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Vorwort

Liebe Mitblrgerinnen und Mitblirger,

liebe Leserinnen und Leser,

das lhnen vorliegende Integrierte Stadtebauliche Entwicklungskonzept der
Gemeinde Reichelsheim, kurz ISEK, ist gelungenes und zukunftsweisendes
Ergebnis eines intensiven Dialogprozesses. Getragen wurde dieser Prozess
durch die Burgerinnen und Birger, die Verwaltung, die Mitglieder der
Gemeindevertretung, die Vereine und Biirgerinitiativen, die Handwerks- und
Gewerbebetriebe sowie die Kirchen und andere bedeutende gesellschaftlichen
Gruppen. Moderiert und fachlich begleitet wurde der Dialogprozess von
unseren Beauftragten, der DSK Deutsche Stadt- und Grundstiicksgesellschaft
mbH (Wiesbaden) und deren Partner SK Standort & Kommune Beratungs
GmbH (Firth), zeitweise unterstiitzt von studentischen Arbeitsgruppen der
Architektur-Studienlehrgénge an der Hochschule Darmstadt.

Im Zuge verschiedener Veranstaltungen, genannt seien der grofl3e

Ortsrundgang und die Beratungen der , Lokalen Partnerschaft”, sowie mithilfe von Online-Beteiligungsangeboten
auf der Projektwebsite ,www.lebendiges-reichelsheim.de” haben die Beteiligten ihre Vorstellungen fiir die
zuklinftige Gemeindeentwicklung dargelegt und eine Fiille wertvoller Projektvorschlage in den laufenden
Planungsprozess eingebracht.

Mein herzlicher Dank gilt allen, die am Planungsprozess mitgewirkt haben.

Das ISEK bildet die Grundlage unserer zukiinftigen Gemeindeentwicklung, insbesondere im Zentrum der
Kerngemeinde Reichelsheim, und ist zudem maRgebliche Grundlage fiir die Durchfiihrung des Bund-Lander-
Forderprogramms , Lebendige Zentren”.

Gemeinsam, zukunftsorientiert und nachhaltig Strategien schaffen!
Das Integrierte Stadtebauliche Entwicklungskonzept ist der Kompass fiir die Zukunft der Gemeinde Reichelsheim
in den kommenden zehn Jahren. Lassen Sie uns diese Zukunft gemeinsam erfolgreich gestalten!

lhr Blirgermeister

ek |

Stefan Lopinsky
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Zusammenfassung

Mit dem vorldufigen Fordergebiet ,Aktiver Kernbereich Reichelsheim” wird ein Areal vorgeschlagen, das den
historischen Ortskern rund um die BismarckstraRe und die sudlich daran angrenzende Heidelberger StraRe/
Darmstadter StralRe, sowie den Landschaftsraum Mergbachaue im Westen und Osten des Ortskerns umfasst. In
diesem Gebiet sind stddtebauliche Defizite, Mangel in der Bausubstanz und Funktionsschwdchen bei der
Versorgungsstruktur feststellbar. Zielrichtung fir die kiinftige Entwicklung ist es daher, das innerdrtliche Wohnen
zu starken, die Bedingungen fur Handel und Gewerbe zu verbessern und neue Aufenthaltsqualitat auf 6ffentlichen
StraBen, Platzen und Griinflachen herzustellen. Energieeffizienz und Klimaschutz spielen dabei eine groRe Rolle,
denn ein gesundes Stadtklima ist ein ebenso wichtiger Standortfaktor wie kurze Wege, einladende Stadtraume
oder Funktions- und Angebotsvielfalt. Dariber hinaus sollen auch bessere Rahmenbedingungen fiir eine
gemeindevertragliche Mobilitdt sowie Barrierefreiheit geschaffen werden. Unter diesem Zielhorizont wurde

Reichelsheim 2019 mit dem Gebiet , Aktiver Kernbereich Reichelsheim” in das Programm ,Lebendige Zentren*
aufgenommen.

Die Forderkulisse der , Lebendige Zentren” bietet einen angemessenen Handlungsrahmen zur Erreichung dieser
ambitionierten Ziele. Da das Programm einen integrierten Ansatz verfolgt, ist ein entscheidendes Element fur die
Programmumsetzung ein Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK) als Ergebnis eines kooperativen
Planungsprozesses. Auf dieser Grundlage sollen investive und nicht-investive Projekte entwickelt und realisiert
werden.

Das vorliegende Konzept soll die Programmumsetzung kiinftig begleiten. Insoweit ist es strategisches Planungs-
und Steuerungsinstrument, das den Rahmen der Zentrumsentwicklung Reichelsheims in den kommenden zehn bis
funfzehn Jahren absteckt. Es ist wie folgt aufgebaut:

Im Einfithrungskapitel wird zunachst das Férderprogramm ,Lebendige Zentren” ndher vorgestellt. Es folgen eine
Darstellung der Ausgangssituation und grundsatzlichen Zielsetzungen, Erlauterungen zum methodischen Vorgehen
im Zuge des Férderprogramms sowie eine Ubersicht zur Organisations- und Beteiligungsstruktur. In diesem
Zusammenhang wird auf den Bearbeitungsprozess eingegangen, der von mehreren Birgerveranstaltungen und
digitalen Beteiligungsformaten begleitet wurde. Dabei wurde eine Lokale Partnerschaft konstituiert, die wahrend
des ISEK-Prozesses dreimal tagte.

In der gesamtstidtischen Einordnung werden die demografische Entwicklung, die regionalen
Rahmenbedingungen und die vorliegenden Planungsgrundlagen fiir Reichelsheim beleuchtet. Ubergeordnete
Planung, Bauleitplanung, friihere informelle Konzepte, Untersuchungen und Gutachten werden aufgezeigt. In
einer zusammenfassenden SWOT-Analyse fir die gesamtstddtische Situation werden Starken, Schwachen,
Chancen und Risiken im Sinne einer Charakteristik fir Reichelsheim benannt. Insgesamt kann konstatiert werden,
dass die Gemeinde gute Rahmenbedingungen und Potenziale fiir ein moderates Wachstum, fiir ein reizvolles
Wohnumfeld und ein gutes Versorgungsangebot aufweist. Derzeitige Schwachen sind zahlreiche Leerstande von
Ladenlokalen und Wohnraum bei gleichzeitiger Knappheit an bedarfsgerechtem Wohnraum, mangelnde
Aufenthaltsqualitat und fehlende Nutzbarkeit 6ffentlicher Griinflachen, Sanierungsbedarfe vieler Gebdude, eine
ungeordnete Verkehrssituation sowie fehlende Barrierefreiheit. Fiir eine positive und nachhaltige Entwicklung
kann das Forderprogramm , Lebendige Zentren” auf mehreren Ebenen Unterstiitzung leisten.

Die Analyse zentrenrelevanter Themenfelder beschaftigt sich ausfiihrlich mit allen Facetten des Fordergebietes:
der Stadtgestalt, den Gebauden, Freiraumen und Griinflachen. Eine fachlich vertiefende Betrachtung untersucht

Seite 8

ISEK Gemeinde Reichelsheim



die lokale Okonomie, vor allem die Situation des innerstidtischen Einzelhandels. Dariiber hinaus folgt die
Bestandanalyse fiir die Themenfelder Freizeit und Tourismus, Mobilitat, soziale Infrastruktur und Klimaschutz.
Zusammenfassende SWOT-Analysen werden anschliefend fiir alle Themenfelder erstellt.

Es folgt die Darstellung des Fordergebiets und die Begriindung des Gebietszuschnitts sowie die Darstellung der
prozessbegleitenden Entscheidungsstrukturen. Im Wesentlichen wird das Fordergebiet durch die
Siedlungsbereiche rund um die Laudenauer- und BismarckstraRe, Teile der Heidelberger- und Darmstadter StralRe,
der Konrad-Adenauer-Allee, sowie der Beerfurther Stralle (insgesamt ca. 25,3 Hektar) und die westlich und 6stlich
ans Zentrum angrenzenden Freiflachen der Mergbachaue (insgesamt ca. 6,8 Hektar) bestimmt. Das Fordergebiet
hat somit eine GréBe von ca. 32,1 ha.

Im anschlieBenden Teil des Konzeptes werden die relevanten Handlungsfelder hergeleitet, die Leitbilder
vorgestellt, und die Entwicklungsziele definiert. Kernziele sind die Innenentwicklung des Ortskerns und ein damit
verbundenes Leerstandsmanagement, die Schaffung von Wohnraum unter Ausrichtung auf moderne
Wohnformen, ein umfangliches Mobilitatsmanagement, die Verbesserung der Aufenthaltsqualitat von griiner und
blauer Infrastruktur, sowie die Férderung sozialer Angebote.

Erforderliche Handlungsansdtze und Umsetzungsstrategien werden ausgefiihrt, und der daraus abgeleitete
MaRnahmenkatalog aufgezeigt. Es wurden insgesamt mehr als 60 EinzelmaBnahmen definiert. Zunachst nach
Themenfeldern geordnet, erfolgt dann eine Auflistung nach Kostenarten gemaR RiLiSE und eine Ubersicht mit
Prioritatsstufe und eingebundener Zeit-, Kosten- und Finanzierungsplanung. Letztere gibt einen Uberblick iiber den
geplanten Mitteleinsatz und die im Rahmen des Programms zu beantragenden Mittel. Derzeit wird von
Gesamtkosten in Hohe von ca. 8,43 Mio. € ausgegangen, wovon 7,01 Mio. € auf das Zentrenprogramm entfallen.

Alle EinzelmaBnahmen werden in einem Anlagenband ausfiihrlich erldutert, eingeordnet und verortet.
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1. Einfihrung

Die Zentren der Stadte und Gemeinden werden durch die Folgen des demographischen sowie des wirtschaftlichen
Wandels zunehmend vor grofRe Herausforderungen gestellt: Leerstande nehmen zu, Zentrumsfunktionen gehen
verloren, der Einzelhandel konzentriert sich auf der griinen Wiese, es kommt zu Segregationstendenzen etc. Auch
die Gemeinde Reichelsheim im slidhessischen Odenwaldkreis wird mit diesen Herausforderungen konfrontiert. Sie
bendtigt daher einen geeigneten Strategieentwicklungs- und -umsetzungsprozess, um auf die sich verandernden
Rahmenbedingungen zu reagieren.

Das Reichelsheimer Zentrum ist ein wichtiger Bestandteil des geschaftlichen und kulturellen Lebens der rund 8.500
Einwohner zdhlenden Gemeinde. Der nordliche Abschnitt des Zentrums rund um BismarckstraRe und Rathausplatz
ist durch historische Gebdude mit Fachwerk und Schindeln, vorwiegend aus dem 18. und 19. Jahrhundert sowie
durch kleine rickwartige Hofanlagen, schmale StraBenziige und Gassen gepragt. Hier befinden sich unter anderem
das Rathaus, das Regionalmuseum (Geb&dude aus dem 16. Jahrhundert) sowie das Haus der Vereine. Der siidliche
Abschnitt des Zentrums rund um die Heidelberger Stralle sowie die Darmstddter Stralle, beides Abschnitte der
BundesstraRe 38 beziehungsweise 47, weist einen breiteren Straenraum mit Durchgangsverkehr auf und ist
Standort verschiedener Angebote aus den Bereichen Gewerbe, Versorgung und Gastronomie. Daneben stellt die
Mergbachaue einen bedeutenden freirdumlichen Bestandteil des Zentrums dar. Der namensgebende Mergbach
und die daran angrenzenden Griinflichen umrahmen das Reichelsheimer Zentrum im Osten und im Westen.

Abbildung 1 | Zentrum von Reichelsheim — Abbildung 2 | Zentrum von Reichelsheim — Rathaus
Regionalmuseum und Rathausplatz (Quelle: DSK) (Quelle: Gemeinde Reichelsheim)

Die derzeitige stadtebauliche Situation des Reichelsheimer Ortskerns ist mithin auch Ergebnis des stadtebaulichen
Programms der ,Einfachen Stadterneuerung”, aus dem die Gemeinde von 2005 bis 2011 gefordert wurde. Viele
der MaRRnahmen der , Einfachen Stadterneuerung” betrafen private Gebdudesanierungen, daneben wurden aber
auch vereinzelt 6ffentlich Gebdude sowie Verkehrsflichen modernisiert. Im Zuge des Programms konnten jedoch
nicht fur alle stadtebaulichen Probleme und Herausforderungen Losungen erarbeitet und umgesetzt werden. So
kommt es vermehrt zu Funktionsverlusten durch voranschreitende Leerstinde von Wohngebduden und
Ladenlokalen, zu einer in Teilen fehlenden Durchmischung des Einzelhandels, der Gastronomie und sozialer
Versorgungseinrichtungen sowie zur Standortverlagerung von Arztpraxen, Sozialeinrichtungen und
Dienstleistungen aus dem Zentrum heraus. Auch die Attraktivitdt des Reichelsheimer Zentrums als Wohnort nimmt
aufgrund der Leerstdnde und des zum Teil starken Sanierungsbedarfs ab. Negativ verstarkend kommen hier die
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fehlende Barrierefreiheit vieler Gebdudezuginge, enge Hofstrukturen sowie eine haufig mangelhafte Qualitat der
Bausubstanz hinzu. Die ehemals ortsbildpragende Reha-Klinik ,Am Gansberg" am westlichen Rand des historischen
Ortskerns weist durch ihren Funktionsverlust seit Jahren in ihrer Gesamtlage einen erheblichen stadtebaulichen
Missstand auf: die Gebaudestrukturen verfallen, das Areal verwildert, es kommt zu Vandalismus. Dartber hinaus
werden Potenziale in den Bereichen Freizeit und Naherholung bislang nicht ausreichend genutzt. Die 6rtlichen
Freiflachen weisen nur wenig Aufenthaltsqualitat auf, die Mergbachaue ist zudem nicht vollumfanglich nutzbar,
da sie im Bereich der Bismarckstrafle aufgrund der Bebauung unterbrochen ist. Die wenigen Ful3- und Radwege im
Reichelsheimer Zentrum sind teilweise unausgebaut bzw. werden durch Treppenanlagen unterbrochen.
Vorhandene Wegeverldufe und Raume zum ,,Entdecken” sind lediglich Ortskundigen bekannt und werden bislang
kaum genutzt. Fehlende und schwer erreichbare Parkmoglichkeiten wirken sich insbesondere auf altere
Nutzerinnen und Nutzer sowie junge Familien mobilititseinschrinkend aus. Offentliche Gebiude sowie
Ladenlokale sind lediglich eingeschrankt oder gar nicht barrierefrei.

All diese beispielhaft genannten stadtebaulichen Probleme und Herausforderungen machen deutlich, dass ein
integrierter Planungsansatz zur Steuerung der weiteren Entwicklung des Reichelsheimer Zentrums notwendig ist.
Die Gemeinde Reichelsheim hat dieses Handlungserfordernis erkannt und sich um Aufnahme des Zentrums in das
Programm der Stdadtebauférderung beworben. Im Jahr 2019 wurde Reichelsheim mit dem Gebiet , Aktiver
Kernbereich Reichelsheim” in das Programm ,, Aktive Kernbereiche in Hessen“ aufgenommen. Im Mittelpunkt des
Stadtebauforderprogramms, welches mittlerweile ,Lebendige Zentren in Hessen“ heiRt, steht die Starkung von
zentralen Versorgungsbereichen und damit verbunden die Erhaltung und Entwicklung von Stadt- und Ortskernen
als Standorte fir Wirtschaft und Kultur sowie als Orte zum Wohnen, Arbeiten und Leben. Das Programm
unterstiitzt die Gemeinde wahrend des zehnjahrigen Forderzeitraums bei MafRnahmen im Rahmen der
nachhaltigen innerortlichen Entwicklung.

Zu diesem Zweck hat die Gemeinde Reichelsheim zentrale Bereiche der Kerngemeinde als vorlaufiges Fordergebiet
ausgewiesen. Das Fordergebiet hat eine GroRRe von insgesamt rund 24,5 Hektar und ist charakterisiert durch eine
ausgepragte Mischung der Funktionen Wohnen, Gewerbe, Versorgung, Gastronomie, Verkehr, Kultur und Freizeit.

Im April 2020 hat die Gemeindevertretung der Gemeinde Reichelsheim die DSK Deutsche Stadt- und
Grundstiicksentwicklungsgesellschaft mbH beauftragt, ein Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept
(ISEK) fiir das Projektgebiet , Aktiver Kernbereich Reichelsheim” zu erarbeiten. Aufgabe des Konzeptes ist die
Schaffung einer entscheidungsrelevanten Grundlage fiir die Ziele und die zu realisierenden Vorhaben der kiinftigen
Ortskernentwicklung. In den Leitlinien des vorhergehenden Férderprogramms , Aktive Kernbereiche in Hessen”
von 2009 wurde dies wie folgt definiert:

,Das Konzept betrachtet die verschiedenen fiir die Kernbereiche relevanten Handlungsfelder
(Einzelhandel, Wohnen, Kultur, Verkehr etc.) in einer Gesamtschau und stimmt sie rdumlich und
fachlich aufeinander ab. Zweck dieser Abstimmung ist auch die Biindelung der in
unterschiedlichen Handlungsfeldern verfiigbaren Ressourcen. Dies setzt voraus, dass die fiir die
Kernbereiche relevanten Akteure (Einzelhéndler, Eigentiimer, Kulturinitiativen, Blirger etc.) in
den Planungsprozess eingebunden werden. Ziel ist es, die zentralen éffentlichen, privaten und
zivilgesellschaftlichen Akteure miteinander zu vernetzen und sie auf Grundlage des
Handlungskonzepts zu einem abgestimmten Handeln zu motivieren” (Hessisches Ministerium fiir
Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung 2009: 14).
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,Das Konzept versteht sich als Umsetzungsinstrument. Auf Grundlage einer kurzen Analyse
werden Ziele, Strategien und Mafnahmenkataloge definiert. Deren Realisierung ist zeitlich zu
bestimmen; ihre Finanzierung ist anzugeben. Im Vordergrund stehen damit nicht die Analysen
und Erhebungen, sondern die Umsetzung von EinzelmafSnahmen und Aktivitdten” (ebd.).

Diese Leitlinien von 2009 sind auch heute noch aktuell. Daneben dienen die Programminformationen zum Bund-
Lander-Programm , Lebendige Zentren in kleinen Stadten und Gemeinden in Hessen” (HMWEVW 2020) sowie die
aktualisierte ,Regelgliederung ISEK“ (2018) bei der Ausarbeitung des ISEKs als Grundlage. Das ISEK wird den
Handlungsbedarf und die Entwicklungspotenziale im Fordergebiet konkretisieren und dabei die gesamtoértlichen
Rahmenbedingungen beriicksichtigen. Es dient als Steuerungs- und Koordinierungsinstrument sowie als Planungs-
und Umsetzungskonzept fiir die Durchfiihrung des Zentrenprogramms.
Neben den gesamtortlichen und grundlegenden Themen im Rahmen einer integrierten stdadtebaulichen
Entwicklungskonzeption sollen vor allem die fiir die Kerngemeinde von Reichelsheim spezifischen Ziele und
Handlungsfelder aufgezeigt und Losungsansdtze erarbeitet werden. Insoweit stehen bei der Erstellung und
Umsetzung des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes die nachfolgenden Herausforderungen bzw.
Themenstellungen im Fokus:

— Demographie

—  Okonomie

—  Okologie

—  Verkehr

—  Kultur

— Soziales

1.1.Das Forderprogramm , Lebendige Zentren”

Das stadtebauliche Forderprogramm ,Lebendige Zentren” |6ste seit 2020 das bisherige Férderprogramm ,Aktive
Kernbereiche” ab, welches in Hessen schon seit 2008 existierte. Schwerpunkt des Programms ,Aktive
Kernbereiche” war von Beginn an die nachhaltige Belebung und Weiterentwicklung der Innenstidte und
Ortskerne. Insbesondere sollten die von Funktionsverlusten betroffenen zentralen Versorgungsbereiche mit ihrer
Vielfalt aus Einzelhandel, Dienstleistung, Handwerk, Kultur, Gastronomie und Wohnen als Standorte fiir Wirtschaft
und Kultur sowie als Orte zum Wohnen, Arbeiten und Leben erhalten bleiben und nachhaltig gestarkt werden.

Das Forderprogramm zur Starkung und Vitalisierung der Innenstadte und Ortszentren geht nach 12-jahriger
Laufzeit in eine neue Phase. Unter dem Namen ,Lebendige Zentren” werden die bisher gewonnenen Erkenntnisse
fir die Fortsetzung des Programms genutzt und erweitert. Die vorgenannten Programmschwerpunkte werden um
die Handlungsfelder Baukulturelles Erbe, Energieeffizienz und Klimaschutz ergénzt.

Geférdert werden zum Beispiel bauliche MalRnahmen zur barrierefreien Entwicklung von bestehendem
Wohnraum oder der Umbau von gewerblichen Leerstdnden zu Wohnzwecken. Energieeffizienz und Klimaschutz
spielen dabei eine groRe Rolle, denn ein gesundes Stadtklima ist ein ebenso wichtiger Standortfaktor fir
Innenstadte wie kurze Wege, einladende Stadtraume oder Funktions- und Angebotsvielfalt. So ist es mit der hier
angebotenen Forderung auch moglich, bessere Rahmenbedingungen fiir eine stadtvertragliche Mobilitat zu
schaffen. Weitere Schwerpunkte sind flankierende MalRnahmen, die das Wohnen, die Wirtschaft und das
Wohlfiihlen im Ortskern starken: attraktive Grin- und Freiflichen, belebte 6ffentliche Rdume, die zum Verweilen
einladen, Familienzentren und kulturelle Angebote.
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Die wesentlichen Schwerpunkte des Forderprogramms , Lebendige Zentren” sind:

1. Sicherung der 6ffentlichen Daseinsvorsorge, Funktions- und Angebotsvielfalt

2. Erhalt bedeutender Gebdude bzw. Ensembles — Férderung von Wohnen im Innenbereich,

Behebung von Leerstdanden
3. Klimaanpassung und Klimaschutz, Freiflachengestaltung

4. Barrierefreiheit und Infrastrukturen fiir moderne Mobilitatsformen (vgl. HMWEVW 2020: 3)

Waihrend des bis zu zehnjdhrigen Forderzeitraums sollen die Programmkommunen bei der Weiterentwicklung der
Stadt-, Siedlungs- und Versorgungsstrukturen durch entsprechende investive und nicht-investive MaRnahmen
unterstitzt werden. Grundlage fiir die Umsetzung von MalRnahmen im Rahmen des Férderprogramms ist das
vorliegende, von der Kommune in Zusammenarbeit mit den Biros DSK GmbH sowie SK Standort & Kommune
erarbeitete Integrierte Stadtebauliche Entwicklungskonzept (ISEK), in dem alle vorgenannten relevanten
Themenstellungen analysiert werden (s. Kapitel 2, Kapitel 3). Auf dieser Grundlage werden integrierte Strategien

sowie konkrete MaBnahmen und Projekte zur spateren Umsetzung entwickelt.

Abbildung 3 | Vorldufiges Férdergebiet ,,Aktiver Kernbereich Reichelsheim” (gem. Antrag zur Programmaufnahme, Quelle: DSK)

Der integrierte Handlungsansatz des Programms bedingt die Einbindung der wesentlichen 6ffentlichen, privaten
und zivilgesellschaftlichen Akteurinnen und Akteure vor Ort. Nur gemeinsam mit den betroffenen
Interessengruppen kann die Abstimmung der unterschiedlichen Belange und Anforderungen sowie die Biindelung
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der lokalen Aktivitaten gelingen. Daher wurde prozessbegleitend unter anderem eine ,Lokale Partnerschaft” aus
Vertreterinnen und Vertretern der &ffentlichen Hand, privaten Akteurinnen und Akteuren sowie engagierten
Blrgerinnen und Biirgern eingerichtet.

Mit dem vorldufigen Fordergebiet ,Aktiver Kernbereich Reichelsheim“ wird ein Areal vorgeschlagen, das den
historischen Ortskern rund um die BismarckstraRe und die sldlich daran angrenzende Heidelberger StraRe/
Darmstadter StralRe, sowie den Landschaftsraum Mergbachaue im Westen und Osten des Ortskerns umfasst. In
diesem Gebiet sind stadtebauliche Defizite, Mangel in der Bausubstanz und Funktionsschwdchen bei der
Versorgungsstruktur feststellbar (vgl. Abbildung 3).

1.2.Das Instrument ISEK fiir den ,,Aktiven Kernbereich Reichelsheim*

Fur Reichelsheim wird mit dem vorliegenden Bericht das Integrierte Stadtebauliche Entwicklungskonzept (ISEK)
gemal Vorgabe der Richtlinien des Landes Hessen zur Forderung der Nachhaltigen Stadtentwicklung (RiLiSE) von
2017 aufgestellt. Aufgabe des Konzeptes ist die Schaffung einer entscheidungsrelevanten Grundlage fir die Ziele
und die zu realisierenden Vorhaben der kiinftigen Innenstadtentwicklung. Weiterhin dienen die
»Programminformationen zum Bund-Lander-Programm Lebendige Zentren in kleinen Stadten und Gemeinden in

Hessen“ (HMWEVW 2020) sowie die aktualisierte ,,Regelgliederung ISEK“ (2018) als Grundlage bei der Erstellung.

Ein ISEK zahlt zu den strategischen Planungs- und Steuerungsinstrumenten der Stadtentwicklung. Es bildet damit
einen wichtigen Grundstein fiir den Stadterneuerungsprozess vor Ort. In Hessen besteht die Verpflichtung, ein
Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept als Grundlage fir alle Teilprogramme der Stadtebauforderung

zu erarbeiten, um Finanzmittel aus dem Stadtebauférderungsprogramm des Landes Hessen zu erhalten.

Wesentliches Merkmal eines ISEKs ist die ganzheitliche Betrachtung eines stddtischen Teilraums bzw.
Stadtquartiers; hier des Kernbereichs von Reichelsheim. Bauliche und stadtebauliche Aufgaben stehen dabei
gleichberechtigt neben anderen Fachinteressen wie Soziales, Beschiftigung und Okologie. Alle betroffenen

Handlungsfelder werden im Rahmen des Konzepts betrachtet und zusammengefasst.

Auf der Grundlage einer umfanglichen Bestandsanalyse bezogen auf stadtebauliche, funktionale und
sozialrdumliche Defizite und Anpassungserfordernisse werden Leitlinien und Ziele zur zukiinftigen Entwicklung
abgeleitet. Zur Erreichung der definierten Ziele werden Handlungsempfehlungen und MalRnahmen formuliert,
welche die ortsspezifischen Potenziale und Handlungsbedarfe aufgreifen und planerische Entscheidungen
vorbereiten. Ein Handlungskonzept beschreibt damit eine geeignete Gesamtstrategie, durch welche die
Gebietsentwicklung positiv beeinflusst werden kann. Dabei trifft das Handlungskonzept bereits konkrete Aussagen

zur Zeit- und Investitionsplanung fiir die Konzeptumsetzung.

Die wesentlichen Inhalte dieses ISEKs umfassen demzufolge entsprechend der Programminformationen zum

Forderprogramm ,Lebendige Zentren”:
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eine Bestandsanalyse aller relevanten Themenstellungen,
Leitziele/-bilder fur das Untersuchungsgebiet,

eine Rahmenplanung, die die definierten MaBnahmen soweit moglich plangrafisch raumlich verortet

vV V V V

einen MaRRnahmenkatalog, der neben den klassischen baulichen und stadtebaulichen MaRnahmen die
sozialen, 6konomischen, 6kologischen und sonstigen Handlungsfelder konkretisiert und mit einer
Zeitplanung unterlegt,

» organisatorische Regelungen auf der Ebene der Kommune und des Quartiers, zur Einrichtung eines
kooperativen und dmteribergreifenden Ansatzes, sowie einer ,Lokalen Partnerschaft” mit privaten und

zivilgesellschaftlichen Akteuren.

Im Ergebnis bildet ein Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept somit die konzeptionelle
Arbeitsgrundlage fir den angestrebten Stadtentwicklungsprozess.

1.3. Ausgangssituation und grundsatzliche Zielsetzungen

Die MaBnahmen des Programms der ,Einfachen Stadterneuerung” haben es ermdglicht, das historische Zentrum
Reichelsheims bereits in Teilen zu modernisieren und aufzuwerten. Gleichwohl konnten nicht alle Méngel und
stadtebaulichen Missstinde eliminiert werden. So wurden keine Problemldsungen fir wichtige innerortliche
Areale wie beispielsweise die Grinflache ,Mergbachaue” oder das Geldnde der ehemaligen Kurklinik ,Am
Gansberg” umgesetzt. Ferner sind (iber die Jahre gesellschaftliche und wirtschaftliche Veranderungen eingetreten,
deren Auswirkungen sich im Ortskern Reichelsheims zeigen und die auch kiinftig ein gemeinschaftliches Handeln
erforderlich machen.

Daher muss auf Gemeindeebene und mit birgerschaftlichem Engagement weiter daran gearbeitet werden, dass
das historische Zentrum die Bedeutung behalt und funktionierende Infrastrukturen angeboten werden kdnnen.
Dariiber hinaus missen aktuelle Themen wie Klimaschutz und -anpassung, demografischer Wandel und
stadtvertragliche Mobilitat in die Handlungsfelder integriert werden. Hier sind Strategien zu entwickeln, um allen
Themen zeitnah gerecht werden zu kénnen.

Das Stadtebauférderungsprogramm , Lebendige Zentren” ermoglicht es der Gemeinde Reichelsheim, die bereits
bestehenden Potenziale zu nutzen bzw. zu aktivieren. Damit einher geht die Vision eines Reichelsheimer
»Kernbereichs” mit zeitgemaR modernisierten Gebduden und attraktiven Geschaften sowie einer besonderen
Wohn- und Aufenthaltsqualitat.

Die Stadt hat bereits im Rahmen der Programmaufnahme die bestehenden Problemlagen, Missstinde und
Funktionsverluste aufgelistet. Daraus wurden die Entwicklungspotenziale und wesentliche Zielstellungen fir das
kiinftige Fordergebiet abgeleitet sowie Handlungsansdtze formuliert. Grundsatzlich wird die stddtebauliche
Erneuerung des Kernbereichs Reichelsheims angestrebt, den es als Wohn- und Versorgungsstandort nachhaltig zu
starken und verkehrlich zu entlasten gilt. Dariiber hinaus sollen neue Impulse fiir Klimaschutz, kulturelles Leben,
Integration, Freizeit und Naherholung gesetzt werden.
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Lebendige Zentren — Aktiver Kernbereich Reichelsheim

ENTWICKLUNGSPOTENZIALE durch...

—  Entwicklung hin zu einer attraktiven Wohnortgemeinde am Rande der Ballungsrdume Rhein-

Main-Darmstadt und Rhein-Neckar

— Stabilisierung und Zunahme der Einwohnerzahl bei starkem Potenzial zur Innenentwicklung

(Bestandsimmobilien)

—  Entwicklung des ehemaligen Kurklinik-Geldandes im Sinne einer preiswerten

Wohnraumbeschaffung fir alle Generationen

— Starke Durchgriinung der Ortslage, verbunden mit dem umliegenden Erholungsraum Odenwald

als Vorteil gegeniiber den dicht besiedelten Orten im angrenzenden Ballungsraum

—  Flachenschonendene Innenentwicklung, um den Wohn-, Erholungs- und Kulturwert der
Ortslandschaft zu starken und ein Alleinstellungspradikat fir hervorragende Siedlungsqualitat

zu schaffen

Lebendige Zentren — Aktiver Kernbereich Reichelsheim

ZIELSETZUNGEN

—  Entwicklung der Gemeinde im Sinne - Das "griine Herz" des Odenwaldes - Wohnen, Arbeiten,

Lernen und Erholen im bestehenden Siedlungsgebiet

— Schaffung von besserer Aufenthaltsqualitat fiir die Einwohner der Gemeinde Reichelsheim und

insbesondere des Kernbereichs
—  Erzielung eines touristischen Mehrwertes

— Starkung und Vitalisierung der Attraktivitat des Ortskernes durch Integration des

Landschaftsraumes in die Ortsstruktur

—  Erzielung einer fuBlaufig erreichbaren Angebotsvielfalt in den Bereichen Wohnen, Kultur, Natur,

Gesundheit, Dienstleistungen und Handel

—  Starkung des sozialen Miteinanders und Entwicklung eines lebendigen Ortskerns fir alle

Einwohner und ihre Gaste
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Bei der Verortung der formulierten Zielsetzungen werden rdumliche Schwerpunkte sichtbar, die von Seiten der
Gemeinde formuliert wurden und in Abbildung 4 dargestellt sind:

Schaffung von bezahlbarem Wohnraum (im Bereich der ehemaligen Kurklinik Am Gansberg)
Verhinderung von Funktionsverlusten (im historischen Ortskern)

>
>
» Aufwertung Auenlandschaft (an der innerortlichen Mergbachaue)
» Pflanzung von StraRenbegleitgriin (im Bereich der BundesstralRe)
>

Aufwertung Wohnmobilparkplatz (am Reichenbergparkplatz)
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Abbildung 4 | Rdumliche Schwerpunkte der Stadtentwicklung im Férdergebiet , Aktiver Kernbereich Reichelsheim” gemdfs
Programmaufnahmeantrag der Gemeinde Reichelsheim 2019

1.4. Methodisches Vorgehen

Nach Aufnahme in das Stadtebauforderprogramm ,Lebendige Zentren” wurde die Deutsche Stadt- und
Grundstiicksentwicklungsgesellschaft mbH (DSK) aus Wiesbaden in Kooperation mit dem Biro Standort &
Kommune Beratungs GmbH aus Flrth mit der Erstellung des Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzepts
(ISEK) beauftragt. Die Bearbeitung erfolgte von Juli 2020 bis Februar 2021.

Die DSK verfuigt Gber langjahrige Erfahrung und umfassende Kenntnisse in der Bearbeitung von Sanierungs- und
EntwicklungsmaBnahmen der Stadtebauférderung sowie in der Umsetzung von Stadterneuerungsprojekten
gemaR Richtlinien des Landes Hessen zur Férderung der nachhaltigen Stadtentwicklung (RiLiSE). Sie ist ein
erfahrener Projektsteuerer mit Kompetenzschwerpunkt im Bereich der Akteurs- und Biirgerbeteiligung.
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Das Team des Biros Standort & Kommune setzt seit 2011 die jahrzehntelang gewonnenen Erfahrungen in der
Expansions- und Kommunalberatung bei der GfK in Niirnberg als eigenstandiges Unternehmen in Firth fort und
erarbeitet integrative Konzepte in der Kommunalentwicklung. Das Biro steht auch fir die Blindelung von
Kompetenzen aus Stadtplanung, Verkehr, Markt, Strategie und Okonomie. Die Umsetzbarkeit und die weitere
Begleitung bei der Umsetzung stehen im Fokus der Arbeit.

Fir die Bearbeitung des Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzepts konnte auf vorhandene
Untersuchungen und Studien sowie auf Datenbestdnde zuriickgegriffen werden, die von der Gemeinde
Reichelsheim zur Verfligung gestellt wurden. Diese Grundlagen wurden durch eigene Erhebungen und Recherchen
erganzt und erweitert. Alle Daten und Dokumente wurden gesichtet, aufbereitet und in das ISEK integriert. Sie
bilden die Basis fir die anschlieBend angestellten Analysen und die daraus abgeleitete Erarbeitung von
Entwicklungszielen und Handlungsansatzen.

Von der Kommune bereitgestellt wurden insbesondere Planungsunterlagen, aktuelle Gemeindedaten, sowie
Konzepte und Gutachten, die fiir die Stadtentwicklung von entsprechender Relevanz sind (u.a. Einwohnerzahlen,
Bebauungspldne, Rahmenplanung ,Einfache Stadterneuerung Reichelsheim” etc.). Zudem wurden aktuelle
Entwicklungen in der 6ffentlichen und politischen Diskussion in die Betrachtungen und Bewertungen einbezogen.

Eine Bestandsaufnahme durch die beauftragten Planungsbiiros umfasste mehrere Begehungen vor Ort. In diesem
Rahmen erfolgten die Zusammenstellung einer Fotodokumentation, die Erfassung der Bebauungsstruktur, des
Baubestandes, der verkehrlichen und freirdumlichen Infrastruktur sowie die Erhebung der aktuellen Situation des
Einzelhandels. Eine zuséatzliche Bestandsaufnahme durch die Gemeindeverwaltung diente der Ergdnzung der
erhobenen Daten.

Schlieflich wurden die gewonnenen Informationen mit den Erkenntnissen und Auswertungen eines
Experteninterviews, (Online-)Fragebdgen sowie Gesprachen mit Bilirgern und Vertretern der Stadtgesellschaft
(explizit in Veranstaltungen zur Biirgerinformation und -beteiligung: Auftaktinformation, Ortsrundgang, Sitzungen
der Lokalen Partnerschaft) abgeglichen, reflektiert und vervollstandigt.

Die Ergebnisse der Bestandsaufnahme wurden fiir alle Themenfelder aufbereitet und analysiert. Die
Bestandsanalyse wurde in sieben Themenfelder untergliedert:

— Themenfeld 1: Stadtgestalt, Gebdude und Gebdudezustand

— Themenfeld 2: Wohnen und Wohnumfeld

— Themenfeld 3: Einzelhandel, Gastronomie und Gewerbe

— Themenfeld 4: Verkehr, Mobilitat, Barrierefreiheit

— Themenfeld 5: Freiraum und Griin

— Themenfeld 6: Freizeit, Kultur und Tourismus

— Themenfeld 7: Klimaschutz und Klimafolgenanpassung

Auf Grundlage einer Starken-Schwachen-Analyse fiir jedes Themenfeld wurden Potenziale benannt und Leitbilder
sowie Entwicklungsziele fiir die Zukunft herausgearbeitet. Darauf aufbauend erfolgte die Zusammenstellung der
EinzelmalRnahmen, die im ISEK ausfiihrlich erldautert und in eine Kosten- und Finanzierungsiibersicht eingebunden
werden. Die geplanten EinzelmaBnahmen wurden mit der Verwaltung, der Lokalen Partnerschaft und der
Blrgerschaft (in Form einer interaktiven (Online-)Beteiligung) rickgekoppelt.

Auf Grundlage der aufgefiihrten Prozessbausteine konnte das vorliegende Konzept erstellt werden. Es soll nach
Anerkennung durch das zustdndige Landesministerium abschlieBend von der Gemeindevertretung beschlossen
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werden. Das Konzept dient als Grundlage fir die anschlieRende Umsetzungsphase des Forderprogramms
,Lebendige Zentren”.

1.5. Organisations- und Beteiligungsstruktur

Fir eine erfolgreiche Stadtentwicklung ist die Kooperation der teilnehmenden Akteure von gréRter Bedeutung.
Die Beteiligung der Biirger, insbesondere von mafRgeblichen Reprasentanten der Stadtgesellschaft ist dabei ebenso
wichtig wie die Mitwirkung der &ffentlichen Hand. Bereits zu Beginn des Prozesses wurden entsprechende
Organisationsstrukturen ins Leben gerufen. Dartber hinaus gab es verschiedene Formate der Birgerbeteiligung
(vgl. Abbildung 5).

