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1 ZUSAMMENFASSUNG

Die Gemeinde Einhausen - im Kreis Bergstralle vor den Toren der Oberzentren Darmstadt
und Mannheim gelegen — stellt sich mit dem anstehenden Stadtumbauprozess den vielfaltigen
Herausforderungen der Ortsentwicklung. Die benannten Handlungsansétze und Malihahmen

im ISEK bewegen sich vor folgendem Hintergrund:

e der prognostizierten demographischen Entwicklung,

o den Auswirkungen des Klimawandels,

o den Anforderungen an eine lebenswerte Stadt (soziale und wirtschaftliche Versor-
gung, Angebot an Wohnumfeld/Naherholung und Kultur, sozialer Frieden),

¢ sich andernden wirtschaftlichen Rahmenbedingungen,

e planerischen und faktisch begrenzten Moéglichkeiten der Siedlungserweiterung.

Die Gemeinde Einhausen hat sich daher zum Ziel gesetzt, mit dem ISEK einen Prozess der
Ortsentwicklung in Gang zu setzen, der die Potenziale der bestehenden Strukturen insbeson-
dere in der zentralen Wohn- und Geschéftslage nutzt, um den zukinftigen Anforderungen ge-

recht werden zu kdnnen. Hierzu zahlen u.a.

¢ Innen- vor Aul3enentwicklung,

e Starkung des Ortskerns als Wohn- und Gewerbestandort mit ansprechenden Sozial-
und Kulturangeboten,

¢ Ausweitung differenzierter Wohnangebote in der Ortsmitte durch Qualifizierung sowie
behutsame und mal3stabliche Ergdnzung des Bestands,

o Verbesserung des Stadtklimas und der Aufenthaltsqualitét,

o Verbesserung der Zugangs- und Erlebnismdglichkeiten von Griin- und Wasserfla-
chen,

o (Okologische Aufwertung, Vernetzung von Griinstrukturen und Férderung der Biodiver-
sitat zur Erhohung der Klima- und Lebensqualitat,

e Verbesserung der Ful3- und Radverkehrsbedingungen,

e Attraktivieren der Ortsmitte fir Besucher und Touristen.

Das Land Hessen hat zur Verwirklichung der klimatischen Zielstellung die sogenannten griinen
und blauen Infrastrukturen, also die Griin- und Wasserflachen, in den Mittelpunkt des Stadt-
umbauprogramms gestellt. Die Gemeinde Einhausen hat deshalb von Beginn an die Zielstel-
lung formuliert, die Weschnitz und deren angrenzenden Flachen als grof3es und bedeutendes
Naherholungsgebiet und klimatisch wertvolle und ausgleichende Flache starker in das Ortsze-

ntrum zu integrieren. Dartber hinaus soll die Ortsmitte zu einem lebendigen und qualitativ
1
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ansprechenden offentlichen Bereich fir alle Blrger weiterentwickelt und damit die stadtebau-

lichen Ziele der letzten 10 Jahre konsequent weiterverfolgt werden.

Organisations- und Beteiligungsstruktur

Wahrend der Erstellung des ISEK wurde ein umfangreiches Beteiligungsverfahren in Zusam-
menwirken mit der Gemeindeverwaltung durchgefuhrt. Bereits mit Beginn der Konzepterstel-
lung wurde eine Lokale Partnerschaft gegrindet. Sie ist ein lokales Expertengremium, das
sich aus verschiedenen relevanten Akteuren und Interessensgruppen fir die Ortsentwicklung
zusammensetzt. Das Gremium tagte im Zuge der Konzepterstellung insgesamt vier Mal, um
sich Uber die Ergebnisse und kiinftigen Schritte auszutauschen. Zusétzlich wurde die breite
Offentlichkeit bei zwei Dialogveranstaltungen (Ortsspaziergang sowie Leitbild- und Projekt-
werkstatt) zur Zielsetzung des Stadtumbauprogramms und insbesondere in die MaRhahmen-
entwicklung eingebunden. Erganzend wurde auf der Gemeinde-Homepage begonnen, den
Stadtumbauprozess auch digital zu begleiten und als weitere Informationsplattform zu den
einzelnen Prozessschritten nutzbar zu machen. Dieser vielfaltige Beteiligungsprozess lasst

sich fur die Umsetzungsphase weiter aktivieren und ausbauen.
Gebietszuschnitt und MaRnahmen

Das Fordergebiet konzentriert sich im Wesentlichen zwischen den beiden Verkehrsachsen
HauptstrafRe im Norden und Mathildenstrafl3e im Stiden sowie zwischen Industriestralle im Os-
ten und Ludwigstral3e im Westen. Es umfasst rund 17 Hektar. GemalR Gebietsanalyse und
Zielsetzungen der Ortsentwicklung ist der Handlungsbedarf in Einhausen fir den Stadtumbau
innerhalb dieses Bereiches klar definierbar und die Herstellung von nachhaltigen stadtebauli-

chen Strukturen nur mit Hilfe des Férderprogramms moglich.

Die Auswahl des vorgeschlagenen Fordergebietes wurde aufgrund der Entwicklungsbedarfe
in unterschiedlichen Handlungsfeldern getroffen, die stadtebaulichen, sozialen, infrastrukturel-
len und funktionsraumlichen als auch stadttkologischen und stadtklimatischen Charakter auf-

weisen, hier in besonderer Weise ausgebildet und zum Teil auch tberlagert sind.

Als wesentliches Ergebnis des ISEK lassen sich zunachst folgende integrierte Zielsetzungen
herausstellen, die die Grundlage fir die konkreten Malinahmen bilden, mit denen eine nach-

haltig wirkende Entwicklung gestaltet werden soll:

o Konsequent und sensibel nach innen entwickeln!
¢ Begegnungs-, Kultur- und Freizeitraume schaffen und zukunftsfahig machen!
e Potenziale vorhandener Naturraume ausbauen, vernetzen und Teil des Ortes werden

lassen — Stadtklima verbessern!
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Einhausen

o Attraktive 6ffentliche Freirdume fir alle schaffen!

e Ortshild wahren und aufwerten!

¢ Bedarfsgerechte neue Wohnangebote entwickeln!

¢ Nachhaltige Mobilitat starken und Barrieren abbauen!

o Bessere Vernetzung der Ortsmitte mit den angrenzenden Gemeindegebieten!
o Lokale Wirtschaft starken, Erlebnisse bieten und Versorgungsangebot sichern!

e Energie: Bedarfe senken und Effizienz steigern!

