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Vorwort 

 

 

Liebe Mitbürgerinnen und Mitbürger,  

liebe Leserinnen und Leser, 
 

das Ihnen vorliegende Integrierte Städtebauliche Entwicklungskonzept der 

Gemeinde Reichelsheim, kurz ISEK, ist gelungenes und zukunftsweisendes 

Ergebnis eines intensiven Dialogprozesses. Getragen wurde dieser Prozess 

durch die Bürgerinnen und Bürger, die Verwaltung, die Mitglieder der 

Gemeindevertretung, die Vereine und Bürgerinitiativen, 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 Grundstücksgesellschaft 

mbH (Wiesbaden) und deren Partner SK Standort & Kommune Beratungs 

GmbH (Fürth), zeitweise unterstützt von studentischen Arbeitsgruppen der 

Architektur-Studienlehrgänge an der Hochschule Darmstadt. 

Im Zuge verschiedener Veranstaltungen, genannt seien der große 

Ortsrundgang und die Beratungen der αLokalen PartnerschaftάΣ ǎƻǿƛŜ ƳƛǘƘƛƭŦŜ Ǿƻƴ Online-Beteiligungsangeboten 

ŀǳŦ ŘŜǊ tǊƻƧŜƪǘǿŜōǎƛǘŜ αǿǿǿΦƭŜōŜƴŘƛƎŜǎ-ǊŜƛŎƘŜƭǎƘŜƛƳΦŘŜά haben die Beteiligten ihre Vorstellungen für die 

zukünftige Gemeindeentwicklung dargelegt und eine Fülle wertvoller Projektvorschläge in den laufenden 

Planungsprozess eingebracht. 

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

Das ISEK bildet die Grundlage unserer zukünftigen Gemeindeentwicklung, insbesondere im Zentrum der 

Kerngemeinde Reichelsheim, und ist zudem maßgebliche Grundlage für die Durchführung des Bund-Länder-

CǀǊŘŜǊǇǊƻƎǊŀƳƳǎ α[ŜōŜƴŘƛƎŜ ½ŜƴǘǊŜƴά. 

Gemeinsam, zukunftsorientiert und nachhaltig Strategien schaffen! 

Das Integrierte Städtebauliche Entwicklungskonzept ist der Kompass für die Zukunft der Gemeinde Reichelsheim 

in den kommenden zehn Jahren. Lassen Sie uns diese Zukunft gemeinsam erfolgreich gestalten! 

Ihr Bürgermeister 

 

 

 

Stefan Lopinsky  
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Zusammenfassung 

Mit dem vorläufigen CǀǊŘŜǊƎŜōƛŜǘ α!ƪǘƛǾŜǊ YŜǊƴōŜǊŜƛŎƘ wŜƛŎƘŜƭǎƘŜƛƳά ǿƛǊŘ Ŝƛƴ !ǊŜŀƭ ǾƻǊƎŜǎŎƘƭŀƎŜƴΣ Řŀǎ ŘŜƴ 

historischen Ortskern rund um die Bismarckstraße und die südlich daran angrenzende Heidelberger Straße/ 

Darmstädter Straße, sowie den Landschaftsraum Mergbachaue im Westen und Osten des Ortskerns umfasst. In 

diesem Gebiet sind städtebauliche Defizite, Mängel in der Bausubstanz und Funktionsschwächen bei der 

Versorgungsstruktur feststellbar. Zielrichtung für die künftige Entwicklung ist es daher, das innerörtliche Wohnen 

zu stärken, die Bedingungen für Handel und Gewerbe zu verbessern und neue Aufenthaltsqualität auf öffentlichen 

Straßen, Plätzen und Grünflächen herzustellen. Energieeffizienz und Klimaschutz spielen dabei eine große Rolle, 

denn ein gesundes Stadtklima ist ein ebenso wichtiger Standortfaktor wie kurze Wege, einladende Stadträume 

oder Funktions- und Angebotsvielfalt. Darüber hinaus sollen auch bessere Rahmenbedingungen für eine 

gemeindeverträgliche Mobilität sowie Barrierefreiheit geschaffen werden. Unter diesem Zielhorizont wurde 

wŜƛŎƘŜƭǎƘŜƛƳ нлмф Ƴƛǘ ŘŜƳ DŜōƛŜǘ α!ƪǘƛǾŜǊ YŜǊƴōŜǊŜƛŎƘ wŜƛŎƘŜƭǎƘŜƛƳά ƛƴ Řŀǎ tǊƻƎǊŀƳƳ α[ŜōŜƴŘƛƎŜ ½ŜƴǘǊŜnά 

aufgenommen. 

 

5ƛŜ CǀǊŘŜǊƪǳƭƛǎǎŜ ŘŜǊ α[ŜōŜƴŘƛƎŜ ½ŜƴǘǊŜƴά ōƛŜǘŜǘ ŜƛƴŜƴ ŀƴƎŜƳŜǎǎŜƴŜƴ IŀƴŘƭǳƴƎǎǊŀƘƳŜƴ ȊǳǊ 9ǊǊŜƛŎƘǳƴƎ ŘƛŜǎŜǊ 

ambitionierten Ziele. Da das Programm einen integrierten Ansatz verfolgt, ist ein entscheidendes Element für die 

Programmumsetzung ein Integriertes Städtebauliches 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 künftig begleiten. Insoweit ist es strategisches Planungs- 

und Steuerungsinstrument, das den Rahmen der Zentrumsentwicklung Reichelsheims in den kommenden zehn bis 

fünfzehn Jahren absteckt. Es ist wie folgt aufgebaut: 

