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Teil C Stadtumbau Mittlere Bergstral3e 2020

Der vielfaltig verflochtene Bereich Mittlere Bergstrasse ist ein Raum, der sowohl fir die dort
lebende Bevolkerung als auch fur auswartige Arbeitnehmer und Erholungssuchende von
grofRer Bedeutung ist. Die Region profitiert von ihrer Lage zwischen den Metropolregionen,
dem abwechslungsreichen Landschaftsbild, den unterschiedlichen Erholungsbereichen und
der hierdurch entstehenden Qualitdt als Wohn- und Arbeitsstandort. Der Tourismus ist
bereits als Wirtschaftszweig im Bereich der Mittleren Bergstral3e etabliert.

Wie die Bestandsaufnahme und -analyse jedoch zeigt, besteht Handlungsdruck in
verschiedenen Themenfeldern, die ein gemeinsames Agieren erfordern.

Vor dem Hintergrund kommunaler Eigendynamik und den spezifischen Potentialen und
Problemlagen der einzelnen Kommunen ist es notwendig, auf interkommunaler Ebene
gemeinsame Leitgedanken und Ziele der Stadtentwicklung zu formulieren und Investitionen
des Stadtumbaus dementsprechend zu kanalisieren.

In den nachfolgenden Kapiteln soll dies geleistet werden. Es werden ein Leitbild und Ziele
fur den "Stadtumbau Mittlere Bergstraf3e" entworfen und durch Handlungsansétze und
mogliche  Maflnahmen konkretisiert. Durch Festlegen von Stadtumbau- und
Beobachtungsgebieten innerhalb der Stadt- und Gemeindegebiete wird das
Investitionsvolumen baulicher MalRBhahmen gebindelt. MalRhahmen ohne konkreten
raumlichen Bezug werden eindeutigen Themenfeldern zugeordnet.

1 Leitbild

Leitbilder sind in die Zukunft orientierte und richtungsweisende Entwirfe, die Grundlage fur
ein gemeinsames, zielorientiertes Handeln bilden. Die Formulierung eines Leitbildes fir den
Stadtumbauprozess Mittlere Bergstrasse und das hier gebilindelte Zusammenwirken von
sechs Kommunen ist unabdingbar. Sich &ndernde Rahmenbedingungen machen ein
gemeinsames Handeln immer wichtiger. Ausschlaggebend ist hierbei der sich abzeichnende
Paradigmenwechsel in der Stadtentwicklung, der durch

- sich verdndernde gesellschaftliche Gegebenheiten

- zunehmende Aufgabenvielfalt der Kommunen bei gleichzeitig geringerem Finanz-
spielraum

- und knapper werdende Ressourcen charakterisiert werden kann.

Leitbild

"Stadtumbau Mittlere Bergstral3e — gemeinsam das Potential des Einzelnen starken"

Erhalt und Starkung des Wohn-, Arbeits- und Naherholungsstandorts vom Ried bis in den Odenwald
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Die Funktion als Wohn- Arbeits- und Naherholungsstandort bildet dabei die Grundlage des
menschlichen Handelns und ist fur alle beteiligten Kommunen gleich bedeutend. Die
Zusammenarbeit der Kommunen ist dabei nicht nur verwaltungsintern zu betreiben, sondern
auch nach AufRen zu kommunizieren. Eine gemeinsame Aul3endarstellung ist sowohl fur die
Werbung neuer Einwohner und Gewerbetreibender hilfreich, als auch fur den Tourismus
maf3gebend.

Unterschiedliche Themenbereiche wirken ein, die sich wiederum gegenseitig beeinflussen.

Interkommunale bedeutenden Themen der Mittleren Bergstralie als attraktiver...

Wohnstandort I Arbeitsstandort I Naherholungsstandort

Flachenentwicklung

‘Einzelhandelgersorgunq:t Infrastruktur 1 | Freizeit und Tourismus
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2 Ziele, Handlungsanséatze und MalRnahmen

In diesem Kapitel werden Ziele definiert, die dem Leitbild der interkommunalen Kooperation
folgen. Diesen werden Handlungsansatze zugeordnet, die wiederum konkrete Mal3nahmen
nach sich ziehen.

Die Ziele sind Grundlage des weiteren Stadtumbauprozesses.

Da sowohl die Handlungsansatze als auch einzelne Maflinahmen nicht zwingend allen
Kommunen der Kooperation zuzuordnen sind, werden hinter den MalRnahmen die
betreffenden Kommunen gekennzeichnet. Malinahmen ohne Kennzeichnung sind
Planungsansatze ohne definierten zeitlichen oder raumlichen Umsetzungshorizont.

Die aufgefuhrten Maflinahmen stellen einen nicht abgeschlossenen Katalog dar. Bei
Konkretisierung und Umsetzung der einzelnen Maflinahme wird die Beteiligung der jeweiligen
Kommunen nochmals gesondert abgefragt.

Bensheim (BE) Einhausen (EH) Heppenheim (HP) Lautertal (LA) Lorsch (LO) Zwingenberg (ZW)

Aufbau:

= Ziel

- Handlungsansatz
= MalRnahmen

Flachenentwicklung

= Optimale Flachenentwicklung in der gesamten MB flr eine nachhaltige Entwicklung
und Schutz von Natur und Landschaft und zur Sicherung und zum Ausbau eines
gualitativ hochwertigen Wohn- und Arbeitsstandorts

- Datenerfassung und Analyse des bestehenden Flachenpotentials als Grundlage der
kinftigen Flachenentwicklung (alle Beteiligten)

= Erstellen eines umfassenden Flachenkatasters
Darstellung und Analyse der bestehenden Flachennutzungen
Aufzeigen wichtiger Freiflachen fur den Natur- und Landschaftsschutz
Aufzeigen von Entwicklungsmaoglichkeiten von Brachen, Siedlungsbereichen
und von Freiflachen fir die Wohn- und Gewerbeflachenentwicklung

- Minimierung des weiteren Flachenverbrauchs

= Gezielte Folgenutzung von Brachen und Retentionsflachen

= Abstimmung des Verwendungszwecks der Flachenpotentiale zwischen den
beteiligten Kommunen

= Abstimmung von Nutzung und Gestalt der Folgenutzungen von Bahnbrachen
(BE, HP, LO, ZW)
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- Aufeinander abgestimmte Landschaftsraumentwicklung (alle Beteiligten)

= Darstellung und Analyse der bestehenden Freiflachen

= Erhalt und Entwicklung durchgangiger Griinachsen und
grenziberschreitender Biotope

= Abgestimmter Natur- und Landschaftsschutz

= Erhalt und Ausbau eines durchgangigen Ful3- und Radwegenetzes

= Darstellung der Nutzungsarten und Struktur der Freiflachen entlang der Ful3-,
Wander- und Radwege mit Aussagen zu schutzwirdigen Bereichen sowie
Flachen, die zur Attraktivitatssteigerung einer Aufwertung- und /oder
Umnutzung bedirfen

= Kennzeichnung bestehender und Umsetzung abgestimmter Projekte/Aktionen
entlang der Fu3-, Wander- und Radwege wie z.B. Kunstausstellungen,
Themenrouten, Aussichtspunkte

= Ermitteln von grenziberschreitenden schutzbedirftigen Landschaftsteilen und
abgestimmtes Unterschutzstellen, ggf. durch gemeinsame Ausgleichsflachen

= Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen in der Region

- Erhalt und Schaffung ausreichender und wenig konkurrierender Gewerbeflachen flr
Neuansiedlung und Erweiterung von Betrieben in den einzelnen Kommunen (in
Abstimmung mit den Kooperationskommunen)

= Grundlage ist ein einheitliches Flachenkataster zur Sicherung einer
nachhaltigen Entwicklung bestehender und neu auszuweisender Standorte

= Gemeinsame Gewerbeflachenentwicklung
= Planung und Realisierung gemeinsamer Gewerbegebiete
= Bereitstellen lagegtinstiger Flachen mit guter Erschlie3ung

- Erhalt und Schaffung eines angenehmen Arbeitsumfelds

= Abgestimmte bauliche Mindeststandards wie beispielsweise:
- abgestimmte Grunkonzepte fur die Gewerbegebiete
- abgestimmte Hohenvorgaben baulicher Anlagen

= Erhalt und Schaffung eines abgestimmten Ful3- und Radwegenetzes (alle
Beteiligten)

= Erhalt und Schaffung einer guten OPNV-Anbindung der Schwerpunkte von
Arbeitsstatten

= Erhalt und Ausbau der Mittleren Bergstral3e als attraktiver Wohnstandort fur alle
Generationen

- Erhalt und Schaffung bedarfsgerechter und attraktiver Wohnbauflachen in den
einzelnen Kommunen (in Abstimmung mit den Kooperationskommunen)

= Erstellen eines Flachenkatasters als Grundlage der weiteren
Wohnflachenentwicklung (alle Beteiligten)

= Abgestimmte Landschaftsraumentwicklung zur Sicherung und Aufwertung des
Naherholungswertes

= Abgestimmte bauliche Mindeststandards
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= Erstellen einer Internetplattform mit Gbersichtlicher Darstellung freier
Wohnbauflachen und Wohnungen im Bereich Mittlere Bergstralie

= Erhalt und Schaffung einer guten OPNV-Anbindung

- Erhalt und Ausbau des attraktiven und vielseitigen Wohnraumangebotes mit
Erganzung Neuer Wohnformen im Hinblick auf die demographische Entwicklung

= Wohnraumentwicklung in Anschluss, bzw. mit guter Wegeverbindung zu den
Stadt- und Ortszentren

= Minimierung der Immissionsbelastung von Wohn- und Naherholungsgebieten

- Erhalt und Schaffung eines angenehmen Wohnumfelds

= Abgestimmte bauliche Mindeststandards wie beispielsweise:
- abgestimmte Griinkonzepte in den Wohngebieten
- abgestimmte Hohenvorgaben baulicher Anlagen

= Erhalt und Schaffung eines abgestimmten Fuf3- und Radwegenetzes (alle
Beteiligten)

- Abstimmung und Informationsweitergabe bei der Errichtung altenbetreuten Wohnens
und/oder Pflegeeinrichtungen sowie weiterer Einrichtungen flr Senioren

= Aufbau und Pflege einer Informations- und Kommunikationsplattform auf
Verwaltungsebene zum Erfahrungsaustausch und fir eine effiziente
Abstimmung

= Erstellen eines Flachenkatasters zur Ermittlung weiterer geeigneter Standorte
fur altenbetreutes Wohnen und generationenibergreifende Wohnformen
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Infrastruktur:

= Schaffung und Erhalt einer guten Erreichbarkeit aller Standorte im Bereich MB mit
der Zielstellung einer minimalen Immissionsbelastung als Grundlage eines
attraktivem Wohn-, Arbeits- und Naherholungsstandorts

- Abstimmung der regionalen Verkehrsentwicklung

= Gemeinsame Erstellung eines tbergeordneten Verkehrsentwicklungsplans
zur Lenkung der Verkehrsstrome als Grundlage fir die einzelnen kommunalen
Verkehrsentwicklungsplane

- Minimierung des Durchgangsverkehrs und Optimierung der Verkehrsstrome innerhalb
der Kommunen (Individualverkehr)
= Entwicklung kommunaler Verkehrsleitsysteme, besonders fur die Innenstadte,

zur Optimierung des Verkehrsgeschehens in den Kommunen (Durchgangs-,
Ziel-, Quell- und ruhender Verkehr)

= Gestaltung von Verkehrswegen zur Verdeutlichung der Straenhierarchie und
Minimierung der Durchgangsgeschwindigkeit (EH)

= Sicherung der Erreichbarkeit der Innenstadte mit allen Verkehrsmitteln
einschliellich  einer optimierten Wegefuihrung, Beschilderung und
ausreichenden Parkmadglichkeiten (BE, EH, HP,LA, LO, ZW)

- Sicherung und Ausbau der OPNV- An- und Verbindung

= Abgestimmte und gemeinsame Interessenvertretung gegeniber der
Deutschen Bahn (BE, HP, LO, ZW)

= Abgestimmte und gemeinsame Interessenvertretung gegeniber dem VRN
und weiteren regionalen und kommunalen Anbietern (alle Beteiligten)

- Sicherung und Attraktivitatssteigerung der Ankunftsbereiche und Umsteigeplatze des
OPNVs in den Kommunen

= Erhalt und Ausbau der Nutzungsfunktion der Bahnhtéfe und des
Bahnhofsumfelds (BE, HP, ZW, LO)

= Erstellen und Aufbau von Informationspunkten Uber die Region in den
Bahnhofsbereichen und an Bushaltestellen regionaler und Uberregionaler
Buslinien

= Gute Anbindung in die Metropolregionen und an den Flughafen Rhein-Main

- Ausbau eines abgestimmten Ful3- und Radwegenetzes

= Abstimmung zwischen den Rad-, Fu3- und Wanderwegen innerhalb und
zwischen den jeweiligen Siedlungsgebieten und mit den regionalen und
Uberregionalen Freizeitrouten (alle Beteiligten)

= Kennzeichnung und einheitliche Beschilderung der Wanderwege und
Themenrouten (alle Kommunen)

= Kennzeichnung der Ful3-, Wander- und Radwege durch Informationstafeln
mit Inhalten Uber die Attraktionen der gesamte Region
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und Kooperation im Bereich der kommunalen Aufgaben-

- Aufrechterhalten der Funktionsfahigkeit der offentlichen Infrastruktur und der
Angebotsvielfalt im sozialen Sektor bei sinkender Einwohnerzahl und / oder
kommunaler Finanzkraft

gemeinsamer Betrieb und ggf. Zusammenlegen von Bauhdfen

gemeinsamer Betrieb und ggf. Zusammenlegen von Amtern, z.B.
Standesamter

gemeinsamer Betrieb und ggf. Zusammenlegen der freiwilligen Feuerwehr

gemeinsamer Betrieb und ggf. Zusammenlegen von Klaranlagen oder der
Mullabfuhr, Wertstoffverwertung und Restmiillentsorgung

gemeinsamer Betrieb und ggf. Zusammenlegen von Schulen, Sporthallen und
Schwimmbéadern, Frauen-, psychologischen oder Blrgerberatungszentren

Informationsweitergabe und Abstimmung im Bereich regenerative Energien
(Kompostieranlagen, Biogasanlagen, Windm{ihlen)

abgestimmter gemeinsamer Ausbau und Betrieb von Jugendh&usern (HP)

abgestimmter gemeinsamer Betrieb und/oder gemeinsame Finanzierung von
Museen, Kinder- und Seniorenveranstaltungen, Biichereien

gemeinsame Finanzierung von sozialen Stellen

- Erhalt und Ansiedlung von Firmen und Dienstleistungsunternehmen

Aufbau eines Firmenportals in Abstimmung mit der WiF6 Bergstralle

Aufbau einer gemeinsamen Internetpréasenz und Au3endarstellung der Region
mit maglichem Zugriff auf das Flachenangebot, bestehende Firmenstrukturen
u.v.m.

Schaffen gunstiger, weicher Standortfaktoren (u.a. Wohnumfeld,
Naherholung, soziale Infrastruktur, kommunale Aufgabenwahrnehmung)

Abstimmung der harten Standortfaktoren ( u.a. kommunale Steuern und
Abgaben, Subventionen, verkehrliche Anbindung, Flachenverfliigbarkeit)

Unterstitzung bei dem Aufbau eines Ausbildungsverbunds der Firmen in der
Region



N )
—— -
O Seumoau \
— B Interkommunales Handlungskonzept
Bensheim Einhausen Heppenheim Lautertal Lorsch Zwingenberg C Stadtumbau MB 2020 ‘.“

Freizeit und Tourismus

= Schutz von Natur und Landschaft als wichtiger Bestandteil eines attraktivem
Wohn-, Arbeits- und Naherholungsstandorts

Sicherung des Landschaftsbilds
= abgestimmte Landschaftsraumentwicklung (alle Beteiligten)

= Minimierung des weiteren Flachenverbrauchs durch eine abgestimmte
Siedlungsentwicklung auf Grundlage eines Flachenkatasters

= Erhalt der Blickbeziehungen vom Ried zur Bergstral3e und vice versa

= Abgestimmte bauliche Mindeststandards wie beispielsweise
- Festsetzen der Bauhdhengrenze auf 20 Meter
- Festsetzen von Maximalhéhen fir Werbeanlagen (Maste, Pylonen, Fahnen
0.4.)

= Sicherung, Ausbau und Verknupfung des freizeitorientierten und touristischen
Angebots

- Sicherung und Ausbau der kommunalen Besonderheiten

= Funktionssicherung der Innenstadte und Ortszentren als Treffpunkt und
Aufenthaltsbereiche durch Erstellen und Umsetzen von Funktions- und
Gestaltungskonzepten (EH, HP, LA, LO, ZW)

= Erhalt der historischen Bausubstanz
= Sicherung des Landschaftsbilds
= Ausbau des Ubernachtungsangebots

- Sicherung und Ausbau der Verbindungswege zwischen den kommunalen
Besonderheiten

= abgestimmte Ful3- und Radwegeverbindung zwischen und innerhalb der
Kommunen (alle Beteiligten)

= Einheitliche Kennzeichnung der FuR/Wander- und Radwege als
Orientierungshilfe, zur Wahrnehmung der Region als Einheit und als
Wiedererkennungsmerkmal

- Gemeinsame Présentation nach Aul3en
= Darstellung der in der Region vorhandenen Attraktionen durch gemeinsamen
Medieneinsatz wie Internet, Flyer, Routenkarten

= Aufbau einer gemeinsamen Internetprésenz mit Verlinkung zu, bzw. von
bestehenden  Seiten der  Wirtschaftsforderung  BergstraBe,  der
Metropolregionen Rhein-Main und Rhein-Neckar, der bestehenden
Tourismusverbande und Akteure und den Seiten der Kommunen

= abgestimmte Gestaltung von Informationstafeln touristischer Attraktionen, der
Beschilderungen, von Wegeleitsystemen, Beleuchtungskonzepten, u.v.m.

= abgestimmte Gestaltungsleitlinien fur die Ortseingange

= abgestimmte Bepflanzung entlang der Hauptdurchzugsstral3en B3, B47, B460
= Sicherung und Ausbau des touristischen und freizeitorientierten Angebots

= Aufbau eines gemeinsamen Regionalmarketings

87



88

Stadtumbau
Bergstraﬁe

Interkommunales Handlungskonzept \

Bensheim Einhausen Heppenheim Lautertal Lorsch Zwingenberg C Stadtumbau MB 2020 ’..’

= Erstellen eines Touristenfiihrers mit Kartenmaterialien, Themenrouten und
Informationen zu den beteiligten Kommunen

= Informationsweitergabe in den Touristeninformationen zur Region
= Erstellen eines Hotel- und Gastronomiefuhrers
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Einzelhandel und Versorgung

= Sicherung und Ausbau eines attraktiven und vielseitigen Warenangebots fir
Bewohner, Arbeitnehmer und Touristen/Besucher

- Sicherung und Starkung der Innenstadte, Gemeindezentren und der innerstadtischen
Einzelhandelslagen

= Ansiedlung von groR3flachigem Einzelhandel ausschlieR3lich auf integrierten
Standorten

= Erfahrungsaustausch in der Entwicklung innerstadtischer Geschéftsbereiche
(Abstimmung mit Gewerbetreibenden, Ladendffnungszeiten, Events,
Auslagen, Sonderaktionen )

= Sicherung und Ausbau der guten Erreichbarkeit Uber das Stralennetz und
den OPNV

= Ausschilderung und Angebot eines ausreichenden und kostenginstigen
Parkraumangebots

= Gestaltung der Einkaufsbereiche und des ¢ffentlichen Raums (EH, HP, LO)
= Aufbau einer ergdnzenden statt konkurrierenden Funktion der Stadte

- Abgestimmte Flachenentwicklung

= Erstellen eines Flachenkatasters als Grundlage der weiteren
Einzelhandelsflachenentwicklung und Betreiben eines abgestimmten
Flachenmanagements (alle Beteiligten)

= Aufbau und Betrieb eines Leerstandmanagements

= Gemeinsame Aul3endarstellung als Wirtschafts-, Wohn und Erholungsstandorts
Mittlere Bergstralle

= Aufbau und Betrieb einer gemeinsamen Internetprasenz
= Abstimmung von Events / Veranstaltungen an der Mittleren BergstralRe
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3 Stadtumbau Bergstral3e — die Initial- und Folgeprojekte

Die knappen finanziellen SpielrAume und die beschrankten zeitlichen und personellen
Kapazitdten machen eine an Prioritaten orientierte Staffelung der Maf3nahmenumsetzung
erforderlich. Hierzu werden die genannten Handlungsansatze und Maflinahmen dem
aktuellen Handlungsdruck entsprechend gegliedert und dariber hinaus einzelnen
Handlungsfeldern zugeordnet. Daraus ergeben sich die Initialprojekte und mdgliche
Folgeprojekte im Stadtumbau.

