fir das Ortsbild,
die Aufenthaltsqualitat und die optische
Wirkung auf den Durchgangsverkehr

zudem wirken die westlich dicht auf-

einander folgenden Kreuzungsbereiche
LaurentiusstraBe/Adenauer StraBe/

Fraulauterer StraBe sowie Laurentius-
straBe/TalstraBe durch ihre Einmin-
dungsbereiche, Abbiegespuren und die
dichte Bebauung etwas unibersichtlich
und gestalterisch optimierbar, vor al-
lem auch beziiglich des sicherer Uber-
querungsmdglichkeiten fir FuBganger
(siehe unten)

dies auch in Verbindung mit hier an den
StraBenrandern teils erkennbarem , wil-
dem” Parken, da die Fahrbahn beglei-
tenden den Geschaften vorgelagerten
offentlichen Parkbuchten erst 6stlich
der Laurentiuskirche beginnen

somit vor allem im westlichen Be-
reich  der OD LaurentiusstraBe
Parkplatzsituation mit Optimierungs-
potenzial

insgesamt wirkt sich die Verkehrssitua-
tion dadurch beeintrachtigend auf die
Aufenthaltsqualitat und Wohnstandort-
attraktivitdt des Ortskerns Hulzweiler
aus

fur Veranstaltungen im Haus fiir Kultur
und Sport ibernimmt der Festplatz eine
wichtige Parkplatzfunktion, die auch
nach dessen Neu- und Umgestaltung
erhalten werden sollte

Blick in die zentrale LaurentiusstralBe - heterogene Fassadengestaltung
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Blick in die westliche LaurentiusstraBe und auf den Kreuzungsbereich Laurentius-/TalstraBe mit teils ,wildem” Parken im StraBenraum

entlang der Ortsdurchfahrt finden sich
mehrere Bushaltestellen, die ebenfalls
gestalterisch weiter optimiert werden
konnten, wie etwa in direkter Ostlicher
Nachbarschaft der Laurentiuskirche

ebenso finden sich an den zentralen
Funktionsbereichen des Ortskerns - vor
allem im Anschluss aller 4 Einmiin-
dungsbereiche des Kreisverkehrsplat-
zes, vor der Laurentiuskirche, zwischen
den Einmindungen Adenauer und
TalstraBe und im Anschluss an die Ein-
mindung des Kindergartenweges in die
SaarwellingerstraBe - FuBgangeriber-
wege (Ampel oder Zebra)

die FuBgangeriiberwege insbesondere
um den zentralen Doppelkreuzungs-
bereich Fraulauterner-/Adenauer-/
Berg-/Laurentius- und TalstraBe jedoch
mit Optimierungspotenzial beziiglich
durchgéngiger sicherer FuBwegever-
bindungen/Querungsmaglichkeiten, in-
klusive deren Gestaltung und Betonung
im StraBenraum

teils aber auch weitere Abschnitte (Lau-
rentiuskirche bis Sport Welte) ohne ge-
kennzeichnete  FuBgdngeriiberwege,
und dadurch teils unkomfortable Wege
fur FuBganger, v. a. altere Menschen

Ladenleersténde & Sanierungsbedarf an der LaurentiusstraBe

teils bestehende glinstige innerdrtliche
FuBwegeverbindungen, insbesondere
von der Abzweigung der Laurentius-
straBe zum Rubensweg, von der Saar-
wellinger StraBe durch die HofstraBe
zur BrunnenstraBe oder auch von der
LaurentiusstraBe entlang der Kirche zur
FeldstraBe mit Friedhof

wiinschenswert erscheint die Aufwer-
tung/Wiederbelebung (, Im Gésschen”)
einer direkten FuBwegebeziehung vom
Zentrum der LaurentiusstraBe (Kirche)
zum sidlich gelegenen neu zu gestal-
tenden Festplatz.
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Funktionsverluste, Funktionale
und infrastrukturelle Defizite

Hilzweiler mit noch grundlegendem
Infrastruktur- und Versorgungsangebot:
Kindertagesstatte, Arzte, 2 Apotheken,
Banken, Post, Schreibwarenladen, Le-
bensmittelmarkt,Backer

aber bereits deutlich erkennbaren Riick-
gangen und Defiziten beim Lebensmit-
telangebot

die letzte Metzgerei an der Saarwellin-
ger StraBe wurde kiirzlich geschlossen

der bestehende Lebensmittelmarkt ist
recht klein und befindet sich eher in Auto
orientierter und fir FuBganger wenig
komfortabler Randlage (Ortsausgang
Fraulauterner StraBe) auBerhalb des
betrachteten  Untersuchungsgebietes
Ortskern

gerade im Lebensmittelsortiment fehlt
dauerhaft ein zeitgemaBes und zentra-
les Angebot fir die ortliche (fuBlaufige)
Nahversorgung bei immer mehr dlteren
Menschen, als ,Magnetbetrieb” und
Frequenzbringer fiir den Ortskern sowie
auch fiir die Starkung des Wohnstand-
ortes Hilzweiler generell

demgegentber im  ausgedehnten
Handels- und  Versorgungsbereich
Hilzweiler Gber die Grundversorgung
hinausreichende, eher mittelfristige An-
gebote, z. B. aus den Bereichen Mdbel/
Einrichtungsbedarf/Haushaltswaren,
Sport, Textil, Brautmoden sowie, Uhren/
Schmuck & Optik

Schwerpunkte der noch vorhandenen
Handels- und Versorgungsangebote fin-
den sich vor allem im &stlichen Bereich
der LaurentiusstraBe bis zum Kreisver-
kehrsplatz - und hier insbesondere auf
der sudlichen StraBenseite

auch begtinstigt durch die hier in den
StraBenraum unmittelbar vor den Laden
integrierten Parkbuchten

demgegeniber auf der nérdlichen Stra-
Benseite der LaurentiusstraBe mittler-
weile auffallende Haufung nicht mehr
genutzter ehemaliger Laden- und
Gastronomielokale oft kombiniert mit
erhohtem Sanierungsbedarf der Bau-
substanz

sowie fehlenden direkten Parkplatzan-
geboten vor den Geschaften im west-
lich der Kirche anschlieBenden Bereich
der LaurentiusstraBBe

angesichts des heute insgesamt zu gro-
Ben Verkaufsflachenangebotes, des fiir
Kunden zu weit ausgedehnten Versor-

Mobelgeschaft an der Schwarzenholzer StraBe

gungsbereiches sowie des nicht zeitge-
maBen Zuschnittes und Zustandes vie-
ler Ladenlokale ist jedoch absehbar, das
ein GrofBteil der ehemaligen Geschafte
nicht mehr fir Handels- und Dienstleis-
tungszwecke revitalisiert werden kann

zur Erganzung der Versorgung findet
einmal wochentlich an der Laurentius-
straBe gegentiber der Kirche ein kleiner
Lebensmittelmarkt statt

einige  Gastronomiebetriebe  unter-
schiedlicher Art und Qualitat finden sich
iber das Untersuchungsgebiet Ortskern
Hilzweiler gestreut - u. a. Gaststatte
Handelshof, griechisches Restaurant
Ouzeri, Keglerheim, Gasthaus Zur Post,
Felsenkeller

aber auch hier ist anhand einzelner
Leerstande ein riickldufiges Angebot
feststellbar (u. a. ,Zapfhahn")

Restaurant Ouzeri (im Haus fiir Kultur &
Sport) & Keglerheim zwar in der Néhe
des Festplatzes, unmittelbar am Platz
findet sich jedoch kein belebendes Gas-
tronomieangebot

neues Arztehaus an der zentralen Lau-
rentiusstraBe mit wichtiger medizini-
scher Versorgungsfunktion, ebenso wie
das DRK-Seniorenheim an der TalstraBe
im Bereich der Pflege

im Bereich der Pflege (Tages, Kurzzeit-
und Stationar) aber im Ort Uber dieses
Platzangebot hinausgehender Bedarf,
sodass hier Ausbaumdglichkeiten bzw.
erganzende Standorte zu priifen sind

!
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Zentrales Haus fiir Kultur und Sport mit Gestaltungspotenzial im Bereich Vorflache und Fassade
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Haus fiir Kultur- und Sport als zentrale
Gemeinschafts- und Vereinsinfrastruk-
tur mit guter Auslastung und und gu-
tem Zustand (im Innenbereich erfolgte
Modernisierung), aber duBerlich beziig-
lich Fassadengestaltung mit Verbesse-
rungspotenzial

das Feuerwehrgebdude am Festplatz
mit gewissem Sanierungs- und Ausbau-
bedarf

unmittelbar gegeniber der Feuerwehr
steht am Kindergartenweg ein weiteres
ehemaliges Kindergartengebaude nach
erfolgtem Privatverkauf derzeit leer

im Ortskern Hulzweiler fehlt derzeit im
offentlichen Raum ein funktional und
gestalterisch hochwertiger Platzbereich
als Aufenthaltsbereich und Treffpunkt
von Jung und Alt - der Festplatz wird
dem in seiner derzeitigen Anlage und
Gestaltung nicht gerecht

Ortskern/  Ortsdurchfahrt  Schwalbach
lassen auch einen Attraktivitdtsverlust
als Wohnstandort (Verkehr, Dichte Be-
bauung, GroBe der Hauser, Zustand/
Energie/Barrierefreiheit) erkennen -
wovon derzeit etwa 23 Wohngebdu-
deleerstande im Untersuchungsgebiet
Ortskern/Ortsdurchfahrt sowie ein ho-
herer Sanierungsbedarf bei vielen Ge-
bauden zeugen

darunter finden sich auch etwa 10
Langzeitleerstande, die bereits beim
GEKO 2011 leer standen und teils ne-
gativ auf ihr Umfeld ausstrahlen

Konzentration von Leerstanden und
stark  sanierungsbediirftigen  Gebdu-
den vor allem im direkten Umfeld des
Kreisverkehrsplatzes sowie an der Ein-
mindung der Adenauer StraBe in die
LaurentiusstraBe (u. a. LaurentiusstraBe
197 & 199, Saarwellinger StraBBe 18/20
& Schwarzenholzer StraBe 2)

abgesehen von einzelnen Handwerks-
betrieben gibt es im Untersuchungsge-
biet Ortskern Hiilzweiler keine gréBeren
Gewerbebetriebe

Bausubstanz

imposante Denkmal geschiitzte und aus
weiten Teilen des Ortskerns sichtbare
neobarocke (1904-1908) Lauentiuskir-
che als pragende stadtebauliche Domi-
nante des Ortskerns Hiilzweiler

darlber hinaus im Untersuchungsge-
biet nur noch vereinzelte in ihrem his-
torischen Ursprung erkennbare typische
und Ortsbild pragende Gebaude

Marode & leer stehende Bausubstanz LaurentiusstraBe 197 & 199

diese eher im westlichen Bereich des
Untersuchungsgebiet um die Kreuzung
Laurentius-/Fraulauterner-/Adenauer
StraBe mit zumeist historischer landwirt-
schaftlicher Pragung (typ. Einhduser)

insgesamt beziiglich Gebaudekubatur
sowie insbesondere Fassadengliede-
rung und -gestaltung jedoch eher he-
terogene Bausubstanz und Ortsbild-
wirkung

dies vor allem auch durch den unter-
schiedlichen Zustand und teils betracht-
lichen Sanierungsbedarf vieler Gebaude

denn im gesamten Untersuchungs-
gebiet findet sich eine sehr groBe An-
zahl an Wohn-/Geschaftsgebauden, die
schon bei der rein duBerlichen Betrach-
tung weiteren Sanierungsbedarf be-

ziiglich Bausubstanz, Energiestandards
(Dach, Fassade, Fenster) sowie Fassade
und Gestaltung erkennen lassen

eine besondere Haufung und Kon-
zentration sanierungsbediirftiger Ge-
bdude, teils auch in Korrelation mit
hiesigen Leerstanden (siehe oben
Funktionsverluste) finden sich ...

. im direkten Umfeld des zentralen
Kreisverkehrsplatzes (LaurentiusstraBe
6-16, SaarwellingerstraBe 112-120,
Schwarzenholzer StraBe 2-23), was auf-
grund der zentralen Lage (Kreuzungs-
punkt der Ortsdurchfahrten, Eingang zu
Ortskern/Versorgungsbereich) negativ
auffallt

... um den westlichen Kreuzungsbereich
Laurentius-/Adenauer-/Fraulauterner

Vereinzelte Ortshild pragende Gebaude an der westlichen LaurentiusstraBe
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StraBe (LaurentiusstraBe 61-99, Ade-
nauer StraBe 1-15, Fraulauterner StraBe
1-11)

... sowie eigentlich auf der gesamten
nordlichen StraBenseite der Laurentius-
straBe im Untersuchungsgebiet

... an der oberen Saarwellinger StraBe
(Nr. 90-133)

... entlang der BrunnenstrafBe, v. a. um
den Kreuzungsbereich mit der Schwarz-
enholzer StraBe

darunter einzelne Gebdude, die auf-
grund ihres sehr starken Sanierungs-
bedarfes bis desolaten  Zustandes
(teils auch Langzeitleerstande) negativ
auf ihr Umfeld und den Ortskern ins-
gesamt ausstrahlen und dringenden
Handlungsbedarf ~ erkennen  Lassen,
unter anderem verfallende Bausubstanz
LaurentiusstraBe 197-199 und Umfeld
Kreisverkehrsplatz  (LaurentiusstraBe
6-14, Saarwellinger StraBe 114-120;
Schwarzenholzer StraBe 2)

im Bereich der dstlichen NebenstraBen
der OD Saarwellinger StraBe (Domps-
teig, OsterstraBe, BrunnenstraBe, Hof-
straBBe) zwar ebenfalls teils starker- Sa-
nierungsbedarf erkennbar, jedoch an

mehreren Gebduden Dynamik durch
bereits erfolgte oder im Gange befind-
liche Sanierungs- und Umbaumafnah-
men erkennbar - beglinstigt durch den
Standortvorteil der etwas ruhigeren La-
ge abseits der Ortsdurchfahrten

aber auch bei einem Blick (iber das un-
mittelbare Untersuchungsgebiet ist teil-
weise weitergehender Sanierungsbe-
darf im Bereich der Ortskernrénder, u. a.
weitere Fraulauterner StraBBe, erkennbar

Freiraum und Freiraumgestal-
tung

im Ortskern Hiilzweiler fehlt ein zentra-
ler Platz im Sinne eines belebten Auf-
enthaltsbereiches und Treffpunktes der
Bevélkerung

dieser Funktion und Aufgabe wird der
an der TalstraBe gelegene Festplatz
derzeit durch seine mangelnde Gestalt-
und Aufenthaltsqualitét nicht gerecht

der recht lieblos versiegelten und sa-
nierungsbediirftigen Platzflache fehlen
gliedernde Struktur- und Griinelemente
ebenso wie einladende Verweil- und
Aktivbereiche

die Flache wird derzeit ausschlieBlich
ihrer Fest- und Parkplatzfunktion ge-
recht, die auch im Falle einer Neu-/Um-
gestaltung erhalten bleiben soll

dies obwohl der Standort durch die be-
nachbarten Sozial- und Gemeinschaftsi
nfrastruktureinrichtungen (Haus fiir Kul-
tur und Sport, DRK-Pflegeheim, Feuer-
wehr, Keglerheim) eigentlich ein hohes
Potenzial als zentraler Platzbereich und
Treffpunkt fiir Jung und Alt hat

zudem bietet sich hier die Mdglichkeit
den verrohrten Lochbach wieder offen
zu legen, in die Siedlung zu integrieren
und erlebbar zu machen

im Zusammenhang einer Festplatzge-
staltung kénnte auch die gegenlberlie-
gende Vorflache des Hauses fir Kultur
und Sport, samt Biergarten des hiesigen
Restaurants sowie der dazwischen lie-
gende StraBenraum der TalstraBe in
eine durchgangige Gestaltsprache ein-
bezogen und aufgewertet werden

das Umfeld der auf einer kleinen Anho-
he gelegenen pragenden Laurentiuskir-
che ist griin und gepflegt angelegt und
stellt gleichzeitig eine fuBlaufige Ver-

-

Festplatz Hiilzweiler mit Gestaltungspotenzial als Treffpunkt und Aufenthaltsbereich
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bindung von der zentralen Laurentius-
straBe zu Friedhof und FeldstraBe dar

e der neu an der zentralen Kreuzung an-
gelegte Kreisverkehrsplatz ist durch
seine Natursteineinfassung und die
zentrale Griin-/Pflanzflache hochwertig
und seiner zentralen Ortsbildlage ge-
recht gestaltet - inklusive Brunnen und
Sitzbereich in der nordwestlichen Platz-
aufweitung

e auch die NebenstraBen von Domp-
straBe, OsterstraBe und HofstraBBe sind
mit Pflasterbelag verkehrsberuhigt ge-
staltet

e der StraBenraum der geradlinigen Orts-
durchfahrten Laurentius-/Saarwellinger-
straBe wirkt breit und 1asst mit Uberwie-
gend autoverkehrsgerechter Gestaltung
einzelne strukturierende Griin- und Ge-
staltelemente - in gestalterischer Anleh-
nung an den neuen Kreisverkehrsplatz
- vermissen F

e vor allem im Bereich der StraBen be-
gleitend angelegten Parkbuchten und
Gehsteige konnte der StraBenraum eine
ortshildgerechtere Gliederung Begrii-
nung erfahren

e hierzu tragen auch die, wenn vorhan-
den, meist versiegelten und fiir Park-
zwecke genutzten privaten Haus- und
Geschaftsvorflachen bei - wie etwa
auf der nordlichen StraBenseite der
LaurentiusstraBe im direkten Anschluss
an sie Laurentiuskirche (Nr. 26-42)

e der zweite wichtige Kreuzungsbereich
im  Untersuchungsgebiet Adenauer-/
Fraulauterner-/LaurentiusstraBe  bietet
zusammen mit dem unmittelbar da-
rauf folgenden Einmindungsbereich
Laurentius-/TalstraBe angesichts seiner
zentralen Lage und der hiesigen FuB-
gangeriiberwege noch Potenzial fiir
eine gestalterische Optimierung und
Betonung

o die Griinflache mit Wassertretbecken an
der siidlichen Ecke der BrunnenstraBe
hinterldsst einen idyllischen Eindruck
mit leichtem Pflege- und Gestaltungs-
potenzial.

Starker Sanierungsbedarf im direkten Anschluss an den Kreisverkehrsplatz LaurentiusstraBe

Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept Gemeinde Schwalbach 54 www.kernplan.de
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Geltungsbereich Fordergebiet (Vorschlag)
Grenze Untersuchungsgebiet

Stadtebauliche Dominante

Denkmal

positiv ortshildpragendes Gebaude erhalten
negativ ortshildpragendes Gebaude aufwerten
Blickbeziehung sichern

Spielplatz

Platze und Freiflachen gestalten und beleben

Bereiche mit hoher Aufenthaltsqualitat pflegen, schaffen
und erhalten

StraBengestaltung und Verkehrsoptimierung

Aufwertung Gehsteige, punktuelle Gliederung/
Begriinung StraBenraum

Ortskerneingang gestalten und betonen

Bausubstanz zukunftsfahig und ortshildgerecht
sanieren, Bereich mit starker Haufung Sanierungshedarf

Fehlende Raumkante
Leerstande vitalisieren, neue Wohnraumangebote schaffen

Baullicken / Nachverdichtungspotenziale nutzen,
neue Wohnraumangebote schaffen

wichtige Parkplatzflachen erhalten und gestalten

wichtige FuB- und Radwegeanbindung pflegen und
erhalten

FuBwegeanbindung aufwerten / erganzen

Soziale Infrastruktur

Nahversorgungsstruktur Einzelhandel sichern
Weiterfiihrender Einzelhandel
Nahversorgungsstruktur Dienstleistung sichern

Weiterfiihrende Dienstleistung

wichtige Gastronomiebetriebe starken
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vitalisieren bzw. Umbau zu Wohnraum
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Neubau 6ff. Infrastruktur

Sanierung off. Infrastruktur

Stand: 01.06.2017
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Ortskern Hulzweiler - MalRnahmen

s =esfemre==<ory © Stdrkung Festplatz als Ortsmitte
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1 — & By . ) Lo ) o .
fay =S | J D E Der Festplatz Hiilzweiler soll kiinftig neben seiner wichtigen und zu erhaltenden Funktion
h! . | als Fest- und Parkplatz auch in seiner Gestalt- und Aufenthaltsqualitdt nachhaltig aufge-
o A e M mewertet werden, sodass er mit der ihn umgebenden Infrastruktur auch eine wichtige Rolle
als Treffpunkt und Aufenthaltsbereich der Menschen in Hiilzweiler ibernimmt und entspre-

chend angenommen wird. Darlber hinaus bietet der Festplatz mit der Abbruchflache der
ehemaligen KITA noch Entwicklungspotenziale zur stadtebaulich-funktionalen Stérkung
des Standortes und des Ortskerns insgesamt. Der Entwicklungsbereich Festplatz Hiilzweiler
genieBt im Rahmen der Gemeindeentwicklung Schwalbach insgesamt eine hohe Prioritat.
Der Festplatz soll starker ins Zentrum gerlickt werden.

Gestaltung Festplatz zum zentralen Kommunikationsraum

Der Festplatz Hulzweiler wird unter ausdriicklicher Erhaltung seiner wichtigen Funktion als
: ortlicher Festplatz sowie als alltdglicher Parkplatz fir die umgebende Infrastruktur (insbes.
= By Haus fir Kultur und Sport) einer vélligen Neugestaltung unterzogen. Ein wichtiges Element
— N 1] =] i [l hierbeiist die Umsetzung der bereits beschlossenen Offenlegung des Lochbaches entlang
der stdlichen Platzkante und die Integration von Bach und griinem Uferrandstreifen in den
Platzbereich. Mit Aufenthaltsbereichen und Sitzstufen am Wasser wird hier ein attraktiver
und besonderer Aufenthaltsbereich und Anziehungspunkt fir Jung und Alt in Hilzweiler
geschaffen. Die restliche Platzflache wird in ihrer Funktion als Park- und Festplatz weiter
offen gehalten, erhalt aber durch veranderte Bodenbeldge sowie Gestalt-/Strukturelemen-
te ebenfalls ein neues, deutlich attraktiveres Gesicht - und gleichzeitig eine klarere und
dadurch effizientere Gliederung und Markierung der Parkflachen. SchlieBlich kann die Er-
neuerung der Griinflachen am Platzrand (um das Feuerwehrhaus) und die Eingriinung der
Trennwand zum benachbarten Privatareal (Friseursalon) die neue griine Einfassung und
Aufwertung des Platzes abrunden.