Fur substanzielle Aufwertungen wurde ein mdglichst breit angelegtes und diskutiertes Maf3-
nahmenbindel entwickelt. Neben erheblichen Verbesserungen im 6ffentlichen Raum, hier
zum Beispiel die Aufwertung der Ortsmitte um den Marktplatz oder die Gestaltung der Wesch-
nitzuferbereiche genannt, sollen vielféltige weitere EinzelmafRhahmen im Zuge der geordneten
nachhaltigen Fortentwicklung das Stadtumbaugebiet und damit den zentralen Ortskern von

Einhausen zukunftsfahig machen.

Wesentliche Teile des zur Verfigung stehenden Instrumentariums im Rahmen der Implemen-
tierung und Durchflihrung des Stadtumbauprozesses der Stadtebauférderung sollen genutzt
werden.

Die Ubersicht der abgestimmten raumlich verortbaren EinzelmaRnahmen sowie die endgiiltige
Gebietsabgrenzung als Empfehlung zur Beschlussfassung zum Programmgebiet sind in fol-

gender Karte zusammengefasst.
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2 EINFUHRUNG

Stadte und Gemeinden stehen zunehmend vor grol3en 6konomischen, 6kologischen und ge-
sellschaftlichen Herausforderungen und werden seit anndhernd 50 Jahren von Bund und Lan-
dern im Rahmen der Stadtebauférderung unterstitzt. Stichworte sind der demographische
Wandel, die Herausforderungen des Klimawandels oder auch die Starkung des sozialen Zu-
sammenhalts. Gerade in Innenstadten bzw. Gemeindezentren kommt der Umgang mit kono-
mischen Rahmenbedingungen hinzu. Integrierte Stadt- und Ortsentwicklungsstrategien stellen
die zentralen, fachtbergreifend angelegten und abgestimmten Grundlagendokumente dar, die
aufgrund der Komplexitat der anstehenden Aufgaben als Orientierungshilfe fir die Stadtent-
wicklung unverzichtbar und damit auch Voraussetzung fiir eine angestrebte Férderung durch

Bund und Lander sind.

Der Gemeindevorstand der Gemeinde Einhausen hat die NH ProjektStadt im April 2018 be-
auftragt, im Rahmen des Stadtebauférderprogramms ,Stadtumbau in Hessen® ein Integriertes
Stadtebauliches Entwicklungskonzept fur das Stadtumbaugebiet ,An der Weschnitz — Leben
am grin-blauen Band® zu erarbeiten. Als strategisches Planungs- und Steuerungsinstrument
der Ortsentwicklung soll das vorliegende Konzept sowohl ziel- und handlungsorientiert als
auch prozesshaft sein und als Handlungsrahmen fir die stadtebauliche Entwicklung der kom-
menden zehn bis fiinfzehn Jahre in Einhausen dienen. Die Benennung und Erarbeitung von
Handlungsfeldern, MalRnahmen und Projekten stehen im Vordergrund. Diese wurden anhand
eines Leitbildes, welches fur den Ortskernentwicklungsprozess formuliert wurde, konkretisiert.
Das Leitbild wiederum basiert auf einer vorausgegangenen Starken-Schwéchen-Analyse in

unterschiedlichen Bereichen.

Eine hohe Akzeptanz bei den beteiligten Akteurlnnen aus Verwaltung, Politik und lokaler Wirt-
schaft sowie der Burgerschaft muss als Voraussetzung fur das Gelingen eines solchen Pro-
zesses gesehen werden. Dies wurde in Einhausen durch vielfaltige Beteiligungsmaéglichkeiten
bereits im Vorfeld und auch wahrend der ISEK-Erarbeitung ermdglicht und forciert. Durch die
Etablierung einer Kultur der Mitbestimmung und des Mitmachens soll auch in der Konzept-
umsetzung die Starkung Einhausens als ,Burgerkommune® erreicht werden. Schlieflich ist es
das Ziel, das Konzept auf die lokalen Bedirfnisse auszurichten und das Profil eines spezifi-

schen ortlichen Stadtumbaus zu definieren.
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2.1 Forderprogramm Stadtumbau in Hessen

Nach Definition des Hessischen Ministeriums fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und

Verbraucherschutz soll mit dem Bund-Lander-Programm ,Stadtumbau in Hessen*

.[...] die Anpassung der Stadte und Gemeinden an die baulichen, infrastrukturellen und
klimatischen Herausforderungen von Heute und Morgen [gelingen]. Ziel des Pro-
gramms ist es, stadtebauliche MaRBnahmen zu Klimaschutz, Klimaanpassung, sowie
zur Anpassung an demographische und wirtschaftsstrukturelle Veranderungen in ei-

nem integrierten Ansatz zu vereinen.“!

Wahrend des zehnjahrigen Foérderzeitraums sollen die Kommunen bei der Anpassung von
Stadt- und Siedlungsstrukturen unterstiitzt werden, um letztlich tatsachlich nachhaltigen Stadt-
umbau im Sinne der ,Leipzig Charta zur nachhaltigen europaischen Stadt“ sowie den ,Richtli-
nien des Landes Hessen zur Forderung der Nachhaltigen Stadtentwicklung — RILISE* betrei-
ben zu kdnnen. Der so genannten ,griinen und blauen Infrastruktur, also Grin- und Wasser-
flachen, kommt dank der neuen Schwerpunktsetzung in Zeiten steigender Durchschnittstem-
peraturen eine bedeutende Rolle zu. Ebenso kann und soll jedoch auch die 6rtliche Wohn-
raumversorgung im Rahmen des Forderprogramms mit vorbereitenden und infrastrukturellen
MalRnahmen im Wohnumfeld gestarkt werden. Die Gemeinde Einhausen wurde 2017 in das
Forderprogramm aufgenommen, nachdem im Jahre 2008 im Rahmen des Interkommunalen
Stadtumbaus Mittlere BergstralRe bereits ein Kommunales Handlungskonzept fir die Gebiete

,Ortszentrum® und ,MathildenstralRe“ in Einhausen erstellt wurde.?

2.2 Programmgebiet — ,,An der Weschnitz — Leben am griin-blauen Band*

Das knapp 17 ha grol3e Gebiet befindet sich entlang der Schnittstelle zwischen dem nérdlich
gelegenen Ortsteil GroR-Hausen und dem Ortsteil Klein-Hausen im Siden. Das ,grine und
blaue Band“ der Weschnitzaue stellt die zentrale Achse des Fordergebietes dar. Begrenzt wird
das Gebiet nordlich durch die Hauptstral3e, die Bensheimer Stral3e und sidlich durch die Ma-
thildenstraRe. Das Gebiet wird im Wesentlichen durch Wohnnutzung, vereinzelte Gewerbefla-
chen sowie offentliche Gebaude und Flachen rund um Rathaus und Hallenbad gepragt. Im

sudlichen Teil des Gebietes sind auRerdem der Marktplatz sowie das Birgerhaus zu finden.