Vorab werden jedoch die MaBnahmen und Handlungsansétze auf ihren inhaltlichen Bezug
zueinander abgeglichen und eine zeitliche Abfolge festgelegt.

Die einzelnen Handlungsansatze und Maflinahmen beeinflussen sich dabei héaufig
gegenseitig.

So bildet ein Ubergeordneter Verkehrentwicklungsplan die Grundlage fir eine
immissionsminimierte Verkehrsfihrung und Sicherung der Erreichbarkeit in der Region. Dies
wiederum hat Einfluss auf MaRnahmen zur Minimierung des Durchgangsverkehrs, ebenso
wie auf MalBnahmen zur Steigerung der Wohnqualitat.

Das Flachenkataster hingegen bildet die Grundlage fir eine abgestimmte
Flachenentwicklung in der Region. Eine zeitnahe Erstellung des Katasters ist somit flr eine
optimale Siedlungsentwicklung in allen Kommunen der MB anzustreben.

Gleichzeitig mit der Erstellung des Flachenkatasters kann eine abgestimmte
Landschaftsraumentwicklung stattfinden. Dies bedeutet, dass im Vorfeld der Erstellung des
Flachenkatasters die bendtigten Informationen und Grundlagen einer abgestimmten
Landschaftsraumentwicklung definiert und im Rahmen des Flachenkatasters aufgenommen
und erstellt werden.

Als Teil der abgestimmten Landschaftsraumentwicklung sollen die Ful3-, Wander- und
Radwege im gesamten MB-Gebiet aufeinander abgestimmt und attraktiv gestaltet werden.
Der Handlungsbedarf im Bereich der Wegefuhrung wiederum kann als Teil des
Ubergeordneten Verkehrsentwicklungsplans behandelt werden.

Hierdurch wird die enge Verknipfung zwischen den Themenbereichen und den
Handlungsfeldern deutlich. Wichtig ist somit eine enge Koordination und Absprache
zwischen den Beteiligten. Hierzu dient eine Informations- und Koordinationsplattform, sowie
ein (neutraler) Ansprechpartner, der die MalRnahmen der Interkommunalen Kooperation
koordiniert.
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Handlungsfelder erste Prioritat

Die Handlungsansétze und MafRnahmen erster Prioritat, fir die eine kurzfristige Umsetzung
anzustreben ist, um gemeinsame Ziele zeitnah zu erreichen, gliedern sich, wie bereits in der
Einfihrung dargestellt, in zwei Ansétze. Es sind ,formliche”, also strategisch/konzeptionelle
und ,rdumliche” Projekte umzusetzen. Hinzu kommen Themenbereiche, welche eine
Abstimmung zwischen den beteiligten Kommunen erfordern, jedoch keine finanziellen Mittel
bendtigen.

Wie eingangs gesagt:

"Ziel des Stadtumbaus muss sein, beginnend mit ,niederschwelligen®* Formen der
Zusammenarbeit, Konkurrenzen dort abzubauen, wo sie kontraproduktiv sind; gemeinsame
Projekte zu entwickeln, die der Region als Ganzes nutzen, Kosten und Nutzen von
Einzelentscheidungen auch unter dem Aspekt der Wirkung auf die Nachbarkommunen zu
erwagen und Ideen zu erarbeiten, um ,Interkommunalitat‘ verstarkt zu einem Thema zu
machen und letztlich die Entscheidungstransparenz zu erhdhen. Die einzelnen Kommunen
missen ihre eigenen Starken sowie die der benachbarten Kommunen erkennen, um
geeignete Synergieeffekte nutzen zu konnen. Hierbei ist eine Zusammenarbeit aller
Kommunen wiinschenswert. Themenbereiche, die jedoch nur einzelne Kommunen der
Kooperation betreffen, kdnnen diese auch ohne Mitwirken der "Nichtbetroffenen" tber den
Stadtumbau und die interkommunale Kooperation gemeinsam bearbeiten.

Langfristig (durch Folgen des demographischen Wandels, weniger Arbeitskrafte, geringere
kommunale Einkiinfte und eine steigende 6kologische Belastung) wird die Zusammenarbeit
fur die Kommunen eine unausweichliche Notwendigkeit. Je friiher man hiermit beginnt, umso
mehr kann auf die Entwicklung steuernd Einfluss genommen werden."

Zu Beginn einer gemeinsamen Bearbeitung von Handlungsansatzen der sechs Kommunen
im Rahmen des Stadtumbaus Mittlere Bergstrale werden Malinahmen und
Handlungsansétze vorbereitet, die fir alle Kommunen direkt von Nutzen sind.

Als Initialprojekte sind . formliche* interkommunal kooperative Projekte wie z.B. ein
Flachenkataster oder eine abgestimmte Landschaftsraumentwicklung vorgesehen, sowie
interkommunal bedeutsame raumliche Ma3nahmen in den einzelnen Kommunen. Wichtig
hierbei ist eine zeitnahe Umsetzung konkreter MalRnahmen, die den Stadtumbau der
Bevolkerung ,vor Augen® fihren. Dabei sind die ,raumlichen” Projekte auf die aktuellen
Bedurfnisse in den einzelnen Kommunen und den interkommunalen Bezug abgestimmt.

Mit dem Weltkulturerbe Kloster Lorsch im
Westen, der ,eigentlichen® Bergstral3e und
dem Natur- und Kulturdenkmal Lautertaler
Felsenmeer im Osten hat diese Landschaft
einzigartige naturliche und historische
Kostbarkeiten zu bieten. Eine optimale
gemeinsame Prasentation nach Auf3en, der
Ausbau der Zielpunkte Lorsch/Einhausen
und Lautertal und direkte Fuf3- und
Radwegeverbindungen, die die Ost-
Westachse starken und aus Tagesgasten
Wochenendurlauber machen, wird
angestrebt. Die Starkung des touristischen
Angebots sichert und schafft Arbeitsplatze,
stoRt weitere Aktivitaten an und hat daher -+
hohe Prioritat. <
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Ein gleichermal3en wichtiges Thema bilden die sich in Nord-Sud-Richtung erstreckenden
unter- und kimmergenutzten Brachen entlang der Bahnstrecke Frankfurt/Darmstadt -
Mannheim/Heidelberg. Sowohl in Bensheim, das mit dem Stadtumbaugebiet Stidwest den
ehemaligen Guterbahnhof bereits Uberplant, als auch in Heppenheim und Zwingenberg
bergen diese Flachen Potentiale fir Gewerbeansiedlung, Freiflachengestaltung und
Stadtreparatur im besten Sinne, die durch das Programm Stadtumbau in Hessen initiiert und

nachhaltig genutzt werden kdnnen.
(Die aktuelle Konzentration von MaBhahmen der genannten Themen in einzelnen Kommunen schlief3t eine
MalRnahmenumsetzung in den anderen Kommunen als Folgeprojekt nicht aus)

Um die Region jedoch als Einheit zu prasentieren,(ob fur die Bewohner in der Region, fr
Besucher von Aufen oder Arbeitnehmer und Arbeitgeber,) ist eine einheitliche und
gemeinsame Présentation notwendig und umzusetzen. Hierzu war die Entwicklung eines
gemeinsamen Logos sinnvoll, um hieriber bei der Prasentation nach Auf3en mit einem
Symbol als Wiedererkennungsmerkmal einheitlich aufzutreten. Dies wurde im Rahmen des
laufenden Kooperationsprozesses und im Zuge der Erstellung des Handlungskonzepts
bereits geleistet. Dariber hinaus sind Informationsplattformen zu erstellen, die sowohl
Besuchern als auch mdglichen Arbeitgebern und Wohnungssuchenden die Mdglichkeit
geben, sich Uber die Region zu informieren. Dies kann sowohl in gedruckter Form, auf
Infotafeln in der Region oder in Form einer gemeinsamen Internetprasenz stattfinden.
Wichtig ist die Bewusstseinsbildung und Darstellung als attraktiver Wohn-, Arbeits- und
Naherholungsstandort.

Die Umsetzung rdumlicher Projekte, unabhangig davon, ob diese ausschliefilich
kommunalen Bezug haben oder von interkommunalem Interesse sind, bedeuten eine
Flachenentwicklung, die auf Grundlage eines Flachenkatasters, das die bestehenden
Nutzungen aller Flachen sowie deren Entwicklungspotential wiederspiegelt, stattfinden soll.
Hierdurch kann eine moglichst nachhaltige und abgestimmte  Siedlungsentwicklung
umgesetzt werden, ohne die kommunale Selbstverwaltung zu beschranken.

Die, Uber die engen kommunalen Gebietsgrenzen hinausgehende, Kenntnis der
Flachenpotentiale dient als Grundlage fir eine abgestimmte Landschaftsraumentwicklung,
die wiederum Einfluss auf eine qualitativ hochwertige und funktionierende Verknipfung
zwischen den Kommunen und den dort bestehenden touristischen Attraktionen hat.

Auffallend ist die Notwendigkeit einer gezielten Innenstadtentwicklung und Starkung der
Zentren in allen beteiligten Kommunen. Hierflr ist vorerst eine genaue Analyse der Ist-
Situation notwendig, in Verbindung mit Nutzungs- und Gestaltkonzepten. Dabei wird der
Informations- und Erfahrungsaustausch zwischen den Kommunen angeregt. (Bei der
Umsetzung der Konzepte in den Kommunen kann bspw. durch wiederkehrende
Gestaltmerkmale ein visueller Zusammenhang zwischen den Stadten und Gemeinden
entstehen)

Die Initialprojekte verfolgen somit das Prinzip:
Umsetzung von interkommunal bedeutsamen raumlichen Projekten (zur Starkung des Wohn-

, Arbeits- und Naherholungsstandortes) auf Grundlage abgestimmter Entwicklungsziele und -
planungen der Kooperationspartner.
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Die Initialprojekte auf einen Blick

. Thema Einzelhandel und Versorgung . Thema Infrastruktur

Die Innenstadte sind fur alle beteiligten Kommunen von

Bedeutung. Zur Starkung der Strukturen werden fur alle Das Thema Infrastruktur wird in allen Kommunen der
Kommunen — ausgenommen Bensheim — Funktions- und Mittleren Bergstral3e bedeutend werden. Eine gemeinsame

Gestaltungskonzepte der zentralen Bereiche angeregt. Positionierung gegentber offentlichen Verkehrstragern
beispielsweise werden fur die Kommunen Zwingenberg,

Bensheim und Heppenheim besonders wichtig.

Bauliche Projekte sind vorgesehen in:

Heppenheim Als Initialprojekte sind Handlungsansatze in Zwingenberg,
- Auspragung einer wahrnehmbaren Verbindung zwischen - | Heppenheim und die Fortfiihrung des Pilotprojekts in
FuRgangerzone und Altstadt durch gestalterisch abgestimmten ; = Bensheim vorgesehen.

Umbau des Grabens ;

; Zwingenberg
Einhausen e ; - Aufwertung der Verbindung von der Altstadt zum Bahnhof

- Umgestaltung des Hallenbad- und Rathausumfeldes ' =¥ durch Umgestaltung der Bahnhofstra3e
i - Ful3- und Radwegeverbindung zwischen Bahnhof und
Scheuergasse mit Gestaltung eines Platzes am westlichen
Ende der Scheuergasse

Heppenheim
- Nutzungskonzept fir das alte Katasteramt als Jugend-

und Begegnungsstatte

. Thema Freizeit und Tourismus

Die Mittlere Bergstraf3e hat einen hohen Freizeit- und
Erholungswert. Die Verknupfung der einzelnen Attraktionen
durch Wege und Wegweiser weist jedoch noch Lucken auf.
Deshalb sollen die Magnetpunkte Kloster Lorsch und
Felsenmeer Lautertal-Reichenbach im Westen und Osten
der Mittleren Bergstral3e attraktiviert und verbunden werden?
Zum Erhalt des Freizeit- und Erholungswertes wird das
regional rege genutzte Hallenbad Einhausens saniert.

Thema Flachenentwicklung

Eine flachensparende Siedlungsentwicklung, bei gleichzeitiger
Starkung als Wirtschafts- und Wohnstandort des gesamten Bereichs
Mittlere Bergstral3e, bedarf einer koordinierten Planung. Als Grundlage
hierfur soll ein Flachenkataster fir alle beteiligten Kommunen erstellt
werden, das die momentane Nutzung der Flachen erfasst,
Entwicklungsmoglichkeiten von Freiflachen, vordringlich jedoch von
Brachflachen aufzeigt und eine abgestimmte
Landschaftsraumentwicklung tber Gemeindegrenzen hinweg

Lorsch
- Erstellen einer Wegeverbindung zwischen Kloster Lorsch
und Kloster Altenmiinster mit den Bereichen "Kleingérten",
"Landgraben”, "Landwirtschaftliche Nutzung" und "An der
Tabakscheune entlang zum Kloster Altenmunster”

- Beginn der UmbaumafRnahmen entlang der

NibelungenstraRe - unterstitzt.
| a ‘ — Als Beispiel einer Folgenutzung brachgefallener Guterbahnflachen wird
Lautertal | - ‘ - das Bensheimer Pilotprojekt im Stadtumbauprozess weiter verfolgt.
- Parkplatzerweiterung und Gestaltung am 1 L2
Felsenmeerzentrum 4 ' Bensheim

- Umbau und Gestaltung des Zugangsbereichs und der
Umgebung des Felsenmeer-Informationszentrums

- Stadtumbaugebiet "Bensheim Siudwest", Umbau und
Neustrukturierung des alten Guterbahnhofareals

Einhausen
- Sanierung des Hallenbades

Abb. 39: Die Initialprojekte auf einen Blick
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Tab. 14: Verortung und Ausformulierung der Initialprojekte (Stand Oktober 2008)

Handlungsansatz

Kommunaler Bezug und Umsetzung in den
jeweiligen Kommunen

Bestehender Zusammenhang:

Flachenentwicklung

Erstellen und stetige
Aktualisierung eines
umfassenden
Flachenkatasters

Gesamter Bereich der Mittleren Bergstralie

Folgeprojekte fir alle beteiligten Kommunen:
Wohnraumversorgungskonzept
Buromarktbericht
Gemeinsame Gewerbegebiete
Abgestimmte Landschaftsraumentwicklung
Abgestimmte bauliche Mindeststandards wie
beispielsweise Festsetzen von Bauhdhen

Grundlage fir die weitere
Siedlungsentwicklung,

sowie fur die Erstellung eines
Wohnraumversorgungskonzepts
, eines Buromarktberichts und
den Aufbau gemeinsamer
Gewerbegebiete.

Parallel soll eine abgestimmte
Landschaftsraumentwicklung
stattfinden.

Nutzung von Bahnbrachen
als innerstadtisches
Flachenpotential

Umzusetzen als Initialprojekt in:
Bensheim
Weiterfiihren der Stadtumbaumaflnahmen im
Stadtumbaugebiet "Bensheim Stdwest"

Zwingenberg

Im Stadtumbaugebiet "Zentrum Zwingenberg"
= FuR3- und Radwegeverbindung der
Scheuergasse-Bahnhofstralle

Abgestimmte
Landschaftsraument-
wicklung
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Gesamter Bereich der Mittleren Bergstralie

Grundlage fiir eine gemeinsame
Sicherung des Landschaftsbilds,
der Landschaftsqualitat, der
Radwegefiihrung und zur
Entwicklung gemeinsamer
Ausgleichsflachen im Zuge des
Landschafts- und Naturschutzes
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Handlungsansatz

Kommunaler Bezug und Umsetzung in den
jeweiligen Kommunen

Bestehender Zusammenhang:

Infrastruktur
Erhalt und Ausbau der
Nutzungsfunktion der
Bahnhofe und des

Bahnhofsumfelds

Umzusetzen als Initialprojekt in:

Zwingenberg:

im Stadtumbaugebiet "Zentrum Zwingenberg"

=  Freiraum- und Fassadengestaltung der
BahnhofstraBe und des Bahnhofvorplatzes

Grundlage hierfir bilden
groRtenteils die Funktions- und
Gestaltungskonzepte

Abgestimmte und
gemeinsame
Interessenvertretung
gegenuber der Deutschen
Bahn und des VRN

Die Bahn und der VRN mit Uberregionaler
Bedeutung fur den OPNV ist fiir alle beteiligten
Kommunen von Interesse.

Direkt betroffen sind jedoch an der Bahnstrecke
Frankfurt — Mannheim:

Bensheim, Heppenheim, Zwingenberg
Bahnstrecke Bensheim — Worms:

Bensheim und Lorsch

Ausbau der ICE-Trasse:

Einhausen, Lorsch.

Eine Beteiligung der Kommunen
Bensheim, Heppenheim und
Zwingenberg ist bei der
Entscheidung uber die Taktung
und Entwicklungen entlang der
Strecke Frankfurt — Mannheim
anzuregen. Lorsch, gelegen an
einer Nebenstrecke der Bahn,
ist bei entsprechenden
Themenfeldern ebenfalls
hinzuzuziehen. Aktuelle
Diskussionen uber eine ICE-
Trasse entlang der BergstralRe
im Bereich des Rieds lassen zu
den bereits genannten
Kommunen auch Einhausen als
Interessenvertreter
hinzukommen.

Alle Entwicklungen kdnnen
Einfluss auf die Wohn-, Arbeits-
und Erholungsqualitat der
Region haben.

Abstimmung Uber die
Notwendigkeit
gemeinsamer
Jugendhauser

Beteiligung aller Kommunen

Umzusetzen als Initialprojekt in:
Heppenheim:
Im Stadtumbaugebiet "Heppenheimer Innenstadt"
= Nutzungskonzept Katasteramt

Die Unterstiitzung kommunaler
Einrichtungen fir Jugendliche
an Standorten guter
Erreichbarkeit tragt zur
Angebotsvielfalt bei und
entlastet besonders kleinere
Kommunen, dem Anspruch an
Einrichtungen gleicher Art
nachzukommen.

Abstimmung  Uber  die
Notwendigkeit gemeinsam
finanzierter Personalstellen
fur soziale Zwecke

Beteiligung aller Kommunen

Eine Biindelung der
Aufgabenwahrnehmung
ermoglicht sowohl eine
kostenguinstigere Umsetzung als
auch Erfahrungsaustausch.

Vorbereitung eines
abgestimmten Ful3- und
Radwegenetzes mit
einheitlicher und
ausreichender
Beschilderung

Gesamter Bereich der Mittleren Bergstralie

Grundlage bauliche
MaRnahmen und Ermittlung von
Standorten zur Errichtung von
Wegeweisern und
Informationstafeln
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Handlungsansatz

Kommunaler Bezug und Umsetzung in den
jeweiligen Kommunen

Bestehender Zusammenhang:

Einzelhandel und
Versorgung

Erstellen von Funktions-
und Gestaltkonzepten fir
die Innenstadte

Zu erstellen jeweils fur Einhausen, Heppenheim,
Lorsch, Lautertal und Zwingenberg

Grundlage fiir eine abgestimmte
Innenstadt- bzw.
Ortskernentwicklung zur
Starkung der Zentren

Erhalt und Ausbau der
Nutzungsfunktion der
Innenstadte und
Ortszentren

Umzusetzen als Initialprojekt in:

Einhausen

im Stadtumbaugebiet "Ortszentrum Einhausen"

=  Funktionssicherung durch Umgestaltung des
Rathausvorplatzes und des Hallenbadumfelds

Heppenheim

im Stadtumbaugebiet "Heppenheimer Innenstadt

= Umgestaltung des Grabens im Abschnitt
FuRRgéngerzone - Altstadt

Umsetzung der in den Funktions- und
Gestaltungskonzepten definierten Malinahmen
innerhalb der Stadtumbaugebiete.

Eine Funktionsstarkung der
Innenstadt sichert die
Nahversorgung und den dort
verorteten Kultur- und
Kommunikationsraum. Die
Qualitat als Wohn-, Arbeits- und
Naherholungsstandort wachst
und bindet gleichzeitig Kaufkraft
fur eine nachhaltige
Wirtschaftsentwicklung.

Aufbau einer gemeinsamen
Internetprasenz und
AulRendarstellung der
Region

Beteiligung aller Kommunen mit Inhalten Uber:
- die Naherholungsbereiche und kulturellen
Angebote
- den Wohnungsmarkt und freie Wohnbauflachen
- den Arbeitsmarkt und freie Gewerbeflachen

Baustein zur Imagebildung der
Region
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Handlungsansatz

Kommunaler Bezug und Umsetzung in den
jeweiligen Kommunen

Bestehender Zusammenhang:

Freizeit und Tourismus

Sicherung und Ausbau der
Kommunalen
Besonderheiten und deren
Prasentation nach Auf3en

Umzusetzen als Initialprojekt in:

Einhausen
im Stadtumbaugebiet "Ortszentrum Einhausen"
=  Sanierung des Hallenbades

Lautertal:

Im Stadtumbaugebiet "Felsenmeer"

=  Parkplatzerweiterung

= Umbau und Gestaltung des Zugangsbereichs
und der Umgebung des Informationszentrums

Lorsch:

im Stadtumbaugebiet "Kulturachse Lorsch"

=  Beginn der UmbaumafRnahmen entlang der
Nibelungenstralie

=  Herstellen einer Wegeverbindung zwischen
Kloster Lorsch und Kloster Altenminster mit den
Bereichen "Kleingéarten”, "Landgraben",
sLandwirtschaftliche Nutzung" und "An der
Tabakscheune entlang zum Kloster
Altenmiinster"”

Mit dem Ausbau des kulturellen-
und Freizeitangebots wird die
Region als Ausflugsziel gestarkt.
Es steigert ebenso die Qualitat
als Wohn- und Arbeitsstandort.