Entscheidungsebene “ Arbeitsebene

Biirgermeister Stadtls.che Forderbehoérden
Gremien

3

Verwaltung Zentrenmanagement

$

Lenkungsgruppe Lokale Partnerschaft

Blrgermeister
Bauamt
Fraktionsvertreter

Beauftragte Planungsbiiros Offentlichkeit

Abbildung 5 | Organisationsstruktur fiir die Durchfiihrung des Stddtebauférderprogramms (Quelle: DSK)

Fiir die Bearbeitung des ISEKs inklusive der Beteiligung der Offentlichkeit wurde folgende Projektorganisation
eingesetzt:

—  Lenkungsgruppe
—  Lokale Partnerschaft
—  Offentlichkeitsbeteiligung: Informationsveranstaltung, Ortsrundgang, (Online-)Befragung, Interaktive

Online-Beteiligung
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1.5.1. Lenkungsgruppe

Fir die Begleitung der Bearbeitungsphase des ISEKs wurde die Lenkungsgruppe ,Aktiver Kernbereich
Reichelsheim® eingerichtet. Hier erfolgte vor allem die Abstimmung zwischen den beauftragten Planungsbiros
und den beteiligten Leistungsbereichen der Stadtverwaltung.

Die Lenkungsgruppe kam turnusmaBig zum Jour fixe zusammen. Dabei wurden Sachstdnde vorgestellt,
Zwischenergebnisse prasentiert, die Belange der beteiligten Fachbereiche aufgenommen und Arbeitsschritte
vorbesprochen. Die fir das ISEK beauftragten Biliros haben die Sitzungen der Lenkungsgruppe vorbereitet,
moderiert und nachbereitet. In diesem Rahmen wurden auch die Beteiligungsformate bestimmt und der
Tatigkeitsumfang zur Mitwirkung beim Aufbau und der Steuerung der lokalen Partnerschaft festgelegt.

Bereits beim Auftakttermin am 23.07.2020 wurde das Arbeitsprogramm fiir die Aufstellung des ISEKs abgestimmt
und ein Zeitplan aufgestellt (vgl. Abbildung 6). Der Arbeitsprozess erstreckte sich von Juli 2020 bis Februar 2021.

£ [JSK EI\ ]f-i'l'TKLLJr\G

&
Reiche®

Erstellung Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept im Rahmen des Férderprogramms “Lebendige Zentren™”

Gemeinde Reichelsheim

Arbeitsprogramm-Zeitplan Sommerferien | Herbstf. | | Weihnf.

Juli 2020 - Februar 2021 Juli August September | Oktober November Dezember Jan 21 Feb 21
Kw.|29[30|31/32|33|34)|35(36[37(38|39/40(41[42(43|44(45|/46|47|48|49|50|51]|52|1]2]|3|4[5]|6([7]8

Abstimmung des gesamten Leistungsbedarfs
Festlegung der Beteiligungsstruktur

__|Grundlagenermittiung
Auswertung vorliegender Daten und

__|Analyse gesamtortliche Rahmenbedingungen

Erfassen und Bewerten des Fordergebietes

Spezifische Betrachtung Einzelhandel + Standortentwicklung
Erstellen einer SWOT-Analyse (Text und Karte)
__lZusammenfassende Darstellung Analyse

__|Leitbild, Ziele, Handlungsfelder
__|Einzelmanahmen
Integration Ergebnisse Beteiligungsprozess

Verortung der Projekte in einer Ubersichtskarte
__|Stadtebauliches Rahmenkonzept

Erstellung Abstimmungsfassung Vorlage HMUKLV
Erstellung Kosten- und Finanzierungsubersicht

Abgabe Entwurfsfassung beim Ministerium

__|Auftakttermin mit der Auftraggeberin / Aufstellung Zeitplan ()
__|Termine mit der Lenkungsgruppe [) [] [ [ Q
Biirgerinformationsveranstaltung
__|Ortsbegehung
Leitbildworkshop! []
Projektwerkstatt [
Konstituierung Lokale Partnerschaft []
__|Vorlagen Ministerium (Gliederung ISEK, Zusammens. LoPa) [
Experteninterviews

__|Internetauftritt / Erstellen Pressemitteilg.

C

Abbildung 6 | Projektplan / Zeitplan fiir die Aufstellung des Integrierten Stéddtebaulichen Entwicklungskonzeptes (Quelle: DSK)

Parallel zur Erstellung des ISEKs erfolgte die Vorbereitung der Umsetzungsphase und somit auch die Ausschreibung
des Zentrenmanagements. Damit soll eine unmittelbare Uberleitung von der Konzeptbearbeitung in den
Umsetzungsprozess gewahrleistet werden.

Zentrale Akteure bei der Umsetzung des Programms ,Lebendige Zentren” werden die koordinierende Stelle bei
der Gemeindeverwaltung (Bauamt), das zu beauftragende Fordergebietsmanagement sowie die ,Lokale
Partnerschaft”.
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1.5.2. Lokale Partnerschaft

GemdR Vorgabe des zustdndigen Ministeriums bedingt der integrierte Handlungsansatz die Einbindung der
wesentlichen o6ffentlichen, privaten und zivilgesellschaftlichen Akteure vor Ort. Die fur diese Einbindung
vorgesehene ,Lokale Partnerschaft” versteht sich als ,Begleitstruktur, die regelmaRig oder bei Bedarf
zusammenkommt und am Prozess der Kernbereichsentwicklung beratend und initiierend mitwirkt” (vgl.
Programminformation zum Bund-Lander-Programm ,Lebendige Zentren in kleinen Stadten und Gemeinden in
Hessen“). Die Bildung der Lokalen Partnerschaft ist Voraussetzung zur Umsetzung des Forderprogramms und soll
innerhalb des ersten Programmjahres, also noch wahrend der Erstellung des ISEKs, etabliert werden.

Als beauftragtes Biiro unterbreitete die DSK der Gemeinde Reichelsheim Vorschldge zur Bildung der Lokalen
Partnerschaft. In Abstimmung mit der Stadt wurde festgelegt, wie die Lokale Partnerschaft personell besetzt wird,
wie sie zu steuern ist und welche Kompetenzen sie erhalten soll. In Reichelsheim setzt sich das Gremium aus
Vertretern der ansassigen Bevolkerung — Bewohnern, gewerblichen Akteuren, Reprasentanten aus den Bereichen
Schule, Jugend, Soziales, Sport und Vereinswesen — erganzt um Vertreter aus der ortlichen Politik zusammen. Die
Anzahl der Mitglieder soll im Sinne einer guten Handlungsfahigkeit eine moderate GroRe aufweisen. Sie wurde
deshalb auf 25 Personen begrenzt.

Lebendige Zentren — Aktiver Kernbereich Reichelsheim

INSTITUTIONELLE VERTRETER IN DER LOKALEN PARTNERSCHAFT

Jugendpflege Kath. Kirchengemeinde

Gewerbeverein Reichelsheim e.V. Arbeitskreis Regionalmuseum Reichelsheim (Odw.)
Ev. Kirchengemeinde Landesseniorenvereinigung Odenwald
Georg-August-Zinn-Schule Landfrauenverein Reichelsheim

KSV Reichelsheim Ortslandwirte

Ortsansassige Planer/ Architekten Gemeindeverwaltung

Reichenberg-Schule Reit- und Fahrverein Reichelsheim e.V.

Obst- und Gartenbauverein Reichelsheim Gaststattenverband Reichelsheim

GenerationenNetz Reichelsheim

Die Lokale Partnerschaft soll in einem regelmaRigen Sitzungsrhythmus tagen (z. B. zweimonatlich) und so friih wie
moglich Ideen und Impulse einbringen. Im Rahmen der Sitzungen wird die Lokale Partnerschaft tiber aktuelle
Sachsténde informiert und in Abstimmungen zur weiteren Vorgehensweise eingebunden. Dabei erhilt sie keine
Entscheidungskompetenz, aber doch in jedem Fall beratende Funktion und Vorschlagsrechte fiir die
MaRnahmendurchfihrung.

Die Konstituierung der Lokalen Partnerschaft erfolgte in ihrer ersten Sitzung 22.09.2020, weitere Sitzungen fanden
am 01.12.2020 und am 13.01.2021 statt. Die weitere Geschéaftsfiihrung und fortwdhrende Sitzungsleitung werden
dem noch zu beauftragenden Zentrenmanagement zugeordnet.
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1.5.3. Bulrgerbeteiligung

Alle Phasen des Prozessablaufes — von der Bestandsaufnahme (iber Analysen und Zieldefinition bis zur Festlegung
der EinzelmaRnahmen — wurden von der DSK und dem Biiro SK Standort & Kommune in Abstimmung mit der
Gemeinde Reichelsheim bearbeitet.

Bereits in der Analysephase wurde darauf Wert gelegt, die Perspektive der vor Ort lebenden und arbeitenden
Menschen in die Betrachtungen mit einzubeziehen. In diesem Sinne wurden von der Gemeinde Reichelsheim und
der DSK verschiedene Beteiligungs- und Veranstaltungsformate organisiert. Zudem wurden die Schritte des ISEK-
Prozesses und die mit der Stadtebauférderung erwachsenden Optionen fiir das Zentrum von Reichelsheim durch
eine vielschichtige Offentlichkeitsarbeit kommuniziert.

ISEK Reichelsheim - Prozessablauf

Auftaktgesprach _| Konstituierung
PrOj e ktsta rt Prozessplanung + Zeitplan Lenkungsgruppe

Organisations-+ Beteiligungs-
konzept

Juli 2020

~ Einrichtung
Auswertung Datenmaterial, Projekthomepage
Konzepte, Studien + Dokumente

Fachspezifische Recherchen
Erhebungen Baubestand
Bestandsaufnahme Erhebungen Einzelhandel

und Recherche

Birgerinformationsveranstaltung

Ortzbegehung mit
~~7 Biirgern
Experteninterviews
[Cnline-)
Burgerbefragung

Bestandsanalyse Gesamtstadt
Bestandsanalyse Férdergebist

Analysephase
SWOT-fnalyse

Konstituierung und
1. Sitzung der Lokalen
Partnerschaft

Definition der Entwicklungsziele
Leithilddiskussion

Festlegung der Handlungsfelder
Zuschnitt des Fordergehietes

Zielfindung

Idegnsammlung +

Interaktive | MaBnahmenvorschidge

Online-Blrgerbeteiligung

MaRnahmen- Definition EinzelmaRnahmen

- MaRnahmenpricrisierung
: +
entwwklung Erarbeitung Umsetzungskonzept

Umsetzungskonzept Benmlal e uii il

2.und 3. Sitzung der
7 Lokslen Partnerschaft

Februar 2021

Redaktionelle schriftliche Ausarbeitung ISEK
Ausarbeitu ng Vorlagefassung HMWEVW Waorlage I1SEK baim

Wirtschaftsministerium

Abbildung 7 | Schematische Darstellung des Prozessablaufes fiir die Aufstellung des ISEK (Quelle: DSK)
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Projekthomepage
Schon bei Beginn des Prozesses wurde durch die DSK eine Projekthomepage erstellt (vgl. Abbildung 8). Uber die
Website www.lebendiges-reichelsheim.de kénnen sich seit Mitte August 2020 interessierte Birgerinnen und

Blrger Uber das Forderprogramm der ,Lebendigen Zentren” und den Verlauf des Verfahrens informieren. Hier
werden anstehende Termine bekanntgegeben, und die Ergebnisse der offentlichen Veranstaltungen online
gestellt. Darliber hinaus werden digitale Beteiligungsformate hierliber gesteuert.

==

Herzlich willkommen beim Stéadtebauforderprogramm
Lebendige Zentren” fir den Kernbereich
der Gemeinde Reichelsheim.

Aktuelle Veranstaltungen

Abbildung 8 | Projekthomepage www.lebendiges-reichelsheim.de

Beteiligungsverfahren im Rahmen der Konzeptphase

Auf Basis der angestellten Analysen und unterstitzt durch die Ergebnisse und Anregungen der Biirgerbeteiligung
wurden Leitbilder, Konzeptansdtze und MaBnahmenvorschlage erarbeitet und profiliert. Neben der einfiihrenden
Informationsveranstaltung wurden eine (Online-)Befragung und eine Kinder- und Jugendbefragung, eine
interaktive Online-Beteiligung, ein Experteninterview sowie drei Sitzungen der Lokalen Partnerschaft
durchgefiihrt. Alles in allem dienten die gewonnenen Informationen nicht nur dazu, die Kenntnisse und Wiinsche
der Bewohnerinnen und Bewohner und Akteure vor Ort in den ISEK-Prozess zu transferieren, sondern auch in den
,Fahrplan” fur die Umsetzung des Programms einflieRen zu lassen.

Auf einzelne Veranstaltungen bzw. Beteiligungsformate wird nachfolgend naher eingegangen.

Informationsveranstaltung am 1. September 2020

Etwa 60 interessierte Birgerinnen und Birger nutzten die Moglichkeit, sich lber den beginnenden
Stadterneuerungsprozess im Rahmen der ,lLebendigen Zentren” sowie das zu erstellende Integrierte
Stadtebauliche Entwicklungskonzept (ISEK) zu informieren. Nach einer kurzen thematischen Einflihrung durch die
Stadtverantwortlichen erlauterten die Vertreter von DSK und Standort & Kommune die Rahmenbedingungen des
Stadtebauforderprogramms und die sich daraus ergebenden Optionen fiir Reichelsheim. Vorgestellt wurden die
konkreten Ziele der Gemeinde und der Rahmen fiir die Erstellung des Integrierten Stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes. Die Bedeutung der Biirgerbeteiligung wurde mit Hinweis auf anstehende Veranstaltungen
explizit herausgestellt. Zu Gast waren zudem mehrere Architektur- und Innenarchitektur-Studierende der
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Hochschule Darmstadt, welche ihre Ideen und Entwirfe fiir eine mogliche Entwicklung des Reichelsheimer
Kernbereichs vorstellten.

Im Vorfeld der Veranstaltung wurde mit Hilfe eines Flyers, einer Presseinformation und personlichen Ansprachen
fir eine Teilnahme und Beteiligung geworben.

Aufgrund der besonderen Situation vor dem Hintergrund der Coronavirus-Pandemie wurden die Teilnehmenden
vor Beginn der Veranstaltung im Eingangsbereich der Reichenberghalle schriftlich registriert. Fir die Einhaltung
der Hygienevorschriften innerhalb der Halle wurde im Zuge der Vorbereitungen gesorgt.

e :@ &
&
Reicne™

Biirgerbeteiligung zum
Auftakt des Stadtebau-
férderprogramms

Rz m § X DSK | &i¥ons

Abbildung 9 | Biirgerinformationsveranstaltung (Quelle: DSK) Abbildung 10 | Flyer zum Start der
Biirgerbeteiligung (Quelle: DSK)

Ortshegehung am 09. September 2020

Gut eine Woche nach der Auftaktveranstaltung zur Birgerinformation fand bei sommerlicher Warme die
Ortsbegehung im potenziellen Fordergebiet statt. Bilrgermeister, Verteter des Bauamtes, Vertreter der
beauftragten Planungsbiros, sowie Studierende der Hochschule Darmstadt flihrten ca. 30 Blrgerinnen und Biirger
in einem rund zweistiindigen Rundgang durch den Kernbereich Reichelsheim. Die Teilnehmerinnen und
Teilnehmer konnten die Vertreter der beauftragten Biiros auf die aus ihrer Sicht grofRten Problemlagen, aber auch
auf positive Ansitze aufmerksam machen. Als ,Stationen” des Ortsrundgangs wurden Orte im Kernbereich
gewdhlt, die zum Teil bereits im Zuge des Programmaufnahmeantrags als Problembereiche mit
Entwicklungspotenzial herausgestellt wurden (z.B. Auenbereiche des Mergbaches, Reichenbergparkplatz,
Heidelberger StraRe).
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... Baukultur

ist das nicht wichtig ?

Abbildung 11 | Ortsbegehung des Reichelsheimer Kernbereichs (oben), Postkartenaktion der Studierenden der Hochschule
Darmstadt (unten) (Quellen: Gemeinde Reichelsheim, Studierende der Hochschule Darmstadt)

Die Architektur- und Innenarchitektur-Studierenden der Hochschule Darmstadt nutzten zudem die Gelegenheit,
um an verschiedenen Stellen im historischen Ortskern besondere Stationen mit Sprechblasen und Briefkasten
aufzubauen, die die Reichelsheimer Biirger zum Nachdenken in Bezug auf mogliche Entwicklungspotenziale des
Kernbereichs und zur Ideenfindung fur mogliche EinzelmalRnahmen anregen sollten (vgl. Abbildung 11). In den
iber mehrere Wochen installierten Briefkdsten befanden sich Postkarten, auf denen die Reichelsheimer ihre Ideen
und Anregungen notieren und anschlieRend bei der Gemeindeverwaltung einreichen konnten. Die Ergebnisse
dieser ,Postkartenaktion” der Studierenden wurden bei der weiteren Erstellung des ISEKs, insbesondere bei der
Konzeption der EinzelmalRnahmen, bericksichtigt.
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Abbildung 12 | Route zur Ortsbegehung im vorldufigen Férdergebiet (Quelle: DSK)

Experteninterviews

Die geplanten Experteninterviews wurden aufgrund der sich verscharfenden Coronavirus-Pandemie auf ein
Minimum reduziert. So fand am 09. September 2020 ein Experteninterview mit einem lokalen Architekten statt,
der bereits in zahlreichen Planungsprozessen der Gemeinde involviert war.

(Online-)Befragung

Anlass, Ziel und Aufgabenstellung

In Vorbereitung der Auftaktveranstaltung der Gemeinde Reichelsheim zum Férderprogramm , Lebendige Zentren“
am 01. September 2020 entwickelten die programmbegleitend beauftragten Planungsbiiros DSK und SK Standort
& Kommune gemeinsam einen Fragebogen, mit dessen Hilfe ein erstes Meinungsbild der Birgerinnen und Biirger
zur Ausgangssituation im Kernbereich sowie zur Einschitzung der programmrelevanten Handlungsbedarfe
eingeholt werden sollte. Der Fragebogen erfuhr bereits im Verlauf der Auftaktveransaltung eine positiv zu
bewertende Resonanz. Infolgedessen wurde eine zusatzliche Online-Version des Fragebogens erstellt und auf der
Projektwebsite (https://lebendiges-reichelsheim.de/) verdffentlicht. Alternativ zur unmittelbaren Beantwortung
der Fragen Uber das eingerichtete Online-Formular konnte der Fragebogen auch heruntergeladen, ausgefiillt, und
dann per Post oder per E-Mail an die DSK oder die Gemeindeverwaltung Gbermittelt werden.

Der Fragebogen lasst sich in zwei Abschnitte untergliedern (vgl. Abbildung 13):

Qualitative Bewertung der Ausgangssituation im Kernbereich (Schone/ Unschéne Orte, Starken und Schwéchen,
Wichtige Projekte)

- Offene Fragen, offene Antwortmaoglichkeiten

Quantitative Bewertung der Ausgangssituation bezliglich programmrelevanter Themen sowie Einschatzung der
entsprechenden Handlungsbedarfe (Themen Gewerbe/Versorgung/Leerstand, Soziales und Kultur, Wohnen,
Grin...)

- Geschlossene Fragen, geschlossene Antwortmoglichkeiten (Benotungssystem in Anlehnung an Schulnoten)
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Reiéhelsheim - Aktiver Kernbereich
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Abbildung 13 | Fragebogen (Online-)Befragung Reichelsheim 2020

Der Fragebogen war von Anfang September 2020 bis Ende November 2020 online zuganglich. Somit betrug der
Zeitraum zur moglichen Beantwortung durch die interessierten Blirgerinnen und Birger insgesamt etwa 12
Wochen. Der Link zum Fragebogen wurde bis zum 20. November 2020 an oberster Stelle der Projektwebsite
platziert, wodurch eine unmittelbare Wahrnehmbarkeit fiir die Besucherinnen und Besucher der Seite
gewahrleistet wurde. Die Projektwebsite sowie der darauf présente Fragebogen wurden wahrend des Zeitraums
der (Online-)Befragung dauerhaft (iber die Website der Gemeinde Reichelsheim (https://www.reichelsheim.de/)
sowie mehrfach tber das wochentlich erscheinende Amtsblatt der Gemeinde ,,Reichelsheim aktuell” beworben.
Im Hinblick auf die technische Umsetzung wurde der Online-Fragebogen so eingerichtet, dass einzelne Fragen von
den Antwortenden auch libersprungen bzw. nicht ausgefillt werden konnten.

Insgesamt wurden 124 qualifizierte Befragungen erhoben und in die Auswertung miteinbezogen. Davon wurden
46 Fragebogen von Hand, und weitere 78 Fragebdgen online ausgefiillt. Insgesamt kann eine sehr gute Qualitat
der Antworten verzeichnet werden. Fragebégen mit offensichtlich ironischen, herabwiirdigenden, oder
anderweitig zu hinterfragenden Antworten wurden nicht eingereicht.

Eine Fragestellung im zweiten Abschnitt des Fragebogens zur Bewertung der Ausgangssituation und des
Handlungsbedarfs betreffend Freizeitangebot fiir Kinder und Jugendliche wurde bei der Online-Version des
Fragebogens versehentlich nicht miteingearbeitet. Daher stitzt sich die Befragung hier lediglich auf die 46
Fragebogen, die von Hand ausgefiillt und vorgelegt wurden.

Sozio-demographische Grunddaten
Von den etwa 8.500 Einwohnerinnen und Einwohnern der Gemeinde Reichelsheim leben gut 3.800 in der
Kerngemeinde, etwa 920 davon im vorgesehenen Férdergebiet der ,Lebendigen Zentren” (Stand August 2020).
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Mit insgesamt 124 in die Auswertung einbezogenen Fragebdgen spiegelt die Befragung das Meinungsbild der
Reichelsheimer Burgerinnen und Biirger zumindest ansatzweise reprasentativ wieder.

Mit einem Anteil von 50 % nahmen etwas mehr Frauen als Madnner (Anteil: 46 %) an der Befragung teil. Knapp 4 %
der Befragten trafen keine Aussage zu ihrem Geschlecht. Insofern kann eine relative Gleichverteilung der
Geschlechter im Zuge der Befragung verzeichnet werden, was eine Starkung der Reprasentativitdt andeutet.

4,03%

= Manner
= Frauen

= Keine Angabe

Abbildung 14 | Geschlechter der Befragten (Quelle: (Online-)Befragung Reichelsheim 2020)

Mit einem Anteil von 31 % nahmen die 25- bis 43-Jahrigen den groRRten Anteil der befragten Personen ein, gefolgt
von den 52- bis 66-Jahrigen (23 %), den 19- bis 24-Jdhrigen (15 %), den 44- bis 51-J4hrigen (14 %), sowie den Uber-
66-Jahrigen (13 %). Auffallig ist eine kaum vorhandene Beteiligung der jugendlichen Bevélkerung zwischen 14 und
18 Jahren (2 %), Kinder unter 14 Jahren konnten unter den Befragten nicht verzeichnet werden (0 %). Hierbei ist
jedoch darauf hinzuweisen, dass zur gezielten Befragung der Kinder und Jugendlichen Reichelsheims nachtraglich
noch ein gesonderter, dhnlicher Fragebogen durch die Reichelsheimer Jugendpflege erstellt wurde. Die Ergebnisse
der gesonderten Befragung der Kinder und Jugendlichen wurden daher unabhidngig von der vorliegenden
Befragung ausgewertet und bericksichtigt (vgl. Kinder- und Jugendbefragung S. 37f.).
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Abbildung 15 | Alter der Befragten (Quelle: (Online-)Befragung Reichelsheim 2020)
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Ergebnisse

Frage 1: ,,Welches ist Ihr personlicher Lieblingsplatz in Reichelsheim?“

Obwohl diese Frage eine offene Antwortmaoglichkeit zuldsst, kénnen die Lieblingsplatze der Befragten aufgrund
wiederkehrender Antworten zumindest in Ansdtzen quantitativ bestimmt werden. So fallen die meisten
Nennungen auf das Schloss Reichenberg (33 Nennungen) sowie auf die Stockwiesen/ Mergbachaue (30
Nennungen). Daneben stellen die Kirche und ihr Umfeld (11 Nennungen), die BismarckstraBe (10 Nennungen),
sowie der Rathausplatz (9 Nennungen) weitere Lieblingsplatze der Reichelsheimer dar.
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Frage 2: ,,Wenn Sie Besuch von auswarts bekommen, was oder welche Stelle in der Gemeinde wiirden Sie nicht
herzeigen wollen?”

Auch hier lassen sich trotz der offenen Antwortmoglichkeit Ubereinstimmungen zwischen den Antworten
erkennen. Die ehemalige Kurklinik ,,Am Gansberg” (22 Nennungen) ist der meistgenannte Ort, den die Befragten
ihren Gasten nach Mdoglichkeit nicht prasentieren. Die Ortsdurchfahrt Heidelberger StraBe/ Darmstéddter StraRe
(13 Nennungen) sowie die westliche Ortseinfahrt der Heidelberger StraRBe (10 Nennungen) werden ebenfalls haufig
genannt.

Frage 3: ,,Was ist die gr6Bte Starke von Reichelsheim?“

Mit 17 Nennungen ist die Natur und Landschaft Reichelsheims die am hadufigsten formulierte ,,grofSte Starke” der
Gemeinde. Daneben bewerten die Reichelsheimer Birgerinnen und Biirger das Vereinsleben (13 Nennungen),
sowie das Angebot an Veranstaltungen, wie beispielsweise Méarchen- und Sagentage oder Michelsmarkt als
weitere Starken (10 Nennungen). Auch der soziale Zusammenhalt bzw. das Zusammenleben in der Gemeinde wird
mehrfach aufgegriffen (10 Nennungen).

Frage 4: ,Was ist die gr6Bte Schwache von Reichelsheim?“

Einige Reichelsheimer halten die bisherigen Angebote fiir Kinder und Jugendliche fur nicht ausreichend (14
Nennungen). Auch die Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr (12 Nennungen) wird mehrfach als ein
Schwachpunkt ausgelegt. Im Bereich der Versorgung werden Schwdchen in Form fehlender Angebote in der
Gastronomie (8 Nennungen), in Bezug auf Einkaufsmoglichkeiten (7 Nennungen), und in Bezug auf die arztliche
Versorgung (6 Nennungen) offenbar.

Frage 5:,,Was oder welches Projekt ware Ihnen ganz besonders wichtig und sollte engagiert angepackt werden?“
Als besonders wichtiges Projekt nehmen die Reichelsheimer Birgerinnen und Birger die Entwicklung der
ehemaligen Kurklinik ,,Am Gansberg” wahr (17 Nennungen). Die Belebung der BismarckstraRe (11 Nennungen),
der Ausbau der Angebote flr Jugendliche (9 Nennungen), sowie die Erweiterung des gastronomischen Angebots
(7 Nennungen) stellen ebenfalls wichtige Projekte dar.
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6. Wie bewerten Sie die folgenden Themen und wie schatzen Sie den Handlungsbedarf zur Verdanderung ein?

Tabelle 1 | Durchschnittliche Bewertung der aktuellen Situation und des Handlungsbedarfs in Bezug auf verschiedene
férderprogrammrelevante Themen in Reichelsheim (Quelle: (Online-)Befragung Reichelsheim 2020)

Aktuelle Situation Handlungsbedarf
(Bewertung nach (Bewertung nach Stufen von
Schulnoten von 1 = sehr gut 1 = sehr hoch bis 6 = sehr
bis 6 = ungentigend) niedrig)
Durchschnittsnote Durchschnittsbewertung

Lebensmittelversorgung in der Gemeinde 1,93 4,35

Lebensmittelversorgung im Zentrum 3,02 3,35

Angebot im Sortiment Bekleidung 3,53 3,08

Angebot im Sortiment Schuhe, Lederwaren 3,80 3,17

Einzelhandelsangebot insgesamt 3,27 3,06

Gastronomisches Angebot insgesamt 2,86 3,48

Medizinische Versorgung 2,77 3,28

Soziale Einrichtungen fiir Kinder, Jugendliche 3,21 2,89

Soziale Einrichtungen fiir Senioren 2,90 3,49

Ladenleerstéande 3,85 2,52

Wohnungsleerstande 3,32 3,25

Griinflachen 3,12 3,48

Bausubstanz 3,32 3,07

Freizeitangebote fir Kinder, Jugendliche 3,18 3,29

Kulturangebot 3,00 3,25

Bei der durchschnittlichen Bewertung der aktuellen Situation fallt unmittelbar auf, dass lediglich die aktuelle
Lebensmittelversorgung in der Gemeinde eine ,gute” Bewertung erreicht. Die meisten Themen werden mit
mittelmaRigen Durchschnittsnoten zwischen 2,5 und 3,5 bewertet. Das Angebot im Sortiment Bekleidung, das
Angebot im Sortiment Schuhe und Lederwaren, sowie die Ladenleerstande schneiden bei der Bewertung der
aktuellen Situation am schlechtesten ab. Diese drei Themen werden mit Durchschnittsnoten schlechter als 3,5
bewertet.
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Den geringsten durchschnittlichen Handlungsbedarf weist die Lebensmittelversorgung in der Gemeinde mit einer
Bewertung von 4,35 auf. Bei den meisten Themen kann aufgrund von Bewertungen zwischen 3 und 3,5 ein
mittlerer Handlungsbedarf festgestellt werden. Die starksten Handlungsbedarfe ergeben sich im Durchschnitt fiir
das Einzelhandelsangebot insgesamt, die sozialen Einrichtungen fiir Kinder und Jugendliche, sowie fur die

Ladenleerstande.

Lebensmittelversorgung in der Gemeinde
Lebensmittelversorgung im Zentrum
Angebot im Sortiment Bekleidung
Angebot im Sortiment Schuhe, Lederwaren
Einzelhandelsangebot insgesamt
Gastronomisches Angebot insgesamt
Medizinische Versorgung

Soziale Einrichtungen fiir Kinder, Jugendliche
Soziale Einrichtungen fiir Senioren
Ladenleerstandte

Wohungsleersténde

Griinflichen

Bausubstanz

Freizeitangebote flir Kinder, Jugendliche

Kulturangebot
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Abbildung 16 | Aktuelle Situation in Bezug auf verschiedene férderprogrammrelevante Themen in Reichelsheim (Quelle: (Online-
)Befragung Reichelsheim 2020)

Bei der Bewertung der aktuellen Situation erhalt die Lebensmittelversorgung in der Gemeinde mit 95 Bewertungen
im Bereich der Noten ,sehr gut” oder ,gut” die mit Abstand meisten positiven Rickmeldungen. Auch die
medizinische Versorgung (61 Bewertungen im Bereich ,sehr gut” oder ,gut”) sowie die Lebensmittelversorgung
im Zentrum (52 Bewertungen im Bereich ,sehr gut” oder ,gut”) werden vermehrt positiv von den Befragten
wahrgenommen. Die hdufigsten negativen Bewertungen im Bereich der Noten ,,mangelhaft” oder ,,ungeniigend”
sind beim Angebot im Sortiment Schuhe, Lederwaren (47 Bewertungen im Bereich ,mangelhaft” oder
,ungenligend”), sowie bei den Ladenleerstanden (44 Bewertungen im Bereich ,,mangelhaft” oder ,ungentigend”)
zu verzeichnen. Das derzeitige Angebot im Sortiment Bekleidung, das Einzelhandelsangebot insgesamt, sowie das
Kulturangebot werden jeweils von etwa der Hélfte der Befragten mittelmaRig (,,befriedigend” oder ,ausreichend”)
bewertet. Die meisten Enthaltungen betreffen die Bewertung der aktuellen Situation der Wohnungsleerstéande (29
Enthaltungen) sowie der Bausubstanz (22 Enthaltungen).
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Angebot im Sortiment Schuhe, Lederwaren

Einzelhandelsangebot insgesamt

Gastronomisches Angebot insgesamt

Medizinische Versorgung

Soziale Einrichtungen fiir Kinder, Jugendliche

Soziale Einrichtungen fiir Senioren

Ladenleerstandte

Wohungsleerstande

Griinflachen

Bausubstanz

Freizeitangebote fiir Kinder, Jugendliche

Kulturangebot

sehr hoch bis hoch

20 40 60 80 100 120 140
19 28 62 15
42 31 37 14
39 45 22 18
40 40 28 16
4 16 21 16
33 44 33 14
40 35 34 15
49 34 23 18
29 41 32 22
63 28 15 18
30 35 24
34 39 38 13
32 45 19
13 13 11
37 45 24 18

eher hoch bis eher niedrig

niedrig bis sehr niedrig

keine Angabe

Abbildung 17 | Handlungsbedarf in Bezug auf verschiedene férderprogrammrelevante Themen in Reichelsheim (Quelle: (Online-

)Befragung Reichelsheim 2020)

Wenig Handlungsbedarf sehen die Befragten vor allem bei der Lebensmittelversorgung der Gemeinde (62
Bewertungen im Bereich ,niedrig” bis ,sehr niedrig”). Deutliche Handlungsbedarfe kbnnen hingegen bei den
Ladenleerstanden (63 Bewertungen im Bereich ,,sehr hoch” bis ,,hoch”) sowie bei den sozialen Einrichtungen fiir
Kinder und Jugendliche (49 Bewertungen im Bereich ,sehr hoch” bis ,hoch”) festgestellt werden. Die
Lebensmittelversorgung in der Gemeinde ist das einzige Thema, bei dem ein GroRteil der der Befragten einen
lediglich niedrigen bis sehr niedrigen Handlungsbedarf wahrnimmt. Die meisten Enthaltungen betreffen die
Bewertung des Handlungsbedarfs der Wohnungsleerstande (35 Enthaltungen) sowie der Bausubstanz (28
Enthaltungen). Insgesamt ist die Anzahl der Enthaltungen bei der Bewertung der Handlungsbedarfe fast doppelt
so hoch wie bei der Bewertung der aktuellen Situationen in Bezug auf die férderprogrammrelevanten Themen.
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Auswertung und Synopse

Infolge der Uberwiegend deskriptiven Darstellung der Ergebnisse in Kapitel 3 soll abschlieBend eine
fragenubergreifende Einordnung vorgenommen werden.

Grundsatzlich ist die erzielte Beteiligungsquote als positiv zu bewerten. Gerade vor dem Hintergrund der
besonderen Umstdnde in Zeiten der Corona-Pandemie konnte sich der Online-Fragebogen als gelungene
Erganzung zur einleitenden Prasenzbefragung etablieren.

In der Gesamtbetrachtung zeigt sich, dass die Reichelsheimer Birgerinnen und Blrger ihre Gemeinde insgesamt
recht positiv wahrnehmen. Hierbei kristallisieren sich insbesondere einige Starken, aber auch ein paar Schwachen
der Gemeinde heraus:

Die Natur und Landschaft der Odenwaldgemeinde stellt nicht nur fiir Touristen, sondern auch fir die
+ Einheimischen eine wichtige Starke dar. Der Wunsch nach einer Erweiterung der Angebote im Bereich
von Freizeit, Spiel und Sport, sowie Erholung geht bei vielen Teilnehmenden damit einher.

Das Themenfeld Leben, Gemeinschaft und Kultur wird in vielen Fragebdgen positiv aufgegriffen. Ob in
+ Form von Vereinen, Veranstaltungen, oder des sozialen Zusammenhalts: Die Befragten schatzen und
wiinschen ein aktives Ortsgeschehen in Reichelsheim.

Bei vielen Themen weist Reichelsheim noch Handlungsbedarfe auf, obwohl bereits einige
entsprechende Angebote vorhanden sind. Die aktuelle Situation des gastronomischen Angebots oder
der medizinischen Versorgung beispielsweise werden von den Befragten zwar einerseits positiv
bewertet, andererseits gibt es auch hier noch weitere Handlungsbedarfe fiir die Zukunft.

Die Themen Wohnungsleerstinde und Bausubstanz weisen eine vergleichsweise hohe Quote an
o Enthaltungen bei den Bewertungen auf. Hier scheint eine Stellungnahme fir viele Befragte eher
schwierig.

Um familienfreundlich und attraktiv zu bleiben, sind erganzende Angebote fiir Kinder und Jugendliche
- wichtig. Handlungsbedarf herrscht insbesondere im Bereich der sozialen Einrichtungen fiir diese
Altersgruppen.

Das Angebot im o6ffentlichen Personennahverkehr sowie die verkehrliche Situation im Allgemeinen
- werden von vielen Befragten negativ bewertet. Die Entwicklung einer nachhaltigen und modernen
Verkehrsinfrastruktur stellt eine wichtige Aufgabe fiir die Zukunft der Odenwaldgemeinde dar.

Der Einzelhandel im Ortskern erscheint fiir viele Befragte ausgediinnt. Diverse Sortimente werden nicht
= (mehr) zufriedenstellend bedient, Ladenleerstande nehmen zu. Eine Aktivierung der Leerstande und
Belebung des Kernbereichs mit neuen attraktiven Angeboten erscheint unabdingbar.

Fazit

Insgesamt ergibt sich ein gemischtes Profil des Reichelsheimer Kernbereichs. Viele forderprogrammrelevante
Themen weisen eine mittelmaRige Ausgangssituation auf, entsprechende Handlungsbedarfe werden von Seiten
der Befragten festgestellt. Ein vielseitiger Ansatz zur Entwicklung des Lebendigen Zentrums erscheint daher
notwendig. Besondere Missstande konnen im Bereich des Verkehrs, des Einzelhandels, sowie der Leerstande
herausgestellt werden. Daneben fehlen attraktive Angebote fiir Kinder und Jugendliche. Eine Beriicksichtigung der
Missstande und Behebung durch entsprechende Einzelmallnahmen im Rahmen des Forderprogramms erscheint
notwendig. Bereits vorhandene Potenziale wie die Natur und Landschaft oder auch das soziale Miteinander sollen
erweitert und erganzt werden, um auch in Zukunft die Attraktivitdt der Gemeinde Reichelsheim zu sichern.

Die Befragung kann aufgrund des relativ umfangreichen Riicklaufs sowie der qualitativ hochwertigen Antworten
als durchaus erfolgreich eingestuft werden. Sie hilft, die im Rahmen der einleitenden Bestandserhebung und -
analyse gewonnen Daten fiir die Erstellung des ISEKs Reichelsheim noch einmal zu reflektieren und anzupassen.
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Auch fiir die Entwicklung der EinzelmaBnahmen fir das ISEK sind die Hinweise und Anregungen aus der
Bevolkerung unabdingbar.

Kinder- und Jugendbefragung

Wie bereits im vorigen Abschnitt angedeutet, entwickelte die Jugendpflege der Gemeinde Reichelsheim im
Nachgang der (Online-)Befragung noch einen ergianzenden Fragebogen, der sich insbesondere an die Kinder und
Jugendlichen der Kommune richtete.

Insgesamt nahmen 41 Kinder und Jugendliche an der Befragung teil. Mit einem Anteil von 56 % war der Anteil der
mannlichen Befragten etwas hoher als der weiblichen Befragten (39%).

= mannlich = weiblich = divers keine Angabe

Abbildung 18 | Anteil der Befragten bei der Kinder- und Jugendbefragung 2020

Das Alter der Befragten lag im Durchschnitt bei etwa 13 Jahren. Dies wird durch die hohen Anteile der 13-Jahrigen
(18 Befragte/ 44 %) und 12-J3hrigen (17 Befragte/ 41 %) noch einmal untermauert.

Der Fragebogen unterteilte sich in fiinf Fragen:

1) Was ist dein Lieblingsplatz in Reichelsheim?
Der meistgenannte Lieblingsplatz der Kinder und Jugendlichen sind die Stockwiesen/ Mergbachaue (9 Nennungen)
sowie die Reichenberghalle (7 Nennungen).

2) Was wiirdest du in Reichelsheim bauen, egal was, und wo wiirdest du es bauen?