! https://nachhaltige-stadtentwicklung-hessen.de/foerderprogramme/stadtumbau.htmi
2 Planergruppe ASL (2008): Kommunales Handlungskonzept Einhausen
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Die Gemeinde Einhausen hat bereits im Zeitraum 2005 bis 2017 erste Erfahrungen im Pro-

gramm ,Stadtumbau in Hessen® gesammelt. Sie hat sich mit den Nachbarkommunen Bens-
heim, Heppenheim, Lautertal, Lorsch und Zwingenberg zu der Interkommunalen Kooperation
Mittlere Bergstral3e zusammengeschlossen, um im Rahmen des Férderprogramms eine stér-
kere Zusammenarbeit zu vereinbaren. Hauptziel dabei war es, gemeinsam interkommunale
Handlungsfelder zu bestimmen, gemeinsam Projekte umzusetzen und dabei die Herausforde-
rungen des demographischen, wirtschaftlichen und sozialen Wandels in der Region mit abge-
stimmten Strategien zu begegnen. Als Handlungsfelder wurden dabei Themen der Tourismus-
und Freizeitentwicklung, Versorgung, des Verkehrs und einer abgestimmten Flachenentwick-
lung verfolgt. Gleichzeitig konnten die beteiligten Kommunen zudem ausgewahlte MalRnah-
men in ihrem jeweiligen Stadtumbaugebiet realisieren, wobei auch hier ein intensiver inter-
kommunaler Abstimmungsprozess erfolgt ist. Ubergeordnet hat das Interkommunale Hand-
lungskonzept die Ziele, Handlungsansatze und Malinahmen beschrieben. Basis der lokalen
Projekte — so auch fir Einhausen — war ein Kommunales Handlungskonzept fir jede der teil-

nehmenden Kommunen.

In diesem Kommunalen Handlungskonzept aus dem Jahr 2008 wurde nach entsprechender
Analyse der Rahmenbedingungen und der Problem- bzw. Potenziallage der Gemeinde Ein-
hausen zum damaligen Zeitpunkt ein Stadtumbaugebiet flr Einhausen definiert, welches im
Wesentlichen raumlich den engeren Bereich des Ortszentrums uberdeckt. Die Gebietsgrofie
umfasste 6,8 Hektar.
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Abbildung 2: Abgrenzung friiheres Stadtumbaugebiet ,Ortszentrum Einhausen® (2008) 3

Des Weiteren wurde im Kommunalen Handlungskonzept ein weiteres Gebiet entlang der Ma-
thildenstralRe als so genanntes ,Beobachtungsgebiet” definiert. Das Beobachtungsgebiet ,Ma-
thildenstralle Einhausen® mit einer Gré3e von 5,4 ha schloss sich unmittelbar 6stlich an das
Stadtumbaugebiet ,Ortsmitte Einhausen® an und erstreckte sich bis zum 6stlichen Ortseingang
von Einhausen einschlieB3lich des Kreisels an der K 65/L 3111.

Die Impulse aus dem bisherigen Stadtumbauprogramm Interkommunale Kooperation Mittlere
Bergstral3e kdnnen durchaus als positiv gewertet werden. Einzelne Mal3nahmen wurden durch
den Stadtumbau in Einhausen angestof3en, wie z.B. die Freilegung des Grundstiicks Markt-
platz 12 und die Gestaltung des Rathaus- und Hallenbadumfeldes. Dennoch konnte die Siche-
rung und Starkung der Funktionsfahigkeit des Ortskerns nicht in dem Maf3e vorangebracht
werden, wie es fir die Zukunftsfahigkeit des Ortes zwingend erforderlich ist. Aus diesem Grund
hat sich die Gemeinde mit der bestehenden Problemlage erneut fir das Forderprogramm
»Stadtumbau in Hessen® beworben, um nunmehr als Einzelstandort die entsprechenden finan-

ziellen Fordermittel ausschlief3lich fur die eigene Ortsentwicklung einsetzen zu konnen. Hierbei

3 Planergruppe ASL (2008): Kommunales Handlungskonzept Einhausen
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verfolgt die Gemeinde Einhausen insbesondere auch das Ziel einer klimaorientierten Ortsent-

wicklung (Stadtentwicklung), einer starken Berucksichtigung der grinen und blauen Infrastruk-

tur sowie einer nachhaltigen Wohnraumversorgung fur alle Nutzergruppen.

In den nachfolgenden Kapiteln wird zunéchst die Ausgangslage von Einhausen zum aktuellen
Zeitpunkt beschrieben. In der SWOT-Analyse werden die Erkenntnisse zusammengefasst, um
im néchsten Schritt die Leitbilder, Ziele und Strategien der Ortsentwicklung abzuleiten. Kon-
krete Mal3nahmen und Instrumente im Rahmen des Stadtumbauprogramms werden benannt
und in einem Kosten- und Finanzierungsplan abschlieRend dargestellt, um auch die finanziel-

len Anforderungen und Rahmenbedingungen fiir die kommenden Jahre aufzuzeigen.

3 BESTANDSAUFNAHME UND ANALYSE - GESAMTGEMEINDE

Fur das Forderprogramm ,Stadtumbau in Hessen* gilt der zentrale Grundsatz einer integrier-

ten Stadtentwicklung. In der Umsetzung des integrierten Ansatzes spielen

1. die Bertcksichtigung aller relevanten Handlungsfelder der Stadtentwicklung,
2. die Bundelung vorhandener Ressourcen und

3. die Vernetzung von Akteuren

eine wesentliche Rolle. Kommunikation und Kooperation sind entscheidende Voraussetzun-
gen zur Verwirklichung dieser drei Zielsetzungen. Die Ergebnisse des Kommunikationspro-
zesses flieRen als Grundlage des Stadtumbaus in das Integrierte Stadtentwicklungskonzept

ein.

Ziel des Programms ,Stadtumbau in Hessen® ist es, stadtebauliche Strukturen nachhaltig an
die heutigen und zukinftigen Bedurfnisse anzupassen und als attraktiven Wohn-, Arbeits- und

Lebensstandort zu sichern.