Der Bestand an Plangrundlagen
sowohl in Lorsch als auch in
Lautertal ermdglichen eine
zeithahe Umsetzung.
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3.1 Die formlichen Initialprojekte

3.1.1 Flachenkataster fur alle beteiligten Kommunen der Kooperation

Fir die Fortentwicklung als begehrte Wohn- und Arbeitsregion bedarf es vertiefter
Kenntnisse (ber bestehende Flachenpotentiale. Die Ubersicht (iber bestehende und
potentiell geeignete Siedlungsflachen in der jeweiligen Kommune und in den
Nachbarkommunen tragt zu einer flachensparenden, nachhaltigen Nutzung bei und dient als
Grundlage eines gemeinsamen Flachenmanagements.

FLACHENKATATSER

Bestandsaufnahme und Analyse von:

Wohnbauflachen Freiflachen Gewerbeflachen
Erhalt, Entwicklung, Erhalt, Entwicklung, Erhalt, Entwicklung,
Ruckbau Ruckbau Ruckbau
[Entwicklungs- Entwicklungs-
potential potential
Wohnen Gewerbe

| | | | |
Gemeinsames Flachenmanagement

Wohnbauflachenkataster Abgestimmte Gewerbeflachenkataster
Landschaftsplanung

Biotopvernetzung
Grenzibergreifende

Wohnungsmarktibersicht Buromarktbericht

I Schutzgebiete I
Gebiindelte Gemeinsame Gebiindelte
Datenweitergabe an Auég'er"‘:hs' Datenweitergabe an
Wohnungssuchende mainahmen Gewerbetreibende

Gemeinsame Aul3endarstellung

Gemeinsame Flachennutzungsplanung und abgestimmte verbindliche Bauleitplanung

Abb. 40: Inhalte und Folgeprojekte des Flachenkatasters
Quelle: Eigene Darstellung

Durch den Aufbau eines einheitlichen Wohnbauflachen- und Gewerbeflachenkatasters und
die gemeinsame Darstellung nach AuRRen wird eine Ubersicht bestehender Flachenpotentiale
in der Region maoglich. Dies wiederum erleichtert ansiedlungswilligen Firmen oder neu
zuziehenden Burgern den Zugriff auf geeignete Bauflachen oder Immobilien und damit die
Ansiedlung. Hiervon profitieren alle Beteiligten.

Das beabsichtigte gemeinsame Wohnbauflachen- und Gewerbeflachenkataster stellt allein
bereits einen weiteren wichtigen Schritt auf dem Wege der Zusammenarbeit dar, lenkt es
doch buchstablich den planenden Blick der kommunalen Akteure uber die jeweiligen
Gemeindegrenzen hinaus auf die Strukturen und planerischen Absichten der
Nachbargemeinden. Dies schafft Klarheit und Transparenz und hilft schlussendlich, die
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gemeinsamen und die divergierenden Interessen intensiver zu bericksichtigen bzw.
abzustimmen, was eines der wesentlichsten Ziele der Zusammenarbeit ist.

Die nachfolgend beschriebene Losung sieht deshalb die Entwicklung eines effizienten
interkommunalen Flachenmanagements als notwendige Grundlage fur die Vertiefung der
Zusammenarbeit der Kommunen der Mittleren Bergstral3e auf einer Reihe von Arbeitsfeldern
vor.

Die besondere Schwierigkeit kleinerer und mittlerer Stadte und Gemeinden bei der
Vermarktung ihrer Wohnbau- oder Gewerbeflachen besteht fir den Investor in der
unzureichenden Datenlage. Erst wenn konkrete Zahlen und Fakten direkt abgerufen werden
konnen, wird der Blick auf die jeweilige Gebietseinheit gelenkt. Kreisfreie Stadte sind daher
standig im Fokus der Entscheider, wahrend fur den Bereich Mittlere Bergstralle diese
Informationen derzeit noch aus dem Material, das als kleinste statistische Einheit den
Landkreis kennt, extrahiert werden missen.

Es ist daher erforderlich, die Mittlere BergstralRe statistisch als Einheit zu betrachten und
eine einheitliche Datenbasis fur alle relevanten Bereiche zu erstellen, zu pflegen und
kontinuierlich fortzuschreiben.

Weiter ergibt sich daraus auch die Verstdrkung und Erleichterung der
Abstimmungsmaoglichkeiten und in der Folge eine konkrete Zusammenarbeit auf den Ebenen
der Landschaftsplanung, der Biotopvernetzung, der naturschutzrechtlichen Ausgleichs-
mafinahmen bis hin zu einer kinftigen gemeinsamen Bauleitplanung; ein n&chster Schritt in
diese Richtung kann die Digitalisierung der einzelnen Flachennutzungspl&dne und deren
gemeinsame Darstellung sein.

Die beteiligten Kommunen sollen daher auf Grundlage des Vorgenannten eine gemeinsame
Auskunfts-Plattform sowohl fir verwaltungsinterne als auch externe Informationsbedurfnisse
schaffen. Ziel ist es, mittelfristig einen Teil der baurechtlichen Fragen online vorab zu
verifizieren, ein regionales Bauflachenmanagement zu ermdglichen und spater ein Portal zu
schaffen, um Birgern und Investoren friihzeitig entsprechende Auskinfte erteilen zu kénnen.

Notwendige Konzepte und Malinahmen_erster Prioritat

= Erarbeitung einer Machbarkeitsstudie Gber die Datenstruktur der beteiligten
Gemeinden und Abstimmung der Zielvorstellungen fur eine webbasierte
Bauleitplanungsauskunft.

= Erstellen eines Wohnbauflachen-, Gewerbeflachen, und Grinflachenkatasters

Konzepte und MalRhahmen als Folgeprojekte:

= Gemeinsame Internetprdsenz in Form eines professionellen Auskunfts- und
Abfragesystems der Flachennutzungsplane und Liegenschaften auf Basis von Open
Source Produkten mit Erweiterungsprogrammierung

=  Wohnungsmarktubersicht
= Buromarktbericht
= Abgestimmte Wohnflachenentwicklung

= Abgestimmte Gewerbeflachenentwicklung
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3.1.2 Abgestimmte Landschaftsraumentwicklung und Wegefiihrung vom Hessischen
Ried bis in den Odenwald

Das Hessische Ried wird seit Jahrhunderten landwirtschaftlich genutzt und gestaltet.
Hierdurch entstand ein besonderer Landschafts- und Kulturraum, der durch vielféltige
Biotopstrukturen sowohl fur den Naturschutz als auch fur die Landwirtschaft und als
Erholungsregion bedeutend ist.
Der Natur- und Kulturraum wird innerhalb der Gemarkungsgrenzen der jeweiligen Kommune
beplant. Ein Gesamtkonzept fur den Bereich gibt es nicht.
Auch die ErschlieBung von Fuf3- und Radwegen wird auf kommunaler Ebene nur wenig mit
den umliegenden Gemeinden abgestimmt. Es besteht weitestgehend keine einheitliche
Beschilderung der Ful3- und Radwege. Haufig genug enden diese an der
Gemarkungsgrenze.
Die Umsetzung einer abgestimmten Landschaftsraumentwicklung zwischen den Kommunen
des Rieds (und in den Odenwald hinein) in Kombination mit einem Ful3- und Radwegenetz
tragt zu einer nachhaltigen und vorrausschauenden Zusammenarbeit der Beteiligten an der
MB  bei. Die  zusammenhangende
Entwicklung starkt die gemeinsame
Identitat und ist direkt fir den Burger
wahrnehmbar. Eine einheitliche
Beschilderung und die Nutzung des
Freiraums als gemeinsamer Erholungs-
raum fordert, neben der Starkung des
Standortfaktors als Wohn- und
Arbeitsregion die gemeinsame Prasen-
tation nach auflen. Versteht sich die
Region als Ganzes und macht dies durch
gemeinsame Projekte, wie eine
il AL abgestimmte und attraktive Landschafts-
- . s e raumentwicklung, ersichtlich, starkt dies die
touristische Bedeutung und damit die

hiervon beeinflussten Wirtschaftszweige.

Das Projekt beinhaltet MaBnahmen, von deren Umsetzung jede beteiligte Kommune
profitiert. Durch das gemeinsame Erstellen und Fortschreiben der Planung werden
verwaltungsinterne Arbeitskrafte und kommunale Finanzmittel eingespart. Eine Kooperation
im Rahmen des Projekts ist gut zu erreichen.

Durch eine gemeinsame Landschaftsraumentwicklung kdnnen Themen des Tourismus, der
Naherholung, des Landschaftsbildes oder des Naturschutzes sowohl thematisch als auch
raumlich abgestimmt entwickelt werden.

Hierzu ist die Erhebung der bestehenden Flachennutzung mit Ausdifferenzierung nach
Schutzgut, Wertigkeit und Entwicklungspotential notwendig.

Die Umsetzung des Konzepts kann z.B. durch AusgleichsmaBnahmen im Rahmen von
Bauprojekten vorangetrieben werden.
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Naturschutz

Im Rahmen des Naturschutzes bietet es sich an, besonders wertvolle und/oder geféhrdete
LandschaftsrAume zu schiutzen. Hierfir missen diese kommunenibergreifend auf
Grundlage der durch die Regionalplanung und die Metropolregionen erstellten Aussagen
erfasst und bearbeitet werden. Themenbereiche der interkommunalen Kooperation sind
hierbei vorwiegend die Schutzgebiete, welche sich tber Grenzen hinweg bewegen.

Beispiel:

= Neckarschleifen im Bereich des Rieds, die sich in Nord-Sudrichtung erstrecken. Eine
Zusammenarbeit der Kommunen Zwingenberg, Bensheim, Heppenheim und Lorsch ist
hierbei anzustreben. Darlber hinaus sollten auch angrenzende Kommunen wie
beispielsweise Bickenbach in die Planung involviert werden.
Eine gemeinsame Ausgleichsflachenentwicklung im Bereich Zwingenberg/Bensheim, ggf.
in Kooperation mit Alsbach-Hahnlein im Gebiet "Langenwaden" wére denkbar.

= Die Weschnitzinsel auf Lorscher Gemarkung, an der Grenze zu Heppenheim, ist eine der
letzten groReren Grinlandbereiche und bedeutend fir den Natur- und Artenschutz.
Neben einer Extensivierung der landwirtschaftlichen Nutzung und der Verndssung des
Bereichs ware zum Erhalt und zur Aufwertung des Schutzgebietes eine Minimierung des
"Durchgangsverkehrs" wichtig. Durch den durch das Gebiet fihrende Rad- und FuBweg
und dessen verstarkte Nutzung durch Spazierganger mit Hunden (Grund hierfir ist der
nahegelegenen Tierschutzverein) wird das Schutzgebiet stark frequentiert. Die Verlegung
des Radweges auf Heppenheimer Gemarkung ware fur den Schutzzweck anzuregen.

Naherholung

Naherholungsflachen sind nicht an Gemarkungsgrenzen gebunden, wodurch eine
kooperative Entwicklung und der Erhalt bestehender Naherholungsflachen notwendig ist.
Hierbei sind unterschiedlichste Themenbereiche zu erfassen: Erholungswert der Flache,
Schutzstatus, Nutzungsart der einzelnen Flachen, Wegeverbindung und Ausbau der Wege,
Beschilderung, ausreichende Rastplatze, Immissionsbelastung, Landschaftsbild,
Aussichtspunkte, wegebegleitende Attraktionen uvm.

Bestehende Planungen und Ideen weiterer Akteure

Seitens der Metropolregion Rhein-Neckar wird im Rahmen des Projekts "Regionalpark
Rhein-Neckar" aktuell ebenfalls der Fokus auf die Landschaftsraume der gesamten Region
gelegt. " Ziel des gemeindetbergreifenden Konzepts ist es, durch die Aufwertung und
Gestaltung der Landschaft die Lebensqualitét zu steigern. Dafir sollen einzelne regionale
.Bausteine” wie z. B. die Freizeit- und Erholungsangebote in der MRN zusammen mit den
regionalen und kommunalen Akteuren entwickelt und miteinander verbunden werden."
(Metropolregion Rhein-Neckar, Newsletter, September 2008)
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Bensheim Einhausen Heppenheim Lautertal Lorsch Zwingenberg

Notwendige Konzepte und Mallnahmen _erster Prioritat

=  Abgestimmte Naturraumentwicklung zwischen Hessischen Ried und Odenwald
= Aufstellen eines Konzepts fir die Entwicklung des Landschafts- und Naturraums

Konzepte und MaRnahmen_als Folgeprojekte:

= Eindeutige und abgestimmte Fuf3- und Radwegefiihrung mit einheitlicher Gestaltung
und Beschilderung zwischen Hessischem Ried und Odenwald (Hinweisschilder auf

Attraktionen /Entfernung zu den einzelnen Kommunen)

= Erganzung von Aufenthalts- und Aktionsbereichen entlang der Rad- und
Wanderwege

= Abgestimmte Entwicklung von Ausgleichsflachen
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3.2 Dieraumlichen Initialprojekte

Die interkommunale bedeutsamen Projekte innerhalb der beteiligten Kommunen befinden
sich in den dort festgelegten Stadtumbaugebieten.

Die stadtischen Raume, welche fir den interkommunalen Stadtumbau ebenfalls eine
bedeutende Rolle spielen, dort verortete Projekte jedoch erst zu einem spateren Zeitpunkt
umgesetzt werden sollen, werden als Beobachtungsgebiete dargestellt. Bensheim als
Pilotstadt mit bereits beschlossenen Stadtumbaugebieten bildet hierbei eine Ausnahme. Der
nachrichtlich tbernommene interkommunale bedeutsame Standort "Westliche Innenstadt"” ist
in dem bereits beschlossenen Stadtumbaukonzept der Stadt Bensheim als
Stadtumbaugebiet zweiter Prioritéat definiert und wird als Beobachtungsgebiet in das
Interkommunale Handlungskonzept tlbernommen.

Was sind Stadtumbaugebiete?*

Die Integrierten Handlungskonzepte auf interkommunaler/ gesamtstadtischer Ebene begriinden die

Auswahl von Stadtumbaugebieten. In ihnen zeigen sich einerseits die Auswirkungen des

Strukturwandels besonders deutlich (8171a BauGB) und andererseits lassen der Einsatz privater

Investitionen und der Einsatz offentlicher Mittel einen nachhaltigen Effekt fir Konsolidierung und

Entwicklung erwarten:

= Es bestehen Handlungsbedarfe.

= Es bestehen konzeptionelle Handlungsanséatze (auch zur Bindelung und Vernetzung im Sinne der
Gemeinschaftsinitiative).

= Es besteht Aussicht auf erfolgreiche Durchfihrung in dem zur Verfigung stehenden Zeitraum
(vorhandene Mitwirkungsbereitschaft privater Akteure).

Das Stadtumbaugebiet ist nach 8171 BauGB als das Gebiet festzulegen, in dem die Stadtumbau-

maflnahmen/ die Impulsprojekte durchgefuhrt werden. Es ist in seinem raumlichen Umfang so

festzulegen, dass eine einheitliche und ziigige Durchfihrung gewdhrleistet ist (§171a (1)) und sich die

Maflnahmen zweckmaRig durchfiihren lassen (8171b (1)).

Auch vor dem Hintergrund der realistisch anzunehmenden Férderung im Stadtumbauprogramm wird

die Festlegung einer groRen Zahl von Stadtumbaugebieten als nicht sinnvoll erachtet. Dies entspricht

nicht dem straffen, zielgerichteten Ansatz der Programmumsetzung innerhalb eines kurzen Zeitraums.

Vielmehr sollte zun&chst das Gebiet erster Prioritat festgelegt werden. Im Rahmen der Auswabhl dieser

.ersten Tranche" der Stadtumbaugebiete sollte berticksichtigt werden, welche Impulsprojekte in den

Stadtumbaugebieten innerhalb der nachsten drei Jahre bei einer realistischen Einschatzung auch

erfolgreich umgesetzt werden kénnen. Hier sollten notwendigerweise die zu Beteiligenden bereits zur

Mitwirkung bereit sein. Im Sinn der Bindelung und zur Nutzung von Synergieeffekten sollten in einem

Stadtumbaugebiet mehrere MaRnahmen, insbesondere auch MalRRnahmen, die nicht der

Stadtumbauférderung bedirfen, vorzufinden sein.

Das Gebiet erster Prioritat, das diesen Anforderungen genigt, wird als Stadtumbaugebiet festgelegt.

Was sind Beobachtungsgebiete/Unterstiitzungsgebiete?

Weitere Gebiete mit Stadtumbaubedarf kdénnen als Beobachtungsgebiete (potenzielle ,zweite
Tranche" der Stadtumbaugebiete) anerkannt bleiben. Diese Beobachtungsgebiete sind in besonderer
Weise im Focus des Stadtumbaumanagements.

Die Entwicklung der Beobachtungsgebiete wird weiterhin aufmerksam zu verfolgen und zu
unterstitzen sein. Eine Projektférderung aus dem Programm Stadtumbau in Hessen ist in ihnen nicht
vorgesehen. Das Stadtumbaumanagement soll allerdings im Rahmen seiner Tatigkeit auf die
Initiierung und Vorbereitung von Projekten (nicht nur bezogen auf eine spatere Stadtumbauférderung)
hinwirken. Die Anderung der Festlegung von Stadtumbaugebieten wahrend der Laufzeit des
Forderprogramms (insgesamt 10 Jahre) ist jedoch durchaus mdglich.

Diese Anderung ist dann in der Fortschreibung des Integrierten Handlungskonzepts zu begriinden. Da
bei dieser Anderung ein wesentlicher Teil (auch hinsichtlich der Kosten) betroffen ist, bedarf es auch
eines neuen Beschlusses zum Integrierten Handlungskonzept.

Die gelegentlich angetroffene Regelung, bei der differenziert wird in Stadtumbaugebiete erster
Prioritat mit Forderung und Stadtumbaugebiete zweiter Prioritdt ohne Forderung ist nicht zu

? Newsletter Stadtumbau in Hessen, April 2008, S. 1-2
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empfehlen, da der Begriff Stadtumbaugebiet vielfach mit der Erwartungshaltung einer Férderung
verbunden ist. Dies liegt in dem Gebietsbezug des Foérderprogramms begrundet.
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3.2.1 BENSHEIM

Die Stadt Bensheim, die als Modellstadt des Programms "Stadtumbau in Hessen" bereits im
Stadtumbaugebiet "Bensheim Sidwest" mit dem Stadtumbauprozess begonnen hat, ist als
die grofite Stadt der Mittleren Bergstral3e ein bedeutender Bestandteil der Kooperation.

Das Stadtumbaugebiet "Bensheim-Siudwest" und das Stadtumbaugebiet zweiter Ordnung
"Westliche Innenstadt” wurden in einem separat fur die Stadt Bensheim erstellten
Stadtumbaukonzept erarbeitet, dargestellt und im Sommer 2006 von der
Stadtverordnetenversammlung beschlossen. Sie werden an dieser Stelle nachrichtlich in das
interkommunale Konzept der Mittleren BergstralRe Gbernommen.

Fur das Stadtumbaugebiet "Bensheim Sidwest® wurde, im Anschluss an das
Stadtumbaukonzept, ein Integriertes Handlungskonzept erarbeitet, auf dessen Grundlage
der Bereich entwickelt wird. Die hierbei umzusetzenden MalRnahmen werden tber die bereits
zur Verfugung gestellten Stadtumbaumittel finanziert. Durch die im interkommunalen Kontext
stehende Stadtumbauproblematik bleibt es der Stadt vorbehalten, wenn notwendig, weitere
Mittel Gber den Stadtumbau zu beantragen.

