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Vorwort

Liebe Mitbirgerinnen und Mitburger,
liebe Leserinnen und Leser,

das lhnen vorliegendetegrierte Stéadtebauliche Entwicklungskonzeptd
Gemeinde Reichelsheim, kurz ISEK, ist gelungenes und zukunftsweisendes |
Ergebnis eines intensiven Dialogprozesses. Getragen wurde dieser Prozess |
durch dieBurgerinnen und Birger,eVerwaltung, é Mitglieder der ;
Gemeindevertretung, die Vereine umlirgerinitiativen, e Handwerksund
Gewerbebetriebe sowidie Kirchen und andere bedeutendesellschaftlichen
Gruppen Moderiert und fachlich begleitet wurde der Dialogprozess von
unseren Beauftragten, dédSKDeutsche Stadtund Grundstiiksgesellschaft
mbH (Wiesbaden) underen Partner SK Standort & Kommune Beratungs
GmbH(Furth), zeitweise unterstitaton studentischen Arbeitsgruppen der
ArchitekturStudienlehrgange ader Hochschule &mstadt.

Im ZugeverschedenerVeranstaltungengenannt seien der grof3e

Ortsrundgang undlie Beratungen deolLokalen Partnerschaft> & 2 g6 A S OflinéBeteiligdh§sangebgfen
FdzF RSNJt NRp2S|1(gSHBADEKS 6 adéhdidBalgtynRe Yksiellungen fiidie
zukinftige Gemeindeentwicklung dargelegt und eine Fille wertvoller Projektvorschlage in den laufenden
Planungsprozess eingebracht.

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

Das ISEK bildet die Grundlage unserer zulgaitGemeindeentwicklung, insbesondere im Zentrum der
Kerngemeinddreichelsheim, und ist zudemaf3gebliche Grundlage fur die Durchfihrung des Blugwader
Cl NRSNIINRIANF YYa of SoSYyRAIS %Sy iNBya

Gemeinsam, zukunftsorientiert undachhaltig Strategien schaffen!
Das Integrierte St&dbauliche Entwicklungskonzegst der Kompass fir digukunftder Gemeinde Reichelsheim
in denkommenden zehdahrenLassen Sie uns diese Zukunft gemeinsam erfolgreich gestalten!

Ihr Blrgermeister

ek |

Stefan Lopinsky
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Zusammenfassung

Mit dem vorlaufigenC1| NRSNHSO0ASG o! {GABSNI YSNYOSNBAOK wSAOKST ak
historischen Ortskern rund um die SRiarckstralle und die sudlich daramgrenzende Heidelberger Stral3e/
Darmstadter StralBe, sowie den Landschaftsraum Mergbachaue im Westen und Osten des Ortskerns umfasst. In
diesem Gebietsind stadtebauliche Defizite, Mangel in der Bausubstanz und Funktloméshen bei der
Versorgungsstruktur feststellbar. Zielrichtung fiir die kiinftige Entwicklung ist es daher, das innerértliche Wohnen

zu starken, die Bedingungen fir Handel und Gewerbe zu verbessern und neue Aufenthaltsqualitat auf o6ffentlichen
StralRen, Plaen und Griinflichen herzustellen. Energieeffizienz und Klimaschutz spielen dabei eine grof3e Rolle,
denn ein gesundes Stadtklima ist ein ebenso wichtiger Standortfaktor wie kurze Wege, einladende Stadtraume
oder Funktions und Angebotsvielfalt. Darliber hina sollen auch bessere Rahmenbedingungen fir eine
gemeindevertragliche Mobilitdt sowie Barrierefreiheit geschaffen werden. Unter diesem Zielhorizont wurde
WSAOKSt aKSAY Hamd YAG RSY DSo0ASH a!l YW OS[NS or SN0 BNL% O
aufgenommen.

5AS CI NRSN) dzZt AdaS RSNJ a[] S6SYyRA3IS %Sy(iNBya o6ASGSG SAy
ambitionierten Ziele. Da das Programm einen integrierten Ansatz verfolgt, ist ein entscheidendes Element fir die
Programmumsetzung rilntegriertesSadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK) als Ergebnis eines kooperativen
Planungsprozesses. Auf dieser Grundlage sollen investive undimieltive Projekte entwickelt und realisiert

werden.