Innerdrtliche Potenzial- und Entwicklungsflache

Im Bereich der norddstlichen Platzecke bietet sich zudem auf der Abbruchflache des ehe-
maligen Kindergartens ein interessantes innerdrtliches Entwicklungspotenzial, um den
Standort und den Ortskern insgesamt funktional zu starken und zu beleben. Durch eine
ansprechende und ortshildgerechte Bebauung kénnte zudem eine wichtige Raumkante zur
stadtebaulichen Fassung des Platzes geschaffen werden. Bei Entwicklung dieses Bereiches
ist jedoch darauf zu achten, dass durch die neue Nutzung weder die Festplatzfunktion,
noch die alltagliche offentliche Parkplatzfunktion (insbesondere fur das Haus fir Kultur und
Sport) des Bereiches eingeschrankt wird und das neue Entwicklungen insbesondere auch
vertrdglich mit den umliegenden Wohnstandorten sind und diese nicht beeintrachtigen. Im
Sinne einer solchen Standortvertraglichkeit kdnnte die Flache prioritér fir neue innerértliche
Wohnraumangebote und/oder angesichts des bestehenden Mehrbedarfs fir weitere Senio-
ren-Betreuungs- und Pflegeangebote in Erganzung zum benachbarten DRK-Géstehaus ent-
wickelt werden. Weiterhin sollte der Standort auch als Option fiir Nahversorgung genauer
untersucht werden (siehe auch MaBnahme Einzelhandelskonzept). Der Standort bietet die
Chance, in zentraler innerdrtlicher Lage und fuBlaufig erreichbar, die stark zurlickgegange-
ne und unzureichende Lebensmittelversorgung fir den Ortsteil Hilzweiler wieder herzu-
stellen. Hierbei ist, wie bei der Priifung der iibrigen Nutzungsvarianten, auf Vertraglichkeit
mit den bestehenden (umliegenden) Nutzungen zu achten.

Die derzeit noch der Kirche gehdrende Flache soll im Rahmen einer Privatinvestition ent-
wickelt werden. Um hier stadtebaulich bezliglich Nutzungen und Gestaltung ein optimales
Konzept zu erhalten, bietet es sich an in Vorbereitung ein Interessenbekundungsverfahren
flr potenzielle Investoren durchzuflihren, das dann zur Sicherung einer méglichst hohen
stadtebaulich-gestalterischen Qualitat in eine Mehrfachbeauftragung Gberfiihrt wird.

Grober Finanzrahmen GesamtmafBnahme Festplatz: 800.000 Euro
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Option: Feuerwehrstandort

Als Option zu priifen im Rahmen der Festplatzentwicklung ist der jetzige Feuerwehrstand-
ort direkt am Festplatz. Dieser ldsst in seiner jetzigen Funktion einen gewissen Moderni-
sierungs- und Ausbaubedarf erkennen - auch aufgrund der positiven Personalentwicklung
der Hiilzweiler Feuerwehr. Gleichzeitig konnte die Fldche je nach kiinftigen Nutzungs- und
Gestaltungsplanen rund um den Festplatz eine wichtige Erganzungsfléche sein.

Hier konnten mit Vorliegen der Ergebnisse der weiteren Planungen fiir den Festplatzbe-
reich, gegebenenfalls basierend auf einem Interessenbekundungsverfahren und einer
Mehrfachbeauftragung, weitergehende Optionen zu priifen. Gegebenenfalls konnte statt
der Sanierung des alten Standortes ein neues modernes Feuerwehrhaus an einem alterna-
tiven Standort entwickelt werden. Hierbei kénnten dann auch die Vor- und Nachteile sowie
Realisierungschancen eines gemeinsamen modernen Feuerwehrhauses flir zwei ausdriick-
lich weiterhin getrennt verbleibende Loschbezirke Hilzweiler und Schwalbach an einem
geeigneten zentralen Standort im Detail geprft und diskutiert werden.

Ein zu prifender Standort fiir ein solches Vorhaben konnte etwa die Flache an der Ein-
miindung der Saarwellinger StraBe zum Sportzentrum Schachen zwischen den Ortsteilen
Schwalbach und Hiilzweiler in direkter Nachbarschaft zur neuen DRK-Rettungswache sein.
Gegebenenfalls bieten sich dadurch Vorteile fiir alle Beteiligten: ein neues Feuerwehrgera-
tehaus auf modernstem Stand, dadurch optimierter Brandschutz, gleichzeitig Erhéhung der
Infrastruktureffizienz sowie flexiblere Entwicklungsmdglichkeiten am Festplatz Hilzweiler.

Vorflache Haus fur Kultur und Sport

Um den Festplatz Hilzweiler mit den ihn umgebenden sozial-gemeinschaftlichen
Infrastrukturangeboten durchgangig in einen stadtebaulich-gestalterischen Zusammen-
hang zu stellen, erscheint im Rahmen der Neugestaltung auch eine Aufwertung des Be-
reiches des Hauses flr Kultur und Sport auf der anderen Seite der Talstrae wiinschenswert.
Wahrend die 6stliche Freiflache zum Lochbach aktuell aus Brandschutzgriinden ohnehin als
Feuerwehrumfahrt angelegt werden muss, sollte auch die kleine Vorflache des Hauses fir
Kultur und Sport eine gestalterische Aufwertung und Erneuerung in Anlehnung und Wieder-
erkennbarkeit der Gestaltelemente des Festplatzes erfahren. Dies eventuell in Verbindung
mit einem FuBgangeruberweg bzw. einer Fahrbahnmarkierung (Pflasterstreifen) tiber die
TalstraBe zum gegentiberliegenden Festplatz.

Grober Finanzrahmen: im Rahmen der Gesamtmalinahme Festplatz

Nicht zuletzt konnte mittel- bis langfristig auch eine modernere und freundlichere Fassa-
dengestaltung des aus den 70er Jahren stammenden Hauses fir Kultur Sport die Einrich-
tung und den gesamten Festplatzbereich weiter aufwerten.
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Wohnraummodernisierung

Ein weiterer Schwerpunkt muss auch in Hillzweiler darauf gesetzt werden, den Ortskern in
seiner Wohnfunktion zu stabilisieren und attraktiver zu machen. In Hiilzweiler gab es bis-
lang keine stadtebauliche SanierungsmaBnahme. Ein sehr groBer Teil der Bausubstanz Iasst
nach auBerlicher Inaugenscheinnahme unter energetischen, bausubstanziellen und gestal-
terischen Aspekten deutlichen Sanierungsbedarf erkennen. Hier gilt es, Anreize fiir private
InvestitionsmaBnahmen zu schaffen, um Bausubstanz und Wohnraumangebot zeitgemafB
zu modernisieren und gleichzeitig zur Aufwertung des Ortsbildes beizutragen.

Anreiz Sanierungsgebiet (Vereinfachtes Verfahren)

Ein betrdchtlicher, gleichzeitig aber fir die Gemeinde kostengunstiger Anreiz fir Sanie-
rungsmaBnahmen privater Eigentiimer kénnte auch in Hiilzweiler, wie in Schwalbach, durch
die Ausweisung des Foérdergebietes (siehe Plan) als Sanierungsgebiet nach vereinfachtem
Verfahren erreicht werden. Ein Sanierungsgebiet erdffnet fiir Eigentiimer in diesem Bereich
die Méglichkeiten zur steuerrechtlichen Abschreibung von Sanierungsaufwendungen nach
§7H ESTG. Hier besteht iber 12 Jahre die Méglichkeit einer 100%igen Abschreibung (Jahr
1-8: 9% & Jahr 9-12: 7%) mit entsprechend hohen Einsparméglichkeiten.

Grober Finanzrahmen: Gesamtbetrag ortsteilubergreifende Manahmen

Stadtebauférderung ,,Private Wohnraum-Modernisierung“

Als weitergehenden Sanierungs- und Modernisierungsanreiz fir private Eigentlimer hat
die Gemeinde im Forder-/Sanierungsgebiet die Option der direkten finanziellen Férderung
der privaten Wohnraummodernisierung Uber die Stadtebauforderung. Hierzu sollte die Ge-
meinde Schwalbach, wie bereits beim Untersuchungsgebiet ,Ortskern Schwalbach” erlau-
tert, eine Modernisierungsrichtlinie fiir die Gesamtgemeinde erarbeiten, bei der die private
Wohnraummodernisierung einen wichtigen Férdertatbestand darstellt.

Auch fir den Ortskern Hiilzweiler sind hier im Plan Bereiche mit besonderer Konzentration
sanierungsbedirftiger Gebaude mit roter Linie umgrenzt (u. a. Umfeld Kreisverkehrplatz &
Umfeld Kreuzungsbereich Laurentius-/AdenauerstraBe), um die einzusetzenden pro MaB-
nahme maximal gedeckelten Mittel gegebenenfalls raumlich fokussieren zu kénnen. (siehe
Gemeindebezirks ibergreifende MaBnahmen).

Grober Finanzrahmen: Gesamtbetrag ortsteiluibergreifende Manahmen

Stadtebauférderung ,,Fassadengestaltung®

Angesichts der in groBeren Teilbereichen von Ortskern und Ortsdurchfahrt Hilzweiler
feststellbaren heterogenen Fassadengestaltung und des schlechten duBerlichen Erschei-
nungshildes einiger Gebaude, scheint auch in Hillzweiler erganzend zur umfassenden pri-
vaten Wohnraummodernisierung die ortshildgerechte Fassadengestaltung als zusatzlicher
Forderbestand der Modernisierungsrichtlinie von Bedeutung, um einen Anreiz zu schaffen,
damit Eigentlimer ihre Fassade unabhangig von der generellen Wohnraummodernisierung
ortshildgerecht harmonisieren (siehe Gemeindebezirks tibergreifende MaBnahmen).

Grober Finanzrahmen: Gesamtbetrag ortsteilibergreifende Malinahmen
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Gezielter kommunaler Grunderwerb und Abriss Einzelobjekte

Ebenso sollte die Gemeinde auch in Hilzweiler den Immobilienmarkt im Untersuchungsge-
biet gezielt beobachten und mit Hilfe der Férdermittel versuchen, gezielt Zugriff auf Einzel-
objekte zu bekommen, die durch langen Leerstand und Verfall ihr Umfeld und das Ortsbild
zunehmend beeintrdchtigen und/oder flir neue Entwicklungsprozesse relevant sind. Ob-
jekte, die hier infrage kommen kénnten, sind etwa die zunehmend verfallenden Gebaude
LaurentiusstraBe 197-199 oder im Umfeld des Kreisverkehrsplatzes die Objekte Laurentius-
straBe 14, Saarwellinger StraBe 118 & 120 sowie Schwarzenholzer Strae 2. Hier wird
eine Revitalisierung flir Wohnzwecke durch die desolate Bausubstanz und Lagenachteile
(fehlende Freiflachen, Verkehr) immer unwahrscheinlicher. Setzt sich der Langzeitleerstand
fort, verfallen die Gebdude immer weiter und beeintrachtigen zunehmend ihr Umfeld, wie
auch den Ortskern insgesamt. In diesen Bereichen kann der Abriss der Auflockerung der Be-
bauungsdichte dienen und durch eine einfache Freiflachengestaltung ein wichtiger Impuls
flr die Ortsbildaufwertung erreicht werden. Weitere frei werdende Objekte sind im Hinblick
ihrer Relevanz fiir das Ortshild oder auch innerértliche Entwicklungsprozesse zu beobach-
ten, um gegebenenfalls aktiv zu werden. Dann ist entsprechend der individuellen Standort-
gegebenheiten zu entscheiden, ob einzelne Abrissflachen eventuell auch fiir innerdrtliche
NeubaumaBnahmen geeignet sind (siehe Gemeindebezirks iibergreifende MaBnahmen).

Grober Finanzrahmen: Gesamtbetrag ortsteilubergreifende MalRnahmen

Kommunales Forderprogramm fiir private Abrissmalinahmen

Auch in Hulzweiler scheint es erganzend sinnvoll, neben gezielten kommunalen Eingrif-
fen Anreize fiir die private Raumung von Schrottimmobilien (Langzeitleersténde, bausub-
stanzielle Mangel) zu schaffen. In Kombination mit den beiden anderen Gemeindebezirken
kénnte hier erganzend ein kleines kommunales Abrissprogramm eingerichtet werden, das
mit einem gedeckelten Gesamtjahresbudget fiir interessierte Eigentiimer entsprechender
Objekte einen AnstoB (z. B. 3.000 Euro/Objekt) bietet, diese abzurdumen, um anschlieBend
die entstandene Freiflache neu zu gestalten oder fiir ein eigenes Neubauvorhaben zu nut-
zen. (siehe Gemeindebezirks iibergreifende MaBnahmen).

Grober Finanzrahmen: Gesamtbetrag ortsteiliibergreifende Mafinahmen

Neubauten und moderne Wohnraumangebote auf Abrissflachen

Um den Ortskern Hilzweiler baulich wie auch sozial-demografisch nachhaltig zu stabi-
lisieren ist neben der Sanierung/Modernisierung von Altbausubstanz auch der Neubau
moderner Wohnraumangebote auf Abrissflachen zu priifen und je nach Eignung zu for-
cieren. Standorte, wie etwa die aktuelle private Abrissflache unmittelbar neben der Kirche
zwischen Laurentius- und FeldstraBe eignen sich in hohem MaBe fiir die Schaffung zeit-
gemaBer Wohnraumangebote in zentraler und Infrastruktur naher Wohnungen. Vorstellbar
sind hier angesichts der veranderten Demografie- und Haushaltsstrukturen vor allem klei-
nere sowie barrierefreie und energetisch effiziente Wohnungen in Mehrfamilienhdusern fir
Alt und Jung. Gegebenenfalls konnen diese unter dem Motto , Service-Wohnen/Betreutes
Wohnen” mit optional zu buchbaren Service- und Betreuungsangeboten (Haushalts-/Ein-
kaufshilfe, Wascheservice etc.) entwickelt und vermarktet werden. Weitere mégliche bzw.
entstehende Abrissflachen sind diesbezlglich zu priifen. Wo unumgénglich sollte die Kom-
mune solche Vorhaben (Flachenvorbereitung) mit Hilfe der Stadtebauférderung anstoBen
und unterstitzen.

Grober Finanzrahmen: Bau private Investition
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Offentlicher Raum, Wohnumfeld und Verkehr

Auch (iber den Festplatzbereich hinaus sollte versucht werden, die StraBen- und Freirdume
um die stark vom Verkehr geprdgten Ortsdurchfahrten als wichtigen Baustein eines attrak-
tiven Ortsbildes und Wohnumfeldes zumindest punktuell aufzuwerten. Der neu gestaltete
Kreisverkehrsplatz bietet hier ein positives Anschauungsbeispiel.

Punktuelle Begriinung Laurentius-/Saarwellinger StraRe

Den lang gezogenen Ortsdurchfahrten Laurentiusstrae und Saarwellinger StraBe fehlt es
trotz der Gberdurchschnittlichen Breite des StraBenraumes bezlglich der Ortsbild-, Auf-
enthalts- und Wohnumfeldqualitdt etwas an Grin- und Strukturelementen. Hier sollte in
enger Abstimmung mit dem LfS als StraBenbaulasttrager geprUft werden, ob entlang des
ostlichen Bereiches der LaurentiusstraBe und in der Saarwellinger Strae im Bereich der
vorhandenen straBenbegleitenden Parkbuchten und Gehsteige punktuell gliedernde und
gestaltende BegriinungsmaBnahmen durch einzelne Baum-/Blumeninseln realisierbar sind.

Grober Finanzrahmen: 120.000 Euro

Kreuzungsbereich Laurentius-/Adenauer-/Fraulauterner Stral3e
und Ful’gangertberwege

Ebenso sollte die Gemeinde Schwalbach gemeinsam mit dem Landesbetrieb fiir Straen-
bau (LfS) priifen, ob der zweite zentrale (Doppel-)Kreuzungsbereich im westlichen Bereich
des Ortskerns Hilzweiler Laurentius-/Adenauer-/Fraulauterner-/BergstraBe und der nur 100
Meter spater folgende Einmiindungsbereich TalstraBe/LaurentiusstraBe samt des in deren
Mitte befindlichen FuBgéngertiberweges mit kleineren MaBnahmen attraktiver gestaltet
werden kann. Wiinschenswert wdre, dass gerade dieser Bereich gestalterisch etwas betont
und strukturiert wird und so auch fiir den nicht-motorisierten Verkehr an Ubersichtlichkeit
gewinnt. Vorstellbar erscheinen hier zum Beispiel gliedernde Pflasterstreifen am Ende der
EinmiindungsstraBen, eine besondere Gestaltung/Markierung der Gehsteige, farbliche Mar-
kierungen der Fahrbahn sowie eine Optimierung des Beschilderungssystems. Hierbei sollte
auch die Durchgangigkeit von sicheren FuBwegeverbindungen und Querungsmaglichkeiten
auf Optimierungspotenzial gepriift werden.

Daran angelehnt sollte auch eine erganzende gestalterische Betonung und Aufwertung
der anderen zentralen FuBgangeriberwege, wie etwa vor der Laurentiuskirche oder im An-
schluss an den Kindergartenweg in der Saarwellinger StraBe, geprift werden.

Grober Finanzrahmen: 100.000 Euro

Parkplatzangebot westliche Laurentiusstrale

Im Bereich der westlichen Laurentiusstrae sind Méglichkeiten zur weiteren Verbesserung
des Parkplatzangebotes zu priifen. Fahrbahnbegleitend scheint dies durch die bestehenden
Kreuzungsbereiche und Abbiegespuren sowie eine dichtere Stellung der Gebdude schwie-
rig. Eventuell bieten sich hier mittel- bis langfristig Méglichkeiten durch einen Gebdudeab-
bruch an der Ortsdurchfahrt. Gegebenenfalls kann hier tiber die Stadtebaufdrderung auch
ein Parkraumkonzept fur den Ortskern insgesamt vorgeschaltet werden.

Grober Finanzrahmen: derzeit noch nicht konkret fasshar
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Stadtebauférderung ,,Vorflachengestaltung*

Auch fiir Hiilzweiler erscheint es sinnvoll, angesichts der vielen versiegelten privaten Ge-
b&udevorflachen entlang der Ortsdurchfahrt in der kommunalen Modernisierungsrichtlinie
als Anreiz fir Privateigentiimer einen entsprechenden Fordertatbestand (z. B. 1.500 €/Maf3-
nahme) fiir die ortsbildgerechte Vorflachengestaltung vorzusehen (siehe Gemeindebezirks
iibergreifende MaBnahmen).

Grober Finanzrahmen: Gesamtbetrag ortsteilubergreifende MalRnahmen

Bepflanzung Rest-und StraRenbegleitflachen

Ebenso kénnte auch der in Schwalbach dargelegte Ansatz der Saatgutmischungen auf Ge-
samtgemeindeebene und damit auch in Hilzweiler verfolgt werden, um bislang ebenso
nutz- wie gestaltlose offentliche Rest- und StraBenbegleitflachen beziiglich des Ortsbildes
aufzuwerten und darlber hinaus einheimische Wildpflanzen und Insekten zu starken. Auch
in Hulzweiler bieten sich hier entlang der Ortsdurchfahrten Mdglichkeiten zur Anlage und
Aufwertung kleiner Pflanzbeete. Der neue Kreisverkehrsplatz zeigt als Pflanzinsel eindrucks-
voll welche enormen Effekte fir Ortsbild und Aufenthaltsqualitat durch Blumen und bliihen-
de Gewdchse erreicht werden kénnen.

Neben der Einsaat Offentlicher Frei- und StraBenbegleitflachen konnte eine sol-
che Saatmischung im Sinne der Durchgéngigkeit auch in Huilzweiler an interessierte
Privateigentiimer mit entsprechend ungenutzten und ungestalteten Fléchen verteilt werden
(siehe Gemeindebezirks tbergreifende MaBnahmen).

Grober Finanzrahmen: Gesamtbetrag ortsteilubergreifende Manahmen
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Handel und Versorgung

In Hilzweiler erscheint es, wie dargelegt, angesichts der OrtsgréBe und der steigenden
Zahl dlterer Menschen notwendig, die Nahversorgung vor allem im Bereich des alltag-
lichen Lebensmittelangebotes zu starken und zukunftsfahig zu machen. Darlber hinaus
gilt es auch in Hiilzweiler den zentralen Versorgungsbereich und dessen Verkaufsflachen-
angebote gegeniiber der historisch gewachsenen Ausdehnung insgesamt anzupassen und
zukunftsfahig zu machen.

Zukunftsfahigkeit/Ansiedlung Lebensmittelvollsortimenter

In Verbindung mit dem gesamtkommunalen Einzelhandelskonzept (=> siehe Gemeinde-
bezirks tibergreifende MaBnahmen) ist zu priifen, wie und an welchem fir diese Nutzung
geeigneten Standort das Angebot eines zeitgemaBen Lebensmittelvollsortimenters fir den
Ortskern Hilzweiler dauerhaft gesichert werden kann. Dies als zentraler Baustein zur nach-
haltigen Sicherung und Verbesserung der ortlichen Nahversorgung und damit zur Starkung
des Ortskerns und Wohnstandortes Hilzweiler generell.

Grober Finanzrahmen: private Investition

Stadtebauforderung ,,Modernisierungs-, Um- und Rickbaubaupro-
gramm Ladenflachen*

Entsprechend der abschlieBenden Definition des zentralen Versorgungsbereiches Hiilzweiler
im zu beauftragenden kommunalen Einzelhandelskonzept - der sich derzeit auf zwei Pole
fokussiert: Umfeld Laurentiuskirche bis Festplatz und sidéstliches Umfeld Kreisverkehrs-
platz - erscheint es auch flir Hiilzweiler sinnvoll und wichtig den privaten Um- und Riickbau
von Ladenflachen als eigenen Fordertatbestand in die kommunale Modernisierungsricht-
linie zur Stadtebauférderung aufzunehmen. Innerhalb des zukinftigen zentralen Versor-
gungsbereiche konnten auf dieser Basis Geschaftsraume, Ladenlokale und Schaufenster
modernisiert, vergréBert bzw. mit Nachbarflachen zusammengebaut werden, um den aktu-
ellen Handels-/Dienstleistungs- und Gastronomieanforderungen wieder gerecht zu werden.
In den Lagen auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche - Randlagen von Saarwellinger,
Schwarzenholzer, Adenauer und Fraulauterner StraBe aber auch die nérdliche StraBenseite
der dstlichen LaurentiusstraBe - sollte im Umkehrschluss aber auch der Riick- und Umbau
von mindestens 3 Jahre leer stehenden Geschaftsflachen zu ebenerdigem und barrierefrei-
em Wohnraum durch die Eigentiimer gefdrdert werden, um so den Versorgungsbereich und
das Verkaufsflachenangebot insgesamt an Nachfrage und Bedarf anzupassen und gleich-
zeitig das Ortshild durch Leerstandsbeseitigung aufzuwerten (siehe Gemeindebezirks tber-
greifende MaBBnahmen).