 

Im Einführungskapitel wird zunächst das FörderprogrŀƳƳ α[ŜōŜƴŘƛƎŜ ½ŜƴǘǊŜƴά ƴŅƘŜǊ ǾƻǊƎŜǎǘŜƭƭǘΦ 9ǎ ŦƻƭƎŜƴ ŜƛƴŜ 

Darstellung der Ausgangssituation und grundsätzlichen Zielsetzungen, Erläuterungen zum methodischen Vorgehen 

im Zuge des Förderprogramms sowie eine Übersicht zur Organisations- und Beteiligungsstruktur. In diesem 

Zusammenhang wird auf den Bearbeitungsprozess eingegangen, der von mehreren Bürgerveranstaltungen und 

digitalen Beteiligungsformaten begleitet wurde. Dabei wurde eine Lokale Partnerschaft konstituiert, die während 

des ISEK-Prozesses dreimal tagte. 

 

In der gesamtstädtischen Einordnung werden die demografische Entwicklung, die regionalen 

Rahmenbedingungen und die vorliegenden Planungsgrundlagen für Reichelsheim beleuchtet. Übergeordnete 

Planung, Bauleitplanung, frühere informelle Konzepte, Untersuchungen und Gutachten werden aufgezeigt. In 

einer zusammenfassenden SWOT-Analyse für die gesamtstädtische Situation werden Stärken, Schwächen, 

Chancen und Risiken im Sinne einer Charakteristik für Reichelsheim benannt. Insgesamt kann konstatiert werden, 

dass die Gemeinde gute Rahmenbedingungen und Potenziale für ein moderates Wachstum, für ein reizvolles 

Wohnumfeld und ein gutes Versorgungsangebot aufweist. Derzeitige Schwächen sind zahlreiche Leerstände von 

Ladenlokalen und Wohnraum bei gleichzeitiger Knappheit an bedarfsgerechtem Wohnraum, mangelnde 

Aufenthaltsqualität und fehlende Nutzbarkeit öffentlicher Grünflächen, Sanierungsbedarfe vieler Gebäude, eine 

ungeordnete Verkehrssituation sowie fehlende Barrierefreiheit. Für eine positive und nachhaltige Entwicklung 

ƪŀƴƴ Řŀǎ CǀǊŘŜǊǇǊƻƎǊŀƳƳ α[ŜōŜƴŘƛƎŜ ½ŜƴǘǊŜƴά ŀǳŦ ƳŜƘǊŜǊŜƴ 9ōŜƴŜƴ ¦ƴǘŜǊǎǘǸǘȊǳƴƎ ƭŜƛǎǘŜƴΦ 

 

Die Analyse zentrenrelevanter Themenfelder beschäftigt sich ausführlich mit allen Facetten des Fördergebietes: 

der Stadtgestalt, den Gebäuden, Freiräumen und Grünflächen. Eine fachlich vertiefende Betrachtung untersucht 
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die lokale Ökonomie, vor allem die Situation des innerstädtischen Einzelhandels. Darüber hinaus folgt die 

Bestandanalyse für die Themenfelder Freizeit und Tourismus, Mobilität, soziale Infrastruktur und Klimaschutz. 

Zusammenfassende SWOT-Analysen werden anschließend für alle Themenfelder erstellt. 

 

Es folgt die Darstellung des Fördergebiets und die Begründung des Gebietszuschnitts sowie die Darstellung der 

prozessbegleitenden Entscheidungsstrukturen. Im Wesentlichen wird das Fördergebiet durch die 

Siedlungsbereiche rund um die Laudenauer- und Bismarckstraße, Teile der Heidelberger- und Darmstädter Straße, 

der Konrad-Adenauer-Allee, sowie der Beerfurther Straße (insgesamt ca. 25,3 Hektar) und die westlich und östlich 

ans Zentrum angrenzenden Freiflächen der Mergbachaue (insgesamt ca. 6,8 Hektar) bestimmt. Das Fördergebiet 

hat somit eine Größe von ca. 32,1 ha. 

 

Im anschließenden 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 umfängliches Mobilitätsmanagement, die Verbesserung der Aufenthaltsqualität von grüner und 

blauer Infrastruktur, sowie die Förderung sozialer Angebote. 

 

Erforderliche Handlungsansätze und Umsetzungsstrategien werden ausgeführt, und der daraus abgeleitete 

Maßnahmenkatalog aufgezeigt. Es wurden insgesamt mehr als 60 Einzelmaßnahmen definiert. Zunächst nach 

Themenfeldern geordnet, erfolgt dann eine Auflistung nach Kostenarten gemäß RiLiSE und eine Übersicht mit 

Prioritätsstufe und eingebundener Zeit-, Kosten- und Finanzierungsplanung. Letztere gibt einen Überblick über den 

geplanten Mitteleinsatz und die im Rahmen des Programms zu beantragenden Mittel. Derzeit wird von 

Gesamtkosten in Höhe von ca. 8,43 aƛƻΦ ϵ ŀǳǎƎŜƎŀƴƎŜƴ, wovon 7,01 aƛƻΦ ϵ ŀǳŦ das Zentrenprogramm entfallen. 