Das Stadtumbaugebiet "Westliche Innenstadt" ist als solches im Stadtentwicklungskonzept
benannt. Eine Konkretisierung von MalRBhahmen fand in diesem Zusammenhang noch nicht
statt. Die in diesem Bereich vorliegende Stadtumbauproblematik wird als Bestandteil der
interkommunal bedeutsamen Themen erkannt und ist damit Teil des Stadtumbaus Mittlere
Bergstral3e. Handlungsansatze und Malinahmen fir das Stadtumbaugebiet "Westliche
Innenstadt” werden Uber den Stadtumbauprozess Mittlere Bergstralle und die
interkommunale Kooperation entwickelt. Das Gebiet wird als Beobachtungsgebiet im Sinne
des Newsletters Stadtumbau in Hessen vom 16. April 2008, S. 2 in das Interkommunale
Handlungskonzept tlbernommen.
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Nachtragliche Ubernahme der Inhalte aus dem Stadtumbaukonzept Bensheim mit der
Beschlussfassung von Juni/Juli 2006

"Stadtumbaugebiet ,Bensheim Sidwest"
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Adresse(n): RheinstralRe, Moselstral3e, Wormser Stral3e, Fabrikstralle, Am Guterbahnhof,
inzigstralRe, Elbestralle, Elzweg, Ruwerstralle, MiummlingstraRe, Kélberpfad

Eigentumer: Einzeleigentum
GebietsgroRRe: 39,8 ha
aktuelle Nutzung: Wohnen, Gewerbe, Handel
Vornutzung: Wohnen, Handel, Gewerbliche Nutzung, Guterbahnhof
Darstellung FNP:
= Wohnbauflache — Bestand

=  Gemischte Bauflache — Bestand
= Wohnbauflache — Planung
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= Bahnanlagen
= Gemischte Bauflache — Planung
= Gewerbliche Flache — Planung

Problemstellung aus Stadtumbauperspektive:
Das Quartier ,Bensheim Studwest" war der Ausloser fur die Stadt Bensheim, sich um die
Aufnahme in das Bund-Lander-Programm Stadtumbau-West zu bewerben. Die in der dazu
erforderlichen Voruntersuchung getroffenen Aussagen haben sich bestétigt.
Im Quartier liegen massive stadtebauliche Funktionsverluste vor.
= Tendenzen der Segregation und sozialen Destabilisierung im Bereich Wohnen.
= Brachflache in der Folge des ehemaligen Giterbahnhofs.
= Kimmernutzung der gewerblichen Flachen als Folge einer unklaren
Nutzungsausrichtung des Quartiers.
= Leerstand des Bundeswehr-Geldndes mit negativer Ausstrahlung auf das gesamte
Umfeld.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Bensheim stellt fir das Stadtumbaugebiet ,Bensheim
Sudwest” eine Gewerbegebiets- und Mischgebietsentwicklung dar. Diese Bedarfe werden in
der zukinftigen Entwicklung an diesem Standort nur eingeschrénkt gesehen.

Geltungsbereich

Die Umgrenzung des Stadtumbaugebietes wird mit der westlichen Grenze enger gefasst als
das bisherige Antragsgebiet und endet mit dem Geléande der ehemaligen Brotfabrik. Im
Norden des Geltungsbereiches wird die Bebauung beidseits der Wormser Straf3e in das
Stadtumbaugebiet aufgenommen, um den besonderen Anforderungen des
Stadteingangsbereichs an dieser Stelle gerecht zu werden.

Die Grenze des Stadtumbaugebietes im Osten liegt auf den Flachen, die durch die Deutsche
Bahn AG freigegeben werden. Im Suden begrenzt die Werner-von-Siemens-Stral3e das
Stadtumbaugebiet.

Zielsetzung / Handlungsempfehlung:

= Stabilisierung und Entwicklung des Quartiers ostlich der Moselstral3e als
innenstadtnahes Wohnquartier.

= Aufgreifen der vorhandenen Jugendsozialarbeit und Aufbau eines
Quartiersmanagements.

= Stabilisierung und Einbindung des Quartiers als Einzelhandelsstandort im
gesamtstadtischen Kontext.

= Zigige Umsetzung durch Bindelung von 6ffentlichen und privaten Investitionen.

Die nachhaltige Stabilisierung erfordert ein zligiges und situationsorientiertes Handeln. Fur
das Quartier oOstlich der Moselstral3e ist daher ein Integriertes Handlungskonzept zu
erstellen. In diesem Handlungskonzept sind die Ziele der Entwicklung zu prazisieren,
Maflinahmen zu benennen und ein Kosten- und Finanzierungsrahmen zu erstellen.

Entsprechend des vorliegenden Konzepts sind die dort benannten Mal3nahmen
umzusetzen™?

¥ Stadtumbaukonzept Bensheim, Nassauische Heimstatte, Wohnstadt, Hrsg. Magistrat der Stadt
Bensheim, Bensheim 2006, S. 92
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Nachtragliche Ubernahme der Inhalte aus dem Integrierten Handlungskonzept "Bensheim
Sudwest — Den Wandel gestalten™ in der Beschlussfassung von Juni/Juli 2006

Strukturelle Erfassung™
Das 39,8 ha grofRe Stadtumbaugebiet ist insgesamt gesehen ein grof3es Mischgebiet, das
om reinen Wohnen bis hin zu Industrie-, Bahn- und Brachflachen fast alle stadtischen
Nutzungen in sich vereint.
Aufgrund der damit verbundenen Storungen wird Bensheim-Sudwest nicht als ‘erste’
Wohnlage gewertet. Laut Datenabfrage von Mitte Dezember 2005 setzt sich die Bevdlkerung
wie folgt zusammen:

1.044 Einwohner insgesamt — davon 998 (95,6%) mit Hauptwohnsitz,

186 Auslander — mit 17,8% ein uberdurchschnittlich hoher Anteil gemessen an der
Gesamtstadt,

243 Einwohner bis 20 Jahre, 697 von 21-65 Jahre und 104 Uber 65 Jahre — damit ein
Uberdurchschnittlich ,junger* Stadtteil,

22 Wohngeldfélle — damit ein Gberdurchschnittlich, jedoch nicht besorgniserregend hoher
Anteil.
Es lasst sich feststellen, dass im Stadtumbaugebiet nur ein kleiner Teil der Bensheimer
Gesamtbevolkerung wohnt (2,5%), der aber in vielerlei Hinsicht stadtebaulich und sozial
benachteiligt ist. Die sozial schwache Klientel lebt dabei fast geschlossen im Wohnquartier
an der Elbestral3e (im Volksmund ,Marokko®). Dort finden sich z.B. 77% der Wohngeldfalle
aus dem Plangebiet wieder, der Auslanderanteil liegt bei 23,4% und ein
Quartiersmanagement wurde fur die Betreuung der Jugendlichen eingerichtet. Dennoch darf
dieses Gebiet nicht als sozial vollig instabil betrachtet werden, denn nach Auskunft
einzelner Bewohner ist die Fluktuation eher gering und ein spezielles Zusammenge-
horigkeitsgefiihl vorhanden.
Eine Veranderung erfahrt das Stadtumbaugebiet durch die Burger, die sich im Neubaugebiet
Elzweg und Ruwerstral3e derzeit niederlassen.
Gemald der teilrdumlichen Auswertung sind dort derzeit 95 Personen gemeldet: Ohne
jegliche Wohngeldfalle, mit einer sehr jungen Altersstruktur und einem durchschnittlichen
Auslanderanteil.

Inhalt des Integrierten Handlungskonzepts des Stadtumbaugebiets "Besnheim Sidwest" ist
die Bestandsaufnahme und Starken- Schwachenanalyse der Themengebiete:

Lage in der Stadt

Nutzungen

Verkehr

Freiflachen

Stadtbild

Im Anschluss an die Bestandsaufnahme und -analyse wurden 7 Entwicklungsszenarien fir
das Gebiet "Bensheim Sudwest" erarbeitet und deren Vor- und Nachteile aufgezeigt.

Durch Beschluss der Stadtverordnetenverwaltung im Sommer 2006 bildet die Variante 7 als
Vorzugsvariante der Entwicklungsszenarien die Grundlage der weiteren Entwicklung des
Stadtumbaugebietes "Bensheim Stdwest".

¥ Bensheim Sudwest — Den Wandel gestalten - Integriertes Handlungskonzept, Nassauische
Heimstatte, Wohnstadt, Hrsg. Magistrat der Stadt Bensheim, Bensheim 2006, S. 4
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In der Vorzugsvariante werden nun schlieBlich die Vorteile verschiedener Varianten
geblindelt und die Nachteile minimiert. Von besonderer Bedeutung ist dabei die Integration
der Ideen und Vorteile aus der externen Variante 6, mit deren Verfassern die
Vorzugsvariante gemeinsam erarbeitet wurde.

Hauptmerkmale und Méglichkeiten

Im Einzelnen ergeben sich in dieser Vorzugsvariante 7 folgende Hauptmerkmale und
Méglichkeiten:

= Sondergebiet (SO) mit nicht innenstadtrelevantem Einzelhandel auf dem nérdlichen Teil
der Glterbahnhofsfldche. Auch in dieser Variante ist dabei die Verlagerung des bestehenden
EDEKAMarkts Wormser Str. 48 auf diese Fldache vorgesehen.

» Auf dem sddlichen Teil der Giterbahnhofsflédche ist eine Optionsflache vorgesehen. Hier
kénnten einerseits weitere Nutzungen flir nicht innenstadtrelevantem Einzelhandel erfolgen,
aber auch quartiersbelebende und nicht innenstadtrelevante Nutzungen im Bereich
(Stadtteil-)Kultur und Sport.

w Herstellung einer Grinstruktur im Zentrum des Gebietes mit Ausrichtung auf die
denkmalgeschliitzten Glterbahnhofshalle und als Verbindung zwischen nérdlichem und
sudlichem Gdterbahnhofsbereich.

» Die FabrikstraBe bleibt als Haupterschlie Bung in der jetzigen Form erhalten.

= Ausdehnung der Wohnnutzung bis an die Wormser StraBe im Norden, die neuen SO-
Nutzungen im Osten und das Gewerbe im Stden.

Zum Zeitpunkt der Fertigstellung des Interkommunalen Handlungskonzepts befindet sich fur
das Guterbahnhofsareal ein Bebauungsplan im Verfahren.

%15 Bensheim Sldwest — Den Wandel gestalten - Integriertes Handlungskonzept, Nassauische
Heimstatte, Wohnstadt, Hrsg. Magistrat der Stadt Bensheim, Bensheim 2006, S. 32 - 33
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Nachtragliche Ubernahme der Inhalte aus dem Stadtumbaukonzept Bensheim mit der
Beschlussfassung von Juni/Juli 2006

Beobachtungsgebiet "Westliche Innenstadt"*
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Adresse(n): Rodensteinstralle, Fehlheimer StraRe, Promenadenstrafle, Bahnhofstralle,
Neckarstral3e, Beauner Platz, Am Rinnentor

Eigentumer: Einzeleigentum
GebietsgrofRRe: 6,5 ha
aktuelle Nutzung: Wohnen, 6ffentliche Nutzung, Handel und Dienstleistung

Vornutzung: ./.Darstellung FNP:
=  Gemischte Bauflache — Bestand,
=  Wohnbauflache — Bestand
= Flache fur den Gemeinbedarf / Kulturelle Zwecke — Bestand

Problemstellung aus Stadtumbauperspektive:

In der Innenstadt Bensheims wird der wirtschaftliche Wandel insbesondere auf Grund der
Einzelhandelsentwicklung deutlich. Die historische Innenstadt ist in groBen Teilen als
formlich festgesetztes Sanierungsgebiet mit Mitteln der Stadtebauférderung modernisiert und
saniert worden. Hier hat sich eine stabile Grundstruktur entwickelt.

'* Stadtumbaukonzept Bensheim, Nassauische Heimstatte, Wohnstadt, Hrsg. Magistrat der Stadt
Bensheim, Bensheim 2006, S. 93
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Auffallig in der Innenstadt ist der hohe Anteil an Kleinst-Flachen im Einzelhandel, aber auch
die fur die Einwohnerzahl flaichenmallig grof3e Ausdehnung der Einzelhandelslagen. In der
Konsequenz hat diese Ausdehnung ein Abbrdckeln der Rander zur Folge. Dies wird in der
Struktur an den Randlagen deutlich, die zwischen dem historischen Stadtkern und dem
Bahnhofsgelénde liegen. Hier wurden grof3flachige Strukturen entwickelt und errichtet, die
heute — mit relativ jungem Geb&udealter — den Nutzeranforderungen nicht mehr gerecht
werden und die durch Leerstand gepragt sind. Dieser Leerstand wirkt sich negativ auf die
gesamte westliche Innenstadt aus.

Zentrale Bauliicken wie das Hoffartgelande finden keinen Investor. Die westliche Innenstadt
Bensheims ist mit der Stadthalle (Burgerhaus), dem Parktheater, dem pipapo-Theater, der
Galerie am Ritterplatz und der VHS auch Standort wesentlicher 6ffentlicher Angebote.

Die langfristige Tragfahigkeit dieser Nutzungen und die sich hieraus ergebenden
Erfordernisse im Stadtraum sind auszuloten.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich zum Stadtumbaugebiet ,Westliche Innenstadt‘ bezieht folgende
Geb&aude und Freiflachen mit ein: Im Norden das Rodensteincenter an der Fehlheimer
Stral3e, die Rodensteinstralle bis zum Ritterplatz / HauptstraRe, im Westen die Dalberger
Gasse, Am Burgerhaus, Am Wambolter Hof, im Stiden erfolgt die Begrenzung mit der Stral3e
,Zum Rinnentor”, im Westen werden die Promenadenstraf3e, BahnhofstralRe und das
Geschaftsgebaude Rodensteinstralie 19 einbezogen.

Zielsetzung / Handlungsempfehlung:

Die Stabilisierung der Westlichen Innenstadt als zentrale Verbindung zwischen Bahnhof,
Innenstadtring und Innenstadt ist zu férdern. Dabei sind konzeptionelle Uberlegungen zur
Entwicklung der 6ffentlichen Nutzung in der westlichen Innenstadt (Parktheater, Biirgerhaus,
Jugendzentrum, VHS, Rodensteiner Hof, Wambolter Hof, Galerie am Ritterplatz) ebenso
notwendig, wie zur Wohn- und Stadtumfeldgestaltung in der Innenstadt und zur weiteren
Entwicklung der Bahnhofstral3e. Insbesondere fir die Ladenzentren Neumarktcenter und
Rodensteinzentrum sind weitergehende integrierte Nutzungskonzeptionen zu entwickeln.
Fur den Teilraum Westliche Innenstadt ist im Kontext der gesamten Innenstadt ein
Integriertes Handlungskonzept zu erstellen. In diesem Handlungskonzept sind die Ziele der
Entwicklung zu prézisieren, MalBhahmen zu benennen und ein Kosten- und
Finanzierungsrahmen zu erstellen. Der Bereich der westlichen Innenstadt wird vor dem
Hintergrund der Prioritatensetzung zunachst als Stadtumbaugebiet — Phase Il gewertet.
Fordermittel sollen zundchst im nicht-investiven Bereich eingesetzt werden, um die
konzeptionellen Uberlegungen voran zu bringen.

Handlungsempfehlungen in Abstimmung mit den Zielen des Stadtumbaus Mittlere
Bergstralle:

Sicherung einer funktionsfahigen Stadtmitte:
= Erstellen eines Nutzungs- und Gestaltungskonzept fiir den Stadtumbaubereich
=  Verbesserung der Wegebeziehungen zwischen Bahnhof und Innenstadt
= Umsetzung der in dem zu erstellenden Konzept aufgezeigten MaRnahmen

Sicherung und Attraktivitatssteigerung der Ankunftsbereiche und Umsteigeplatze des
OPNVs in den Kommunen

= Aufstellen von Informationspunkten im Bahnhofsumfeld

=  Verbesserung der Wegebeziehungen zwischen Bahnhof und Innenstadt

= Bauliche MalRnahmen im Bahnhofsbereich zur Steigerung der Aufenthaltsqualitat
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Handlungsansatze  der interkommunalen Kooperation, welche durch die Handlungs-
empfehlungen im Stadtumbaugebiete Bensheims verfolgt werden :

Sicherung, Ausbau und Verknipfung des freizeitorientierten und touristischen Angebots und der
kommunalen Besonderheiten

Sicherung und Starkung der Innenstddte, Gemeindezentren wund der innerstadtischen
Einzelhandelslagen

Ausbau eines abgestimmten Ful3- und Radwegenetzes

Sicherung der guten Erreichbarkeit tiber das StraRennetz und den OPNV

Prioritatenliste und Art der Finanzierung:

Erste Prioritat hat weiterfihrende Umsetzung der bereits begonnenen MafRnahmen im
Stadtumbaugebiet "Bensheim Sudwest" mit den separat hierfur veranschlagten Mittel aus
dem Stadtumbau. Die geplanten MaRnahmen im Gebiet Sud-West sind im entsprechenden
Konzept beschrieben und werden hier nicht noch einmal erneut aufgefuhrt.

Die MalBnahmen im Beobachtungsgebiet "Westliche Innenstadt" sollen zu einem spéateren
Zeitpunkt realisiert werden (2. Tranche der Stadtumbaugebiete), wobei die Erstellung eines
teilriumlichen Handlungskonzepts als Planungsgrundlage bereits fur das Jahr 2010
vorgesehen ist. Weitere investive Malinahmen im Gebiet ,Westliche Innenstadt” kdnnen erst
gefordert werden, wenn die formelle Zustimmung seitens des Fordergebers zu einem
Stadtumbaugebiet erfolgt ist.

Prioritat | Projekt Akteure Finanzierung

Umsetzung der

1 Maflnahmen im Stadt Bensheim, private | Stadt Bensheim, Stadtumbau in
Stadtumbaugebiet Investoren, Blrger Hessen, private Investitionen
"Bensheim Sudwest"
Erstellen eines integrierten Stadt Bensheim . )

2 teilraumlichen Handlungskonzepts || - 0 bie o er;tUmer Stadt Bensheim, Stadtumbau in
der westlichen Innenstadt bis zum . " 9 " " | Hessen
Bahnhof Einzelhandler, Blrger

5 ﬁ];‘;fﬁﬁgﬁgr:’snunkten - Stadt Bensheim, Stadt Bensheim, Deutsche Bahn
Bahnhofsum?eld Deutsche Bahn AG AG, Stadtumbau in Hessen
Verbesserung der ; ;

2 W egebeziehungen zwischen Stadt Bensheim Stadt BSnShelm' Stadtumbau in
Bahnhof und Innenstadt Hessen

2 MaRnahmen im Bahnhofsbereich | Stadt Bensheim, Stadt Bensheim, Deutsche Bahn
Steigerung der Aufenthaltsqualitat | Deutsche Bahn AG AG, Stadtumbau in Hessen*

o Stadt Bensheim,

Weiterfiihrende Umsetzung des Biirger, Stadt Bensheim, Stadtumbau in

2 Handlungskonzepts "Westliche - . . * . o
Innenstadt" Imm0b|l|ene|gentumer, Hessen*, private Investitionen

Einzelhandler

* Forderung im Stadtumbauprogramm evt. spater moglich

Die genaue Kostenubersicht ist dem Kap. C 4 zu entnehmen
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3.2.2 EINHAUSEN

Einhausen ist mit 6.120 Einwohnern die kleinste Gemeinde im Bereich Mittlere Bergstral3e.
Die Riedgemeinde liegt direkt an der A67. Die gute Erreichbarkeit, die landschaftliche
Vielfalt, die nahe gelegenen Freizeit- und Kulturangebote und eine gesicherte
Nahversorgung vor Ort machen Einhausen zu einem attraktivem Wohnort, gerade fir junge
Familien und Arbeitnehmer aus der Region und den Ballungsraumen. Als
Arbeitsplatzstandort ist die Gemeinde weniger bedeutsam, hat jedoch mit seinem Hallenbad
Uberdrtliche Bedeutung.

In den nachsten Jahren muss sich die Gemeinde Herausforderungen stellen, die sich aus
der demographischen Entwicklung sowie den darauf basierende Prognosen der zukiinftigen
Bevolkerung ergeben. Diese lassen auf eine zunehmende Bedeutung einer an den
Bedurfnissen der Alten orientierten Stadtgestaltung schliel3en.

Ebenso wichtig ist auch eine Ortsentwicklung fir junge Familien und Kinder, um dem
Uberalterungsprozess entgegenzuwirken.

= Es gibt kaum ein Angebot an altenbetreutem Wohnen, generationentbergreifendem
Wohnen oder Pflegeeinrichtungen.

* Auch die Gestaltung des offentlichen Raumes (fehlende Moblierung) und die
Zuganglichkeit des Rathauses ist nicht auf eine &lter werdende Bevoélkerung
ausgerichtet.

= Das Hallenbad ist mit der zentralen Lage im Ortskern eine attraktive Einrichtung fur
alle Generationen. Besonders Kinder und &ltere Menschen profitieren von dem Bad.
Das Gebaude ist jedoch dringend sanierungsbedurftig. Der finanzielle Aufwand
Ubersteigt dabei die finanziellen Mittel der Gemeinde.

= Die Attraktivitat von Einhausen wird durch unterschiedlichste Gestaltelemente auf
engem Raum herabgesetzt. Es fehlen Einrichtungen fur Jugendliche im 6ffentlichen
Raum, Sitzgelegenheiten gerade fur altere Personen und der Bezug zwischen den
offentlichen Freiflachen.