Das meistgenannte Wunschprojekt der Kinder und Jugendlichen ist ein Skatepark (12 Nennungen) und/ oder ein
Bikepark (7 Nennungen). Daneben stellen weitere Sport- und Freizeitangebote Wunschprojekte der Kinder und
Jugendlichen dar. Die Thematik der Spiel-, Sport- und Freizeitangebote wird daher im Verlauf des
Forderprogramms mit einem besonderen Augenmerk weiterverfolgt.

3) Welche Geschifte fehlen dir in Reichelsheim?
Der an dieser Stelle meistgenannte Wunsch der Kinder und Jugendlichen ist ein Schreibwarengeschaft (19
Nennungen). Daneben werden Angebote aus den Sortimenten Bekleidung und Drogerie nachgefragt.

4) Gibt es Dinge, die dir in Reichelsheim fehlen?

Bedarf sehen die Kinder und Jugendlichen insbesondere beim Ausbau und der Bereitstellung 6ffentlichen W-LANs
(22 Nennungen). Obgleich dieses Thema im Rahmen des Férderprogramms der ,Lebendigen Zentren” nicht im
Vordergrund der Férderung steht, kdnnen dennoch die hierfiir rahmengebenden Strukturen aufgebaut werden.
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5) Wenn ich die Méglichkeit hatte mich an der Planung zu beteiligen, wiirde ich mitmachen?

Auf diese abschlieRende Fragestellung haben 27 der 41 befragten Kinder und Jugendlichen (65 %) mit ,Ja“
geantwortet. Das generationeniibergreifende Interesse an der Mitgestaltung der gemeindlichen Entwicklung und
der daraus resultierende Bedarf einer umfassenden Beteiligung aller Altersklassen im Rahmen des
Forderprogramms wird hierdurch noch einmal untermauert.

Interaktive Online-Beteiligung
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Abbildung 19 | Ausschnitte der interaktiven ,,Mitmachkarte” (links) und ,,Pinnwand” (rechts) der Online-Beteiligung zum ISEK
Reichelsheim (Stand: 21.12.2020) (Quelle: Interaktive Online-Beteiligung Reichelsheim 2020)

Anlass, Ziel und Aufgabenstellung

Im Rahmen der Biirgerbeteiligung zur Erstellung des ISEK Reichelsheim war nach ersten Prasenzveranstaltungen
im September 2020 (Auftaktveranstaltung und Ortsrundgang) sowie der anschlieRenden (Online-)Befragung von
September bis November 2020 eine weitere Prdasenzveranstaltung, eine Projektwerkstatt, fir den 10. November
2020 vorgesehen. Ziel der Projektwerkstatt war die Erarbeitung von EinzelmaBnahmen fiir das ISEK gemeinsam
mit den Reichelsheimer Bilrgerinnen und Biirgern. Die Projektwerkstatt musste jedoch vor dem Hintergrund der
Entwicklungen der Corona-Pandemie kurzfristig abgesagt werden. Als Ersatzformat wurde daher eine interaktive
Online-Beteiligung fiir die Biirger Reichelsheims ins Leben gerufen. Diese war vom 20. November 2020 bis zum 20.
Dezember 2020 auf der Projektwebsite https://lebendiges-reichelsheim.de/ zuganglich. Ein differenziertes
Angebot an Online-Beteiligungsformaten sollte die Reichelsheimer Birgerinnen und Birger zu einer
umfangreichen Mitwirkung an der Entwicklung der EinzelmaRnahmen animieren. Die Beteiligungs-Website
untergliederte sich in einleitende Informations- und Anleitungstexte, eine interaktive ,Mitmachkarte” des
vorlaufigen Fordergebiets der Lebendigen Zentren, sowie eine zusatzliche interaktive ,Pinnwand”. Auf der
»Mitmachkarte” konnten die Biirgerinnen und Birger ihre MaBnahmenideen zu insgesamt fiinf verschiedenen
Themenfeldern mithilfe von digitalen Pinnnadeln verorten und beschreiben, sowie die Ideen anderer
kommentieren und mit einem jeweiligen Button ihre Zustimmung oder Ablehnung zu einer MaRnahme kenntlich
machen. Auf der ergdnzenden ,,Pinnwand” konnten weitere Ideen ohne rdumlichen oder themenfeldspezifischen

Bezug ,angepinnt”, beschrieben, kommentiert und bewertet werden. Zur Unterstiitzung des Nutzungseinstiegs
und zur beispielhaften Darstellung wurden zu Beginn des Beteiligungszeitraums auch einige bereits bestehende
MaRnahmenideen der Gemeindeverwaltung sowie der beauftragten Planungsbiiros DSK und SK Standort &
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Kommune in die Mitmachkarte sowie die Pinnwand eingepflegt. Hier erschien insbesondere die Riickmeldung der
Burgerinnen und Birger in Form von Kommentaren und/ oder Bewertungen wichtig fir die Reflektion. Alle
personenbezogenen Daten werden im Zuge der Auswertung anonymisiert.

Ergebnisse

Insgesamt wurden auf der ,,Mitmachkarte” 14 Pins gesetzt. Davon basieren 10 Pins auf MaBnahmenideen der
Verwaltung/ der beauftragten Planungsbiros sowie 4 Pins auf MaRnahmenideen der Nutzer. Die
MalRnahmenideen auf der ,,Mitmachkarte” wurden insgesamt 16-mal von den Nutzern kommentiert. Zudem
wurden auf der Pinnwand insgesamt 74 Stimmen betreffend Zustimmung oder Ablehnung von Malnahmenideen
abgegeben. Auf der ergdnzenden ,Pinnwand“ wurden insgesamt 3 Pins gesetzt. Ein Pin basiert hier auf
MaBnahmenideen der Verwaltung/ der beauftragten Planungsbiros, die weiteren 2 Pins auf MaRnahmenideen
der Nutzer. Die Mallnahmenideen auf der ,Pinnwand“ wurden mit insgesamt 2 Kommentaren der Nutzer
versehen. AuRerdem wurden auf der Pinnwand insgesamt 13 Stimmen betreffend Zustimmung oder Ablehnung
von MaRRnahmenideen abgegeben. Bei der Auswertung der Zustimmung oder Ablehnung von MaRnahmenideen
ist zu beriicksichtigen, dass ein Nutzer theoretisch mehrere Stimmen abgeben konnte. Daher flieRt diese
»Abstimmung” lediglich als unterstiitzender Orientierungswert mit in die Betrachtung ein.

Entwicklung und Neunutzung der ehemaligen
Rehaklinik

2
%,

o
Die ehemalige Rehaklinik am ,Gansberg” als groke o
brachliegende Flache im Reichelsheimer Kernbereich weist ein 9
enormes Potenzial zu einer zukunftsfahigen Reaktivierung auf.
Hier ist eine gemischte Nutzung aus Wohnen, Freizeitangeboten
und Infrastrukturangeboten (beispielsweise einem ‘
Begegnungszenirum flr die Reichelsheimer Burgerinnen und &
Burger) enisiehen. Die Entwicklung der Rehaklinik bedingt einen
vielschichtigen Aktivierungsprozess. Mégliche Madnahmen: -
Zwischenerwerb der Flachen im Bereich der Rehaklinik - (Teil-) I & Stimme zu I 1 Stimme nicht zu
Abbruch der Gebaudesirukturen - Grundsticksumiegung -
Stadtebaulicher Wetibewerb Kiinikgelande - Wohnnuizungen und
Begegnungszentrum im Bereich der ehemaligen Rehaklinik
(Vorschlag der Gemeindeverwaltung/ der beauftragten Kommentare
Planungsburos)

27. November 2020 um 20:29 Uhr

Schone Ideen. Denkbar wére auch eine Kombination aus
Mehrgenerationen-Wohnen, Co-Working Space fir die
zunehmend mobilen Arbeitnehmer und Freelancer, die sich
ein Leben auerhalb der Stadt gut vorstellen kénnen, wenn
Infrastruktur und eine familienfreundliche Umgebung
vorhanden ist (zB Ganztagsbetreuung). Der Park kann
offentlich genutzt werden als Erholungsflache fur die
Bewohner der Mehrgenerationenhauses und berufstatigen im
Co-Working Space. Denkbar ist auch ein
Dorfgemeinschaftsgarien firs gemeinschaftiche Gartnemn,

Dinrfimkerai_klsine. hiihne fiic und

Abbildung 20 | Beispielhafte Struktur eines ,E-Pins“ der interaktiven Mitmachkarte der Online-Beteiligung zum ISEK
Reichelsheim (Quelle: Interaktive Online-Beteiligung Reichelsheim 2020)

Seite 39

ISEK Gemeinde Reichelsheim



Themenfeld Gewerbe, Versorgung, Leerstand

Das Themenfeld Gewerbe, Versorgung, Leerstand wurde am wenigsten diskutiert. Eine MaBnahmenidee der
Verwaltung/ beauftragten Planungsbiiros (,Anreizprogramm fiir kleingewerbliche Betriebe und Ladenlokale®)
wurde nicht kommentiert. Aufgrund von 6:0 Zustimmungen wird die MaBnahme scheinbar dennoch von den
Teilnehmenden beflirwortet. Von Seiten der Teilnehmenden wurden zu diesem Themenfeld keine neuen
MalRnahmenideen vorgetragen.

Themenfeld Griinflichen und Klimaschutz

Das Themenfeld Griinflachen und Klimaschutz wurde verhdltnismaRig viel diskutiert. Eine MalRnahmenidee der
Verwaltung/ beauftragten Planungsbiiros (,,Naturnahe Ausgestaltung der Mergbachaue — Auenpark”) wurde von
den Nutzern kontrar aufgefasst. Hier gab es in den Kommentaren sowohl eine direkte Zustimmung inklusive
Ergdnzung, als auch eine Ablehnung. Dies spiegelte sich auch in der Zustimmung/Ablehnung (5:3) wider. Eine
weitere MaRnahmenidee der Verwaltung/ der beauftragten Planungsbiros (,Neugestaltung des
Reichenbergparkplatzes und angrenzender o6ffentlicher Bereiche”) wurde von den Nutzern ebenfalls kontrar
diskutiert und auch gemischt bewertet (6:4). Eine MalRnahmenidee der Nutzer (,Mountainbikestrecke”) fand
ausschliefRlich Zustimmung in den Kommentaren und im Zuge der Abstimmung (8:0). Die MaRnahmenidee wird im
Rahmen der EinzelmaRnahmen fiir das ISEK beriicksichtigt.

Themenfeld Mobilitdt, Verkehr, Barrierefreiheit

Das Themenfeld Mobilitdt, Verkehr, Barrierefreiheit wurde in Ansatzen diskutiert. Eine MaRBnahmenidee der
Verwaltung/ der beauftragten Planungsbiros (,Erginzende Umgestaltung von Heidelberger StraRe und
Darmstadter StraRe”) wurde von einem Nutzer als fragwirdig aufgefasst. Die Bewertung fiel jedoch recht positiv
aus (5:1). Eine MaBnahmenidee der Verwaltung/ der beauftragten Planungsbiros (,Neuordnung und
Umgestaltung des Kreuzungsbereiches Darmstadter StraRe/ Konrad-Adenauer-Allee”) wurde einmalig in Form
eines moglichen Lésungsansatzes fiir die bestehende Problematik kommentiert, und eher zustimmend bewertet
(4:0).

Themenfeld Offentlicher Raum und Aufenthaltsqualitit

Das Themenfeld Offentlicher Raum und Aufenthaltsqualitdt wurde in Ansitzen diskutiert. Eine MaRnahmenidee
der Nutzer (,,Calisthenics-Park”) wurde in einem Kommentar mit einem Hinweis auf eine mogliche Neuverortung
versehen, und mit einem Verhéltnis von 9:1 zustimmend bewertet. Eine weitere MalRnahmenidee der Nutzer
(,,Sitzgruppe”) wurde nicht kommentiert und eher negativ bewertet (0:3). Eine MaRnahmenidee der Verwaltung/
der beauftragten Planungsbiros (,Gestaltung des offentlichen Raumes”) wurde mit mehreren Hinweisen und
Ergdnzungen versehen, die im Rahmen der EinzelmaRnahmen bertiicksichtigt werden. Die MaBnahme wurde
positiv bewertet (7:0). Eine weitere MaRnahmenidee der Verwaltung/ der beauftragten Planungsbiros
(,,Projektbiiro Lebendige Zentren”) wurde nicht kommentiert und gemischt bewertet (1:1).

Themenfeld Wohnen und Wohnumfeld

Das Themenfeld Wohnen und Wohnumfeld wurde verhaltnismaRig wenig diskutiert. Ein paar MaRnahmenideen
der Verwaltung/ der beauftragten Planungsbiiros (,Modernisierung und Instandsetzung ortsbildpragender
Gebaude”, ,,Neunutzung des alten Backhauses”) wurden nicht kommentiert. Dennoch wurden sie mit 2:0 und 7:0
positiv bewertet. Eine MaRnahmenidee der Nutzer (,Wochenmarkt”) wurde in einem Kommentar und einer
Bewertung (1:0) befirwortet. Diese MaRnahme wird im Zuge der EinzelmalRnahmen fiir das ISEK bericksichtigt.
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Pinnwand

Die MaBnahmenideen der Nutzer auf der Pinnwand (,Homeoffice Biirogebiude®, ,Offentlicher Raum und
Aufenthaltsqualitdt”) wurden nicht kommentiert. Die MalRnahmenidee ,,Homeoffice Blirogebdude” erhielt eine
positive Bewertung (5:0), und wird im Zuge der EinzelmaBnahmen des ISEKs beriicksichtigt. Die MaRnahmenidee
,Offentlicher Raum und Aufenthaltsqualitdt” betreffend Anlage eines Sees in der Mergbachaue erhielt lediglich
eine gemischte Bewertung (3:4). Eine MaRnahmenidee der Verwaltung/ der beauftragten Planungsbiros
(,Themenfeldbezogene und fachspezifische Konzepte“) wurde in den Kommentaren befirwortet und mit
umfangreichen Anregungen und Hinweisen erganzt. Hier fiel die Bewertung eher positiv aus (1:0).

Alle erhobenen MaRRnahmenideen wurden im Anschluss an die Beteiligung noch einmal reflektiert, und in die
abschlieBende Liste der EinzelmaBnahmen fir das ISEK eingearbeitet. Die bereits vorab von der
Gemeindeverwaltung und den beauftragten Planungsbiiros angeregten MaRRnahmenideen wurden im Zuge der
Online-Beteiligung zum groRen Teil positiv von den Nutzern aufgenommen und mit wichtigen Hinweisen und
Ergdnzungen angereichert. Neue MaRnahmenideen der Nutzer, die zumeist ebenfalls vorwiegend positiv
kommentiert und bewertet wurden, vervollstiandigen die Liste der MalRnahmen.

Fazit

Im Ergebnis kann eine hohe Qualitdt der Online-Beteiligung der Biirgerinnen und Birger verzeichnet werden. Die
vorgebrachten Ideen bereichern das Forderprogramm, Kommentare sind nachvollziehbar und wichtig fir die
Reflektion der MaRnahmen. Die Resultate der Online-Beteiligung weisen auf eine zum Teil umfangreiche
thematische Vorkenntnis der sich beteiligenden Personen hin. Dies untermauert den hohen Wert und die
besondere Bedeutung von Beteiligungsformaten im Zuge moderner Stadtentwicklungsprozesse. Dennoch haben
sich insgesamt verhéaltnismaRig wenige Personen online beteiligt, was vor dem Hintergrund der zuvor recht
erfolgreichen (Online-)Befragung nicht ganz nachvollziehbar erscheint. Ein moglicher Grund fiir fehlende Online-
Beitrdge der Burgerinnen und Birger kénnte eine nicht ganz ausreichende Bewerbung des interaktiven
Beteiligungsangebots im Zuge der vorangehenden Offentlichkeitsarbeit gewesen sein. Zudem kénnte die sich
erneut verscharfende Corona-Pandemie-Situation im Dezember 2020 ein weiterer Ausloser fir fehlende
Aufmerksamkeit der Blrgerinnen und Biirger beziiglich des Stadtebauférderungsprogramms gewesen sein.
Dennoch bleibt die Birgerbeteiligung, auch unter Verwendung von Online-Angeboten, weiterhin ein wichtiger
Aspekt bei der Entwicklung des ,Lebendigen Zentrums” Reichelsheim.

Sitzungen der Lokalen Partnerschaft (,LoPa“) am 21.09.2020, am 01.12.2020, sowie am 13.01.2021

Die erste Sitzung der Lokalen Partnerschaft am 21.09.2020 in der Reichenberghalle wurde als konstituierende
Sitzung gestaltet, und diente als Weiterflihrung der Biirgerinformationsveranstaltung sowie des Ortsrundgangs mit
dem Ziel, erste Ideen fiir das Ubergeordnete Leitbild sowie die Entwicklungsziele fir die Gemeinde Reichelsheim
zusammenzutragen. Im Zuge der zweiten Arbeitssitzung am 01.12.2020 in der Reichenberghalle stand die
Erorterung der konkreten MalRnahmenvorschldge der Gemeinde, ergdnzt um die ersten MalRnahmenvorschlage
aus der (Online-)Befragung und der interaktiven Online-Beteiligung, im Vordergrund. In der dritten Sitzung am
13.01.2021 wurde die abschlieBende MaRnahmenpriorisierung vorbereitet. Diese Sitzung wurde vor dem
Hintergrund der Coronavirus-Pandemie in Form einer Videokonferenz ausgetragen.
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Lebendige Zentren - , Aktiver Kernbereich*
Reichelsheim (Odenwald)

Lokale Partnerschaft Reichelsheim
EinzelmaRnahmen fiir das ISEK Reichelsheim nach Themenfeldern

Dia Ziffarn in der ersten Spalte entsprachen der Nummerierung nach Kostenarten gemalk Férderrichtlinia

Bisherige Mafinahmenideen von Verwaltung, Prioritt der Mafinahme (bitte ankreuzen]

. . R . N 1=sehrhoch
Planungsbiros sowie Burgerinnen und Biirgern 5= sehrniedrig
V. Griinflachen und Klimaschutz 1 2 3 4 5

Gesamtkonzept Stadtgriin (Grinflachen, Strakengriin, Freizeit- und
14 Sportanlagen) inkl. teilrdumliches Entwicklungskonzept fir die

Entwicklung der Mergbachaue als ,grine Klammer® und ,Auenpark®
L7 Stadthklimatisches Gutachten inkl. Konzept zur Klimafolgenanpassung

4.3 Erwerb von Flachen i. Bereich der Gartnerei an der Konrad-Adenauer-allee

Entsiegelung / Rickbau von Asphaltflichen (z.B. Bereich Mergbachaue,
Bereich Reichenbergparkplatz)

5.4 Riickbau von Gewéchshéusern (Mergbach/ K.-Adenauer-Alles)

53

Aufweitung des Mergbaches und Anlage von Wegen, Stegen sowie von

= Spiel- und Aufenthaltsbersichen
Standortgerechte Neubepflanzung + Gestaltung der Béschungsberziche/
T2 :
Uferbereiche des Mergbaches
73 Naturnahe Ausgestaltung der Mergbachaue - Auenpark” (Griine + blaue
’ Infrastruktur, Feuchtbictope, Gewasser, Wege, Aufenthaltsbersiche)
74 Ausgestaltung von Bereichen des heutigen Gartnereibetriebes zur &ff.

Grinanlage
75 Freiflachengestaltung im Bersich der ehemaligen Kurklinik

MNeugestaltung des Reichenbergparkplatzes und angrenzender
offentlicher Bereiche, Planung + Ausbau

T.10  Errichtungeines Hundeparks in der Mergbachaue

Installation von bewegungsaktivierenden Spiel- und Sportanlagen fiir
Jung und Alt

76

Meine persénlichen Ideen fiir
weitere EinzelmaRnahmen

Lokale Partnerschaft Reichelzheim [ Einzelmainahmen fir daz |SEK Reichelsheim nach Themenfeldern

Abbildung 21 | Beispielhafte themenfeldbezogene Mafinahmenliste zur Priorisierung durch die LoPa (Quelle: DSK)

Das Gremium wurde umfassend lber die Modalititen des Férderprogramms und die Systematik der
zuwendungsfahigen Férdergegenstdnde informiert. Die EinzelmalRnahmen wurden erldutert, in den Férderkontext
eingeordnet und in ihrer moglichen Bedeutung erértert. Die Bewertung und Erganzung der handlungs-/
themenfeldbezogenen Liste der EinzelmaRnahmen wurde infolge der zweiten Sitzung, die darauf aufbauende
Priorisierung dieser MaBnahmen infolge der dritten Sitzung durch die LoPa-Mitglieder vorgenommen. Die
Bewertung und Priorisierung durch die lokale Partnerschaft flieRt in die Zuordnung der Prioritatsstufen mit ein, die
in Verbindung mit der Kosten- und Finanzierungsplanung in Kapitel 6.5 dargestellt wird.
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Politische Gremien
Die politische Abstimmung bzw. Einbindung der Ergebnisse erfolgte durch die Einladung an die lokalen
Fraktionsvertreter, sich in der Lenkungsgruppe sowie der Lokalen Partnerschaft zu engagieren. Der ISEK-Entwurf

wurde nach Fertigstellung zudem den politischen Gremien zur Kenntnisnahme vorgelegt.

Der Entwicklungsprozess fur den ,Aktiven Kernbereich Reichelsheim” kann nur erfolgreich sein, wenn er von den
mafgeblichen Akteuren, d. h. von Politik und Verwaltung, den Einwohnerinnen und Einwohnern, Einzelhdandlern,
sozialen Tragern und Institutionen vor Ort mitgetragen und akzeptiert wird. Vielmehr noch muss es gelingen, eine
Aufbruchsstimmung unter allen beteiligten Akteuren zu erzeugen und Uber den Bearbeitungsprozess bis in die
Umsetzungsphase zu tragen. Regelmalige Sitzungen der Lenkungsgruppe, der Lokalen Partnerschaft und weitere

Angebote zur Birgerbeteiligung sollen auch im weiteren Verlauf die dafiir notwendige Grundlage bilden.

Im Zuge des Prozesses zur Erstellung des ISEKs fanden folgende Gesprache, Termine, Sitzungen und

Veranstaltungen statt:

— Informationsveranstaltung mit Blirgerinnen und Biirgern
—  Ortsbegehung mit Birgerinnen und Biirgern

— (Online-)Befragung inkl. Kinder- und Jugendbefragung

— Interaktive Online-Beteiligung

— 1 Experteninterview

— 3 Sitzungen der Lokalen Partnerschaft

— 5 Sitzungen der Lenkungsgruppe
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2. Gesamtstadtische Einordnung / Analyse

Die Gemeinde Reichelsheim, mit etwa 8.500 Einwohnern die sechstgroRte Gemeinde im sudhessischen
Odenwaldkreis, gehort zum Naturraum Vorderer Odenwald, welcher auch als Kristalliner Odenwald bezeichnet
wird. Die an der Mergbachaue gelegene Gemeinde verfiigt Uber 16ss- und lehmreiche Béden. Reichelsheim liegt
zudem im zentralen Gebiet des Geo-Naturpark BergstralRe-Odenwald. Topographisch ist das Gemeindegebiet
gekennzeichnet durch kleinere und groRere Erhebungen, die sich auf einem Hohenniveau von N. N. 200 bis 538
m bewegen. Die Entwadsserung der Flache erfolgt (iber den Mergbach, dessen Quellgebiet im siidwestlich
gelegenen Lindenfels liegt, und der bei Reichelsheim-Bockenrod mit dem Osterbach zur Gersprenz

zusammenflieRt. Die Gersprenz ist ein Nebenfluss des Main.
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Abbildung 22 | Rauml/che Einordnung Reichelsheims (Quelle: Landesentwicklungsplan Hessen 2000)

Verkehrlich erschlossen ist Reichelsheim tUber die BundesstraRe 38 beziehungsweise 47, die unmittelbar sidlich
des historischen Ortskerns in Ost-Westrichtung durch Reichelsheim verlduft, und eine Anbindung an Michelstadt,
Lindenfels, Firth und GroR-Bieberau ermdglicht. Weitere kleinere Strallen wie die KreisstraRe 75, welche direkt
Ostlich des Ortskerns nach Norden aus Reichelsheim in Richtung Frankisch-Crumbach herausfiihrt, ergdnzen das

Uberortliche Vernetzungsangebot.

Die erste urkundliche Erwdhnung Reichelsheims lasst sich auf das Jahr 1303 unter dem Namen , Richelsheim”
datieren (vgl. Gemeinde Reichelsheim 2007: 5). Schatzungen zufolge erfolgte bereits zu einem etwas friiheren
Zeitraum der Bau der markanten Burg Reichenberg auf dem nordwestlich des Ortes gelegenen Hiigel. Es wird

angenommen, dass die Burg und das Dorf Reichelsheim urspriinglich zur kleinen reichsritterlichen Herrschaft
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Crumbach (spater Rodenstein) gehorten, welche bis auf das Jahr 1150 zuriickzuverfolgen ist. Im Verlauf des 13.
Jahrhunderts fiel die Burg in den Besitz der Schenken von Erbach. Reichelsheim erlangte infolgedessen eine grolRe
Bedeutung fiir die Region. Das als Zenthaus erbaute urspriingliche Rathaus von 1554 besteht auch heute noch
als eines der altesten Fachwerkhduser im Odenwald (vgl. Gemeinde Reichelsheim 2007: 5). Mittlerweile wird es
als Regionalmuseum genutzt (ebd.). Von 1887 bis 1964 war Reichelsheim an die Bahnstrecke Reichelsheim-
Reinheim angeschlossen (ebd.). Nach 1945 siedelten sich Mittelstandsbetriebe, eine Mobelfabrik, ein Sagewerk,
eine Lederwarenfabrik, sowie Hoch- und Tiefbauunternehmen an, die zur Weiterentwicklung der Gemeinde
beitrugen (ebd.). Im Zuge der Kommunalen Gebietsreform ab Anfang der 1970er Jahre wurden die 13
umliegenden Ortschaften eingemeindet (ebd.). Heutzutage ist Reichelsheim vor allem durch regelmaRig
stattfindende Events wie die Marchen- und Sagentage, den Michelsmarkt, oder die Nachtschwarmerei bekannt

und flr Besucherinnen und Besucher ein wichtiges Ausflugsziel in der Region.

Tabelle 2 | Bevélkerungsentwicklung von 2014 bis 2020 in der Gemeinde Reichelsheim (Quelle: Gemeinde Reichelsheim
2020a)

Stand Gesamt Reichelsheim Beerfuhrt Klein- Ober- Unter-Ostern Sonstige
Gumpen Kainsbach
30.06.2020 8.499 3.841 1.112 826 569 438 1.713
31.12.2019 8.565 3.869 1.111 847 572 438 1.728
31.12.2018 8.594 3.900 1.106 880 569 429 1.710
31.12.2017 8.542 3.847 1.113 850 558 433 1.741
31.12.2016 8.569 3.888 1.120 843 559 431 1.728
31.12.2015 8.549 3.851 1.129 835 561 426 1.747
31.12.2014 8.520 3.852 1.115 821 582 416 1.734

Die Gemeinde Reichelsheim umfasst neben der Kerngemeinde Reichelsheim 13 weitere Ortsteile: Beerfurth,
Bockenrod, Eberbach, Erzbach, Frohnhofen, Gersprenz, Gumpen, Klein-Gumpen, Laudenau, Ober-Kainsbach,
Ober-Ostern, Rohrbach und Unter-Ostern. Von den insgesamt 8.499 Einwohnern beherbergt die Kerngemeinde
mit 3.841 Einwohnern etwa 45% der im Gemeindegebiet lebenden Gesamtbevdlkerung, der kleinste Ortsteil
Frohnhofen mit 20 Einwohnern nicht einmal 0,25% der gesamten Einwohnerschaft (Einwohnerzahlen nach

Hauptwohnsitz in der Gemeinde Reichelsheim; Quelle: Gemeinde Reichelsheim 2020a; vgl. Tabelle 2).

2.1.Demographische Entwicklung

Der Anteil weiblicher Einwohner im Gemeindegebiet betragt 49,9% (vgl. Gemeinde Reichelsheim 2020a). Das
Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BSSR) ordnet Reichelsheim anhand von Daten aus dem Jahr
2017 im bundesweiten Vergleich als wachsende Kommune ein. Demgegeniiber sind Nachbargemeinden wie
Frankisch-Crumbach und Brombachtal von Schrumpfungsprozessen, Michelstadt und Mossautal sogar von

Uberdurchschnittlichen Schrumpfungsprozessen betroffen (vgl. BBSR 0.J.). Dennoch kann fiir Reichelsheim ein
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Bevolkerungsriickgang zwischen den Jahren 2000 und 2020 von urspriinglich ca. 9.100 Einwohnern auf ca. 8.500
Einwohner verzeichnet werden. Dieser mittelfristige Schrumpfungstrend wird durch die negative
Bevolkerungsentwicklung zwischen 2014 und 2020, von 8.833 Einwohnern auf 8.499 Einwohner, auch fiir die

juingere Vergangenheit noch einmal bestétigt (vgl. HA Hessen Agentur 2019: 1; vgl. Tabelle 2).

Bevdlkerungsentwicklung von 2018 bis 2035 im Regionalvergleich (Jahresendstand im Jahr 2018=100)

106
104

102 .

100
98
96

94
92

90

2018 2020 2025 2030 2035

Reichelsheim (Odenwald) Odenwaldkreis RB Darmstadt —Hessen

Quelle: Bevlkerungsvorausschatzung der Hessen Agentur (2019).

Abbildung 23 | Vorausschdtzung der Bevélkerungsentwicklung Reichelsheim von 2015 bis 2030 im Regionalvergleich (Quelle:
HA Hessen Agentur 2019: 1)

Fir die Vorausschatzung der Hessen Agentur zur weiteren Bevdlkerungsentwicklung Reichelsheims bis zum Jahr
2035 ist ebenfalls ein Riickgang von etwa -7,4% gegenliber dem Jahr 2018 zu erwarten (vgl. Abbildung 23). Damit
liegt Reichelsheim im allgemein fiir den Odenwaldkreis zu erwartenden Trend, jedoch ist die Schrumpfung im

Odenwaldkreis mit etwa -5,4% gegenliber dem Jahr 2018 noch etwas moderater.

Der demografische Wandel spiegelt sich auch in der Entwicklung der Altersstruktur wider. Lag der
Altersdurchschnitt in Reichelsheim im Jahr 2000 noch bei 40,2 und im Jahr 2018 bei 46,3 Jahren, wird fur das
Jahr 2035 ein Altersdurchschnitt von 50,2 Jahren prognostiziert (vgl. HA Hessen Agentur 2019: 2).

Im Vergleich zum Jahr 2000 nahm bis 2018 der Anteil der unter 20-Jahrigen sowie der 20- bis unter 40-Jahrigen
bestandig ab. Gleichzeitig steigt der Anteil der 40- bis unter 60-Jahrigen sowie der tUber 60-Jdhrigen. Bis zum Jahr
2035 prognostiziert die Hessen Agentur eine weitere Abnahme in den Altersklassen bis unter 60 Jahre und eine
Zunahme der tUber 60-Jahrigen (vgl. Abbildung 24).
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Altersstruktur der Bevdlkerung im Zeitvergleich (Einteilung in dquidistante Altersgruppen; Anteilswerte in %)

35%
31% 31%
30% 7% 28%
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unter 20 Jahre 20 bis unter 40 Jahre 40 bis unter 60 Jahre 60 bis unter 80 Jahre 80 Jahre und alter
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2000: Fortschreibungsergebnisse auf Basis der Volkszahlung 1987; 2018: Fortschreibungsergebnisse auf Basis des Zensus 2011;
2035: Bevélkerungsvorausschatzung der Hessen Agentur.

Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt (2019), Bevélkerungsvorausschatzung der Hessen Agentur (2019).

Abbildung 24 | Altersstruktur Bevélkerung Reichelsheim (Quelle: HA Hessen Agentur 2019: 2, nach Daten des Hessischen
Statistischen Landesamtes)

Die Anzahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort Reichelsheim hat von 2000 bis 2018 um
+15,7% zugenommen (vgl. HA Hessen Agentur 2019: 3). Die Anzahl ausschlieRlich geringfiigig entlohnter
Beschaftigter ist im gleichen Zeitraum um -0,8% zurlickgegangen (ebd.). Auf 2.335 sozialversicherungspflichtig
Beschéftigte im Jahr 2019 kamen 170 Arbeitslose (vgl. Tabelle 3).

Tabelle 3| Entwicklung Arbeitslose und Beschdftigte am Standort Reichelsheim von 2015 bis 2019 (Quelle: Haushaltssatzung
2021 der Gemeinde Reichelsheim: 62)

Entwicklung | Entwicklung | Entwicklung Entwicklung Entwicklung
2015 2016 2017 2018 2019
Arbeitslose zum 30.06. 201 186 152 144 170
Davon Arbeitslose unter 25 Jahre
29 19 10 14 20
(Jugendarbeitslosigkeit)
Davon Arbeitslose tiber 55 Jahre
- 42 38 41 49 48
(Arbeitslosigkeit Alterer)
SV-pflichtig Beschaftigte am Arbeitsort 2.180 2.209 2.213 2.257 2.335

Die Vorzeichen fir eine weitere Arbeitsmarktentwicklung stehen in Reichelsheim also verhdltnismaRig gut.
Dennoch ist Reichelsheim auch von einem hohen Pendleraufkommen betroffen. Die Anzahl der Auspendler
Uberstieg die Zahl der Einpendler im Mittel der Jahre 2013 bis 2018 um das Zweifache (vgl. Abbildung 25). Auf
etwa 1300 Einpendler im Jahr 2018 kamen (iber 2400 Auspendler. Dieser hohe negative Pendlersaldo ldsst

Ruckschlisse auf die Attraktivitat der Stadt als Wohnstandort zu.
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Entwicklung der Pendlerbewegungen Reichelsheim (Odenwald) von 2000 bis 2018

Reichelsheim (Odenwald) besitzt einen relativen Auspendleriiberschuss. Die Zahl der Auspendler {ibersteigt die der Einpendler im Mittel der letzten fiinf Jahre
um das 2-fache.

3.000

2.500

2.000

1.500

Ein-/Auspendler

wo -8R B B B B B R B B B &R B R B B R B B
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2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Einpendler m Auspendler

Abbildung 25 | Ein- und Auspendlerverhdiltnisse der Sozialversicherungsbeschdftigten in Reichelsheim (Quelle: HA Hessen
Agentur 2019: 5, nach Daten der Bundesagentur fiir Arbeit)

2.2.Regionale Rahmenbedingungen und Entwicklungsfaktoren

gy ul st

Abbildung 26 | Zentrale Orte im Odenwaldkreis (Quelle: Regionalplan Siidhessen 2010)

Die Gemeinde Reichelsheim ist Teil des Landkreises Odenwald, der mit 12 Gemeinden insgesamt 96.646
Einwohner beherbergt (Stand: 31.03.2020; Hessisches Statistisches Landesamt 0.J.), und eine Flache von ca.
623,98 km? umfasst. Mit dem namensgebenden Odenwald weist die Region einen landschaftlich ansprechenden
Naturraum auf, der insbesondere (iber ein touristisches Potenzial verfiigt. Wirtschaftlich betrachtet ist der
Landkreis vorwiegend durch klein- und mittelstandische Betriebe gepragt. Eine Anbindung zur Autobahn besteht

nicht. Einzige Mittelzentren der Region sind Michelstadt und Erbach (vgl. Abbildung 26).

Seite 51
ISEK Gemeinde Reichelsheim



Der Wirtschaftsraum Odenwald ist zumindest bezogen auf die Flache stark durch eine forst- und
landwirtschaftliche Nutzung gepragt (vgl. Interessengemeinschaft Odenwald 2015: 5). Die Wirtschaftszweige des
Verarbeitenden Gewerbes, des Handels und der Kfz-Reparatur erwirtschaften hingegen mit insgesamt etwa
78,5% den Grofiteil des Umsatzes in der Region (vgl. Abbildung 27).

Branchen
Umsatzanteile 2016 Verarbeitendes
Gewerbe 61,5 Prozent
Handel;
Kfz-Reparatur 17,0 Prozent
Grundsticks- und
Wohnungswesen 2,0 Prozent
I Dienstleistungen 7,0 Prozent
B Sonstige 12,4 Prozent

Abbildung 27 | Umsatzanteile verschiedener Branchen am Gesamtumsatz der Region Odenwaldkreis im Jahr 2016 (Quelle:
IHK Darmstadt 2020: Gemeindesteckbrief Odenwaldkreis)

Ein groBer Anteil der Beschéaftigten im Odenwaldkreis ist in der Produktion von chemischen und
pharmazeutischen Erzeugnissen, Gummi- und Kunststoffwaren tatig. Der Spezialisierungsgrad der Region ist
insgesamt gering (vgl. Interessengemeinschaft Odenwald 2015: 18).

Die Touristikbranche hat fir den Odenwaldkreis ebenfalls eine wichtige Bedeutung. Sie wird zentral von der
Odenwald Tourismus GmbH koordiniert (vgl. Interessengemeinschaft Odenwald 2015: 23). Im Jahr 2018 konnten
im Odenwaldkreis 152.492 Ankiinfte und 424.785 Ubernachtungen bei einem Bettenangebot von 4.123
verzeichnet werden (vgl. IHK Darmstadt 2020). Die durchschnittliche Verweildauer betrug 2,8 Tage (ebd.).

Trotz der bestehenden Ndhe zur Metropolregion Rhein-Main-Neckar verfligt der Odenwaldkreis liber keinen
Autobahnanschluss, die Verkehrsinfrastruktur beschrankt sich hauptsachlich auf Bundes- und KreisstrafRen. Die

Fahrzeit zur nachstgelegene Autobahn A5 (Zufahrt Heppenheim oder Bensheim) betragt gut 30 Minuten.
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Wegweiser Kommune
Bevolkerungspyramide 2030

Odenwaldkreis, Landkreis
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Quelle: Statistische Amter der Lander, Deenst GmbH, ies, eigene Berechnungen

Abbildung 28 | Bevélkerungspyramide des Odenwaldkreises, Vergleich der Jahre 2012 und 2030 (Quelle: Bertelsmann
Stiftung/ Wegweiser Kommune o.J.)

Zudem deuten sich typische Tendenzen des demografischen Wandels im Odenwaldkreis an: So zeigen
Bevolkerungsanalysen fir die nahe Zukunft eine signifikante Alterung des Bevolkerungsdurchschnitts auf (vgl.
Abbildung 28). Wahrend der relative Anteil der 65- bis 79-Jdhrigen von 2012 bis 2030 um ca. 29,5%, und der
relative Anteil der Uber-80-Jdhrigen um ca. 49,2% steigen wird, geht der Anteil der Unter-65-J4hrigen in allen
Altersbereichen zuriick (vgl. Bertelsmann Stiftung/ Wegweiser Kommune o0.).). Besonders betroffen sind dabei
die 19- bis 24-Jahrigen, deren relativer Anteil im gleichen Zeitraum um etwa -27,5% zuriickgehen wird. Damit
einhergehend ist auch ein deutlicher Anstieg der Pflegebediirftigen im Odenwaldkreis zu erwarten, der tiber dem
Landesdurchschnitt liegt (vgl. Abbildung 29).
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Wegweiser Kommune
Basisdaten Pflegevorausberechnung
Anteil Pflegebedirftige (%)

Odenwaldkr...,
LK

Hessen

%
0,0 1,0 2,0 3.0 40 50

2013
2030

Quelle: Statistische Amter der Lander, Deenst GmbH, SOCIUM, eigene Berechnungen

| Bertelsmann Stiftung

Abbildung 29 | Basisdaten zur Pflegevorausberechnung des Odenwaldkreises und des Landes Hessen, Vergleich der Jahre
2012 und 2030 (Quelle: Bertelsmann Stiftung/ Wegweiser Kommune o.J.)