 

Alle Einzelmaßnahmen werden in einem Anlagenband ausführlich erläutert, eingeordnet und verortet. 
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1. Einführung 

Die Zentren der Städte und Gemeinden werden durch die Folgen des demographischen sowie des wirtschaftlichen 

Wandels zunehmend vor große Herausforderungen gestellt: Leerstände nehmen zu, Zentrumsfunktionen gehen 

verloren, der Einzelhandel konzentriert sich auf der grünen Wiese, es kommt zu Segregationstendenzen etc. Auch 

die Gemeinde Reichelsheim im südhessischen Odenwaldkreis wird mit diesen Herausforderungen konfrontiert. Sie 

benötigt daher einen geeigneten Strategieentwicklungs- und -umsetzungsprozess, um auf die sich verändernden 

Rahmenbedingungen zu reagieren. 

 

Das Reichelsheimer Zentrum ist ein wichtiger Bestandteil des geschäftlichen und kulturellen Lebens der rund 8.500 

Einwohner zählenden Gemeinde. Der nördliche Abschnitt des Zentrums rund um Bismarckstraße und Rathausplatz 

ist durch historische Gebäude mit Fachwerk und Schindeln, vorwiegend aus dem 18. und 19. Jahrhundert sowie 

durch kleine rückwärtige Hofanlagen, schmale Straßenzüge und Gassen geprägt. Hier befinden sich unter anderem 

das Rathaus, das Regionalmuseum (Gebäude aus dem 16. Jahrhundert) sowie das Haus der Vereine. Der südliche 

Abschnitt des Zentrums rund um die Heidelberger Straße sowie die Darmstädter Straße, beides Abschnitte der 

Bundesstraße 38 beziehungsweise 47, weist einen breiteren Straßenraum mit Durchgangsverkehr auf und ist 

Standort verschiedener Angebote aus den Bereichen Gewerbe, Versorgung und Gastronomie. Daneben stellt die 

Mergbachaue einen bedeutenden freiräumlichen Bestandteil des Zentrums dar. Der namensgebende Mergbach 

und die daran angrenzenden Grünflächen umrahmen das Reichelsheimer Zentrum im Osten und im Westen. 

 

  
 

Die derzeitige städtebauliche Situation des Reichelsheimer Ortskerns ist mithin auch Ergebnis des städtebaulichen 

tǊƻƎǊŀƳƳǎ ŘŜǊ α9ƛƴŦŀŎƘŜƴ {ǘŀŘǘŜǊƴŜǳŜǊǳƴƎάΣ aus dem die Gemeinde von 2005 bis 2011 gefördert wurde. Viele 

der aŀǖƴŀƘƳŜƴ ŘŜǊ α9ƛƴŦŀŎƘŜƴ {ǘŀŘǘŜǊƴŜǳŜǊǳƴƎά betrafen private Gebäudesanierungen, daneben wurden aber 

auch vereinzelt öffentlich Gebäude sowie Verkehrsflächen modernisiert. Im Zuge des Programms konnten jedoch 

nicht für alle städtebaulichen Probleme und Herausforderungen Lösungen erarbeitet und umgesetzt werden. So 

kommt es vermehrt zu Funktionsverlusten durch voranschreitende Leerstände von Wohngebäuden 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 Attraktivität des Reichelsheimer Zentrums als Wohnort nimmt 

aufgrund der Leerstände und des zum Teil starken Sanierungsbedarfs ab. Negativ verstärkend kommen hier die 

Abbildung 1 | Zentrum von Reichelsheim ς 
Regionalmuseum und  Rathausplatz (Quelle: DSK) 

Abbildung 2 | Zentrum von Reichelsheim ς Rathaus 
(Quelle: Gemeinde Reichelsheim) 
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fehlende Barrierefreiheit vieler Gebäudezugänge, enge Hofstrukturen sowie eine häufig mangelhafte Qualität der 

Bausubstanz hinzu. Die ehemals ortsbildprägende Reha-Yƭƛƴƛƪ α!Ƴ DŅƴǎōŜǊƎϦ ŀƳ westlichen Rand des historischen 

Ortskerns weist durch ihren Funktionsverlust seit Jahren in ihrer Gesamtlage einen erheblichen städtebaulichen 

Missstand auf: die Gebäudestrukturen verfallen, das Areal verwildert, es kommt zu Vandalismus. Darüber hinaus 

werden Potenziale in den Bereichen Freizeit und Naherholung bislang nicht ausreichend genutzt. Die örtlichen 

Freiflächen weisen nur wenig Aufenthaltsqualität auf, die Mergbachaue ist zudem nicht vollumfänglich nutzbar, 

da sie im Bereich der Bismarckstraße aufgrund der Bebauung unterbrochen ist. Die wenigen Fuß- und Radwege im 

Reichelsheimer Zentrum sind teilweise unausgebaut bzw. werden durch Treppenanlagen unterbrochen. 

Vorhandene Wegeverläufe ǳƴŘ wŅǳƳŜ ȊǳƳ α9ƴǘŘŜŎƪŜƴά sind lediglich Ortskundigen bekannt und werden bislang 

kaum genutzt. Fehlende und schwer erreichbare Parkmöglichkeiten wirken sich insbesondere auf ältere 

Nutzerinnen und Nutzer sowie junge Familien mobilitätseinschränkend aus. Öffentliche Gebäude sowie 

Ladenlokale sind lediglich eingeschränkt oder gar nicht barrierefrei. 