= Die L3111 (MathildenstralRe-Ludwigstral3e) fuhrt durch die Ortsmitte und zerschneidet
diese. Fehlende gestalterische und ordnende Mittel fihren zu einer erhohten
Fahrgeschwindigkeit und ungeordnetem Parken. Die Bedeutung der Ortsmitte als
Treff- und Mittelpunkt sowie als Wohnstandort wird hierdurch stark beeintrachtigt.
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Uberblick Uiber die Stadtumbau- und Beobachtungsgebiete der Gemeinde Einhausen

Stadtumbaugebiet
"Ortszentrum Einhausen”

Al -.-='-;.-_--j.: x

Beobachtungsgebiet
"Mathildenstrafle Einhausen”
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Stadtumbaugebiet "Ortszentrum Einhausen":

=t

WS g@j ~. % .ﬁ!

Adresse(n): Hauptstral3e, Ludwigstral3e, Bachgasse, Mathildenstral3e, Rheinstrale, Ernst-
Ludwigstral3e, Kirchstral3e

-l..- . 1 .. ; --'\- =) " iy " r|'
#_ o e Hﬂ- _1' @I‘I
[ —

Eigentimer: Einzeleigentum, Gemeinde Einhausen
Gebietsgrofe: 6,8 ha
aktuelle Nutzung: Wohnen, o6ffentliche Nutzung, Handel und Dienstleistung

Darstellung FNP:
= Gemischte Bauflache — Bestand
= Flache fur den Gemeinbedarf — Bestand
=  Griunflache - Bestand
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Problemstellung aus Stadtumbauperspektive:

Das Ortszentrum Einhausens, das mit dem dort verorteten Hallenbad Anlaufpunkt fur Burger
der Mittleren Bergstral3e und Schulkinder aus Bensheim, Zwingenberg, Lorsch und
Einhausen ist und fur die Einwohner durch weitere offentliche Einrichtungen wie das Rathaus
und die Bibliothek noch verstarkt an Bedeutung gewinnt, ist ein wichtiges Puzzlelteil im
Stadtumbauprozess Mittlere Bergstral3e.
In diesem Bereich sind stadtebauliche Méngel verschiedener Auspragung zu erkennen:
= Das Hallenbad ist stark sanierungsbedurftig
= Die Zuganglichkeit des Rathauses fur alte Menschen, Behinderte und mit Kinderwagen
ist nicht mdglich
» Es fehlen Einrichtungen fir Jugendliche in der Ortsmitte
= Die Aufenthaltsqualitat in der Ortmitte wird durch die Verkehrssituation und
Gestaltungsméangel eingeschrankt
= Die fuBBlaufige Verbindung von Kleinhausen nach Grof3hausen ist gestalterisch nicht
ausgepragt. Eine eindeutige Wegefuhrung bis zum Juxplatz ist nicht erkennbar.
» Die Kreuzung L3111 und K31 ist unibersichtlich und gefahrdet einen sicheren
Ubergang

Zielsetzung/Handlungsempfehlungen:
Sicherung einer funktionsfahigen Ortsmitte

= Erstellen eines Funktions- und Gestaltungskonzepts fur die Ortsmitte und die
HaupterschlieBungsstral3en

= Umsetzen baulicher Malinahmen zur Sicherung der Zuganglichkeit und der
Aufenthaltsqualitat 6ffentlicher Einrichtungen und des 6ffentlichen Raums (abgesenkter
Bordstein, Rampen, Aufzlige, Sitzmoglichkeiten)

Erhalt und Sanierung des Hallenbades

=  Wirtschaftlichkeitsbewertung des Hallenbades

= Sanierung des Hallenbadgeb&udes auf Grundlage des hierfur bereits vorliegenden
Fachgutachtens

= Steigerung der Besucherfrequenz durch offentlichkeitswirksame Maflinahmen

Handlungsansatze  der interkommunalen Kooperation, welche durch die Handlungs-
empfehlungen im Stadtumbaugebiet "Ortszentrum Einhausen” verfolgt werden :

Erhalt und Ausbau des attraktiven und vielseitigen Wohnraumangebots mit Erganzung Neuer
Wohnformen im Hinblick auf die demographische Entwicklung

Sicherung, Ausbau der kommunalen Besonderheiten

Sicherung und Starkung der Innenstddte, Gemeindezentren und der innerstadtischen
Einzelhandelslagen
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Beobachtungsgebiet "Mathildenstrale Einhausen"

" . s ".""-".!lr.-

J; “r'.in-. w T?’a*.r = e g -"' :

Adresse(n): MathildenstralRe, Friedensstral3e

Eigentimer: Einzeleigentum
Gebietsgrofie: 5,4 ha
aktuelle Nutzung: Wohnen, o6ffentliche Nutzung, Handel und Dienstleistung

Darstellung FNP:
= Gemischte Bauflache — Bestand
= Flache fur den Gemeinbedarf — Bestand

Problemstellung aus Stadtumbauperspektive:

Die Mathildenstral3e ist als L3111 eine der HaupterschlieBungsstral’en Einhausens.

Sie ist eine der Verbindungsstraf3en von Bensheim/Lorsch in Richtung Gernsheim und Biblis.
Die Strecke wird stark frequentiert. Eine gerade Verkehrsfiihrung mit geringer Gestaltung
fuhrt zu einer erhéhten Fahrgeschwindigkeit. Ungeregeltes Parken schrénkt die
Verkehrssicherheit ein und erh6ht die Emissionen.

Dies fuhrt zu einer Minimierung der Wohnqualitat entlang der Mathildenstraf3e. Die zum Tell
noch historische Bau- und/oder Grundstucksstruktur, wird in den Folgejahren, bedingt durch
die Uberalterte Bewohnerstruktur, einem Anderungsprozess unterliegen. Eine Regelung der
stadtebaulichen Situation und die Gestaltung des Offentlichen Raums ist zur
Aufrechterhaltung eines hochwertigen Wohnstandorts notwendig.
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Die Geschaftsstruktur entlang der L3111 wird durch das sich &ndernde
Konsumentenverhalten und die Verkehrssituation gefahrdet.
Zielsetzung / Handlungsempfehlung:

Entwicklung und Erhalt einer attraktiven Wohnlagen und der Geschaftsstruktur
entlang der Mathildenstrafie

= Erstellen eines Nutzungskonzepts fur leerstehende und in nachster Zeit unbewohnte
Gebé&ude der Ortsmitte und entlang der Mathildenstral3e

= Konzepterstellung fir die StraBenraumgestaltung und Parkraumregelung der
HaupterschlieBungsstrassen L3111 und K31 unter Absprache mit den zustandigen
Stellen.

» Bau altengerechter Wohnungen und Pflegeeinrichtungen

» Ausgewogene Stadtgestaltung fur Senioren und Jugendliche

Handlungsansatze der interkommunalen Kooperation, welche durch die Handlungs-
empfehlungen im Beobachtungsgebiet "MathildenstralRe Einhausen" verfolgt werden :

Minimierung des Durchgangsverkehrs und Optimierung der Verkehrsstrome innerhalb der
Kommunen

Erhalt und Ausbau des attraktiven und vielseitigen Wohnraumangebots mit Erganzung Neuer
Wohnformen im Hinblick auf die demographische Entwicklung

Sicherung und Stérkung der Innenstddte, Gemeindezentren und der innerstadtischen
Einzelhandelslagen
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Notwendige Konzepte und Malinahmen_erster Prioritat

=  Wirtschaftlichkeitsbewertung und evtl. Sanierung des Hallenbades

=  Gestaltungskonzept fir die Ortsmitte und die HaupterschlieRungsstrassen L3111 und
K31

= Erste MaRnahmenumsetzung des Gestaltungskonzeptes:
Gestaltung des Hallenbadumfelds und Zugénglichkeit des Rathauses

Konzepte und MalRBhahmen als Folgeprojekte:

= Umsetzen des Gestaltungskonzepts im Stadtumbaugebiet

und dem Beobachtungsgebiet

= Erstellen eines Nutzungskonzepts fir leerstehende und in
nachster Zeit unbewohnte Gebaude der Ortsmitte und

entlang der Mathildenstral3e

Prioritatenliste und Art der Finanzierung:
Erste Prioritat hat die Sanierung des Hallenbades. Erst nach Umsetzung dieser Maflinahme
konnen Folgeprojekte, wie die Umgestaltung des Hallenbadumfeldes, realisiert werden. Um
eine abgestimmte und zukunftsorientierte Ortsentwicklung betreiben zu kénnen, wird auch
dem Funktions- und Gestaltungskonzept fur die Ortsmitte erste Prioritat beigemessen.

Fir die Sanierung des Hallenbades von Einhausen, mit einem Projektvolumen von ca.

1.500.000 €, wird derzeit eine Foérderung Uber

das Sonder-Investitionsprogramm

.Hallenbader” des Landes Hessen geprift. Kosten, die durch dieses Programm nicht
abgedeckt werden koénnen, sollen dber Mittel des Stadtumbaus finanziert werden.
Gegebenenfalls werden weitere Zuschiisse durch den Kreis Bergstral3e erfolgen.

Prioritat

Projekt

Akteure

Finanzierung

Wirtschaftlichkeitsbewertung

Gemeinde Einhausen,

1 Gemeinde Einhausen | Hallenbad-Investitionsprogramm,
des Hallenbades .
Stadtumbau in Hessen
Gemeinde Einhausen,
1 Sanierung des Hallenbades | Gemeinde Einhausen | Hallenbad-Investitionsprogramm,
Stadtumbau in Hessen
Funktions- und Gemeinde Einhausen, : .
e N Gemeinde Einhausen,
1 Gestaltungskonzept Immobilieneigentimer, .
. . N - Stadtumbau in Hessen
Ortsmitte Einzelhandler, Blrger
1.2 Invest|\_/_e MaBnahmen n Einzelhandler/Private Private Investitionen
Immobilien der Ortsmitte
Verkehrsregelnde : .
2 Maflnahmen/ Umbau Gemeinde Einhausen G_ememde Einhausen, GVFG-
) Mittel
Mathildenstral3e
Umgestaltung des : : Gemeinde Einhausen,
2 Rathausvorplatzes Gemeinde Einhausen Stadtumbau in Hessen
5 Umgestaltung des Gemeinde Einhausen Gemeinde Einhausen,
Hallenbadumfeldes Stadtumbau in Hessen
2 Verkehrsleitkonzept Gemeinde Einhausen Gemeinde Einhausen,

Stadtumbau in Hessen
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Prioritat | Projekt Akteure Finanzierung
Nutzungskonzept Gemeinde Einhausen,

Gemeinde Einhausen,

2 Ieerst_ehender Gebdude - Private Akteure Stadtumbau Mittlere Bergstral3e
Mathildenstrale
Umnutzung/Umbau Gemeinde Einhausen
2.1 leerstehender Gebaude : ' | Private Investitionen
. Private Akteure
entlang der Mathildenstral3e
Weiterfiihrende Umsetzung Gemeinde Einhausen
2.1 des Funktions- und " | Gemeinde Einhausen

Gestaltungskonzepts

Private Akteure

Die genaue Kostenubersicht ist dem Kap. C 4 zu entnehmen
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3.2.3 HEPPENHEIM

Mehr als 25.000 Einwohnern zahlt die Kreisstadt, die dariber hinaus als Mittelzentrum
wichtige Aufgaben fir das Umland zu Gbernehmen hat. Heppenheim hat eine herausragende
Stellung als Arbeitsort. Die Stadt bietet Arbeitsplatze fir mehr als 1/3 der in der MB
wohnhaften Arbeitnehmer. Als Kreisstadt ist hierbei besonders der Dienstleistungssektor
ausgepragt. Die Stadtteile in den Odenwaldtalern haben vorwiegend Wohnortfunktion.
Durch die verkehrsgunstige Lage an der A5 und der B3, sowie als Knotenpunkt zwischen
Ried und Odenwald an der B 460 sind sowohl die Arbeitsplatze, als auch die Versorgungs-
einrichtungen und Touristenattraktionen gut zu erreichen.

Die gut erhaltene und sanierte Altstadt ist eine Attraktion und ein Touristenmagnet, ebenso
die direkte Lage an den Weinhdngen der Bergstralle mit einem Themenweg der vor Ort
ansassigen Winzergenossenschaft und des Geo- und Naturparks und weiterfihrende
Wanderwege entlang der Bergstrale, nach Bensheim, nach Weinheim und in den
Odenwald.
Im Westen und Norden der Stadt werden fir Gewerbe und Einzelhandel Flachen
vorgehalten. Auch fir die Wohnraumentwicklung wird Vorsorge getroffen.
Dennoch bleibt einiges zu tun.
* Die Innenstadt hat eine zu geringe Bedeutung fur die Versorgung der Bevdlkerung.
= Der Rang der Stadt als Versorgungsstandort und Freizeitziel wird durch fehlende
Orientierungshilfen, Gestaltungsmangel der Innenstadt, Leerstande und einen
unzureichenden Branchenmix geschwacht.
= Der Attraktivitatsverlust der Innenstadt fihrt zu einer Schwachung als Wohnstandort
der Gesamtstadt. Die Wohnqualitat wird mancherorts durch fehlende Grunstrukturen
negativ beeinflusst, ebenso durch verbesserungswirdige Gestaltung offentlicher Wege
und Platze als auch der Stadteingange.
* Eine durchgehende Griinverbindung zwischen den Seen im Norden und Suden fehlt.
= Das Angebot fur Jugendliche ist nicht ausreichend. Gerade als Anlaufstelle fur alle
Jugendlichen der MB ist eine Angebotsvielfalt anzustreben.
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Uberblick Uiber die Stadtumbau- und Beobachtungsgebiete in Heppenheim

Beobachtungsgebiet
"Kalterer Strae

ity
' f Heppenheim"

i AA]

e | -EI R -
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Stadtumbaugebiet "An der Innenstadt Heppenheim":

S nigs SR

' A

- 1
L] '

Adresse(n): Lehrstral3e, FriedrichstralRe, Friedrich-Ebertstral3e, Lorscher Stral3e, Kleiner
Markt, Graben, Parkhofstral3e, Wilhelmstral3e, Werlestral3e, LudwigstralRe, Karlstral3e, Ernst-
Schneider-Stral3e, In der Krone, Bahnhofstral3e, Neckarstral3e Kalterer Stral3e,
Goethestralle

Eigentimer: Einzeleigentum, Stadt Heppenheim

GebietsgroRe: 12,7 ha

aktuelle Nutzung: Wohnen, o6ffentliche Nutzung, Handel und Dienstleistung
Darstellung FNP:

=  Gemischte Bauflache — Bestand
=  Flache fur den Gemeinbedarf — Bestand
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Problemstellung aus Stadtumbauperspektive:

Die Innenstadt unterliegt der Konkurrenz mit den Einzelhandelsbetrieben der
Gewerbegebiete sowie denen der umliegenden Kommunen. Durch die kleinteilige
Geschaftsstruktur, einen ungentigenden Branchenmix, fehlende Gestaltelemente und eine
ungeklarte Parkplatzsituation wird die Innenstadt Heppenheims immer weniger frequentiert.
(Die Abwartsspirale hat bereits eingesetzt.)

Die FuRgangerzone fuhrt von der B3 gerade auf die Altstadt zu. Dieser Bereich wird nur
unzureichend durch Gestaltungselemente gegliedert. Es entstehen keine Wege- und
AufenthaltsrAume, wodurch die Einkaufsatmosphare negativ beeinflusst wird. Die kleinteilige
Geschaftsstruktur wird durch ein historisches, groRes Gebaude unterbrochen, die
sogenannten ,Metzendorfimmobilie®, die seit Jahren leersteht. Gleiches gilt fiir verschiedene
Einkaufspassagen, deren Raumlichkeiten leer stehen.

Zwischen der FuRgadngerzone und der Altstadt verlauft der ,Graben®, eine breite Stral3e, auf
dem Areal des friheren Stadtgrabens.

Diese Stral3e ist im stuidlichen Bereich mittig mit Platanen bestanden, unter denen Parkplatze
eingerichtet sind. Das Areal fuhrt zu einer Trennwirkung zwischen Altstadt und Innenstadt,
die vor allem im Bereich der Ful3dgéngerzone spurbar ist.

Ein fehlendes Parkleitsystem fiuhrt zu einem erhdohten Verkehrsaufkommen in den
angrenzenden Stralen der Innenstadt. Fur Ortsunkundige wird der Besuch der Innenstadt
hierdurch erschwert. Touristen, die vorwiegend die Altstadt Heppenheims besuchen, werden
auch fuBlaufig nicht in die Innenstadt gefuhrt. Es fehlt ein Wegeleitsystem sowie
gestalterisch lenkende Elemente.

Die Wegeverbindung vom Bahnhof in die Innenstadt verlauft durch ein gepflegtes
Wohngebiet, endet jedoch im hinteren Bereich des Postknotens an einer Hauserfront. Der
Postknoten ist eine stark befahrene Kreuzung direkt im Eingangsbereich der
FuRgangerzone. Die Verbindung zwischen Innenstadt und Bahnhof bedarf einer Aufwertung.

Innenstadte von Kommunen der GréRenordnung Heppenheims sind fur Jugendliche wenig
attraktiv. Das gastronomische Angebot fur diese Zielgruppe ist in Heppenheim gering, einen
Treffpunkt gibt es nicht. In der Néahe der Innenstadt, westlich der B3 (KarlstralRe 2), befindet
sich das alte Katasteramt (heute Amt fir Bodenmanagement), welches sich als Standort
einer Jugendeinrichtung anbietet. Gerade die Bedeutung als Schul- und Ausbildungsstatte
und die gute Erreichbarkeit durch Bus und Bahn unterstreicht den Standortvorteil auch fur
Jugendliche aus den benachbarten Kommunen.

Die Lorscher StralRe, welche von Westen kommend in Richtung Innenstadt fuhrt ist eine
stark befahrene StraRe. Der Wohnwert wird hierdurch stark gemindert. Eine geringe
Gestaltung des StraRenraums sowie graue Hauserfronten vermitteln gerade auf Besucher
einen abweisend Eindruck.

Zielsetzung / Handlungsempfehlung:
Sicherung einer funktionsfahigen Innenstadt
= Erstellen eines Nutzungs- und Gestaltungskonzepts Innenstadt ( in enger Abstimmung
mit den MalRnahmen gefdrdert durch "Aktive Kernbereiche")
= Entwicklung eines Parkleitsystems

= Erhalt und Erweiterung kostenfreien/kostengunstiger Parkmdglichkeiten
= Fortschreiben des Einzelhandelsgutachtens
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Umsetzung eines abgestimmten Branchenmix in der Innenstadt unter Kooperation der

Immobilieneigentiimer und Einzelh&andler

Umbaumalinahmen im Bereich der Ful3gangerzone

Wegeleitsystem zur Orientierungshilfe fur Ortsunkundige

Gestaltung und Funktionsstarkung des Parkhofs als Parkplatz und attraktive Freiflache
» Gestaltung des Grabens als Bindeglied zwischen Innenstadt und Altstadt

Ausbau des Angebots fur Jugendliche

Ce e l.tn/'f'-

» Prufung der Umnutzungsmdoglichkeit des ehemaligen Katasteramts / Amt fur
Bodenmanagement (Karlstral3e) als Betreuungseinrichtung fiir Kinder und Jugendliche
durch erstellen eines Nutzungskonzepts

= Erwerb des Katasteramts durch die Stadt Heppenheim

= Umbau der Immobilie des ehemaligen Katasteramts

Verbesserte Verkehrssituation
= Umbaumal3nahmen zur Verkehrsregelung am Postknoten — Kreuzung B3 - B460

Ein Nutzungs- und Gestaltkonzepts fur die Stadt Heppenheim ist Voraussetzung fur eine
abgestimmte, zukunftsgerichtete Entwicklung der Stadt. Die Umsetzung des Gestaltkonzepts
im ersten Bauabschnitt im Bereich Graben/Ful3gangerzone fuhrt zu einer wahrnehmbaren
Verknipfung von Innenstadt und Altstadt, wertet die Innenstadt als Einkaufsbereich auf und
starkt somit deren Funktion. Durch die Umgestaltung soll die Innenstadt auch fir den
Touristen attraktiv gestaltet werden. Hierdurch wird die Stadt fir den Tourismus interessanter
und das Image der gesamten Region steigt.

Ein harmonisches Stadtbild und ein funktionsfahiger Einzelhandel starkt die Stabilitat als
Wohn- und Arbeitsstandort. Fir Heppenheim als Kreisstadt und Wohnort fur viele in der
Region tatigen Arbeitnehmer ist dies eine wichtige Entwicklung, von der die gesamte MB
profitiert.

Die Stadt Heppenheim ist in das Bund-Lander-Programm "Aktive Kernbereiche"
aufgenommen  worden, wodurch Handlungsempfehlungen fir die Innenstadt
(FuRgangerzone, Parkhof) nicht als MaRnahmen des Stadtumbaus aufgefihrt werden.