Das vorliegende Konzept soll die Programmumsgg kinftig begleiten. Boweit ist es strategisches Rlangs
und Steuerungsinstrument, das den Rahmen der Zentrumsehklwig Reichelsheims in den koranden zehn bis
funfzehn Jahren absteckEs ist wie folgt aufgebaut:

Im Einfilhrungskapitelwird zun&hstdas Férderprodgr YY o[ S0 Sy RA /N KEINY iONBWH S a G St £ G @
Darstellung der Ausgangssituationd grundsatzlichen Zielsetzungdgrlauterungen zum methodischen Vonga

im Zuge des Forderprogramms sowie eine Ubersicht Qugranisations und Beteiligungsstrukturln diesem
Zusammenhangvird auf den Bearbeitungsprozess eingegangen, der von mehreren Bilrgerveranstaltungen und
digitalen Beteiligungsformaten begleitet wurde. Dabei wurde eine Lokale Partnerschaft konstituiert, die wéahrend

des ISK-Prozesses dreimal tagte.

In der gesamtstadtischen Einordnungwerden die demografische Bnmicklung, die regionalen
Rahmetedingungen und die vorliegenden Planungsgrundlagen fiir Reichelsheieuchtet. Ubergeordnete
Planung,Bauleitplanung, frihere infonelle Konzepte, Untersuchungen und Gutachten werden aufgezeigt. In
einer zusammenfassenden SW@ralyse flr diegesamtstadtische Situation werden Starken, Schwéchen,
Chancen und Risiken im Sinne einer Charakteristik flr Reichelsheim benannt. Insgesakonktatiert werden,

dass die Gemeinde gute Rahmenbedingunged Potenziad fir ein moderates Wachstum, fir ein reizvolles
Wohnumfeld und ein gutes Versorgungsangebot aufweist. Derzeitige Schwéachen sind zahlreiche Leerstédnde von
Ladenlokalen und Wohnraunbei gleichzeitigerKnappheit an bedarfsgerechtem Wohnrapmangelnde
Aufenthaltsqualitat und fehlende Nutzbarkeit 6ffentlicher Grunflachen, Sanierungsbedarfe vieler Gebaude, eine
ungeordnete Verkehrssituation sowie fehlende BarrierefreihEiir eine posite und nachhaltige Entwicklung
1YY RFEA& CINRSNIINBANIYY a[ S6SYRAIS %Sy iGNByada I dzF YSKNEB

Die Analyseentrerrelevanter Themenfeldebeschéftigt sich ausfihrlich mit allen Facetten des Fordergebietes:
der Stadtgestalt, den Gélbiden, Freiraumen und Grinflachen. Eine fachlich vertiefende Betrachtung untersucht
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die lokale Okonomie, vor allem die Situation des innerstadtischen Einzelhandels. Dariiber hinaus folgt die
Bestandanalyse fudie ThemenfeldefFreizeit und Tourismus, Moltdt, soziale Infrastruktur und Klimaschutz.
Zusammenfassende SW@malysen werden anschlie3end fur alle Themenfelder erstellt.

Es folgt dieDarstellung des Fordergebietsnd die Begriindung des Gebietszuschnitts sowie die Darstellung der
prozessbegleitende Entscheidungsstrukturen. Im Wesentlichen wird das Fordergebiet durch die
Siedlungsbereiche rund um die Laudenaugrd Bismarckstral3e, Teile der Heidelbergard Darmstadter Stral3e,

der KonradAdenauerAllee, sowie der Beéurther Stral3e (insgesamt c25,3Hektar)und die westlich und 6stlich

ans Zentrum angrenzenden Freiflichen Margbachaue (insgesamt ca. 64@ktan bestimmt. Das Fordergebiet
hat somit eineGréRe von ca. 32 fia.