Grober Finanzrahmen: Gesamtbetrag ortsteilubergreifende MalRnahmen

Beratungsprogramm Bestands-Geschéfte

Ebenso konnte auch fir interessierte Betreiber der verschiedenen bestehenden Fachge-
schafte in Hulzweiler die geférderte Mdglichkeit einer professionellen Handelsberatung
beziiglich Sortimenten, Laden- und Schaufenstergestaltung sowie Serviceangeboten und
aktuellen Kundenanspriiche angeboten werden (siehe Gemeindebezirks bergreifende
MaBnahmen).

Grober Finanzrahmen: Gesamtbetrag ortsteilubergreifende MalRnahmen
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Handlungsbereich 3 - Ortskern EIm




Ortskern EIm - Analyse
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Untersuchungsgebiet Ortskern Elm

Ausgangssituation

Der Gemeindebezirk Elm ist im Schwerpunkt
Wohnort mit erganzender Versorgungs- und
Naherholungsfunktion. Trotz verschiedens-
ter stadtebaulicher MaBnahmen in den
letzten Jahrzehnten und Jahren ist es noch
nicht vollends gelungen, fir die zum Ge-
meindebezirk Elm zusammengewachsenen
lang gestreckten StraBendérfer Sprengen,
Elm, Knausholz und Derlen ein echtes,
wahrgenommenes Ortszentrum auszupra-
gen. Der Festplatz liegt etwas abseits und
ist unzureichend mit den anschlieBenden
Zentralbereichen vernetzt und weist selbst
nur eine geringe Gestalt- und Aufenthalts-
qualitat auf. Die Schaffung, gestalterische
Aufwertung und Vernetzung eines echten
Ortsmittelpunktes stellt hier ein wichtiges
Ziel fiir die Entwicklung des gesamten Ge-
meindebezirkes dar.

Denn um den Festplatz ist mit Kultur- und
Festhalle, Sporthalle Derlen, Kindertages-

statte, Grundschule Seniorenheim BeneVit
und diversen Vereinsrdaumen ein echtes
soziales Infrastrukturzentrum fiir den ge-
samten Gemeindebezirk entstanden, das
es weiter zu starken und auf die sich ver-
andernden  Rahmenbedingungen anzu-
passen gilt. Gerade fir diese bestehende
soziale Infrastruktureinrichtungen und die
sich verschiebenden Altersstrukturen soll-
te der hiesige offentliche Raum als echter
Begegnungsraum und Treffpunkt der Biirger
und Generationen gestalterisch aufgewer-
tet werden.

Gleichzeitig stellen der demografische Wan-
del, der Strukturwandel im Einzelhandel wie
auch die verdnderten energetischen Rah-
menbedingungen den Ortskern aber auch
vor weitere Herausforderungen. Um einen
lebendigen Ortskern und die Wohnstand-
ortattraktivitdt des Gemeindebezirkes ins-
gesamt zu erhalten, sollte die im Vergleich
zu den anderen beiden Gemeindebezirken
eingeschrankte und in Streulage befindli-

che Nahversorgungsinfrastruktur so weit
moglich gesichert und gestarkt und eben-
so wie in Schwalbach und Hiilzweiler die
Bausubstanz und das Wohnraumangebot
im Ortskern modernisiert und an die ver-
anderten Zielgruppenanspriiche angepasst
werden.

Im  Untersuchungsgebiet  leben  rund
520 Personen, davon 48 % mannlich und
52 % weiblich. Der Anteil der auslandi-
schen Bevoélkerung fallt mit 9 % zwar noch
tberdurchschnittlich aus, liegt aber deutlich
unter dem Wert der beiden anderen Unter-
suchungsgebiete. Kinder unter 9 Jahren ma-
chen 8 %, Kinder zwischen 9 und 16 Jahren
9 % der hier lebenden Menschen aus.

Die stadtebaulichen Missstande stellen sich
im Detail wie folgt dar.
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Siedlungs- und Baustruktur

das Untersuchungsgebiet ist siedlungs-
strukturell durch die Aneinanderreihung
der linearen  StraBendorfstrukturen
Sprengen/EIm/Knausholz, deren Aufein-
andertreffen mit der Haufendorfstruktur
Derlen und dem zwischen diesen in den
70ern angelegten Festplatz gepragt

dadurch sehr lang gestreckte Siedlungs-
struktur - Ortsdurchfahrt BachtalstraBBe
erstreckt sich Uber 4 Kilometer Lange

mit zentralem Verkehrskreuzungs- und
Kristallisationspunkt ~ BachtalstraBe -
SebastianstraBe (Einmindung Derlen)
- Am alten Schacht (VerbindungsstraBe
nach Schwalbach)

entlang der Ortsdurchfahrt (berwie-
gend in kleinen Hausergruppen anein-
andergereihte oder freistehende trauf-
standige Gebaude ohne oder mit nur
kleinen Vorflachen - zumeist von einer
Familie genutzt (Einfamilienhduser)

jedoch heterogene Baustruktur, die
sowohl groBere ehemalige Einhduser
(Wohn- & Landwirtschaftsteil), klei-
nere historische Arbeiterhduser, Ge-
schaftshauser als auch  moderne
Wohnbauten ~ der  verschiedenen
Nachkriegsjahrzehnte erkennen ldsst

Hotel Miihlental im Norden und Edeka-
Aktiv-Markt im Siiden als groBere pri-
vatgewerbliche Bauten und Quasi-Ein-
gange zum Zentralbereich Elm

nur der siidostlich an diese StraBen-
dorfachse und die zentrale Kreuzung
anschlieBende Ortsteil Derlen mit his-
torischer, etwas dichterer und verwin-
kelter Haufendorfstruktur um die St.
Josefs-Kirche (Mozart-, Piittlinger- und
BorneichstraB3e)

Kirchturm der auf einer Anhohe stehen-
den St. Josefs-Kirche als weithin sicht-
bares und pragendes stadtebauliches
Solitar

an der Nahtstelle der drei Dérfer Elm,
Derlen und Knausholz wurde in den
70er Jahren auf der griinen Wiese der
Markt- und Festplatz Derlen als neue
gemeinsame Mitte angelegt und um
diesen herum groBmaBstablichere Inf-
rastrukturbauten (Turnhalle, Kultursaal,
Haus der Begegnung, Grundschule, Kin-
dergarten etc.) angesiedelt

jedoch durch die etwas versteckte La-
ge des Festplatzes zur Ortsdurchfahrt
sowie eigene Funktions- und Gestalt-
mangel nach wie vor keine echte ange-

Kirche St. Josef als stadtebauliche Dominante vom Kirchenweg aus gesehen
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nommene und lebendige Ortsmitte im
Gemeindebezirk Elm ausgepragt

hierzu trdgt auch die fehlende Konzen-
tration von Nahversorgungsangeboten
und Gastronomie bei

ostlich parallel zur Ortsdurchfahrt ver-
laufende Grlinachse des Bommers-
baches samt seiner Auenbereiche

im  nordlichen  Bereich  zwischen
SebastianstraBe und Hotel Muhlental
bereits hochwertig als Freizeit- und
Naherholungsbereich angelegt: Spa-
zierwege, Streetballfeld, Wassertretbe-
cken, etc.

Freiraumvernetzung bzw. Achse vom
Naherholungsbereich Mihlental zu dem
auf der anderen Seite der Sebastian-
strae anschlieBenden Festplatz jedoch
noch nicht optimal gestaltet/ausgepragt

sidlich des Festplatzes Auenbereich
durch mehrere Biotope geschitzt

unterbrochen durch am Standort ge-
wachsenen Baustoffmarkt an der Bach-
talstraBe

ehem. rote und weiBe Schule im direk-
ten nordlichen Anschluss an den zentra-
len Kreuzungsbereich als weiter sozialer
Infrastrukturbereich - heute: DRK & Ver-
einshaus

Verkehr

neben der ErschlieBungs- und Anbin-
dungsfunktion fir den Gemeindebezirk
groBraumige Bedeutung der Ortsdurch-
fahrt BachtalstraBe als Zubringer zu den
Autobahnen A620 und A8 - teilweise
auch als , Schleichweg” zwischen die-
sen genutzt

daraus  ergibt sich eine  hohe
Verkehrsbelastung auf der lang ge-
streckten Ortsdurchfahrt L140/Bachtal-
straBe: taglich ca. 8.000 PKW nordlich
des zentralen Kreuzungsbereiches bis
9.000 PKW sldlich davon, wovon der
Schwerlastverkehr mit ca. 250 bis 300
LKW's pro Tag einen Anteil von etwa
3% ausmacht - sowie Larmbelastung:
Tagesdurchschnitt 50 bis 60 db, verein-
zelt bis 65 db

eine Reduzierung des Verkehrs scheint
jedoch nur im Rahmen eines regionalen
Verkehrskonzeptes méglich

als LandstraBe ist die BachtalstraBe ver-
kehrsgerecht, weitestgehend ohne glie-
dernde Strukturelemente gestaltet und
samt der anschlieBenden Gebaudevor-
flachen iberwiegend versiegelt

durch den relativ geradlinigen StraBBen-
verlauf und dadurch teils Uberhohte
Durchfahrtsgeschwindigkeiten fiihrt die
Verkehrsbelastung zu einer Reduzie-
rung der Aufenthalts- und Wohnquali-
taten

der zentrale Kreuzungsbereich wird
funktional seiner Verkehrsaufgabe ge-
recht, wird aber als ungestaltete und
groBraumig versiegelte Asphaltflache
gestalterisch seiner gleichzeitigen Be-
deutung als wichtiger Signalpunkt ent-
lang der Ortsdurchfahrt und Zufahrt zu
Festplatz/Ortsmitte kaum gerecht

das Parkplatzangebot im Ortskern er-
scheint quantitativ insgesamt qut -
allerdings bedingt die Streulage der
Versorgungsangebote, die meist unmit-
telbar angefahren werden, teils wildes
Parken im StraBenraum - bemerkbar

Zentraler Kreuzungsbereich BachtalstraBe/Am alten Schacht/SebastianstraBe

insbes. im engen Ortskernbereich Der-
len Mozart-/SebastianstralBe

e der zentrale Festplatz sollte auch im
Falle einer Umgestaltung ein angemes-
senes Parkplatzangebot fiir die dortige
soziale Infrastruktur und das Zentrum
insgesamt behalten

e im weiteren Ortskernbereich Derlen
sind die StraBen entsprechend der
Haufendorfstruktur etwas enger und
verwinkelter, aber auch weniger stark
befahren - (berértliche Verbindungs-
funktion tbernehmen nur noch Sebas-
tian- und PuttlingerstraBe sowie die
Volklinger StraBe

e etwas unibersichtlich wirkt die Stra-
Benflihrung mit Einbahnregelung um
das Sebastiandenkmal (Mozartstral3e/
Plttlinger StraBe/Am Borneich), wo
durch die verwinkelte StraBenfiihrung,
Parken im StraBenraum, Gestaltdefizite
und fehlenden FuBgangeriiberweg eine
etwas untibersichtliche Verkehrssitua-
tion vor den hiesigen Versorgungsein-
richtungen besteht

e das innerértliche FuB- & Radwegenetz
ist vor allem durch die Achse Mihlental
- Dammweg sehr gut und attraktiv

e cine starkere Offnung/Betonung des
bachbegleitenden  FuBwegesystems
zur BachtalstraBe sowie dessen durch-
gangige Fortfiihrung in den dazwischen
liegenden Platz- und StraBenrdumen er-
scheint wlinschenswert

o FuBgangeriiberwege zur Querung der
VerkehrsstraBen sind an den neuralgi-
schen Punkten vorhanden - allerdings
fir FuBganger im Sinne des Wegeflus-
ses etwas unkomfortabel versetzt und
zudem ebenfalls mit gestalterischem
Potenzial fir deren starkere Betonung

e in der Nahe der neuralgischen Funk-
tionsschwerpunkte des Ortskerns be-
finden sich Bushaltestellen, die eine
OPNV-Anbindung gewahrleisten.

Funktionsverluste, Funktionale
und infrastrukturelle Defizite

e insgesamt besteht im Untersuchungs-
gebiet Ortskern EIm ein gutes Nahver-
sorgungs- und Infrastrukturangebot,
das nur noch wenig Ausbaupotenziale
erkennen ldsst

e vor allem besteht ein besonders umfas-
sendes Angebot im Bereich der sozialen
Infrastruktur (Betreuung & Bildung,
Senioren, Sport, Kultur- & Begegnung)
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- auch als Wohnstandortfaktor fiir den
Gemeindebezirk Elm insgesamt

mit attraktiver Konzentration und Sy-
nergiepotenzialen um den Festplatz
- Mehrzweckhalle, Sporthalle, Haus
der Begegnung, Gemeinschaftshaus
Sebastianstr. 24 (Spielkreis & Kirchen-
gemeinde), Kita, Grundschule, Senio-
renheim

und erganzenden Umfeldangeboten:
Kirche & Pfarrhaus am Theresienplatz,
Vereinshaus ehem. ,WeiBe Schule”
& Caritas-Sozialstation in der ehem.
,Roten Schule” am Kreuzungsbereich
BachtalstraBe sowie das Feuerwehr-
haus an der Grubenstral3e

beide Hallen mit sehr guter Auslastung

im Bereich der Gebdude/Réume fiir
Gemeinschafts- & Vereinszwecke - ins-
besondere Haus der Begegnung, Ge-
meinschaftsgebdude  SebastianstraBe
24, Vereinshaus ,WeiBe Schule” gilt
es angesichts der real nur temporaren
Belegung der meist festen Nutzer wei-
tere Moglichkeiten zur Verbesserung
der Auslastung und Belebung der Ein-
richtungen zu priifen

dies steht auch im Zusammenhang zu
dem zukiinftig jeweils anfallenden Sa-
nierungsbedarf der einzelnen Gebdude
- sowie kurz- bis mittelfristig beim Haus
der Begegnung und dem Vereinshauses
WeiBe Schule anstehend

auch das Feuerwehrgerdtehaus Elm ist
sanierungsbediirftig

die Grundschule Elm (ca. 150 Schiiler)
scheint auch mittel- bis langfristig ge-
sichert (mind. 80 Schiiler)

auch die Kita im Untersuchungsgebiet
ist sehr gut belegt - alle 95 Kita & 10
Krippenplatze belegt

allerdings langfristig Beobachtung Ge-
burten-/Kinderzahlen und Fortbestand
2 Kitas im Gemeindebezirk Elm und
entsprechende Absichten der Kirche als
Trager der Einrichtungen

neues Seniorenheim BeneVit mit aus-
reichend stationdren Pflegeplatzen (59)
fir de mittelfristigen Ortlichen Bedarf:
bei 3,5% der dber 65-jahrigen ca. 40
bis 50 Platze

auch die Grundversorgung durch Han-
dels- & Dienstleistungsanbieter, insbes.
den EDEKA-Markt, ist gewahrleistet

durch die starke Streulage der Nah-
versorgungsangebote ergibt sich hier
jedoch  kein  zusammenhangender
Zentrumsbereich - es bestehen wenig

Synergieeffekte zwischen den Anbie-
tern, diese liegen autoorientiert an der
BachtalstraBe (v. a. Edeka) und/oder
werden gezielt von Kunden aufgesucht
(v. a. SebastianstraBe, Mozart-/P(ttlin-
gerstrale)

einige dieser kleineren traditionellen
Fachgeschafte konnten zusatzlich mit-
tel- bis langfristig in Folge der Alters-
struktur der Inhaber und unklarer Nach-
folge in ihrem Bestand gefahrdet sein

dies gilt in Folge des Arztemangels auch
fur die heute noch bestehende medizi-
nischen Grundversorgungsangebote im
Ortskern

das Gastronomieangebot lasst fiir einen
Zentrumsbereich etwas an Vielfalt und
Konzentration vermissen, insbesondere

Nahversorgung in der MozartstraBe durch einzelne traditionelle Fachgeschafte

am zentralen Festplatz besteht kein (be-
lebendes) Gastronomieangebot

dies gerade auch im Hinblick auf touris-
tische Potenziale: attraktives Naherho-
lungsgebiet Mhlental mit verschiede-
nen Freizeit- und Verweilangeboten,
durch das Gebiet verlaufende Themen-
Rad- und Wanderwege, wie insbeson-
dere der Mihlenweg

Wohnen ist die Schwerpunktfunktion im
Untersuchungsgebiet, wobei auch hier
im Hinblick auf die Zukunftsfahigkeit
des Wohnstandortes Handlungsbedarf
erkennbar ist

mindestens ein Drittel der Bausubstanz
lasst bereits rein duBerlich einen gewis-
sen Sanierungsbedarf erkennen (siehe
Bausubstanz)

Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept Gemeinde Schwalbach 67

www.kernplan.de



17 Wohngebdude stehen leer, liberwie-
gend in Streulage, leichte Haufungen
an der vorderen SebastianstraBe sowie
an der mittleren SebastianstraBe/Am
Miihlbach - 6 dieser Gebaude standen
schon vor 5 Jahren beim GEKO leer

36 Gebdude im Untersuchungsgebiet
sind ausschl. von alteren Menschen
(>70 Jahre) bewohnt und koénnten in
den nachsten Jahren ebenfalls auf den
Immobilienmarkt kommen - ebenfalls
in Streulage mit leichter Haufung im
Altortbereich Derlen und im Einmiin-
dungsbereich der BildchenstraBe

im Hinblick auf zukunftsorientierte mo-
derne Wohnraumangebote insbes. im
Bereich  Senioren-Wohnen/Betreutes
Wohnen besteht Erganzungsbedarf

auch zur Aufwertung des Wohnumfel-
des scheint die gestalterische und funk-
tionale Attraktivierung der offentlichen
Platz- und Stralenrdume im Ortskern
Elm wichtig

hierbei bietet sich durch die im Unter-
suchungsgebiet ~ konzentriert — ange-
siedelten Einrichtungen der sozialen
Infrastruktur ~ (Schule, ~ Kindergarten,
Seniorenheim, Haus der Begeg-
nung) die Chance echte und belebte

Kommunikations- und Begegnungsrau-
me fir Jung und Alt herauszubilden.

Bausubstanz

die Bausubstanz ldsst in Grundziigen
die hier typischen Arbeiter- und Bau-
ernhausstrukturen erkennen, ist aber
insgesamt (durch Um- & Neubauten)
heterogen

eine besondere Ensemblewirkung be-
steht im Gebiet nicht, weshalb der
hochwertigen und gestalterisch vernet-
zenden Wirkung der offentlichen Rau-
me eine besondere Bedeutung fiir den
Ortskern beizumessen ist

gut erhaltene ortshildprégende Gebdu-
de finden sich nur vereinzelt in Streulage
- U. a. Ensemble alte Schule Sebastian-
straBe 24; Bauernhaus Piittlingerstrae

ein weiteres denkmalgeschitztes und
typisches Arbeiterbauernhaus befindet
sich in der BorneichstraBe - leider je-
doch leer stehend und mit starken bau-
lichen Mdngeln

insgesamt etwa ein Drittel der Bau-
substanz im Untersuchungsgebiet weist
bzgl. der duBeren Betrachtung gewissen
Sanierungsbedarf auf mit Haufungen in

Ortsbildpragendes Ensemble , Alte Schule” SebastianstraBe 18-24, heute Vereins- und Wohnhaus

den Bereichen BildchenstraBe, untere
BachtalstraBe, Kreuzung Bachtal-/Se-
bastianstr. ggii. der ,Roten & Weilen
Schule”, Kreuzung SebastianstraBe/Am
Muhlbach ggli. dem Festplatz, Kreu-
zungsbereich Mozartstr./Pttlingerstr.

durch Kombination von hohem Sanie-
rungsbedarf und/oder Leerstand mit
zentraler Lage und ortsbildpragendem
Charakter lassen Einzelobjekte beson-
deren Handlungshedarf erkennen, u.
a. Sebastianstr. 21 ggU. Festplatz, leer
stehendes, denkmalgeschitztes Arbei-
terhaus Am Borneich, Leerstand Bach-
talstraBe 140

die Flachdacharchitektur mit Kebab-
Imbiss und Kiosk an der zentralen
Ecke Bachtal-/GrubenstraBe passt sich
beziiglich  Baustruktur  (Raumkante)
und Fassadengestaltung nicht in das
Ortshild ein

die Fassaden der sozialen Infrastruktur-
und Funktionsbauten um den Festplatz
lassen bezlglich ihrer Gestaltqualitat
und Harmonie und der entsprechenden
Wirkung auf die Aufenthaltsqualitat des
Festplatzes Aufwertungspotenzial er-
kennen
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e insbesondere die Waschbetonfassade
der Sporthalle Derlen wirkt gestalte-
risch nicht zeitgemdB und wenig an-
sprechend

Freiraum und Freiraumgestal-
tung

e Handlungsbedarf und Potenzial im
Untersuchungsgebiet ~ Ortskern  Elm
besteht aber vor allem bezlglich der
(durchgangigen) Gestalt und Aufent-
haltsqualitét der 6ffentlichen Raume

e der Festplatz wird neben seiner Park-
platzfunktion seinem Potenzial als Kris-
tallisationspunkt und Begegnungsraum
im Ortsgeschehen (Ortsmitte) gestalte-
risch und funktional nicht gerecht

o derzeit stellt sich der Platz als groB-
flachig versiegelte Flache ohne dorf-
typische Moblierung und Begriinung
sowie ohne besondere Aufenthalts-,
Kommunikations- und Freizeitangebote
lieblos und wenig einladend dar; ver-
bunden mit am Platz fehlenden Han-
dels- und Gastronomieangeboten und
der fehlenden Offnung/Vemetzung zu
Nachbarbereichen wirkt der Platz we-
nig belebt

e der Verbindungsweg und Freiraumbe-
reich vom Festplatz zur St. Josefs-Kirche
ist ebenfalls &uBerst unattraktiv und
nicht barrierefrei - hinter der Griinstruk-
tur zwischen Kindergarten und Kultur-/
Festhalle fihrt eine recht versteckte
Treppe hinauf zu Kindergarten, Haus
der Begegnung und Kirche

e die wiederum durch einen sehr
unstrukturierten ~ offentlichen  Raum
(Theresienplatz/Kirchenweg) mit groBen
Asphaltflachen, Parkplétzen, Pollern,
Metallzaun-Einfriedungen sowie ent-
sprechend unklaren Raumkanten und
geringer Gestalt- und Aufenthaltsqua-
litdt (Hinterhofcharakter) miteinander
verbunden sind

e dadurch 6ffnet sich auch das Haus der
Begegnung als wichtige soziale Kom-
munikationsstatte nicht wirklich nach
auBen (siehe Foto)

e auch der Eingangs-/Verbindungsbereich
vom Festplatz zum Dammweg konnte
beziiglich Grlnstrukturen und der We-
geweiterfilhrung im Platzbereich starker
gedffnet und betont werden

e Johannes-Schiitz-Platz: im Anschluss an
den Theresienplatz wirkt der nérdlich
der Kirche gelegene Griinbereich samt
dem stidwestlich des Hauses der Be-