Als Naturraum bedeutsam ist der Odenwald unter anderem wegen seiner vielfaltigen und schiitzenswerten
Landschaft. Diese spiegelt sich insbesondere im 3500 km? groRen Geo-Naturpark BergstraRe-Odenwald wieder,

welcher 2002 zum Nationalen und zum Européischen Geopark sowie 2004 zum globalen Geopark ernannt wurde
(vgl. Interessengemeinschaft Odenwald 2015: 32).
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2.3.Vorliegende Planungsgrundlagen, Konzepte und Gutachten
2.3.1. Ubergeordnete Planung

Regionalplan Siidhessen (2010)
Im rechtsgiiltigen Regionalplan Stiidhessen ist die Gemeinde Reichelsheim als Unterzentrum im landlichen Raum
ausgewiesen (vgl. Abbildung 30). Die nachstgelegenen Mittelzentren sind die ca. 17 und 20 Kilometer entfernten

Kommunen Michelstadt und Erbach im Sidosten.
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Abbildung 30 | Ausschnitt aus der Regionalplankarte (Quelle: Regionalplan Siidhessen 2010)

Die Plankarte spiegelt in ihren Darstellungen praktisch die vorhandene Gebietsnutzung wieder.

Flaichennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan sind die fiir Reichelsheim festgelegten Nutzungsmoglichkeiten einzelner Gebiete
dargestellt. Er trifft insoweit Aussagen zur Siedlungsstruktur, zu Wohnen, Gewerbe, Einzelhandel, Griinflachen,
Verkehr und Landschaft. Er stellt die Grundlage fiir das Aufstellen von Bebauungspldnen dar und hat somit
wesentlichen Einfluss auf die Stadtplanung.

Der urspriingliche Flaichennutzungsplan der Gemeinde Reichelsheim aus dem Jahr 1977 wurde infolge mehrerer
Anderungen im Jahr 2019 neuaufgestellt. Am 19.12.2019 wurde der neue Flichennutzungsplan durch die
Gemeindeverwaltung beschlossen und nach der Genehmigung vom 06.07.2020 am 07.09.2020 durch die
Veroffentlichung bekanntgemacht und somit rechtskraftig.

Hinsichtlich des vorldufigen Fordergebietes , Aktiver Kernbereich Reichelsheim” werden im Flachennutzungsplan

Uberwiegend ,,Gemischte Bauflachen” sowie ,Wohnbauflachen” ausgewiesen. Dartiber hinaus finden sich hier
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‘

die ,Sonstige Sonderbaufliche” im Bereich der ehemaligen Reha-Klinik, sowie die , Offentlichen Griinflichen”

mit der spezifischen Darstellung der Griinanlage entlang der Mergbachaue (vgl. Abbildung 31).

FLACHENNUTZUNGSPLAN
GEMEINDE REICHELSHEIM

Abbildung 31 | Fldchennutzungsplan der Gemeinde Reichelsheim 2020 (Quelle: Gemeinde Reichelsheim)

2.3.2. Bebauungsplane

Ein GroRteil des nordlichen Fordergebiets liegt innerhalb der Grenzen des seit 1994 rechtskraftigen
Bebauungsplans SRH 35 ,,Reichelsheim Ortsmitte”. Der Bebauungsplan sieht fiir den nordwestlichen Bereich des
Fordergebiets entlang der Laudenauer Stralle, Schwestergasse, Rodensteiner StrafRe und der oberen Miihlgasse
groRtenteils Allgemeine Wohngebiete gemal § 4 BauNVO, sowie ein einzelnes Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO
entlang der oberen Miihlgasse vor. Entlang der unteren Miihlgasse, der BismarckstraRe, des Rathausplatzes und
der Reichenberger StraRe sieht der Bebauungsplan Mischgebiete gemaR § 6 BauNVO vor. Im Bereich unmittelbar
westlich des Rathauses an der oberen Bismarckstralle wird zudem ein einzelnes Dorfgebiet gemaR § 5 BauNVO
ausgewiesen. Im Zuge der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes wurde die Ausweisung vom Dorfgebiet in
ein Mischgebiet umgewandelt. Entlang der westlich im Fordergebiet gelegenen Strale Am Gansberg weist der
Bebauungsplan ein Sondergebiet Kurklinik gemaR § 11 BauNVO aus. Dieses Sondergebiet ist von der 1. Anderung

des Bebauungsplans betroffen, die seit dem Jahr 2003 rechtsverbindlich ist.
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Der nordwestliche Teil des Fordergebiets an der Kreuzung Bezenbach/ Laudenauer StraRe ist von den
Festsetzungen des seit 1965 rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 5 ,,An der Bezenbach” betroffen, der das Gebiet
als Allgemeines Wohngebiet ausweist. Dieser Teil des Férdergebiets ist auch von der 4. Anderung des

Bebauungsplans betroffen, die seit 2003 gultig ist.

Der westliche, 6stliche und nordostliche Teil des Fordergebiets entlang des Mergbachs, sowie an der unteren
Konrad-Adenauer-Allee ist von den Festsetzungen des seit 1975 rechtsverbindlichen Bebauungsplans RH 14
»,Mergbach” sowie der seit 1986 giiltigen 1. Anderung dieses Bebauungsplans betroffen. Der Bereich unmittelbar
stdlich der Beerfurther StraRe an der Kreuzung Beerfurther StraBe/ Konrad-Adenauer-Allee sowie der Bereich
an der Kreuzung Konrad-Adenauer-Allee/ Heidelberger StraRe sind als Mischgebiete ausgewiesen. Fir den
Bereich zwischen dem heutigen Reichenbergparkplatz, der Reitsporthalle und dem nordostlich daran
angrenzenden Sportplatz setzt die 1. Anderung des Bebauungplans ein Baugrundstiick fiir den Gemeinbedarf
fest, ebenso wie fiir den Bereich der heutigen Reichenberghalle. Dariiber hinaus trifft die 1. Anderung des

Bebauungsplans Festlegungen zu Griinflaichen entlang der Mergbachaue.

Der slidostliche Teil des Fordergebiets an der Darmstadter StraRe/ Mergbachaue ist zudem von dem seit 1996
rechtsverbindlichen Bebauungsplan SRH 38 ,Mergbach II“ betroffen. Der Bebauungsplan legt an einem Teil der
Darmstadter StraBe ein Mischgebiet fest. Zudem werden Festsetzungen zu den Freiflichen am Mergbach

getroffen.

Ein Teil des sidlichen Fordergebiets im Bereich Heidelberger StraRe/ BismarckstraRe ist Teil des seit 1969
rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 7. Der Bebauungsplan legt fir einen Abschnitt der BismarckstraRe ein
Mischgebiet, und fiir die Heidelberger Stralle ein Allgemeines Wohngebiet sowie ein Sondergebiet Kindergarten

fest.

Der stidwestliche Teil des Fordergebiets entlang der Heidelberger Stralle, des oberen Alten Wegs, sowie des
oberen Krautwegs liegt innerhalb der Grenzen des seit 1962 giiltigen Bebauungsplans Nr. 1. Das Gebiet wird im
Bereich des Alten Wegs als Allgemeines Wohngebiet und im Bereich des Krautwegs als Dorfgebiet ausgewiesen.
Auch hier erfolgte durch die Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes eine Neuzuweisung vom Dorfgebiet zum

Mischgebiet.

2.3.3. Gestaltungssatzung

Im Grofteil des Fordergebiets gilt die ortliche Gestaltungssatzung Reichelsheims. Der zentrale Teil des
Fordergebiets kann dabei dem Gebiet 1 (Historischer Ortskern) der Gestaltungssatzung zugeordnet werden. Der
stdliche Teil des Fordergebiets ist dem Gebiet 2 (Erweiterter Ortskernbereich) der Gestaltungssatzung
zuzuordnen. Die sldlichen, 6stlichen und nordwestlichen Randbereiche des Férdergebiets konnen dem Gebiet 3
(Neubaugebiete und Ortsabrundung) der Gestaltungssatzung zugeordnet werden. Die Aktualisierung bzw.
Uberarbeitung in Form eines aktualisierten Gestaltungsleitbilds erscheint im Zuge des einsetzenden

Forderprogramms der , Lebendigen Zentren” dringend erforderlich.
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Die Originalkarte M. 1:5000 kann bei der Gemeindeverwaltung eingesehen werden.

Abbildung 32 | Plankarte zur Gestaltungssatzung der Gemeinde Reichelsheim (Quelle: Gemeinde Reichelsheim)

2.3.4. Informelle Bebauungskonzepte

Studentische Entwiirfe Hochschule Darmstadt

Seit 2019 beschéftigen sich Studierende aus dem Fachbereich Architektur der Hochschule Darmstadt mit
moglichen Konzepten zur Umgestaltung der ,Reichelsheimer Mitte”. Das von den Studierenden untersuchte
Gebiet umfasst die Mergbachaue im Bereich des Reichelsheimer Kernbereichs, wodurch sich das
Untersuchungsgebiet in Teilen mit dem Férdergebiet Gberlagert. Insbesondere die Verbindung, Aufwertung und
Nutzung der Mergbachaue und ihrer Umgebung bildet eine Kernidee der studentischen Entwiirfe. Die
Studierenden fiihrten im November 2019 gemeinsam mit Akteuren der Gemeinde und interessierten
Blirgerinnen und Biirgern in Vorbereitung ihres konzeptionellen Arbeitens eine Ideenwerkstatt im
Reichelsheimer Rathaus durch. Hier wurden innerhalb der Birgerschaft auch lokale ,Patinnen und Paten”
gewonnen, die als Ideen- und Ratgeber bei der Ausarbeitung der studentischen Ideen mitgeholfen haben.

Im Zuge des Biirgerbeteiligungsprozesses zur Erstellung dieses ISEK wirkten die Studierenden ebenfalls mit. Sie
wirkten bei der einleitenden Informationsveranstaltung sowie bei der Ortsbegehung mit, und gaben den
Biirgerinnen und Birgern Denkanstofe fir mogliche Entwicklungen im Reichelsheimer Kernbereich. Die Ideen
und Konzepte der Studierenden stellen eine wichtige Grundlage fiir die Formulierung von EinzelmaBnahmen im
Rahmen dieses ISEKs dar. Eine erneute Zusammenarbeit mit den Studierenden ist im Rahmen der

Programmumsetzung vorgesehen.
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2.3.5. Regionales Entwicklungskonzept Odenwald

Fur den Kreis Odenwald wurde 2014 ein Uibergeordnetes Regionales Entwicklungskonzept (REKO) aufgelegt, mit
dem sich die Region um die Anerkennung als Hessische LEADER-Forderregion 2014-2020 bewarb. Mit der
Anerkennung im Februar 2015 wurde die Region Odenwald als Férderkulisse und die sie tragende &ffentlich-
private Partnerschaft als ,Lokale Aktionsgruppe” anerkannt. Trager der Regionalentwicklung ist die

,Interessengemeinschaft Odenwald e.V.“.

Das Regionale Entwicklungskonzept charakterisiert die Region als vorwiegend landlich gepragten Raum und
entwickelt Leitbilder, Entwicklungsstrategien und Handlungsansatze fir die Starkung ihrer Dorfer und Stadte. Im

Jahr 2014 wurde das Regionale Entwicklungskonzept Odenwald erarbeitet.

IGO

I INTERESSEN
GEMEINSCHAFT
(ODENWALD E.V.

Regionales Entwicklungskonzept
Odenwald 2014 — 2020

= -

Abbildung 34 | Regionales Entwicklungskonzept Odenwald 2014-2020 (Quelle: Interessengemeinschaft Odenwald 2015)

2.3.6. Malnahmen der Dorferneuerung

Seit den 1980er Jahren wurden in Reichelsheim MaBnahmen im Zuge des Programms Dorferneuerung
umgesetzt. Hiervon betroffen waren neben der Kerngemeinde Reichelsheim (1988 bis 1992) auch die Ortsteile
Beerfurth (1983 bis 1986), Unter-Ostern/ Frohnhofen (1996 bis 2005), sowie Ober-Kainsbach (2003 bis 2011)
(vgl. Gemeinde Reichelsheim 2020b: 32).

Fir die Kerngemeinde wurde im Zeitraum der Dorferneuerung ein Einzelhandelsgutachten (1989), eine

Gestaltungssatzung fiir den Ortskern (1992), sowie der Bebauungsplan ,Ortsmitte” aufgestellt (s. Kapitel 2.3.2).
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2.3.7. Rahmenplanung Einfache Stadterneuerung

Im Jahr 2005 wurde Reichelsheim in das hessische Landesprogramm ,,Einfache Stadterneuerung” aufgenommen,
welches im Jahr 2011 abgeschlossen wurde. Im Zuge der Forderung wurde das Haus der Vereine umgebaut und
saniert, die Ortsdurchfahrt B 38/47 — Heidelberger StraRe/ Darmstadter StralRe — mit Gehwegen ausgestattet,
das Regionalmuseum saniert, das Rathaus energetisch saniert, ein Standortmarketing durchgefiihrt, und der
Parkplatz am Rathaus neu gebaut (vgl. Gemeinde Reichelsheim 2020b: 33). Daneben wurden diverse private

ModernisierungsmalRnahmen gefordert.

Legende Rahmenplan
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Einfache Stadterneuerung
Reichelsheim

Abbildung 35 | Rahmenplan Einfache Stadterneuerung Reichelsheim 2006 (Quelle: Gemeinde Reichelsheim)

Der zugehoérige Rahmenplan klassifiziert insbesondere einige Bebauungen im Ortskern, sowie ein
durchgehendes ,griines Band“ um die Randbereiche der Gemeinde Reichelsheim als erhaltenswerte Strukturen
(vgl. Abbildung 35).

Im Zuge der Beendigung des Férderprogramms der ,Einfachen Stadterneuerung” wurde die Gemeinde in den
Jahren 2010 und 2011 zudem Uber das Sanierungsprogramm gefordert.
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2.4.Zusammenfassende SWOT-Analyse

Die SWOT-Analyse [engl. fiir Strengths (Starken), Weaknesses (Schwachen), Opportunities (Chancen) und Threats
(Gefahren)] ist ein Instrument der strategischen Planung. Sie dient der Positionsbestimmung und der
Strategieentwicklung. Der Grundgedanke besteht darin, durch eine realistische Einschatzung bestehender
positiver und negativer interner Entwicklungen am Standort (im Sinne von Stdrken und Schwachen) in
Verbindung mit allgemeinen, nicht standortbezogenen externen positiven und negativen Rahmenbedingungen
und Entwicklungstrends zu einer differenzierten Problemerkenntnis zu kommen, aus der sich Handlungsbedarfe
und Entwicklungspotenziale ableiten lassen. Durch eine gezielte Herausarbeitung der entscheidungsrelevanten
Informationen und die Kombination der Starken-Schwachen- mit der Chancen-Risiken-Analyse lassen sich
konkrete strategische Zielsetzungen und ortsbezogene Handlungsbedarfe ableiten. Nachstehend findet sich eine
SWOT-Analyse fiir die gesamtstadtische Situation. Fir das Kernbereichsgebiet ,Aktiver Kernbereich
Reichelsheim” folgen themenfeldbezogene SWOT-Analysen in Kapitel 3.8 auf S. 115 ff.

Schwachen

Attraktive Lage in reizvoller Natur Zunehmende Alterung der Bevolkerung

Beliebter Wohnstandort Fehlender bedarfsgerechter und preiswerter
Wohnraum, vor allem fiir junge Menschen und

Offentliche Griinflichen im Kernbereich als o
Familien

Potenzial

. _. Leerstande in Wohnh&usern und Geschaften
Gutes Angebot an Bildungseinrichtungen

. ) Energetischer Zustand (historischer) Bausubstanz
Solide soziale Infrastruktur

" . Hohe innerdrtliche Verkehrsbelastung
Uberregional bekannte (GroRR-)Veranstaltungen

Fehlende Barrierefreiheit (im 6ffentlichen Raum

Historische Altstadt als touristisches Potenzial und in &ffentlichen Gebauden)

Engagierte Blirgerarbeit in Vereinen und

lnitintiviAn

Lediglich temporar belebter historischer Ortskern

Risiken

Entwicklung der nahen Metropolregionen (Rhein-
Main/ Rhein-Neckar) mit starken
Wachstumsimpulsen

Entwicklungspotenzial als Entlastungsstandort fiir
die Metropolregionen

Ausbau und Optimierung der vorhandenen
Infrastrukturen

Profilierung und Erweiterung des Angebotes fiir
den Fremdenverkehr

Aktivitaten fur Klimaschutz und Klimaanpassung

Negative Auswirkungen des demografischen

Wandels (Uberalterung der 6rtlichen

Bevolkerung, z. T. Abwanderung von Familien
und jungen Erwachsenen)

Wirtschaftlicher Strukturwandel mit
Verdanderungen des Arbeitsmarktes
(Fachkraftemangel, Automatisierung u. a.)
Einschrankungen oder fehlende Anpassungen in
der vorhandenen Infrastruktur

Fortentwicklung des Leerstandes im ortlichen

Finzelhandel
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3. Analyse kernbereichsrelevanter Themenfelder

Auf Grundlage der verfligbaren Datengrundlagen, Statistiken und Gutachten sowie unter Auswertung von
Ortsbegehungen und Gesprachen mit lokalen Akteurinnen und Akteuren wurde zunédchst eine Analyse des

Bestandes im Kernbereich mit den nachfolgend dargelegten Ergebnissen erstellt.

3.1. Stadtgestalt, Gebaude und Geb3dudezustand

Im Jahr 1303 als ,,Richelsheim” erstmalig erwahnt, entwickelte sich Reichelsheim ab dem friihen 14. Jahrhundert
parallel zur 6stlich gelegenen Burg Reichenberg (vgl. Teubner u. Bonin 1998: 573). Da die Burg bis ins erste Drittel
des 18. Jahrhunderts als Residenz der Schenken von Erbach diente, kam Reichelsheim in dieser Zeit eine
besondere Bedeutung zu. Die stddtebauliche Struktur der Kerngemeinde entspricht einem stattlichen,
urspriinglich geschlossenen Haufendorf, welches sich um den erhéhten Siedlungskern bei der evangelischen
Pfarrkirche gruppiert (ebd.). Die BismarckstraRe und die Darmstadter StraRe bilden die &ltere und die jlingere
stadtebauliche Hauptachse. Seit dem spaten 19. Jahrhundert wurde auch das Gebiet stidlich der Darmstadter
StraRe fiir die Bebauung erschlossen (ebd.). Im 20. Jahrhundert entstanden ringsum weitere Neubaugebiete.
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Abbildung 36| Schwarzplan der Kerngemeinde Reichelsheim

Insgesamt ist das vorlaufige Fordergebiet durch eine dichte, kleinteilige Bebauung gepragt, die im Osten und
Westen durch die Freifliche Mergbachaue in Form eines ,,griin-blauen Bandes” umrahmt wird. Wahrend in den

nordostlichen und sidlichen Randbereichen reine Wohnformen Uberwiegen, sind gemischte Nutzungen mit
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Gewerbe, Dienstleistungen, Einzelhandel und Gastronomie vorwiegend in den zentralen Bereichen rund um die

BismarckstralRe sowie die Heidelberger und Darmstadter Stralle angesiedelt.

Das Fordergebiet bildet den zentralen Kernbereich Reichelsheims ab. Die vorhandenen Nutzungen entsprechen
jedoch zumindest in Teilen nicht der stddtebaulichen Rolle, die dem Zentrum eigentlich zukommt. Wie bereits
im Einflhrungskapitel ausgefihrt, ist die Vernetzung und stadtebauliche Aufwertung des Kernbereichs eine der
Grundvoraussetzungen fiir eine positive Entwicklung als Wohnstandort, aber auch als Standort fiir Einzelhandel,
Gewerbe und Gastronomie. Darlber hinaus gilt es, die vorhandenen Potenziale fir Freizeit, Sport und

Naherholung zu profilieren.

Im Rahmen einer Bestandsaufnahme wurden alle straBenseitigen Gebdude im Férdergebiet aufgenommen und
analysiert. Hierzu erfolgte im Juli 2020 eine Ortsbegehung, in deren Verlauf die Bestandsgebdude in den
Kategorien Nutzung, Bautyp, Alter und Zustand sowie Leerstand und Begriinung bewertet wurden. Die
Einordnung erfolgte nach duRerer Inaugenscheinnahme, sodass es sich — insbesondere bei der Bewertung des
Gebadudezustands sowie des Alters — um Einschdtzungen handelt. Die Erhebung kann auch dem Anspruch auf
absolute Vollstandigkeit nicht genligen, da mehrere Hintergebdude bzw. Nebengeb&ude nicht bewertet werden
konnten.

Insgesamt sind im Rahmen der Ortsbegehung 233 Gebdude bewertet worden. Die Analyse umfasste (vollstandig
oder teilweise) folgende StraRen: Alter Weg, Am Flutgraben, Am Gansberg, BahnhofstralRe, Beerfurther Stralle,
Bezenbach, Bismarckstrale, Darmstadter StraRe, Heidelberger StraRe, Helene-Gottmann-Strafle, Hermann-
Lons-StraRRe, Konrad-Adenauer-Allee, Krautweg, Laudenauer StralRe, Miihlgasse, Rathausplatz, Reichenberger

StraRRe, Rodensteiner StraRe und Schwestergasse.

Gebaudenutzung

Der Grofteil der im Fordergebiet gelegenen Gebadude wird zumindest teilweise flir Wohnzwecke genutzt (90%).
In der Laudenauer Stralle, der Mihlgasse, oder auch der Beerfurther Stralle beispielsweise befinden sich bis auf
wenige Ausnahmen ausschliefllich reine Wohngeb&dude. Ein hoherer Anteil gemischt genutzter Gebaude
(Wohnen und Dienstleistungen/ Gewerbe/ Einzelhandel/ Gastronomie, meist in Ladenlokalen) ist vor allem in
der Heidelberger StraRe (53%), der Darmstadter StralRe (49%) sowie der BismarckstralRe (48%) gegeben. Rund
5% der Gebdude finden zumindest teilweise eine offentliche oder sonstige Nutzung. Bedeutende o6ffentliche

Gebdude im Fordergebiet sind beispielsweise das Rathaus, das Regionalmuseum, und die Reichenberghalle.

Gebdudenutzungen inklusive

Mehrfachnutzungen
= Wohnen

= Gewerbe/DL/Bliro
Einzelhandel
Gastronomie

B Arzt/Medizin

= Offentliche Gebiude

= Sonstige Gebaude

Abbildung 37 | Gebdudenutzungen inklusive Mehrfachnutzungen (Quelle: DSK)
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Gebdudetypen

Das Ortszentrum Reichelsheims zeichnet sich durch eine vorwiegend kleinteilige, dichte Bebauung aus. Hiervon
sind insbesondere die Ortsdurchfahrt Heidelberger StraRe/ Darmstddter StraRe sowie der historische Ortskern
rund um die Bismarckstrale betroffen (vgl. Abbildung 38,39). Der vorwiegende Gebdudetyp im
Untersuchungsgebiet ist das Einfamilienhaus (58,4%). Mehrfamilienhduser (18,5%) und sonstige
Gebadudestrukturen, zu denen im Rahmen der Erhebung neben 6ffentlichen Gebduden auch grofRere Hofanlagen
gezahlt werden (12,4%), machen einen weiteren Grofteil der vorhandenen Bebauung aus. Doppelhiduser (8,6%)

und Reihenhauser (2,1%) sind im zentralen Kernbereich rund um die BismarckstralRe zu finden.

Abbildung 38 | Dichte Bebauung entlang der Ortsdurchfahrt Abbildung 39 | Dichte Bebauung im historischen Ortskern rund
Heidelberger Stafse/ Darmstddter Straf3e (Quelle: Eigene um die BismarckstrafSe (Quelle: Eigene Darstellung DSK nach
Darstellung DSK nach Daten des Geoportals Hessen) Daten des Geoportals Hessen)

Gebdudealter

In Bezug auf ihr Alter lasst sich nach Inaugenscheinnahme feststellen, dass der GroRteil der Geb&dude bereits vor
1871 errichtet wurde (41%). Die weiteren Altersgruppen der Gebaude sind jeweils mit einem dhnlichen Anteil
vertreten: zwischen 1871 und 1918 (15%), nach dem 1. Weltkrieg (1919-1945, 7%), nach dem 2. Weltkrieg (1946-
1971, 17%) sowie ab 1971 (10%). Bei etwa 9% der Gebdude erscheint eine Einschdtzung des Alters schwierig.

Die meisten der vor 1871 errichteten Bauwerke befinden sich im nérdlichen Teil des Fordergebietes, der zum
historischen Ortskern (Obere BismarckstralRe, Rathausplatz, Reichenberger Strale, Beerfurther StraRe, Mihlgasse)
gehort. Jingere Gebdude —ab 1946 — bilden im Kernbereich keine Schwerpunkte aus. Ein etwas héherer Anteil an

Bauten aus dieser Zeit ist entlang der Heidelberger StraRe/ Darmstadter StraRe zu finden.
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Gebaudealter
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9%
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39
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Abbildung 40 | Gebdudealter im Kernbereich Reichelsheim (Quelle: DSK)
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GEBAUDEALTER

vor 1870
1871 bis 1918
1919 bis 1945
1964 bis 1970
ab 1971

Fordergebiet
Flurstocke
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Gebdudezustand

Fir den lberwiegenden Anteil der Gebdude im untersuchten Gebiet kann ein befriedigender (44%) oder
ausreichender (21%) Zustand konstatiert werden. 28% der Bauwerke befinden sich in gutem bis sehr gutem
Gebdudezustand, 7% zeigen sich in einer augenscheinlich schlechten Verfassung. Das Ergebnis der
Bestandsaufnahme lasst den Schluss zu, dass fiir mehr als ein Viertel aller Gebdude im Untersuchungsgebiet ein
relativ hoher Bedarf an Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen besteht. Dabei muss angemerkt
werden, dass die Beschaffenheit der Wohnungen und der Zustand von Sanitdranlagen und Leitungsinstallationen
hier nicht bewertet werden kann. Es ist auch davon auszugehen, dass alleine im Hinblick auf
EnergieeinsparPotenziale, klimaschutzrelevante und schadstoffaussto@mindernde Mallnahmen ein hohes
ModernisierungsPotenzial besteht.

Positiv hervorzuheben ist die bereits erfolgte Sanierung einiger Gebdaude im Rahmen des abgeschlossenen
Programms der Einfachen Stadterneuerung. Schatzungsweise 15% aller im Zuge der Bestandsaufnahme

erhobenen Gebaude wurden bereits im Rahmen dieses Férderprogrammes saniert.

Gebiudezustande

103

gut bis sehr gut befriedigend  m ausreichend  m schlecht

Abbildung 41 | Gebdudezustdnde im Kernbereich Reichelsheim (Quelle: DSK)
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Leerstande

Etwa 12% aller Gebaude im Kernbereich weisen zumindest anteilig Leerstande auf. Besonders auffallig sind die
diversen Leerstande in den Ladenlokalen ehemaliger Geschafte (s. Kapitel 3.3). Attraktivitatsverluste des Standorts
fir Einwohner und Besucher sind Resultate dieser zunehmenden Entwicklung.

Ein besonderes Augenmerk gilt dem Leerstand der ehemaligen Kurklinik ,,Am Gansberg”. Die friher zur
Rehabilitation genutzte ortsbildpragende Klinik liegt seit vielen Jahren brach. Der Verfall der Gebdaudesubstanz,
Verwilderung sowie Vandalismus sind lediglich beispielhafte Folgen. Gleichzeitig ergibt sich hier ein innerdortliches
stadtebauliches Potenzial zur Reaktivierung der Flachen und zur Entwicklung von Wohnungs-, Freizeit- und

Erholungsangeboten.

Abbildung 42 | Brachliegende ehemalige Kurklinik ,Am Génsberg”

Denkmalschutz

Insbesondere der zentrale Kernbereich von Reichelsheim rund um die Bismarckstrale wird von historischen
Gebauden gepragt, wobei die Bauten aus dem spateren 18. und dem 19. Jahrhundert tiberwiegen. Fachwerk und
Schindeln sind an vielen historischen Gebduden noch gut erhalten. Das Fordergebiet weist einige Einzeldenkmaler
auf, ist allerdings auch als Gesamtanlage erfasst. Die Struktur der ausgewiesenen Gesamtanlage hangt eng mit der
evangelischen Michaelskirche als Wehrkirche und Ausgangspunkt der ortlichen Entwicklung zusammen. Im
Fordergebiet der ,Lebendigen Zentren” befindet sich der groRte Anteil der Reichelsheimer Geb&ude, die aus

kinstlerischen, geschichtlichen oder stadtebaulichen Griinden als Einzelkulturdenkmaler registriert sind.

Bei den denkmalgeschiitzten Einzelgebduden im Kernbereich handelt es sich um die Liegenschaften
BismarckstralRe 8, 11, 25, 26, 28, 33, 43-48, 52, Rathausplatz 1, 5-7, Reichenberger StralRe 12, BahnhofstraRe 4,

Krautweg 12 sowie Am Flutgraben 1.
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Abbildung 43 | Kulturdenkmdler in der BismarckstrafSe, der Bahnhofstrafse und am Rathausplatz (Quelle: DSK)
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Abbildung 44 | Denkmalgeschiitzte Einzelgebdude und Gesamtanlage Reichelsheim
im historischen Ortskern (Quelle: www.denkmalpflege-hessen.de)

3.2. Wohnentwicklung

Zur Analyse des ,Aktiven Kernbereichs Reichelsheim” als Wohnstandort ist ein Blick auf die 6konomischen
Bedingungen beziehungsweise die demografische Entwicklung der gesamten Gemeinde Reichelsheim von
Bedeutung (s. auch Kapitel 2.1).

Bei 29,4% der Reichelsheimer Haushalte handelt es sich laut Zensus 2011 um Ein-Personen-Haushalte, in rund
33,9% der Haushalte lebten zwei, in weiteren 36,7% drei und mehr Personen (vgl. Hessisches Statistisches
Landesamt 2014: 12).

Aufgrund der bislang zu erwartenden Bevdlkerungsentwicklung wird der gesamtstadtische Bedarf an Wohnungen
mittelfristig eher abnehmen. Jedoch wird die Nachfrage nach kleineren Wohnungen mit ein bis drei Zimmern
steigen, da es immer mehr Ein- bis Zwei-Personenhaushalte geben wird, und die dlteren Bevélkerungsgruppen ihre
Wohnflachenanspriiche eher verkleinern werden.

Im Kernbereich stellt der ruhende Verkehr ein Problem dar, da aufgrund einer fehlenden Strukturierung des
Parkplatzangebots, insbesondere im historischen Ortskern, Anwohnerparken und Besucherparken vermischt und

der StraRenraum stark zugestellt wird.
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Abbildung 45 | Wohnhduser im Férdergebiet ,, Aktiver Kernbereich Reichelsheim” (Quelle: DSK)

Im vorldufigen Fordergebiet , Aktiver Kernbereich Reichelsheim” sind insgesamt etwa 240 Gebdude mit
Wohnungen zu verzeichnen, in denen rund 920 Personen leben (vgl. Gemeinde Reichelsheim 2020c). Die meisten
der im Fordergebiet lebenden Personen haben ihren Wohnsitz in der Darmstadter Strafe (251), der
BismarckstraBe (178) und der Heidelberger StraRe (156) (ebd.). Die Zahl leerstehender Wohnungen wurde nicht
exakt bemessen, es kann anhand der Inaugenscheinnahme im Zuge der Bestandserhebung jedoch von einem
geringeren Leerstand als im gewerblichen Bereich ausgegangen werden.

Das Angebot attraktiver Wohnungen fiir junge Menschen und Familien ebenso wie das Wohnumfeld sind fir die
kiinftige Entwicklung des Kernbereiches von maligeblicher Bedeutung. Gebdudeleerstinde mit
Wohnungspotenzial wie die ehemalige Kurklinik ,,Am Gansberg” stellen in diesem Zusammenhang aktuell zugleich
Problemlagen und Potenziale dar. Die verkehrliche Belastung der Heidelberger StraRe/ Darmstadter StraBe sowie
die damit verbundenen Larm- und Schadstoffemissionen erscheint als eine weitere Problemlage im Fordergebiet.
Daneben ist ein Mangel an Freiraum- und Aufenthaltsqualitaten im unmittelbaren Umfeld der Wohngebaude zu
konstatieren. Im Rahmen der Entwicklung des Reichelsheimer Kernbereichs wird zu kldren sein, wie eine
Verbesserung des Wohnungsangebots sowie des Wohnumfeldes herbeigefiihrt werden kann. Bauliche und
verkehrliche Lésungen sind dabei genauso gefragt wie eine fuRgangerfreundliche und barrierearme Gestaltung der

offentlichen Rdume, die zum Aufenthalt einladen.
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Tabelle 4 | Einwohnerdaten fiir das Férdergebiet ,,Aktiver Kernbereich Reichelsheim” (Quelle: Gemeinde Reichelsheim 2020c)

Anzahl Bewohner pro Gebaude Anzahl der Haufigkeit im Férdergebiet
1 Person 31

2 Personen 54

3-4 Personen 74

5-6 Personen 29

7 oder mehr Personen 37

Altersgruppen Anzahl der Einwohner im Fordergebiet
0-18 Jahre 146

> 18 Jahre 775

gesamt 921

Die Beschaffenheit der Wohnungen selbst ist ein anderer Tatbestand, der zum Handeln auffordert. In Kapitel 3.1
wird aufgezeigt, dass sich nur etwa 28% der Gebaude im Fordergebiet in einem guten bis sehr guten Zustand
befinden. Auch ohne eine wohnungsspezifische Erhebung ldsst sich sagen, dass viele Wohnungen einen mittleren
bis hohen Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarf aufweisen. Die Erhohung der Wohnqualitdat und die
Verbesserung der bestehenden Gebidudesubstanz, vor allem auch im Hinblick auf die Energieeffizienz, muss eines

der wesentlichen Entwicklungsziele fir das Fordergebiet sein.

Immobilienmarkt

Die Bodenrichtwerte fiir die Kerngemeinde Reichelsheim liegen fiir die gemischten Bauflachen im zentralen
Kernbereich rund um die BismarckstraBe und Heidelberger StraRe/ Darmstadter StraRe bei 120€/m?. Fir die
Wohnbauflachen entlang der Beerfurther StralRe im Ostlichsten Teil des Fordergebiets betragt der Bodenrichtwert
130€/m?2. Fir die Wohnbauflachen rund um die Laudenauer StraRe im nordwestlichen Teil des Fordergebiets liegt
der Wert bei 115€/m? (vgl. Abbildung 46).
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Abbildung 46 | Bodenrichtwertkarte (unmafstdblich) Reichelsheim (Quelle: BORIS Hessen/
Geoportal Hessen 2020)

Fir den Bereich des vorldaufigen Fordergebietes liegen keine spezifischen Daten fiir eine Bewertung des
Immobilienmarktes vor. Fir Aussagen zur Entwicklung des Immobilienmarktes in Reichelsheim erscheint ein
hilfsweiser Zugriff auf Marktbeobachtungsdaten des Internetportals immobilienscout24.de als angemessen, um
quartalsweise Daten zum Wohnungsmarkt zu erhalten. Bei den Kaufpreisen fiir Wohnungen stieg der
durchschnittliche Quadratmeterpreis vom dritten Quartal 2016 bis zum zweiten Quartal 2020 um ca. 19%, und
betragt zurzeit 1.395 €. Der durchschnittliche Quadratmeterpreis fir den Odenwaldkreis liegt mit 1.667€ etwas
hoher (vgl. Abbildung 47).
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Kaufpreisentwicklung flir Wohnungen

Desr durchschnittiche Angebolspreds ir Wohnungen zum KauT kg in G2 2020 in Reschelsheim (Odenwald)
und Umgebung bei 139477 € im2. Er ist seit Q3 20016 um insgesamt 199% gestiegen. (D
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Abbildung 47 | Kaufpreisentwicklung fiir Wohnungen in Reichelsheim und im Odenwaldkreis im Vergleich (Quelle:
atlas.immobilienscout24.de)

Bei den Kaufpreisen fiir Hiauser stieg der durchschnittliche Quadratmeterpreis im gleichen Zeitraum um ca. 20%,
und betragt zurzeit 1878 €. Der durchschnittliche Quadratmeterpreis fir den Odenwaldkreis liegt mit 1949 € auch
hier etwas hoher (vgl. Abbildung 48).

Kaufpreisentwicklung flir Hauser

Der durchschnittliche Angebotspreis filir Hauser zum Kauf lag in Q2 2020 in Reichedsheim (Odenwald) und
Umgebung bel 187774 € fm?. Er ist seit @3 2016 um insgesamt 1% gestiegen. (O
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Abbildung 48 | Kaufpreisentwicklung fiir Hauser in Reichelsheim und im Odenwaldkreis im Vergleich (Quelle:
atlas.immobilienscout24.de)
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Laut immowelt.de stieg der Mietpreis fir Wohnungen in Reichelsheim im den Jahren 2016 bis 2018 fir
Wohnungen mit einer Flache bis 80 m? von 6,50 €/m? auf 6,70 €/m? an. Bei Wohnungen bis 120 m? stieg der Preis
von 5,50 €/m? auf 6,60 €/m? (vgl. Tabelle 5). Laut miet-check.de setzt sich dieser Trend zu ansteigenden Mieten in
den Jahren 2019 und 2020 fort. Fur das Jahr 2020 wird hier ein Mietpreis von 8,26 €/m? ausgewiesen (vgl.
Abbildung 49).

Tabelle 5 | Mietentwicklungen Reichelsheim 2016 bis 2018 (Quelle: immowelt.de)

Wohnungsmiete pro m?

Jahr Bis 40 m? Bis 80 m? Bis 120 m?

2016 k.A. 6,50 € 5,50 €

2017 k.A. 6,60 € 5,90 €

2018 k.A. 6,70 € 6,60 €
Reichelsheim Reichelsheim Reichelsheim

8,26 Euro/m?2 6,40 Euro/m?2 6,55 Euro/m?2

(47 Eintrdge) (6 Eintriage) (4 Eintrage)

Abbildung 49 | Mietentwicklungen Reichelsheim 2018 bis 2020 (Quelle: miet-check.de)

Aufgrund dieser Entwicklungen kann von einem weiteren Anstieg der Mieten und Kaufpreise fiir Immobilien
ausgegangen werden. Die Schaffung von ergdanzendem, bezahlbarem Wohnraum fiir junge Erwachsene und
Familien ist wichtig
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3.3.Einzelhandel, Gastronomie und Gewerbe

3.3.1. Einzelhandel

Raumliche Strukturen und Bestandslagen

Bereits in der Imageanalyse der Firma immakomm 2008 wurde unter der Birgerschaft die hohe Zufriedenheit mit
dem Wohnstandort Reichelsheim ermittelt. Dazu tragt, laut damaliger Befragung, die gute verkehrliche
Erreichbarkeit bei. Der Odenwald, Naherholung, Natur, Sagen und Marchentage sind die Themen die Reichelsheim
nach auBen tragen konnte, denn ein echtes Profil wiirde der Gemeinde fehlen. Auch wurden die Kaufkraftabflisse
beklagt. Der Wunsch nach einer besseren medizinischen Versorgung und nach einem vielfiltigeren
Gastronomieangebot wurde genannt. Es wurde bedauert, dass die Umlandgemeinden zu wenig Bezug zu
Reichelsheim haben, und ,,nur durch fahren” sowie zu selten den Ortskern besuchen wiirden. Die Analyse zum
ISEK greift das Themenfeld Versorgung erneut auf. Wobei der Fokus auf dem Fordergebiet liegt, zur Analyse aber
das gesamte Gemeindegebiet untersucht wurde.