Im anschlielenden Teil des Konzeptes werden rdlevanten Handlungd$elder hergeleitet, die Leitbilder
vorgestellt, und di&entwicklungszielaefiniert. Kernziele sind die Innenentwicklung des Ortskerns und ein damit
verbundenes Leerstandsmanagement, die Schaffurap Wohnraum unter Ausrichtung aufoderne
Wohnformen einumféanglches Mobilitatsmanagementlie Verbesserung der Aufenthaltsqualitét von griiner und
blauer Infrastruktur sowie die Forderung sozialer Angehote

Erforderliche Handlungsansatze und Umsetzungsstrategigrerden ausgefiihrt und der daraus abgeleitete
MaRnahmenkatalog aufgeig. Eswurden insgesamt mehr als 60 EinzelmaRnahmen definiert. Zunachst nach
Themenfeldern geordnet, erfolgt dann eine Auflistungch Kostenarten gemaRIiLISE und eine Ubersicht mit
Prioritatsstufe und eingebundener ZgiKosterund Finanzierungsplanung. Letztere gibt einen Uberblick tiber den
geplanten Mitteleinsatz und die im Rahmen des Programms zu beantragenden Mittel. Demkitvon
Gesamtkosten in Hoheon ca. 8,4 A 2 @ € | dziodo8 A0/ a5 das Zéntehprognam entfallen.

Alle EinzelmaRRnahmenverden in einem Anlagenband ausfihrlich erlautert, eingeordnet und verortet.
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1. Eirfihrung

Die Zentren der Stadte und Gemeinden werden durch die Folgen desylapiischen sowie des wirtschaftlichen
Wandels zunehmend vor grofe Herausforderungen gestellt: Leerstdnde nehmen zu, Zentrumsfunktionen gehen
verloren, der Einzelhandel konzentriert sich auf der griinen Wiese, es kommt zu Segregationstenderfasrhetc.

die Gemeinde Reichelsheim im stidhessischen Odenwaldkieisnit diesen Herausforderungenfrontiert. Sie
bendtigt daher einen geeigneten Strategieentwicklungsd -umsetzungsprozessm auf diesich verandernde
Rahmenbedingungen zu reagieren.

Das Reicisheimer Zentrum ist ein wichtiger Bestandteil des geschéaftlichen und kulturellen Lebens der rund 8.500
Einwohner zahlenden Gemeinde. Der nérdlichechbédt des Zentrums rund um Bismarckstrale ®athausplatz

ist durchhistorischeGebaude mit Fachwerknd Schindelnvorwiegend aus dem 18. und 19. Jahrhundentvie

durch kleinerickwartigeHofanlagen, schmale Stral3enziige und Gassen gepragt. Hier befinden sich unter anderem
das Rathaus, das Regionalmuse(@ebaude aus dem 16. Jahrhundext)vie das Haus dé/ereine. Der sudliche
Abschnitt des Zentrums rund um die Heidelberger Stral3e sowie die Darmstadter Stral3e,Almdbsitte der
BundesstralRe 38 beziehungsweise 47, weist einen breiteren Strald® mit Durchgangsverkehr auhd ist
Standort verschiedemeAngeboteaus den Bereichen Gewerbe, Versorgung und Gastrondd@aeben stellt die
Mergbachaue einen bedeutenden freiraumlichen Bestandteil des Zentrum®damamensgebende Mergbach

und die daran angrenzenden Grunflachen umrahmenRigishelsheimer Zgrum im Osten und im Westen.

Abbildungl | Zentrum von Reichelsheim Abbildung2 | Zentrum von ReichelsheimRathaus
Regionalmuseum un®athausplatz (Quelle: DSK) (Quelle: Gemeinde Reichelsheim)

Die derzeitige stadtebauliche Situation des Reichelshe®neskerns ist mithimuch Ergebnis des stadtebaulichen

t NEANF YYAa RSNJ a9y T aud dembieGemendeivé RGOS iz 0bAgraedt Burde. Viele

deral Gyl KYSYy RSNJ a9 Ay T lbérefénprivitdiGebtidsddnieBidgSn\dyeHeh wurden aber
auch vereinzelt 6ffentlich Geb&aude sowie Verkehrsflachen modernisiert. Im Zuge des Programms konnten jedoch
nicht fir alle stadtebaulichen Probleme uhtérausforderungen Losungemarbeitetund umgesetziverden. So