Haus der Begegnung in Synergie zu anderen sozialen Infrastruktureinrichtungen, jedoch mit Gestaltungsdefizit
des Vor- und Umfeldes;

gegnung anschlieBenden ehemaligen
Klostergartens zwar sehr idyllisch, dies
setzt sich jedoch nicht auf dem siidost-
lich der Kirche gelegenen Pfarrer Johan-
nes-Schiitz-Platz und dem &stlich der
Kirche vorgelagerten Parkplatz fort, was
die Verbindung zum Altort- und Nahver-
sorgungsbereich Derlen (Mozartstral3e)
aber auch die Raumwirkung der impo-
santen Kirche beeintrachtigt

Verbindung Festplatz - Naherholungs-
gebiet Mihlental: durch die versetzte
Lage des recht engen Zufahrtsbereich
zum Festplatz, des auf der anderen
Seite der SebastianstraBe geschaffe-
nen Zugangs zum Naherholungsgebiet
Mhlental und des FuBgangeriberwe-
ges Uber die SebastianstraBe ergibt sich
keine direkte gestalterische Verbindung
zwischen Festplatz und Mhlental als
wichtige innerdrtliche Aufenthalts- und
Freizeitbereiche

Zentraler Kreuzungsbereich und Ver-
bindung zum Festplatz: zentraler Kreu-
zungsbereich Bachtal-/Sebastianstrafe
in Fortsetzung der OD als weitgehende
versiegelte, ungegliederte und etwas
unibersichtliche Verkehrsflache ohne
besondere Gestaltelemente; derzeit hier
fehlende Betonung und Wahrnehmung
der Ortsmitte bzw. Verbindung zum
Festplatz

der als Verbindungselement zum Fest-
platz angelegte kleine Griin- & Aufent-
haltsbereich ist zwar attraktiv, kommt
bislang aber nur wenig zur Geltung

Ortskerneingange EDEKA & Hotel Miih-
lental und Eingang Dammweg: der

Beginn eines Zentralbereiches fiir die
lang gestreckte StraBendorfstruktur ist
in Elm bislang nicht im StraBenraum
wahrnehmbar; weder am EDEKA im
Siden noch am Hotel Muhlental im
Norden als potenzielle Eingangstore
zum Kernbereich findet sich eine vor-
gehobene Gestaltung im Gffentlichen
Raum; dies auch im Hinblick auf die
hiesige Zugangssituation zur wichtigen
innerortlichen FuBwegeachse Miihlen-
tal - Festplatz - Dammweg

BachtalstraBe: die Ortsdurchfahrt Bach-
talstraBe zeigt sich in ihrem gesamten
Verlauf im  Untersuchungsgebiet als
relativ breite DurchgangsstraBe ohne
punktuelle Gestalt- und Griinelemente,
die den StraBenraum gliedern, zur op-
tischen  Geschwindigkeitsreduzierung
beitragen und gleichzeitig die Gestalt-/
Aufenthaltsattraktivitat verbessern

dies wird in Teilbereichen durch wei-
testgehend versiegelte und als Park-
platz genutzte straBenanschlieBende
Hausvorflachen entlang der Bachtal-
straBe verstarkt

MozartstraBe/Sebastiansdenkmal:  der
StraBenraum der MozartstraBe als alte
Ortskern- und NahversorgungsstraBe
von Derlen wirkt als versiegelte Fla-
che ohne Gestaltelemente sowie ohne
Vorflachen und Parkbuchten (,wildes”
Parken) sanierungs- und gestaltungs-
bediirftig; der Aufenthaltsbereich um
das Sebastiandenkmal konnte beziig-
lich seiner dichten Eingriinung etwas
offener, heller, regionstypischer und ein-
ladender gestaltet werden
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e insgesamt verhindern die vielen Gestal-
tungsdefizite und die nicht bestehende
durchgéngige Gestaltung im offentli-
chen Raum des Ortskerns EIm das eine
einladende Platzfolge und ein zusam-
menhdngender Ortskerneindruck - von
der OD zum Festplatz, zum Mihlental
sowie weiter zu Kirche und Mozartstra-
Be - entsteht.

g Lt ingr o
Attraktives Naherholungsgebiet Miihlental mit Kneippanlage
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Analyse- und Malinahmenplan

Allgemeine Entwicklungsziele:

e Ortsdurchfahrt gestalten

e Wohnqualitat durch Verkehrsberuhigung verbessern
e Private Modernisierung férdern

e Leerstande beseitigen

e Umfeld Denkmaéler gestalten

Gestalterische Optimierung
Kreuzungsbereich Bachtal-/Se-
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» . ™ f#,fl X ’ 4 _ K
= F F)
- - i) v
r#-.-f"" - - *
£ ) Gestaltung yﬁ 2
: Ortskerneingang Hotel »
- ‘ "
. . ' ,f, Muhlental | >
. . LY - / \r" !
-‘ ‘F} a L h # " o \\
o~ e a » - ¥
i~ 4 ’f * “-\ '- =] \\
- - Neuordnung soziale Infrastruktur | ,,._-’ g S - "
'l 1’1 - sv;' ” .’ a* .- ‘
4 - A L7 v . \
5 . * 4 ,’, v s e \
Ll ‘ o " " et
Entwicklungs- & bedarfsorien- P F o e
tierte Anpassung ehem. ,Rote & - " A ,“ 5y
- -~ - L &
. WeiBe Schule” Knausholz 4 B L | ut ), L
. L]
* Ergénzung Musikpavillon | “a '-,:."r-. e
e i .
. :y\' 2 .“- o ‘- -
; 1 Gestalterische Offnung S _-_',j “
; & Vernetzung Festplatz - D A,
/ Sebastianstr. - Mihlental 2 _‘3“&\‘“» *'-'J, Vitalisierung Milhlenweg . Sy
- R\l * L]
4 S T

- rd

- 'l -
P s, s f’ & * ¥
s HAUS .."j i .
WEISSE SCHULE ~~ # A b v F
Private Wohnraum- |, Pres . *
{| modernisierung > %
4 c Ggf. neue Wohn- _ p-‘,:a h T
raumangebote \ -
. Ggf. neue Wohn- \\ - i
raumangebote ~ v .
'N.\ o
> r b
b 2 v \i -
N o 3 X ;f/ a*”j x . 7 y
ﬂ,/ - o, 48 £ o4
. %, : Neuordnung k < }' £
g B / Festplatz und e ]
\ Fassadengestaltung ' "4’/ % * Uesfplz zun 2 . (] b=
” o Sporthalle Derlen ® s L R mte o e r
v : e, [ ®
by '1(’:?5%5? "HECEG UR PLATZ 5 B =\ WL
os Y e -~ % E | " :
Gestalterische Aufwertung : ; £ %N 1‘ 1
Festplatz Derlen als Gene- o + . 1
B rationentreffpunkt 4 ﬁ —5‘
- - l-"'"—‘
e & Bl Ay ‘ ’ i
> GRUNDSC sanns ~ e : R 3 ‘\
Gestaltung o . el Gy . - \
Ortskerneingang Gestalterische Offnung, B L) o
EDEKA neue Treppe & Vernetzung J dx - \‘
S %, Juana Festplatz - Theresienplatz - . StraBenraumaufwer- b . = $ _
""*.g‘h Kirche - MozartstraBe « | tung MozartstraBe 7
— s &
' gl i
s L & 7 e \.\\ f/
“.“ !! \\ f"
= - ”
Weitere Konzentration So- | Sesies \\ "
Zialinfrastruktur - Offnung & "_ el ¥ " N o i Conwrecran
funktionale Starkung Haus ~ ['= ~ we*™ s == i E :
der Begegnung WL i %
- - - =| . * \ A\ r
- ‘% by R
a2y : : ) . * ! g.d""aﬁ'
Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept Gemeinde Schwalbach 71

Integriertes Stadtebauliches
Entwicklungskonzept flr die

Gemeinde Schwalbach

Ortskern Elm
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Bearbeitet im Auftrag

Geltungsbereich Fordergebiet (Vorschlag)
Grenze Untersuchungsgebiet

Stadtebauliche Dominante

Denkmal

positiv ortshildpragendes Gebaude erhalten
negativ ortshildpragendes Gebaude aufwerten
Blickbeziehung sichern

Spielplatz

Platze und Freiflachen gestalten und beleben

Bereiche mit hoher Aufenthaltsqualitat pflegen, schaffen
und erhalten

StraBengestaltung und Verkehrsoptimierung

Aufwertung Gehsteige, punktuelle Gliederung/
Begriinung StraBenraum

Ortskerneingang gestalten und betonen

Bausubstanz zukunftsfahig und ortshildgerecht
sanieren, Bereich mit starker Haufung Sanierungshedarf

Fehlende Raumkante
Leerstande vitalisieren, neue Wohnraumangebote schaffen

Baullicken / Nachverdichtungspotenziale nutzen,
neue Wohnraumangebote schaffen

wichtige Parkplatzflachen erhalten und gestalten

wichtige FuB- und Radwegeanbindung pflegen und
erhalten

FuBwegeanbindung aufwerten / erganzen

Soziale Infrastruktur

Nahversorgungsstruktur Einzelhandel sichern
Weiterfiihrender Einzelhandel
Nahversorgungsstruktur Dienstleistung sichern

Weiterfiihrende Dienstleistung

wichtige Gastronomiebetriebe starken

Gewerblicher Leerstand/leerstehende Ladenlokale
vitalisieren bzw. Umbau zu Wohnraum

Abriss/Umnutzung 6ff. Infrastruktur
Neubau 6ff. Infrastruktur

Sanierung off. Infrastruktur
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Ortskern ElIm — MalRnahmen
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Ortskern Elm - Malihahmen

Kristallisationspunkt/Generationentreffpunkt Festplatz

Der Festplatz Derlen soll mit einer kleinteiligeren dorftypischeren Gestaltung sowie an
seinen Randern angelegten Aufenthalts- und Aktivbereichen zu einem echten Kristallisa-
tionspunkt bzw. Blihne des Dorfgeschehens werden. Eine Starke besteht schon jetzt in der
hohen Konzentration und engen Nachbarschaft vielfaltiger Sozial- und Gemeinschaftsinf-
rastrukturangebote. Durch Starkung der Begegnungsraume kann hier im Hinblick auf die
Altersstrukturverschiebung ein echter Generationen-Treffpunkt geschaffen werden.

Freiraumplanung und Neugestaltung Festplatz Derlen

Um zukiinftig dieser Bedeutung als echte und anziehende Ortsmitte der vier Elmer Teilorte
gerecht zu werden, soll fiir den Festplatz und dessen Umfeld- und Vernetzungsbereiche
ein stadtebaulicher Gesamtentwurf beauftragt bzw. Uber eine Mehrfachbeauftragung mit
zwei bis drei Blros entwickelt werden. Zentrales Ziel hierbei ist die dorftypische Neuge-
staltung sowie funktionale Gliederung und Belebung des Platzes unter Erhaltung dessen
Park- und Festplatzfunktion.

Ausgehend von einer Entriimpelung der Flache (Pflanzkibel, Schilder, Hecken), samt des
Gestrlipps vor der Festhalle und am Aufgang zum Theresienplatz, wird eine offene und
einladende Gestaltung (Belag, Hochgriin, Méblierung) des Festplatzes angestrebt. An den
Platzrandern sollen verschiedene Griin-, Aufenthalts- und Aktivbereiche angelegt werden,
um diesen zu gliedern und ihm eine deutlich hdhere Anziehungskraft und Aufenthaltsqua-
litdt zu verleihen. Hierbei sind folgende Angebote vorstellbar:

¢ Anlage attraktiver Sitz-/Kommunikationsbereiche um den Platz (z. B. Sinnesbanke)
e Priiffung Gastronomieangebot z. B. AuBenbewirtschaftung Cafeteria Seniorenheim

e im westlichen Bereich Intensivere An- & Einbindung des Bommersbaches (Element
Wasser) und der dortigen Grinflache in den Platzbereich(

e Etablierung Aktivflachen, wie z. B. Spielgerate/Fitnessparcours, Garten/Naturwerkstatt,
Leseecke, Boulefeld, fiir gemeinsame Aktivitaten und Austausch der Generationen ent-
weder Uber die Flache (Festplatz, Vorfeld Haus der Begegnung/Theresienplatz/Schulhof)
verteilt oder konzentriert als , Generationeneck” auf der Griinflache am Bommersbach

o direkter FuBweg entlang des Bommersbaches zum Zugang des Naherholungsgebietes
Mhlental auf der anderen Seite der SebastianstraBe

e Neugestaltung/Begriinung Hang zu Festhalle & Kita (Bepflanzung, Sitzstufen, o. 4.)

Nicht zuletzt konnte der Platz durch das Aufstellen einer markanten mit regionalen Kiinst-
lern gestaltete Skulptur (z. B. ein abstraktes Muhlrad) als ,Eyecatcher” und ein stim-
mungsvolles Beleuchtungskonzept fir Platz und Fassaden eine besondere Note erhalten.

Grober Finanzrahmen: 750.000 Euro

Fassadengestaltung Funktionsbauten Festplatz

Auch die Fassaden der angrenzenden Funktions- und Infrastrukturbauten beeinflussen
das Ambiente des Festplatzes Derlen, derzeit jedoch wenig harmonisierend. Hier kénn-
te zundchst kostengunstig mit einer Architektur-Hochschule (z. B. HTW Saarbriicken) ein
Studienprojekt bzw. Ideenwettbewerb zur Fassadengestaltung durchgefiihrt werden, der
dann sukzessive umgesetzt wird. Mit besonderer Prioritat soll hierbei die Sporthalle Derlen
(Waschbetonfassade) eine kleinteiligere und dadurch attraktivere und Platzbild prégen-
dere Fassadengestaltung erfahren. Die lllumination der Gebdude und Fassade konnte als
wichtiges Element im Beleuchtungskonzept Berticksichtigung finden.

Grober Finanzrahmen: derzeit noch nicht konkret fassbar
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Vom Festplatz zur Ortsmitte -
Verbindung Theresienplatz - Kirche - Mozartstrale

Der Raum zwischen Festplatz und MozartstraBe mit Kindergarten, Haus der Begegnung
und Kirche um Theresienplatz, Kirchenweg und Pfarrer-Johannes-Schiitz-Platz wird als
wichtige innerértliche Verbindung zu einer attraktiven und barrierefreien Achse und Platz-
folge aufgewertet.

Neue barrierefreie Treppenanlage Festplatz - Kirchenweg

Vom Festplatz wird durch Ausdinnung der Griinstruktur am Hang, Bau einer neuen
barrierefreien Treppenanlage sowie durchgéngige Gestaltung die Verbindung zu dem etwas
héher gelegenen Bereich mit Kita, Haus der Begegnung bis zur Josefskirche und dem Alt-
ort-/Nahversorgungsbereich MozartstraBe Derlen gedffnet und aufgewertet. Als groBere
MaBnahme wird nach Abriss der alten Treppe und vorbereitenden TiefbaumaBnahmen eine
neue breite Treppe, die im Sommer auch als Sitzflache und Aufenthaltsbereich zum Festplatz
dient, angelegt. Im Sinne der Barrierefreiheit ist in die Treppe eine in Kurven verlaufende
Rampe integriert.

Grober Finanzrahmen: 150.000 Euro

Neugestaltung Platz- und StraRenraum Kita bis Mozartstra3e und
Offnung Haus der Begegnung

Im oberen Bereich erfolgt zundchst eine Entriimpelung von Pollern, Schranken und Schil-
dern. Wichtig erscheint dann zur Herausbildung einer Achse insbesondere die durchgangige
und hochwertige Gestaltung von Weg und Platzaufweitungen (Theresienplatz, Pfarrer-Jo-
hannes-Schiitz-Platz) in Analogie zur Festplatzgestaltung. Hierbei sollte auf folgende As-
pekte besonderer Wert gelegt werden:

¢ Definition einer klaren Raumkante und Wegflihrung durch Bodenbelag, Baumpflanzun-
gen und Begriinung der Kita-Einzdunung

¢ Anlage kleiner Sitz-/Aufenthaltsangebote, v. a. im Bereich der Platzaufweitungen

o Stérkere Offnung, Einbeziehung & Belebung des Hauses der Begegnung und der um-
gebenden idyllischen Griinflachen (u. a. ehem. ,Klostergarten®) nach auBen, z. B. durch
Teil-Offnung des Zauns, angepasste Gestaltung der Vorflache sowie Ansiedlung weite-
rer Sozial- & Gemeinschaftsangebote im Haus bzw. Aufenthalts-/Aktivangebote fiir den
Generationenaustausch im AuBenbereich (Baustein Generationentreffpunkt Festplatz)

Grober Finanzrahmen: 350.0000 Euro

StraBenraumaufwertung Mozartstralie

In dessen Anschluss sollte auch der StraBenraum der 6stlichen MozartstraBe ein freund-
licheres und dorftypischeres, seine Funktion als kleiner Geschdfts- und Nahversorgungsbe-
reich starkendes Erscheinungsbild erhalten. Hierzu soll der Geschaftsbereich der ostlichen
MozartstraBe bis zum Sebastiandenkmal und der Einmindung BorneichstraBe und dem
hiesigen Gastronomiebetrieb mit Freisitz (, Bistro Unplugged”) eine gestalterische Aufwer-
tung erfahren:

¢ Dorftypische Gestaltung Gehwege (Pflasterbelag, punktuelles Griin, Beleuchtung) ent-
sprechend der Festplatzgestaltung mit integrierten Parkbuchten

e Evtl. einzelne Pflasterstreifen zur Gliederung StraBenraum und partielle Aufpflasterung
Kreuzungsbereich zur BorneichstraBe (unterhalb Bistro , Unplugged”)

e Gestalterische Optimierung Griin- und Aufenthaltsbereich Sebastiandenkmal - Ausdiin-
nung & Aufwertung Griin mit regionaltypischen Pflanzen & Blumen

Grober Finanzrahmen: 150.000 Euro
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Vom Festplatz zur Ortsmitte -
Verbindung zum Naherholungsareal Mihlental

Vom Festplatz erfolgt zukiinftig Uber die SebastianstraBe als ,Nahtstelle” ein gestalterisch
durchgangiger und hochwertiger Ubergang zum Naherholungsbereich Miihlental als , Gr-
ne Lunge” sowie wichtiger Freizeit- und Naherholungsbereich des Ortsteiles Elm:

e (Teil-)Aufpflasterung Sebastianstrae vom Bommersbach bis Am Mihlbach in Analogie
zur Festplatzgestaltung

e straBenbegleitend Baum- & Blumeninseln, Beleuchtung
e torartige Gestaltung & Betonung Eingang Festplatz & Miihlental

Grober Finanzrahmen: 120.000 Euro

Kann die Griinflache am Bommersbach erworben werden (siehe Festplatz), konnte hier
entlang der Bachaue eine durchgangige und geradlinige FuBwegeverbindung ins Naherho-
lungsgebiet Muhlental - evtl. mit torartiger Eingangsgestaltung beiderseits der Sebastian-
straBBe - geschaffen werden. An Stelle der derzeitigen untibersichtlichen versetzten Wege-
fihrung kann so eine hochwertige zusammenhéngende Freiraumachse ausgepragt werden.

Zudem sollte versucht werden, mit den Eigentiimern des teils leer stehenden, sanierungsbe-
diirftigen und gestalterisch defizitdren Gebaudes unmittelbar gegentiber dem Festplatz eine
Losung zu finden, um dieses beziiglich Nutzung (evtl. innovatives Wohnangebot: kleinere
Wohnungen; Senioren-/Servicewohnen; o. d.) und Gestaltung aufzuwerten.

Offnung Ortsmitte zur BachtalstraRe

Kreuzung Bachtal-/Sebastianstrafle

Auch am zentralen Kreuzungsbereich BachtalstraBe/SebastianstraBe/Am alten Schacht und
damit im Zentrum der Ortsdurchfahrt soll durch eine gestalterische Aufwertung die Beto-
nung und Aufmerksamkeit fir die neue Ortsmitte Elm verbessert werden:

o Partielle Aufpflasterung Einmiindungsbereiche SebastianstraBe und evtl. ,Am Schacht”

e evtl. erganzende Pflasterstreifen ober- und unterhalb des Kreuzungsbereiches in der
BachtalstraBe (Abstimmung LfS)

e Stérkere Offnung & torartige Betonung der bestehenden Verbindungsgriinflache zur
BachtalstraBe

e Auffallende & hochwertige Hinweisheschilderung zum Ortszentrum und dortigen Ein-
richtungen an der Einmiindung Sebastianstral3e

Grober Finanzrahmen: 120.000 Euro

Ortskerneingédnge EDEKA/Hotel Mihlental

Die StraBenrdume am Hotel Mihlental im Norden und dem Edeka- Aktiv Markt im Stiden
werden an der lang gestreckten Ortsdurchfahrt gestalterisch als Entrée-Situationen zum
Ortskernbereich aufgewertet:

o Pflasterstreifen evtl. in Verbindung mit einem Baumtor bzw. Fahnen oder einem StraBen
iberspannenden Banner

o Offnung und Betonung der FuBwegeeingénge Miihlental & Dammweg: Entfernung
Schild- & Griinbarrieren, torartige Gestaltung & auffallende Beschilderung

¢ Anreize zur Vorflachengestaltung wie Entsiegelung, Pflanzung von Hausbaumen, o. a.
o Aufwertung StraBenbegleit- & Restflachen durch immerblihende Saatgutmischungen

Grober Finanzrahmen: 40.000 Euro
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Moderne Bausubstanz - Attraktives Wohnen

Der Ortskern Elm soll auch zukiinftig ein attraktiver und lebendiger Wohnstandort fiir Jung
und Alt bleiben. Die Attraktivierung des Wohnumfeldes und weitere Anreize sollen dazu bei-
tragen, das Wohnraumangebot zu modernisieren, auf veranderte Anspriiche zu reagieren
und punktuell zu erganzen.

Anreiz Sanierungsgebiet (Vereinfachtes Verfahren)

Im Untersuchungsgebiet Ortskern Elm weist noch immer eine groBere Anzahl an Gebauden
schon rein duBerlichen Sanierungsbedarf unter energetischen, barrierefreien, bausubstan-
ziellen und gestalterischen Aspekten auf. Um hier einen Anreiz fiir privates Handeln und In-
vestieren in ein modernes und zukunftsfahiges Wohnraumangebot sowie ortsbildgerechte
Bausubstanz zu schaffen, kénnte die Gemeinde Schwalbach ein Sanierungsgebiet nach
vereinfachtem Verfahren festsetzen. Diese wiirde den hiesigen Eigentlimern giinstige Mdg-
lichkeiten der steuerrechtlichen Abschreibung fiir SanierungsmaBnahmen nach §7H ESTG
erdffnen. Hierbei besteht tber 12 Jahre die Méglichkeit einer 100%igen Abschreibung (Jahr
1-8:9% & Jahr 9-12: 7%) mit entsprechend hohen Einsparméglichkeiten bei der Gebdude-
instandsetzung.