Wichtige Entwicklungen und Charakteristika der Gesamtgemeinde liefern den Hintergrund, vor
dem sich die aktuelle Situation des Stadtumbaugebiets abbildet und vor dem stadtebauliche
Entwicklungen absehbar und denkbar sind. Um eine bessere Einordnung des fir den Stadt-
umbau vorgesehenen Gebiets in einen grof3eren rAumlichen Zusammenhang zu gewahrleis-
ten, wird eine Betrachtung des gesamten Gemeindegebiets von Einhausen hinsichtlich seiner
Lage im Raum, der Demographie, des Wohnens, der wirtschaftsstrukturellen Entwicklung, der

grinen und blauen Infrastruktur sowie des Klimas und der Okologie vorgenommen.

10
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3.1 Vorhandene Konzepte und Planungen

Der Stadtumbau in Einhausen kann auf eine Reihe von Grundlagenwerken mit fundierten In-
formationen fur die Analyse zurlickgreifen, die teilweise bereits mit Zielformulierungen fortent-
wickelt wurden und/oder durch gemeindliche Beschlusslagen abgesichert sind. Die bereits
vorhandenen Konzepte und Gutachten decken ein breites Spektrum an stadtumbaurelevanten
Themenfeldern ab und eignen sich in besonderem Malf3e zur Herleitung und (Mit-)Begriindung
von forderfahigen EinzelmaRnhahmen. Die Ziele und MalRnahmen des Stadtumbaus kénnen
somit in eine Ubergeordnete Gemeindeentwicklungsstrategie integriert werden. U.a. wurden
folgende vorhandene Konzepte, Planungen und Grundlagen dazu ausgewertet und im ISEK

bertcksichtigt (siehe auch Abschnitt 12 ,Quellenverzeichnis®):

Landschaftsplan der Gemeinde Einhausen (Kreis BergstrafRe) (2000)

¢ Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan, Gemeinde Einhausen (2002)

¢ Kommunales Handlungskonzept (2008)

e Stadtebauliches Entwicklungskonzept 2020plus (2013)

o Klimaschutzteilkonzept fir die eigenen Liegenschaften der Gemeinde Einhausen
(2013)

e Gutachterverfahren Ortsmitte (2015)

e Fortschreibung Verkehrsrahmenplan (2017)

e Einzelhandelskonzept (2017)

11


https://www.google.de/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=2ahUKEwjsvdamgOLbAhUKGewKHTpTDegQjRx6BAgBEAU&url=https://www.einhausen.de/index.php?id%3D322&psig=AOvVaw1IM2lyFU1UEr9_tMLvV57L&ust=1529575870703983

Einhauséﬁ&

einfach lebenswert

3.2 Lage und Umgebung

Die Gemeinde Einhausen liegt im stdhessischen Teil der oberrheinischen Tiefebene im
Grenzgebiet zwischen Hessen, Rheinland-Pfalz und Baden-Wirttemberg: Das Gemeindege-
biet erstreckt sich im westlichen Teil des Landkreises Bergstralle, etwa 10 km entfernt befindet
sich die Kreisstadt Heppenheim. In der Region Sudhessen ist Einhausen als Kleinzentrum
eingestuft. Einhausen grenzt im Norden an die Gemeinde Gro3-Rohrheim und Uber einen kur-
zen Streckenabschnitt an die Stadt Gernsheim (Kreis GroR-Gerau), im Osten an die Stadte

Bensheim und Lorsch, im Sidwesten an die Stadt Blrstadt sowie im Westen an die Gemeinde
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Abbildung 3: Lage Einhausen mit Entfernungsringen (Eigene Darstellung)

Naturraumlich gehort Einhausen zum sidlichen Teil des hessischen Rieds, das sich vom
Rhein im Westen, der Bergstrafie im Osten und von Lampertheim im Stiden bis Dornheim im
Norden erstreckt. Landschaftlich und als Naherholungsrdume fir die Gemeinde bedeutsam
sind insbesondere der durch den Ort flieRende Gewdasserlauf der Weschnitz sowie die umge-

benden grof3en Wald- und landwirtschaftlichen Nutzflachen.

Das Siedlungsgebiet von Einhausen ist insgesamt sehr kompakt und besteht offiziell aus nur

einem Ortsteil. Die historisch entstandene Unterscheidung zwischen GroR3-Hausen (nérdlich
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der Weschnitz) und Klein-Hausen (sudlich der Weschnitz) findet sich allerdings auch heute

noch weit verbreitet im Sprachgebrauch und bei der Gemarkungsbezeichnung im Liegen-
schaftskataster.

Verkehrsinfrastrukturell ist Einhausen gut angebunden. Die Gemeinde ist einerseits mit ihrer
Lage im Grunen und andererseits ihrer Nahe zu den Autobahnen A 5 und A 67 und zu den
Bundesstral3en B 460, B 47 und B 44 ein attraktiver Wohnstandort zwischen den regionalen
Arbeitsplatzschwerpunkten Worms, Mannheim, Weinheim, Heppenheim, Bensheim und
Darmstadt. Durch den Ort selbst verlauft die LandesstraRe L 3111 (Mathildenstral3e). Bis zur
Autobahnanschlussstelle Lorsch / A67 siiddstlich des Orts sind es mit dem Motorisierten Indi-
vidualverkehr (MIV) nur rund 4 km (5 Minuten). Von dort aus erreicht man beispielsweise
Mannheim in Fahrtrichtung Stden in knapp 25 Minuten, Darmstadt in Richtung Norden eben-
falls in ca. 25 Minuten oder den Flughafen Frankfurt/Main in rund 30 Minuten. Bis zur Auto-
bahnanschlussstelle Heppenheim / A5 sind es rund 6 km (7 Minuten) zu fahren. Worms wird
Uber die Bundestral3e B47 in westlicher Richtung in gut 25 Minuten erreicht, nach Bensheim
in ostlicher Richtung sind es sogar nur etwa 10 Minuten Fahrzeit.