kommt es vermehrt zu Funktionsverlusten durch voranschreitende Leerstdnde von Wohngebauden und
Ladenlokalen, zu einer in Teilen fehlenden Durchmischung des Einzelhandels, der Gastrononoeialed s
Versorgungseinrichtungensowie zur Standortverlagerung von Arztpraxen, Sozialeinrichtungen und
Dienstleistungermus dem Zentrum herauguch die Attraktivitat des Reichelsheimer Zentrums als Wohnort nimmt
aufgrund der Leerstéande und des zum Taiklsén Sanierungsbedarfs ab. Negativ verstarkend kommen hier die
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fehlende Barrierefreiheit vieler Gebaudeginge, enge Hofstrukturesowie eine haufig mangelhafte Quéalitder
Bausubstanz hinzu. Die ehemals ortsbildprageReeaY f A YA { o ! Y wBsHighen R&tds histdristhen
Ortskerns weist durch ihren Funktionsverlisgit Jahren in ihrer Gesamtlagéen erheblicherstadtebaulichen
Missstand auf: die Geb&audestrukturen verfallen, das Areal verwildert, es kommt zu Vandalriilser hinaus
werden Potenzia¢ in den Bereichen Freizeit und Naherholung bislang nicht ausreichend gebigzirtlichen
Freiflachen weisen nur wenigufenthaltsqualitét auf, die Mergbachaue ist zudem nigblumfénglichnutzbar,

da sie im Bereich der BismarckstraRe aufgider Bebauung unterbrochen ist. Die wenigen-ufdl Radwege im
Reichelsheimer Zentrum sind teilweise unausgebaut bzw. werden durch Treppenanlagen unterbrochen.
Vorhandene Wegeverlaufizy R wNdzY S 1 dz¥indéediglich Rr&kihd&ehdekannt und vaen bislang

kaum genutzt Fehlende und schwer erreichbare Parkmdoglichkeiten wirken sich insbesondere auf altere
Nutzerinnen und Nutzer sowie junge Familien mobilitatseingckend aus. OffentlicheGebaude sowie
Ladenlokalesind lediglich eingeschrénkt odgar nicht barrierefrei.

All diesebeispielhaft genannterstddtebaulichen Probleme und Herausforderungen machen deutlich, dass ein
integrierter Planungsansatz zur Steuerung der weiteren Entwicklung des ReichelsBeimmms notwendig ist

Die Gemeinde &chelsheim hat dieses Handlungserfordernis erkannt und sicAufmahme des Zentrums in das

t N2EINIYY RSN { NRGSOF dzFI NRSNXzy3 0Sé62NDbSyd® LY WFKNI H
YSNYoSNBEAOK wSAOKST Aki#vE Kevhbierekhin | FSIaE StyN® I NIFES Y@ Y Y&y @ LY ¢
Stadtebauférderprogrammswelches mittlerweilen [ S6 SY RA 3 S 1S yidiRNSefit dik Ftarku§aenS y a
zentralen Versorgungsbereichen und damit verbunden die Erhaltung und Entwicklung voruSta@trtskernen

als Standorte fur Wirtschaft und Kultur sowie als Orte zum Wohnen, Arbeiten und Leben. Das Programm
unterstiitzt die Gemeinde wahrend des zehnjahrigen Forderzeitraums bei MalRnahmen im Rahmen der
nachhaltgen innerértlichen Entwicklung.

Zu diesem Zweck hatelGemeinde Reichelsheim zentrale Bereiche der Kerngemeinde als vorlaufiges Férdergebiet
ausgewiesen. Das Fordergebiet leftte GrofRe von insgesamt rund,34ektar und ist charakterisiert durch eine
ausgepragtéMischung der Funktionen Wohnen, Gewerbe,3éegung, Gastronomie, Verkehr, Kultur und Freizeit.

Im April 2020 hat die Gemeindevertretung der GemeindBeichelsheim die DSK Deutsche Stadhtd
Grundstiicksentwicklungsgellschaft mbH beauftragt, ein Integriertesa@®ebauliches Entwicklungskonzept

(1YL FNN RFa tNR2S{G3S0ASG a! {TGABSNI YSNYOSNBAOK wSAC
Schaffung einer entscheidungsrelevanten Grundlage fiir die Ziele und die zu realisierenden Vorhaben der kiinftigen
Ortskernantwicklung. In @n Leitlinien des vorhergehendeforderprogrammsa ! { G A @S YSNY 6 SNBEA OKS
von 2009 wurde dies wie folgt definiert:

a5la Y2y1T SLJG 0SGNY OKGSG RAS OSNBROKASRSYSY FNNJ RAS
(Einzelhandel, Wohnen, Kultur, Verkehr etc.) in eiesa@tschau und stimmt sie raumlich und