Das vorlaufige Fordergebiet im Rahmen der Bestandserhebung und -analyse umfasst den in der nachfolgenden
Karte rot umrandeten Bereich. Die fur die Versorgung wichtigen grofRflachigen Anbieter sind auferhalb des

Gebietes positioniert, wirken aber auf dieses entscheidend mit ein.
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Das Fordergebiet umfasst somit weitgehend das Zentrum der Kerngemeinde und lasst sich aufgrund der

vorhandenen Einzelhandelsstruktur in verschiedene Lagen einteilen.

Heidelberger StralRe — Willkommen in Reichelsheim
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Abbildung 50 | Einzelhandel, Gastronomie, Gewerbe, Dienstleistungen — Bereich westliche Heidelberger Strafie

Das wirtschaftliche Geschehen im Fordergebiet von Reichelsheim wird malRgeblich von der Hauptverkehrsachse
Heidelberger StraRe / Darmstadter StraRe (B 38) beeinflusst. Der einzelhdndlerische Besatz beginnt in der
Heidelberger StraRe bereits etwas aulerhalb des bisher abgegrenzten Férdergebietes (vgl. Abbildung 51). An
diesem funktionalen, westlichen Ortseingang wird den Besuchern gewissermalRen die ,Visitenkarte” der
Gemeinde (berreicht. Die Bilder im Kopf der Besucher werden hier schon maRgeblich geprigtl. Umso
schwerwiegender ist der schlechte Fassadenzustand markanter Immobilien in diesem Abschnitt. Der rasch
flieBende Verkehr auf der BundesstraBe verleitet zur schnellen Durchquerung des Ortes. Es fehlen markante
Elemente, die die Aufmerksamkeit auf sich ziehen, den Verkehr verlangsamen und zum Anhalten/ Verweilen

einladen.

1 Dies gilt natirlich auch furr das andere Ende des Kernortes in der Darmstéddter StraRe mit der Herrnmuhle.
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Heidelberger Straflle 29
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Heidelberger Stralle 30

I Heidelberger Strale 43

Abbildung 51 | Gewerbliche Leerstidnde — Bereich westliche Heidelberger Strafle

Gleichzeitig ist eine Massierung von Leerstianden auffallig, die sich zum GroRteil in schlechtem optischem Zustand
befinden. Dies vermittelt einen ersten negativen Eindruck von der Versorgungskraft der Gemeinde. Auch die
mutmalliche Versorgungsqualitat wird durch die Prasenz von Spielhallen und durch den minderen AuRenauftritt
verschiedener Handler/ Dienstleister geschmalert.

Die Kennzeichen der Leerstande sind die kleinflachige Struktur, der meist ungepflegte Zustand sowie das teils
schwierige Nutzungsumfeld. Dies fiihrt zu einer Verlangerung des zum GroRteil langjdhrigen Leerstands bzw.
bestenfalls zu einer Mindernutzung, in dem z. T. etwas in die Jahre gekommene Mobel in den Flachen ,,zu
besichtigen” sind. Strategisch ist hier weiterer Riickbau anzuraten. Bei funktional intakten Immobilien sollte eine

Zustandsertiichtigung die Basis fiir eine Wiedervermietung, insbesondere fiir Dienstleister/ Buros, bilden.
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Ubergang Heidelberger/ Darmstidter StraRe — das pulsierende Herz der Gemeinde

Die Schnittstelle Heidelberger/ Darmstddter StraBe und Eingangsbereich zur BismarckstraRe stellt die zentrale

Stelle mit wichtiger Versorgungsfunktion des Altstadtbereiches dar.
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Abbildung 52 | Einzelhandel, Gastronomie, Gewerbe, Dienstleistungen — Bereich Heidelberger Strafle/ Darmstddter Strafle

Hier ist die kleinteilige Nahversorgung mit Ladenhandwerk, Gemisehdndler oder auch durch das
Lebensmittelangebot im Sonderpreismarkt zu finden.

Unter Hinzunahme zielgruppenorientierter Textilhandler und frequenzbringender Gesundheits- und Finanzdienst-
leister kann von einem ansprechenden innerstadtischen Angebotsmix gesprochen werden, welcher den Ortskern
belebt. Dazu tragen auch die gastronomischen Angebote bei.

Durch den raschen Wechsel auf den StraRenrandparkpldtzen ist geschaftiges Treiben zu beobachten.

Dies ist grundsatzlich eine gute Basis zur Herausbildung eines Ortsversorgungskerns. Gleichzeitig ist eine sichere

Begehung der Einkaufslage durch die fehlende Querungssicherheit der BundesstraBe nicht gegeben. Der
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Gesamtauftritt wirkt hektisch, etwas lieblos, was auch durch den Marketingauftritt der Geschafte unterstitzt wird.
Die Qualitat der Lage wird dadurch deutlich, dass es einzelhdndlerisch keine Leerstiande gibt. Die vorhandenen

Leerstande sind gastronomische Kleinflachen, die perspektivisch rasch ihren Abnehmer finden werden.

Die Darmstddter StraRBe — das andere Ende der langen Strafle

Legende:

Abbildung 53 | Einzelhandel, Gastronomie, Gewerbe, Dienstleistungen — Bereich Gstliche Darmstddter StrafSe

Die Darmstadter StralRe, die als Lage gefiihlt erst ab der Einmiindung der BahnhofstralRe beginnt, ist im engeren
Sinne nicht mehr als Einkaufslage zu bezeichnen. Der StraBenabschnitt ist stark von Gastroangeboten und durch
einzelhandelsnahe Dienstleister gepragt. Gleichzeitig sind Nutzungsdefizite durch die Spielhalle oder durch
auffillige Leerstande zu verzeichnen. Die vorhandene Gastronomie ist in ihrem Angebot niedrigpreisig
ausgerichtet. Dazwischen positionieren sich Friseure und andere Dienstleister, die selbst wenig Frequenz erzeugen.
Interessanter Hohepunkt und , Leuchtturm” am 6stlichen Ortseingang ist die Herrnmiihle, die einen imposanten

Eindruck vermittelt, aber in ihrem Auftritt durchaus aufgefrischt werden musste.
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Abbildung 54 | Gewerbliche Leerstidnde — Bereich Gstliche Darmstddter StrafSe

Die Leerstande in diesem StraBenabschnitt sind kleinflachig strukturiert und in einem gut behebbaren Zustand.
Gerade im direkten Umfeld der Spielhalle hauft sich der Leerstand, was die Weitervermietung voraussichtlich
etwas komplizierter gestaltet. Wie im Rahmen einer aktuellen Begehung festgestellt wurde, ist der Leerstand mit
dem markanten alten Geldautomaten gerade wieder in ,,Besitz“ genommen worden. Das ist erfreulich. Strategisch
wdre ein weiterer Ausbau der ,Imbisskultur” denkbar, wobei im Umfeld (ber Aufenthaltsmoglichkeiten

nachgedacht werden kénnte. Die Nutzung der Parkplatze dafiir wére zum Beispiel ein zu priifender Ansatz?2.

2 Ein gutes Beispiel hierfiir bietet Rothenburg an der Fulda mit ihrem Beitrag zu ,,Ab in die Mitte Hessen”.
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Die Bismarckstrafle — die gute Stube der Gemeinde

: Reichelsheim

T 15 =]
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Abbildung 55 | Einzelhandel, Gastronomie, Gewerbe, Dienstleistungen — Bereich Bismarckstrafe

Die ,,gute Stube” der Gemeinde hat einen etwas versteckten Eingang. Das ist sehr schade, denn eine Begehung
lohnt sich. Durch die Qualifizierung als ,,beruhigte Zone” ist der Bereich nicht Pkw-frei. Im Gegenteil: Durch die
Befahrbarkeit in beiden Richtungen ist ein haufiges Ausweichen fir FuBganger und Radfahrer unumganglich. Das
stort die ,,Bummelqualitdt” der Lage merklich. Dabei sind durchaus interessante Laden zu finden, die einen Besuch
wert sind. Die Ausrichtung des Handels ist zielgruppenspezifisch, und der mehrfach langjahrig agierende Fach-
einzelhandel hat interessante Konzepte mit regionaler Ausstrahlung. Nach der ,unteren Halfte” der StraRe bricht
der Besatz in Richtung Rathaus in seiner Dichte sichtbar ab. Dienstleister, 6ffentliche Einrichtungen und Leerstande
dominieren die topografisch leicht ansteigende StralRe. Im direkten Umfeld finden sich mehrere Parkflachen, die

aber z. T. irrefiihrend ausgeschildert sind.
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Abbildung 56 | Gewerbliche Leerstinde — Bereich Bismarckstrafle

Die Leerstande sind insgesamt sehr auffallig. Einige davon sind in gutem oder durchaus verbesserungswiirdigem
Zustand. Vereinzelt diirfte sich jedoch eine Nachvermietung schwierig gestalten. Hier kime ein konsequenter
Rickbau infrage. Die weitere zielkundenorientierte Ausrichtung des Handels kdnnte die bereits vorhandene
Ausstrahlung des besonderen Angebotes aufgreifen und zu einer gegenseitigen Starkung flhren. Die
Aufenthaltsqualitat ist ein wichtiges Thema. Zum Teil wird dies bereits, beispielsweise durch den ,Lesebaum®,
praktiziert. Der Installation von Beschattungselementen oder auch der Schaffung klimaorientierter Angebote, wie
zum Beispiel Wasserspender/-ldufe, ist vor dem Hintergrund der Verbesserung der Verweilqualitdt eine besondere

Aufmerksamkeit zu schenken.
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Versorgungssituation im Uberblick
Die Beschreibung der Lagen hat bereits auf den innerortlichen Versorgungskern aufmerksam gemacht. Die

Bedeutung dieses kleinflachigen Nahversorgungsangebotes wird durch die nachfolgende Kartendarstellung
deutlich.
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Abbildung 57 | Fuldufige Erreichbarkeit der Nahversorger in der Kerngemeinde Reichelsheim

Hier wird die fuBlaufige Erreichbarkeit® der Nahversorger optisch sichtbar. Die groRflichigen Anbieter PENNY,
Edeka etc. decken den Osten des Ortes gut, wenn auch teilweise (iberschneidend, ab. Das Angebot in der Ortsmitte
bekommt durch die zentrale Position eine besonders groRe Abdeckungsflache und Wichtigkeit fur die Versorgung.

Natdrlich wird hier nur der Ergdnzungs- oder Spezialbedarf gedeckt.

3 600 Meter Echtwegedistanz
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Durchschnittsnote |ST-Situation
(n=115, ohne k.A.)

o0 o5 10 15 20 25 30 35 40 45

Lebensmittelversorgung in der Gemeinde NG 1,9
Medizinische Versorgung NG 2.7
Gastronomisches Angebot insgesamt [N 2 2
Soziale Einrichtungen fir Senicren [[INRNENEGN - o
Lebensmittelversorgung im Zentrum [N :.0
Kulturangebot [N : 0
Grinflachen [INNEGR 32
Einzelhandelsangebot insgesamt [N 3 2
Soziale Einrichtungen fur Kinder, Jug. NG 2
Freizeitangebote fir Kinder, Jug. NN = 3
Wohungsleerstinde NG -2
Bausubstanz NG 33
Angebot im Sortiment Bekleidung NG - 5
Angebot im Sortiment Schuhe, .. ININENITNN 3.8
Ladenleerstéande [N 0

Abbildung 58 | Aktuelle Situation in Bezug auf verschiedene férderprogrammrelevante Themen (Quelle: (Online-)Befragung
Reichelsheim 2020)

Die Ergebnisse aus der (Online-)Befragung bestidrken diese Feststellung. Die Lebensmittelversorgung in der
Gemeinde wird im Gesamten bei den Befragten mit einer Durchschnittsnote von 1,9 bewertet. Die
Lebensmittelversorgung im Zentrum wird zwar mit 3,0 bewertet, befindet sich aber im gesamten Feld der
Versorgungsbewertungen im guten Mittelfeld. Etwas schlechter schneidet dagegen das Einzelhandelsangebot
insgesamt ab. Am Ende der Notenskala liegen die Angebote im Sortiment Bekleidung und Schuhe/ Lederwaren.
Hier schlagt sich offensichtlich die fehlende Angebotsbreite und -tiefe nieder, was aber flr einen Ort der GréRe
Reichelsheims keineswegs ungewdhnlich ist. Hier spannt sich das Thema des zur Verfligung stehenden Potenzials

auf.

Marktgebiet und Potenzial

Welche Optionen bietet das Marktgebiet von Reichelsheim? Wieviel Kaufkraft ist vorhanden?

Als Marktgebiet wird derjenige raumliche Bereich bezeichnet, aus dem die Verbraucher mit einer wettbewerbs-
und zeitdistanzabhangigen Intensitdt zu einem Einzelhandelsstandort tendieren. Man spricht hierbei auch von
einer ,zeitdistanzverminderten Attraktivitat”. Je groer die Zeitdistanz ist, die ein Verbraucher zuriicklegen muss
und je mehr Wettbewerber, d.h. konkurrierende zentrale Orte oder Einkaufsstatten, der Verbraucher in dhnlicher
oder geringerer Zeitdistanz vorfindet, desto geringer ist die Intensitat seiner Einkaufsbeziehungen zum in Frage

kommenden zentralen Ort und desto kleiner ist auch das Marktgebiet.

Die Einzelhandelsrelevante Kaufkraft sind die Anteile der Kaufkraft, die fiir Ausgaben im Einzelhandel zur
Verfligung stehen, also der Teil des verfligharen Einkommens der privaten Haushalte, von dem die Einkdufe im
Einzelhandel getatigt werden. Die Einkdufe sind am Wohnort der Konsumenten erfasst. Der Kaufkraftindex —auch

als Kaufkraftkennziffer bezeichnet — gibt an, wie hoch die Kaufkraft einer spezifischen Region im Vergleich mit dem
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nationalen Durchschnitt ausfallt. Die nachfolgende Karte zeigt die zonale Struktur des Marktgebiets der Gemeinde

Reichelsheim.

Zone Einw. Haush. EH-KK EH-KK EH-KK

Index Mio. %
, 8.543 3.700 948 487 35,9
2 3.121 1.397 103,3 19,4 143
3 10.074 4488 100,7 61,0 450
Potenzialreserve 5 %: 6,5 48
I 21.738 9.585 98,7 135,5 100,0

Abbildung 59 | Kaufkraftindikatoren der Gemeinde Reichelsheim und angrenzender Gemeinden im Vergleich

Insgesamt verflgt der Einzelhandel der Gemeinde (ber ein Potenzial von rd. 21.700 Einwohnern, die liber eine
Kaufkraft fur den Einzelhandel in Hohe von 135,5 Mio. EURO per anno verfiigen. Dabei tragt die Gemeinde
Reichelsheim hierzu nur etwa 36% des Gesamtvolumens bei. Dies zeigt, dass zum einen das vorhandene Potenzial
keineswegs lippig ist und die Attraktivitdt der Sortimente extrem wichtig ist, um die Kaufkraft der Region an die
Gemeinde zu binden. Dies ist bereits ein wichtiger Fingerzeig, dass fiir ein auskdmmliches Wirtschaften des

Handels ein ergdnzendes Engagement im Internet zur Erweiterung des Marktgebietes unverzichtbar sein wird.
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Verkaufsflache und Sortimentsstruktur

Als Verkaufsflache wird der Bereich eines Handelsbetriebs definiert, der dem Kunden standig zuganglich ist. Dazu
zahlen auch Treppen, Schaufenster und Konsumbereiche. Zusammen mit Lagerflachen und diversen Flachen fir
Angestellte (u.a. Sozialrdume) zadhlt die Verkaufsflache zur Gesamtflache. Die Verkaufsflache pro Einwohner wird
als Verkaufsflachenausstattung bezeichnet. Wird der Umsatz eines Betriebes durch die Verkaufsflache dividiert,

erhalt man die Raumleistung oder Flachenproduktivitat.

Werkaufsflache gesamt (rd. 9.625 m?)

3.050

6.575

Fordergedat (med Enw. Hesdelbenger Sir. inkl. Bertach} = ubriges Stadgeblet

Abbildung 60 | Verkaufsldche in der Gemeinde Reichelsheim

Insgesamt wurde in der Gemeinde Reichelsheim eine Gesamtverkaufsfliche von rd. 9.600 m? im Zuge der
Ortsbegehung durch das Biiro SK Standort & Kommune erfasst. Davon sind rund 31% der Verkaufsflachen im
vorldufigen Fordergebiet positioniert. Dies wird als eine noch gute Ausgangsbasis wahrgenommen, vor allem mit
dem Wissen, dass sich die Verkaufsflache im (ibrigen Stadtgebiet vor allem auf den Lebensmittelbereich bezieht.

Beim Vergleich der Ausstattung der Sortimente zwischen dem Foérdergebiet und dem UGbrigen Stadtgebiet liegt der
Anteil des Fordergebietes beim periodischen Bedarf bei 8%. Diese Gewichtung spiegelt sich ja auch bereits in der
(Online-)Befragung wider. Beim personlichen Bedarf hat das Zentrum mit dem dreifachen des AuRenbereichs klar
die Oberhand. Auch beim Sortiment Geschenke, Glas/Porzellan/Keramik und Hausrat weist das Zentrum seine
eigene Attraktivitat auf. Bemerkenswert ist die ausgeglichene Flachenbilanz im Bereich Baumarkt. Dies liegt vor
allem daran, dass die Herrenmuihle zwar nahe, aber nicht direkt im Fordergebiet liegt. Diese Verhaltnisse spiegeln

sich auch in den Einzelhandelszentralitdten wider.
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Verkaufsfiachen in m? nach Hauptwarengruppen und Lage
(Férdergebiet mit Erw. Heidelberger Str. inkl. Bertsch/lbriges Gemeindagebiet)

Penodischer Bedarf .
425
Persdnlicher Bedarf 300
Medien und Technik 225
150
Spiel. Sport, Hobby inegasamt 200
a0
Geschenke, GPK, Hausrat 150
Eimichtungsbedarf |11) 52":"0

Baumarkispez. Sorimente und Zoobedarf

A o
Quelle: Eigene Erhebiungen (Oktober 2020) © 500
dbriges Gemaeindsgebiat

4.750

825

675

750
730

1000 1500 2000 2500 3000 3500 4000 4500

Fardergebist (mit Erw. Heidalbergar Str.inkl. Bertsch)

Abbildung 61 | Verkaufsfldchen nach Hauptwarengruppen in der Gemeinde Reichelsheim

Als Einzelhandelszentralitdt (auch Zentralitdtsfaktor) einer Kommune wird das Verhéltnis ihres Einzelhandels-

Umsatzes zur vor Ort vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft bezeichnet.

Einzelhandelszentralitaten

Geschenka/GlasPorzallankerami, Hausrat [NNINNEEZ

Zoobedarf 3§

Gesundheits- und Korperpflege
Babybedar
Lebensmittel, Genussmitisl, Reformearsn §

30

Schreibwaran [IEENN
Utren, Schmuck [IIIEEEN

Bekleidung, Wische

Spizlwaran §
Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien, etc.)
Schuhe, Lederwaren

Baumarktspsz. Sort. [EEN

Gardinen, Teppiche, Heimtext. §
Ubriger paricd, Bedarf §
Sportartikel
Elektroc Unterhatungselekir., Foto, PC, Telek. ©
Hargerateakustk, Optik
Elektra: Weille Ware, Lampen, Leuchten,. 4
Mabel, Antiquititen |
Biichar
Gazamit
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Die rechis angegebenen Werte geban de jeweilge Gesamizentralitél in den Sortimenten bezagen aul die Gesamigemeinde

REICHELSHEIM [Odarnwald) whader.

Guelle: Eigene Berechnungen.
GIK GeoMarketing GmbH

® Fentralitit Fordergebiet (mit Erw. Heidelberger Stralie inkl. Bertschy)

Zentralitdt Aubenbereich

Abbildung 62| Einzelhandelszentralitéten in der Gemeinde Reichelsheim
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Die Gesamtzentralitat liegt bei 80 und signalisiert einen deutlichen Kaufkraftabfluss. Die hochste Zentralitat besitzt
das Sortiment GPK, Hausrat mit 211, mit einer Dominanz im Fordergebiet. Insgesamt zeigt Reichelsheim eine
deutliche Ausstrahlung in Bezug auf den periodischen Bedarf. Alle Leitsortimente von Innenstadten sind dagegen
schwach ausgepragt. Sortimente mit starker Zielgruppenorientierung hatten somit gute Entwicklungschancen.
Hier sind z. B. die Sortimente Uhren, Schmuck gute Vorreiter.

Marktauftritt der Geschifte

Die Attraktivitat der Geschafte ist also der Schlissel zur Ausschépfung des Marktgebietes. Das beginnt mit dem
Erscheinungsbild der Geschifte. SK Standort & Kommune hat zur Beurteilung einen Ladencheck durchgefiihrt*.
Der GroRteil der Fassaden, der Schaufenster und der Eingange sind im ansprechendem Zustand. Beliebt ist es, die
Tiren der Geschafte mit Veranstaltungshinweisen etc. zu verkleben. Dies trifft auch in Reichelsheim auf mehrere
Laden zu. GroBe Mangel gibt es dagegen bei der Barrierefreiheit der Zugange. Auch bei der freien, bequemen

Zutrittsmoglichkeit gibt es Verbesserungsbedarf.

Optische/funktionale Gestaltung

FASSADE - Optischer Zustand - neuwertig/gepflegt
SCHAUFENSTER - Rahmen - neuwertig/gepflegt
SCHAUFEMNSTER - Einfassung - neuwertig/gepflegt
EINGANGSTUR - Rahmen - neuwertig/gepflegt
EINGANGSTUR - Glas - einladend/ unplakatiert
ZUTRITT - Eingangsbereich - gut erkennbar
ZUTRITT - Eingangsbereich - barrierefrei

ZUTRITT - Eingangsbereich - hell/freundlich

=

~ N
= =
L L

=

ZUTRITT - Eingangsbereich - bequem /ffrei nutzbar

(=]
#
b
2
2
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2
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Z
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Abbildung 63 | Werbeanlagen der Geschdfte im Kernbereich Reichelsheim

4 Methodische Anmerkung: Der SK-Ladencheck bewertet im Rahmen des ISEKs nur das Thema AuBenwirkung der Geschéfte. Dazu wurde
vom Projektleiter die optische/funktionale Gestaltung, die Werbeanlagen, der AuBenbereich und die Schaufenstergestaltung im Fordergebiet
bewertet. Eine Innenwirkung der Geschéafte wurde nicht untersucht und musste gesondert vorgenommen werden.

Es wurden 34 Betriebe bewertet. Bestimmte Merkmale treffen nicht auf alle Betriebe zu. Ist dies der Fall, wird der Anteil der betroffenen
Betriebe in Klammer genannt.
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Werbeanlagen

SICHTBARKEIT - Dimensionerung - passend zum Angebot ‘

W Anteil & W Anteil NEIN 0% 20% 40% 60% B0% 100%

Abbildung 64 | Optische und funktionale Gestaltung der Geschdifte im Kernbereich Reichelsheim

Die Sichtbarkeit der Geschafte und ihres Angebots ist sehr wichtig. Sie stitzt die Auffindbarkeit und die
Besuchshdufigkeit der Geschéafte. Dabei ist auf eine gewisse Fernwirkung zu achten. Hier ist deutlicher
Handlungsbedarf erkennbar. Dabei ist immer die richtige Dimensionierung, passend zum Angebot, und die
Ausrichtung der Werbeanlagen zu beachten. Auch hier wird Handlungsbedarf sichtbar.

Ein wichtiger Aspekt der AuBenwirkung beim Ndherkommen zum Geschéft ist die Beschaffenheit des
Aulenbereiches. Auf die Sauberkeit der Vorplatzflaiche wird bei den Geschaften grofRer Wert gelegt.
Nachholbedarf gibt es beim Einsatz von Werbemitteln vor den Geschéften, die auf das Angebot in den Geschaften
neugierig machen sollen. Hier sollte Uber einen vermehrten Einsatz nachgedacht werden. Auch auf die Gestaltung
der bereits bestehenden Warentrager ist zu achten. Hier fehlt es zu oft an gut sichtbaren Hinweisen zum Angebot
und zum Preis. Eine gut sichtbare und lesbare Anbringung der Offnungszeiten ist nicht nur ein Gebot der
Hoflichkeit, sondern auch ein Stick Basis des Geschaftserfolges. Knapp 40% der Geschéfte sollten hier
Verbesserungen vornehmen.

Eine besondere Aufmerksamkeit erfordern die Offnungszeiten. 94% der Liden haben unter der Woche spitestens
um 9:00 Uhr gedffnet, das ist vergleichsweise einheitlich und kann sich bei den Konsumenten gut einpragen.
Schwieriger wird dies bei den Pausenzeiten. Nur 17% der Ldden haben einheitliche Pausenzeiten. 50% der Laden
schliefen um 12:30 zu Mittag, der Rest hat langer auf oder schliefRt gar nicht in der Mittagszeit. Zumindest werden
recht einheitlich (88%) um 18:00 Uhr die Tliren geschlossen.

Am Samstag gibt es Ublicherweise keine Pause. Schade, dass nicht alle Liden am Samstag auch gedffnet haben.
87% der lbrigen Ldden haben spatestens um 9:00 Uhr gedffnet. 22% der Laden schlieBen bereits wieder vor 13:00
Uhr. Wahrend 65% der Laden um 13:00 Uhr schlieRen, gibt es vereinzelt Geschafte, die bis 14:00 bzw. sogar 15:00
gedffnet haben. Dieser bunte Offnungsmix ist am Samstag, wenn die Attraktivitit der Geschifte in den

umgebenden Mittel- und Oberzentren groRen Besuchsanreiz besitzen, besonders bedenklich.
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Abbildung 65 | Offnungszeiten der Geschdfte im Kernbereich Reichelsheim von Montag bis Freitag

Im Ergebnis wird deutlich, dass bei der Ausgestaltung der Offnungszeiten insgesamt dringender Handlungsbedarf
besteht.

Zurick zum Ladencheck und zur ,Visitenkarte” des Geschéftes, der Schaufenstergestaltung. Hier besteht der
groRte Handlungsbedarf beim Thema Marktauftritt.

Samslag
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Abbildung 66 | Offnungszeiten der Geschéfte im Kernbereich Reichelsheim am Samstag
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Schaufenstergestaltung

ANGEBOTSORIENTIERUNG. - Gestaltung - Thematisch - N N

ANGEBOTSORIENTIERUNG. - Gestaltung - optische Highlights | 83

ANGEBOTSORIENTIERUNG. - Gestaltung - Vermittiung Kernkompetenz || G
ANGEBOTSERKENNUNG - Entspiegelung durch innenceleuchtung [
ANGEBOTSERKENNUNG - Entspiegelung durch Markisenbeschattung (13%) | GO
ZUTRITTSANREIZ - Einsenbarkeit - Einblick in Laden moglich ([ G
ZUTRITTSANREIZ -Infor mation - konsequente Preisauszeichnung |
ZUTRITTSANREIZ -Information - Produktinfos ([ EENIE

ZUTRITTSANREIZ -Infor mation - Serviceangebote |“

ZUTRITTSANREIZ -Infer mation - Internetprisenz |“

mAnteil JA  m Anteil NEIN
Abbildung 67 | Schaufenstergestaltung der Geschdfte im Kernbereich Reichelsheim

Die Angebotsorientierung, d.h. die thematische und optische Gestaltung, kann deutlich nachgebessert werden. Bei
den heutigen, sparsamen LED-Beleuchtungssystemen sollte die gute Ausgestaltung der Schaufenster mit Licht
eigentlich kein Thema sein. Ein groRes Thema ist die mehrfach fehlende Beschattungsmaoglichkeit durch Markisen.
Bei den Ladenlokalen, die diese Moglichkeit bereits nutzen, sind gute Losungen gefunden. Ein enorm groRer

Handlungsbedarf besteht bei den Zutrittsanreizen. Hier werden in allen Themenbereichen groRe Fehler gemacht.

Zum Marktauftritt gehort in immer starkerem MaRe auch die digitale Sichtbarkeit der Geschafte. Die digitale
Sichtbarkeit beschreibt, ob und wie, mittels der Online-Prasenz eines Unternehmens, Menschen erreicht werden.
Eine hohe digitale Sichtbarkeit bedeutet eine Bekanntheit Gber den Stammkundenkreis hinaus. Die digitale
Sichtbarkeit ist ein sehr gutes Mittel, um das 6rtliche Marktgebiet zu erweitern und damit neue Absatzchancen zu

generieren:
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Abbildung 68 | Webauftritt der Geschdifte im Kernbereich Reichelsheim (1)

Im Zentrum von Reichelsheim nutzen nur 11 Betriebe die Moglichkeit, sich im Internet mit einer Webseite zu
prasentieren. Dies sind 46% der Betriebe. Hinzu kommen noch einige Betriebe (17%), die eine Ansprache ihrer
Kunden iber Facebook bevorzugen. Diese Strategie ist nur bedingt hilfreich, da durch Facebook vor allem
Stammkunden angesprochen, jedoch ein groRer Teil anderer potenzieller Kunden ausgeschlossen wird. Page
Speed bezeichnet die Ladegeschwindigkeit und Performance einer Webseite oder Web-Anwendung. Bei Google
spielt der Page Speed eine wichtige Rolle fiir das Suchergebnis; schnelle Seiten werden hoher in den Ergebnissen
angezeigt. Im Mittel bewegen sich die Internetseiten der Ldden mit einem Wert von 7,5 von 10 Punkten, das
entspricht einer Ladegeschwindigkeit von unter 4,3 Sekunden. Dies liegt nach Experteneinschdtzungen knapp
unter dem griinen Bereich. Dabei gibt es Top Werte (10,0) aber auch extrem schlechte Werte (1,1). Bei den meisten
Betrieben kdnnen die Kunden {iber ihren Desktop-PC schnell auf die Informationen zugreifen®. Hier kann aber noch
nachgebessert werden. Bei der Nutzung mit mobilen Geraten verdandert sich der gute Desktopwert jedoch

erkennbar. Hier bekommen die mittleren und langsamen Ladegeschwindigkeiten ein Ubergewicht.

Beim Responsive Design (Responsive Webdesign) wird eine Internetseite je nach BildschirmgroRe und/oder
Endgerat anders dargestellt, um die Besucherfreundlichkeit zu gewahrleisten. Damit ist eine Webseite unabhangig

vom verwendeten Endgerat problemlos fir die Nutzer zugangig.

5> Methodische Anm.: Abweichungen in der Anzahl der Auswertungen liegt an fehlenden Ausweisungen durch Google

DSK / Seite 105
ISEK Gemeinde Reichelsheim



'h

) d’,‘.g

l(nntaktdaten

Abbildung 69 | Webauftritt der Geschdifte im Kernbereich Reichelsheim (2)

Hier wird mit 100% der Webseiten der TOP-Wert erzielt. Bei aller Freude Uiber dieses Ergebnis darf nicht vergessen
werden, dass dies nur auf 46% der Betriebe zutrifft, die Gberhaupt eine Webseite haben.

Das Ziel der Digitalen Sichtbarkeit ist letztendlich die Anbahnung des personlichen Kontaktes, der Besuch im
Offline- oder Onlineshop. Deshalb widmen wir uns der Prasenz von Kontaktdaten auf der Webseite im Besonderen.

Hier ist festzustellen, dass praktisch alle Betriebe auf der Webseite auf die Kontaktmoglichkeit per E-Mail
hinweisen. Mehr noch (100%) trifft dies auch auf die Angabe von Telefonnummern zu. Zum Kundenservice gehort
auch, dass den Kunden bei der Auffindung des Geschaftes geholfen wird. Nur 28% zeigen den Kunden wo sie in
Reichelsheim zu finden sind. Auch geben nur 82% lhre Offnungszeiten an.

Verkaufsférderung (Sales Promotion), bezeichnet in der Kommunikationspolitik alle MaBnahmen, die die
Absatzforderung im Handel zum Inhalt haben. Die Zukunft des Handels liegt im Multi-Channeling, aber auch in der
Besinnung auf die Starken des stationdren Handels. Nur 64% der Handler bieten auf der Webseite Produktinfos.
Besser gelingt dies bei der Nennung von Services (82%). Nur 64% stellen die Persdnlichkeiten im Laden vor. Der
moderne Einsatz von Videos wird lberhaupt nicht genutzt. Der Einsatz von Shops begrenzt sich auf 45% der
Betriebe.

Das Social Media Marketing hat in den vergangenen Jahren auch fiir den stationdren Handel stark an Bedeutung
gewonnen. Plattformen wie Instagram, Facebook, Youtube oder Snapchat bieten Marken, Handel und Stadten
umfangreiche Maoglichkeiten, mit Kundinnen und Biirgerinnen in Kontakt zu kommen. Hier besteht in Reichelsheim
ein erheblicher Nachholbedarf. Der Einzelhandel im Kernbereich von Reichelsheim ist praktisch eine “Social-
Media-Wiste” mit ganz sparlicher ,Bepflanzung”.
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Google Bewertungen
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Abbildung 70 | Google-My-Business-Eintrédge und Google-Bewertungen der Geschdfte im Kernbereich Reichelsheim
Jedes Unternehmen kann und sollte einen Google My Business Eintrag, welcher kostenlos ist, besitzen, vollstandig
ausfullen und aktuell halten. Wie wichtig Google die lokale Suche und somit auch Google My Business ist, wird
dadurch deutlich, dass die Google My Business Eintrage mittlerweile VOR den normalen Google Suchergebnissen
angezeigt werden. 24 Betriebe erscheinen bei Google My Business, aber nicht alle Eintrage werden von den
Unternehmen selbst gepflegt oder sind meist durch die automatische Erstellung durch Google, unvollstandig.
Erfreulich ist, dass im Durchschnitt die Betriebe mit 4,5 Sternen von 5 bewertet werden.

Bei der Suchplattform Google hat jeder Internet-Nutzer die Moglichkeit, positive sowie negative Kommentare und
Bewertungen zu einem Kauf oder (iber das Unternehmen allgemein abzugeben. Oftmals nehmen sich Personen
eher Zeit fiir negative Kommentare, als tiber eine positive Erfahrung zu berichten. Deshalb ist es wichtig, die Bewer-
tungen zu kontrollieren und evtl. zu kommentieren. Kunden sollten angeregt werden, Bewertungen vorzunehmen.

Die Champions der Anbieter im Zentrum von Reichelsheim sind in der obigen Darstellung klar erkennbar.
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3.3.2. Gastgewerbe und Dienstleistungen

Gastronomie

Bei den bereits oben dargestellten Besatzkarten wird deutlich, dass das gastronomische Angebot im Fordergebiet
Gber alle Lagen verteilt ist. Eine gewisse Verdichtung ist im Bereich der Darmstddter StraRe festzustellen. Eine
besondere Aufmerksamkeit verdient das Angebot im Umfeld des Rathauses. Hier wird auf gehobenere Kiiche Wert
gelegt. Ansonsten herrscht beim Speisenangebot im Férdergebiet die tiirkische und italienische Kiiche vor. Aber

auch auBerhalb des Fordergebietes kann in Reichelsheim gut gespeist werden.

Beherbergungsangebot
Reichelsheim hat im Férdergebiet einen ausgesprochenen Mangel an Beherbergungsunternehmen. Lediglich eine
Ferienwohnung ist in den einschlagigen Reiseportalen gelistet. Alle ansprechenden Anbieter sind in den Ortsteilen

vorzufinden. Hier ist Ergdnzungsbedarf erkennbar.

Dienstleistungen

Die Dienstleistungsanbieter spielen im Zentrum von Reichelsheim eine wichtige Rolle. In der Bestandskarte wird
deutlich, dass es dabei zu auffilligen raumlichen Massierungen kommt. Hier ist der Bereich um das Rathaus und
in der beschriebenen Lage in der Darmstadter StralRe zu nennen. Wichtige Frequenzbringer sind dabei das Rathaus,

aber auch die Finanz- und Gesundheitsdienstleister.
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3.3.3. Rdumliche Entwicklungsschwerpunkte

Insgesamt kdnnen fir das Fordergebiet aus Sicht der Analyse Einzelhandel und Gewerbe folgende Themen
abgeleitet werden:

Legende:

. Besatzkarte Férdergebiet Reichelsheim
W\LHF

10 I | £ = \ T XS 1 52 VAN /

| o5
Q%é BLICKFANG B
L1 Ortselngang 5

” BLICKFANG
Ortseingang

Abbildung 71 | Themenkarte lokale Okonomie Kernbereich Reichelsheim

Die Mitte

Dieser Bereich sollte seine zentrale Bedeutung besser zur Geltung bringen. Er ist bereits heute ein Ort der
kleinrdumigen Nahversorgung, aber er kann perspektivisch auch ein Ort des Entdeckens, des Erlebens, der
Kommunikation, und der Regenation sein. Die Realisierung dieser Anforderungspalette scheint auf den ersten Blick
anspruchsvoll und schwierig. Gleichzeitig bietet die bereits vorhandene stadtebauliche Struktur, der Lauf des
Mergbachs oder der Parkplatz ,Eisen-Treusch”, aber auch die vorhandene Immobilienstruktur eine Fille von

Moglichkeiten, um eine neue Wohlfiihl- und Einkaufs-Mitte zu schaffen.

Kunst und Kultur

Der nordliche Bereich der Bismarckstrafle ist nicht nur von Dienstleistungen verschiedenster Art gepragt. Der
Bereich Kunst und Kultur hat hier durch Kirche und Regionalmuseum, aber auch durch die Malschule von Olga
Malkovskaja ein gutes Zuhause, Natdrlich ist auch Treusch’s Kochschule und das Restaurant ein Stlick Kunst und

Kultur. Der Raum um das Rathaus kann auch durch Kunst optisch weiter aufgewertet werden.
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Dienstleistungszentrum
Die Heidelberger Strale ist durch kleinflachigen Leerstand gepragt, der einzelhdndlerisch schwer zu vermieten sein
wird. Die Immobilienstruktur bietet eine durch Dienstleistungen geprdagte Nutzung an. Dazu mussten die

Leerstdnde aber noch vermietungsgerecht entwickelt werden.

Die Gastromeile

Die Darmstadter StraBe wird bereits heute von tirkischer und italienischer Gastronomie gepragt. Bislang ist dort
keine Aufenthaltsqualitdt vorhanden. An dieser Stelle ware eine Entwicklung zum besseren Verweilen hilfreich.
Wie bereits erwdhnt, kdnnten Teile der vorhandenen Parkpldtze als sogenannte Parklets umgestaltet werden, wie

ein Beispiel aus Rotenburg an der Fulda® zeigt..

Themenleuchttiirme
Die obige Karte zeigt an den Ortseingangen noch jeweils eine Marchenfigur. Diese Figuren stehen symbolisch fir
die Entwicklung eines thematischen Profils fiir die Gemeinde Reichelsheim. Die Ortseingange sollten dazu genutzt

werden, Besucher auf Reichelsheim einzustimmen.

6. auch: https://www.standort-kommune.de/2019/09/09/3466/
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3.3.4. MaBnahmen und Entwicklungsschritte

Bei der Entwicklung von MaBnahmen fir das Themenfeld Einzelhandel, Gastronomie und Gewerbe im Zuge des
Forderprogramms kann die vorgenommene (Online-)Befragung gute Dienste leisten.