Einhausen verfligt Uber keinen Bahnhof und ist nur an das regionale Busliniennetz ange-
schlossen. Daher benétigt man beispielsweise mit dem OPNV nach Mannheim mit dem Bus
der Linie 643, Uber Bahnhof Birstadt und weiter mit dem Regionalexpress, etwa 45 Minuten,
nach Darmstadt mit dem Bus der Linie 640, tber Bahnhof Bensheim, weiter mit dem IC eben-
falls etwa 45 Minuten.
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3.3 Demographie

Bevdlkerungsentwicklung

Mit Stichtag 31.12.2017 zahlte Einhausen 6.396 Einwohnerinnen und Einwohner. Diese Zahl
ist Ergebnis eines kontinuierlichen Bevolkerungszuwachses seit dem Jahr 2012 (+4,3 %). Die
jungsten Bevolkerungsgewinne sind durch einen Wanderungssaldo zu erklaren, der seit 2012
konstant positiv ist und den negativen Saldo der naturlichen Bevilkerungsentwicklung mehr
als ausgleicht. Bis 2016 waren jahrlich mehr Todesfélle als Lebendgeburten in Einhausen re-
gistriert worden. Erstmals 2017 wurden mit anhaltender Tendenz mehr Geburten als Sterbe-
falle verzeichnet. Dass dennoch bereits seit einigen Jahren ein kontinuierlicher Bevolkerungs-
zuwachs erfolgt, kann u.a. auf eine steigende Attraktivitat als Wohnstandort mit Bevolkerungs-
zuwachs durch Zuzuge zurtickgefuhrt werden. So profitiert die Gemeinde von der raumlichen
Néhe und der Zugehdrigkeit zum Umlandbereich der Oberzentren Mannheim und Darmstadt,
die auf ein arbeitsmarktinduziertes Wanderungsprofil schlieBen lassen. Die Einwohnerent-
wicklung ist nach der statistischen Erfassung des Einwohnermeldeamtes der Gemeinde Ein-
hausen offenbar auch im Jahr 2018 weiter positiv. Zum Jahresende 2018 wurden 6.712 Ein-
wohner gezahlt, davon 6.439 mit Hauptwohnsitz in der Gemeinde (Hinweis: Daten sind nicht

in der Abb. 4 dargestellt, da eine andere Datengrundlage besteht).

6.500
6.400
6.300
6.200
6.100
6.000
5.900

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Bevdlkerung insgesamt am 31. Dezember ...

Abbildung 4: Bevolkerungsentwicklung 2007 bis 2017 (Eigene Darstellung; Datengrundlage: Hessisches Statisti-
sches Landesamt (HSL), Gemeindestatistiken 2007-2017)
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Abbildung 5: Altersstruktur 2007, 2012 und 2017 (Eigene Darstellung, Datengrundlage: HSL)

Ein Blick auf die Altersstruktur zeigt, dass in Einhausen insbesondere die Zahl der Menschen
mittleren und alteren Alters gestiegen ist — so zeigen die Altersklassen ab 50 Jahren mit den
Arrivierten, den Senioren sowie den Hochbetagten in den letzten 5 Jahren positive Wachs-
tumsraten auf. Bei den Hochbetagten liegt der Zuwachs gar bei 78,7%. Dies verweist auf eine
gesteigerte Nachfrage nach seniorengerechtem Wohnen mit entsprechenden baulichen An-
passungen und Barrierefreiheit sowie eine soziale Infrastruktur fir eine alternde Gesellschaft.
Die Altersklasse der Familienphase ist zahlenm&Rig die am starksten vertretene Altersklasse,
weist jedoch in den vergangenen 10 Jahren ricklaufige Zahlen auf. Viele aus den geburten-
starken Jahrgangen Anfang der 60er Jahre sind innerhalb der letzten 10 Jahre in die Alters-
klasse der Arrivierten Ubergegangen, was den deutlichen Anstieg dieser Altersklasse erklart.
Gleichzeitig sind in diesem Zeitraum aus diesen Familien, die Kinder erwachsen geworden
und beispielsweise fir ein Studium oder eine Ausbildung aus Einhausen weggezogen. Dies
erklart den starken Riickgang der Kinder und Jugendlichen zwischen 7- 20 Jahren um 11,7%

in den letzten 10 Jahren.

Durch den Zuzug junger Bevolkerung in Einhausen mit den sogenannten Starterhaushalten
und einem Anstieg der Kinder unter 7 Jahre mit +21,2 % konnte der demographische Wandel

etwas abfedert werden. Innerhalb der letzten 10 Jahre nahm der Anteil der Bevélkerung Uber
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50 Jahren zwar um insgesamt +7 % zu, es waren aber immer noch 55 % der Gemeindebevol-

kerung im Jahr 2017 unter 50 Jahre alt.
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Abbildung 6: Verteilung der Altersstruktur 2007 und 2017 (Eigene Darstellung, Datengrundlage: HSL)

Bevdlkerungsprognose

Nach den Bevolkerungsprognosen der HessenAgentur wird die Bevolkerungswachstumsrate
in der Gemeinde Einhausen mit +8,1 % bis 2030 zu einem fur eine kleine Gemeinde bemer-
kenswertem Wachstum der Einwohnerzahl auf etwa 6.800 fiihren. Bedingt durch das aktuell
entwickelte Baugebiet ,Im Knippel‘, wo im Laufe der nachsten Monate rund 280 neue
Wohneinheiten entstehen werden, ist Uber diese Prognosewerte hinaus schon 2020 mit einer
erheblichen Bevolkerungszunahme zu rechnen. Die Wachstumsrate im Landkreis Bergstral3e
ist zwar auch positiv, allerdings wird hier insgesamt nur von einem Wachstum um +2,9% bis
2030 ausgegangen. Auch fur das Land Hessen wird eine sich deutlich positiv entwickelnde
Bevolkerungszahl erwartet, aber ebenfalls nicht so stark wie in Einhausen.
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Abbildung 7: Bevdlkerungsprognose 2015 - 2030 (Eigene Darstellung; Datengrundlage: HA
Hessen Agentur, Gemeindedatenblatt Einhausen)

3.4 Wohnen

Wohnraumbestand

Der historisch gewachsene Siedlungskorper ist sehr kompakt und dehnt sich in Nord-Sid-
Richtung und in West-Ost-Richtung etwa Uber jeweils 1,5 km aus. Der Fluss Weschnitz teilt
den Siedlungskorper in einen nordlichen Teil (friiher Grol3-Hausen) und einen sidlichen Teill
(friher Klein-Hausen). Im geltenden FNP ist dieser Bereich des Siedlungskérpers nérdlich und
sidlich der Weschnitz als Mischgebiet gekennzeichnet. Der Einwohnerschwerpunkt liegt dabei
im sudlichen Siedlungsbereich. Die Siedlungsentwicklung seit Mitte des 20. Jahrhunderts fand

hauptséchlich im Nordwesten der Gemeinde sowie im Stiden statt.