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

unterschiedlichen Handlungsfeldern verfligbaren Ressourcen. Dies setzt voraus, dass die fur die

Kernbereiche relevanten Akteure (EinzelhéndEigentimer, Kulturinitiativen, Burger etc.) in

den Planungsprozess eingebunden werden. Ziel ist es, die zentralen 6ffentlichen, privaten und
zivilgesellschaftlichen Akteure miteinander zu vernetzen und sie auf Grundlage des

Handlungskonzepts zueindmd 3SaGAYYG Sy 1 FyRStyYy T dz Y2GAOASNBya ol
Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung 2009: 14).
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a5la Y2y1 SLIi OSNBRGSKG &AAO0OK Ffa ! vyaSildzy3aayaldNyzySy
werden Ziele, Strategien und MalRnahmenkataloginitert. Deren Realisierung ist zeitlich zu

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

dzy R 9NKSodzy3dSys a2yRSNY RAS | YaSidldzy3a @2y 9AyIl St Yl

Diese Leitliniervon 2009 sind auchdute noch aktuell. Daneben dienelie Programminformationen zum Bund
Landert N2 IANJ YY o S0SYRAIS %SYiINBy Ay 1tSAySy {GNRGSYy dzyF
F1aGdzl £ AaASSRSNUyWS JIS{ @Y Ausadoritnng ylas |SEESAGruntage. Das ISEK wird den
Handlungsbedarf und die Entwicklupg$enziak im Fordergebiet konkretisieren und dabei die gesamtdrtlichen
Rahmenbedingungen berlcksichtigen. Es dient als Steuerung$oordinierungsinstrumerstowie als Planungs
und Umsetzungsknzept fur die Durchfiihrung des Zentrenprogramms.
Neben den gesamtortlichen und grundlegenden Themen im Rahmen einer integrierten stadtebaulichen
Entwicklungskonzeption sollen vor allem die fur die Kerngemeinde von Reichelsheim spezifischen Ziele und
Handlungsfelder aufgezeigt und Lésungsanséatze erarbeitet werden. Insatedien bei der Erstellung und
Umsetzung des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes dechfolgenden Herausforderungen bzw.
Themenstellungen im Fokus:

- Demographie

- Okonomie

- Okologie

- Verkehr

- Kultur

- Soziales

1.15Fa CI NRSNIINRBINFYY af[ S0SYRAIS %SYIUNBya

54 a0GNRGSOFdzZ AOKS CI NRSNISNEANI MYina[ R Sy RMAK SHWA ABNEY ¢
YSNYoSNBAOKSa o 6StOKSa Ay |1SaalSy aoOkzy &&AG wnan
YSNYoSNBAOKSa 6N @2y . S3IAYyY Lty RAS yIFOKKFfdAa3asS . St
Ortskerne. Inshesondere sollten die von Funktionsverlusten betroffenen zentralen Versorgungsbereiche mit ihrer
Vielfalt aus Einzelhandel, Dienstleistuhtandwerk, Kultur, Gastronomie und Wohnen als Standorte fur 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 Qrészeyeht nach 13ahriger

[ FdzFT SAG Ay SAyS ySdzS tKIFaSed ! yiSNI RSY bl YSy a[ SoSYRA
fur die Fortsetzung des Programms genutzt und erweitert. Die vorgenannten Programmschwerpunkte werden um
die Handlungsfeler Baukulturelles Erbe, Energieeffizienz und Klimaschutz ergénzt.