Handlungsansatze der interkommunalen Kooperation, welche durch die Handlungs-
empfehlungen im Stadtumbaugebiet "Stadtzentrum Heppenheim" verfolgt werden :

Sicherung, Ausbau und Verknipfung des freizeitorientierten und touristischen Angebots sowie der
kommunalen Besonderheiten

Sicherung und Starkung der Innenstddte, Gemeindezentren und der innerstadtischen
Einzelhandelslagen

Minimierung des Durchgangsverkehrs und Optimierung der Verkehrsstrome innerhalb der
Kommunen

Aufrechterhalten der Funktionsfahigkeit der 6ffentlichen Infrastruktur und der Angebotsvielfalt im
sozialen Sektor bei sinkender Einwohnerzahl und/oder kommunaler Finanzen
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Beobachtungsgebiet "Kalterer StraRe Heppenheim"

g B

e

Adresse(n): Kalterer Stral3e, Im Schlissel, Breslauer Stral3e, WiegandstralRe, Schénbacher
StralRe, Briefelstral3e, Friedensstralle, Kettelerstralie

Eigentimer: Einzeleigentum, Stadt Heppenheim

GebietsgroRe: 22,5 ha

aktuelle Nutzung: Wohnen, Gewerbe, Handel und Dienstleistung
Darstellung FNP:

=  Gemischte Bauflache — Bestand
=  Flache fur den Gemeinbedarf — Bestand
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Problemstellung aus Stadtumbauperspektive:
Der Bereich der "Kalterer Stral3e Heppenheim" ist ein Gebiet, in dem eine starke
Nutzungsmischung stattfindet.
Im Quartier liegen massive stadtebauliche Funktionsverluste vor.
= Tendenzen der Segregation und sozialen Destabilisierung im Bereich Wohnen.
= Kdmmernutzung der gewerblichen Flachen entlang der Bahnflache als Folge einer
unklaren Nutzungsausrichtung des Quartiers.

Zielsetzung / Handlungsempfehlung:

Fir eine Neuordnung des Areals "Kalterer StraRe" und der angrenzenden bahnzugewandten
Flachen bildet das Flachenkataster die Grundlage weiterer Handlungsstrategien und
Planungen. Auf Grundlage des zu erstellenden Flachenkatasters ist fir den Bereich der
Kalterer Stralle ein quartiersbezogenes Integriertes Handlungskonzept zu erstellen. In
diesem Handlungskonzept sind die Ziele der Entwicklung zu préazisieren, MaRnahmen zu
benennen und ein Kosten- und Finanzierungsrahmen anzugeben.

Handlungsansatze der interkommunalen Kooperation, welche durch die Handlungs-
empfehlungen in den Beobachtungsgebieten "Bahnhofsumfeld Heppenheim" und
"Kalterer StralRe Heppenheim" verfolgt werden :

Sicherung und Attraktivitatssteigerung der Ankunftsbereiche und Umsteigeplatze des OPNVs in
den Kommunen

Abstimmung von Nutzung und Gestalt 6ffentlich wirksamer Brachflachen der Bahn
Erhalt und Ansiedlung von Firmen und Dienstleistungsunternehmen

Sicherung der guten Erreichbarkeit tiber das StraRennetz und den OPNV
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Zielsetzung/Handlungsempfehlung fur die Sicherung des Wohn-, Arbeits- und
Naherholungsstandorts Heppenheims im Interesse aller Beteiligten ohne einen
konkreten raumlichen Bezug:

Entwicklung und Erhalt attraktiver Wohnlagen
= Erstellen eines Grinkonzepts fur die Gesamtstadt
= Konzeptentwicklung fur eine abgestimmte Ful3- und Radwegeverbindung zwischen den
Wohngebieten und von diesen in die Innenstadt
Entwicklung und Erhalt des Arbeitsstandorts
» Gestaltungskonzept Gewerbegebiet ,Tiergartenstraf3e”
Steigerung der Zahl an Touristenankunfte durch eine Erweiterung und
Attraktivitatssteigerung des Angebotes
Fu3- und Radwegekonzept von der Altstadt zur Winzergenossenschaft und zu den
Wanderwegen in den Weinbergen
Handlungsansatze  der interkommunalen Kooperation welche durch die Handlungs-

empfehlungen fur die Stadt Heppenheim ohne rdumlichen Bezug verfolgt werden :

Erhalt und Ausbau von Flachen fur die Naherholung
Ausbau eines abgestimmten Ful3- und Radwegenetzes

Erhalt und Ausbau des attraktiven und vielseitigen Wohnraumangebotes mit Erganzung Neuer
Wohnformen im Hinblick auf die demographische Entwicklung

Erhalt und Schaffung eines angenehmen Arbeitsumfelds

132



»
2
Sa umbau \
h..:\, B Interkommunales Handlungskonzept

Bensheim Einhausen Heppenheim Lautertal Lorsch Zwingenberg C Stadtumbau MB 2020 ....

Notwendige Konzepte und Malinahmen_erster Prioritat

= Erstellen eines Funktions- und Gestaltungskonzepts von
der Altstadt Uber die Innenstadt bis zum Bahnhof

= Umgestaltung Graben/Innenstadt, Ausfuhrungsplanung

= Umgestaltung des Grabens, 1. Bauabschnitt Graben/Fuldgdngerzone durch bauliche
Mal3nahmen zur Attraktivitatssteigerung

= Nutzungskonzept fir das ehemalige Katasteramt als 6ffentliche Einrichtung /
Jugendbegegnungsstatte

=  Erwerb und Umbau des ehemaligen Katasteramts

Konzepte und MalRBhahmen als Folgeprojekte:

= Umgestaltung des Postknotens als Eingang der Ful3gangerzone und aus
verkehrstechnischer Sicht

= Umgestaltung des Grabens, 2. und 3. Bauabschnitt durch bauliche Malinahmen zur
Attraktivitdtssteigerung

= Ful3- und Radwegekonzept mit Gestaltungskonzept und Wegeleitsystem fur die
erweiterte Innenstadt.

=  Entwicklung und Umsetzung eines Parkleitsystems

= Umsetzung des Fufl3- und Radwegekonzepts mit Gestaltungskonzept und des
Wegeleitsystems der erweiterten Innenstadt

Prioritatenliste und Art der Finanzierung:

Erste Prioritat der Projekte in Heppenheim haben das Funktions- und Gestaltungskonzept
und das Nutzungskonzept Katasteramt als Grundlage folgender investiver Malinahmen.
Hinzu kommen die Ausfiihrungsplanung und die Umsetzung des ersten Bauabschnitts des
Grabens im Ubergangsbereich von der FuRgangerzone zur Altstadt.

Innerhalb der Innenstadt (u.a. Bereich der Fuf3gangerzone) sollen konzeptionelle und
investive Malinahmen tber das Programm Aktive Kernbereiche in Hessen gefdrdert werden.
Im angrenzenden Stadtumbaugebiet ,An der Innenstadt Heppenheim“ sollen MalRnahmen
durch das Programm Stadtumbau in Hessen realisiert werden. Eine Uberscheidung oder
Uberlappung der Fordergebiete ist nicht vorgesehen.

Alle MaRBnahmen in den beiden Fordergebieten sollen die Aufwertung der gesamten
Innenstadt zur Folge haben, indem der offentliche Raum gestalterisch und funktional
aufgewertet und der Tourist verstarkt auch als Konsument angesprochen wird.

Die Aufwertung der Innenstadt soll Folgeinvestitionen privater Akteure begunstigen, die in
die Immobilien, Einzelhandelslagen und den Gastronomie- sowie Hotelleriesektor
investieren.

Als Beobachtungsgebiet wird der Bereich ,Kalterer StraRe* definiert.

133



N )
-— ® e
._. S adtumbau \
— B Interkommunales Handlungskonzept
Bensheim Einhausen Heppenheim Lautertal Lorsch Zwingenberg C Stadtumbau MB 2020 ....
Prioritat | Projekt Akteure Finanzierung

Funktions- und

Stadt Heppenheim,
Immobilieneigentiimer,

Stadt Heppenheim, Stadtumbau

Gestaltungskonzept Einzelhandler, Birger in Hessen

1 Nutzungskonzept Stadt Heppenheim _Stadt Heppenheim, Stadtumbau
Katasteramt in Hessen
Ausfihrungsplanung Stadt He_ppe_nhelrp, Stadt Heppenheim, Stadtumbau

1 . Immobilieneigentiimer, |.

Graben, 1. Bauabschnitt . N . in Hessen
Einzelh&ndler, Vereine
Umbau Graben, . Stadt Heppenheim, Stadtumbau
11 1. Bauabschnitt Stadt Heppenheim in Hessen, private Investitionen
Aufwertuna der Stadt Heppenheim,
1.2 . g Immobilieneigentiimer, | Private Investitionen
Einzelhandelslagen . N
Einzelhéndler
Stadt Heppenheim, Kreis
Umbau des alten . Bergstral3e,
1.2 Katasteramts Stadt Heppenheim, Fachforderprogramme,
Stadtumbau in Hessen
UmbaumaRnahmen am Stadt Heppenheim, Stadt Heppenhem, Land
1.2 Hessen, GVFG-Mittel,
Postknoten (B3) Land Hessen :
Stadtumbau in Hessen
FulR- und Radwegekonzept : : :
> mit Gestaltungskonzept und Stadt Heppenheim, Stadt Hepper_whe|m, Vereine,
: Vereine Stadtumbau in Hessen
Wegeleitsystem
Entwicklung gnd S_tadt H?ppenhem, Stadt Heppenheim, Stadtumbau
2 Umsetzung eines Einzelhandler, private | .
: in Hessen
Parkleitsystems Akteure
Erstellen eines integrierten,
teilrdumlichen Stadt Heopenheim
Handlungskonzepts fur das PPE ' Stadt Heppenheim, Stadtumbau
2 . Gewerbetreibende, .
Beobachtungsgebiet in Hessen
" Anwohner
Kalterer Stralie
Heppenheim"
Umgestaltung der
Innenstadt / Bauabschnitt 2 | Stadt Heppenheim, :

2 und 3 des Grabens durch Immobilieneigentiimer, at?ﬂdetsggﬁpeﬂczlt?insvteagtti?i?nbe?u
bauliche MaRnahmen zur Einzelh&ndler, Vereine P
Attraktivitatssteigerung
Umsetzung des Handlungs- | Stadt Heppenheim, :

2 konzepts "Kalterer StraRe | Immobilieneigentiimer, Stadt Heppenheim, Stadtumbau

Heppenheim"

Gewerbetreibende

in Hessen*, Private Investitionen

* Forderung im Stadtumbauprogramm evt. spater moglich

Die genaue Kostenubersicht ist dem Kap. C 4 zu entnehmen
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3.2.4 LAUTERTAL

Lautertal hat einen besonderen Wohn-, Arbeits- und Freizeitwert. Etwas abgelegen von den
HaupterschlieBungsstral3en ist Lautertal eine traditionsreiche Gemeinde.
7300 Lautertaler bewohnen in 10 Ortsteilen malerische Taler und Hohen im Vorderen
Odenwald. Mit dem Felsenmeer liegt hier eines der bedeutendsten Naturguter und
Kulturdenkmale der gesamten Region.
Lautertal war 150 Jahre stark gepragt von der Steinbearbeitung mit eigener Steingewinnung
und von der ortlichen chemischen Industrie. Nun besinnt sich die Gemeinde zunehmend auf
ihre Starke als Wohnort mit alten Ortszentren in der schonen Erholungslandschatft.
In den letzten Jahren wird der Tourismus mit dem Geoparkziel Felsenmeer zu einem
Magneten. Mit diesem Erfolg im Riucken will man den Tourismus konzentriert am
Felsenmeer und zuriickhaltender in der tGibrigen Landschaft weiter ausbauen.
Einiges ist zu tun, um diese Ziele zu erreichen.
= Der Ankunftsbereich am Felsenmeer ist nicht optimal gestaltet. Das Parkraumangebot
ist an besucherreichen Tagen zu gering, was zu einer Verkehrsbelastung besonders
durch Parkplatzsuchende in den angrenzenden Wohnbereichen fihrt.
= Die FulBwegeverbindung zwischen dem Parkplatz und dem Informationszentrum am
Eingangsbereich des Naturparks ist nicht ausgestaltet. Generell fehlt es hier an
ansprechenden Aufenthalts- und Aktionsbereichen. Flache fir deren Gestaltung ist
vorhanden.
= Das Zentrum Reichenbach ist, abgesehen vom dortigen Rathaus, nur bedingt als
Zentrum Lautertals erkennbar. Versorgungseinrichtungen im Ortskern fehlen.
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Uberblick iber die Stadtumbaugebiete in Lautertal
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Stadtumbaugebiet "Felsenmeer Reichenbach":

Adresse(n): Seifenwiesenweg

Eigentumer: Einzeleigentum, Gemeinde Lautertal
GebietsgrofRe: 8,6 ha
aktuelle Nutzung: Wohnen, offentliche Nutzung

Darstellung FNP:

=  Wohnbauflache — Bestand
Gemischte Bauflache - Planung
Sondergebiet — Bestand
Flache fir den Gemeinbedarf — Bestand
Verkehrsflache Ruhender Verkehr — Bestand
Flache fir die Landwirtschaft — Bestand
Flache fir Wald - Bestand
Offentliche Griinflache — Bestand
Offentliche Grunflache - Planung
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Problemstellung aus Stadtumbauperspektive:

Lautertal ist durch das Felsenmeer als bedeutendes Geotop und Teil des Geo- und
Naturparks Bergstraf3e- Odenwald sehr bekannt und an schonen Tagen stark besucht.

Das Informationszentrum am Ful3 des Felsenmeers stellt eines der Eingangstore zum Geo-
und Naturpark dar. Es wird von ehrenamtlich tatigen Akteuren betrieben, die es im Sommer
taglich von morgens bis abends geoffnet halten. Seit der Offnung des Informationszentrums
im Fruhjahr 2007 hat es bereits die Funktion einer Touristeninformation erlangt, die neben
Unterlagen Uber das Felsenmeer auch Auskiinfte Gber Attraktionen der Region verteilt.

Die Wegeverbindung zwischen Parkplatz und Infozentrum ist nicht ausgebaut.
Weiterfihrende Wege vom Infozentrum zu den Felsen sind unbefestigt und fir
Rollstuhlfahrer nicht geeignet. Die Anbindungen Parkplatz — Informationszentrum -
Felsenmeer sind primar herzustellen. Hierfir gibt es bereits Plane.

Durch Bemiihungen der ehrenamtlichen Mitarbeiter des Informationszentrums sind die Wege
und das Umfeld des Informationszentrums zur Zeit provisorisch gestaltet. Zur Sicherung des
Areals ist der Bau einer befestigten Wegeverbindung notwendig.

Der Felsenmeer- Parkplatz ist an besucherreichen Tagen stark Uberflllt, wodurch es zu
vermehrtem Verkehrsaufkommen durch Parkraumsuchende in den angrenzenden
Wohnbereichen kommt.

Der Tourismus ist fir die Gemeinde ein wichtiger Wirtschaftszweig mit Bedeutungszunahme.
Das Freizeitangebot ist jedoch in Bereich des Felsenmeers eingeschrankt. Die Wegeflhrung
vom Infozentrum in die Felsen ist ungenau und nicht ausgebaut.

Die Aufenthaltsqualitat im Bereich des Felsenmeerinformationszentrums ist nach wie vor zu
gering und sollte durch entsprechende MalRnahmen optimiert werden.

Ziele / Handlungsempfehlungen:

Starkung des Wirtschaftszweigs Tourismus durch eine Attraktivitatssteigerung des
Angebotes

= Ausbau des Felsenmeer-Informationszentrums
Gestaltung und Organisation des Parkplatzes
Gestaltung des Umfelds des Informationszentrums
Bau einer befestigten FuRwegeverbindung vom Parkplatz Felsenmeer tber das
Informationszentrum bis zu den Felsen

= Erweiterung des Freizeitangebotes
Bau einer Minigolfanlage
Wegeverbindung zum Alpenvereinshaus und in die Landschaft ausbauen
Bau eines Kinderspielplatzes

= Starkung des Erscheinungsbilds und der Angebote eines touristischen Ortes
Wanderparkplatzsystem im Umfeld der B 47 von Bensheim Schonberg bis
Gadernheim
Beschilderungssystem fir grof3e Teile der Erholungslandschaft

Eine Regelung des ruhenden Verkehrs, der Ausbau des Freizeitangebots und eine
gesteigerte Aufenthaltsqualitdt im Umfeld des Informationszentrums wertet den gesamten
Standort auf und soll Folgeinvestitionen privater Akteure anregen. So wird der in direkter
Né&he zum Infozentrum und dem Parkplatz gelegene Gasthof durch einen privaten Investor
zu einem Hotel umgebaut und betrieben. Die Renovierung und Offnung des auf dem
Felsberg gelegene Ohlyturms ist ebenfalls in Planung. Eine konstante Frequenz des
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Felsenmeers und dessen Umfeld wird die dort ansassigen privaten Betriebe wie das Kiosk
im Felsenmeer, das Bistro im Felsenmeerzentrum und die Waldgaststatte auf dem Felsberg
starken und Folgeprojekte wie die Reaktivierung des Seminarhotels auf dem Felsberg
begtinstigen.

Investitionen der Gemeinde, des Forstamts, der Felsenmeerfiihrer und des Geo- und
Naturparks in den Wegebau im Felsbergwald sichern eine attraktive Wegefuhrung. So haben
z.B. die Gemeinde und der Geo- und Naturpark eine Briicke Uber das Felsenmeer neu
errichtet und Ruhebereiche eingefiihrt. Fur eine komplette Finanzierung der Investition im
Eingangsbereich zum Felsenmeer ist jedoch der finanzielle Spielraum der Gemeinde zu

gering.

MalRnahmen

Fir das Felsenmeer liegen bereits umfassende Konzeptionen vor, so dass schon kurzfristig
mit der Umsetzung von Mal3nahmen begonnen werden kann.

Handlungsansatze der interkommunalen Kooperation, welche durch die Handlungs-
empfehlungen fur das stadtumbaugebiet "Felsenmeer Reichenbach" verfolgt werden :

Sicherung, Ausbau und Verkniipfung des freizeitorientierten und touristischen Angebots und der
kommunalen Besonderheiten

Erhalt und Ausbau von Flachen fur die Naherholung
Ausbau eines abgestimmten Ful3- und Radwegenetzes

Sicherung der guten Erreichbarkeit tiber das StraRennetz und den OPNV
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Stadtumbaugebiet "Ortsmitte Reichenbach":

Adresse(n): Nibelungenstrafle, Beedenkircher Straf3e, Brunnenstubenweg, Zehnesweg,
Schuhgasse, Bangertsgasse

Eigentimer: Gemeinde Lautertal
GebietsgroRe: 7,3 ha
aktuelle Nutzung: Wohnen, o6ffentliche Nutzung, Handel und Dienstleistung
Darstellung FNP:
» Wohnbauflache — Bestand
Gemischte Bauflache - Bestand

=  Flache fur den Gemeinbedarf — Bestand
»  Offentliche Griinflaiche — Bestand
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Problemstellung aus Stadtumbauperspektive:
Die Versorgung mit Waren des taglichen Bedarf ist fir die Attraktivitat als Wohnstand

ort

mafigebend, geht jedoch im Ortskern Reichenbach als Zentrum Lautertals zurtick. Grund

hierfur sind neue Méarkte im Osten Reichenbachs und anschlie3end in Lautern.

Die Ortsmitte Reichenbachs wird durch historische Bausubstanz gepragt. Einige der
Gebé&ude bedurfen einer Sanierung. So der denkmalgeschutzte Teil des Rathauses. Sich
andernde Nutzungsanspruiche an das Wohnumfeld zeigen die Notwendigkeit einer
abgestimmten, ordnenden Planung.