Im Jahr 2017 existieren in der Gemeinde Einhausen insgesamt 2.827 Wohnungen sowie 1.844
Wohngebaude bei einer absoluten Wohnflache von 330.000 m2. Dies geht aus der hessischen
Landesstatistik hervor. Uber die letzten 5 Jahre betrachtet (2012-2017) wurde der Wohnraum
nur marginal erweitert. Aufgrund der positiven Bevolkerungsentwicklung und -prognose halt

die Nachfrage nach Wohnraum weiterhin an.
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Abbildung 8: Entwicklung des Bestandes an Wohngebauden (Eigene Darstellung, Datengrundlage: HSL)*
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Abbildung 9: Entwicklung des Wohnungsbestandes (Eigene Darstellung, Datengrundlage: HSL)®

4 Hinweis: Nach den Ergebnissen des Mikrozensus 2011 wurden im Jahr 2012 Anpassungen an der Statistik vorge-
nommen. Der erkennbare Sprung vom Jahr 2011 auf das Jahr 2012 ist vorrangig das Ergebnis einer statistischen
Bereinigung. Dies betrifft auch alle weiteren Grafiken, welche auf der Hessischen Gemeindestatistik basieren.

5 Hinweis: Nach den Ergebnissen des Mikrozensus 2011 wurden im Jahr 2012 Anpassungen an der Statistik vor-
genommen. Der erkennbare Sprung vom Jahr 2011 auf das Jahr 2012 ist vorrangig das Ergebnis einer statisti-
schen Bereinigung. Dies betrifft auch alle weiteren Grafiken, welche auf der Hessischen Gemeindestatistik basie-
ren.
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Abbildung 10: Entwicklung des Wohnflachenbestandes (Eigene Darstellung, Datengrundlage: HSL)®

Ein aktueller Bedarf an neuem Wohnraum geht aus einer Analyse des Instituts fiir Wohnen
und Umwelt (IWU) zu den Wohnungsdefiziten in den Hessischen Kommunen im Jahr 2015
hervor (vgl. Abbildung 11). Dieser besagt, dass es in Einhausen ein Defizit von rund 40 Woh-
nungen (-1,4 %)’ gibt. Hoher ist allerdings ein zuklinftiger Bedarf an Wohnraum einzuschétzen,
wenn man die Entwicklung der durchschnittlichen Haushaltsgréf3e in die Analyse integriert.
Denn laut Berechnungen des Statistischen Bundesamtes wird die durchschnittliche Haushalts-
groRe bis 2030 um -0,1 abnehmen (von 2,0 auf 1,9)8. Nimmt man eine solche Entwicklung an,
wuirde auch in Einhausen die durchschnittliche Haushaltsgréf3e von 2,0 auf 1,9 Personen pro
Haushalt bis 2030 abnehmen. Dies wiirde unter der Beriicksichtigung eines prognostizierten
Bevolkerungswachstums um +8,1 % (siehe Abschnitt 3.3) zu einem zusatzlichen Bedarf von
rund 230 Wohneinheiten bis 2030 fuihren®. Diese Nachfrage wird derzeit vorwiegend durch

BaulanderschlieRung im AuRenbereich befriedigt (siehe Abschnitt Aktuelle Entwicklungen). In

6 Hinweis: Nach den Ergebnissen des Mikrozensus 2011 wurden im Jahr 2012 Anpassungen an der Statistik vor-
genommen. Der erkennbare Sprung vom Jahr 2011 auf das Jahr 2012 ist vorrangig das Ergebnis einer statisti-
schen Bereinigung. Dies betrifft auch alle weiteren Grafiken, welche auf der Hessischen Gemeindestatistik basie-
ren.

7 Quelle: Institut fiir Wohnen und Umwelt (2017): Wohnungsdefizit in den hessischen Gemeinden 2015, S. 16.

8 Statistisches Bundesamt (2017): Entwicklung der Privathaushalte bis 2035, Ergebnisse der Haushaltsvorausbe-
rechnung 2017. S. 10.; ders. (2017): Bevélkerung und Erwerbstatigkeit. Haushalte und Familien 2016. S. 56.

9 eigene Berechnung (2018): Absolute Zahl der Bevolkerungszunahme entsprechend Abschnitt 3.3 = 443 Personen
bis 2030. Bei einer Haushaltsgroéfe bis 2030 von 1,9 entsprache dies einem Bedarf von 233 zusatzlichen Wohnein-
heiten
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der Konsequenz tragt dies einerseits zu einem anhaltenden Verlust des Innenbereichs als at-
traktivem Wohnstandort bei und steht anderseits der Reduzierung des Flachenverbrauches
sowie einem aktiven Klimaschutz im Sinne einer nachhaltigen Orts- und Siedlungsentwicklung

entgegen.

Gernsheim

Relatives Wohnungsdefizit

GroR-Rohrheim¥ Hessische Gemeinden 31.12.2015
- unter -5 %

- -5 % bis unter -2 %

\:’ -2 % bis unter 0 %

[ ] o%bisunter2 %

[ 2 % bis unter 5 %

- 5 % und mehr

[:] Kreisgrenzen

Burstadt Heppenheim

Abbildung 11: Relatives Wohnungsdefizit in den Hessischen Gemeinden 31.12.2015
(Institut fur Wohnen und Umwelt (2017): Wohnungsdefizit in den hessischen Gemeinden
2015, S. 13)

Baufertigstellungen und aktuelle Baulandentwicklungen

Innerhalb der Jahre 2007 bis 2017 sind insgesamt 176 Wohneinheiten in Wohngebauden ent-
standen (16 pro Jahr). In Nichtwohngebauden kamen im gesamten Zeitraum 21 Wohnungen
dazu. Gerade in den Jahren 2013, 2015 und 2017 gab es mit 15, 17 bzw. 34 Baufertigstellun-
gen nennenswerten neuen Wohnraum im Zusammenhang mit der Entwicklung von Neubau-
gebieten in Einhausen. Aufgrund des Mikrozensus 2011 mit der Anpassung der statistischen
Erfassung auch von Wohnraumdaten ist jedoch keine exakte Ermittlung der Veranderung des
Wohnungsbestandes zwischen 2007 und 2017 mdglich (vgl. Abb. 9). Auf Basis des Statisti-
schen Landes- und Bundesamtes wurden daher eigene Prognoseberechnungen durchgeftihrt,
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die einen Bedarf von rund 230%° zusatzlichen Wohneinheiten bis 2030 ausweisen. Es sind

somit weitere Baufertigstellungen erforderlich.
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Abbildung 12: Entwicklung der Baufertigstellungen (Eigene Darstellung, Datengrundlage: HSL)