Gefordert werden zum Beispiel bauliche MaRnahmen zur barrierefreien Entwicklung von bestehendem
Wohnraum oder der Umbau von gewerblichen Leerstanden zu Wohnzwecken. Energieeffizienz asdhgiim
spielen dabei eine groRe Rolle, denn ein gesundes Stadtklima ist ein ebenso wichtiger Standortfaktor fir
Innenstadte wie kurze Wege, einladende Stadtrdéume oder Funktions Angebotsvielfalt. So ist es mit der hier
angebotenen Forderung auch mdglj bessere Rahmenbedingungen fir eine stadtvertragliche Mobilitat zu
schaffen. Weitere Schwerpunkte sind flankierende MafRnahmen, die das Wohnen, die Wirtschaft und das
Wohlfuihlen im Ortskern starken: attraktive GHumd Freiflachen, belebte 6ffentlicheéaBRme, die zum Verweilen
einladen, Familienzentren und kulturelle Angebote.
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1. Sicherung der 6ffentlichen Daseinsvorsorge, Funktiand Angebotsvielfalt

2. Erhalt bedeutender Gebaudezw. Ensembles Férderung von Wohnen im Innenbereich,
Behebung von Leerstanden

3. Klimaanpassung und Klimaschutz, Freiflachengestaltung

4. Barrierefreiheit und Infrastrukturen fir moderne Mobilitdtsformen (vgl. HMWEVW 2020: 3)

Wahrend des bis zu zehnjéahrigedréferzeitraums sollen die Programmkommunen bei der Weiterentwicklung der
Stadt, Siedlungsund Versorgungsstrukturedurch entsprechende investive und nightvestive MaRnahmen
unterstitzt werden. Grundlagéir die Umsetzung von MalRhahmen im Rahmen deslétprogramms 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 analysienterden (s.Kapitel2, Kapitel3). Auf dieser Grundlage werden integrierte Strategien
sowie konkrete MalRhahmen und Projekte apéateren Umsetzung entwickelt

.

Abbildung3| VorlaufigesC | NRSNE S0 A S (i
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Der integrierte Handlungsansatz des Programms bedingt die Einbindung der wesentlichen 6ffentlichen, privaten
und zivilgesellschaftlichen Akteurinnennd 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 prozessbegleitertdr anderemSA Yy S o FENBR OKE F &&B | «
Vertreterinnen und Vertretern der 6ffentlichen Hand, privaten Akteurinnen und Akteuren sowie engagierten
Birgerinnen und Burgern eingerichtet.

Mit dem vorlaufigenC| NRSNHSO0ASG o! {GABSNI YSNYOSNBAOK dasSanOK St a K
historischen Ortskern rund um die BismarckstraRe und die sudlich damgrenzende Heidelberger Stral3e/
Darmstadter StraBe, sowie den Landschaftsraum Mergbachaue im Westen und Osten des Ortskerns umfasst. In
diesem Gebiet sind stddtebauliche D#éz Mangel in der Bausubstanz und Funktionsschwachen bei der
Versorgungsstruktur feststellbgvgl. Abbildung3).

1.25Fa LyadaNdHzySyd L{9Y FTNNI RSy a! 1dA8Sy YSNYyo

Fir Reichelsheim wird mit dem vodienden Bericht das Integrierte Stédtebauliche Entwicklungskonzept (ISEK)
gemal Vorgabe der Richtlinien des Landes Hessen zur Forderung der Nachhaltigen Stadtentwicklung (RILiSE) von
2017 aufgestelltAufgabe des Konzeptes ist die Schaffung einer entschgatelevanten Grundlage fiur die Ziele

und die zu realisierenden Vorhaben derlnftigen Innenstadtentwicklung. Weiterhin dienen die

at NBINJ YYAY T2 N HLindetPyo§rammiLea¥hdigedzghiRen in kleinen Stadten und Gemeinden in

| SaaSya ol a2%#2S WA U (& dzZl f AAASNIS awS3ISt 3t ASRSNHzy3I L

Ein ISEK zahlt zu den strategischen Planwmgs Steuerungsinstrumenten der Stadtentwicklung. Es bildet damit
einen wichtigen Grundstein fur den Stadterneuerungsprezes Ort. In Hessen besteht die Verpflichtung, ein
Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept als Grundlage fir alle Teilprogramme der Stadtebauférderung
zu erarbeiten, um Finanzmittel aus dem Stadtebauférderungsprogramm des Landes Hessen zul. erhalte

Wesentliches Merkmal eines ISEKs ist die ganzheitliche Betrachtung eines stadtischen Teilraums bzw.
Stadtquartiers; hier des Kernbereichs von Reichelsheim. Bauliche und stadtebauliche Aufgaben stehen dabei
gleichberechtigt neben anderen Fachinteresseie Soziales, Beschaftigung und Okologie. Alle betroffenen
Handlungsfelder werden im Rahmen des Konzepts betrachtet und zusammengefasst.