Zielsetzung / Handlungsempfehlung:

Sicherung einer funktionsfahigen Ortsmitte

= Erstellen eines Funktions- und Gestaltungskonzepts

= Renovierung des historischen Rathauses Reichenbach

» Einrichtung eines kleinen zentralen Ladens fur den taglichen Bedarf Reichenbach

» Parkplatzkonzept, Parkplatzerweiterung und Beschilderung Reichenbach

= Folgenutzung landw. Hof Reichenbach mit Wohnen, altengerechtem Wohnen,
touristischem Angebot oder allgemein zentraler Infrastruktur

= Analoges Vorgehen in Gadernheim

Handlungsansatze der interkommunalen Kooperation, welche durch die Handlungs-
empfehlungen fur das stadtumbaugebiet "Ortsmitte Reichenbach" verfolgt werden :

Sicherung, Ausbau und Verkniipfung des freizeitorientierten und touristischen Angebots und der
kommunalen Besonderheiten

Sicherung und Starkung der Innenstadte, Gemeindezentren und der innerstadtischen
Einzelhandelslagen

Ausbau eines abgestimmten Ful3- und Radwegenetzes

Sicherung der guten Erreichbarkeit tiber das StraRennetz und den OPNV
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Zielsetzung/Handlungsempfehlung fur die Sicherung des Wohn-, Arbeits- und
Naherholungsstandorts Lautertals im Interesse aller Beteiligten ohne einen konkreten
raumlichen Bezug:

Attraktive OPNV- sowie FuR- und Radwegeverbindung zu den benachbarten
Kommunen der Bergstralle

= Unterstutzung des bedarfsgerechten Ruftaxidiensts (interkommunal) wie im Osten von

Darmstadt
» Einrichtung eines Ful3- und Radweges Lautertal mit gleichméRiger geringer Steigung

von Bensheim bis Gadernheim
= Ausschilderung von Radwegeverbindungen tber die Hohen Lautertals nach Norden,
Osten und Suden, ggf. Befestigung von Wegeabschnitten zum Schliel3en von Liicken

Handlungsansatze der interkommunalen Kooperation, welche durch die Handlungs-
empfehlungen fur Lautertal ohne konkreten raumlichen Bezug verfolgt werden :

Sicherung, Ausbau und Verkniipfung des freizeitorientierten und touristischen Angebots und der
kommunalen Besonderheiten

Ausbau eines abgestimmten Ful3- und Radwegenetzes

Sicherung der guten Erreichbarkeit tiber das StraRennetz und den OPNV
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Notwendige Konzepte und Malinahmen_erster Prioritat

= Attraktivitatssteigerung des Felsenmeerareals
- Parkplatzerweiterung und Fahrradparkplatz am Informationszentrum
- Gestaltung des Umfelds des Informationszentrums
- Bau einer befestigten FuBwegeverbindung vom Parkplatz Felsenmeer tber
das Informationszentrum bis zu den Felsen

= Erstellen eines Gestaltungs- und Funktionskonzepts fiir den Ortskern Reichenbach

Konzepte und MaBnahmen_als Folgeprojekte

= Erweiterung des Freizeitangebotes

- Bau einer Kneipanlage
- Abschlussweg Alpenvereinshaus

= Spielplatz

Prioritatenliste und Art der Finanzierung:

Erste Prioritat hat in Lautertal die Umsetzung der bereits vorbereiteten Malinahmen am
Felsenmeer. Diese sind wichtige Voraussetzung fur private Investitionen in ein Hotelprojekt
vor Ort und bilden mit dem Projekt in Lorsch eine wichtige Aufwertung der Tourismusregion
Mittlere Bergstral’e. Eine vorrangige Finanzierung soll Uber die EU-Forderprogramme
LEADER+ oder EFRE erfolgen, die derzeit geprift werden. Da hiertiber jedoch maximal 50%
der Kosten gefordert werden kénnen, soll ein weiterer Teilbetrag tUber Stadtumbaumittel
finanziert werden, so dass fir die Gemeinde der Eigenanteil finanzierbar bleibt und etwa der
Forderquote im Stadtumbauprogramm entspricht.

Das Funktions- und Gestaltungskonzept fur die Ortsmitte Reichenbachs, als Grundlage der
kinftigen Entwicklung befindet sich ebenfalls in Prioritat eins.

Prioritat | Projekt Akteure Finanzierung

Funktions- und
1 Gestaltungskonzept Gemeinde Lautertal
Ortsmitte Reichenbach

Gemeinde Lautertal, Stadtumbau
in Hessen

Gemeinde Lautertal, EFRE oder
LEADER+, Stadtumbau in
Hessen, Private Investoren

Umsetzung bestehender Gemeinde Lautertal,
Planungen am Felsenmeer | Felsenmeer Verein

1.1 Aufbau €ines Privater Akteur Private Investition
Hotelbetriebes

Umsetzung des Funktions-
2 und Gestaltungskonzepts
Reichenbach

Gemeinde Lautertal,
Denkmalschutz, Stadtumbau in
Hessen, Private Investition

Gemeinde Lautertal,
private Investoren

Die genaue Kostenubersicht ist dem Kap. C 4 zu entnehmen
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3.2.5 LORSCH

Lorsch besitzt mit dem UNESCO-Weltkulturerbe Kloster Lorsch ein gro3es Potential, dieses
als Tourismusattraktion zu nutzen und hiertiber wirtschaftliche Gewinne zu erzielen.

Lorsch ist mit 12.750 Einwohnern das kleinste der drei Mittelzentren an der Mittleren
Bergstralie.

Die Versorgungsstruktur ist vorwiegend auf den engeren Bereich ausgerichtet und so in der
Stadt integriert, dass die Nahversorgung aller Wohngebiete gewahrleistet ist. Durch die
direkte Lage des UNESCO-Weltkulturerbes Kloster Lorsch an der Innenstadt mit dem dort
vorhandenen kulturellen und touristischen Angebot durch ein Museumszentrum und eine
Touristeninformation, die gut erhaltenen Fachwerkhauser und ein gepflegtes Stadtbild bietet
die Stadt touristische Anziehungspunkte.

Die verkehrlich ginstige Lage direkt an der A67 und nahe der A5 sowie die gute
Ostwestverbindung durch die B460 und B47 und die Bahnlinie machen Lorsch zu einem
begehrten Ort zum Wohnen und Arbeiten. Die kompakte Siedlungsstruktur mit kurzen
Wegen von den Wohngebieten in die Innenstadt und zu den Naherholungsgebieten, sowie
den gut angegliederten Gewerbegebieten im Norden fordert eine nachhaltige Entwicklung
der Stadt.

Die Problemlagen mit interkommunalem Bezug sind wie folgt:

= Das Kloster Lorsch in Verbindung mit der historischen Bausubstanz in der Innenstadt,
dem Sitz des Geo- und Naturparks und dem Museum bietet der Stadt ein grof3es
Potential, den Tourismus als Wirtschaftszweig zu nutzen. Das Potential wird jedoch
nicht ausgeschopft.

= Eine Verbindung zwischen den beiden Bereichen des Weltkulturerbes — dem
Altenmiinster und dem Kloster — ist nicht erkennbar, der Ankunftsbereich auf dem
Festplatz ist nicht gestaltet und das Ubernachtungsangebot fiir Besucher zu gering.
Durch eine geringe Wegeleitung wird der Tourist als Konsument nicht angesprochen,
und der Einzelhandel profitiert nicht von den Besuchern.

= Die Innenstadt hat in den letzten Jahren an Bedeutung fiur die Nahversorgung verloren,
Leerstande sind keine Seltenheit mehr.

= Die verkehrsgiinstige Lage an zwei BundesstralRen, einer KreisstralRe, der Autobahn
und der Bahnlinie fihren zu einer eingeschrankten Entwicklungsmoglichkeit der
Siedlungsflache, einer Trennung des nordlichen Wohngebietes von der Gesamtstadt
und Immissionsbelastung in weiten Teilen des Siedlungsgebiets.
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Stadtumbaugebiet " Stadt- und Kulturzentrum Lorsch":

Adresse(n): Bahnhofstralle, RomerstralRe, Nibelungenstralle, Kirchstral3e, Schulstralle,
StiftstraRe, Odenwaldallee, Wingertsbergstralie, Justus-Liebig-StralRe, Am Wingertsberg,
KlosterstraRe, Odenwalallee, AuRBerhalb (Im Klosterfeld)

Eigentimer: Einzeleigentum; Stadt Lorsch, Land Hessen
GebietsgréfRe: 40,6 ha

aktuelle Nutzung: Wohnen, offentliche Nutzung, Weltkulturerbe Kloster Lorsch, Handel
und Dienstleistung

Darstellung FNP:

=  Wohnbauflache - Bestand
Gemischte Bauflache — Bestand
Flache fir den Gemeinbedarf — Bestand
Sonderbauflache — Bestand
Sonderbauflache - Planung
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Problemstellung aus Stadtumbauperspektive:

Die Attraktivitat des Klosters Lorsch wird durch einige Faktoren gemindert. Die beiden
Bereiche des Kulturerbes, das Kloster Altenmunster und das Kloster Lorsch mit der Torhalle,
sind nicht direkt miteinander verbunden. Das Kulturerbe wird damit dem Besucher nicht als
Ganzes préasentiert.

Als Ankunftsort und Eingangstor zum Kloster fungiert der Festplatz, ein Parkplatz, der
momentan als ungestaltete, gekieste Flache dstlich des Klostergeldndes gelegen ist.

Der Besucher wird an der Stadt vorbei dort hin geleitet. Diese Wegefihrung entlastet die
Stadtmitte von dem Zielverkehr. Dieser positive Effekt fuhrt jedoch dazu, dass der Tourist die
Stadt nicht als solche wahrnimmt, und der Einzelhandel und gastronomische Betriebe somit
nicht von den Besuchern profitiert. Ein Wegeleitsystem fur Ful3ganger gibt es zur Zeit noch
nicht.

Die Innenstadt als Einzelhandelsstandort und sozialer Treffpunkt erleidet seit geraumer Zeit
einen Bedeutungsverlust. Gelingt es, Gewinne Uber den Tourismus auch dem Einzelhandel
zuzufuhren, wird hieriber die Position der Innenstadt gestarkt und der Wert als
Wohnstandort steigen. Eine verstdrkte Frequenz und ein attraktives Umfeld des
Stadtzentrums sowie der Klosteranlagen soll die Investitionsbereitschaft privater Akteure
steigern.

Das Museumszentrum, das direkt am Klostergeléande und in der Stadtmitte gelegen ist, bietet
die Mdglichkeit, als Tagungsstatte genutzt zu werden. Dies ist jedoch zu wenig bekannt.
Hinzu kommt ein Defizit des Bettenangebots fuir Ubernachtungsgéste.

Ein Ausbau des Bettenangebotes ist wirtschaftlich erforderlich, um den Standort zu festigen.
Hierflr bestehen seitens der Stadt bereits Planungen, das in der Innenstadt gelegene
Feuerwehrgelande nach dessen Verlegung umzunutzen. Weitere geeignete Standorte im
Stadtgebiet sind zu ermitteln.

Zielsetzung / Handlungsempfehlung:

Starkung des Wirtschaftszweigs Tourismus durch eine Erweiterung und
Attraktivitatssteigerung des Angebotes

= Umsetzung der ,Kulturachse®, einer gestalterisch abgestimmten FuRwegekonzeption
und Beschilderung zwischen Altenminster und Kloster

FuBwegebau Kloster — Altenminster, mit Themenroute und z.B. einem
Barfu3pfad
Verdeutlichung des kulturellen Hintergrundes der Stadt Lorsch als
Tabakanbaugemeinde unter Einbezug/Erhalt/Umnutzung der bestehenden
Tabakscheune in die Gesamtkonzeption und Anpflanzung eines , Tabakfeldes" an
einem Teilabschnitt des FuRweges
Umgestaltung der NibelungenstralRe

= Konzepterstellung zur Einbeziehung der Innenstadt (Museumszentrum,
Touristeninformation/Altes Rathaus) in die bestehende Planung ,Kulturachse*

= Gestaltung und Organisation des Festplatzes als Parkplatz und als Ankunftsbereich
der Tages- und Ubernachtungsgéste sowie als Veranstaltungsort
Begrunung
Pflasterung
Beleuchtung
Beschilderung

= Konzeptplanung fir das Klostergeldnde in Abstimmung mit den Planungen der
.Kulturachse" in Zusammenarbeit mit der Verwaltung der staatlichen Schlésser und
Garten in Hessen

» Einheitliche Gestaltung der Beschilderung / Besucherlenkung
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Sicherung einer funktionsfahigen Innenstadt

e Erstellen eines Nutzungs- und Gestaltungskonzept fir die Innenstadt und dstlich der
Bahnhofstralie

Erstellen von Nutzungsvorschlagen fir Bereiche dstlich der Bahnhofstral3e
Abgestimmte Gestaltung und Wegeverbindung dstlich der Bahnhofstral3e sowie
Erhalt und moéglicherweise Ausbau des Parkplatzangebots in diesem Bereich
Neuordnung des Parkraums in der Rémerstralle
Gehwegbreite und Gestaltung Rémerstral3e
Gestaltung durch Begriinung und Moblierung des Marktplatz
Nibelungenstral3e als Innenstadtlage verdeutlichen

* Wegeleitsystem zur Orientierungshilfe fir Ortsunkundige

* Umsetzung eines abgestimmten Branchenmix in der Innenstadt unter Kooperation der
Immobilieneigentiimer und Einzelhandler

Der Tourismus bietet fir die Stadt Lorsch ein wirtschaftliches Potential, das noch nicht
ausgeschopft ist. Hierzu zéhlen sowohl der Tagestourismus als auch Ubernachtungsgaste
und die Grundlage als Tagungsstandort. Die Konzepte und MalRnahmen erster Prioritat
werden den Standort Lorsch als touristische Anlaufstelle aufwerten. Die daraus
resultierenden Folgeprojekte, wie die Umnutzung der denkmalgeschitzten Tabakscheune,
die Standortstarkung der Innenstadt oder Ausbau der Gastronomie und Hotellerie, soll
private Investitionen anregen.

Als Initialprojekt der Stadt Lorsch ist die Umsetzung der Kulturachse vorgesehen.

Die Malnahmen erster Prioritdit sowie die Folgeprojekte sind Teil der sogenannten
Kulturachse. Die Kulturachse beinhaltet hierbei die FuRBwegeverbindung (nutzbar auch fir
Fahrradfahrer) zwischen den beiden Klosterbereichen Kloster und Altenmiinster mit
Themenroute, den Rundweg vom Kloster Altenminster zuriick zur Torhalle Gber die
Nibelungenstral3e, den Umbau der Nibelungenstral3e und die Umgestaltung des Festplatzes.
Dabei soll die Innenstadt als Teil der Kulturachse einbezogen werden, um diese als
Einkaufsbereich und Touristenziel zu starken. Hierfir wird die Erstellung eines
Gestaltungskonzepts fir die Innenstadt notwendig. Ziel ist die Attraktivitatssteigerung der
gesamten Innenstadt, die Anbindung des westlichen Innenstadtteils an die Einkaufsstral3en
Bahnhofsstraf3e/ Romerstralle mit dem Marktplatz als Gelenk, ggf. die Schaffung eines
Zugangs zum Klosterbereich vom Carstanjen-Geldnde aus und die Integration einer Nutzung
des alten Feuerwehrareals in das Gesamtgefiige.

Durch die MalBnahmen wird der Standort Lorsch fur den Tourismus stark aufgewertet und
der Naherholungswert fir die anséssige Bevdlkerung gesteigert. Der Ausbau einer
fullaufigen Verbindung zwischen den Klosterbereichen mit themenbezogenen Attraktionen
erweitert das Angebot und steigert den Freizeitwert. Die Gestaltung des Festplatzes fuhrt zu
einer angenehmen Atmosphare, und ein Wegeleitsystem erleichtert die Orientierung in der
Stadt. Mit dem Wegeleitsystem wird dem Besucher die Innenstadt als weitere Anlaufstation
eroffnet. Die Einzelhandelsbetriebe und Gastronomen der Innenstadt ihrerseits profitieren
von den potentiellen Kunden. Hierdurch kann sich die Lage der innerstadtischen Betriebe
stabilisieren, und die Funktion der Innenstadt bleibt bestehen.

Der Funktionserhalt der Innenstadt, der durch eine abgestimmte Gestaltung fir den
gesamten Bereich erzielt werden kann, steigert wiederum die Wohnattraktivitat der Stadt.

Eine gesteigerte Attraktivitat von Lorsch fur Touristen ist fir alle Kommunen der MB positiv.
Das Kloster Lorsch wird vorwiegend von auf3erhalb der Region Wohnenden besucht.
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Werden durch eine Attraktivitéatssteigerung der Stadt Lorsch mehr Besucher in die Region
geleitet, so kdnnen die Gbrigen Kommunen ebenfalls davon profitieren.

Handlungsansatze der interkommunalen Kooperation, welche durch die Handlungs-
empfehlungen fir das Stadtumbaugebiet "Stadt- und Kulturzentrum Lorsch” verfolgt
werden :

Sicherung, Ausbau und Verkntpfung des freizeitorientierten und touristischen Angebots und der
kommunalen Besonderheiten

Erhalt und Ausbau von Flachen fur die Naherholung
Ausbau eines abgestimmten Ful3- und Radwegenetzes
Sicherung der guten Erreichbarkeit tiber das StraRennetz und den OPNV

Sicherung und Starkung der Innenstadte, Gemeindezentren und der innerstadtischen
Einzelhandelslagen
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Beobachtungsgebiet "Entlang der Bahnstrecke"
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Adresse(n): Bensheimer Stral3e, Karlstral3e, Lindenstral3e, Heinrichstrale, R6dchesgasse,
Lagerhausstral3e, Konrad-Adenauer-Allee, Carlo-Schmid-Stral3e, Einhduser Landstral3e, In
der Wolfshecke

Eigentimer: Einzeleigentum
GebietsgrofRe: 14,5 ha
aktuelle Nutzung: Wohnen, Verkehrsflache, Gewerbe

Darstellung FNP:
=  Wohnbauflache - Bestand
= Gemischte Bauflache — Bestand
=  Gewerbliche Bauflache — Bestand
= Bahnanlagen - Bestand

Problemstellung aus Stadtumbauperspektive:

Die Bensheimer Stralle und die Bahnstrecke Bensheim-Worms zerschneiden das
Siedlungsgebiet von Lorsch und trennen hierdurch Wohn- und Gewerbegebiete von der
Innenstadt. Die Stadt wird an dieser Stelle nicht als einheitliche Siedlungsstruktur
wahrgenommen, was sowohl den Wohnwert als auch den ersten Eindruck der Stadt
einschréankt, ist diese Strafl3e doch eine der HaupterschlieRungsstraf3en von Lorsch.

Der Hohenunterschied der Bahn spielt hierbei eine bedeutende Rolle, da dieser die
Trennwirkung verstarkt.

Die Strecke ist noch nicht an das S-Bahnnetz der BergstralRe angeschlossen. Fir eine gute
Verbindung auch nach Westen stellt dies jedoch eine wichtige Entwicklung dar.

Zielsetzung / Handlungsempfehlung:

Erstellen eines teilraumlichen Handlungskonzepts und Umsetzung der dort konkretisierten
MalRnahmen.
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Handlungsansatze der interkommunalen Kooperation, welche durch die Handlungs-
empfehlungen fiir das Beobachtungsgebiet "Entlang der Bahnstrecke Lorsch" verfolgt
werden :

Sicherung und Ausbau der OPNV- An- und Verbindung

Sicherung und Attraktivitatssteigerung der Ankunftsbereiche und Umsteigeplatze des OPNVs in
den Kommunen

Abstimmung von Nutzung und Gestalt 6ffentlich wirksamer (Brach)flachen der Bahn
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Beobachtungsgebiet "Lorscher Siden"
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Adresse(n): IndustriestraRe, Sid-Ost-Umgehung, begrenzt durch: Ludwig-Gartner-Stral3e,
Bruchweg, SeehofstralRe

Eigentumer: Einzeleigentum
GebietsgroRe: 27,7 ha
aktuelle Nutzung: Wohnen, Verkehrsflache, Gewerbe

Darstellung FNP:
= Wohnbauflache - Planung
= Gemischte Bauflache — Bestand
= Gewerbliche Bauflache — Bestand

Problemstellung aus Stadtumbauperspektive:

Das Beobachtungsgebiet "Lorscher Suden" wird stark durch gewerbliche Nutzungen
gepragt. Im nérdlichen Bereich wurde die gewerbliche Nutzung bereits aufgegeben, wodurch
die Flache brach liegt. Im mittleren Abschnitt, stidlich der Sud-Ost-Umgehung, sind noch
funktionierende gewerbliche Strukturen vorhanden, die am Ort erhalten bleiben sollen.
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Sudlich daran schlieen sich wiederum Flachen an, die bereits im FNP der Stadt Lorsch als
geplante Wohnbauflache ausgewiesen wurden. Die Nutzungsmischung in Verbindung der
Gewerbebrachen erfordern eine zeithnahe Umstrukturierung des Gebiets. Hierfiir werden von
der Stadt Lorsch ordnende Vorgaben in Form von Bebauungsplanen erstellt.

Zielsetzung / Handlungsempfehlung:

Fir eine Neuordnung des Areals "Lorscher Suden" soll die Umnutzung der Gewerbebrachen
in Wohnbauland und die Attraktivitat der sonstigen Flachen fir Dienstleistungsunternehmen
unterstutzt werden. Als Vorbereitung wird ein TeilrAumliches Handlungskonzept angeraten.