Grober Finanzrahmen: Gesamtbetrag ortsteiliibergreifende Mainahmen

Stadtebauférderung ,,Private Modernisierung®

Auch im Ortskern EIm scheint ein zusatzlicher privater Investitions- und Sanierungsanreiz
iber direkte finanzielle Zuschiisse fiir private Wohnraummodernisierung mit Mitteln der
Stadtebauférderung (Modernisierungsrichtlinie) sinnvoll. Fiir einzelne Bereiche und Gebau-
de, wie etwa die mittlere SebastianstraBe/Am Mihlbach gegeniiber dem Festplatz, den
Bereich um die Kreuzung Mozart-/Borneich-/Pittlinger StraBe, den Kreuzungs-/Ubergangs-
bereich der Sebastian- zur BachtalstraBe oder auch das leer stehende Denkmal geschiitzte
Arbeiterhaus ,,Am Borneich” (rot umrandete Bereiche Plan) erscheint ein solcher Anreiz fir
privates Handeln besonders wiinschenswert (siehe Ortsiibergreifende MaBnahmen).

Grober Finanzrahmen: Gesamtbetrag ortsteilibergreifende Manahmen

Gezielter Grunderwerb und Abriss Einzelobjekte
zur Vorbereitung und Forderung neuer Wohnraumangebote

Neben der energetischen und altersgerechten Modernisierung des Geb&audebestands,
sollten gezielt auch neue Wohnraumangebote im Ortskern EIm ergénzt werden. Dies
kénnen einzelne zentral gelegene Seniorenwohnungen mit angeschlossenen Service-/
Betreuungsangeboten, die etwa durch die benachbarte Caritas oder das Seniorenheim Be-
nevit angeboten werden, oder im Sinne der Altersdurchmischung moderne innerértliche
Bauplatz- und Wohnraumangebote fiir junge Familien sein.

Als Standorte hierfir kommen etwa gréBere leer stehende Gebaude (z. B. BachtalstraBe
140, SebastianstraBe ggii. Festplatz) oder die ErschlieBung kleiner innerértlicher Nachver-
dichtungsflachen, wie ,Im Hasengarten”, in Frage. Im Wesentlichen sind dies private In-
vestitionen. Allerdings kann hier in Einzelfdllen bei schwierigen Objekten auch ein AnstoB
durch die Kommune sinnvoll und notwendig sein. Hier gilt es den 6rtlichen Immobilien-
markt intensiv zu beobachten und gegebenenfalls mit Zwischenerwerb und Abriss/Réau-
mung von wichtigen Flachen aktiv zu werden. Dabei ist zu priifen und zu entscheiden, ob
die Flachen sich anschlieBend fir eine erneute Bebauung und WiederverduBerung eignen
oder zur Auflockerung eine Nachnutzung fir Griin- und Parkplatzangebote stadtebaulich
sinnvoll ist (siehe Gemeindebezirks tibergreifende MaBnahmen).

Grober Finanzrahmen: Gesamtbetrag ortsteilubergreifende MalRnahmen
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Stadtebauférderung ,,Private Vorflachengestaltung®

Auch bei den privaten Hausvorflachen, die in vielen Bereichen entsprechend der Geh-
steige lieblos versiegelt/asphaltiert und ungestaltet sind, wie etwa in groBeren Teilen der
Ortsdurchfahrt BachtalstraBe, wére in Anlehnung an Bausubstanz und Gehsteige eine
ortshildgerechte Aufwertung wiinschenswert. Entsiegelung, dorftypischere und kleinteilig
gegliederte Bodenbeldge sowie je nach Flache Hausbaume, Blumenbeete und -garten wiir-
den hier als weiterer Baustein das Ortsbild maBgeblich positiv beeinflussen.

Wie bereits flir Schwalbach und Hilzweiler vorgeschlagen, sollte fiir diesen Zweck die pri-
vate ortshildgerechte , Vorflachengestaltung” als Fordertatbestand mit in kommunale Mo-
dernisierungsrichtline mit aufgenommen werden. Mit einem kleinen Zuschuss (z. B. max.
1.500 Euro/MaBnahme) kénnte hier flir interessierte Eigentlimer oder Kaufer ein Anreiz
geschaffen werden (siehe Gemeindebezirks tibergreifende MaBnahmen).

Grober Finanzrahmen: Gesamtbetrag ortsteilibergreifende Manahmen

Bliihendes EIm - Bepflanzung Rest- und StraRenbegleitflachen

Erganzend ist auch die Ausgabe einer ,Blitenmischung” fir Pflanz- und Restflachen an
interessierte Hauseigenttimer vorstellbar.

Mit einer solchen ,Wildblumensaatmischung” konnten analog zu Schwalbach und
Hilzweiler vor allem aber auch bislang nutzlose und unschone (durch Versiegelung oder
Wildwuchs gepragte) 6ffentliche Rest- und StraBenbegleitflachen in zentraler Lage und da-
mit das Ortshild insgesamt nachhaltig aufgewertet werden (siehe Gemeindebezirks iiber-
greifende MaBnahmen).

Grober Finanzrahmen: Gesamtbetrag ortsteilubergreifende MalRnahmen
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Freizeit- und Gasteziel Ortsmitte ElIm/Mihlental

Mit dem Hotel Miihlental, Mihlenwanderweg und Schwalbacher Runde ist der Ortskern
Elm auch Anlaufpunkt von Gasten. Durch Fortfihrung der Qualitaten des Naherholungs-
gebietes Mihlental auf den weiteren Ortskern soll dieser zukiinftig auch als Standort fiir
Besucher gestarkt werden.

Beschilderungssystem Ortskern

Die als nahtlose Fortfilhrung des bereits geschaffenen attraktiven Naherholungsgebietes
.Mihlental” vorgesehene Erhéhung der Gestalt- und Aufenthaltsqualitat des Festplatz-
W 2l o= umfeldes leistet auch hierzu einen wichtigen Beitrag. Neben der Ausrichtung der ange-
515 UNB\UGGED dachten Aktiv- und Aufenthaltsbereiche auch fiir Géste, sollten weitere spezielle Anspriiche
o dieser Zielgruppe im Sinne einer Wanderstation Beriicksichtigung finden. Als Beispiel hier
zu nennen sind etwa die hochwertige Ausschilderung von Ortskern, Freizeit & Gastronomie-
angeboten, eine zentrale Infotafel zum Rad- und Wanderwegenetz, Fahrradstander, usw..

.

Grober Finanzrahmen: 40.000 Euro

Vitalisierung Muhlenweg

Die als nahtlose Fortfilhrung des bereits geschaffenen attraktiven Naherholungsgebietes
.Mihlental” vorgesehene Erhéhung der Gestalt- und Aufenthaltsqualitdt des Festplatzum-
feldes leistet auch hierzu einen wichtigen Beitrag. Neben der Ausrichtung der angedachten
Aktiv- und Aufenthaltsbereiche auch fir Gaste, sollten weitere spezielle Anspriiche dieser
Zielgruppe im Sinne einer Rad- und Wanderstation Berticksichtigung finden. Beispiele sind
etwa die hochwertige Ausschilderung von Ortskern, Freizeit- und Gastronomieangeboten,
eine zentrale Infotafel zum Rad- und Wanderwegenetz, Fahrradsténder, usw.. In Analogie
hierzu und im Sinne der Vernetzung der Freizeit- und Naherholungsschwerpunkte der Ge-
meinde Schwalbach sollte auch die Freizeitwegeachse vom Mihlental in nordwestlicher
Richtung Uber den Krickelsberg zum Areal Freilichtbiihne/Waldsee Hiilzweiler ausgebaut
und gestarkt werden (siehe folgender zusatzlicher Handlungsbereich).

Grober Finanzrahmen: derzeit noch nicht konkret fassbar

Evtl. Ergdnzung Musikpavillon Naherholungsgebiet Muhlental

In dem schon attraktiven Freizeit- und Naherholungsareal Muhlental sollte aus Sicht der
Ortsbevélkerung der kulturelle Aspekt noch etwas gestarkt werden. Hierzu wird die Er-
richtung eines kleinen Musikpavillons - fiir Auftritte von Musikvereinen, Choren, Theater-
gruppen oder die Veranstaltung sonstiger Kultur-Genres in der schénen Jahreszeit unter
freiem Himmel und in besonderer Umgebung - angeregt. Dies kdnnte den Park gerade an
Wochenenden im Sommer weiter beleben und die Anziehungskraft auf Gaste fiir einen Be-
such oder eine Rast bei der Tour durchs Mihlental verstérken.

Grober Finanzrahmen: 80.000 Euro

Forderung ergidnzender Gastgewerbeangebote

Um fir Radler/Wanderer attraktiv zu sein und von diesen zu profitieren, ist vor allem aber
auch das gastgewerbliche Angebot wichtig. Hier ist zu priifen, ob neben den Angeboten des
Hotels Miihlental und des Bistros Unplugged, direkt am Festplatz zumindest ein temporéres
Gastronomieangebot, maglicherweise durch Offnung und AuBenbestuhlung der Cafeteria
des Seniorenheims sowie mittelfristig einzelne erganzende Ubernachtungsangebote (Fe-
rienwohnung, Wander-/Radlerherberge etabliert werden kénnen. Hier sollte die Gemeinde
aktiv potenzielle Interessen ansprechen und werben sowie bei der Umsetzung unterstiitzen,
Gepriift werden kann hier eine finanzielle Unterstlitzung vorrangig iber das Landesforder-
programm fiir ,Kleinere und mittlere Unternehmen der gewerblichen Wirtschaft, einschlieB-
lich Tourismus™.

Grober Finanzrahmen: derzeit nicht konkret fassbar
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Zusatzlicher Handlungsbereich - Freilichtbthne
und Sportanlage Schachen Hulzweller




Freilichtbthne und Sportareal Hulzweller - Analyse
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Untersuchungsgebiet Freilichtbiihne & Sportareal ,Schachen” Hiilzweiler

Ausgangssituation

Das am sudostlichen Siedlungsrand des
Ortsteiles Hiilzweiler gelegene Areal von
Freilichtbihne und Sportzentrum Schachen
ibernimmt samt umgebenden Wald- und
Landschaftsareal fir die gesamte Gemein-
de Schwalbach eine wichtige Funktion als
Freizeit-, Kultur- und Naherholungsbereich.
Es bietet aber auch noch Potenzial, um
dieses fir die Wohn- und Lebensqualitat
der Gemeinde wichtigen Angebote noch
attraktiver und gleichzeitig unter Beriick-
sichtigung der Gesamtgemeinde effizienter
und zukunftsfahig zu machen. Dementspre-
chend wurde das Areal im GEKO als zusatz-
licher Handlungsschwerpunkt definiert.

Einerseits stellt das Areal um die Freilicht-
biihne mit den ausgepragten Waldflachen,
Waldsee und Wanderwegen ein auBerst
idyllisches Naherholungsareal dar. Mit der
seit vielen Jahren hier existierenden Frei-
lichtblihne als Heimat und Spielort des
Theatervereins und dem benachbarten

Sportzentrum Schachen als Heimat von
Sport- und Turnverein Hulzweiler ist der
Standort aber auch ein etablierter und
wichtiger Kristallisationspunkt des ortlichen
Freizeit-, Vereins- und Gemeinschaftslebens.

Dariiber hinaus ist die Freilichtbiihne als
eine von nur zwei Freilichtbiihnen im Saar-
land - und gleichzeitig als eine der groBten
im sUdwestdeutschen Raum - aber auch
ein Kulturort mit ganz besonderer Atmo-
sphare und spektakuldren Veranstaltungen.
Dies wiederum macht die Freilichtbiihne
samt Umfeld zu einem besonderen Stand-
ort, der das Bild und das Image auch Gber
die Gemeinde hinaus positiv pragen kann.
Dies ist von Bedeutung, da die Gemeinde
Schwalbach auf dem Weg von der Bergbau-
vergangenheit hin zum attraktiven Wohn-
und Naherholungsstandort solch pragende
Anziehungspunkte benétigt. Gleichzeitig
ist aber auch feststellbar, das sowohl die
Freilichtbihne als Uberdrtlicher Kulturort als
auch das umgebende Waldareal als eher lo-

kal-regionales Freizeit- und Naherholungs-
ziel beziiglich Infrastruktur, Ausstattung
und Erlebnisangeboten (v.a. Verkehrsanbin-
dung, Sanitar, Gastronomie, Aktivangebote)
etwas in die Jahre gekommen, nicht mehr
zeitgemaB sind und Sanierungs-/Moderni-
sierungsbedarf aufweisen

Ebenso sind auch beim benachbarten
Sportzentrum Schachen Anpassungs- und
Modernisierungspotenziale (Anzahl und
Zustand Platze, Clubheim, Verkehr), wobei
der Standort insgesamt in seiner zukiinf-
tigen Funktion als zentraler Sport- und
Freizeitstandort fir die Gesamtgemeinde
gestarkt werden soll. Auch hier gilt es an-
zusetzen. Dabei ergeben sich durch die
Nachbarschaft und Uberschneidungen von
Freilichtbiihne, Waldsee und Sportzentrum
beziglich Funktionen und Angeboten auch
Synergiepotenziale, weshalb es sinnvoll er-
scheint, diese gemeinsam zu betrachten
und weiterzuentwickeln.

Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept Gemeinde Schwalbach
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Freilichtblhne

Potenzial Dimension- mit 660 gm BUh-
nenflache und Triblinenkapazitat fir ca.
1.100 Zuschauer eine der gréBten Frei-
lichtblihnen Stidwestdeutschlands

Potenzial Tradition - groBe Tradition der
1927 errichteten und 1936 neugebau-
ten Biihne des Theatervereins ,Volks-
biihne Hilzweiler”

Potenzial Atmosphare - idyllisch in den
Wald integrierte Blihne mit besonderer
Atmosphare durch in die Triblne integ-
rierte Tischreihen mit Mdglichkeit wah-
rend der Veranstaltungen zu picknicken
und zu dinieren

Potenzial Veranstaltungsvielfalt - jahr-
lich ca. 8 Auffihrungen Theaterverein,
Waldkonzert Musikverein, zweitagiges
Kino-Openair und Sonderveranstaltun-
gen wie Chor-, Klassik- Pop- und Rock-
konzerte sowie Trauungen auf der Frei-
lichtbihne

Infrastrukturdefizite - die Freilichtblh-
ne verfligt weder Uber Umkleiden noch
iber Toiletten fur Schauspieler und vor
allem Gaste. Zudem fehlen ein kleines
Lager flr Requisiten und Geratschaften
des Theatervereins und ein kleiner Aus-
schank fiir Veranstaltungen.

e
Freilichtblihne Hulzweiler

Sanierungsbedarf - der Triblinenbereich
ldsst  Sanierungs- bzw. Modernisie-
rungsbedarf erkennen, vor allem was
die Sitzmdglichkeiten und deren Be-
quemlichkeit fiir Besucher betrifft (ein-
fache Holzbanke).

Zufahrt - die einzige zu Freilichtbiihne/
Waldhotel  flihrende  ErschlieBungs-
strae ,Zur Freilichtbihne” ist beziig-

lich der Breite nur unzureichend aus-
gebaut und dadurch fiir den Begeg-
nungsfall nicht geeignet. Als wichtigste
FuBwegezuwegung der Bewohner aus
der Ortslage stellt die fehlende Beleuch-
tung bei den Abendveranstaltungen
einen zusatzlichen Mangel dar.

Parkraum - das Parkplatzangebot un-
mittelbar an der Freilichtbiihne ist un-

Zuschauertribline der Freilichtblihne mit Atmosphére, aber Modernisierungs- & Komfortbedarf
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zureichend. Der groBere Parkplatz (ca.
100 Stellplatze, gleichzeitig Wanderzen-
trum) ist im Eigentum des Waldhotels
und nur eine kleine Teilflache von der
Gemeinde fiir Nutzer der Freilichtbiihne
und Wanderer angepachtet.

Barrierefreiheit- an der Freilichtbihne
bzw. dem vorgelagerten Parkplatz feh-
len spezielle Behindertenparkplatze. Die
Freilichtbihne und deren Zuwegung
sind nur bedingt behindertengerecht.
Nur die erste Reihe der Tribiine ist bar-
rierefrei zuganglich.

Technische Infrastruktur - An der Frei-
lichtbiihne fehlen ein direkter Wasser-
und  Stromanschluss (Leitungstrasse
vom Sportzentrum Schachen zum Wald-
hotel) und vor allem ganzlich eine An-
bindung an das Abwasserkanalnetz.
Witterungsabhangigkeit - als ganzlich
uniiberdachte Freilichtblihne sind der
Theaterbetrieb und dessen Attraktivitat
fur Besucher stark witterungsabhangig.

Riicklaufige Besucherzahlen: In Folge
von Demografie, Veranderungen von
Gesellschaft und Freizeitverhalten, aber
auch der infrastrukturellen Defizite,
mangelnder Ausstattung und Attraktivi-
tat sind die Besucherzahlen tendenziell
riicklaufig.

Mangelnde Vernetzung - es fehlt eine
echt ausgebaute FuBwegeverbindung
(Belag, Barrierefreiheit, Beleuchtung)
vom Sportzentrum Schachen zur Frei-
lichtbihne und Waldsee-Bereich. Der
derzeitige FuBweg ist unzureichend, da
zu steil und unbeleuchtet.

Freizeit- und
Naherholungsareal Waldsee

Potenzial landschaftlicher Reiz - unmit-
telbar an die Freilichtblihne anschlie-
Bendes Waldareal (,Schacher Wald")
mit hohem natiirlichem Reiz und
Waldsee als besonderem Akzent - mit
Schwerpunkt als natur- und ruheorien-
tiertes ,Reich” fiir Spazierganger und
Wanderer

Potenzial Wanderzentrum - seit 1996
hier auf Initiative und Betrieb der DK
Wanderabteilung des SV Hilzweiler ein
mittlerweile 160 Kilometer langes Weit-
wanderwegenetz etabliert, das stern-
formig mit 9 Schleifen (je 13-20 km) am
Startpunkt  Freilichtblihne/Waldhotel
beginnt und wieder dorthin zuriickfiihrt

. zusatzlich Hitten- und Brunnen-

weg (2 Schleifen von 6 und 13 Kilo-
metern) als Permanentwanderweg und

1

Wanderzentrum mit Attraktivierungs- und Entwicklungspotenzial

spezieller ,Nordic-Walking-Weg” und
zwei thematische Gemeinderundwege
(Theaterweg & Panoramaweg) durch
das Gebiet

. vielfaltiges Wanderangebot macht
alle anderen Gemeindegebiete von hier
aus erreichbar

.. und Radwandern: der Radwander-
weg ,Schwalbacher Runde” flhrt
durch das Areal

Besondere Synergiepotenziale - in 9st-
licher Richtung zum Krickelsberg (,, Aus-
sichtsturm”) und weiter ins Muhlental
Elm (siehe Schwerpunkt 3)

Waldsee - derWaldsee bietet derzeit kei-
nerlei attraktive Aufenthalts- und Ruhe-
wie auch Aktiv- und Erlebnisbereiche
um und an der Wasserflache

Waldareal - im anschlieBenden Wald-
und Naherholungsgebiet bestehen kei-
ne Aktiv- und Erlebnisstationen, insbe-
sondere flir Familien und Kinder.

Vandalismus - der friiher bestehende
Waldspielplatz/Waldlehrpfad ~ wurde
wegen wiederholter Vandalismusprob-
leme aufgegeben

Wanderzentrum - der Parkplatz an
Waldhotel/Freilichtbiihne wird seiner
Funktion als ,Wanderzentrum” be-
zlglich Gestaltung und Ausstattung
derzeit nur unzureichend gerecht
(Aufenthaltsbereiche,  Beschilderung,
Aktiv-/Erlebnis-/Erlebnisangebote, etc.)

Attraktivitdt Wanderwege - auch die
vielen Wanderwege kénnten beziig-
lich  Ausstattung und Angeboten
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(Aufenthaltsbereiche, Banke, Beschilde-
rung, Erlebnisstationen) noch attrakti-
ver sein

Achse/Vernetzung - im  vielfaltigen
Wanderwegenetz fehlt eine Art zent-
rale Achse, die wichtige Standorte und
Funktionsbereiche in der Gemeinde
miteinander vernetzt.

Landschaftsschutzgebiet - bei eventuel-
len Angebotsoptimierungen fir Freizeit-
und Erholungszwecke in diesem sind
eventuelle Konflikte bzw. der Einklang
mit dem groBrdumigen Landschafts-
schutzgebiet (und ABSP-Flache) zu be-

riicksichtigen

Waldhotel ,,Zur Freilichtblihne

Potenzial Lage - idyllischer und ruhiger
Gastgewerbestandort mit direktem Be-
zug zu Landschaft, Wanderwegen und
Freilichtbiihne mit hoher Eignung als
Ausflugslokal fir hiesige Wanderer und
Veranstaltungsbesucher

Potenzial Raumangebot und Kapazitat
- Restaurant mit bis zu 80 Platzen, zu-
satzlicher Saal (ebenfalls 80 Pldtze) und
vier kleinere Tagungs- und Gruppenrdu-
me flir private Festlichkeiten, Tagungen
und Seminare sowie 44 Betten in Ein-
zel-, Doppel- und Dreibettzimmern

Ausstattungs- &  Attraktivitatsdefi-
zit - Restaurant und Gastezimmer des
,Waldhotels Zur Freilichtbiihne” ent-
sprechen bezliglich Ausstattung, Ge-
staltung und Angeboten nur noch be-
dingt zeitgemaBen Anspriichen und
Erwartungen von Gasten, was dessen

Ez40- oz §0-

Hulzweilar
Tel. 0 68 31/ 5 36 33

Waldhotel , Zur Freilichtbihne” mit Sanierungs-, Modernisierungsbedarf

Attraktivitdt, ~ Anziehungskraft — und

Wettbewerbsfahigkeit einschrankt.

Sanierungsbedarf - die Bausubstanz des
Hotels lasst Sanierungs- und Moderni-
sierungsbedarf erkennen.

Freizeiterlebniswert - Erganzende An-
gebote, die den Aufenthalts- und Er-
lebniswert einer echten Ausflugsgastro-
nomie steigern, wie insbesondere eine
AuBengastronomie/Biergarten, in den
Sommermonaten, fehlen.