Handlungsbedarf

(Sortierung hech; Angaben in % von 100)

Ladenleerstande

Soziale Einrichtungen flr Kinder,
Jugendliche

Freizeitangebote fur Kinder, Jugendliche
Bausubstanz

Einzelhandelsangebot insgesamt
Wehungsleerstande

Kulturangebot

Angebot im Sortiment Bekleidung

Angebot im Sortiment Schuhe, Lederwaren

Lebensmittelversorgung im Zentrum
Medizinische Versorgung
Griinflachen

Gastronomisches Angebot insgesamt

Soziale Einrichtungen fir Senioren

Lebensmittelversergung in der Gemeinde

Whoch Emittel M niedrig

Handlungsbedarf

(Sortierung hoch + mittel; Angaben in % von 100}

Ladenleerstande

Soziale Einrichtungen fiir Kinder,
Jugendliche

Kulturangebot

Freizeitangebote fir Kinder, Jugendliche
Einzelhandelsangebot insgesamt
Angebot im Sertiment Bekleidung
Bausubstanz

Angebol im Sortiment Schuhe, Lederwaren
Gastronemisches Angebot insgesamt
Medizinische Versorgung

Soziale Einrichtungen fiir Senioren
Wohungsleerstande
Lebensmittelversorgung im Zentrum
Griinflachen

Lebensmittelversorgung in der Gemeinde

hoch Wmittel W niedrig

Abbildung 72 | Handlungsbedarfe in Bezug auf verschiedene férderprogrammrelevante Themen (Quelle: (Online-)Befragung

Reichelsheim 2020)

Nach der Bewertung der aktuellen Situation wurde auch der Handlungsbedarf zu den jeweilig
Versorgungsangeboten in der (Online-)Befragung erhoben. Hier wird deutlich, dass die Bekdmpfung des
Ladenleerstandes hochste Prioritdt hat. Auch fiir den Bereich Kulturangebot wird deutlich ein Handeln gefordert.
Daneben besitzt das Thema Freizeitangebote fir Kinder/ Jugendliche eine besondere Dringlichkeit der

Veranderung. Die Festlegung der konkreten MaBnahmen und Entwicklungsschritte erfolgt in den Kapiteln 5 und 6.
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3.4.Verkehr, Mobilitat, Barrierefreiheit

In den einleitenden Kapiteln dieses ISEKs ist bereits deutlich geworden, dass die Verkehrssituation im ,,Kernbereich
Reichelsheim” ein besonderes Problem fiir die kinftige Entwicklung des Kernbereichs darstellt. Starker
Durchgangsverkehr auf der Heidelberger StraRe/ Darmstadter StraBe, ein ungeordneter ruhender Verkehr,
fehlende Radwege, enge Situationen fiir FuBgdnger und fehlende Querungsmoglichkeiten, unklare

Stellplatzzuordnungen — dies sind kurz zusammengefasst die erkennbaren Missstdnde.

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Entlang der Heidelberger StraRe/ Darmstddter StraBe sowie der Konrad-Adenauer-Allee wird der Stadtraum
vorwiegend durch eine verkehrlich gepragte Atmosphdare charakterisiert. Der Automobil- und Lastkraftverkehr
erzeugt neben einer hohen Schadstoffemission konstant Ldrm und schrinkt damit die Aufenthalts- und
Nutzungsfunktionen fiir andere Akteure massiv ein. Die Uberlastung dieser neuralgischen Zone katalysiert zudem
eine Abwertung des Gebiets und verringert die Attraktivitat fiir alternierende Nutzungsmoglichkeiten. Da die
Heidelberger StraRe/ Darmstddter StraBe gleichzeitig Standort fir einen GroRteil der Einzelhandels- und
Dienstleistungsangebote im Kernbereich ist, erscheint die Einschrankung der Aufenthalts- und Nutzungsfunktion

umso kritischer.

Abbildung 73 | Beidseitiges Parken an der Darmstddter Abbildung 74 | Riickstauprozesse an der Darmstddter
Straf3e (Quelle: DSK) Straf3e (Quelle: DSK)

Der historische Ortskern rund um die BismarckstraBe wird durch die Verkehrssituation der Heidelberger StraRe/
Darmstadter StraBe ebenfalls nachteilig beeintrichtigt. Da die Heidelberger StraBe/ Darmstidter StraRe
vorwiegend als Ortsdurchfahrt genutzt wird, erscheint der Eingangsbereich zum historischen Ortskern an der
unteren BismarckstralRe kaum wahrnehmbar. Der historische Ortskern wirkt daher rdumlich ,,abgeschnitten”. Der
Ausbauzustand der StraRen ist Gberwiegend mittelmaRig, die technische Infrastruktur nicht auf dem neuesten
Stand. Im Sinne einer Neugestaltung der StraRenrdaume sind hier Konzepte und Vorplanungen zu entwickeln, die

den Maglichkeiten fir kiinftige Mobilitdtsanspriiche, Verkehrsflachen und Freiraumqualitdten entsprechen.
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Die regionale Anbindung ist durch die BundesstraRe B 38 beziehungsweise B 47 sichergestellt, eine unmittelbare

Anbindung zur Autobahn existiert jedoch nicht.

Parkmoglichkeiten fir den motorisierten Individualverkehr im zentralen Kernbereich befinden sich beidseitig
entlang der Heidelberger StraBe/ Darmstadter StraRe, wechselseitig entlang der BismarckstraRe, am Parkplatz
»Eisen-Treusch” sowie am Rathausplatz. Eher in den Randbereichen liegen die Parkplatze an der Beerfurther StraRe
(Reichenbergparkplatz), an der oberen Laudenauer StraRe (Friedhofsparkplatz) sowie an der Reichenberghalle. Der
Reichenbergparkplatz  bietet neben PKW-Parkpldtzen auch Parkmoglichkeiten fiir  Wohnmobile.
Behindertenparkplétze sind an der Reichenberghalle (2), der Reichenbergschule (2), am Parkplatz Eisen-Treusch
(1), am Rathaus (1), an der Sparkasse und der Volksbank (jeweils 2) sowie an der Post (1) vorhanden (vgl. Beirat
fur Menschen mit Behinderungen Odenwaldkreis o.J.: 24). Vor dem Rathaus an der oberen BismarckstraRBe
befinden sich zudem zwei Ladesaulen flir Nutzer der Elektromobilitdt. Trotz des vorhandenen Parkplatzangebots
kommt es an verschiedenen Stellen im Kernbereich zu ungeordneten Parkplatzsituationen. Besonders hiervon
betroffen ist der historische Ortskern rund um die BismarckstraRe, da die typischerweise engen StraBenrdaume
durch den ruhenden Verkehr weiter begrenzt werden, was sich insbesondere auf die Nutzung durch FuRganger

und Radfahrer negativ auswirkt.

Abbildung 75 | Ungeordnete Parkplatzsituationen im gesamten Reichelsheimer Kernbereich (Quelle: DSK)

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Wie der unten abgebildete Liniennetzplan des Verkehrsverbundes Rhein-Neckar (vgl. Abbildung 76) aufzeigt, ist
die Gemeinde Reichelsheim grundsatzlich durch die Linien 665 und 693 regional erschlossen. Diese werden durch
funf weitere Buslinien (1011 bis 1015) lokal erganzt. Infolgedessen konnen nahegelegene Nachbarkommunen wie
Frankisch-Crumbach (Fahrzeit ca. 5-10 Minuten), Lindenfels (Fahrzeit ca. 15 Minuten), oder Fiirth (Fahrzeit ca. 20
Minuten) tagsiiber in einem halbstiindlichen bis stiindlichen Takt erreicht werden. Die Wegstrecke nach Bensheim
erfordert etwa 50 Minuten Fahrzeit mit dem Bus, die Fahrzeit nach Michelstadt betrdgt etwa 40 Minuten.
Michelstadt ist lediglich in einem unregelméaRigeren Takt per Direktfahrt erreichbar. Schienenverbindungen sind
in Reichelsheim nicht vorhanden. Um mit dem OPNV in eine weiter entfernte Stadt wie Darmstadt zu gelangen, ist
eine Busfahrt nach Reinheim mit anschlieBender Nutzung des Schienenverkehrs die schnellste Option. Diese
Strecke erfordert eine Fahrzeit von etwa 1:20 h.

Die Optimierung bestehender Angebote im OPNV und Erginzung durch alternative Mobilititsformen (z.B.

dezentrale Mobilitdtsstationen, Elektro-Car-Sharing etc.) wird ein wichtiges Thema fiir das , Lebendige Zentrum”.
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Abbildung 76 | Ausschnitt Liniennetzplan Odenwald Nord (Quelle: Homepage Verkehrsverbund Rhein-Neckar)

Radwege

Die Dominanz des motorisierten Individualverkehrs betrifft den gesamten Kernbereich, insbesondere jedoch die
Heidelberger StraRe/ Darmstadter StraRe. Der Radverkehr nimmt hingegen eine stark untergeordnete Bedeutung
ein. Radwege oder ausgewiesene Radverkehrsstreifen sind im Kernbereichsgebiet mit Ausnahme des Radfernwegs
R9, der den Kernbereich in Ost-Westrichtung durchquert, bislang nicht vorhanden. Hier zeichnen sich enorme
Ausbaupotenziale ab. Das Forderprogramm ,Lebendige Zentren” bietet mittelfristig die Chance, in dieser Hinsicht
angemessene Schwerpunkte zu setzen. Eine Neustrukturierung der Hauptverkehrsachsen eroffnet insoweit die
Option, Radwege in den Verkehrsraum zu integrieren und eine vollstdndige und sichere Radwegefiihrung zu
implementieren. Erganzend kann eine Radinfrastruktur auch im Innenbereich des Quartiers aufgebaut werden.
Die Anbindung dieser lokalen Radwege an das bestehende (iberregionale Radwegenetz vervollstindigt das

Angebot.
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Abbildung 77 | Hessischer Radfernweg R9 ,,Odenwald-Querung von Worms nach
Oldenburg” im Bereich der westlichen Mergbachaue (Quelle: DSK)

FuBwegeverbindungen

Die FuRgidnger im Reichelsheimer Kernbereich sind nicht sehr viel bessergestellt als die Radfahrer. Die
vorhandenen Gehwege sind uneinheitlich, regelmaRBig unterbrochen, Gberwiegend schmal, und haufig durch
Langsparker nur eingeschrankt begehbar oder gar vollstandig versperrt. Querungshilfen fehlen oder sind nicht
ausreichend einsehbar, die Eingdnge zum Ortskern sind unzureichend akzentuiert. Zudem sind ansprechende und
gut wahrnehmbare FuBwegeverbindungen zwischen dem historischen Ortskern und der Mergbachaue nicht
gegeben, schon gar nicht erfiillen sie die Anforderungen der Barrierefreiheit oder zumindest Barrierearmut.
Vorhandene kleinrdumige Wegebeziehungen (,Pfadchen”) sind nur Ortskundigen gelaufig und weisen eine
mangelnde Qualitat auf. Auch hier kdnnen mithilfe des Forderprogramms erneuernde und ergdnzende Strukturen

geschaffen werden.

3.5. Freiraum und Griin

Das Fordergebiet ist einerseits malRgeblich durch schmale, dicht bebaute StraRen im Norden sowie die stark
befahrene Ortsdurchfahrt Heidelberger StraBe/ Darmstddter StraRBe im Stden gepragt. Diese stddtebauliche
Struktur hat zur Folge, dass lediglich etwa 11% aller Gebdude eine straRenseitige Begriinung in Form von Vorgarten
aufweisen. Ebenso sind Hofbegriinungen in den groBen Hofanlagen eher selten. Die riickwértigen Begriinungen
der privaten Gebaude wirken teilweise ungeordnet und wenig attraktiv.

Andererseits ist mit der Mergbachaue eine grofle, von Westen nach Osten zentral durch das Fordergebiet
verlaufende Griinfliche im Innenbereich vorhanden. Die StraRenziige der Heidelberger StraRe/ Darmstadter
StraBe und des historischen Ortskerns rund um die Bismarckstralle weisen bislang keine Freiraumqualitdten auf.
Offentliche Plitze wie in der Beerfurther StraRe und der unteren BismarckstraRe erscheinen recht kleinrdumig.
Zudem haben sie aufgrund mangelnder Ausstattung und Pflege einen nur wenig einladenden Charakter (vgl.
Abbildung 78).
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Abbildung 78 | Kleine Pléitze an der Beerfurther Strafse und der unteren Bismarckstrafse (Quelle: DSK)

Ein groRerer Platz im Fordergebiet ist der Reichenberghalle vorgelagert. Dieser verfligt Gber niedrigstimmige
Bepflanzung, Sitzgelegenheiten sowie Gestaltungselemente. Abgesehen von geringen Mangeln durch natirliche
Abnutzung ist die Flache in einem recht guten Zustand.

Die zurzeit als Parkplatz genutzte Flache im Hinterhofbereich von BismarckstraBe 24 und BismarckstralRe 18 (lokal
bekannt als Parkplatz ,Eisen-Treusch”) verflugt lediglich Uber stellenweise Bepflanzungs- und
Gestaltungselemente. Aufgrund seiner Lage und GroRRe weist er jedoch ein hohes Potenzial zur Entwicklung eines

zentralen 6ffentlichen Platzes im Ortskern auf.

Abbildung 79 | Platz an der Reichenberghalle (rechts) und Eingangsbereich Parkplatz , Eisen-Treusch” (links) (Quelle: DSK)

Private Freiflachen finden sich Giberwiegend in den riickwartigen Bereichen der bebauten Grundstiicke, welche an
die StraRenrdaume angrenzen. Die Hofflachen sind meist eher eng, Vorgéarten sind im gesamten Fordergebiet nur
selten anzutreffen. Die vorhandenen Parkplatze sind im Regelfall stark versiegelt (vgl. Abbildung 80; vgl. Abbildung
81).
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Abbildung 80 | Reichenbergparkplatz an der Beerfurther Abbildung 81 | Parkplatz am Friedhof an der oberen
StrafSe (Quelle: DSK) Laudenauer StrafSe (Quelle: DSK)

Die von Westen nach Osten durch das Zentrum des Fordergebiets verlaufende Mergbachaue weist ein hohes
Potenzial zur Entwicklung als zentrale Griin- und Freifldche innerhalb des Reichelsheimer Kernbereichs auf. Bislang
stellen sich jedoch vor allem durch fehlende Aufenthaltsqualitdt und Zugénglichkeit Probleme dar.

Der Zugang zum Mergbach ist eingeschrankt, die Ufer sind Uberwiegend mit dichtem Buschwerk und Baumen
bewachsen. Aufenthaltsraume im Bereich der Aue sind vereinzelt und verfigen lber keine Ausstattung, die zum
Verweilen einladt (vgl. Abbildung 82).

Des Weiteren kdnnte das ,griin-blaue Band“ der Aue im zentralen und 0Ostlichen Kernbereich potentiell noch
ausgeweitet werden. Hierzu ware beispielsweise eine zukiinftige Umwidmung des ehemaligen Gartnereigeldandes
zwischen der unteren Bismarckstralle und der Konrad-Adenauer-Allee denkbar.

Eine naturrdumliche Besonderheit stellt zudem die zeitweise Uberflutung der Stockwiesen in der westlichen
Mergbachaue bei starkeren Regenereignissen dar. Der Umgang mit dieser besonderen Situation ist im Zuge der

Planungen zu bericksichtigen.

Abbildung 82 | Mergbachaue (Quelle: DSK) Abbildung 83 | Uferbereich des Mergbachs (Quelle: DSK)
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Abbildung 84 | Westliche Mergbachaue/ Stockwiesen mit Blick auf zentralen Kernbereich Reichelsheim (Quelle: DSK)

3.6. Freizeit, Kultur und Tourismus

Als Querschnittsthema baut die Analyse des ,Lebendigen Zentrums” Reichelsheim im Bereich Freizeit, Kultur und
Tourismus auf den Gebaudenutzungen und -zustanden, der Mobilitdt und Erreichbarkeit, der Situation des
Einzelhandels und der Freiraumsituation auf. Die bereits gefassten Analyseergebnisse der vorangegangenen
Kapitel werden daher nachfolgend verknipft und um Informationen zu kulturellensozialen und medizinischen

Einrichtungen sowie dem Vereinsleben ergdnzt.

Durch die starke Konkurrenz des umliegenden groRflachigen Einzelhandels sind die Handler im Kernbereich unter
groRem Druck. Es ist daher wichtig, dass im historischen Ortskern und in der Heidelberger StraRe/ Darmstadter
StraRe die Vorteile der Funktionsvielfalt herausgehoben und weiter verbessert werden. Dabei kénnen sowohl eine
starke Service-Orientierung der Einzelhdndler, wie auch die Forderung von attraktiver Gastronomie, oder die
Etablierung neuer Nutzungsmoglichkeiten in leerstehenden Geschaftsflaichen ein Loésungsansatz sein. Um einen
attraktiven Kernbereich zu erhalten und auszubauen ist es nétig, auch Handwerk, Kleingewerbe, Kultur- und
Kreativwirtschaft einen Raum zu geben und diese an den Standort Kernbereich zu binden.

Diese Bemiihungen miissen mit Projekten zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt verbunden werden, wie sie im
vorangegangenen Kapitel zum Thema Freiraum und Grin erortert wurden. Der Kernbereich muss auch fiir

Besucher attraktiver und ,entdeckbar” gestaltet werden.
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Einrichtungen der sozialen Infrastruktur bilden als ein wesentlicher Frequenzerzeuger in einem Stadtquartier ein
weiteres ,Puzzleteil” in der Funktionsvielfalt: Denn der Besuch von sozialen Treffpunkten, Sportanlagen oder
kulturellen Angeboten wird oft mit anderen Erledigungen und Aktivitdten verbunden. Im Férdergebiet sind

mehrere 6ffentliche und soziale Einrichtungen zu finden. Hierzu gehdoren:

— Rathaus und Biirgerservice

— Regionalmuseum

— Reichenberghalle

— Evangelische Michaelskirche, Gemeindehaus, Pfarramt
—  Evangelischer Kindergarten

— Krabbelstube Reichelsheim

— Reichelsheimer Europaisches Jugendzentrum der OJC

Dariiber hinaus liegen im direkten Umfeld des Gebietes die Reichenberg-Schule, das katholische Pfarramt und das
Schwimmbad. Diese sozialen Infrastrukturen und Angebote gilt es zukiinftig zu starken und sinnvoll zu ergénzen.
Die Schaffung neuer sozialer Treffpunkte fur Jung und Alt ist in diesem Zusammenhang eine wichtige Aufgabe fiir

das ,Lebendige Zentrum®.

Eine weitere Moglichkeit zur Belebung des Kernbereichs, in Kombination mit einer Bewerbung der
innenstadtischen Einkaufsmoglichkeiten und Qualitaten, stellen Feste und Veranstaltungen dar. In diesem Bereich
sind in Reichelsheim bereits zahlreiche, regelmalig stattfindende Formate etabliert. Der Aktive Kernbereich ist
beispielsweise Veranstaltungsort fur die Gberregional bekannten ,,Marchen- und Sagentagen®, den Michelsmarkt,
die Nachtschwarmerei, oder auch die ,Lichterweihnacht’. Im Sinne einer Funktionsmischung und

Innenstadtvitalisierung sind manche Events bereits mit einem verkaufsoffenen Sonntag verbunden.

Abbildung 85 | Mdrchen- und Sagentage sowie Lichterweihnacht Reichelsheim (Quelle: Gemeinde Reichelsheim)
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Ein wichtiger sozialer Baustein in Reichelsheim ist zudem das aktive Vereinsleben. In der Odenwaldgemeinde sind
tiber 120 verschiedene Vereine bekannt, die alle Aspekte der Freizeitbeschaftigung abdecken — von sportlichen

Angeboten lUber Naturschutz und Tierzucht bis hin zur freiwilligen Feuerwehr.

Schlussendlich spielen im Bereich der Funktionsmischung — besonders unter dem Gesichtspunkt einer alternden
Stadtgesellschaft — medizinische Einrichtungen eine grof3e Rolle. In diesem Zusammenhang ist festzustellen, dass
das Angebot im Kernbereich eher schwach ausgebaut ist. Durch die Schaffung attraktiver Rahmenbedingungen

kann das Forderprogramm Anreize zur Ansiedlung erganzender medizinischer Angebote (z.B. Facharzte) schaffen.

3.7.Klimaschutz und Klimafolgenanpassung

Das globale Thema der Klimaanpassung und des Klimaschutzes hat auch in der Stadtentwicklung hdchsten
Stellenwert erlangt. In allen Teilbereichen, die in diesem Konzept betrachtet werden, ist dieses Querschnittsthema
relevant und zu beachten, wodurch in Folge komplexe Aufgabenstellungen und Herausforderungen generiert
werden. Die kommunale Ebene trdgt einen entscheidenden Anteil daran, lokal angepasste Losungen fiir den
Umgang mit klimatischen Veranderungen und ihren Folgen zu entwickeln und umzusetzen. Dabei ist eine
klimavertragliche kommunale Mobilitdt genauso gefragt wie die klimaangepasste Gestaltung von Freirdumen oder
die Betrachtung des energetischen Zustands von einzelnen Geb&duden. All diese Punkte sind bei der Planung und

Umsetzung von MalRnahmen im Fordergebiet zu bericksichtigen.

In Reichelsheim sind im Bereich der Klimaanpassung und des Klimaschutzes noch zahlreiche Potenziale vorhanden.
Insbesondere im Rahmen von Entsiegelungs- und BegriinungsmaRBnahmen kann Uberhitzung vermieden, die
allgemeine klimatische Situation im Kernbereich verbessert, die Frischluftversorgung gewahrleistet und der
Artenvielfalt Raum gegeben werden. Mit Blick auf den Klimawandel ist bei Projekten in diesem Bereich daher auf
Freiflichen, Verschattungen und hitzebestindige Bepflanzungen zu achten. Um Aufenthalte im Freien auch
wahrend zu erwartender Hitzeperioden zu férdern, ist eine Zugdnglichmachung der vorhandenen blauen

Infrastrukturen, wie beispielswiese des Mergbaches, in den Fokus zu stellen.

Ebenfalls ist der energetische Modernisierungsbedarf der Bestandsgebdude zu betrachten, besonders da
hinsichtlich einer energetischen Optimierung der Gebaude in weiten Teilen des Kernbereichs die Herausforderung
zur altbaugerechten oder sogar denkmalgerechten Modernisierung besteht. Als Beispiel kann hier die
Reichenberghalle aufgefiihrt werden. Die Planung zur energetischen Sanierung des Bestandsgebaudes wurde
bereits beauftragt. Es gilt weiterhin zu priifen, in welchen Bereichen eine umweltschonende und zuverlassige

Energieversorgung erganzt werden kann.

Viele Optimierungsmoglichkeiten finden sich auch im Bereich der verkehrlichen Infrastruktur. Im Rahmen der
Neugestaltung von Stralenzigen ist daher auf eine Verbesserung der derzeit offensichtlichen Mangel an
begleitendem Griin, beispielsweise durch Entsiegelung sowie Neupflanzung von Baumen und Strauchern, zu

achten. Ebenfalls ist die Forderung des OPNV-Angebotes und der Ausstattungsqualitit, wie auch die
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Attraktivierung alternativer Antriebsformen im motorisierten Individualverkehr zu erértern. Erste Schritte im
Fordergebiet sind in diesem Bereich schon mit einer Stromtankstelle am Rathaus erfolgt. Eine Ausweitung der
Angebote ist zur Reduzierung von Treibhausgasemissionen unvermeidlich und kann sich beispielsweise auf
Ladestationen flr Elektrofahrrader und Lastenrdder erweitern lassen. Notwendig ist dariiber hinaus die Forderung

der Radwegeinfrastruktur sowie von Abstellmoglichkeiten.
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3.8.Zusammenfassende themenfeldbezogene SWOT-Analysen

Zur Analyse von Entwicklungspotenzialen und -zielen fiir die Entwicklung des Fordergebiets ,Aktiver Kernbereich
Reichelsheim” wird auch in der Konkretisierung das in Kapitel 2.4 beschriebene Instrument der SWOT-Analyse
genutzt. Die SWOT-Analyse ist ein Instrument der strategischen Planung und der Strategieentwicklung (vgl.
Erlduterungen auf S. 61).

Im Folgenden werden fir die in den vorangegangenen Kapiteln ausfihrlich erorterten Themenfelder
zusammenfassende SWOT-Analysen aufgestellt, welche auf der gesamtstadtischen SWOT-Analyse aufbauen und
diese vertiefen. Die daraus abzuleitenden Handlungsfelder und die konkreten Handlungsansatze werden in den

nachfolgenden Kapiteln aufgezeigt und prazisiert.

Stadtgestalt, Gebaude und Gebaudezustand

Starken Schwachen

. . . Fehlende stadtebaulich wahrnehmbare Anbindung
Ansprechendes Stadtbild durch einen relativ hohen

zwischen BismarckstraRe und Heidelberger/
Darmstddter StraRe

Anteil an historischer Bausubstanz

Ortsbildpragende Gebaude und 6ffentliche - . .
L . . Fehlende Aufenthaltsqualitat der 6ffentlichen
Einrichtungen im ,Lebendigen Zentrum“ o
dume
Zahlreiche bereits sanierte Gebaude (Programm . - . .
. Keine Orientierungshilfen/ fehlende Beschilderung
Einfache Stadterneuerung) . ; -
. . Bislang kaum Barrierefreiheit
Naturndhe des Kernbereichs (Mergbachaue, .
. . . Schlechter Zustand zahlreicher z.T.
Anbindung an die Odenwaldregion) . " "
ortsbildpragender Gebaude

Chancen Risiken

Modernisierung und Instandsetzung privater
Immobilien (Férderung durch Anreizprogramm)
Entwicklung des Klinikgeldndes zur Schaffung von
notwendigem Wohnraum

Verbesserung des Wohnumfeldes durch
Verkehrsberuhigung, Neugestaltung der
offentlichen Raume und BegriinungsmaBnahmen
Schaffung (Sicht-)achsen sowie eines , Eingangs”
zum historischen Ortskern

Aktivierung und Anbindung der Mergbachaue durch

Spiel- und Sport-, Freizeit- und Erholungsangebote
Aktivitaten fur Klimaschutz und Klimaanpassung

Verschlechterung oder Verfall bestehender
(historischer) Bausubstanz

Ausweitung von Leerstanden

Fehlende Investitions- und Kooperationsbereitschaft
von privaten Eigentiimern
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Wohnentwicklung

rken

Zentrumsnahe Griin- und Freifldchen
Angebot an Bildungs- und
Versorgungseinrichtungen in Zentrumsnahe
Attraktive Lage in der Odenwaldregion
Gute Anbindung und Erreichbarkeit der
angrenzenden Mittelzentren

Chancen

Schaffung von bezahlbarem und bedarfsgerechtem
Wohnraum in modernen Wohnformen

Forderung und Beratung privater Eigentiimer zur
Aufwertung ihrer Immobilien

Daseinssicherung der vorhandenen Infrastruktur
Erarbeitung eines Leerstandskatasters / einer
Wohnraumbdrse

Innenentwicklung im Bereich der ehem. Kurklinik

,Am Gansberg”

Schwachen

Auswirkungen des demographischen Wandels
Fehlende Angebote fiir Familien sowie junge
Erwachsene

Ausdinnung der vorhandenen Infrastruktur
Ausweitung des Leerstandes

Verfall (historischer) Bausubstanz

Risiken

Uberalterung der Bevélkerung

Fehlender Wohnraum fiir junge Menschen und
Familien

Leerstande Wohn- und Wirtschaftsgebaude
Energetischer Zustand (historischer) Bausubstanz
Ungeordnete Gestaltung der privaten Gebdude und
des privaten Wohnumfeldes

Fehlende Barrierefreiheit in 6ffentlichen Gebauden

Soziales
Bauen

Neue Mitte Reichelsheim

Wohnort fir verschiedene Wohnformen

1k I ‘ des Miteinanders

Mehrgenerationen-
wohnen

Individuelles
Bauen

Reglonales

Bauen

wohnen und
arbeiten

Abbildung 86 | Wohnumfeld der ehemaligen Kurklinik ,am Génsberg” heute (links), mégliche Nutzungsideen fiir die Zukunft
(rechts) (Quelle: DSK, Studierende der Hochschule Darmstadt 2020)
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Starken

Nahversorgung durch Ladenhandwerk im Zentrum
Zielkundengeschafte mit Fachkompetenz
Herrnmuhle als markanter Anbieter am
Stadteingang

Zum Teil guter Zustand der Leerstdnde in der
BismarckstralRe

GroRteil der Fassaden in der BismarckstralRe
ansprechend

Responsivitat der vorhandenen Webseiten

Sehr gute Durchschnittsbewertung bei Google My
Business

In Gesamtgemeinde eine sehr gute
Nahversorgungssituation

Handwerker/ Produzenten im Lebensmittelbereich
in den Ortsteilen

Beispielgebende Themenkombination im Handel

Chancen

Gutes Image der vorhandenen Fachgeschifte
Leerstand mit guter Ausgangssituation
Bekanntheit der Feste und Veranstaltungen
Hersteller in den umliegenden Ortsteilen

Einzelhandel, Gastronomie und Gewerbe

Schwiachen

Fassadenzustand markanter Immobilien

Keine Eyecatcher zur Einkaufsstimulierung in der
Hauptverkehrsstrale

Auffallige Konzentration von Leerstdanden

Mangel im Marktauftritt der Handler

Eingang zur ,FuBgangerzone” schwer erkennbar
Zunehmender Frequenzabbau in nordlicher
BismarckstraRe

GrolRe Mangel in der Barrierefreiheit der Laden
Displaygestaltung der Laden

Offnungszeiten zu wenig transparent

Uneinheitliche Pausenzeiten der Geschéfte
Fehlende Offnung bestimmter Liden am Samstag
GroRer Handlungsbedarf bei Schaufenstergestaltung
Zu geringe Prasenz im Internet

Internetseiten zu langsam

Zu wenig Aktivitaten in der Verkaufsforderung

Zu geringe Aktivitat im Bereich Social Media

Zu wenig Bewertungen bei Google My Business
FuRlaufige Nahversorgung nicht gentigend abgedeckt

Weitere Schwachung durch Corona-Pandemie
Verschlechterung der Leerstande durch lange
Nichtvermietung

Wegbrechen von Traditions-/ Fachgeschaften

®

Abbildung 87 | Einzelhandel an der He/deerger StrafSe (links), Gastronomie an der Darmstddter Strafse (rects)
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Verkehr, Mobilitat, Barrierefreiheit

Schwachen

Gute Uberortliche Verkehrsanbindung Durchgangsverkehr auf Heidelberger StraRe/
(BundesstraRe) Darmstadter StraRe, fehlende ,,Ortseingange” fur
Angebote des 6ffentlichen Nahverkehrs (Bus) MIV
Gutes Angebot kostenfreier Parkplatze Gefahrliche Kreuzungssituation Darmstadter StraRe/
Konrad-Adenauer-Allee
Fehlende Aufenthaltsqualitat in den StraBen und auf
den Platzen
Kaum vorhandene Infrastruktur fiir FuRganger und
Radfahrer
Kaum Barrierefreiheit
Keine Orientierungshilfen / fehlende Beschilderung

Chancen Risiken

Neugestaltung der BundesstraRe ,Abgehadngter” historischer Ortskern, Verlust der
Verkehrsberuhigung und der BismarckstraRe und Zentrumsfunktion

Anbindung an Heidelberger StraRe/ Darmstadter Beharrungsvermogen von Akteuren hinsichtlich
StraRRe verfestigter Nutzungen

Angemessene Neuordnung des Parkplatzangebots Begrenzte Handlungsmaoglichkeiten durch den
Ausbau des FulR- und Radwegenetzes (nach hohen Stellenwert des Parkplatzangebotes
MaRgabe von Barrierefreiheit/-armut) Einschrankungen fur barrierefreie Wege durch die
Starkung der E-Mobilitat Topographie

Weitere Aktivitaten fir Klimaschutz und

Klimaanpassung sowie fiir Starkung der Biodiversitat

L) o = e e &
Abbildung 88 | Ungeordnete Parkplatzsituation im Kernbereich Reichelsheim
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Freiraum und Grin

Starken

Innerortliches ,,grin-blaues Band“ der Mergbachaue
Né&he zu attraktiver naturrdumlicher Umgebung des
Odenwaldes

Wohnmobilstellplatz als touristischer Faktor
Kernbereich und Platze als Fixpunkte fir stadtische
Veranstaltungen

Chancen

Verbesserung des Wohnumfeldes durch
Verkehrsberuhigung, Neugestaltung der
offentlichen Raume und BegriinungsmalRnahmen
Entsiegelung von Flachen im gesamten Kernbereich
Entwicklung der Mergbachaue zu einer naturnahen
Grunanlage (,Auenpark”)

Nutzung der Uferbereiche des Mergbaches durch
Schaffung v. Spiel-, Sport-, Freizeit- u.
Erholungsangeboten

Aktivitaten fur Klimaschutz und Klimaanpassung

sowie fir die Starkung der Biodiversitat

Stege durch die Aue

Schwiachen

Wenig attraktive offentliche Freirdume im
unmittelbaren Wohnumfeld

Starker Individualverkehr der Heidelberger StraRe/
Darmstadter StraRe fiihrt zu Larm- und
Schadstoffbelastungen

Kaum geordneter, in Teilen unzuganglicher
Auenbereich

Fehlende qualifizierte Ful- und
Radwegeverbindungen

Kaum Barrierefreiheit

Keine Orientierungshilfen / fehlende Beschilderung

Unvollstéandige Neuordnung von Griinflachen und
Stellplatzanlagen im Kernbereich

Fehlende Mitwirkungsbereitschaft von privaten
Eigentiimern

Beharrungsvermaogen von Akteuren hinsichtlich
verfestigter Nutzungen

Eingegrenzte Handlungsmaglichkeiten durch den
hohen Stellenwert des Parkplatzangebotes

Abbildung 89 | Nutzungsideen fiir die Mergbachaue (Quelle: Studierende der Hochschu/c; Darmsta-dt 2020)
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Freizeit, Kultur und Tourismus

rken

Né&he zu attraktiver naturrdumlicher Umgebung des
Odenwaldes

Wohnmobilstellplatz im Kernbereich

Kernbereich als etablierter Ort fiir stadtische
Veranstaltungen (Marchen- und Sagentage,
Michelsmarkt, Nachtschwarmerei)

Nahe zu Kultur- und Bildungseinrichtungen
Mergbachaue als wohnstandortnaher Natur- und
Erholungsraum

Engagierte Blrgerarbeit in Vereinen und Initiativen

Chancen

Starkung der Wahrnehmbarkeit des historischen
Ortskerns (Akzentuierung der Zugange, Sicht- und
Wegebeziehungen, , Entdeckbarkeit” des
Kernbereichs)

Profilierung und Erweiterung der Angebote fiir
Einheimische und Touristen

Errichtung von Treffpunkten fiir die ortsansassige
Bevolkerung (,,Generationentreff”, ,Jugendtreff”)
Nutzung der Uferbereiche des Mergbaches durch
Schaffung v. Spiel-, Sport-, Freizeit- u.
Erholungsangeboten

Schwachen

Risiken
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Der Kernbereich erscheint als z.T. wenig geordnetes
Miteinander verschiedener Nutzungen

Kaum qualifizierte Angebote fiir Spiel, Sport, Freizeit
und Erholung

Gute FuB- und Radwegeverbindungen fehlen

Kaum Barrierefreiheit

Fehlende explizit ausgewiesene Treffpunkte fiir
junge und fur altere Menschen

Keine Orientierungshilfen/ fehlende Beschilderung

Fehlende Attraktivitat der Angebote fir
Einheimische und Touristen

Ausdiinnung des Vereinslebens

Fehlende Bereitschaft zur Optimierung verstetigter

Angebote

\‘ i

Abbildung 90 | Mdrchen- und Sagentage sowie Mergbachaue und Odenwaldregion als Stdrken Reichelsheims in den Bereichen
Freizeit und Erholung, Kultur und Tourismus (Quelle: links: Homepage der Gemeinde Reichelsheim, rechts: DSK)
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Abbildung 91 | Hoher Versiegelungsgrad (Quelle:DSK)

rken

Hoher Anteil an 6ffentlichen Griinflachen

Né&he zu attraktiver naturrdumlicher Umgebung
Auenbereich des Mergbaches

Ansatze zur Starkung der E-Mobilitat

Chancen

Verbesserung des Wohnumfeldes durch
Verkehrsberuhigung, Neugestaltung der
offentlichen Raume und BegriinungsmaBnahmen
Entsiegelung von 6ffentlichen Flachen im gesamten
Kernbereich

Gebaudemodernisierung mit Schwerpunkt auf
Klimaschutz und Energieeffizienz

Entsiegelung und klimagerechte Neugestaltung
privater Freiflachen (Forderung d. Anreizprogramm)
Umsetzung von KlimaanpassungsmaRnahmen und
Starkung der Biodiversitat

Starkung der E-Mobilitat (z. B. E-Car-Sharing)

Klimaschutz und Klimaanpassung

Schwachen

Risiken

Starker Individualverkehr der Heidelberger StraRe/
Darmstadter Strae fuhrt zu Larm- und
Schadstoffbelastungen

Kernbereich als wenig strukturiertes Sammelsurium
von Grinflachen und anderen (versiegelten)
Freiflachen

Keine aktuellen Standards vieler Gebdude /
Wohnungen hinsichtlich Heiztechnik und
Energieeffizienz

Fehlendes stadtklimatisches Gutachten

Unzureichende Neuordnung von Grin- und
Freiflachen

Mangelnde Akzeptanz von konkreten MaRnahmen
in der ansdssigen Bewohnerschaft

Fehlende Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer
hinsichtlich energetischer Modernisierung
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3.9.Zwischenfazit — zusammenfassende Bewertung des Untersuchungsgebietes

Die Bestandserhebung und -analyse hat gezeigt, dass sich fiir die zukiinftige Entwicklung des Kernbereichs
Reichelsheim sowohl deutliche Problemstellungen als auch enorme Potenziale herausbilden. Erste Ansatze zur
Aufwertung und Attraktivierung des Zentrums im Rahmen der ,Einfachen Stadterneuerung” kénnen nun im
Rahmen des Forderprogramms der ,Lebendigen Zentren” aufgegriffen, ergdnzt und erweitert werden. Die
Stadtebauforderung kann die Grundlagen fiir eine mittelfristig angelegte ausgewogene Entwicklung der Gemeinde
Reichelsheim schaffen. Mit den geeigneten Projekten und MaRnahmen bietet sie Perspektiven fiir eine

prosperierende Zukunft der Gemeinde als Wohn-, Wirtschafts- und Tourismusstandort.
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4. Das Fordergebiet , Aktiver Kernbereich Reichelsheim“

4.1.Raumliche Lage und Charakter des Fordergebietes

Bereits im Antrag zur Aufnahme in das Forderprogramm ,Lebendige Zentren“ erfolgte ein Vorschlag fur die
angemessene Abgrenzung des moglichen Foérdergebietes (vgl. Abbildung 92). Die endgiltige Festlegung des
Fordergebietes erfolgt nach Genehmigung des Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes durch die

Forderbehorde und Beschluss der Reichelsheimer Gemeindevertretung.