Handlungsansatze der interkommunalen Kooperation, welche durch die Handlungs-
empfehlungen in den Beobachtungsgebieten "Lorscher Stiden" verfolgt werden :

Erhalt und Schaffung bedarfsgerechter und attraktiver Wohnbauflachen in den einzelnen
Kommunen

Erhalt und Ausbau des attraktiven und vielseitigen Wohnraumangebots mit Ergdnzung Neuer
Wohnformen im Hinblick auf die demographische Entwicklung

Erhalt und Ansiedlung von Firmen und Dienstleistungsunternehmen

Zielsetzung/Handlungsempfehlung fur die Sicherung des Wohn-, Arbeits- und
Naherholungsstandorts der Stadt Lorsch im Interesse aller Beteiligten ohne einen
konkreten rAumlichen Bezug in einem Stadtumbau- oder Beobachtungsgebiet:

Entwicklung und Erhalt attraktiver Wohnlagen

- Konzeptentwicklung_fiir eine abgestimmte Ful3- und Radwegeverbindung zwischen
den Wohngebieten und von diesen in die Innenstadt mit besonderer Beachtung der
Wohnflachen im Norden der Stadt.

Handlungsansatze der interkommunalen Kooperation, welche durch die Handlungs-
empfehlungen fur die Stadt Lorsch ohne konkreten rdumlichen Bezug verfolgt werden

Erhalt und Ausbau von Flachen fir die Naherholung
Ausbau eines abgestimmten Ful3- und Radwegenetzes

Erhalt und Ausbau des attraktiven und vielseitigen Wohnraumangebotes mit Erganzung Neuer
Wohnformen im Hinblick auf die demographische Entwicklung
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Notwendige Konzepte und Malinahmen_erster Prioritat

. Umsetzung der FulRwegeverbindung und Themenroute zwischen den Bereichen
Torhalle/Nibelungenstraflie und Altenmunster

= Erstellen eines Gestaltungskonzepts fur die Innenstadt und 6stlich der Bahnhofstralie
zur Starkung des Einzelhandelsstandortes und Integration in ein Tourismuskonzept
als Teil der Kulturachse.

Konzepte und MaBnahmen_als Folgeprojekte

=  Weiterfihrende Umsetzung der Verbindung zwischen den Kldstern mit Auspragung
als Rundweg uber die Nibelungenstralie bis zur Torhalle

* Gestaltung und Organisation des Festplatzes als Parkplatz und als Ankunftsbereich
der Tages- und Ubernachtungsgéaste sowie als Veranstaltungsort.

= Umnutzung der Tabakscheune fur museale Zwecke
= Erstellen eines Handlungskonzepts fur den Bereich entlang der Bahn
= Erstellen eines Handlungskonzepts fur das Beobachtungsgebiet "Lorscher Stden"

Prioritatenliste und Art der Finanzierung:

Erste Prioritdt hat die Umsetzung der Fullwegeverbindung und der Themenroute zwischen
dem Klosterareal und dem Kloster Altenmiinster sowie die ersten Baumaflnahmen an der
Nibelungenstrale. Alle weiteren Projekte der Kulturachse sind als Folgeprojekt angedacht.
Ebenfalls erste Prioritat erlangt das Funktions- und Gestaltungskonzept fur die Stadtmitte
und 6stlich der Bahnhofstral3e als Grundlage der kiinftigen Innenstadtentwicklung.

Die Projekte erster Prioritat sollen hauptsachlich tber den Stadtumbau geférdert werden, da
eine Prifung weiterer Fordermoglichkeiten negativ verlief. Fir das Folgeprojekt "Ausbau
Festplatz" als Teil der Kulturachse, wird eine Forderung mit UNESCO-Mittel momentan
gepruft.

Prioritat | Projekt Akteure Finanzierung
Erstellen eines Funktions- und
Gestaltungskonzepts fur die )
Innenstadt und den Bereich Stadt L.O.rSCh.' .. Stadt Lorsch, Stadtumbau in
1 Immobilieneigentiimer
noérdlich des Museumszentrums . " 9 .. " | Hessen
als Grundlage der weiteren Einzelhandler, Burger
Innenstadtentwicklung
1 Umsetzung bestehender
Planungen der Kulturachse
1 Neugestaltung der Stadt Lorsch, Stadt Lorsch, GVFG-Mittel,
Nibelungenstrale Denkmalschutz Stadtumbau in Hessen
Herstellen der Wegeverbindung Stadt Lorsch. Amt fur )
1 von dem Klostergelénde Lorsch Staatliche Séhlbsser Stadt Lorsch, Stadtumbau in
zum Kloster Altenminster mit N Hessen, private Investitionen
Themenabschnitten und Garten Hessen
Stadt Lorsch, AmUTUr | ¢ 44| orseh, UNESCO-Mittel,
2 Staatliche Schldsser !
N Stadtumbau in Hessen
Neugestaltung des Festplatzes und Garten Hessen
Umnutzung der Tabakscheune fr Stadt Lorsch, Amt flr Stadt Lorsch, Stadtumbau in
utzu u u . L. .
2 museale Zwecke Staath_(_:he Schldsser Hesse_n_, Sponsoren/ private
und Garten Hessen Investitionen
2 Erstellen eines Funktions- und Stadt Lorsch, Stadt Lorsch, Stadtumbau in
Gestaltungskonzepts fir das ) o . e
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Beobachtungsgebiet "Entlang der | Immobilieneigentimer, | Hessen
Bahn Biirger
Stadt Lorsch, Stadt I__prsch, private _
o " Investitionen, Stadtumbau in
2 MaRnahmen zu Umnutzung des Immobilieneigentiimer, H *
Beobachtungsgebiets "Lorscher Gewerbetreibende essen
Saden”
_ Stadt Lorsch, Stadt Lorsch, private
Umsetzung des Funktions- und bili . . " d b .
2 Gestaltungskonzepts "Entlang der In_1_m0 ilieneigentiimer, |Investitionen, Stadtumbau in
Bahn" Burger Hessen

* Forderung im Stadtumbauprogramm evt. spater moglich

Die genaue Kostenubersicht ist dem Kap. C 4 zu entnehmen
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3.2.6 ZWINGENBERG

Beinahe 7000 Menschen leben in der Kernstadt Zwingenberg an der Bergstral3e und dem
schon im Ried gelegenen Rodau. A 5, B 3 und die Main-Neckar-Bahn verbinden die Stadt
mit dem Mittelzentrum Bensheim im Stiden und dem Oberzentrum Darmstadt im Norden.
Seit langem ist Zwingenberg als Stadt mit bevorzugten Hangwohnlagen und hohem
Freizeitwert aul3erordentlich beliebt. In den letzten Jahrzehnten siedeln sich in
Gewerbegebieten zahlreiche Betriebe zukunftsfahiger Branchen an.

Vom renovierten Rathaus im historischen ,Schlésschen des Amtmannes” wird die Stadt
verwaltet. Doch nicht nur dieses Kleinod, die gesamte Altstadt und die auRergewohnliche
Scheuergasse beeindrucken als gemutliches Fachwerkensemble.

Auch in die Zukunft und die bauliche Entwicklung wird in Zwingenberg investiert. Hierzu
gehoren in jingerer Zeit u. a. die ErschlieBung Diebbaum, das Steinfurter Falltor und die
Kanalsanierung Hohl/Im alten Graben.

Im Rahmen des Lokale Agenda 21 Prozesses wurden Birger vor einigen Jahren befragt,
was sie an ihrer Stadt besonders zu schéatzen wissen. Am haufigsten wurden dabei das
funktionierende Gemeinwesen und eine Infrastruktur, die alle Lebensbereiche abdeckt,
genannt, gefolgt von den (hoch) guten Einkaufsmdglichkeiten und dem schénen historischen
Stadtbild.

Handlungsbedarf ist trotzdem zu erkennen:

= Die Lage Zwingenbergs an der stark befahrenen B3 als HaupterschlieRBungsstrale mit
Durchgangsverkehr fuhrt zu einer starken Immissionsbelastung und schwécht dort den
Wohnwert

= Die Nahversorgung der Bevolkerung wird durch Einkaufsmérkte am Stadtrand
sichergestellt, die Innenstadt verliert hierdurch jedoch an Bedeutung. Gerade um den
zentralen Lowenplatz herum muss das Angebot gestarkt werden.

= Die direkte Verbindung der Innenstadt mit dem Bahnhof und den westlich der Bahn
anschlieBenden Wohngebieten ist tGiber die, friher als solche genutzte Verbindung der
Bahnhofstral3e nicht mehr moglich. Die Stralle hat durch gestalterische Defizite,
leerstehende Gebaude und ,endende Wege* an Bedeutung verloren. Hinzu kommt die
Trennwirkung der Bahn zwischen der Innenstadt und den Wohngebieten im Westen.
Es fehlt eine Querungsmaglichkeit.

= Die parallel zur Bahnhofstral3e verlaufende und attraktiv gestaltete Scheuergasse ist
fuBlaufig nicht an den Bahnhof angebunden. Eine Nord-Sid-Verbindung fehlt.

= Das hier gelegene Giterbahnhofareal liegt brach und bedarf einer Umnutzung und
Umgestaltung. Die Flache kann fir eine ful3laufigen Nord-Sidverbindung, als
Entwicklungsareal des gewerblichen Sektors oder fiir soziale Zwecke genutzt werden.

Die dargestellten Problemfelder fihren zu einer Schwéchung der Wohnattraktivitat und des

Erscheindungsbildes nach Auen wund damit zu einer Qualitditsminderung als
Anziehungspunkt fir Besucher.
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Uberblick tiber die Stadtumbau- und Beobachtungsgebiete in Zwingenberg
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Stadtumbaugebiet " Rund um die historische Markthalle"

Adresse(n): Platanenallee, Gartenfeld, Bahnhofstral3e, Darmstadter Stral3e, Scheuergasse,
MelibokusstralRe, Wiesenpromenade, Schulstral3e, Melibokusstral3e, PalRwiese,
Wiesenstral3e, Bleichstralle, Giel3er Weg

Eigentumer: Einzeleigentum, Deutsche Bahn

GebietsgréRRe: 12 ha

aktuelle Nutzung: Wohnen, Handel und Dienstleistung, Verkehrsflache

Darstellung FNP:
=  Gemischte Bauflache — Bestand
= Bahnanlagen — Bestand
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Problemstellung aus Stadtumbauperspektive:

Zwingenberg ist ein attraktiver Wohnstandort mit hohem Freizeitwert und Anlaufpunkt ftr
Touristen. Um diesen Status zu festigen, bedarf es einer Planung und Umsetzung
stadtebaulich relevanter Bereiche. Hierzu z&hlt eine gute Verknipfung und fuRRlaufige
Erreichbarkeit innerhalb der Siedlungsflache, insbesondere zwischen der Innenstadt und
dem Bahnhofareal sowie den Wohngebieten westlich der Bahngleise. Dies ist zurzeit nicht
gegeben.

Das Bahnhofsgebdude wurde im Jahr 2007 an ein privates Konsortium verkauft und
verwahrlost zunehmend.

Die Bahnsteige erstrecken sich von der nérdlich gelegenen Walter-Mdller-Stral3e bis zur
Bahnhofstrafl3e im Suden, sind jedoch nicht an die Bahnhofstrale angebunden. Eine direkte
fulBlaufige Verbindung zwischen dem Bahnhof und der Innenstadt besteht dementsprechend
nicht, und eine Querungsmadglichkeit der Gleisanlage im Bereich Bahnhofstralle — Rodauer
Stral3e fehlt.

Eine Verknupfung der Stadtmitte mit dem Bahnhof Uber die Bahnhofstral3e ist zur
Attraktivitatssteigerung notwendig. Die Stral3e ist jedoch durch gestalterische Mangel,
leerstehende Geb&ude und die fehlende Anbindung an die Bahnsteige momentan hierfir
nicht geeignet. Um die Ankunft per Bahn in Zwingenberg fir Bewohner und Touristen
attraktiv zu gestalten und die westlich gelegenen Wohngebiete an die Innenstadt
heranzufiihren, sind eine Querungsmdglichkeit der Bahngleise, die Anbindung der
Bahnsteige an die Bahnhofstral3e / Rodauer Stral3e und eine Gestaltung der BahnhofstralRe
notwendig.

Ein Ful3- und Radweg in Nord-Sid-Richtung 0Ostlich der Bahngleise zwischen dem Bahnhof
und der attraktiv gestalteten Scheuergasse, die eine direkte Verbindung zum Léwenplatz und
damit der Stadtmitte darstellt, besteht nicht.

Das sich sudlich an den Bahnhof anschlie3ende Giiterbahnhofareal liegt brach. Das Gebiet
ist groRtenteils mit Buschwerk bestanden. AufRerdem befinden sich dort, auf Hohe der
Scheuergasse, alte Gleisanlagen und ungenutzte, bauféllige Lagerhallen, deren Erhalt nicht
notwendig ist. Die gut gestaltete Scheuergasse flhrt damit zu einem ungestalteten
Endpunkt. Nordlich dieser Gebaude befindet sich ein denkmalgeschutzter ,Holzschuppen®,
der der Bahn gehért und derzeit vermietet ist. Zum Erhalt des Gebaudes ist eine
Renovierung und eine Folgenutzung notwendig. Die umliegende Flache wird momentan von
dem dort angrenzenden Holzverarbeitungsbetrieb als Lagerflache genutzt.

Zielsetzung / Handlungsempfehlung:
Entwicklung und Erhalt attraktiver Wohnlagen und eines attraktiven Wohnumfeldes

= Sicherung der Erreichbarkeit der Innenstadte mit allen Verkehrsmitteln einschlief3lich
einer optimierten Wegefiihrung, Beschilderung und ausreichenden Parkmdglichkeiten

= Gestaltungskonzept vom Bahnhof / Bahnhofsareal uber die Bahnhofstrafle zum
Loéwenplatz sowie Richtung Suden zur Scheuergasse
Ful3- und Radwegeverbindung vom Bahnhof zur Scheuergasse
Gestaltung des westlichen Bereichs der Scheuergasse
Ful3- und Radwegeverbindung von der Rodauer Stral3e zur Bahnhofstral3e durch
Neubau einer Unterfiihrung unter Abstimmung mit dem VRN und der Deutschen
Bahn.

= Erstellen eines Nutzungskonzepts fur leerstehende Geb&ude im Stadtzentrum
(Léwenplatz, BahnhofstralRe)
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Starkung des Wirtschaftszweigs Tourismus

= Erstellen eines Ful3- und Radwegekonzepts von der Innenstadt zum Bahnhofsgelande

= Einheitliche Gestaltung der Beschilderung und Besucherlenkung am Bahnhof und im
Stadtgebiet

Entwicklung und Erhalt des Arbeitsstandorts
= Entwicklung der brachliegenden Flachen des Giterbahnhofs

Sicherung und Attraktivitatssteigerung der Ankunftsbereiche und Umsteigepléatze des
OPNVs in den Kommunen

= Erhalt und Ausbau der Nutzungsfunktion der Bahnhofe und des Bahnhofsumfelds

= Erstellen und Aufbau von Informationspunkten Uber die Region in den
Bahnhofsbereichen und an Bushaltestellen regionaler und tberregionaler Buslinien

Die Attraktivitatssteigerung der Bahnhofstrafl3e und die ful3laufige Verknipfung von Bahnhof
und Scheuergasse als Initialprojekt fihren zu einer besseren Anbindung vom Bahnhof zur
Innenstadt. Hierdurch wird die Gesamtstadt aufgewertet, was sowohl von Einwohnern als
auch Besuchern wahrgenommen wird.

Die in den Folgejahren zu realisierende Unterfuhrung der Gleisanlagen im Bereich
Bahnhofstral3e / Rodauer Stral3e verstarkt die Verknipfung von Bahnhof und Innenstadt und
bindet die westlich der Gleise gelegenen Wohngebiete mit ein.

Die Gestaltung und Umnutzung des Guterbahnhofareals — in Abstimmung mit den
Entwicklungen auf entsprechenden Flachen in Heppenheim und Bensheim — fuhrt zu einer
gemeinschaftlichen Wahrnehmung der MB von Reisenden und hilft, die Region als ganzes
nach Auf3en hin zu prasentieren.

Zielsetzung/Handlungsempfehlung fur die Sicherung des Wohn-, Arbeits- und
Naherholungsstandorts der Stadt Zwingenberg im Interesse aller Beteiligten ohne
einen konkreten raumlichen Bezug im Stadtumbaugebiet:

= Anderung der Wegefiihrung liberregionaler Fahrradwege in die Stadtmitte
Handlungsansatze der interkommunalen Kooperation, welche durch die Handlungs-
empfehlungen fiir das Beobachtungsgebiet " Rund um die historische Markthalle"
verfolgt werden :

Sicherung, Ausbau und Verknipfung des freizeitorientierten und touristischen Angebots und der
kommunalen Besonderheiten

Abstimmung von Nutzung und Gestalt 6ffentlich wirksamer (Brach)flachen der Bahn
Sicherung und Ausbau der OPNV- An- und Verbindung

Sicherung und Attraktivitatssteigerung der Ankunftsbereiche und Umsteigeplatze des OPNVs in
den Kommunen

Ausbau eines abgestimmten Ful3- und Radwegenetzes
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Notwendige Konzepte und Malinahmen_erster Prioritat

= Erstellen eines Nutzungs- und Gestaltungskonzepts vom
Bahnhof / Bahnhofsareal tber die Bahnhofstral’e zum
Léwenplatz sowie Richtung Suden zur Scheuergasse

» Umsetzung Freiraum- und Fassadengestaltung Bahnhofstr.

= Bau einer Fullwegeverbindung Bahnhof — Scheuergasse (ohne Geb&udeabriss und
Umfeldgestaltung)

Konzepte und MaBnahmen_als Folgeprojekte

= Ermittlung und  Unterstitzung einer  Folgenutzung der ehemaligen
Einzelhandelsflache, dem dazugehtérenden Parkplatz und des bisherigen
Motorradgeschafts am Lowenplatz

= Gestaltung des Loéwenplatzes und dessen Umfeld als Ortsmitte durch bauliche
Malnahmen.

=  Gestaltung und Umnutzung des alten Guterbahnhofgeléandes

= Bau einer Unterfuhrung der Bahngleise fur Fuganger und Radfahrer Bahnhofstral3e
— Rodauer Stralie

Bei einer Nutzung und Gestaltung allein durch die Bahn Gbernimmt diese 80% der Gesamtkosten von
ca. 3 Mio. €. Eine stédtebaulich interessante Lésung wird kostenintensiver und der prozentuale Anteil
der Bahn geringer.

Prioritatenliste und Art der Finanzierung:

Erste Prioritt hat in Zwingenberg die Erstellung des Funktions- und Gestaltungskonzepts als
Grundlage fur die Umsetzung der weiteren Malinahmen in diesem Bereich. Ebenso erster
Prioritat haben die Umsetzung der Freiraum- und Fassadengestaltung entlang der
Bahnhofstralle und der Bau einer FuRwegeverbindung zwischen Scheuergasse und
Bahnhofstral3e als wichtige innerstadtische Wegeverbindung.

Eine weitere MalRnahme, welche ein funktionsfahiges Wegesystem sicherstellen soll, ist der
Bau einer Unterfuhrung der Gleisanlagen von der Bahnhofstral3e zur Rodauer Stral3e. Die
Finanzierung ist mit der Deutschen Bahn abzustimmen. Alle weiteren Mal3nahmen sollen
vorwiegend Uber den Stadtumbau gefdrdert werden.

Prioritat | Projekt Akteure Finanzierung
Erstellen eines Funktions- und Stadt Zwi b
Gestaltungskonzepts vom : a wingenberg,
1 Bahnhof bis zum Léwenplatz Stadt Zwingenberg Stadtumbau in Hessen
und entlang der B3
Freiraum- und Stadt Zwingenberg, Stadt Zwingenberg,
1 Fassadengestaltung Immobilieneigentiimer, Stadtumbau in Hessen,
Bahnhofstralle Einzelhandler/Gewerbetreibende | private Investitionen
Bau einer Fu3wegeverbindung . . .
BahnhofstraRe-Scheuergasse Stadt Zwingenberg, Stadt Zwingenberg, private
1 mit Auspragung eines Platzes Kulturvereine, Deutsche Bahn Investitionen, Stadtumbau in
am westlichen Ende der AG, Denkmalschutz Hessen, Denkmalschutz
Scheuergasse
. Stadt Zwingenberg, Stadt _Zyvmgenberg, private
2 Umgestaltung Lowenplatz | —. N . Investitionen, Stadtumbau in
Einzelhandler, Blrger Hessen
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Prioritat | Projekt Akteure Finanzierung
Wiedernutzung der . Stadt Zwingenberg, private
2 Einzelhandelsflache am S_tadt Zyymgenberg, Investition, Stadtumbau in
.. Einzelhandler
Léwenplatz Hessen
Gestaltung und Umnutzung des Stadt Zwingenberg, Stadt Zwingenberg, private
u u utzu . o .
2 alten Gilterbahnhofgelindes G_ewerb__etrelbend_e, Investitionen, Stadtumbau in
Einzelhandler, Private Akteure Hessen
Bau einer Unterfiihrung der ; Stadt Zwingenberg,
2 Bahngleise BahnhofstraRe — Stadt Zwingenberg, Deutsche Deutsche Bahn AG,

Rodauer Stral3e

Bahn AG

Stadtumbau in Hessen
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