Sportzentrum ,,Schachen*

Potenzial konzentrierte Sportinfrastruk-
tur - vielféltige Sportinfrastruktur in
direkter Nachbarschaft und Synergie,
u. a. Stadion mit Rasenplatz, ein wei-
terer Rasen-Neben-Platz, ein Hartplatz,

Waldhotel ,Zur Freilichtbihne” mit Sanierungs-, Modernisierungsbedarf

Clubheim mit Kabinen-/Sanitérbereich,
Boulefeld, Tennishalle, 6 Tennisplatze, 1
Beachvolleyballfeld sowie Leichtathle-
tikanlage (400Meter-Laufbahn) um den
Rasenplatz des Stadions

. sowie erganzendem Gastronomie-
angebot im kontinuierlich bewirtschaf-
teten Clubheim des SV Hulzweiler und
dem Bistro Pilsstube in der Tennishalle

Potenzial Vereins- & Gemeinschafts-
leben - als Heimat des Sportvereins
(Abteilungen FuBball, Wandern, Boule;
2014: 598 Mitglieder) und des Turnver-
eins (insbes. Tennis-Abteilung, 2014:
297 Mitglieder) Sportzentrum als Kris-
tallisationspunkt des ortlichen Sportle-
bens und Miteinanders

... mit entsprechend guter Auslastung
der Infrastrukturangebote - der Sport-
verein nutzt die FuBballinfrastruktur mit
insgesamt noch 14 aktiven Mannschaf-
ten (Montag bis Freitag tdglich von
17-21 Uhr Trainingsbetrieb, Samstag &
Sonntag Ligaspiele) sowie jahrlich fir
ca. 12 Einzelveranstaltungen (Turniere,
Feste, ,Unser Dorf spielt Boule”, , Inter-
nationale Volkswanderung” etc.) mit
insgesamt etwa 7.000 Besuchern und
die Tennisabteilung des TV Hilzweiler
nutzt die Tennishalle und Platze mit 19
aktiven Mannschaften fiir Trainings-
und Spielzwecke und richtet hier jahr-
lich ein Kinder-Zeltlager und den Sport-
welt-Jugendcup aus

Sanierungsbedarf - der Rasenplatz im
Stadion Schachen ist erneuerungsbe-
dirftig.

ErschlieBungskonflikt & Gefahrenpoten-
zial Zufahrt - die Tennisanlage des TV
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Stadion mit FuBballplatz & Leichtathletikanlage ,Am Schachen”; Foto: Gemeinde Schwalbach

Hiilzweiler verfiigt (ber keine separa-
te Zufahrt und ist nur Uber den Weg
zwischen Rasenplatz und Clubheim/
Kabinen des SV Hilzweiler méglich mit
entsprechendem Risiko- & Gefahren-
potenzial

ErschlieBungskonflikt Parken- das offi-
zielle Parkplatzangebot am Sportareal
Schachen ist fiir groBere bzw. gut be-
suchte Sportveranstaltungen nicht aus-
reichend

Mindernutzung Hartplatz Schachen -
der Hartplatz Schachen ist stark sanie-
rungsbedUrftig und wird nur noch bei
schlechter Witterung und Unbespiel-
barkeit des Trainingsplatzes fur FuB-
ballzwecke (Training & Jugendspiele)
genutzt, was jedoch umgekehrt mit
einer entsprechenden Beanspruchung
der mittlerweile ebenfalls sanierungs-
bediirftigen Rasensportanlage verbun-
den ist

Mindernutzung Leichtathletikanlage -
die Leichtathletikanlage um das Stadion
wird nur noch sehr wenig durch den
Leichtathletikverein (Mai bis Oktober
einmal wochentlich 2 stindiges leicht-
athletisches Aufbautraining fiir Kinder

und Erwachsene) genutzt und ist kaum
ausgelastet

Aufgabe DFB-Stltzpunkt - der bisherige
DFB-Stlitzpunkt Hilzweiler als regio-
nal bedeutsame Sportangebot musste
wegen Ubernutzung des Rasenplatzes
aufgegeben werden und wurde nach
Riegelsberg verlagert

Mangelnde Vernetzung - es fehlt eine
echt ausgebaute FuBwegeverbindung
(Belag, Barrierefreiheit, Beleuchtung)
vom Sportzentrum Schachen zur Frei-
lichtbtihne und Waldsee-Bereich. Der
derzeitige FuBwegq ist unzureichend, da
zu steil und unbeleuchtet

... sodass lagebedingte Synergiepoten-
Ziale im Bereich VerkehrserschlieBung,
Parkraumangebot und Gastronomie-
angebot fir das wander- und Naherho-
lungszentrum kaum genutzt werden
konnen

Potenzial Gesamtbetrachtung Gemein-
de - neben dem Sportzentrum Schachen
gibt es in der Gemeinde Schwalbach mit
dem Jahnstadion Schwalbach (Rasen-
platz, Rasentrainingsplatz, Hartplatz),
dem Stadion Elm (Hartplatz. Leichtath-
letikanlage, beides sanierungsbed(irftig)
und dem Sportplatz Elm (Rasenplatz) 3

weitere Sportangebote, die aufbauend
auf die bereits heute im Jugendbereich
bestehenden Kooperationen zukiinftige
Synergie- und Konzentrationspotenziale
bieten
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Freilichtbihne und Sportareal Hulzweller -
Malinahmen

; } Modernisierung Tribiinenbe-
Ziel: hochwertige Ausflugs- reich Freilichtbiihne
gastronomie & Biergarten * e

Waldhotel R i
P.

]

e

Aushau ErschlieBungsstfaBe

Zur Freilichtbiihne . »
Professionelle

Wanderzen;rum: Start- & Infrastruktur

Aufenthaltsbereich Wanderer, Freilichtbiihne:

barrierefrei Toiletten &
Umkleide,
Ausschank

Barrierefreier Ausbau FuBweg
Sportzentrum-Freilichtbiihne,
inkl. temporarer Beleuchtung

Umnutzung Braschenplatz zum
Parkplatz & separate Zufahrt
Tennisplatze

Multifunktions- -
platz (Boule,
Feste, Parken)
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Freilichtbihne und Sportareal Hilzweiler -
Malinahmen

Freilichtbihne - Professioneller Kulturort

Die Freilichtbiihne Hulzweiler soll in Fortsetzung ihrer groBen Tradition zu einem professio-
nellen Kulturort und gleichzeitig zu einem regional bekannten Aushéngeschild der Gemein-
de Schwalbach weiterentwickelt werden. Eine professionelle Infrastruktur ist dabei auch
die Basis, um das ber das Theater hinausgehende Kulturprogramm auf der Freilichtbiihne
vielfaltig weiterzuentwickeln und professionell zu vermarkten.

Sanitargebaude und Eingang zur Freilichtbuhne

Das Fehlen professioneller Infrastruktur fiir Schauspieler und vor allem im Sanitarbereich
fiir Zuschauer ist ein groBer Nachteil der Freilichtblihne Hiilzweiler. Deshalb soll am vom
Parkplatz des Waldhotels kommenden Zugang &stlich vom Bithnen-/Tribiinenbereich ein Sa-
nitdrgebaude errichtet werden. Dieses soll Umkleidekabinen fiir Darsteller, Toiletten fiir Dar-
steller und Gaste, evtl. einen kleinem Vereins-/Lagerraum fiir Requisiten und Geratschaften
des Theatervereins sowie einen kleinen Ausschank fir Veranstaltungen umfassen. Gleich-
zeitig kénnte das Gebdude mit Kassen- und Kartenschalter sowie entsprechender torartiger
Gestaltung die Funktion eines echten Eingangstores zur Freilichtbiihne Gbernehmen.

Grober Finanzrahmen: 460.000 Euro

Optimierung Verkehrssituation

Auch die Erreichbarkeit, das heit Zufahrt- und Parksituation der Freilichtbiihne Hllzweiler

muss im Sinne der Funktionalitdt und Attraktivitat als regional bedeutsamer Kulturstandort

dringend verbessert werden. Dies steht in enger Synergie zum Sportzentrum Schachen und

den hier vorgeschlagenen Manahmen (Parkplatz, FuBwegeverbindung, siehe nachste Sei-

te), sollte dariiber hinaus aber auch verkehrliche MaBnahmen direkt an der Freilichtbiihne

umfassen. Dies betrifft insbesondere die beengte Situation der ZufahrtsstraBe , Zur Freilicht-

biihne"” und auch weiterfihrend einen barrierefreien Zugang zur Freilichtbiihne:

¢ Begegnungsfall gerechter Ausbau der StraBe ,Zur Freilichtblihne” durch Anlage von
mind. 3-4 Ausweichbuchten und Erganzung einer StraBenbeleuchtung (Hochleuchten)
fir Abendveranstaltungen

e Anlage & Ausweisung spezieller behindertengerechter Parkplatze am Waldhotel und
von hier Gestaltung einer ganzlich barrierefreien Zuwegung zu Biihne & Tribiine

e Standortmarketing - Hochwertige Hinweisschilder auf Bihne & Veranstaltungen an
neuralgischen Punkten im Orts- & Zufahrtsbereich

Grober Finanzrahmen: 120.000 Euro

Modernisierung Triblne

Um den Sitz- und Aufenthaltskomfort der Freilichtbiihne fir Zuschauer zu verbessern und
dadurch die Attraktivitat zu steigern, miissen die alten und teils sanierungsbedirftigen
Holzbanke und Holztische schrittweise erneuert werden. Hierbei soll auf eine Standort ge-
rechte, aber gleichzeitig zeitgemaBe Ausstattung mit bequemen und gleichzeitig méglichst
Witterungs- und Vandalismus resistenten Materialien geachtet werden. Vorstellbar erschei-
nen etwa analog zur Freilichtblihne Grafinthal (Gemeinde Mandelbachtal) Einzelsitze mit
Sitzschale und Riickenlehne in Metallausfiihrung.

Grober Finanzrahmen: 240.000 Euro

Uberdachung Freilichtbiihne

Um mittel- bis langfristig die extreme Witterungsabhangigkeit des Kulturstandortes Frei-
lichtbihne Hiilzweiler auch in den Sommermonaten zu umgehen, sollten die Mdglichkeiten
(Evtl. Zeltarchitektur), Kosten und Machbarkeit einer Uberdachung von Biihne und Tribiine
gepriift werden.
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Sportareal ,,Schachen*

Das Sportareal Schachen soll zeitgemdB und bedarfsorientiert als lokales Zentrum des
Sport-& Gemeinschaftslebens weiterentwickelt werden und gleichzeitig in Synergie zur Ver-
besserung von ErschlieBung, Zuwegung und Infrastrukturangebot des 300 Meter nordlich
gelegenen Kultur- und Naherholungsareals von Freilichtbiihne und Waldsee beitragen.

Optimierung Sportplatzinfrastruktur

Die Sportplatzinfrastruktur am Sportzentrum Schachen soll auf ihre weiterhin angedachte
Funktion als zentraler Sportstandort fiir die Gesamtgemeinde optimiert und zukunftsfahig
gemacht werden. Dabei soll die Sportinfrastruktur bedarfsgerecht reduziert, die verbleiben-
de Infrastruktur daflir aber modernisiert und attraktiver gemacht werden:

e Sanierung/Erneuerung des Rasenplatzes im Stadion Schachen

e Ausbau des derzeitigen Trainingsplatzes als Kunstrasenplatz, der witterungsunabhdngig
und ganzjahrig fiir Trainings- & Jugendzwecke nutzbar ist und damit den Hartplatz ver-
zichtbar macht

Grober Finanzrahmen: 600.000 Euro

Umbau Hartplatz als Park-, Zufahrts- und Multifunktionsflache

Im Umkehrschluss zur Modernisierung und dem Ausbau der beiden Rasenplétze kann der

nordostliche Hartplatz aufgegeben und umgenutzt werden. Der Standort des Hartplatzes

scheint dabei pradestiniert, um die Park- und Verkehrssituation des Sportzentrums selbst,
aber auch der benachbarten Freilichtbihne samt Wanderzentrum zu verbessern:

e Mittelfristig Umnutzung Hartplatz zur Erweiterung Parkplatzangebot flir Sport- & Kul-
turveranstaltungen Schachen & Freilichtbiihne:

e Umnutzung & Gestaltung der halben, dem Wald zugewandten Hartplatz-Flache als fe-
stes Parkplatzangebot (ca. 100-130 Stellplatze)

e Umnutzung der zweiten Hartplatzhalfte als Multifunktionsflache mit wassergebunde-
ner Decke flir Boule, Feste/Zelt, Erweiterung Parkflache etc., sodass bei Wanderveran-
staltungen (IVV) & groBeren Events hier insgesamt mind. 300 Parkplétze verfiigbar sind

e im Rahmen der Sportplatzumnutzung Schaffung einer separaten Zufahrt zur Tennisan-
lage Uber oder um den neuen Parkplatz

e und Sperrung (Tore) der Durchfahrt zwischen Sportplatzen & Sportheim (Offnung
ausschl. flr Parkzwecke Funktiondre & Anlieferung)

Grober Finanzrahmen: 450.000 Euro

Ausbau Fulwegeverbindung Sportzentrum - Freilichtblihne

Gleichzeitig soll vom Sportzentrum mit Gastronomieangebot und neuem zentralen Park-

bereich durch das nérdlich anschlieBende topografisch bewegte Waldgebiet eine in Kurven

gefiihrte barrierefreie und bequeme FuBwegeverbindung angelegt bzw. ausgebaut werden:

e vor der Parkflache Anlage Plateau mit wassergebundener Decke als Sammelbereich
und Eingang fiir die Freilichtbihne und das Wander- und Naherholungsareal Waldsee
und Gestaltung als Wanderzentrum (siehe unten)

e Barrierefreier (max. 6% Steigung) Ausbau einer FuBwegeverbindung vom Sportzent-
rum Schachen zur Freilichtblihne mit wassergebundener Decke in topografieangepass-
ter Serpentinenflihrung (topografiebedingte Mindest-Weglange 330 Meter)

e Tempordr fir Veranstaltungen nutzbarer Wegebeleuchtung - entweder als installierba-
re Leuchtpoller oder in die Baume integrierte Hochleuchten mit Bewegungsmelder &
Zentralschalter

Grober Finanzrahmen: 150.000 Euro
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Regionales Wanderzentrum Hulzweiler

Das Gesamtareal Sportzentrum Schachen und Freilichtblihne soll zusatzlich in seiner
Funktion als Kristallisations- und Ausgangspunkt fir Wanderer, Spazierganger und Nah-
erholungssuchende aus der Gemeinde und der Region aufgewertet werden. Dabei sollen
sowohl der Parkplatz am Waldhotel als auch der neue Parkplatz auf dem ehemaligen Sport-
platz Schachen samt dem vorgelagertem Plateau ihrer Funktion als regionales Wanderzen-
trum (Knotenpunkt von 12 Wanderwegen/Radwanderwegen) entsprechend gestalterisch
betont und funktional gestarkt werden.

e auf dem zukiinftigen Park- und Multifunktionsplatz am Standort des ehemaligen Hart-
platzes Schachen Gewdhrleistung eines Parkplatzangebotes von mindestens 300 Stell-
platzen fur Wanderevents (IVV) mit bis zu 1.500 Besuchern und 750 PKW Uber den
Tag verteilt (siehe oben - Umnutzung/Umbau Hartplatz)

e auf beiden Parkplatzen Schaffung eines attraktiven Rast- und Aufenthaltsbereiches fir
Wanderer: Sinnesbank, Picknick-Garnitur o. a.

e sowie Errichtung einer hochwertigen Info- und Wandertafel mit allen relevanten Infos
zu Wanderwegen, Zielen, Sehenswiirdigkeiten und Gastronomieangeboten

o Aufstellen einfacher und gleichzeitig vandalismusresistenter Erlebnis- und Mitmach-
stationen aus Holz als Einstieg in den Waldseebereich, Wanderwege und die Flanier-
meile (siehe unten)

e Entwicklung spezieller gastronomischer Angebote fiir Wanderer (iber das Waldhotel
und/oder Clubheim und Bistro von SV und TV Hiilzweiler - im Sinne einer typischen Aus-
flugsgastronomie, Wanderrast bzw. Wanderherberge mit Lunchpaketen, einfachen Spei-
seangeboten o. &.

¢ Einheitliche und besonders auffallende Beschilderung aller Wanderwege mit Ziel- und
Entfernungsangabe

Grober Finanzrahmen: 50.000 Euro

Erlebnisort fur Wald und Wasser

Der an die Freilichtbtihne in 6stlicher Richtung anschlieBende Waldsee und das umgeben-
de Wald- und Naherholungsareal sollen ebenfalls aufgewertet werden. Durch besondere
Aufenthalts-, Aktiv- und Erlebnisbereiche soll das landschaftliche Potenzial besser ausge-
schopft und der Standort iber Wanderer und temporare Kulturveranstaltungsbesucher hin-
aus zu einem regionalen Ausflugsziel fir Jung und Alt entwickelt werden. Im Schwerpunkt
sollen hierzu niederschwellige nicht allzu kostenintensive, aber gleichzeitig Vandalismus
resistente Angebote zur Attraktivitatssteigerung von Waldsee und den angrenzenden Wald-
flachen ergdnzt werden. In diesem Sinne vorstellbar erscheinen hier zum Beispiel:

e Anlage einzelner Treppenstufen als Zugang, Sitz- und Ruhemdglichkeit am Wasser

e Errichtung eines Holzbalkons/Holz-Steges und/oder kleiner fest gebundener Holzpon-
tons zum Verweilen auf bzw. oberhalb der Wasserflache

e auf dem Damm des Waldsees Fortsetzung des am Wanderparkplatz begonnenen
Walderlebnisweges mit einfachen aber spannenden Sinnes-, Erlebnis- & Mitmachan-
geboten aus Holz

e Revitalisierung & Aufwertung des ehemaligen Waldlehrpfades.

Grober Finanzrahmen: 150.000 Euro
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Flaniermeile Freilichtbiihne - Mihlental

Die Wegeverbindung von der Freilichtblihne/Waldsee tiber den Krickelsberg bis ins Mhlen-
tal EIm (siehe Handlungsschwerpunkt 3 des ISEK, ca. 5-6 km) kénnte mittel- bis langfristig
innerhalb des vielfdltigen Wanderwegenetzes zu einer zentralen Achse und damit zur inner-
gemeindlichen Flaniermeile fiir die ganze Familie (,Sonntagsausflug”) aufgewertet wer-
den. Durch den besonderen Ausbau und die Betonung dieser Wegeverbindung kénnten drei
wichtige Attraktiv- und Erlebnisbereiche der Gemeinde Schwalbach miteinander vernetzt
und so ein zusammenhdngendes Freizeit- und Naherholungsareal mit beidseitigen Anker-
punkten und Einkehrméglichkeiten (Hotel Mihlental, Bistro ,Unplugged” in Elm; Wald-
hotel Freilichtbiihne, Clubheim & Tennisbistro in Hilzweiler) geschaffen werden. Wichtige
Vernetzungselemente kénnten sein

e Besondere Ausschilderung und Kennzeichnung dieser Wegeverbindung als wichtige
Achse im Wanderwegenetz, z. B. durch einen besonderen Wegebelag

e Wegbegleitend Schaffung einzelner besonderer Aufenthaltsbereiche (Sinnesbanke wie
am Krickelsberg, o. 4.)

e Fortsetzung Walderlebnisweg mit einfachen und robusten Spiel- & Erlebnisstationen
aus Holz, z. B. Spiel- und Mitmachstationen, Balancieren, Klettern, Kriechen, Fiihlen

e Erganzt um zusatzliche Kunst- & Sinnesstationen z. B. Holz- & Steinskulpturen regio-
naler Kuinstler (,LandArt”), Klang- & Tast- & Elemente, Zitate o. 4.

e Etablierung einer Panorama-Tafel am Krickelsberg

Grober Finanzrahmen: derzeit nicht konkret fassbar

Treffpunkt Waldhotel/Ausflugsgastronomie

Von groBer Bedeutung fiir die Entwicklung des Kultur-, Freizeit- und Naherholungsareals
Freilichtbiihne und Waldsee Hiilzweiler ist ohne Zweifel auch das direkt am Standort befind-
liche , Waldhotel Zur Freilichtbiihne”. Dieses hat das Potenzial zu einer modernen und at-
traktiven Ausflugsgastronomie zu werden, die dem Areal als Ausgangs- und Zielpunkt (Ein-
kehrméglichkeit) fir Wanderer und Naherholungssuchende, eine zusétzliche Anziehungs-
kraft verleiht und so auch wichtige Basis fir die Generierung einer lokalen Wertschépfung
aus dem hiesigen Besucheraufkommen ist Auch wenn Interesse und Mitwirkungsbereit-
schaft des derzeitigen Eigentlimers und Betreibers unklar sind, sollte die zeitgemaBe Mo-
dernisierung und Weiterentwicklung des Waldhotels ein wichtiges Ziel fir das Gesamtareal
bleiben:

e Aktivierung, Beratung/Unterstlitzung des Eigentiimers bezliglich der Mdglichkeiten
und der Finanzierung (Férdertpfe) von ModernisierungsmaBnahmen beim Restaurati-
ons- und Beherbergungsangebot

e Modernisierung Restaurations- und Beherbergungsangebot - Innengestaltung, Aus-
stattung, Service, etc.- gemaB heutiger Gasteanspriiche

e Einrichtung eines Biergartens/AuBengastronomieangebotes in den Sommermonaten.

Gepriift werden kann hier eine finanzielle Unterstiitzung entsprechender private Investitio-
nen und MaBnahmen vorrangig Uber das Landesférderprogramm fiir , Kleinere und mittlere

Unternehmen der gewerblichen Wirtschaft, einschlieBlich Tourismus”.

Grober Finanzrahmen: noch zu beziffern/private Investition
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OrtsteilUbergreifende Malinahmen




OrtsteilUbergreifende Malinahmen

Kommunale Modernisierungsrichtlinie

Die Gemeinde Schwalbach sollte fiir die dargelegten Férdergebiete in allen drei Gemein-
debezirken eine kommunale Modernisierungsrichtlinie zur Stadtebauférderung erarbeiten.
Einige Handlungsbedirfnisse (Wohnraummodernisierung, Fassadengestaltung, Vorflachen-
aufwertung etc.) sind in allen drei Gemeindebezirken ahnlich. Deshalb sollten Férdermdg-
lichkeiten als Anreize fir private MaBnahmen und Investitionen in den verschiedenen aus
der zuvor dargelegten Analyse abgeleiteten Handlungserfordernisse vorgehalten werden.
Damit die beschrankten kommunalen Kofinanzierungsmaéglichkeiten nicht Gberstrapaziert
werden, gleichzeitig aber eine auf vielfaltige MaBnahmen verteilte raumliche Wirkung er-
zielt wird, sollte flir jeden Fordertatbestand ein nach oben gedeckelter maximaler Forderbe-
trag vorgesehen werden. Dies nochmals im Rahmen eines Jahresbudgets (z.B. 80.000 Euro
pro Jahr). Gegebenenfalls kénnten die Fordermittel innerhalb der kommunalen Modernisie-
rungsrichtlinie nochmals rdumlich auf besonders relevante Bereiche konzentriert werden.
Die Beratung privater Interessenten erfolgt durch einen Sanierungsbeauftragten. Gegebe-
nenfalls kdnnte ein zentraler Leerstand im Hauptort als Zentrumsbiiro umgenutzt werden,
in dem auch die Sanierungsberatungen statt finden. Als Férdertatbestande sollten fir die
abgegrenzten Gebiete in allen drei Gemeindebezirken berlicksichtigt werden:

e Umfassende private Wohnraummodernisierung

e Modemisierung bzw. Um- oder Riickbau von Laden-/Gewerbeflachen

e Ortshildgerechte Fassadengestaltung

e Ortshildgerechte Vorflachengestaltung

e Privater Abbruch von ,Schrottimmobilien” mit anschlieBender Freiflachengestaltung

Grober Finanzrahmen: 80.000 Euro/Jahr => 800.000 Euro

Gezielter kommunaler Grunderwerb und Abriss

Um bei besonders desolaten Gebduden (Langzeitleerstande/Schrottimmobilien) oder fir die
Entwicklung der Ortskerne besonders relevanten Objekten/Flachen eine neue Entwicklung
einzuleiten, ist oft ein kommunaler Erwerb/Zwischenerwerb der Immobilien sinnvoll und
notwendig. Auch hierfiir sollten in der Stadtebauférderung Mittel vorgesehen werden, da-
mit die Gemeinde Schwalbach aktiv werden kann, sobald sich auf dem Immobilienmarkt fiir
die aufgezeigten Bereiche und Gebaude Méglichkeiten bieten.