Aktuelle Entwicklungen

Die Gemeinde Einhausen hat diesen Bedarf bereits erkannt. Sie verzeichnet, wie bereits wei-
ter oben beschrieben, eine unverandert groRe Nachfrage nach Wohnbauflachen und sieht in
der Ausweisung weiterer Wohngebiete eine Chance, dem demographischen Wandel durch
neue Blrgerinnen und Burger und durch die Unterstlitzung junger Blrgerinnen und Blrger
aus der Gemeinde bei der Eigentumsbildung entgegenzusteuern.! Im Norden von Einhausen
wird in den kommenden Jahren mit dem Baugebiet ,Im Knippel“ das groRte zusammenhan-
gende Baugebiet in der Geschichte der Gemeinde entstehen. Bereits im Jahr 2017 wurde
das Bauleitplanverfahren fiir das landwirtschaftlich genutzte Areal (rund sieben Hektar) zwi-
schen AlmenstraBe und Carl-Benz-StraBe durchgefiihrt, der Satzungsbeschluss zum Be-
bauungsplan wurde am 12.12.2017 durch die Gemeindevertretung gefasst. Der Bebauungs-
plan ist inzwischen mit Stichtag 31.08.2018 in Kraft treten. Sobald die ErschlieRungsanlagen
(StraRenbau, Stralenbeleuchtung, Strom, Telekommunikation, Gas, Wasser, Abwasser) her-
gestellt sind, kann mit dem Bau von Wohngeb&uden begonnen werden — voraussichtlich ab

Ende 2019. Dort werden anschlieRend rund 280 neue Wohneinheiten entstehen, darunter

10 eigene Berechnung (2018): Absolute Zahl der Bevilkerungszunahme entsprechend Abschnitt 3.3 = 443 Perso-
nen bis 2030. Bei einer Haushaltsgroe bis 2030 von 1,9 entsprache dies einem Bedarf von 233 zusatzlichen
Wohneinheiten.

11 Bebauungsplan Nr. 34 ,Im Knippel" in Einhausen, Schweiger + Scholz Ingenieurpartnerschaft mbB
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viele Einzelhduser und Reihenhauser, aber auch Geschosswohnungsbau. Bei einer durch-
schnittlichen Bewohnerzahl von derzeit 2,0 Bewohnern in Hessen ist somit mit ca. 560 zusatz-
lichen Einwohnern in Einhausen zu rechnen. Die Bauplatz-Warteliste der Gemeinde fur kinf-
tige Wohngebietsentwicklungen umfasst bereits derzeit knapp 100 weitere Bewerber. Rund

ein Viertel der Bewerber wohnen bereits in Einhausen.
Immobilienmarkt

Einen Eindruck tber die Entwicklung des Immobilienmarktes in Einhausen konnen die Markt-
beobachtungsdaten von Immoscout24.de (Marktnavigator) geben. Die Plattform Immoscout24
wertet quartalsweise Wohnungsdaten aus. Die deutlich angespannte Wohnungsmarktlage in
Sitdhessen lasst sich auch in Einhausen beobachten. So waren deutliche Preisanstiege in der

letzten Zeit zu verzeichnen:

e Der Mietpreis fur Wohnungen stieg seit 2007 um 30 %, der Kaufpreis sogar um 102 %.

e Wahrend 2007 der Quadratmeter 1.160 Euro kostete und bis 2012 relativ konstant
blieb, liegt der Quadratmeterpreis nach den Immoscout24 vorliegenden Daten aktuell
(1. Quartal 2019) bei 2.340 Euro/m?2.

e Die Wohnungsmietpreise liegen gem. Immoscout24 zurzeit (1. Quartal 2019) bei 8,16
€/m2. Der Preisanstieg in den letzten 11 Jahren erfolgte der Quelle zufolge zwar insge-

samt moderater als beim Erwerb, liegt aber trotzdem bei +30 %.

Preisentwicklung der letzten Jahre Preisentwicklung der letzten Jahre
fur Wohnungen zur Miete fir Wohnungen zum Kauf
in Einhausen in Einhausen
® o
/8,16 EUR/m? ﬁam EUR/m?2
L o}
o—o—09 . o—O0—07
6,27 EUR/M?2 1.160 EUR/m?2

Abbildung 13: Entwicklung der Miet- und Kaufpreise von 2007-2019 (Immobilienscout24 GmbH)

Vor dem Hintergrund seit Jahren steigender Immobilienpreise (s.0.) sowie der Lage im pros-
perierenden Raum im Landkreis Bergstral3e wird es auch in Einhausen immer dringlicher, das
Angebot an Wohnungen im mittleren und unteren Preissegment zu sichern. In diesem Zusam-
menhang ist insbesondere auch die Zielgruppe der Haushaltsgrinder zu bericksichtigen, die

meist auf preisgliinstige Wohnungen angewiesen sind. Nur ein attraktives, bedarfsgerechtes
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Wohnraumangebot kann diese wichtige Zielgruppe vor Ort halten. In Einhausen sollten daher

im Bestand die Potenziale zur Ausweitung und Anpassung der Wohnangebote genutzt sowie
Strategien fur die Sicherung und fur den Bau von Wohnungen im mittleren und unteren Preis-
segment weiterentwickelt werden. Wichtige Bausteine sind dabei zunachst die Aktivierung der
Modernisierungs- und Umnutzungspotenziale rund um den Bereich der Ortsmitte (vgl. Ab-
schnitt 3.2). Generell stellt die Wohnraumentwicklung angesichts der sozialen und demogra-
phischen Gegebenheiten und Entwicklungen, der Marktbedingungen in den Ballungsraumen
Rhein-Main und Rhein-Neckar sowie der vorgegebenen Siedlungsstruktur eine gro3e Heraus-

forderung fur die Gesamtgemeinde und damit fir das Stadtumbaugebiet dar.

3.5 Wirtschaftsstrukturelle Entwicklung

In den letzten Jahren war eine positive wirtschaftsstrukturelle Entwicklung am Arbeitsort aus-
zumachen. Dafir spricht eine positive Entwicklung der Zahl sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigter am Arbeitsort Einhausen seit dem Jahr 2010. Diese Zahl stieg insbesondere in
2016 um 166 (+ 23%) auf insgesamt 880 Beschaftigte am Arbeitsort, was jedoch inzwischen
wieder leicht riicklaufig ist (2017: 862 Beschaftigte am Arbeitsort). Regional gesehen weist

Einhausen als Wirtschafts- und Arbeitsstandort aber nur eine relativ geringe Bedeutung auf.
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Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte im Jahr...
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Abbildung 14: Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten am Wohn- und Arbeitsort (Eigene Dar-
stellung, Datengrundlage: HSL)

In der Hessischen Gemeindestatistik werden funf verschiedene Wirtschaftsbereiche unter-
schieden. Einhausen besitzt eine mittelstandische Wirtschaftsstruktur, die auf verschiedenen
Branchen basiert. Der im Jahr 2017 am starksten in Einhausen vertretene Bereich ist das

,Produzierende Gewerbe“ (399 Beschaéftigte, 46,3 %) mit Abstand gefolgt von der ,Erbringung
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von Offentlichen und privaten Dienstleistungen® (190 Beschaftigte, 22,0 %) sowie ,Erbringung
von Unternehmensdienstleistungen® (153 Beschaftigte, 17,7 %) und ,Handel, Verkehr und
Gastgewerbe“ (117 Beschaftigte, 13,6 %). Im ,Bereich Land- und Forstwirtschaft, Fischerei®
arbeiten im Jahr 2017 nur noch 0,3 % (3 Beschaftigte). 11 Jahre zuvor war dieser Anteil mit

06 % zwar schon minimal, aber noch etwas deutlicher vorhanden.