 

All diese beispielhaft genannten städtebaulichen 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 

tǊƻƎǊŀƳƳ ŘŜǊ {ǘŅŘǘŜōŀǳŦǀǊŘŜǊǳƴƎ ōŜǿƻǊōŜƴΦ LƳ WŀƘǊ нлмф ǿǳǊŘŜ wŜƛŎƘŜƭǎƘŜƛƳ Ƴƛǘ ŘŜƳ DŜōƛŜǘ α!ƪǘƛǾŜǊ 

YŜǊƴōŜǊŜƛŎƘ wŜƛŎƘŜƭǎƘŜƛƳά ƛƴ Řŀǎ tǊƻƎǊŀƳƳ αAktive Kernbereiche in IŜǎǎŜƴά ŀǳŦƎŜƴƻƳƳŜƴΦ LƳ aƛǘǘŜƭǇǳƴƪǘ des 

Städtebauförderprogramms, welches mittlerweile α[ŜōŜƴŘƛƎŜ ½ŜƴǘǊŜƴ ƛƴ IŜǎǎŜƴά heißt, steht die Stärkung von 

zentralen Versorgungsbereichen und damit verbunden die Erhaltung und Entwicklung von Stadt- und Ortskernen 

als Standorte für Wirtschaft und Kultur sowie als Orte zum Wohnen, Arbeiten und Leben. Das Programm 

unterstützt die Gemeinde während des zehnjährigen Förderzeitraums bei Maßnahmen im Rahmen der 

nachhaltigen innerörtlichen Entwicklung. 

 

Zu diesem Zweck hat die Gemeinde Reichelsheim zentrale Bereiche der Kerngemeinde als vorläufiges Fördergebiet 

ausgewiesen. Das Fördergebiet hat eine Größe von insgesamt rund 24,5 Hektar und ist charakterisiert durch eine 

ausgeprägte 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 

Grundstücksentwicklungsgesellschaft mbH beauftragt, ein Integriertes Städtebauliches Entwicklungskonzept 

(IS9Yύ ŦǸǊ Řŀǎ tǊƻƧŜƪǘƎŜōƛŜǘ α!ƪǘƛǾŜǊ YŜǊƴōŜǊŜƛŎƘ wŜƛŎƘŜƭǎƘŜƛƳά Ȋǳ ŜǊŀǊōŜƛǘŜƴΦ !ǳŦƎŀōŜ ŘŜǎ YƻƴȊŜǇǘŜǎ ƛǎǘ ŘƛŜ 

Schaffung einer entscheidungsrelevanten Grundlage für die Ziele und die zu realisierenden Vorhaben der künftigen 

Ortskernentwicklung. In den Leitlinien des vorhergehenden Förderprogramms α!ƪǘƛǾŜ YŜǊƴōŜǊŜƛŎƘŜ ƛƴ IŜǎǎŜƴά 

von 2009 wurde dies wie folgt definiert: 

 

α5ŀǎ YƻƴȊŜǇǘ ōŜǘǊŀŎƘǘŜǘ ŘƛŜ ǾŜǊǎŎƘƛŜŘŜƴŜƴ ŦǸǊ ŘƛŜ YŜǊƴōŜǊŜƛŎƘŜ ǊŜƭŜǾŀƴǘŜƴ IŀƴŘƭǳƴƎǎŦŜƭŘŜǊ 

(Einzelhandel, Wohnen, Kultur, Verkehr etc.) in einer Gesamtschau und stimmt sie räumlich und 

fachlich aufeinander ab. Zweck dieser Abstimmung ist auch die Bündelung der in 

unterschiedlichen Handlungsfeldern verfügbaren Ressourcen. Dies setzt voraus, dass die für die 

Kernbereiche relevanten Akteure (Einzelhändler, Eigentümer, Kulturinitiativen, Bürger etc.) in 

den Planungsprozess eingebunden werden. Ziel ist es, die zentralen öffentlichen, privaten und 

zivilgesellschaftlichen Akteure miteinander zu vernetzen und sie auf Grundlage des 

Handlungskonzepts zu einem ŀōƎŜǎǘƛƳƳǘŜƴ IŀƴŘŜƭƴ Ȋǳ ƳƻǘƛǾƛŜǊŜƴά όIŜǎǎƛǎŎƘŜǎ aƛƴƛǎǘŜǊƛǳƳ ŦǸǊ 

Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung 2009: 14). 
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α5ŀǎ YƻƴȊŜǇǘ ǾŜǊǎǘŜƘǘ ǎƛŎƘ ŀƭǎ ¦ƳǎŜǘȊǳƴƎǎƛƴǎǘǊǳƳŜƴǘΦ !ǳŦ DǊǳƴŘƭŀƎŜ ŜƛƴŜǊ ƪǳǊȊŜƴ !ƴŀƭȅǎŜ 

werden Ziele, Strategien und Maßnahmenkataloge definiert. Deren Realisierung ist zeitlich zu 

bestimmen; ihre Finanzierung ist anzugeben. Im Vordergrund stehen damit nicht die Analysen 

ǳƴŘ 9ǊƘŜōǳƴƎŜƴΣ ǎƻƴŘŜǊƴ ŘƛŜ ¦ƳǎŜǘȊǳƴƎ Ǿƻƴ 9ƛƴȊŜƭƳŀǖƴŀƘƳŜƴ ǳƴŘ !ƪǘƛǾƛǘŅǘŜƴά όŜōŘΦύΦ 

 

Diese Leitlinien von 2009 sind auch heute noch aktuell. Daneben dienen die Programminformationen zum Bund-

Länder-tǊƻƎǊŀƳƳ α[ŜōŜƴŘƛƎŜ ½ŜƴǘǊŜƴ ƛƴ ƪƭŜƛƴŜƴ {ǘŅŘǘŜƴ ǳƴŘ DŜƳŜƛƴŘŜƴ ƛƴ IŜǎǎŜƴά όIa²9±² нлнлύ ǎƻǿƛŜ ŘƛŜ 

ŀƪǘǳŀƭƛǎƛŜǊǘŜ αwŜƎŜƭƎƭƛŜŘŜǊǳƴƎ L{9Yά όнлмуύ ōŜƛ der Ausarbeitung des ISEKs als Grundlage. Das ISEK wird den 

Handlungsbedarf und die Entwicklungspotenziale im Fördergebiet konkretisieren und dabei die gesamtörtlichen 

Rahmenbedingungen berücksichtigen. Es dient als Steuerungs- und Koordinierungsinstrument sowie als Planungs- 

und Umsetzungskonzept für die Durchführung des Zentrenprogramms. 