Grober Finanzrahmen: ca. 100.000 Euro/Jahr => 1.000.000 Euro

Option ,,Kommunales Abrissprogramm*

Optional konnte die Gemeinde Schwalbach mit einem rein kommunalen Férderprogramm
einen zusatzlichen Anreiz fir Privatpersonen (Eigentlimer/Interessenten) schaffen, die bereit
sind statt einem klassischen Baugrundstiick ein leer stehendes und/oder stark sanierungs-
bediirftiges Gebdude im Ortskern abzureiBen, um anschlieBend hier den gew(inschten Neu-
bau zu realisieren. Dies wirde flr die bauliche und demografisch-soziale Vitalisierung der
Ortskerne einen weiteren wichtigen Effekt bedeuten. Zum Beispiel konnte als Anreiz fir ein
solches Handeln ein Zuschuss von maximal 3.000 Euro fiir bis zu 6 Falle pro Jahr bereit
gestellt werden.

Grober Finanzrahmen: 18.000 Euro/ Jahr => 180.000 Euro
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Anreiz Sanierungsgebiet (Vereinfachtes Verfahren)

Ein wichtiger Anreiz fir SanierungsmaBnahmen privater Eigentimer kann durch die Aus-
weisung der aus den Untersuchungsgebieten abgeleiteten Fordergebieten als Sanierungs-
gebiete nach vereinfachtem Verfahren erreicht werden. EntschlieBt sich die Gemeinde zur
Festsetzung eines Sanierungsgebietes, erGffnen sich fir Eigentiimer in diesem Bereich die
Maglichkeiten zur steuerrechtlichen Abschreibung von Sanierungsaufwendungen nach §7H
ESTG. Hier besteht Uber 12 Jahre die Mdglichkeit einer 100%igen Abschreibung (Jahr 1-8:
9% & Jahr 9-12: 7%) mit entsprechend hohen Einsparméglichkeiten. Bei der Durchfiihrung
des Verfahrens kann die Gemeinde ggf. auf die Unterstiitzung eines privaten Planungsbiros
zurlickgreifen.

Grober Finanzrahmen: 10.000 Euro

Bliihendes Schwalbach - Saatgutmischung fir Restflachen

Mit kleineren MaBnahmen kann oft viel fir das Ortsbild erreicht werden. Deshalb kénnte
die Gemeinde Schwalbach mit ihren lang gestreckten StraBendérfern offentliche Rest- und
Begleitflachen entlang der Ortsdurchfahrten in allen drei Gemeindebezirken mit einheimi-
schen Wildblumensaatmischungen in Anlehnung an das ,Netzwerk Bliihende Landschaf-
ten” einsden. Mehrjdhrige Saatgutmischungen reduzieren den Investitions- und Pflegeauf-
wand. Erganzend konnte die gleiche Saatgutmischung an interessierte Eigentlimer, verteilt
werden, die bereit sind entsprechende Flachen im Bereich ihrer privaten Vorflachen einzu-
sden. Je mehr Flachen beteiligt sind desto gréBer ist der Effekt fir das Ortshild und auch fiir
Schutz und Férderung einheimischer Insekten.

Grober Finanzrahmen: 25.000 Euro

Verfugungsfonds

Zudem soll im Rahmen der Stadtebauforderung gemeindebezirksibergreifend ein Verfi-
gungsfonds eingerichtet werden. Dies als finanzielles Budget, um mit den Akteuren in den
einzelnen Dérfern innerhalb der Fordergebiete relativ flexibel kleinere Verschénerungs- und
MarketingmafBnahmen oder Veranstaltungen und Angebote mit sozial-gemeinschaftlicher
Bedeutung anzustoBen. Dies kann gerade auch im Hinblick auf die Beteiligung und fiir
das Engagement der Akteure und Biirger in den Projektgebieten einen wichtigen Impuls
liefern. Der Verfugungsfonds wird zu 50% aus Stadtebaufordermitteln gespeist und muss
zu weiteren 50% mit Eigenmitteln (Gewerbetreibende, Immobilienbesitzer, Spenden) auf-
gestockt werden.

Grober Finanzrahmen: 30.000 Euro/Jahr => 300.000 Euro
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Kommunales Einzelhandelskonzept

Die Gemeinde Schwalbach verfiigt bislang tber kein dezidiertes Einzelhandelskonzept. Auf-
grund der besonderen historisch gewachsenen und ausgedehnten Handelsstrukturen und
der heute feststellbaren Bedeutungsverluste der Ortskerne scheint dies aber von groBer
Bedeutung zu sein. Dies gilt insbesondere fir den Ortskern des Hauptortes und Grundzen-
trums Schwalbach. Hier ist es wichtig ausgehend von der Untersuchung des bestehenden
Angebotes samt Einzugsbereichen und Kaufkraftpotenzialen, inklusive den Wechselwir-
kungen mit dem neuen Einkaufszentrum Langeldnge den zukiinftig relevanten zentralen
Versorgungsbereich abzugrenzen sowie Strategien (Verkaufsfldchen, Sortimente, Stand-
orte, Projekte) zu dessen entsprechender Starkung aufzuzeigen. Hierzu gehort insbeson-
dere auch die nachhaltige Sicherung des hiesigen Lebensmittelvollsortimenters sowie die
Starkung der Marktfunktion. Aber auch fiir Hilzweiler und Elm ist es wichtig im Rahmen
einer Gesamtbetrachtung der kommunalen Handels- und Versorgungssituation wichtig
Strategien zur Sicherung und Verbesserung der Nahversorgungssituation aufzuzeigen, re-
levante Bereiche und Standorte abzugrenzen. In Hilzweiler ist hierbei auch das geplante
Entwicklungsprojekt Marktplatz mit neuem Lebensmittelvollsortimenter hinsichtlich seiner
Wirkung und Vertrdglichkeit sowie Einbettung in den Ortskern zu betrachten. Die Definition
zentraler Versorgungsbereiche ist auch wichtig, um in den auBerhalb gelegenen Bereichen
den Riickbau nicht mehr benétigter Ladenflachen zu forcieren.

Grober Finanzrahmen: 30.000 Euro

Option ,,Professionelles Beratungsprogramm Handler*

Um Bestandsgeschafte in den Ortskernen der drei Gemeindebezirke zukunftsfahig zu ma-
chen kdnnte die Gemeinde Schwalbach erganzend ein Beratungsprogramm fiir interessierte
Handler organisieren. Hierbei kénnte ein professioneller Handelsberater Geschafte inspi-
zieren und die Inhaber beziiglich Sortimenter, Laden- und Schaufenstergestaltung sowie
heutigen Kundenanspriichen und der Servicequalitat beraten. Die Gemeinde kénnte dies
organisieren und unter Einbeziehung der Stadtebauférderung die Beratungsleistung fir die
mitmachenden Handler bezuschussen (, Beratungsgutscheine”)

Grober Finanzrahmen: 10.000 Euro
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Verkehrsuntersuchung und regionales Verkehrskonzept

Durch die Lage der Gemeinde Schwalbach zwischen den beiden Autobahnen A8 und A620
ergeben sich in den Ortsdurchfahrten von Schwalbach, Hilzweiler und Elm hohe Verkehrs-
aufkommen mit einem nicht zu vernachldssigen Anteil an Schwerlastverkehr. Dies hat eine
hohere Larm- und Luftbelastung und damit auch eine niedrigere Wohn- und Lebensqualitdt
fir die Anwohner zur Folge. Bei der Reduzierung des Verkehrsaufkommens ist der Hand-
lungsspielraum der Gemeinde jedoch stark eingeschrankt, da es sich bei den betroffenen
StraBen um LandstraBen handelt. Eine umfassende Lésung dieser Problematik kann nur in
iiberortlicher Abstimmung erfolgen. Daher sollte die Gemeinde weiterhin auf Kreis- bzw.
Landesebene auf die Erarbeitung eines regional abgestimmten Verkehrskonzeptes hinarbei-
ten, bei dem die drtlichen und Uberdrtlichen Verkehrsstréme Berticksichtigung finden und
Méglichkeiten zur Verkehrsreduzierung aufgezeigt werden. Bezogen auf die ortlichen Ver-
kehrsstrome ist hierbei auch ein Parkplatzkonzept zu erarbeiten, bei dem die Anlage zusatz-
licher Parkméglichkeiten (z.B. anstelle eines abzureiBenden Gebdudeleerstandes) in beson-
ders von Parksuchverkehr und wildem Parken betroffenen Bereichen gepriift werden sollte.

Grober Finanzrahmen: noch nicht bezifferbar

Umsetzung Larmaktionsplan

In engem thematischen Zusammenhang zum Verkehrskonzept steht auch die Umsetzung
des Larmaktionsplanes. Im Jahr 2016 hat die Gemeinde einen MaBnahmenkatalog zur
Larmaktionsplanung Stufe 2 erarbeitet. Hierbei wurden HauptverkehrsstraBen mit einem
Verkehrsaufkommen von mehr als 3 Millionen Kraftfahrzeugen pro Jahr beriicksichtigt,
wozu in der Gemeinde Schwalbach die Bundesautobahn 8, die BundesstraBe 51 sowie
die LandesstraBen 139, 140, 341, 343, 344 und 345 zéhlen. Dabei wurden als wichtigste
MaBnahmen vorgeschlagen:

e Geschwindigkeitsbeschrankungen, auch Verringerung Einfahrtgeschwindigkeit

e Einsatz larmmindernder Fahrbahnoberfléchen im Zuge von SanierungsmaBnahmen; re-
gelmaBige Kontrolle und Instandsetzung Fahrbahnoberflache

e Verringerung der Verkehre in Verbindung mit der Férderung des OPNV und des nicht-
motorisierten Individualverkehrs (u.a. Optimierung Rad- und FuBwegenetz)

e Einsatz larmgeminderter Fahrzeuge und Reifen

Bei vielen dieser MaBnahmen bat die Gemeinde nur eingeschrankten Handlungsspielraum,
hier sind Abstimmungen u.a. mit dem LfS als StraBenbaulasttrager oder mit dem Landkreis
als Aufgabentréger des straBengebundenen OPNV erforderlich.

Grober Finanzrahmen: noch nicht bezifferbar
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Nachnutzung RAG-Flachen

Noch sind nicht alle ehemaligen Bergbauflachen in der Gemeinde Schwalbach einer nach-
haltigen Folgenutzung zugefiihrt. Dies liegt u.a. darin begriindet, dass einige Flachen noch
unter Bergaufsicht liegen, sich weiterhin in Teilen noch im Eigentum der RAG befinden und
sich in Verbindung mit unmittelbar angrenzenden Fléchen teilweise komplizierte Gemenge-
lagen gebildet haben, wodurch eine Haufung von Entwicklungshamnissen besteht.

Fiir das am stidwestlichen Siedlungsrand von Schwalbach-Griesborn liegende Gesamtareal
Taubenthal und Bergbaubrache Rote Erde wurde im Jahr 2014 bereits ein Struktur- und
MaBnahmenkonzept erarbeitet, das verschiedene Varianten zur Entflechtung, Ordnung und
Entwicklung des Gebietes aufzeigt. Dabei wurde speziell fiir den an das Taubenthal und
den Reitturnierplatz anschlieBenden 10 ha grofen Bereich Rote Erde eine Revitalisierung
fur Grlin- und Naherholungs-, Energie- oder interkommunale Gewerbeentwicklung (be-
nachbartes Gewerbegebiet Wackenberg Ensdorf) vorgeschlagen. Hier gilt es zunachst eine
politische Entscheidung hinsichtlich der gewiinschten Entwicklungsvariante zu treffen, um
alsdann die damit verbundenen MaBnahmen und Instrumente auszuwahlen und beziiglich
der Umsetzbarkeit nochmals zu priifen und zu konkretisieren.

Auch das 6stlich von Elm gelegene ehemalige Bergbauareal Elmschacht bedarf einer Um-
nutzung. Aufgrund seiner Lage ist das Gebiet flir eine kiinftige gewerbliche Nutzung eher
weniger geeignet. Mit den bereits bestehenden Freizeitnutzungen im Umfeld (Tennisplatz/
Weiheranlage) bietet sich vor allem die Entwicklung als besonderer Freizeit-/Trendsport-
standort an. Als Startschuss fiir die kiinftige Entwicklung kénnte hier zunachst ein Ideen-
wetthewerb mit externen Experten und Fachplanern durchgefihrt werden.

Grober Finanzrahmen: noch nicht bezifferbar

Bewahrung und Pflege von Industriekultur und Heimatgeschichte

Industriekultur und Heimatgeschichte werden in der Gemeinde Schwalbach durch verschie-
dene Museen (Schlossereimuseum, Flachsmuseum, Schulmuseum, Apothekenmuseum,
Dickfranzenhaus), erhaltene Bauwerke und Anlagen (Ensemble Neyschacht, Elmschacht,
Westwallbunker, Keltenhiigelgraber) sowie die -teilweise an diese angebundenen und die
Einrichtungen vernetzenden- Themenwege (Museumsweg, Keltenwanderweg, Grubenwan-
derwege, Gedenkweg) erlebbar. Diese Einrichtungen sind fiir die Bevdlkerung identitats-
stiftend und bieten gleichzeitig Potenzial, Besucher und Géste in die Gemeinde zu locken.

Bei der Weiterentwicklung des Themas spielen hierbei vor allem folgende Aspekte eine

Rolle:

e Biindelung der Akteure und Angebote im Bereich Heimatkunde & Museen und Schaf-
fung touristisch attraktiver Kombiangebote

e Priifung starkere Offnung bisher nicht zuganglicher, industriell interessanter Relikte wie
Ensemble Neyschacht

e Bei Umnutzung der ehemaligen Bergbauflachen Rote Erde und Elmschacht: Erhalt der
dort befindlichen Bergbaurelikte und vertragliche Integration in Nachnutzungskonzept
bei moglichst gleichzeitiger Einbindung in geschichtstouristische Nutzung

e Gemeinsame Angebote und Vermarktung mit Nachbargemeinden zum Gesamtstandort
ehemalige Bergwerk Ensdorf

Grober Finanzrahmen: noch nicht bezifferbar
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Erfahrungsaustausch Stadtentwicklung/Saar

Die Gemeinde Schwalbach will sich im Rahmen ihres Projektes im Stadtebauférderpro-
gramm ,Kleinere Stadte und Gemeinden” auch am mittlerweile etablierten ,Erfahrungs-
austausch Stadtentwicklung/Saar” beteiligten. Schwalbach will hier eigene Erfahrungen
weitergeben und vor allem aber auch von den Erfahrungen, Projekten, Ideen und der Vor-
gehensweise anderer saarlandischer Kommunen bei Stadtebauférderprojekten profitieren.
Zur Teilnahme und Vorbereitung sowie gegebenenfalls Ausrichtung der entsprechenden
Veranstaltungen sollte ein kleines Budget vorgesehen werden.

Grober Finanzrahmen: 4.000 Euro/Jahr => 4.000 Euro

Projekt-/Sanierungssteuerung

Die Gemeinde Schwalbach kann die Abwicklung der StadtebauférdermaBnahme mit ihrem
begrenzten Personal nicht leisten. Alle vorbereitenden, administrativen und beratenden
MaBnahmen (Programmsteuerung, Kosten- & Finanzierungsiibersichten, Projektantrage,
Schlussverwendungsnachweise, Evaluation, Modernisierungsrichtlinie, Beratung & Mo-
dernisierungsvereinbarungen mit privaten Eigentiimern usw.) sollen von einem externen
Projekt-/Sanierungssteuerer iibernommen werden. Hierflir ist ein entsprechendes Budget in
der Stadtebauforderung vorzusehen.

Grober Finanzrahmen: 30.000 Euro/Jahr => 300.000 Euro
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Kosten-/Finanzierungsubersicht




T AT Prioritat & Kostenverteilung

- . —| Projektzustimmung
Mittelfristig | Langfristig | pFi
m 2019-2021 | 2022-2026

EinzelmaBnahme MaBnah- | Grober Kos- gen Stadte- | andere 6ffent- Kommunaler
Eigenanteil

ETEERED | T bauforderung | liche Mittel

ISEK Gemeinde Schwalbach -

-
~N

Kosten- und Finanzierungs-
tbersicht

Ortsteiliibergreifende MaBnahmen

1. Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK) Gemeinde 18.000 € 12.000 € - 6.000 € .
2. Ggf. Durchfiihrung Verfahren Sanierungsgebiet Gemeinde 10.000 € 7.000 € - 3.000 € .
3. Kommunale Modernisierungsichtlinie (80.000 €/Jahr) gﬁ\'/g‘:'”de/ 800.000€  533.000 € - 267.000 € ..-
A JC;ehzrl)elter kommunaler Grunderwerb & Abriss (100.000 €/ Gemeinde 1000.000€  667.000 € _ 333.000 € ..-
Option ,,Kommunales Abrissprogramm” zur Férderung Gemeinde/ _
> privater AbrissmaBnahmen (18.000 €/ Jahr) Privat 180,000 € 120000 € 60.000€
6. Saatgutmischung fir Restflachen Eﬁ\:’;‘:'”d“ 25.000 € 17.000 € - 8.000 € ..-
Verfligungsfonds fiir Gestalt- & Werbeaktionen der Ge- :
7. meindebezirke (30.000 €/Jahr) Gemeinde  300.000 € 100.000 € - 50.000 € ..-
8. Kommunales Einzelhandelskonzept Gemeinde  30.000 € 20.000 € - 10.000 € .-
9. Option , Professionelles Beratungsprogramm Héndler” Gemeinde 10.000 € 7.000 € - 3.000 € .-
10. Verkehrsuntersuchung und regionales Verkehrskonzept Gememde/ noch A L1 zu priifen zu priifen zu priifen
Kreis kretisieren
. , Gemeinde/  noch zu kon- . . .
11. Umsetzung Larmaktionsplan LfS kretisieren zu priifen zu pridfen zu priifen ..-
. Gemeinde/  noch zu kon- " . .
12. Nachnutzung RAG-Flachen Privat kretisieren zu priifen zu priifen zu priifen ..-
Bewahrung und Pflege von Industriekultur und Gemeinde/  noch zu kon-
13. . . . -
Heimatgeschichte Privat kretisieren
14. Erfahrungsaustausch Stadtentwicklung Saar (4.000 €/Jahr) Gemeinde  40.000 € 27.000 € - 13.000 € .--
15. Sanierungssteuerung (30.000 €/Jahr) Gemeinde 300.000 € 200.000 € - 100.000 € .--
Ortsiibergreifende MaBnahmen gesamt 2.713.000€ 1.710.000 € - 853.000 €
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- i Prioritat & Kostenverteilung
. MaBnah- Grober Kos- Zuwenltliun Zuschus§e Kommunaler . . .| Projektzustimmung
EinzelmaBnahme .. gen Stadte- | andere offent- | _. . m Mittelfristia | Lanafristi
mentriger |tenrahmen bauférderung | liche Mittel Eigenanteil 2019 20219 202% 2022 MFI

ISEK Gemeinde Schwalbach -

Kosten- und Finanzierungs-
tbersicht

Ortskern Schwalbach

ggi\fﬁggng Schulplatz als zentraler und reprasentativer Gemeinde 400,000 € 267.000 € _ 133.000 € l.-

Studienprojekt/Ideenwettbewerb Fassadengestaltung

2. Gemeinde  5.000 € 3.300 € - 1.700 €
HauptstraBBe
3. Punktuelle Aufwertung/Begriinung Hauptstral3e Gemeinde/LfS 150.000 € 100.000 € i?s?g\J/ng Gl 50.000 €
. N Gemeinde/ zu prifen, evtl.
4. Kreuzungsbereiche und FuBgangeriiberwege LS 100.000 € 67.000 € LfS/GVEG 33.000 €
5. Integriertes Freiraumkonzept Hauptstral3e Gemeinde 40.000 € 27.000 € - 13.000 €
Konzept/Mehrfachbeauftragung Aufwertung, Belebung und . _
6. intensivere Einbindung Schwalbach-Aue & GroBwaldpark Gt 25000 € 17.000 € 8.000 €
7 Schrittweise Umsetzung Freiraumkonzept Schwalbachaue/ Gemeinde noch nicht konkretisierbar
: GroBwaldpark
8. Erhalt und Sanierung Hallenfreibad Gemeinde noch nicht konkretisierbar
9. Nachnutzung Schule am Eisenbahnschacht und Umfeld Eﬁ\z?nde/ ot s el e el
Ortskern Schwalbach gesamt 720.000 € 481.000 € - 239.000 €
Ortskern Hilzweiler
800.000 €/
1. Gestaltung und Weiterentwicklung Ortsmitte Festplatz Ge_memde/ .zusatzll.. Privat 533.000 € - 267.000 €
Privat investition kon-
zeptabhangig
2. Punkiuelle Begrinung Laurentius-/Saarwellinger StraBe ~ Gemeinde/LfS 120.000€  80.000 € f?s%\’/f}fg et 40.000€
Gestaltung Kreuzungsbereich Laurentius-/Adenauer-/Frau- . zu priifen, evtl.
3 lauterner StraBe und FuBgangeriberwege et il | e 67.000€ LfS/GVFG 33.000€
4, Parkplatzangebot westliche Laurentiusstral3e Gemeinde Eoch 2 LG zu priifen - zu priifen
retisieren
Ortskern Hiilzweiler gesamt 1.020.000 € 680.000 € - 340.000 €
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Zuwendun- Prioritat & Kostenverteilung