Auf der Grundlage einer umfénglichen Bestandsanalyse bezogen auf stadtebauliche, funktionale und
sozialrAumliche Defite und Anpassungserfordernisse werden Leitlinien und Ziele zur zukinftigen Entwicklung
abgeleitet. Zur Erreichung der definierten Ziele werden Handlungsempfehlungen und MalRnahmen formuliert,
welche die ortsspezifischeotenziad und Handlungsbedarfe aufgfen 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 Zé&- und Investitionsplanung fiir die Konzeptumsetzung.

Die wesentlichen Inhalte dieses ISEKs umfassen demzufolge entsprechend der Programminformationen zum
CIl NRSNIINRBANIYY ([ S60SYRAIS %SYyiGNBywy

Seitel?7
ISEK Gemeinde Reichelsheim



eine Bestandsanalyse aller relevanten Themenstellungen,
LeitZzele/-bilder fur das Untersuchungsgebiet,
eine Rahmenplanung, die die definierten Rfemhmen soweit riglich plangrafisch&umlich verortet

oo

einen Mdnahmenkatalog, der neben den klassischen baulichen und stadtebaulichen Malinahmen die
sozialen, 6konomischenjkologischen und sonstigen Handlungsfelder konkretisiert und mit einer
Zeitplanung unterlegt,

0 organisatorische Regelungen auf der Ebene der Kommune und des Quartiers, zur Einrichtung eines
122LISNF GABSY dzy R NYUGSNNGSNENEBY FtSIyNRIByWS NB/GK HiF B =Y Ak
zivilgesellschaftlichen Akteuren.

Im Ergebnis bildet ein Integriertes t&8tebauliches Entwicklungskonzept somit die konzeptionelle
Arbeitsgrundlage fir den angestsiten Stadtentwicklungsprozess.

1.3.Ausgangssituation und grudsatzliche Zielsetzungen

5AS aldylFrKYSYy RS& t NPINIYYA RSN a9Ay Tl OKSYy {4 RGSNYSd
Reichelsheims bereits in Teilen zu modernisieren und aufzuwerten. Gleichwohl konnten nicht alle Mangel und
stadtebaulichenMissstande eliminiert werden. So wurden keifeoblembsungen flr wichtige innerdrtliche
INBFHES 6AS o0SAaLIAStasgsSAasS RAS DEN WHREOKSS Na aSSNEYo! { K &
DNy & 6 S NB &. Femesshdiubdi dieahre gesellschaftlichewimtschaftliche Veranderungen eingetreten,

deren Auswirkungen sich im Ortskern Reichelsheims zeigen und die auch kinftig ein gemeinschaftliches Handeln
erforderlich machen.

Daher muss auf Gemeindeebene und mit birgerschaftlichem Engagement weiter darbeite werden, dass

das historische Zentrurdie Bedeutung behalt untunktionierende Infrastruktuen angeboten werden kénnen

Dariiber hinaus missen aktuelle Themen wie Klimaschwuid -anpassung demografischer Wandel und
stadtvertragliche Mobilitat in @ Handlungsfelder integriert werden. Hier sind Strategien zu entwickeln, um allen
Themen zeitnah gerecht werden zu kénnen.

Das Stadtebauférdengprogl YY o[ S0 Sy RA BSNIVASVEANKYTI S& RSNI DSYSAYyRS
bestehendenPotenziaé zu mutzen bzw. zu aktivieren. Damit einher geht die Vision eines Reichelsheimer
aYSNYyoSNBAOKaa YAG 1 Siuded 8nd Mtfraktived R&sbhiiftesdviieSaBr Hgsonde@d N

Wohn und Aufenthaltsqualitat.