Neben den gesamtörtlichen und grundlegenden Themen im Rahmen einer integrierten städtebaulichen 

Entwicklungskonzeption sollen vor allem die für die Kerngemeinde von Reichelsheim spezifischen Ziele und 

Handlungsfelder aufgezeigt und Lösungsansätze erarbeitet werden. Insoweit stehen bei der Erstellung und 

Umsetzung des städtebaulichen Entwicklungskonzeptes die nachfolgenden Herausforderungen bzw. 

Themenstellungen im Fokus: 

- Demographie 

- Ökonomie 

- Ökologie 

- Verkehr 

- Kultur 

- Soziales 

1.1. 5ŀǎ CǀǊŘŜǊǇǊƻƎǊŀƳƳ α[ŜōŜƴŘƛƎŜ ½ŜƴǘǊŜƴά 

5ŀǎ ǎǘŅŘǘŜōŀǳƭƛŎƘŜ CǀǊŘŜǊǇǊƻƎǊŀƳƳ α[ŜōŜƴŘƛƎŜ ½ŜƴǘǊŜƴά ƭǀǎǘe ǎŜƛǘ нлнл Řŀǎ ōƛǎƘŜǊƛƎŜ CǀǊŘŜǊǇǊƻƎǊŀƳƳ α!ƪǘƛǾŜ 

YŜǊƴōŜǊŜƛŎƘŜά ŀōΣ ǿŜƭŎƘŜǎ ƛƴ IŜǎǎŜƴ ǎŎƘƻƴ ǎŜƛǘ нллу ŜȄƛǎǘƛŜǊǘŜΦ {ŎƘǿŜǊǇǳƴƪǘ ŘŜǎ tǊƻƎǊŀƳƳǎ α!ƪtive 

YŜǊƴōŜǊŜƛŎƘŜά ǿŀǊ Ǿƻƴ .ŜƎƛƴƴ ŀƴ ŘƛŜ ƴŀŎƘƘŀƭǘƛƎŜ .ŜƭŜōǳƴƎ ǳƴŘ ²ŜƛǘŜǊŜƴǘǿƛŎƪƭǳƴƎ ŘŜǊ LƴƴŜƴǎǘŅŘǘŜ ǳƴŘ 

Ortskerne. Insbesondere sollten die von Funktionsverlusten betroffenen zentralen Versorgungsbereiche mit ihrer 

Vielfalt aus Einzelhandel, Dienstleistung, Handwerk, Kultur, Gastronomie und Wohnen als Standorte für Wirtschaft 

und Kultur sowie als Orte zum Wohnen, Arbeiten und Leben erhalten bleiben und nachhaltig gestärkt werden. 

 

Das Förderprogramm zur Stärkung und Vitalisierung der Innenstädte und Ortszentren geht nach 12-jähriger 

[ŀǳŦȊŜƛǘ ƛƴ ŜƛƴŜ ƴŜǳŜ tƘŀǎŜΦ ¦ƴǘŜǊ ŘŜƳ bŀƳŜƴ α[ŜōŜƴŘƛƎŜ ½ŜƴǘǊŜƴά ǿŜǊŘŜƴ ŘƛŜ ōƛǎƘŜǊ ƎŜǿƻƴƴŜƴŜƴ 9ǊƪŜƴƴǘƴƛǎǎŜ 

für die Fortsetzung des Programms genutzt und erweitert. Die vorgenannten Programmschwerpunkte werden um 

die Handlungsfelder Baukulturelles Erbe, Energieeffizienz und Klimaschutz ergänzt. 

Gefördert werden zum Beispiel bauliche Maßnahmen zur barrierefreien Entwicklung von bestehendem 

Wohnraum oder der Umbau von gewerblichen Leerständen zu Wohnzwecken. Energieeffizienz und Klimaschutz 

spielen dabei eine große Rolle, denn ein gesundes Stadtklima ist ein ebenso wichtiger Standortfaktor für 

Innenstädte wie kurze Wege, einladende Stadträume oder Funktions- und Angebotsvielfalt. So ist es mit der hier 

angebotenen Förderung auch möglich, bessere Rahmenbedingungen für eine stadtverträgliche Mobilität zu 

schaffen. Weitere Schwerpunkte sind flankierende Maßnahmen, die das Wohnen, die Wirtschaft und das 

Wohlfühlen im Ortskern stärken: attraktive Grün- und Freiflächen, belebte öffentliche Räume, die zum Verweilen 

einladen, Familienzentren und kulturelle Angebote.  
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5ƛŜ ǿŜǎŜƴǘƭƛŎƘŜƴ {ŎƘǿŜǊǇǳƴƪǘŜ ŘŜǎ CǀǊŘŜǊǇǊƻƎǊŀƳƳǎ α[ŜōŜƴŘƛƎŜ ½ŜƴǘǊŜƴά ǎƛƴŘΥ 