Zuschiisse

MaBnah- Grober Kos- | gen Stadte- Kommunaler

— .| Projektzustimmung
Langfristig | mp

2022-2026

0 - | . Kurzfristi ; icti
mentriger |tenrahmen | bauférde- e Eigenanteil urziristig Mittelfristig

rung liche Mittel 17 m 2019-2021

EinzelmaBnahme

ISEK Gemeinde Schwalbach -

Kosten- und Finanzierungs-
tbersicht

1. Freiraumplanung und Neugestaltung Festplatz Derlen Gemeinde 750.000 € 500.000 € - 250.000 €
2. Fassadengestaltung Funktionshauten Festplatz Gemeinde Eoch .Zu LG zu priifen zu priifen zu priifen
retisieren
3. Neue barrierefreie Treppenanlage Festplatz-Kirchenweg Gemeinde 150.000 € 100.000 € - 50.000 € .-
A Neugestaltung Platz- und StraBenraum Kita bis Mozartstra- Gemeinde  350.000 € 733.000 € _ 117.000 €
Be und Offnung Haus der Begegnung
5. StraBenraumaufwertung MozartstraBe Gemeinde 150.000 € 100.000 € - 50.000 €
6. Gestaltung Ubergang Festplatz-Muhlental (Sebastianstr) ~ Gemeinde 120.000 € 80.000 € - 40.000 €
7. Aufwertung Kreuzungsbereich Bachtal-/Sebastianstr. Gemeinde/LfS 120.000 € 80.000 € ?SE)C[-][\J/]CEQ] el 40.000 €
8. Ortskerneingange EDEKA und Hotel Mihlental Gemeinde  40.000 € 27.000 € - 13.000 €
9. Beschilderungssystem Ortskern Gemeinde  40.000 € 27.000 € - 13.000 €
10. Vitalisierung Miihlenweg Gemeinde Eoch “ SI zu priifen zu priifen zu priifen
retisieren
1. |IEevnti.allirganzung Musikpavillion Naherholungsgebiet Muh- Gemeinde 80.000 € 53.000 € i 27,000 €
evtl. KMU der ge-
, . Gemeinde/  noch zu kon- . werblichen Wirt- ,
12. Forderung erganzender Gastgewerbeangebote Privat kretisieren zu priifen S zu priifen
lich Tourismus
Ortskern EIm gesamt 1.800.000 € 1.200.000 € - 600.000 €

Freilichtbiihne & Sportanlagen Schachen Hiilzweiler

1. Sanitargebdude und Eingang Freilichtbiihne Gemeinde  460.000 € 307.000 € - 153.000 € .
2. Optimierung Verkehrssituation Gemeinde 120.000 € 80.000 € - 40.000 €
3. Aushau FuBwegeverbindung Sportzentrum - Freilichtblihne Gemeinde 150.000 € 100.000 € - 50.000 €
4. Modernisierung Tribiine Gemeinde 240.000 € zu priifen 2 pf“fe”' el zu priifen
Tourismus
5. Optimierung Sportplatzinfrastruktur Gemeinde 600.000 € 0€ ipor.tpllanungs- zu priifen .
omission
6. Umbau Hartplatz als Park- & Multifunktionsflache Gemeinde  450.000 € 300.000 € - 150.000 €
7. Starkung Wander- & Erlebnisangebot Umfeld Waldsee Gemeinde  200.000 € zu priifen ?gupr:lsjrfriz]s I zu priifen
~ ja40% der .
8. Vitalisierung Ausflugsgastronomie , Waldhotel Privat Eoch A L3 zuwendungs- LB s
retisieren ap summe
fahigen Kosten
Freilichtbiihne & Sportanlagen Schachen Hiilzweiler gesamt 2.220.000 € 787.000 € - 393.000 €
MaBnahmen Gesamt
Gesamt 8.473.000 € 4.858.000 € - 2.425.000 €
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Prozess und Beteiligung




Prozess und Beteiligung ISEK Schwalbach

Prozessdokumentation

AUFTAKT & BESTANDSANALYSE

Als Ausgangspunkt fir das Integrierte
Stadtebauliche Entwicklungskonzept ISEK
Schwalbach wurde in Diskussion und Ab-
stimmung mit der Gemeindeverwaltung
ein Update des aus den Jahren 2012/13
stammenden GEKO's in den Themenfel-
dern Demografie, Soziale Infrastruktur und
Leerstand durchgefiihrt. Darauf aufbauend
wurde in dieser Gruppe mégliche Untersu-
chungsgebiete flr das ISEK und die Stad-
tebauférderung definiert und im Rahmen
einer Ortsbegehung mit Vertretern des zu-
standigen saarlandischen Ministeriums flr
Inneres und Sport abgestimmt. In diesen
Prozess flossen auch bereits vorliegende
Ergebnisse zuvor bereits erarbeiteter teil-
raumlicher Konzepte (u. a. Ortskern Elm,
Freilichtblihne Hiilzweiler) ein.

Auf dieser Basis wurden im Friihjahr 2016
vom beauftragten Planungsbiiro fiir die ab-
gegrenzten Untersuchungsgebiete detail-
lierte Vor-Ort-Bestandsaufnahmen durchge-
fihrt und in ersten Planen und Analyse-Ka-
piteln ausgearbeitet. Die hier gewonnenen
Ergebnisse wurden wiederum mit der ,Len-
kungsgruppe” in der Gemeindeverwaltung
abgestimmt, entsprechend (berarbeit und
entsprechende erste Ansatze fiir Hand-
lungsmaBnahmen und Projektideen hierzu
entwickelt.

Der so entstandene Entwurf des ISEK's
diente im Sommer 2016 als Grundlage fur
die folgende Beteiligungsphase.

ORTSRAT- & BURGERBETEILIGUNG

Am 07. Juli 2016 fand im Sitzungssaal des
Rathauses eine erste Beteiligungsveranstal-
tung zum ISEK Schwalbach statt, zu der die
Gemeinderate wie auch Ortsréte aller drei
Gemeindebezirke eingeladen wurden. Die
Veranstaltung war mit ca. 50 anwesenden
politischen Mandatstragern gut besucht.
Hierbei wurde (ber die Untersuchungs-
ergebnisse und MaBnahmenvorschlage fir
die einzelnen Untersuchungsgebiete infor-
miert sowie diskutiert.

Gut besuchte Biirgerveranstaltung zum ISEK am 01. September 2016 im Gemeindesaalbau

Darauf aufbauend wurden am 01. Septem-
ber 2016 die Biirger aller drei Gemeindebe-
zirke in den Gemeindesaalbau Schwalbach
eingeladen, um sich und ihre Ideen in das
stadtebauliche Entwicklungskonzept einzu-
bringen. Das Thema und die Veranstaltung
fanden reges Interesse bei der Blrgerschaft.
Etwa 220 Menschen aus allen drei Gemein-
debezirken nahmen teil und flhrten eine
aktive und intensive Diskussion zu den dar-
gestellten Sachverhalten.

Grundsétzlich fanden die vorgestellten
Ergebnisse sowie die vorgestellten raum-
lichen Handlungsschwerpunkte und Ideen-
ansdtze eine breite Zustimmung bei den
politischen Mandatstragern und auch den
Biirgern. Besonders intensiv diskutiert wur-
den im Wesentlichen drei Themen:

e das Potenzial und die zukiinftige Ent-
wicklung des Festplatzes Hiilzweiler

e die Gestaltung innerértlicher Freirdume

e und die Verkehrssituation auf den Orts-
durchfahrten.

Herr Blrgermeister Neumeyer bei der ISEK-Diskussion mit den Biirgern
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Hinterfragt und diskutiert wurde eine
mdgliche Bebauung der Brachfldche des
ehemaligen Kindergartens am Festplatz
Hiilzweiler vor allem bezlglich méglicher
Nutzungen und der damit einhergehenden
Konsequenzen. Die allgemeine gestalteri-
sche Aufwertung im Rahmen der bereits
beschlossenen MaBnahmen des Hochwas-
serschutzkonzeptes, der Bachoffenlegung
im Platzbereich und der generellen Platz-
gestaltung als Aufenthaltsbereich wurde
zugestimmt. Der Platz miisse in seiner
Aufgabe als Festplatz (u. a. jahrliche Kir-
mes) und auch als alltaglicher offentlicher
Parkplatz fiir die umgebende Infrastruktur
(insbes. flir das Haus fiir Kultur und Sport)
und das Ortszentrum generell erhalten
bleiben. Hier sollten durch neue Nutzun-
gen mit erhéhtem Parkplatzbedarf keine
Konkurrenzen geschaffen werden. Ebenso
miisse die ErschlieBungs- und Zufahrtssitu-
ation und die umgebende Wohnbebauung
Berlicksichtigung im Hinblick zusatzlicher
Verkehrs- und Larmbelastung Berlicksich-
tigung finden. Der Kindergartenweg berge
aufgrund der engen StraBensituation und
des fehlenden Biirgersteigs ohnehin schon
Gefahrenpotenzial, gerade fir dort lebende
Kinder. Deshalb solle von einer Entwicklung
der Flache flir Verkehrs intensive Nutzun-
gen, insbesondere groBere und Kunden in-
tensive Nahversorgungs-/Handels-/Dienst-
leistungseinrichtungen abgesehen werden.
Hierfir sollen alternative Standorte geprift
und stattdessen die Nutzung der Fldche am
Festplatz vorrangig auf den Bereich Wohnen
und gegebenenfalls zum DRK-Géstehaus
erganzende  Betreuungs-/Pflegeangebote
fokussiert werden, sofern diese verkehrlich
vertraglich sind.

Die  Gestaltung  der innerdrtlichen
Freiflachen generell, wie etwa auch des
Schulplatzes in Schwalbach, wurde kontro-
vers diskutiert. Von einigen Blrgern wurde
gefordert, das bei den zukiinftigen Detail-/
Freiraumplanungen fiir die genannten Plat-
ze neben den Belangen der steigenden Zahl
alterer Menschen auch neue Angebote fir
Kinder, Familien und junge Menschen ge-
schaffen werden sollen, um fir diese at-
traktiv zu sein. Gleichzeitig wurde aber
auch von einzelnen Birgern darauf hinge-
wiesen, das bei der Platzgestaltung auch
die Interessen der umliegenden Anwohner
Berlicksichtigung finden sollten und keine
neuen ,Problem-Treffpunkte” geschaffen
werden sollten. Fir Schwalbach wurde die
starkere Einbeziehung und Aufwertung/
Wiederbelebung des nahen GroBwaldparks
als nicht zu unterschdtzendes Potenzial fur
die Ortskernentwicklung, zum Beispiel mit

Intensive Beteiligung und Diskussion der Biirger zum ISEK Schwalbach

einem BarfuBpfad und weiteren zum Areal
passenden Aktiv-/Erlebnisangeboten, ge-
fordert.

Nicht zuletzt wurde auch das Thema der
Verkehrssituation auf den Ortsdurchfahrten
diskutiert. In der enormen Verkehrsbelas-
tung, gerade im Hauptort Schwalbach, se-
hen viele Biirger einen zentralen Grund, fiir
die nachlassende Wohnstandortattraktivitat
entlang der Ortsdurchfahrt, dem mit ande-
ren Mitteln kaum entgegenzuwirken sei.
Herr Blrgermeister Neumeyer betont, dass
dem jedoch nicht mit dem ISEK und der
Stadtebauférderung, sondern nur mit einem
regional abgestimmten Verkehrskonzept zu
begegnen. Hierauf versuche die Gemeinde
regelmaBig mit Nachdruck beim Landkreis
und beim Land hinzuwirken. In Hulzweiler
wurde von Birgerseite insbesondere auf
die unibersichtlich und fir FuBganger, ins-
besondere Schiler risikobehaftete Kreu-
zungs- und Parksituation an der Kreuzung
Adenauer-/Fraulauterner StraBe hingewie-
sen. Hier miisse Abhilfe geschaffen werden,
Parkplétze gegebenenfalls durch Gebaude-
abriss geschaffen sowie auch ein Kreisver-
kehr gepriift werden.

SchlieBlich  wurde, insbesondere  fir
Hilzweiler und Elm, im Falle der Auswei-
sung von vereinfachten Sanierungsgebieten
als Modernisierungs- und Investitionsanreiz
fir private Gebdudeeigentiimer eine Aus-
dehnung Uber die jetzigen Stadtebaufor-
dergebiete in die Ortskern/Ortsdurchfahrts-
randbereiche angeregt.

ORTSRATSSITZUNGEN

Im Anschluss an die Beteiligungsrunde
wurde der Entwurf des Integrierten stad-
tebaulichen Entwicklungskonzeptes samt
der eingegangenen  Biirgeranregungen
im September 2016 nochmals in jedem
Gemeindebezirk in einer gesonderten of-
fentlichen Ortsratssitzung behandelt. Die
protokollierten Ergebnisse und Anregungen
der Ortsratsitzungen wurden schlieBlich in
Abstimmung mit der ,Lenkungsgruppe”
bei der Gemeindeverwaltung in das ISEK
eingearbeitet und integriert.

Im Rahmen der Ortsratssitzungen wurde
dem ISEK, vorbehaltlich der Anregungen
der Ortsrate, von allen drei Ortsrdten zu-
gestimmt.

BESCHLUSS

Das vorliegende Integrierte Stadtebauliche
Entwicklungskonzept (ISEK) Schwalbach
wurde am __._ .. vom Gemeinderat
Schwalbach beschlossen.

Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept Gemeinde Schwalbach 104

www.kernplan.de



Fazit und Umsetzungshinweise




Fazit und weitere Umsetzungshinweise

Zusammenfassung
und Prioritaten

Mit dem vorliegenden Integrierten Stad-
tebaulichen  Entwicklungskonzept  (ISEK)
Schwalbach hat die Gemeinde Schwalbach
einen gezielten MaBnahmenkatalog entwi-
ckelt, um in den zu ihr gehérenden Gemein-
debezirken Elm, Hiilzweiler und Schwalbach
bestehende stadtebauliche Missstande zu
beseitigen, den anhaltenden Strukturwan-
del in der Nach-Bergbau-Ara weiter zu ge-
stalten und die drei Dorfer in ihren Funktio-
nen zukunftsfahig zu starken.

Dies betrifft vorrangig die Starkung, Moder-
nisierung und Vitalisierung der Ortskerne
mit ihren lang gestreckten Ortsdurchfahr-
ten bezliglich deren Wohn-, Versorgungs-
und Aufenthaltsqualitaten. Ein wichtiges
Anliegen stellt hierbei die Beseitigung
von Funktionsverlusten in Form von Struk-
turwandel bedingten  Ladenleerstanden
und leer stehenden Wohngebduden dar.
Aber auch auf die Schaffung attraktiver
Kommunikations- und Begegnungsrdume
fir das aktive Miteinander der Generatio-
nen und die Starkung der Wohnumfeldqua-
litdten wird ein Schwerpunkt der integrier-
ten Entwicklungsstrategie gesetzt. Mit dem
Entwicklungsbereich , Freilichtblihne und
Sportanlagen Schachen Hilzweiler” soll
zudem gleichzeitig gemeindebezirksiiber-
greifend auf eine zukunftsfahige Sportinfra-
struktur hingearbeitet und ein besonderer
tberortlich wahrgenommener Kultur- und
Freizeitort als Imagetrdger fir die Gemeinde
gestarkt werden. Dabei sind in das Integ-
rierte Stadtebauliche Entwicklungskonzept
(ISEK) Schwalbach neben dem Fach- und
Ortswissen von Gemeindeverwaltung und
Planungsblro im Beteiligungsprozess auch
die Meinungen, Anregungen und Ideen der
Biirger und Akteure eingeflossen. Dies stellt
sicher, dass das Konzept den Bed(irfnissen
der Birger entspricht und in seiner Umset-
zung von der Mehrheit der Blrger befiir-
wortet und unterstiitzt wird.

Fir die Umsetzung wurden im Sinne
einer strategischen Entscheidungs- und
Handlungsgrundlage fir die Kommunal-
politik zudem Prioritaten (siehe Reihenfol-
ge & Umsetzungszeitrdume Kosten- und
Finanzierungsiibersicht)  gesetzt.  Vor-
rangige Prioritdten genieBen hierbei die

Laden- & Wohngebdudeleerstand in Hilzweiler

weitere Gestaltung und Entwicklung des
Festplatzbereiches in Hilzweiler, die der
Lage entsprechende gestalterische Neu-
ausrichtung des zentralen Schulplatzen-
sembles in Schwalbach, die barrierefreie
Aufwertung der Verbindung vom Festplatz
zu Kirche und Dorfzentrum Derlen in Elm
sowie die Errichtung eines Sanitar- und
Eingangsgebaudes an der Freilichtbiihne
samt dem Ausbau der FuBwegeverbindung
zum Sportzentrum Schachen in Hilzweiler.
Gleichzeitig soll die Aufwertung von Bau-
substanz und Wohnraumangeboten in den
Ortskernen durch Setzung entsprechender
Anreize fir private Investitionen und MaB-
nahmen (Sanierungsgebiete, ~Forderung
privater Wohnraummodernisierung) hochs-
te Prioritdt genieBen. Dort, wo sich kein
privates Handeln abzeichnet, jedoch aus
Umfeldgriinden dringender Handlungsbe-
darf erkennbar ist oder sich besondere Ent-
wicklungs-/Verbesserungspotenziale fir die
Ortskerne bieten, sollen Uber die Stadtebau-
forderung kommunale Grunderwerbs- und
AbrissmaBnahmen realisiert werden.

Zwar wird die Gemeinde bei der Finan-
zierung der MaBnahmen von der Stadte-
bauférderung unterstitzt-je ein Drittel der
forderungsfahigen Kosten steuern Bund
und Land bei- muss jedoch selbst auch ein
Drittel zur Finanzierung beitragen, was flir
eine verschuldete Kommune wie Schwal-
bach eine groBe Herausforderung darstellt.
Dennoch ist die Gemeinde bestrebt, hier die

erforderlichen Mittel bereit zu stellen, um
die fiir die Zukunft der Gemeinde bedeuten-
den MaBnahmen umsetzen zu kénnen.  Im
von der Gemeinde verabschiedeten , Inves-
titionsprogramm der Gemeinde Schwalbach
2016-2020" sind fiir den genannten Zeit-
raum jahrlich 450.000 € (2,25 Mio. € ins-
gesamt) flir die Umsetzung von stadtebau-
lichen EntwicklungsmaBnahmen aus ISEK
und GEKO vorgesehen. Die Gesamtkosten
der im ISEK enthaltenen MaBnahmen wer-
den derzeit auf etwa 8,47 Mio. € geschatzt
(siehe Kosten- und Finanzierungstibersicht),
wobei die Kosten fiir eine Reihe von Einzel-
maBnahmen derzeit noch Gberhaupt nicht
abgesehen werden koénnen. Von den bis-
lang 8,47 Mio. € entfallen ca. 4,86 Mio. €
auf Zuwendungen der Stadtebauférderung
und ca. 2,43 Mio. € auf den von der Ge-
meinde zu tragenden Eigenanteil.

Weitere Umsetzung,
Erfolgskontrolle und Fortschrei-
bung

Gelingt es nun mit der notwendigen fi-
nanziellen  Unterstiitzung der  Stadte-
bauférderung aus dem Programm ,Klei-
nere Stadte und Gemeinden” diesen
MaBnahmenkatalog schrittweise in den
nachsten 10 bis 15 Jahren umzusetzen,
kénnen die drei Gemeindebezirke der Ge-
meinde Schwalbach trotz der spiirbaren
Strukturveranderungen und Herausforde-
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rungen deutlich an Zukunftsfahigkeit ge-
winnen.

Um in den Ortskernen aller drei  Gemein-
debezirken den dargelegten notwendigen
Impuls fiir die zumindest in groBen Teil-
bereichen notwendige private Sanierung
und Modernisierung von Bausubstanz und
Wohnraum zu geben, sollen die auf Basis
der festgestellten stadtebaulich-funktiona-
len Missstande im ISEK abgegrenzten For-
dergebiete auch als Sanierungsgebiete aus-
gewiesen werden. Durch die hiermit nach
§7h ESTG bestehenden steuerlichen Ab-
schreibungsvorteile soll flir private Eigen-
tiimer und Kaufinteressenten ein Anreiz flr
Sanierung und Modernisierung bzw. auch
Erwerb privater Bausubstanz in den Orts-
kernbereichen gesetzt werden.

Fur die zielgerichtete Umsetzung der Stad-
tebauférdermaBnahmen wurde ein exter-
nes Bliro mit dem Entwicklungs- und Um-
setzungsmanagement beauftragt. Schwer-
punkte liegen hierbei in der Erstellung von
Kosten- und Finanzierungsibersichten und
Projektantragen, in der Beratung von Kom-
mune und privaten Antragsstellern, in der
Koordination mit dem Fordergeber sowie in
der Evaluation.

Fir einzelne Projekte, wie etwa die ge-
stalterische Aufwertung des Marktplatzes
Hulzweiler mit Offenlegung des Lochbachs
sind die Planungen und Kostenschatzungen
bereits recht weit fortgeschritten und kon-
kret. Fir die weiter im ISEK und den drei
Gemeindebezirken angedachten Projekte
und MaBnahmen sind diese noch recht grob
bzw. kénnen aufgrund moglicher Planungs-
Alternativen/Varianten noch gar nicht ge-
nau beziffert werden und missen zu gege-
bener Zeit im Rahmen der notwendigen De-
tail-Planungen noch konkretisiert werden.
Dementsprechend wird die Kosten- und
Finanzierungsiibersicht fortgeschrieben.

Um bei allen groBeren die Orte funktio-
nal und die Ortsbilder gestalterisch pra-
genden Projekten und MaBnahmen (z.
B. Schulplatz Schwalbach; GroBwaldpark
Schwalbach; Festplatz & Umfeld Elm) eine
mdglichst hohe stadtebauliche Qualitat
zu erzielen, sollte die Durchfiihrung einer
Mehrfachbeauftragung im Sinne eines klei-
nen stadtebaulichen Wettbewerbes geprift
werden.

Zudem sollen auf Basis der planeri-
schen  Konkretisierung aller  gréBeren
Einzelprojekte nochmals gezielte und pro-

Die Ortskerne Schwalbach - auf dem Weg von der Bergbauvergangenheit zu zukunftsfahigen Wohnstandorten

jektbezogene Biirgergesprache stattfinden,
um die Meinung, Bedirfnisse und Ideen der
Menschen zur Gestaltung ihres unmittel-
baren Lebensumfeldes einflieBen zu lassen.

Das ISEK wird einer kontinuierlichen
Erfolgskontrolle und Evaluation unterzogen.
Entsprechend des geforderten E-Monitoring
des Bundes wird jahrlich analysiert in wie
weit einerseits die im ISEK formulierten Pro-
jekte und MaBnahmen fortgeschritten und
umgesetzt sind und andererseits in wie weit
sich Indikatoren (Demografie, Leerstande
etc.) in die gewiinschte Richtung verandern.
Zudem werden vor Ort Entwicklungen und
Verdnderungen von Rahmenbedingungen,
etwa in Form neu hinzukommender oder
sich erledigender funktionaler und gestalte-
rischer Missstande wie Brachen, Leerstande
etc. aufmerksam beobachtet. Sollten sich
beziiglich einzelner Projekte des ISEK's,
beziiglich neu hinzukommender stadtebau-
licher Missstande oder bezlglich sich gene-
rell verdndernder Entwicklungstendenzen
groBe Veranderungen und Abweichungen
geben, soll das ISEK Schwalbach grundsétz-
lich fortgeschrieben werden.
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