Die Stadt hat bereits im Rahmen der Programfmabme die bestehendenProblemlagen, Missstande und
Funktionsverluste aufgelistet. Daraus wurden die Entwicklpognziak und wesentliche Zielstellungen fir das

kiinftige Fordergebiet abgeleitet sowibdandlungsanséatze formuliert. Grundsatzlich wird di@dgtbauliche

Erneuerung des Kernbereichs Reichelsheims angestrebt, dda ¥ohn und Versorgungsstandort nachhaltig zu

starken und verkehrlich zu entlasten giRartber hinaus sollen neue Impulse Klimaschutz, kulturelles Leben,
Integration, Freizéiund Naherholung gesetzt werden.
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Lebendige ZentregAktiver Kernbereich Reichelsheim

ENTWICKLUNBSTENZIA R dzNDK X

- Entwicklung hin zu einer attraktiven Wohnortgemeinde am Rande der Ballungsraume Rhei
Main-Darmstadt undRheirNeckar

- Stabilisierung und Zunahme der Einwohnerzsgilstarkem Potenzial zur Innenentwicklung
(Bestandsimmobilien

- Entwicklung des ehemaligéfurklinikGelandes im Sinne einer preiswerten
Wohnraumbeschaffung fur alle Generationen

- Starke Durchgriinunder Ortslage, verbunden mit dem umliegenden Erholungsraum Odenw
als Vorteil gegeniber den dicht besiedelten Orten im angrenzenden Ballungsraum

- Flachenschonendene Innenentwicklung, um den Woknholungsund Kulturwert der
Ortslandschaft zu starken drein Alleinstellungspradikat fur hervorragende Siedlungsqualita
zu schaffen

Lebendige ZentregAktiver Kernbereich Reichelsheim

ZIELSETZUNGEN

- Entwicklung der Gemeinde im SinnBas "griine Herz" des Odenwaldé&'ohnen, Arbeiten,
Lernen und Erholemi bestehenden Siedlungsgebiet

- Schaffung von besserer Aufenthaltsqualitat fur die Einwohner der Gemeinde Reichelsheim
insbesondere des Kernbereichs

- Erzielung eines touristischen Mehrwertes

- Starkung und Vitalisierung der Attraktivitat des Ortskernes lddintegration des
Landschaftsraumes in die Ortsstruktur

- Erzielung einer fuRBlaufig erreichbaren Angebotsvielfalt in den Bereichen Wohnen, Kultur, I
Gesundheit, Dienstleistungen und Handel

- Starkung des sozialen Miteinanders und Entwicklung eines lepemdrtskerns fiur alle
Einwohner und ihre Géaste
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Bei der Verortung der formulierten Zielsetzungen werden raumliche Schwerpunkte sictitbagn Seiten der
Gemeindeformuliert wurdenund in Abbildung4 dargestelltsind

Schaffungron bezahlbarem Wohnraum (im Bereich @ééremaligerKurklinik Am Gansberg)
Verhinderwng von Funktionsverlustefim historischen Ortskefn

Aufwertung Auenlandschaftf der innerdrtlichen Mergbachaye

Pflanzung von StraRenbegleitgriim(Bereichder Bundesstralle

Aufwertung Wohnmobilparkplatam Reichenbergpéplatz)

[ ot R e e A e N e

Abbildung4 | wNdzYf A OKS { OK@gSNLlJzy1dS RSNI {dFIRGSY(GsAO1tdzya AY CINR
Programmaufnahmeantrag der GemeinReichelsheim 2019

1.4.Methodisches Vorgehen

Nach Aufnahme in das Stadtebauférderpiogf Y o[ SO0 SY R& 38 dzNFSY (i RB Y -5uBddzii a OK S
Grundstuicksentwicklungsgesellschaft mbH (DSK) aus Wiesbaden in Kooperation mit dem Biro Standort &
Kommune Beratungs Gmhadis Firth mit der Erstellung des Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzepts
(ISEK) beauftragt. Die Bearbeitung erfolgte von Juli 2020 bis Februar 2021.

Die DSK verfugt Uber langjahrige Erfahrung und umfassende Kesentnisler Bearbeitung von Sarungs und
EntwicklungsmaRhahmen der Stadtebauférderung sowiedér Umsetzung von Stadternewagsprojekten

gemal Richtlinien des Landes Hessen zur Férderung der nachhaltigen Stadtentwicklung (RILISE). Sie ist ein
erfahrener Projektsteuerer mit Kompeteschwerpunkt im Bereich der Akteursd Burgerbeteiligung.

Seite20
ISEK Gemeinde Reichelsheim



































































































































































































































































































































































































































































