 

1. Sicherung der öffentlichen Daseinsvorsorge, Funktions- und Angebotsvielfalt 

2. Erhalt bedeutender Gebäude bzw. Ensembles ς Förderung von Wohnen im Innenbereich, 

Behebung von Leerständen 

3. Klimaanpassung und Klimaschutz, Freiflächengestaltung 

4. Barrierefreiheit und Infrastrukturen für moderne Mobilitätsformen (vgl. HMWEVW 2020: 3) 

 

Während des bis zu zehnjährigen Förderzeitraums sollen die Programmkommunen bei der Weiterentwicklung der 

Stadt-, Siedlungs- und Versorgungsstrukturen durch entsprechende investive und nicht-investive Maßnahmen 

unterstützt werden. Grundlage für die Umsetzung von Maßnahmen im Rahmen des Förderprogramms ist das 

vorliegende, von der Kommune in Zusammenarbeit mit den Büros DSK GmbH sowie SK Standort & Kommune 

erarbeitete Integrierte Städtebauliche Entwicklungskonzept (ISEK), in dem alle vorgenannten relevanten 

Themenstellungen analysiert werden (s. Kapitel 2, Kapitel 3). Auf dieser Grundlage werden integrierte Strategien 

sowie konkrete Maßnahmen und Projekte zur späteren Umsetzung entwickelt. 

 

 
Abbildung 3 | Vorläufiges CǀǊŘŜǊƎŜōƛŜǘ α!ƪǘƛǾŜǊ YŜǊƴōŜǊŜƛŎƘ wŜƛŎƘŜƭǎƘŜƛƳά όƎŜƳΦ !ƴǘǊŀƎ ȊǳǊ tǊƻƎǊŀƳƳŀǳŦƴŀƘƳŜ, Quelle: DSK) 

 

Der integrierte Handlungsansatz des Programms bedingt die Einbindung der wesentlichen öffentlichen, privaten 

und zivilgesellschaftlichen Akteurinnen und Akteure vor Ort. Nur gemeinsam mit den betroffenen 

Interessengruppen kann die Abstimmung der unterschiedlichen Belange und Anforderungen sowie die Bündelung 
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der lokalen Aktivitäten gelingen. Daher wurde prozessbegleitend unter anderem ŜƛƴŜ α[ƻƪŀƭŜ tŀǊǘƴŜǊǎŎƘŀŦǘά ŀǳǎ 

Vertreterinnen und Vertretern der öffentlichen Hand, privaten Akteurinnen und Akteuren sowie engagierten 

Bürgerinnen und Bürgern eingerichtet. 

 

Mit dem vorläufigen CǀǊŘŜǊƎŜōƛŜǘ α!ƪǘƛǾŜǊ YŜǊƴōŜǊŜƛŎƘ wŜƛŎƘŜƭǎƘŜƛƳά ǿƛǊŘ Ŝƛƴ !ǊŜŀƭ ǾƻǊƎŜǎŎƘƭŀƎŜƴΣ das den 

historischen Ortskern rund um die Bismarckstraße und die südlich daran angrenzende Heidelberger Straße/ 

Darmstädter Straße, sowie den Landschaftsraum Mergbachaue im Westen und Osten des Ortskerns umfasst. In 

diesem Gebiet sind städtebauliche Defizite, Mängel in der Bausubstanz und Funktionsschwächen bei der 

Versorgungsstruktur feststellbar (vgl. Abbildung 3). 

1.2. 5ŀǎ LƴǎǘǊǳƳŜƴǘ L{9Y ŦǸǊ ŘŜƴ α!ƪǘƛǾŜƴ YŜǊƴōŜǊŜƛŎƘ wŜƛŎƘŜƭǎƘŜƛƳά 

 

Für Reichelsheim wird mit dem vorliegenden Bericht das Integrierte Städtebauliche Entwicklungskonzept (ISEK) 

gemäß Vorgabe der Richtlinien des Landes Hessen zur Förderung der Nachhaltigen Stadtentwicklung (RiLiSE) von 

2017 aufgestellt. Aufgabe des Konzeptes ist die Schaffung einer entscheidungsrelevanten Grundlage für die Ziele 

und die zu realisierenden Vorhaben der künftigen Innenstadtentwicklung. Weiterhin dienen die 

αtǊƻƎǊŀƳƳƛƴŦƻǊƳŀǘƛƻƴŜƴ ȊǳƳ .ǳƴŘ-Länder-Programm Lebendige Zentren in kleinen Städten und Gemeinden in 

IŜǎǎŜƴά όIa²9±² нлнлύ ǎƻǿƛŜ ŘƛŜ ŀƪǘǳŀƭƛǎƛŜǊǘŜ αwŜƎŜƭƎƭƛŜŘŜǊǳƴƎ L{9Yά όнлмуύ ŀƭǎ DǊǳƴŘƭŀƎŜ ōŜƛ ŘŜǊ 9ǊǎǘŜƭƭǳƴƎΦ 

 

Ein ISEK zählt zu den strategischen Planungs- und Steuerungsinstrumenten der Stadtentwicklung. Es bildet damit 

einen wichtigen Grundstein für den Stadterneuerungsprozess vor Ort. In Hessen besteht die Verpflichtung, ein 

Integriertes Städtebauliches Entwicklungskonzept als Grundlage für alle Teilprogramme der Städtebauförderung 

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

 

Wesentliches Merkmal eines ISEKs ist die ganzheitliche Betrachtung eines städtischen Teilraums bzw. 