&
Gemeinde Reichelsheim%\"

Aktiver Kernbereich in HESSEN

2019

e @M‘Z
OF S E

pte /*‘Hfﬁrﬂ@ "" e
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4.2.Raumliche Lage und Charakter des Fordergebietes

Das Fordergebiet ,Aktiver Kernbereich Reichelsheim” erstreckt sich von der oberen Laudenauer StraRe/ Nahe
Friedhof im Nordwesten bis zur Beerfurther StraBe/ Reichenbergparkplatz im Nordosten, sowie von der
Heidelberger StraRe/ Eingang Scheffelstrale im Stdwesten bis zur Darmstadter StraBe/ Nihe Herrnmihle im
Stdosten. Umrahmt wird das Gebiet im Westen und im Osten durch Teilbereiche der Mergbachaue. Wahrend die
Nord-Siid-Achse des Fordergebiets durch den schmalen StraRenzug der BismarckstrafRe und den etwa parallel dazu
verlaufenden breiteren StraRenzug der Konrad-Adenauer-Allee gepragt ist, orientiert sich die West-Ost-Achse an
der BundesstralRe beziehungsweise Heidelberger StraRe/ Darmstddter StraRe sowie im nordwestlichen Bereich an
der schmalen Laudenauer StraRe. Eine Uberwiegend kleinteilige, dichte, blockartig angeordnete, und durch
topographische Rahmenbedingungen gepriagte Bebauung im historischen Ortskern rund um die obere
BismarckstralRe steht der eher vereinzelt bebauten Konrad-Adenauer-Allee mit zum Teil groRen Gebduden und
Flachen (z.B. Reichenberghalle, Gartnerei-Gelande) gegeniiber. Wahrend im nordlichen Bereich des Fordergebiets
lediglich vereinzelte Nutzungen aus den Bereichen Gewerbe und Versorgung vorhanden sind, ist der stdliche
Bereich entlang der Heidelberger StraRe/ Darmstadter StraRe stirker durch diese gepragt. GroRere Freiflichen

und Platze fligen sich an mehreren Stellen in die Strukturen des nordlichen Fordergebiets ein.

Diese raumliche Strukturierung weist darauf hin, dass es keinen homogenen Charakter des Fordergebietes , Aktiver
Kernbereich Reichelsheim” gibt. Von Wohn-, Glber Misch-, bis hin zu speziellen Nutzungen ist im Fordergebiet eine

groRe Spannweite vertreten.

LLebendige Zentren*
Aktiver Kembereich der Gemeinde
Reichelsheim

Fordergebietsgrenze

Abbildung 93 | Vorschlag zur finalen Abgrenzung des Férdergebietes ,,Aktiver Kernbereich Reichelsheim*
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Begriindung des Fordergebietszuschnitts

Das vorstehend beschriebene Gebiet, das bereits den Grof3teil des Reichelsheimer Kernbereichs umfasst, wird
unter geringfiigigen Ergdnzungen als Geltungsbereich fir die ,Lebendigen Zentren” vorgeschlagen. Das
urspriinglich im Programmantrag vorgeschlagene Fordergebiet wird in den stdwestlichen und stidéstlichen
Bereichen rund um die Heidelberger StraRe/ Darmstadter StraBRe jeweils noch ein wenig erweitert. Grund hierfir
sind die im Rahmen der Bestandserhebung zum Themenfeld Einzelhandel, Gastronomie und Gewerbe
festgestellten unattraktiven Ortseingangssituationen in diesen beiden Bereichen, die vor dem Hintergrund der
weiteren Entwicklung wahrend des Forderprogramms eine stadtebauliche Beriicksichtigung finden sollen. Hier gilt
es, durch die Schaffung von erkennbaren und attraktiven Ortseingdangen den Durchgangsverkehr zu verlangsamen,
und einen einladenden Charakter des Kernbereichs nach auRen zu kommunizieren. In Verbindung mit der
Schaffung wahrnehmbarer und einladender Eingdnge zum Kernbereich an der Heidelberger StraRe/ Darmstéadter
StraRe kann ebenso eine stirkere Offnung des siidlichen Kernbereichs hin zum historischen Ortskern rund um die
Darmstadter StraRe sowie zur Mergbachaue etabliert werden. So werden die unterschiedlich charakterisierten
Teile der Kerngemeinde besser vernetzt, und in ihren Qualitdten gestarkt. Insgesamt bietet der ergdnzte und etwas
vergroBerte Zuschnitt des Gebietes alle Optionen, um eine nachhaltige Entwicklung der Reichelsheimer
Kerngemeinde zu erreichen.

Die urspriingliche GroRe des Untersuchungsgebietes wurde mit ca. 23,5 ha angegeben. Die nunmehr
vorgeschlagene, erweiterte Fordergebietsabgrenzung fiihrt zu einer Gesamtflaiche von ca. 32,1 ha. Ein

parzellenscharfer Lageplan mit exakter Abgrenzung des Férdergebietes ist dem Konzept im Anhang beigefigt.
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5. Leitbilder und Entwicklungsziele/Umsetzungsstrategien

Die SWOT-Analysen aus Kapitel 3.8 zeigen die im Foérdergebiet vorliegenden Handlungsbedarfe fir die
verschiedenen zentrenrelevanten Themenfelder auf. Darauf aufbauend wurden Entwicklungsziele formuliert, die
sich an den Programmschwerpunkten der , Lebendigen Zentren” orientieren, aber bereits deutlich einen ortlichen
Bezug aufweisen. Die daraus abgeleiteten Handlungsfelder bilden die Grundlage fiir die Erarbeitung von Leitbildern
und die Definition von jeweils konkretisierten spezifischen Entwicklungszielen fir das Férdergebiet , Aktiver
Kernbereich Reichelsheim®.

Ziel der Programmumsetzung ist es, sich den spezifischen Entwicklungszielen durch Planung und Realisierung
geeigneter konkreter MaRnahmen und Projekte anzundhern und sie nach Moglichkeit bis Abschluss des
Férderprogramms zu erreichen. Eine regelmiRige Uberpriifung und, sofern geboten, eine Anpassung der
definierten Entwicklungsziele an aktuelle Entwicklungen und gednderte Rahmenbedingungen ist in diesem
Zusammenhang notwendig. Zudem entspricht es den auf Nachhaltigkeit angelegten Prinzipien der

Stadtebauforderung, eine Verstetigung der Ziele auch fiir die Zeit nach Programmabschluss sicherzustellen.

Abbildung 94 zeigt die thematischen Handlungsfelder auf, die sich aus den Analysen, den internen Abstimmungen
und dem Beteiligungsprozess herauskristallisiert haben. Diese malRgeblichen Handlungsbereiche bilden den
Rahmen fiir die zukiinftigen Arbeitsschritte und damit fir die Zentrenentwicklung im Fordergebiet. Die
Handlungsfelder sind hinsichtlich untergeordneter Ziele oder bei Wiirdigung ibergreifender Querschnittsthemen
nicht trennscharf. Im Sinne des integrierten Ansatzes muss eine bereichsibergreifende Betrachtung und

Bearbeitung stets gewdhrleistet sein. Dies kommt auch bei der Formulierung der Leitbilder zum Ausdruck.
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Entwicklungsziele (Oberziele)

Erhalt ..
Sicherung der Klimaschutz . Forderung des
bedeutender . . s . ! Freiflachen- Infrastrukturen e
" offentlichen Klimaanpassung, .. Zusammenhalts
Gebaude und . gestaltung fiir moderne
Daseinsvorsorge, Verbesserung ) I und des
Verbesserung . . im bebauten Mobilitats- -
B Funktions- und griine und blaue privaten
der allgemeinen . Zusammenhang formen
N | Angebotsvielfalt Infrastruktur Engagements
Wohnsituation

Thematische Handlungsfelder fiir Reichelsheim

Gewerbe, Offentlicher i
o Mobilitat, Leben,
Wohnen und Versorgung, Grinflachen und Raum und |
. Verkehr, Gemeinschaft,
Wohnumfeld Leerstands- Klimaschutz Aufenthalts- ) T
", s Barrierefreiheit Kultur
beseitigung qualitat

Handlungsfeldbezogene Leitbilder

Spezifische Entwicklungsziele

Projekte + EinzelmalRnahmen

Abbildung 94 | Allgemeine Entwicklungsziele fiir den Zentrenbereich und thematische Handlungsfelder fiir Reichelsheim

5.1.Handlungsfeldbezogene Leitbilder

Auf Grundlage der Analyse des Fordergebietes, der festgelegten Handlungsbereiche sowie der definierten
spezifischen Entwicklungsziele wurden gemeinsam mit der Verwaltung die auf den nachfolgenden Texttafeln

dargestellten Leitbilder fiir das Kerngebiet aufgestellt. Diese handlungsfeldbezogenen Leitbilder wurden in der neu

initiierten Lokalen Partnerschaft vorgestellt und in Zusammenarbeit mit dieser erganzt.
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Handlungsfeldbezogene Leitbilder

Wohnen und Wohnumfeld Gewerbe, Versorgung, Leerstand

Mit der Ortskernerneuerung werden die
Entfattungsmoglichkeiten flir bestehende
Geschafte und Dienstleistungsunternehmen
verbessert und erweitert. Reichelsheim wird als
Einkaufsort regional wieder interessanter.
Leerstande werden abgebaut und , wenn
moglich, neuen Nutzungen zugefiihrt. Die
Angebotsvielfalt wird vergroRert und schafft
Potenziale flir attraktives Einkaufen im
Ortskern. Ein strategisches gemeinsames
Handeln bildet die Grundlage fiir den Erfolg.

Mit dem Programm ,,Lebendige Zentren wird
das Wohnen im Ortskern von
Reichelsheim gestarkt.

Die bestehende Bausubstanz wird den
Anforderungen unserer Zeit angepasst
und behutsam erganzt. Das Wohnumfeld
ist fur alle Generationen attraktiv und
ladt zum Aufenthalt ein.

Handlungsfeldbezogene Leitbilder

Offentlicher Raum und
Aufenthaltsqualitat

Grunflachen und Klimaschutz

Natur- und Erlebnisraume in nachster Nahe Die ,Lebendigen Zentren” helfen,
bereichern die Ortsmitte. offentliche Rdume in ihrem Erschei-
Die Griinstrukturen werden erweitert, erganzt | | nungsbild und in ihrer Aufenthalts-
und miteinander vermetzt. Der Mergbach wird | | qualitat zu verbessern. Die Pldtze im
unter Wahrung aller 6kologischen Belange als Kernbereich sind optisch ansprechend

Erholungsbereich hinzugewonnen. Im und laden als Orte der Begegnung zum
offentlichen und im privaten Bereich werden Verweilen ein. Offentliche und private
Gebaude klimagerecht und energieeffizient Flachen werden unter 6kologischen und
modernisiert. stadtklimatischen Gesichtspunkten

gestaltet.

DSK / Seite 141

ISEK Gemeinde Reichelsheim



Handlungsfeldbezogene Leitbilder

Mobilitat, Verkehr, Barrierefreiheit

Leben, Gemeinschaft, Kultur

Stark frequentierte Verkehrswege
werden langfristig entlastet. Das schafft
Optionen, den FuRgangern und
Radfahrern mehr Raum zu geben.
Barrierefreie oder barrierearme
Wegeflihrungen sind selbstverstand-
licher Teil der Mobilitatsplanungen.
Neue, zukunftsorientierte Modelle
werden einbezogen.

Reichelsheims Ortskern prasentiert sich
als attraktives Zentrum fiir alle
Generationen. Die Vielfalt der Angebote
und eine vertragliche Nutzungsmischung
machen den lebendigen Mittelpunkt der
Gemeinde aus. Kinder und Jugendliche
finden Orte fiir Spiel, Sport und Freizeit.
Familien leben hier gerne und schatzen,
dass auch Kultur und Feste ihren festen
Platz haben.

Abbildung 95 | Handlungsfeldbezogene Leitbilder fiir Reichelsheim

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die vorstehend beschriebenen Leitbilder den Orientierungsrahmen fiir die

kiinftige stadtebauliche Entwicklung des Fordergebietes , Lebendige Zentren” bilden, als Qualitdtskatalog dienen

und somit einen Mafstab fiir die Umsetzung der Entwicklungsziele darstellen.

5.2. Entwicklungsziele

Nachstehende spezifische Entwicklungsziele sind somit als eine Art Ubersetzung der Leitbilder in konkrete,

ortsgebundene Handlungsansatze zu verstehen.
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Spezifische Entwicklungsziele

Wohnen und Wohnumfeld

Gewerbe, Versorgung, Leerstand

Y ¥V ¥V YV ¥

Verbesserung der Wohnverhdltnisse durch
Modernisierung und Instandsetzung
bestehender Gebdude
KlimaschutzmalBnahmen durch Erneuerung von
Heizungen, Fassaden- und Dachdammung
Modernisierung ortsbildpragender Gebdaude
Bauliche Erganzungenim Sinne einer
vertraglichen Innenentwicklung

Entwicklung moderner Wohnformen fiir alle
Generationen

Ausschopfung der stadtebaulichen Potenziale
des historischen Kernbereichs
Attraktivierung des Wohnumfeldes in
offentlichen und privaten Bereichen

Y v

Y v

Strategieentwicklung zur Starkung von
Einzelhandel, Dienstleistungen, Handwerk,
Gastronomie + Veranstaltungsmanagement
Schaffung attraktiver Einkaufsangebote und
Vernetzung der Handelslagen

Férderung der Kundenbindung

Entwicklung eines Programms zur Neu- und/
oder Umnutzung bestehender Leerstdande,
insbesondere fiir Gewerbe und Versorgung
Mobilisierung der Handlerschaft fiir einen
abgestimmten Auftritt

Profilierung von Teillagen

Starkung relevanter Versorgungsangebote

Spezifische Entwicklungsziele

Griinflachen und Klimaschutz

Offentlicher Raum und
Aufenthaltsqualitat

\4

A4 Y vV V¥V

Begriinungsmalknahmen und
klimaschutzrelevante MaRnahmen in
offentlichen StraRen- und Platzrdumen
Nachhaltige Sicherung der dkologischen
Strukturen im Bereich der Stockwiese
Naturnaher Ausbau des Naherholungsbereiches
in der ,Mergbachaue” — Ausbildung einer
»grunen Klammer”

Aufwertung der Uferbereiche des Mergbaches
MaRnahmen zur Klimaanpassung

Foérderung von MaRnahmen zur energetischen
Gebaudemodernisierung

Forderung von 6kologisch und stadtklimatisch
wirksamen MaRnahmen im privaten Wohnumfeld

Verkehrsberuhigter Ausbau und fullganger-
freundliche Neugestaltung der BismarckstralRe
sowie angrenzender &ffentlicher Raume
Barrierefreie Gestaltung der 6ffentlichen
Bereiche im Rahmen des Wohnungsneubaus auf
dem Gelande der ehemaligen Rehaklinik
BegriinungsmaRnahmen, Aufstellen von Wasser-
und Beschattungselementen sowie Kunstwerken
als Aufwertung 6ffentlicher Platz- und StralRen-
raume, zur Erhéhung der Aufenthaltsqualitat
und zur Verbesserung des Stadtklimas
Neuordnung / -gestaltung offentlicher Bereiche
(Umfeld Kirche, Parkplatz ,Eisen-Treusch”)

Spiel- und Trimmgeratangebote auf StralRen und
Platzen
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Spezifische Entwicklungsziele

Mobilitat, Verkehr, Barrierefreiheit

Leben, Gemeinschaft, Kultur

Entwicklung einer teilrdumlichen
Mobilitdtsstrategie

Neuordnung des Verkehrs im historischen
Kernbereich von Reichelsheim

Schaffung von Verkehrssicherheit und
Gleichberechtigung der Verkehrsteilnehmer in
Darmstadter und Heidelberger StraRRe
Neuordnung Kreuzungsbereich Darmstadter
StraRe/ Konrad-Adenauer-Allee

Ausbau der FuB- und Radwegeverbindungen im
Ortskern und im Verlauf der Mergbachaue
Neuordnung des ruhenden Verkehrs

Schaffung barrierefreier/ -armerWegeverbindungen

Starkung und Profilierung der Angebote fiir
Sport und Freizeit

Ausbau von attraktiven Spiel-, Lern- und
Freizeitangeboten flir Kinder und Jugendliche
Schaffung eines ,aktiv erlebbaren” Zentrums
Starkung der traditionellen Veranstaltungen im
Zentrum und Erganzung um neue, regional-
bezogene Events

Schaffung von Gemeinschaftseinrichtungen und
Treffpunkten, z. B. Treff der Generationen”
Unterstltzung und Forderung des Engagements
der Anwohner im Fordergebiet

Ausbildung, Starkung und Profilierung eines

regionalen Bewusstseins

Abbildung 96 | Spezifische Entwicklungsziele fiir Reichelsheim

Die Handlungsansatze werden nachfolgend nochmals aufgegriffen und mit einer konkreten Umsetzungsstrategie

verknUpft.

5.3.Umsetzungsstrategien

Die genannten Entwicklungsziele sind in geeignete Handlungsansatze und konkrete MaRnahmen zu
transferieren. In diesem Abschnitt wird die konkrete Umsetzung der Entwicklungsziele perspektivisch aufgezeigt.
Nach einem Blick auf die Prozessstruktur fiir die Programmlaufzeit der ,,Lebendigen Zentren” werden die sechs
Handlungsfelder erneut aufgenommen und mit entsprechenden Ansatzen fiir die Realisierung der

Entwicklungsziele unterlegt.

5.3.1. Prozessorganisation, Beteiligung und Offentlichkeitsarbeit

Nach Vorlage bzw. Anerkennung und Beschluss des ISEKs missen die Strukturen fir den Umsetzungsprozess
eingerichtet werden. Fir die Strukturierung der Umsetzungsphase des Forderprogramms ,Lebendige Zentren ist
das Bauamt der Gemeinde Reichelsheim gemeinsam mit dem noch zu beauftragenden Fordergebietsmanagement

zustandig. Die folgenden ,Institutionen” wirken bei der Umsetzung des Zentrenprogrammes in Reichelsheim mit:

Gemeinde Reichelsheim - Bauamt
Bei der stadtischen Verwaltung wird das Programm federfiihrend vom Bauamt der Gemeinde betreut. Darunter

fallen insbesondere folgende Aufgaben:
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—  Steuerung der Programmumsetzung von der kommunalen / hoheitlichen Seite

— Die Koordination und Abstimmung mit dem zu beauftragenden Férdergebietsmanagement

— Die Koordination der Programmumsetzung mit den politischen Gremien — Uber Information und
Abstimmung mit Vertretern der politischen Fraktionen, Beschlussvorlagen, Protokollversand etc.

— Die logistische Begleitung der Programmumsetzung im Hinblick auf Bereitstellung von Plédnen,
Materialien, Radumlichkeiten fiir Besprechungen und Veranstaltungen

— Die Abstimmung der Zeit- und Finanzplanung, vor allem hinsichtlich der Haushaltsplanung

— Die Einbindung des Férderprogramms in die gesamtstadtischen Prozesse

Férdergebietsmanagement

Das Fordergebietsmanagement ist zustdndig fir die Prozesssteuerung, die Umsetzung der MaBnahmen, die
Sicherstellung der Finanzierung sowie das Schnittstellenmanagement und stellt die zentrale
Informationsdrehscheibe innerhalb des Programmablaufs dar. Im Sinne eines Projektmanagements informiert es

alle Projektbeteiligten, stimmt sich mit ihnen ab, beradt und aktiviert. Unter anderem sind dies im Einzelnen

—  Steuerung des Gesamtprozesses ,Lebendige Zentren“ im Rahmen der Programmumsetzung

— Koordination, Steuerung und Umsetzung der Einzelmanahmen (in Abstimmung mit der
Gemeindeverwaltung)

—  Erstellen von Férderantragen und Abstimmung mit den Férderbehdérden

— Finanzierungsplanung und Mittelbewirtschaftung

—  Steuerung und Moderation von Begleitstrukturen und Beteiligungsprozessen

—  Beratung von lokalen Akteuren und privaten Bauherren

—  Mitwirkung bei Offentlichkeitsarbeit und Kommunikation

Lenkungsgruppe

Die bereits eingerichtete Lenkungsgruppe zur kontinuierlichen Abstimmung des Stadterneuerungsprozesses
sichert die Mitwirkung und Einbindung der Verwaltung in allen Projektbearbeitungsphasen. In diesem Sinne wird
in regelmafligem Turnus ein gemeinsamer Jour fixe durchgefiihrt, an dem Fordergebietsmanagement,

Gemeindeverwaltung und sonstige relevante Vertreter der Gemeinde teilnehmen.

Lokale Partnerschaft

Die Lokale Partnerschaft wird eine zentrale institutionalisierte Vertretung wichtiger ,Player” im
Entwicklungsprozess des , Lebendigen Zentrums”. Sie soll in einem regelmaRigen Sitzungsrhythmus tagen (z. B.
vierteljdhrlich) und so friith wie méglich Ideen und Impulse einbringen. Im Rahmen der Sitzungen wird die Lokale
Partnerschaft Uiber aktuelle Sachstinde informiert und in Abstimmungen zur weiteren Vorgehensweise
eingebunden. Die Lokale Partnerschaft wurde in ihrer ersten Sitzung am 21.09.2020 bereits konstituiert (s. auch
Kapitel 1.5.1).

Beteiligung und Offentlichkeitsarbeit

Die kontinuierliche Einbindung der Offentlichkeit wahrend der Programmumsetzung ist ein zentrales Merkmal in
den Stadtebauférderprogrammen. Vorhandenes birgerschaftliches Engagement und eine vielfaltige Vereins- und
Verbandsstruktur in Reichelsheim bieten gute Grundvoraussetzungen fiir eine erfolgreiche Einbeziehung der

Akteure auch auflerhalb der institutionalisierten Lokalen Partnerschaft. Bereits im Rahmen der Aufstellung des
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ISEKs wurden die Grundlagen fir die Begleitstrukturen des Verfahrens gelegt. Insoweit kann in der
Umsetzungsphase auf geknlipfte Kontakte und Interessentenkreise zuriickgegriffen werden, aus deren Reihen sich
die Biirger Reichelsheims bei den Beteiligungsformaten eingebracht haben. Im Rahmen von Biirgerbeteiligung und

Offentlichkeitsarbeit sind die Aufgaben unter anderem

— Birgerinformation Uber Presse, Internet und in Informationsveranstaltungen

—  Durchfiihrung verschiedener Beteiligungsformate (z. B. im Rahmen konkreter Projektvorbereitung)

—  Teilnahme am , Tag der Stadtebauférderung”

—  Kontinuierliche Nutzung und Pflege der Homepage der Gemeinde (www.reichelsheim.de) sowie der
forderprogrammbezogenen Projekthomepage (www.lebendiges-reichelsheim.de)

— Implementierung von Beratungsangeboten im Vor-Ort-Biiro in der BismarckstraRe

5.3.2. Wohnen und Wohnumfeld

MafRnahmen im Bereich Wohnen und Wohnumfeld sind entscheidende Faktoren der Innenentwicklung und
insoweit schwerpunktmaRig auf den baulichen Bestand ausgerichtet. Die Modernisierung und Instandsetzung
stadtbildpragender Gebaude ist dabei ein Baustein der Optionen. Hier kann das Programm , Lebendige Zentren”
ein grundsatzliches Forderangebot offerieren, wobei ein maRvoller Einsatz geboten ist. Dieses Forderangebot
sollte zum Tragen kommen, wenn private Investoren besondere bauliche Marksteine des Quartiers fir eine
zeitgerechte Modernisierung in Angriff nehmen wollen. Mogliche ortsbildpragende Forderobjekte liegen vor allem
im historischen Ortskern der Gemeinde (z.B. BismarckstraBe 25/ Ecke Reichenberger StraRe, BismarckstraRe 26-

32, Rathausplatz 4).

Eine weitere Option ist die Unterstiitzung privater Eigentimer oder Bauherren iber ein Anreizprogramm. Auf
Grundlage eines Gestaltungsleitbildes kann die Stadt diesbezliglich eine Forderrichtlinie erlassen, mit der
Modernisierungswillige durch kleine Zuschisse unterstitzt werden. Der Weg fiir dieses Férderangebot wurde
von der Stadt bereits friihzeitig geebnet, so dass eine diesbeziigliche Richtlinie schon 2021 zur Anwendung
kommen kann. Das Anreizprogramm soll sukzessive ausgebaut werden, so dass auch GestaltungsmaRnahmen im
AuRenbereich (z. B. Hofbegriinung) und Verbesserungen in Ladenlokalen (z. B. barrierefreie Zugdnge) unterstitzt

werden.

NeubaumaBnahmen spielen in den Planungsiiberlegungen der Gemeinde Reichelsheim in zweifacher Hinsicht eine
Rolle: zum einen bei der Nutzung von Potenzialen fir die Innenentwicklung (SchlieRen von Bauliicken und
Brachen), zum anderen bei der Ausweisung neuer ortskernnaher Wohnbaugebiete. Aber auch die Etablierung
moderner attraktiver Wohnformen fiir alle Generationen ist ein wichtiger Baustein im Zuge des Forderprogramms.
Grundsatzlich besteht die Option fiir eine bauliche Erganzung insbesondere auf dem Areal der ehemaligen
Kurklinik ,,Am Gansberg”. Das Forderprogramm der ,Lebendigen Zentren“ kann hier begleitend unterstiitzen, z. B.
bei der Durchfiihrung einer stadtebaulichen Konzeption, eines stadtebaulichen Wettbewerbes, oder — sofern eine
Umsetzung folgt —im Rahmen notwendiger Erschliefungen.

Besonders wichtig fiir den Kernbereich ist die Verbesserung des Wohnumfeldes. MaRnahmen in diesem Kontext

konnen ganz verschiedene Facetten aufweisen: Neugestaltung von Stralenrdumen und Platzen, Begrinung,
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Schaffung von , Treffpunkten” im 6ffentlichen Raum, Erweiterung der Spiel-, Freizeit- und
Erholungsmoglichkeiten. Die Art der Handlungsansatze ist in den Teilbereichen des Férdergebietes
unterschiedlich: Im Bereich der ehemaligen Kurklinik steht die Schaffung einer neuen stadtebaulichen Qualitat,
neuer Wohnangebote sowie sozialer Treffpunkte infrage, entlang der Mergbachaue und angrenzender Bereiche
(z.B. Parkplatz ,Eisen-Treusch”, ehemaliges Backhaus, Gartnereigeléande) riickt die Freiraumgestaltung und
Schaffung von Aufenthalts-, Spiel- und Erholungsraumen in den Fokus. Daneben soll eine generelle Ausrichtung
auf Entsiegelung, Verkehrsberuhigung, funktionale Neuordnung der Verkehrsteilnehmer (z.B.
Reichenbergparkplatz, Heidelberger StraRe/ Darmstadter StraBe, Bismarckstrae) und sichere, barrierefreie
Wegefiihrungen fiir FuBganger und Radfahrer in diversen Bereichen zur aktiven Wohnumfeldgestaltung, sowie

einer hoheren Attraktivitdt und Wohnqualitdt im Kernbereich beitragen.

5.3.3. Gewerbe, Versorgung, Leerstand

Einzelhandel und Versorgung sind origindre Themen des Zentrenprogramms und standen lange Zeit an erster Stelle
bei der Betrachtung und Forderung der Ortskernentwicklung. Natirlich ist dieses Handlungsfeld nach wie vor eine
tragende Sadule auch der ,Lebendigen Zentren“. Die Analyse fiir Reichelsheim ist daher durch das Fachbiiro SK
Standort & Kommune und in der gebotenen Tiefe und Ausfiihrlichkeit vorgenommen worden. Die Erkenntnisse
sind Grundlage fir Handlungsanséatze, die in diesem Fall immer auch die Bezlige zur Gesamtstadt herstellen
mussen.

Es bedarf konkreter unmittelbarer MalRnahmen, die auf die Stabilisierung des Bestandes ausgelegt sind,
perspektivisch soll auch eine Frequenzerhohung, Profilentwicklung und explizite Starkung des Kernbereichs
etabliert werden.

Daneben kommen beispielsweise ein professionelles Flachenmanagement und -marketing sowie ein aktives
Leerstandsmanagement inklusive der Entwicklung von Nach- und Zwischennutzungskonzepten zum Tragen.

Weitere konkrete MaBnahmen im Rahmen eines kommunal gelenkten Innenstadtmarketings flankieren die
zukunftige Entwicklung in diesem Themenfeld. Ein abgestimmtes Handeln in diesem das 6ffentliche Leben stark
mitbestimmenden Themenfeld ist vor dem Hintergrund der erschwerenden Auswirkungen der Coronavirus-
Pandemie als besonders dringlich zu sehen.

5.3.4. Griinflachen und Klimaschutz

Aus den Ausfiihrungen zum Wohnumfeld ergibt sich die Uberleitung zu einem weiteren bedeutenden
Handlungsfeld: BegriinungsmaBnahmen und klimaschutzrelevante MaRnahmen auf 6ffentlichen Stralen und
Platzraumen sowie die Aufwertung der Uferzonen des Mergbachs bzw. der gesamten Mergbachaue wurden in
Zusammenhang mit Wohnumfeld und Aufenthaltsqualitdt schon benannt. Ein Ausdruck dafiir, dass einzelne
Themen den Charakter von Querschnittsthemen aufweisen. Dies betrifft klimarelevante MaBnahmen in
besonderem MalRe. So konnten innerhalb eines ,Stadtklimatischen Gutachtens” stadtklimatische Analysen
wichtige Hinweise fir den Umsetzungsprozess und die MaRnahmendurchfiihrung geben, zum Beispiel bei der
Betrachtung der Mergbachaue. Der Bachlauf und die Aue kdnnten als Naherholungsbereich ausgestaltet werden,
mit Gestaltung der Béschungen und der Anlage von flusszugewandten Wegen oder Stegen, Spielgerdten/ -zonen
und Aufenthaltsbereichen.
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Im gesamten Kernbereich sind Entsiegelungs- und Begriinungsmalinahmen zu verfolgen, um den Folgen des
Klimawandels entgegenzuwirken, und eine stellenweise Uberhitzung in den Sommermonaten zu vermeiden.

Dariiber hinaus sind die Betrachtung des energetischen Zustands und der Versorgung von Gebduden sowie die
Ausgestaltung der Mobilitdt maRRgebliche Parameter, die es bei der Planung und Umsetzung von MalRnahmen im
Fordergebiet zu beriicksichtigen gilt. Neben einer Unterstiitzung flr energetische ModernisierungsmaRnahmen
(>Anreizprogramm) gilt es im Rahmen der Programmumsetzung zu prifen, in welchen Bereichen eine
umweltschonende und zuverldssige Energieversorgung erganzt werden kann. Schlieflich sind die bereits
vorhandenen Ansatze zur Forderung der Elektromobilitat weiter auszubauen.

5.3.5. Offentlicher Raum und Aufenthaltsqualitit

Fir den 6ffentlichen Raum (StraBen, Wege und Platze) ist ein Gesamtkonzept anzustreben, mit dem auch eine
Vernetzung und eine Gestaltungspalette mit Wiedererkennungsmerkmalen aufgezeigt wird. Dies schafft die
Voraussetzungen fiir eine strukturierte Herangehensweise an einzelne Projekte und diesbezigliche
Objektplanungen.

Im Mittelpunkt steht hier die Schaffung attraktiver Aufenthaltsraume im Kernbereich sowie Vernetzung dieser
untereinander. Der Parkplatz ,,Eisen-Treusch”, das alte Backhaus, der Reichenbergparkplatz, oder auch die Areale
der Kurklinik und des Gartnereibetriebes bieten hierfir mogliche Orte. Daneben ist die Entwicklung der
Auenbereiche des Mergbaches, welche ergdanzende Raume fiir Aufenthalt, Erholung und Spiel bei gleichzeitiger
Ricksichtnahme auf die Anspriiche der sensiblen Flora und Fauna in diesem Naturraum schafft, ebenfalls ein
wichtiger Aspekt. Zu moglichen Gestaltungs- und Vernetzungskonzepten wurden schon im Rahmen der Arbeiten
der Studierenden der Hochschule Darmstadt interessante Vorschlage aufgezeigt (s. Kapitel 2.3.4). In diesen Planen
wird ein Szenario aufgezeigt, das vor allem durch das ,griin-blaue Band” im Kernbereich gepragt ist, gleichzeitig
der Erholung und den Freizeitaktivititen dienen soll und auch die Aspekte Natur und Okologie in den Vordergrund
stellt. Solche Vorschldage werden auch in die Konzepte einflieBen, die im Rahmen des , Lebendigen Zentrums” zur
Umsetzung gelangen sollen.

Zudem stellen die verkehrlichen MaRnahmen wichtige Bausteine fir die Schaffung einer hdéheren
Aufenthaltsqualitdt im Kernbereich dar. Die Umgestaltung der Heidelberger StraRe/ Darmstadter StraRRe sowie die
Verkehrsberuhigung und Umgestaltung der BismarckstraRRe heilt auch: mehr Gestaltungsmoglichkeiten fiir Ful3-
und Radwege, Nischenplatze, Aufenthaltsbereiche mit Banken, (barrierearme) Weganbindungen.

Dariiber hinaus soll die Umgestaltung und Aufwertung zentraler Platze (Parkplatz ,Eisen-Treusch”,
Reichenbergparkplatz) auch dem Erhalt sowie der Ergdanzung der etablierten Veranstaltungen und Feste und somit
zur regelmaRBigen Belebung des Kernbereichs beitragen. Nicht zu vergessen sind auch die notwendigen
Malnahmen zur Verbesserung des Stadtklimas und der Biodiversitat.

5.3.6. Mobilitdt, Verkehr, Barrierefreiheit

In der Analyse, im Besonderen in Kapitel 3 dieses Konzeptes wurde betont, dass die zukunftsorientierte
Ausrichtung des Verkehrs im Kernbereich eine entscheidende Rolle in der Aufwertung des Reichelsheimer
Zentrums spielen soll. Der Durchgangsverkehr auf der Heidelberger StraRe/ Darmstadter StraRe, der liberlastete
Kreuzungsbereich Darmstddter StraRe/ Konrad-Adenauer-Allee, fehlende Infrastruktur fir Radfahrer und
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FuRganger, Uberlastete StralRenrdume und unklare Stellplatzzuordnungen — dies sind kurz zusammengefasst die
derzeitig erkennbaren Missstande.

Der im nachfolgenden Kapitel aufgezeigte MalRnahmenkatalog zeigt konsequent auf, dass neben einem
grundsatzlichen teilrdumlichen Mobilitatskonzept vor allem die Umgestaltung der StraRenrdume und die
Verkehrsberuhigung in den Vordergrund geriickt werden. Der motorisierte Verkehr wird in seiner Bedeutung
zukunftig bewusst eingeschrankt, dies betrifft die Dimensionierung des StraBenraums, das Verhaltnis zu anderen
Verkehrsteilnehmern sowie die Verkehrssicherheit.

Zum anderen ist im Rahmen der Programmumsetzung dafiir Sorge zu tragen, dass die verkehrliche Infrastruktur
fur FuBganger und Radfahrer umfassend verbessert wird. Trotz z.T. topographischer Einschrankungen ist dabei das
Prinzip der Barrierefreiheit stets zu prifen und anzuwenden. Ergdnzende alternative Mobilitdtsformen sollen die
Flexibilitdit und Vernetzung sicherstellen, die fiir ein modernes Leben in der eher landlich gepragten
Odenwaldgemeinde notwendig ist.

5.3.7. Leben, Gemeinschaft, Kultur

Das Fordergebiet , Aktiver Kernbereich Reichelsheim® ist bereits mit einigen zentralen Einrichtungen des
offentlichen Lebens, aber auch mit Hausern der sozialen Infrastruktur sowie Angeboten des Kulturlebens und der
Freizeitgestaltung ausgestattet. Das Forderprogramm ,Lebendige Zentren” bietet jedoch die notwendige Option
flir eine Weiterentwicklung in mehrfacher Hinsicht:

Durch die Schaffung neuer sozialer Treffpunkte (Generationenzentrum, Kinder- und Jugendtreffpunkt) wird eine
Erweiterung der stadtischen Freizeit- und Kulturangebote stattfinden. Das Areal der ehemaligen Kurklinik bietet
hierfiir einen moglichen Standort. Damit kann auch dem Anspruch an einen Aufenthaltsort speziell fiir die jiingeren
Einwohner Reichelsheims entsprochen werden.

Die Bestandsanalyse hat gezeigt, dass im Kernbereich Angebote in der Kategorie ,Spiel, Sport, Freizeit und
Erholung” fehlen und dass die Aufenthaltsqualitdt an den zentralen Orten des Kernbereichs bislang gering ist. Im
Mittelpunkt der entsprechenden kinftigen Entwicklung stehen die Mergbachaue mit ihren angrenzenden
Bereichen, der Parkplatz ,Eisen-Treusch”, welcher sich zukiinftig als Ort fiir kleinere Veranstaltungen (z.B.
Wochenmarkt) etablieren kdnnte, das ehemalige Backhaus in der unteren BismarckstraRRe, oder auch die Bereiche
der Gartnerei. All diese Orte sollen mit individuellen Ansédtzen zu Aufenthalts- und Erholungsraumen entwickelt
werden. Angebote fiir Spiel und Sport werden dabei integriert.

Alle MaRBnahmen kdnnen zu einer Festigung und Steigerung der Qualitat Reichelsheims als Lebensmittelpunkt fur
Jung und Alt beitragen. Insgesamt wird mit den geplanten Entwicklungen nicht nur die Attraktivitat der Gemeinde
erhoht, sondern auch die Grundlage fiir den Erhalt bestehender Arbeitsplatze geschaffen. Dies hat positive
Auswirkungen auf den Zusammenhalt in der Gemeinde, und zwar auch lber den Kernbereich hinaus. Biirgersinn
sowie Engagement in Vereinen und im Rahmen von Beteiligungsmdoglichkeiten bilden auch in Zukunft die
Grundlage fiir ein prosperierendes Reichelsheim.

Die Handlungsansatze fiir das Themenfeld Leben, Gemeinschaft, Kultur wurden im Hinblick auf die Generierung
von konkreten EinzelmalBnahmen unter die vorstehenden Themenfelder eingereiht.
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6. EinzelmaRnahmen

6.1. MaRnahmen und Instrumente

Bereits im Aufnahmeantrag fir das Programm , Lebendige Zentren in Hessen” wurden erste MaBnahmen fiir das
potenzielle Fordergebiet benannt und erldutert. Diese Ansdtze wurden im Laufe der ISEK-Aufstellung, bei der
Bilrgerbeteiligung und der Leitbildentwicklung, in der Lokalen Partnerschaft sowie in zahlreichen
verwaltungsinternen Abstimmungen profiliert, diversifiziert und konkretisiert. Zu den urspriinglichen Ansatzen
kamen in diesem Prozess weitere MafRnahmenvorschldge hinzu, die im Dialog entweder weiter verdichtet und
gescharft, oder aber auch verworfen wurden.

In diesem Kontext wurden als Ergebnis 65 EinzelmaBnahmen benannt. Die EinzelmaBnahmenideen wurden im
Laufe der ISEK-Erstellung stets themenfeldspezifisch behandelt und diskutiert. Eine Aufstellung der
EinzelmalRnahmen nach Themenfeldern folgt in Kapitel 6.2 auf Seite 146ff..

Die Priorisierung der EinzelmaRnahmen erfolgte in zwei Schritten. Nach vorangehender Abstimmung mit der
Verwaltung wurden die zur Nennung und Forderung vorgesehenen Projekte zunachst in der Lokalen
Partnerschaft vorgestellt und diskutiert. In Themenbldcke gegliedert, konnten die MaRnahmen von den
Sitzungsteilnehmern bewertet beziehungsweise priorisiert werden. Die bereits ausgewerteten MaBnahmenlisten
wurden danach erneut in der Lenkungsgruppe aufgegriffen und gewichtet. Das Ergebnis dieser Abstimmung ist in
den dem ISEK beigefligten MaRnahmenkatalog eingeflossen.Allen MaRnahmen (auRer den Gbergeordneten, eher
administrativen MaBnahmen) wurden so einer Prioritdtsstufe zwischen 1 und 5 zugeordnet. Dariiber hinaus
wurde jede Einzelmanahme durch die Lenkungsgruppe mit einem geplanten Umsetzungszeitraum versehen.