Stadtquartiers; hier des Kernbereichs von Reichelsheim. Bauliche und städtebauliche Aufgaben stehen dabei 

gleichberechtigt neben anderen Fachinteressen wie Soziales, Beschäftigung und Ökologie. Alle betroffenen 

Handlungsfelder werden im Rahmen des Konzepts betrachtet und zusammengefasst. 

 

Auf der Grundlage einer umfänglichen Bestandsanalyse bezogen auf städtebauliche, funktionale und 

sozialräumliche Defizite und Anpassungserfordernisse werden Leitlinien und Ziele zur zukünftigen Entwicklung 

abgeleitet. Zur Erreichung der definierten Ziele werden Handlungsempfehlungen und Maßnahmen 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 für die Konzeptumsetzung. 

 

Die wesentlichen Inhalte dieses ISEKs umfassen demzufolge entsprechend der Programminformationen zum 

CǀǊŘŜǊǇǊƻƎǊŀƳƳ ΰ[ŜōŜƴŘƛƎŜ ½ŜƴǘǊŜƴΨΥ 

 

 



 

 
Seite 18 

ISEK Gemeinde Reichelsheim 

 

ü eine Bestandsanalyse aller relevanten Themenstellungen,  

ü Leitziele/-bilder für das Untersuchungsgebiet,  

ü eine Rahmenplanung, die die definierten Maßnahmen soweit möglich plangrafisch räumlich verortet 

ü einen Maßnahmenkatalog, der neben den klassischen baulichen und städtebaulichen Maßnahmen die 

sozialen, ökonomischen, ökologischen und sonstigen Handlungsfelder konkretisiert und mit einer 

Zeitplanung unterlegt, 

ü organisatorische Regelungen auf der Ebene der Kommune und des Quartiers, zur Einrichtung eines 

ƪƻƻǇŜǊŀǘƛǾŜƴ ǳƴŘ ŅƳǘŜǊǸōŜǊƎǊŜƛŦŜƴŘŜƴ !ƴǎŀǘȊŜǎΣ ǎƻǿƛŜ ŜƛƴŜǊ α[ƻƪŀƭŜƴ tŀǊǘƴŜǊǎŎƘŀŦǘά Ƴƛǘ ǇǊƛǾŀǘŜƴ ǳƴŘ 

zivilgesellschaftlichen Akteuren. 

 

Im Ergebnis bildet ein Integriertes Städtebauliches Entwicklungskonzept somit die konzeptionelle 

Arbeitsgrundlage für den angestrebten Stadtentwicklungsprozess. 

1.3. Ausgangssituation und grundsätzliche Zielsetzungen 

5ƛŜ aŀǖƴŀƘƳŜƴ ŘŜǎ tǊƻƎǊŀƳƳǎ ŘŜǊ α9ƛƴŦŀŎƘŜƴ {ǘŀŘǘŜǊƴŜǳŜǊǳƴƎά ƘŀōŜƴ Ŝǎ ŜǊƳǀƎƭƛŎƘǘΣ Řŀǎ ƘƛǎǘƻǊƛǎŎƘŜ ½ŜƴǘǊǳƳ 

Reichelsheims bereits in Teilen zu modernisieren und aufzuwerten. Gleichwohl konnten nicht alle Mängel und 

städtebaulichen Missstände eliminiert werden. So wurden keine Problemlösungen für wichtige innerörtliche 

!ǊŜŀƭŜ ǿƛŜ ōŜƛǎǇƛŜƭǎǿŜƛǎŜ ŘƛŜ DǊǸƴŦƭŅŎƘŜ αaŜǊƎōŀŎƘŀǳŜά ƻŘŜǊ Řŀǎ DŜƭŅƴŘŜ ŘŜǊ ŜƘŜƳŀƭƛƎŜƴ YǳǊƪƭƛƴƛƪ α!Ƴ 

DŅƴǎōŜǊƎά ǳƳƎŜǎŜǘȊǘ. Ferner sind über die Jahre gesellschaftliche und wirtschaftliche Veränderungen eingetreten, 

deren Auswirkungen sich im Ortskern Reichelsheims zeigen und die auch künftig ein gemeinschaftliches Handeln 

erforderlich machen. 

Daher muss auf Gemeindeebene und mit bürgerschaftlichem Engagement weiter daran gearbeitet werden, dass 

das historische Zentrum die Bedeutung behält und funktionierende Infrastrukturen angeboten werden können. 

Darüber hinaus müssen aktuelle Themen wie Klimaschutz und -anpassung, demografischer Wandel und 

stadtverträgliche Mobilität in die Handlungsfelder integriert werden. Hier sind Strategien zu entwickeln, um allen 

Themen zeitnah gerecht werden zu können. 

Das StädtebauförderungsprogrŀƳƳ α[ŜōŜƴŘƛƎŜ ½ŜƴǘǊŜƴά ŜǊƳǀƎƭƛŎƘǘ Ŝǎ ŘŜǊ DŜƳŜƛƴŘŜ wŜƛŎƘŜƭǎƘŜƛƳΣ ŘƛŜ ōŜǊŜƛǘǎ 

bestehenden Potenziale zu nutzen bzw. zu aktivieren. Damit einher geht die Vision eines Reichelsheimer 

αYŜǊƴōŜǊŜƛŎƘǎά Ƴƛǘ ȊŜƛǘƎŜƳŅǖ ƳƻŘŜǊƴƛǎƛŜǊǘŜƴ DŜōŅuden und attraktiven Geschäften sowie einer besonderen 

Wohn- und Aufenthaltsqualität. 

Die Stadt hat bereits im Rahmen der Programmaufnahme die bestehenden Problemlagen, Missstände und 

Funktionsverluste aufgelistet. Daraus wurden die Entwicklungspotenziale und wesentliche Zielstellungen für das 

künftige Fördergebiet abgeleitet sowie Handlungsansätze formuliert. Grundsätzlich wird die städtebauliche 

Erneuerung des Kernbereichs Reichelsheims angestrebt, den es als Wohn- und Versorgungsstandort nachhaltig zu 

stärken und verkehrlich zu entlasten gilt. Darüber hinaus sollen neue Impulse für Klimaschutz, kulturelles Leben, 

Integration, Freizeit und Naherholung gesetzt werden. 
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Lebendige Zentren ς Aktiver Kernbereich Reichelsheim 

 

ENTWICKLUNGSPOTENZIAL9 ŘǳǊŎƘΧ 

 

- Entwicklung hin zu einer attraktiven Wohnortgemeinde am Rande der Ballungsräume Rhein-

Main-Darmstadt und Rhein-Neckar 

- Stabilisierung und Zunahme der Einwohnerzahl bei starkem Potenzial zur Innenentwicklung 

(Bestandsimmobilien) 

- Entwicklung des ehemaligen Kurklinik-Geländes im Sinne einer preiswerten 

Wohnraumbeschaffung für alle Generationen 

- Starke Durchgrünung der Ortslage, verbunden mit dem umliegenden Erholungsraum Odenwald 

als Vorteil gegenüber den dicht besiedelten Orten im angrenzenden Ballungsraum 

- Flächenschonendene Innenentwicklung, um den Wohn-, Erholungs- und Kulturwert der 

Ortslandschaft zu stärken und ein Alleinstellungsprädikat für hervorragende Siedlungsqualität 

zu schaffen 

Lebendige Zentren ς Aktiver Kernbereich Reichelsheim 

 

ZIELSETZUNGEN 

 

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

Lernen und Erholen im bestehenden Siedlungsgebiet 

- Schaffung von besserer Aufenthaltsqualität für die Einwohner der Gemeinde Reichelsheim und 

insbesondere des Kernbereichs 

- Erzielung eines touristischen Mehrwertes 

- Stärkung und Vitalisierung der Attraktivität des Ortskernes durch Integration des 

Landschaftsraumes in die Ortsstruktur 

- Erzielung einer fußläufig erreichbaren Angebotsvielfalt in den Bereichen Wohnen, Kultur, Natur, 

Gesundheit, Dienstleistungen und Handel 

- Stärkung des sozialen Miteinanders und Entwicklung eines lebendigen Ortskerns für alle 

Einwohner und ihre Gäste 
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Bei der Verortung der formulierten Zielsetzungen werden räumliche Schwerpunkte sichtbar, die von Seiten der 

Gemeinde formuliert wurden und in Abbildung 4 dargestellt sind:  

 

ü Schaffung von bezahlbarem Wohnraum (im Bereich der ehemaligen Kurklinik Am Gänsberg) 

ü Verhinderung von Funktionsverlusten (im historischen Ortskern) 

ü Aufwertung Auenlandschaft (an der innerörtlichen Mergbachaue) 

ü Pflanzung von Straßenbegleitgrün (im Bereich der Bundesstraße) 

ü Aufwertung Wohnmobilparkplatz (am Reichenbergparkplatz) 

 

 
Abbildung 4 | wŅǳƳƭƛŎƘŜ {ŎƘǿŜǊǇǳƴƪǘŜ ŘŜǊ {ǘŀŘǘŜƴǘǿƛŎƪƭǳƴƎ ƛƳ CǀǊŘŜǊƎŜōƛŜǘ α!ƪǘƛǾŜǊ YŜǊƴōŜǊŜƛŎƘ wŜƛŎƘŜƭǎƘŜƛƳά ƎŜƳŅǖ 
Programmaufnahmeantrag der Gemeinde Reichelsheim 2019 

1.4. Methodisches Vorgehen 

Nach Aufnahme in das StädtebauförderprogrŀƳƳ α[ŜōŜƴŘƛƎŜ ½ŜƴǘǊŜƴά ǿǳǊŘŜ ŘƛŜ 5ŜǳǘǎŎƘŜ {ǘŀŘǘ- und 

Grundstücksentwicklungsgesellschaft mbH (DSK) aus Wiesbaden in Kooperation mit dem Büro Standort & 

Kommune Beratungs GmbH aus Fürth mit der Erstellung des Integrierten Städtebaulichen Entwicklungskonzepts 

(ISEK) beauftragt. Die Bearbeitung erfolgte von Juli 2020 bis Februar 2021. 

 

Die DSK verfügt über langjährige Erfahrung und umfassende Kenntnisse in der Bearbeitung von Sanierungs- und 

Entwicklungsmaßnahmen der Städtebauförderung sowie in der Umsetzung von Stadterneuerungsprojekten 

gemäß Richtlinien des Landes Hessen zur Förderung der nachhaltigen Stadtentwicklung (RiLiSE). Sie ist ein 

erfahrener Projektsteuerer mit Kompetenzschwerpunkt im Bereich der Akteurs- und Bürgerbeteiligung. 

 


































































































































































































































































































