Die grundsatzliche Forderfahigkeit und die Hohe der forderfahigen Kosten bzw. des forderfahigen Kostenanteils
konnen im ISEK nicht abschlieRend bestimmt werden. Beides ergibt sich zwar grundsatzlich aus den Regelungen
der Landesrichtlinie (RiLiSE), steht aber stets unter dem Vorbehalt der jahrlichen Bewilligungsbescheide und der
darin enthaltenen Férderungsbedingungen.

Die einzelnen MaRnahmen und Instrumente sind in der Umsetzungsphase des Férderprogramms insoweit fiir die
konkreten Forderantrage aufzugreifen und einzubinden. Auch in dieser Phase sind Abstimmungs- und
Beteiligungsprozesse von zentraler Bedeutung fiir die weitere Profilierung und die weiteren Schritte bis zur
Realisierung.

Die flr das ISEK bezeichneten MaRnahmen werden gemaR , Regelgliederung ISEK” des Landes Hessen fiir die
»,Lebendigen Zentren” in einzelnen Projektblattern ausgefiihrt, die dem ISEK als Anhang beigefiigt sind. In den
Projektblattern, die nach der entsprechenden ,,Mustergliederung zur EinzelmaRnahmenbeschreibung” gestaltet
wurden, erfolgt die Benennung der relevanten Eckdaten, eine ausfiihrliche Projektbeschreibung (Status Quo-
Situation, Problemlage, Zielvorstellung, Arbeitsschritte sowie Verbindungen zu weiteren EinzelmaRnahmen), die
geplante Finanzierung, die Prioritat und die Einordnung der Kosten nach Ausgabenart. Fotos und Lageplane
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(Verortung im Fordergebiet) ergdnzen diese Angaben. Ohne Projektblatt bleiben maRnahmenbegleitende
Positionen im Rahmen von Steuerungsstrukturen sowie die Vergltung fiir Beauftragte
(Férdergebietsmanagement).

Des Weiteren finden sich alle EinzelmaBnahmen in zusammenfassenden Listen wieder, die nach Kostenarten
gem. RiLiSE zusammengestellt wurden (MaRnahmeniibersicht nach Kostenarten siehe Kapitel 6.3 auf S. 153ff.,
Zeit- Kosten- und Finanzierungsiibersicht siehe Kapitel 0 auf S. 160). AuRerdem finden sich in Kapitel 6.4 (S. 157f.)
zwei Lagepldne des Fordergebietes ,,Aktiver Kernbereich Reichelsheim*, auf denen die im ISEK vorgeschlagenen
investiven MaBnahmen verortet werden.

6.2.Einzelmaflnahmen nach Themenfeldern

Die aus den in Kapitel 5.3 dargelegten Umsetzungsstrategien abgeleiteten EinzelmaBnahmen im Rahmen des
Forderprogramms der , Lebendigen Zentren” werden nachfolgend themenfeldbezogen aufgelistet. Den
spezifischen themenfeldbezogenen EinzelmalRnahmen sind dabei (ibergeordnete und verfahrensbegleitende
MaRnahmen vorangestellt. Hierzu gehort zuallererst das Integrierte Stadtebauliche Entwicklungskonzept, das
Grundlage und Begleitmedium des gesamten Stadtentwicklungsprozesses ist. Hinzu kommen das obligatorische
Entgelt fur das Zentrum Lebendige Zentren der HA Hessen Agentur GmbH (fuir den Férderzeitraum) und spater
das Férdergebietsmanagement (fiir den gesamten Umsetzungszeitraum). Uber die Programmlaufzeit wird es
eine kontinuierliche Presse- und Offentlichkeitsarbeit geben, ebenso wie die umfassende Beteiligung von
Blrgern und Akteuren. SchlieBlich wurde in Vorbereitung der Programmumsetzung bereits ein Vor-Ort-Biiro in
der Bismarckstralle angemietet. Dieses soll der Beratung der Birger, als Veranstaltungsort sowie als
»Schaufenster/ Galerie” fuir das Férderprogramm dienen.

Anmerkung: Die Nummerierung der EinzelmaBnahmen in der ersten Spalte der nachfolgenden Tabellen
entspricht der Zuordnung der im Rahmen des Forderprogramms relevanten Ausgabearten.
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6.2.1. Ubergeordnete MaBnahmen, Beteiligung, Offentlichkeitsarbeit

I. Ubergeordnete MalRnahmen, Beteiligung, Offentlichkeitsarbeit

11

21

2.2

3.1

3.2

3.6

3.7

131

Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept
Entgelt Zentrum Nachhaltige Stadtentwicklung (HA Hessen Agentur)

Fordergebietsmanagement

Pressearbeit und Offentlichkeitsarbeit (z. B. Onlineplattform, Flyer,
Broschtiren, Plakate); Beteiligungsveranstaltungen, Unterstiitzung des
Gemeindemarketings

Beteiligungsveranstaltungen mit studentischen Arbeitsgruppen

Etablierung themenorientierter Fihrungen durch den historischen
Ortskern

Etablierung eines Forderkreises "Regionales Reichelsheim”

Anmietung eines Blros flr die Beratung der Blrger und als Ort flir kleinere
Veranstaltungen
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6.2.2. Wohnen und Wohnumfeld

[I. Wohnen und Wohnumfeld

L5

G

4.5

o

S

5.5

8.1.1

8.2.1

9.12

Gl

S

K|

Gestaltungsleitbild fur Fassaden, AuRenanlagen, Schaufenster und
Werbeanlagen

Stadtebauliches Konzept mit Nutzungskonzept ehem. Klinikgelande

Zwischenerwerb von Flachen im Bereich ehemaliges Klinikgelande

Freilegung von Grundsticken / Abbruchmalinahmen zur Erreichung der
Entwicklungsziele (5 Objekte)

Abbruchmafénahmen im Bereich der ehemaligen Kurklinik

Grundsticksumlegung im Bereich der ehemaligen Kurklinik

Einrichtung eines Generationentreffpunktes im Bereich der ehemaligen
Kurklinik

Forderung und Begleitung bei der Umsetzung neuer Wohnformen
»Kinder- und Jugendtreffpunkt Reichelsheim®

Modernisierung und Neunutzung des Alten Backhauses

Modernisierung und Instandsetzung ortsbildpragender Gebaude
(Annahme 3 Objekte, Zuschussférderung)

Anreizprogramm fur Gebaudemodernisierung, Begrinung und
Klimafolgenanpassung

- Fassadengestaltung und energetische Modernisierung

- Gestaltungsmalinahmen in privaten Hofen und Hinterhofen

- Begriinung und Klimafolgenanpassungsmalinahmen im privaten
Wohnumfeld
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6.2.3. Offentlicher Raum und Aufenthaltsqualitit

1. Offentlicher Raum und Aufenthaltsqualitat

Gestaltungskonzept Offentlicher Raum (StralRen, Wege und Pl&tze) inkl.

= Beleuchtungskonzept

18 Gestaltungskonzept Reichenbergparkplatz und angrenzende offentliche
' Bereiche

41 Erwerb einer Flache an der Bismarckstralie zur Arrondierung offentlicher
' Bereiche

4.2 Grunderwerb Altes Backhaus (Bismarckstrale, am Mergbach)

44 Erwerb von Flachen im Bereich ehemaliges Geldande der Kurklinik zur
' Schaffung off. Flachen/ von Gemeinbedarf

614 Neuordnung und Neugestaltung des Parkplatzes ,Eisen-Treusch“ als

Treffpunktim historischen Ortskern
6.4 Umfeldgestaltung Michaelskirche und Kirchgarten

Begleitung von Maltnahmen zur Installation von ,Kunstim &ffentlichen

el Raum®und Implantierung von kulturellen Trittsteinen

[ Beschilderung von historischen Gebauden, Platzen und Toren

7.9 Errichtung einer offentlichen Toilette im Ortskern
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6.2.4. Grinflachen und Klimaschutz

IV. Griinflachen und Klimaschutz

14

1.7

4.3

5.5

54

Tl

2

e

7.4

15

7.6

7.10

7.1l

Gesamtkonzept Stadtgriin (Grunflachen, StralRengriin, Freizeit- und
Sportanlagen) inkl. teilrdumliches Entwicklungskonzept fur die
Entwicklung der Mergbachaue als ,grine Klammer® und ,Auenpark®

Stadtklimatisches Gutachten inkl. Konzept zur Klimafolgenanpassung

Erwerb von Fléchen i. Bereich der Gartnerei an der Konrad-Adenauer-Allee

Entsiegelung / Rlickbau von Asphaltflachen (z. B. Bereich Mergbachaue,
Bereich Reichenbergparkplatz)

Rickbau von Gewachshausern (Mergbach/ K.-Adenauer-Allee)

Aufweitung des Mergbaches und Anlage von Wegen, Stegen sowie von
Spiel- und Aufenthaltsbereichen

Standortgerechte Neubepflanzung + Gestaltung der Boschungsbereiche/
Uferbereiche des Mergbaches

Naturnahe Ausgestaltung der Mergbachaue - ,Auenpark® (Grline + blaue
Infrastruktur, Feuchtbiotope, Gewasser, Wege, Aufenthaltsbereiche)

Ausgestaltung von Bereichen des heutigen Gartnereibetriebes zur 6ff.
Grinanlage

Freiflachengestaltung im Bereich der ehemaligen Kurklinik

Neugestaltung des Reichenbergparkplatzes und angrenzender
offentlicher Bereiche, Planung + Ausbau

Errichtung eines Hundeparks in der Mergbachaue

Installation von bewegungsaktivierenden Spiel- und Sportanlagen fur
Jung und Alt
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6.2.5. Gewerbe, Versorgung, Leerstand

V. Gewerbe, Versorgung, Leerstand

1.11

1.2

1.10

3.3

3.4

3.5

3.8

19.2

Konzept zur Schaffung mobiler Arbeitsplatze und Co-Working-Spaces im
Zentrum

Strategiekonzept zur Starkung von Gewerbe und Gastronomie im Ortskern
(Einzelhandel, Dienstleistungen, Handwerk, Gastronomie,
Veranstaltungen)

Aufbau eines professionellen Flachenmanagements und -marketings
(inkl. Geschaftsflachendatenbank) sowie Leerstandsmanagement mit

Entwicklung von Nachnutzungs- und Zwischennutzungskonzepten

Entwicklung und Betrieb einer ,Leerstands-Galerie®

Leitwegekonzept zur Vernetzung der Einzelhandelslagen

Grundung, Begleitung und Beratung eines ,runden Tisches der lokalen
Okonomie“ (Marketing, Eventmanagement, Strategieentwicklung und
-umsetzung)

Gemeinsames Online-Schaufenster von Gewerbe, Vereinen und Kommune

Anreizprogramm fur kleingewerbliche Betriebe und Ladenlokale (inkl.
Forderung von MaRnahmen zur Barrierefreiheit)
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6.2.6. Mobilitat, Verkehr, Barrierefreiheit

VI. Mobilitat , Verkehr, Barrierefreiheit

1.6

6.1

62

6.3

6.5

6.6

6.7

6.8

6.9

6.10

6.11

6.12

6.14

ShILE

Teilraumliches Mobilitatskonzept inkl. Parkraumkonzept + Konzept fir
barrierefreie Wegeverbindungen

Erganzende Umgestaltung von Heidelberger Str. und Darmstadter Str.,
Planung + Ausbau (Gehwege, Radstreifen, Fuligangerquerungen,
Stellplatze, Pflanzmalinahmen, Barrierefreiheit)

Verkehrsberuhigende Umgestaltung der Bismarckstral3e, Planung +
barrierefreier Ausbau

Neuordnung und Umgestaltung des Kreuzungsbereiches Darmstadter
Stralse/ K.-Adenauer-Allee (inkl. Mal3n. zur Schaffung von Barrierefreiheit)

Neugestaltung u. Aufwertung der Reichelsh. ,Pfadchen, Planung + Ausbau
Neuerschliellung des Bereiches der ehemaligen Kurklinik

Aufwertung / infrastrukturelle Modernisierung Wohnmobilstellplatz
Fuld und Radwegeverbindungen im Ortskern (soweit nichtin
spez. Einzelmalinahmen integriert), inkl. neue (barrierearme)

Hauptfullwegverbindung entlang des Mergbaches, Planung + Ausbau

Fullgangersteg Uber d. Mergbach, Planung + barrierearme Bauausfuhrung
Konzeptionierung und Umsetzung e. Wegweiser- und Beschilderungssystems
Einrichtung eines Elektro-Carsharing-Standortes

Einrichtung von dezentralen Mobilitatsstationen

Entwicklung eines Leitsystems fur eine barrierefreie Zuganglichkeit
offentlicher Gebdude

Errichtung eines Fahrstuhls im Verwaltungsgebaude/ Rathaus zur
Herstellung der Barrierefreiheit
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6.3. MaRlnahmeniibersicht nach Kostenarten gemaR RiLiSE

Lebendige Zentren Reichelsheim, Aktiver Kernbereich

Kosten- und Finanzierungsplanung 2019 - 2032

MalRnahmenbezeichnung

Vorbereitung der EinzelmaBnahme

1.1 | Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept

12 Strategiekonzept zur Starkung von Gewerbe und Gastronomie im Ortskern (Einzelhandel, Dienstleistungen,
Handwerk, Gastronomie, Veranstaltungen)

1.3 | Gestaltungskonzept Offentlicher Raum (StraRen, Wege und Plitze) inkl. Beleuchtungskonzept

14 Gesamtkonzept Stadtgriin (Grinflachen, StraRengriin, Freizeit- und Sportanlagen) inkl. teilrdumliches
Entwicklungskonzept fiir die Entwicklung der Mergbachaue als "griine Klammer" und "Auenpark"

1.5 | Gestaltungsleitbild fir Fassaden, AuRenanlagen, Schaufenster und Werbeanlagen

1.6 | Teilrdumliches Mobilitatskonzept inkl. Parkraumkonzept + Konzept fiir barrierefreie Wegeverbindungen

1.7 | Stadtklimatisches Gutachten inkl. Konzept zur Klimafolgenanpassung

1.8 | Gestaltungskonzept Reichenbergparkplatz und angrenzende 6ffentliche Bereiche

1.9 | Stadtebauliches Konzept mit Nutzungskonzept ehem. Klinikgelande

1.10 Aufbau eines professionellen Flachenmanagements und -marketings (inkl. Geschaftsflichendatenbank)
sowie Leerstandsmanagement mit Entwicklung von Nachnutzungs- und Zwischennutzungskonzepten

1.11 | Konzept zur Schaffung mobiler Arbeitsplatze und Co-Working-Spaces im Zentrum

Il. | Steuerung

2.1 |Entgelt Zentrum Nachhaltige Stadtentwicklung (HA Hessen Agentur)

2.2 | Fordergebietsmanagement (2021 - 2032)

lll. | Offentlichkeitsarbeit

31 Pressearbeit und Offentlichkeitsarbeit (z. B. Onlineplattform, Flyer, Broschiiren, Plakate),
Beteiligungsveranstaltungen, Unterstiitzung des Gemeindemarketings

3.2 |Beteiligungsveranstaltungen mit studentischen Arbeitsgruppen

3.3 | Entwicklung und Betrieb einer "Leerstands-Galerie"

3.4 | Leitwegekonzept zur Vernetzung der Einzelhandelslagen
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Griindung, Begleitung und Beratung eines "runden Tisches der lokalen Okonomie" (Marketing, Eventmanagement,

35 Strategieentwicklung und -umsetzung)

3.6 |Etablierung themenorientierter Fihrungen durch den historischen Ortskern

3.7 | Etablierung eines Forderkreises "Regionales Reichelsheim"

3.8 | Gemeinsames Online-Schaufenster von Gewerbe, Vereinen und Kommune

IV. | Grunderwerb

4.1 |Erwerb einer Fldche an der BismarckstralRe zur Arrondierung 6ffentlicher Bereiche

4.2 | Grunderwerb Altes Backhaus (Bismarckstrafle, am Mergbach)

4.3 | Erwerb von Flachen im Bereich der Gartnerei an der Konrad-Adenauer-Allee

4.4 | Erwerb von Flachen im Bereich ehemaliges Gelande Kurklinik zur Schaffung 6ff. Flichen/ v. Gemeinbedarf

4.5 | Zwischenerwerb von Flachen im Bereich ehemaliges Klinikgeldande

V. |OrdnungsmaRnahmen

5.1 | Freilegung von Grundstiicken / AbbruchmaRnahmen zur Erreichung der Entw.ziele (Annahme: 5 Objekte)

5.2 | AbbruchmaRnahmen im Bereich der ehemaligen Kurklinik

5.3 | Entsiegelung / Riickbau von Asphaltflachen (z. B. Bereich Mergbachaue, Bereich Reichenbergplatz)

5.4 | Rickbau von Gewidchshiusern (Mergbach/ K.-Adenauer-Allee)

5.5 | Grundstiicksumlegung im Bereich der ehemaligen Kurklinik

VI. | Verbesserung der verkehrlichen ErschlieBung

6.1 Ergdnzende Umgestaltung von Heidelberger Str. und Darmstadter Str., Planung + Ausbau
(Gehwege, Radstreifen, FuRgangerquerungen, Stellplatze, PflanzmaRnahmen, Barrierefreiheit)

6.2 | Verkehrsberuhigende Umgestaltung der BismarckstraBe, Planung + barrierefreier Ausbau

6.3 Neuordnung und Umgestaltung des Kreuzungsbereiches Darmstadter StraBe/ K.-Adenauer-Allee (inkl. MaRnahmen
zur Schaffung von Barrierefreiheit)

6.4 | Umfeldgestaltung Michaelskirche und Kirchgarten

6.5 | Neugestaltung und Aufwertung der Reichelsheimer "Pfadchen", Planung + Ausbau

6.6 | NeuerschlieBung des Bereiches der ehemaligen Kurklinik

6.7 | Aufwertung / infrastrukturelle Modernisierung Wohnmobilstellplatz

6.8 FuR- und Radwegeverbindungen im Ortskern (soweit nicht in anderen EinzelmaBnahmen integriert),

inkl. neue (barrierearme) HauptfuBwegverbindung entlang des Mergbaches, Planung + Ausbau
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6.9

FuRgangersteg Uber den Mergbach, Planung + barrierefreie Bauausfiihrung

6.10

Konzeptionierung und Umsetzung eines Wegweiser- und Beschilderungssystems

6.11

Einrichtung eines Elektro-Car-Sharing-Standortes

6.12

Einrichtung von dezentralen Mobilitatsstationen

6.13

Neuordnung und Gestaltung des Parkplatzes "Eisen-Treusch" als Treffpunkt im historischen Ortskern

6.14

Entwicklung eines Leitsystems fiir eine barrierefreie Zuganglichkeit 6ffentlicher Gebaude

VII.

Herstellung und Gestaltung von Freiflachen

7.1

Aufweitung des Mergbaches und Anlage von Wegen, Stegen sowie von Spiel- und Aufenthaltsbereichen

7.2

Standortgerechte Neubepflanzung + Gestaltung der Béschungsbereiche/ Uferbereiche des Mergbaches

7.3

Naturnahe Ausgestaltung der Mergbachaue - "Auenpark"
(Griine + blaue Infrastruktur, Feuchtbiotope, Gewasser, Wege, Aufenthaltsbereiche)

7.4

Ausgestaltung von Bereichen des heutigen Gartnereibetriebes zur 6ff. Griinanlage

7.5 | Freiflachengestaltung im Bereich der ehemaligen Kurklinik
7.6 | Neugestaltung des Reichenbergplatzes und angrenzender 6ffentlicher Bereiche, Planung + Ausbau
77 Begleitung von MalRnahmen zur Installation von "Kunst im 6ffentlichen Raum" und Implantierung von kulturellen

Trittsteinen

7.8

Beschilderung von historischen Gebauden, Platzen und Toren

7.9

Errichtung einer 6ffentlichen Toilette im Ortskern

7.10

Errichtung eines Hundeparks in der Mergbachaue

7.11

Installation von bewegungsaktivierenden Spiel- und Sportanlagen fiir Jung und Alt

VIIL.

Neubau von Gebauden

8.1

Gemeinbedarf

8.11

Einrichtung eines Generationentreffpunktes im Bereich der ehemaligen Kurklinik

8.2

Privat

8.2.1

Forderung und Begleitung bei der Umsetzung neuer Wohnformen

Modernisierung und Instandsetzung von Gebauden

9.1

Gemeinbedarfseinrichtungen

9.1.1

Errichtung eines Fahrstuhls im Verwaltungsgebaude/ Rathaus zur Herstellung der Barrierefreiheit

9.1.2

"Kinder- und Jugendtreffpunkt Reichelsheim"
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9.2 | Wohngebaude / sonstige erhaltenswerte Geb&ude

9.2.1 | Modernisierung und Neunutzung des Alten Backhauses

9.2.2 | Modernisierung und Instandsetzung ortsbildpragender Gebdude (Annahme 3 Objekte, Zuschussforderung)

XIll. | Vergiitung fiir Beauftragte

13.1 | Anmietung eines Biiros fir die Beratung der Biirger und als Ort fiir kleinere Veranstaltungen

XIX. | Anreizprogramm

19.1 | Anreizprogramm fiir Gebaudemodernisierung, Begriinung und Klimafolgenanpassung

Anreizprogramm fiir kleingewerbliche Betriebe und Ladenlokale (inkl. Forderung von MaBnahmen zur

19.2 Barrierefreiheit)
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6.4.Rahmenpladne zur Verortung der EinzelmaBnahmen

VERORTUNG DER EINZELMASSNAHMEN

4.1 Erwerb einer Flache an der BismarckstraRe

4.2 Grunderwerb "Altes Backhaus" (BismarckstraBe, am Mergbach)

4.3 Erwerb von Flachen im Bereich der Gartnerei an der Konrad-Adenauer-Allee
4.4 Erwerb von Flachen im Bereich ehemaliges Geldnde Kurklinik zur Schaffung

offentlicher Flachen
4.5 Zwischenerwerb von Flachen im Bereich ehemaliges Klinikgelande
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6.1 Umgestaltung von Heidelberger Str. und Darmstadter Str.

6.2 Verkehrsberuhigende Umgestaltung der BismarckstraRe

6.3 Neuordnung und Umgestaltung des Kreuzungsbereiches
Darmstadter Str./Konrad-Adenauer-Allee

6.4 Umfeldgestaltung Michaelskirche und Kirchgarten

6.6 NeuerschlieBung des Bereiches ehemalige Kurklinik

6.7 Aufwertung/ Modernisierung Wohnmobilstellplatz

6.9 FuRgdngersteg Uber den Mergbach
6.10 Konzeptionierung und Umsetzung eines Wegweiser- und Beschilderungssystems

6.13 Neuordnung und Gestaltung des Parkplatzes "Eisen-Treusch" als Treffpunkt im
historischen Ortskern
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VERORTUNG DER EINZELMASSNAHMEN

VII. Herstellung und Gestaltung von Freiflachen
7.1 Aufweitung des Mergbaches und Anlage von Wegen, Stegen, sowie Spiel- und

Aufenthaltsflachen
7.2 Standortgerechte Neubepflanzung und Gestaltung der Uferbereiche des Mergbaches

7.3 Naturnahe Ausgestaltung der Mergbachaue "Auenpark”
7.4 Ausgestaltung von Bereichen des heutigen Gartnereibetriebes zur 6ffentlichen Griinanlage

7.5 Freiflachengestaltung im Bereich der ehemaligen Kurklinik
7.6 Neugestaltung des Reichenbergplatzes und angrenzender offentlicher Bereiche
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8.1.1 Gemeinbedarf - Einrichtung eines Generationentreffpunktes ehemalige Kurklin

IX. Modernisierung und Instandsetzung von Gebaduden

9.1.1 Gemeinbedarf - Errichtung eines Fahrstuhles im Verwaltungsgebdude/Rathaus

9.2.1 Modernisierung und Neunutzung des alten Backhauses
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6.5. Zeit-, Kosten- und Finanzierungsplanung

Alle EinzelmalRnahmen des geplanten Stadterneuerungsprozesses wurden mit einem Kostenansatz versehen, um
einen finanziellen Planungsrahmen und eine Ubersicht der Verfahrenskosten zu erhalten. Ein solcher Kosten- und
Finanzierungsplan, der einen mehrjahrigen Planungshorizont umfasst, kann immer nur Ndherungswerte
enthalten und steht unter dem Vorbehalt vieler Wirkungsfaktoren. Anderungen bei den Kosten ergeben sich
durch Planungsanderungen, die Ergebnisse von Beteiligungsprozessen oder unterschiedliche
Mitwirkungsbereitschaft von Dritten, durch gesetzliche Bedingungen und Auflagen oder schlicht aufgrund der
allgemeinen Baukostenentwicklung.

Die Forderfahigkeit und die Hohe der forderfahigen Kosten ergeben sich aus den Regelungen der Landesrichtlinie
(RiLiSE) und den Bedingungen der jahrlichen Bewilligungsbescheide. Grundsatzlich ist fiir alle MaBnahmen zu
prifen, ob ggf. Mittel von anderen Stellen oder Fordertdpfen zur Verfligung stehen. Stadtebauférderungsmittel
sind in jedem Fall nachrangig einzusetzen. Als mogliche Finanzierungsquellen sind in diesem Zusammenhang
folgende Forderprogramme in Betracht zu ziehen:

- Europadischer Fonds fiir regionale Entwicklung (EFRE)

- KfW-Programm 432 (energetische Stadtsanierung)

- Energetische Forderung im Rahmen des Hessischen Energiegesetzes (HEG)

- Verkehrsinfrastrukturforderung (VIF) fur Strafe und Schienen (Land Hessen)
o Mobilitatsfordergesetz (MobiF6G)
o Mittel nach GVFG / FAG
o Richtlinie Nahmobilitat

- Investitionspakt Soziale Integration im Quartier

- Kommunalinvestitionsprogramm (KIP)

Nicht zuletzt sind fiir die Finanzierung auch Beitrdge der Anlieger einzusetzen, soweit eine Beitragspflicht besteht
(z. B. Beitrage nach kommunalem Abgabegesetz — KAG).

Die nachfolgend dargestellte tabellarische Ubersicht gibt die im Rahmen der Aufstellung des ISEKs
zusammengestellten EinzelmaRnahmen, den jeweils geplanten Umsetzungszeitraum sowie Kostenansatz und
Finanzierungsquelle wieder. Die Nummerierung der MalRnahmen entspricht der Systematik der ,Richtlinie des
Landes Hessen zur Férderung der nachhaltigen Stadtentwicklung (RiLiSE)”

Die Kostenansatze fiir die EinzelmalRnahmen ergeben in der Summe einen Gesamtkostenbetrag in Hohe von
rund 8.429.500€, davon 7.014.500€ als vorlaufig forderfahig aus dem Programm , Lebendige Zentren”. Diese
Summen kdamen theoretisch zum Tragen, wenn alle gelisteten MaBnahmen zur Umsetzung gelangen sollten.

Alle EinzelmalBnahmen, die sich bereits zum Zeitpunkt der Erstellung des ISEKs raumlich konkret verorten lassen,
sind auch auf den Kartendarstellungen zu finden, die diesem Kapitel vorangestellt wurden.
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Lebendige Zentren Reichelsheim, Aktiver Kernbereich
Kosten- und Finanzierungsplanung 2019 - 2032

Zusammen-
Einsatz weitere héngende
MaBnahmenbezeichnung Prioritat Kostenansatz Programmansatz | Forderprogramme Férder-/ Umsetzungszeitraum MaRnahmen
19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32
. |Vorbereitung der EinzelmaBnahme
1.1 [Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept 58.000,00 € 58.000,00 €
" = — 5 Di "
12 Strategiekonzept zur SFarkung von Gewerbe und Gastronomie im Ortskern (Einzelhandel, Dienstleistungen, 1 35.000,00 € 35.000,00 €
Handwerk, Gastronomie, Veranstaltungen)
1.3 |Gestaltungskonzept Offentlicher Raum (StraRen, Wege und Plitze) inkl. Beleuchtungskonzept 1 40.000,00 € 40.000,00 €
14 Gesamtkonzept Stadtg.l.'un_(Gruan.achen, StraRengriin, Freizeit- :Jm.:.l Sportanlage"n) |nk'II. tellraumllllches 1 35.000,00 € 35.000,00 €
Entwicklungskonzept fur die Entwicklung der Mergbachaue als "griine Klammer" und "Auenpark
1.5 |Gestaltungsleitbild fiir Fassaden, AuRenanlagen, Schaufenster und Werbeanlagen 1 25.000,00 € 25.000,00 €
1.6 |[Teilrdumliches Mobilitatskonzept inkl. Parkraumkonzept + Konzept fiir barrierefreie Wegeverbindungen 1 40.000,00 € 40.000,00 €
1.7 |Stadtklimatisches Gutachten inkl. Konzept zur Klimafolgenanpassung 1 27.000,00 € 27.000,00 €
1.8 |Gestaltungskonzept Reichenbergparkplatz und angrenzende 6ffentliche Bereiche 1 20.000,00 € 20.000,00 €
1.9 |[Stadtebauliches Konzept mit Nutzungskonzept ehem. Klinikgeldnde 2 50.000,00 € 50.000,00 €
110 Aufk?au eines professionellen Flaf:henma.nagements und -marketings (inkl. Fieschaftsﬂachendatenbank) 1 30.000,00 € 30.000,00 €
sowie Leerstandsmanagement mit Entwicklung von Nachnutzungs- und Zwischennutzungskonzepten
1.11 |Konzept zur Schaffung mobiler Arbeitspldtze und Co-Working-Spaces im Zentrum 1 20.000,00 € 20.000,00 €
Il. |Steuerung
2.1 |Entgelt Zentrum Nachhaltige Stadtentwicklung (HA Hessen Agentur) | 135.000,00 €‘ 135.000,00 €‘
2.2 Férdergebietsmanagement (2021-2032) | 650.000,00€]  650.000,00 €]
lIl.  |Offentlichkeitsarbeit
31 Pre5§garb5|t und Offentllchkeltsarbelt (z. B. Onllneplat?form, Flyerl, Broschiren, Plakate), 65.000,00 € 65.000,00 €
Beteiligungsveranstaltungen, Unterstiitzung des Gemeindemarketings
3.2 |Beteiligungsveranstaltungen mit studentischen Arbeitsgruppen 1 3.000,00 € 3.000,00 €
3.3 |Entwicklung und Betrieb einer "Leerstands-Galerie" 2 25.000,00 € 25.000,00 €
3.4 |Leitwegekonzept zur Vernetzung der Einzelhandelsl. l 2 7.000,00 € 7.000,00 €
35 Grundu.ng, Begleltung und Beratung eines "runden Tisches der lokalen Okonomie" (Marketing, Eventmanagement, 1 20.000,00 € 20.000,00 €
Strategieentwicklung und -umsetzung)
3.6 |Etablierung themenorientierter Fiihrungen durch den historischen Ortskern 2 10.000,00 € 10.000,00 €
3.7 |Etablierung eines Forderkreises "Regionales Reichelsheim" 2 10.000,00 € 10.000,00 €
3.8 |Gemeinsames Online-Schaufenster von Gewerbe, Vereinen und Kommune 1 10.000,00 € 10.000,00 €
IV.  [Grunderwerb
4.1 |Erwerb einer Fldche an der BismarckstraBe zur Arrondierung 6ffentlicher Bereiche 1 7.500,00 € 7.500,00 €
4.2 |Grunderwerb Altes Backhaus (BismarckstraRe, am Mergbach) 1 9.000,00 € 9.000,00 €
4.3 |Erwerb von Flachen im Bereich der Gartnerei an der Konrad-Adenauer-Allee 3 20.000,00 € 20.000,00 €
4.4 |Erwerb von Fldchen im Bereich ehemaliges Geldnde Kurklinik zur Schaffung 6ff. Flichen/ v. Gemeinbedarf 2 150.000,00 € 150.000,00 €
4.5 |Zwischenerwerb von Flachen im Bereich ehemaliges Klinikgeldnde 2 50.000,00 € 50.000,00 €
V. |OrdnungsmaBnahmen
5.1 |Freilegung von Grundstiicken / AbbruchmaRnahmen zur Erreichung der Entw.ziele (Annahme: 5 Objekte) 2 100.000,00 € 100.000,00 €
5.2 |AbbruchmaRnahmen im Bereich der ehemaligen Kurklinik 2 250.000,00 € 250.000,00 €
5.3 |Entsiegelung / Riickbau von Asphaltflichen (z. B. Bereich Mergbachaue, Bereich Reichenbergplatz) 2 50.000,00 € 50.000,00 €
5.4 |Riickbau von Gewachshiusern (Mergbach/ K.-Adenauer-Allee) 3 50.000,00 € 50.000,00 €
5.5 |Grundstiicksumlegung im Bereich der ehemaligen Kurklinik 2 25.000,00 € 25.000,00 €
VI. |Verbesserung der verkehrlichen ErschlieBung
6.1 Ergdnzende Umges.taltung vo"n Heidelberger Str. und VI.Z)armsté'dter Str., Planung + A.usbau. ) ) 800.000,00 € 300.000,00 €| GVFG,KAG
(Gehwege, Radstreifen, FuRgédngerquerungen, Stellpldtze, PflanzmaBnahmen, Barrierefreiheit)
6.2 |Verkehrsberuhigende Umgestaltung der BismarckstraRe, Planung + barrierefreier Ausbau 1 400.000,00 € 150.000,00 €|GVFG,KAG
6.3 Neuordnung und Umg?staltuhg .des Kreuzungsbereiches Darmstadter StraRe/ K.-Adenauer-Allee (inkl. MaRnahmen 2 150.000,00 € 60.000,00 €| GVFG,KAG
zur Schaffung von Barrierefreiheit)
6.4 |Umfeldgestaltung Michaelskirche und Kirchgarten 3 50.000,00 € 50.000,00 €|KAG?
6.5 [Neugestaltung und Aufwertung der Reichelsheimer "Pfadchen”, Planung + Ausbau 2 80.000,00 € 80.000,00 €|KAG?
6.6 [NeuerschlieBung des Bereiches der ehemaligen Kurklinik 2 100.000,00 € 100.000,00 €
6.7 |Aufwertung / infrastrukturelle Modernisierung Wohnmobilstellplatz 2 100.000,00 € 25.000,00 € Q
6.8 ‘FuB— und Radw?geverbindungen im Ortskerh (soweit nicht in anderen EinzelmaRnahmen integriert), 1 200.000,00 € 100.000,00 €| Nahmobilitit
inkl. neue (barrierearme) HauptfuBwegverbindung entlang des Mergbaches, Planung + Ausbau
6.9 |FuBgingersteg iber den Mergbach, Planung + barrierefreie Bauausfiihrung 2 70.000,00 € 70.000,00 €
6.10 |Konzeptionierung und Umsetzung eines Wegweiser- und Beschilderungssystems 3 50.000,00 € 50.000,00 €
6.11 |Einrichtung eines Elektro-Car-Sharing-Standortes 2 50.000,00 € 50.000,00 €
6.12 |Einrichtung von dezentralen Mobilitatsstationen 2 80.000,00 € 80.000,00 €
6.13 |Neuordnung und Gestaltung des Parkplatzes "Eisen-Treusch" als Treffpunkt im historischen Ortskern 3 75.000,00 € 75.000,00 €
6.14 |Entwicklung eines Leitsystems fiir eine barrierefreie Zuganglichkeit 6ffentlicher Gebaude 1 10.000,00 € 10.000,00 €
VII. |Herstellung und Gestaltung von Freiflaichen
7.1 |Aufweitung des Mergbaches und Anlage von Wegen, Stegen sowie von Spiel- und Aufenthaltsbereichen 1 200.000,00 € 200.000,00 €
7.2 |Standortgerechte Neubepflanzung + Gestaltung der Bschungsbereiche/ Uferbereiche des Mergbaches 1 100.000,00 € 100.000,00 €
Naturnahe Ausgestaltung der Mergbachaue - "Auenpark"
73 1 250.000,00 € 250.000,00 €
(Griine + blaue Infrastruktur, Feuchtbiotope, Gewdsser, Wege, Aufenthaltsbereiche)
7.4 |Ausgestaltung von Bereichen des heutigen Gartnereibetriebes zur 6ff. Griinanlage 3 100.000,00 € 100.000,00 €
7.5 |Freiflachengestaltung im Bereich der ehemaligen Kurklinik 2 150.000,00 € 150.000,00 €
7.6 |Neugestaltung des Reichenbergplatzes und angrenzender 6ffentlicher Bereiche, Planung + Ausbau 1 200.000,00 € 200.000,00 € C
77 Be.glem.mg von MaRnahmen zur Installation von "Kunst im 6ffentlichen Raum" und Implantierung von kulturellen 4 50.000,00 € 50.000,00 €
Trittsteinen
7.8 |Beschilderung von historischen Gebauden, Pldtzen und Toren 3 25.000,00 € 25.000,00 €
7.9 |Errichtung einer 6ffentlichen Toilette im Ortskern 2 40.000,00 € 40.000,00 €
7.10 |Errichtung eines Hundeparks in der Mergbachaue 4 25.000,00 € 25.000,00 €
7.11 [Installation von bewegungsaktivierenden Spiel- und Sportanlagen fiir Jung und Alt 2 60.000,00 € 60.000,00 €
VIIIl. |Neubau von Gebduden
8.1 |Gemeinbedarf ]
8.1.1 |Einrichtung eines Generationentreffpunktes im Bereich der ehemaligen Kurklinik 3 | 500.000,00 d 100.000,00 €‘SOZ. Integration
8.2 |Privat
8.2.1 |Férderung und Begleitung bei der Umsetzung neuer Wohnformen 3 | 100.000,00 €l 100.000,00 €l
IX. |Modernisierung und | | ung von Geb&ud
9.1 |Gemeinbedarfseinrichtungen
9.1.1 |Errichtung eines Fahrstuhls im Verwaltungsgebdude/ Rathaus zur Herstellung der Barrierefreiheit 1 | 128.000,00 €l 128.000,00 €[
9.1.2 |"Kinder- und Jugendtreffpunkt Reichelsheim" 2| 100.000,00 € 100.000,00 €|
9.2 |Wohngebiude / sonstige erhaltenswerte Gebdude
9.2.1 |Modernisierung und Neunutzung des Alten Backhauses 2 | 100.000,00 €| 100.000,00 €‘
9.2.2 |Modernisierung und Instandsetzung ortsbildpragender Gebdude (Annahme 3 Objekte, Zuschussférderung) 2 | 600.000,00 €‘ 600.000,00 €‘
XIll. |Vergiitung fiir Beauftragte
13.1 |Anmietung eines Biiros fiir die Beratung der Biirger und als Ort fiir kleinere Veranstaltungen 1 | 60.000,00 6[ 60.000,00 €‘
XIX. |Anreizprogramm
19.1 |Anreizprogramm fiir Gebaudemodernisierung, Begriinung und Klimafolgenanpassung 1 1.000.000,00 € 1.000.000,00 €
192 Anre{izprog.ranl]m fuir kleingewerbliche Betriebe und Ladenlokale (inkl. Férderung von MaRnahmen zur 1 400.000,00 € 400.000,00 €
Barrierefreiheit)

7.779.500,00 €
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