2007  0.6% U
‘ 2017
8,8%
17,7%

= | and- und Forstwirtschaft, Fischerei
= Produzierendes Gewerbe
= Handel, Verkehr und Gastgewerbe
Erbringung von Unternehmensdienstleistungen

= Erbringung von offentlichen und privaten Dienstleistungen

Abbildung 15: Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte am Arbeitsort in Prozent nach Wirtschaftsbereichen
(Eigene Darstellung, Datengrundlage: HSL)

Im Vergleich weist das ,produzierende Gewerbe® im Jahr 2017 zwar einen geringeren Anteil
als 2007 auf (von 57,6 % auf 46,3 %), in absoluten Zahlen lasst sich allerdings eine geringfi-
gige Abnahme von 414 auf 399 Beschéftigte ablesen. Die beiden Gewerbegebiete befinden
sich im nordostlichen Rand des Siedlungsbereichs.

Der Tourismus ist in Einhausen bisher kaum entwickelt. Mit zunehmender wirtschaftlicher Be-
deutung, insbesondere des Fahrradtourismus, konnte durch den Ausbau der Radwege und
der Schaffung neuer Wegeverbindungen innerhalb der Ortsmitte eine Starkung des Sektors
,Handel, Verkehr und Gastgewerbe“ erreicht werden. Ziel muss es sein, Uber sinnvolle und
attraktive Wegeverbindungen die Besucher in das Ortszentrum hinein zu lenken, um das o6rt-
liche Gewerbe und die Gastronomie zu starken bzw. davon profitieren zu lassen. Dieser Anteil
liegt derzeit bei rund 17 % und weist durch die glnstige rdumliche Lage Einhausens einiges
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an Potenzialen auf. Letztlich ist die Schaffung eines ausreichenden Angebotes an gewerbli-

chen und gastronomischen Moglichkeiten ein Hauptbestandteil von zeitgeméalRem Wohnen
und Leben im Ortskern (siehe Abschnitt ,Fokus: Situation des Einzelhandels®).

1.000
500

0

-500
-1.000

-1.500

-2.000

-2.500
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Pendler uber die Gemeindegrenze im Jahr ...

Einpendler Auspendler e=—pPendlersaldo

Abbildung 16: Entwicklung der Pendlerbewegungen (Eigene Darstellung, Datengrundlage: HSL)

Am Wohnort Einhausen leben 2.574 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte, hiervon 2.299
Auspendler und Auspendlerinnen. Beide Zahlen gehen aus der hessischen Gemeindestatistik
fir 2017 hervor. Damit nehmen 89,3 % der Einh&auser Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmer
eine Stelle auBBerhalb der Gemeindegrenzen wahr. Dies verdeutlicht die wirtschaftsraumliche
Verflechtung in den Metropolregionen Rhein-Main und Rhein-Neckar. Insgesamt liegt die Zahl
der Auspendler also deutlich Uber der der Einpendler, sodass sich ein negativer Pendlersaldo
von -1.713 ergibt. Auch die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten am Wohnort
liegt deutlich Gber der am Arbeitsort. Damit lasst sich Einhausen, begiinstigt durch seine Lage
in der Schnittstelle der beiden Metropolregionen Rhein-Neckar und Rhein-Main, vorrangig als

bevorzugter Wohnstandort in der Region charakterisieren.
Fokus: Situation des Einzelhandels?'?

Die Gemeinde Einhausen zeichnet sich durch eine im regionalen Vergleich gute Kaufkraft aus.
Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer liegt mit 110,2% tiber der Kennziffer im Land-
kreis Bergstrale mit 103,5. Dem gegentiber stehen Kaufkraftabfliisse bzw. eine nur sehr ge-

ringe Kaufkraftbindung, die ursachlich auf die Rahmenbedingungen der Gemeinde und auf

12 Die Beschreibung der Situation des Einzelhandels ist in weiten Teilen dem Einzelhandelskonzept
2017, erstellt durch die GMA mbH, entnommen.
13 Hessisches Statistisches Landesamt 2018
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Veradnderungen der Einkaufsorientierungen in der Einhduser Bevélkerung zuriickzufiihren

sind. Attraktive und insbesondere im Angebot vielfaltigere Einzelhandelsstandorte in direkter
Nahe (Lorsch, Bensheim) ziehen auch Kunden aus Einhausen an, insbesondere die Auspend-
ler. Die erheblichen Kaufkraftabflisse betreffen dabei auch den kurzfristigen Bedarf (Nah-
rungs- und Genussmittel, Drogeriewaren), der eigentlich in der Ortsmitte in ausreichendem
Mal3e angeboten werden sollte. Einhausen verfligt zwar Uber eine Grundversorgung mit einem
Lebensmitteldiscounter (Penny), einem Supermarkt (Knupfer) sowie weiteren kleinen Anbie-
tern (Backereien, Obst- und Gemuseladen, Metzgerei, Getrankehandel, Hofladen), insbeson-

dere in der Ortsmitte sind die Einzelhandelsstrukturen aber wenig zusammenhangend.

Der Einhauser Einzelhandelsbestand weist prinzipiell Entwicklungspotenziale auf. Daflr spre-
chen sowohl der Gberdurchschnittliche Kaufkraftindex als auch die Bevdlkerungsprognose. In
erster Linie sollte eine Konzentration auf die Ortsmitte angestrebt werden. Die Versorgung der
Bevolkerung mit Waren des taglichen Bedarfs sollte im Fokus stehen, um den Versorgungs-
auftrag als Kleinzentrum zu erflllen. Der erste Schritt hierzu ist durch die Umsiedlung und
VergroRerung des Supermarkts Knupfer bereits gelegt. Dieser Markt umfasste bisher ca.
420 m2 Verkaufsflache und bot damit nur ein eingeschrénktes Lebensmittel-Sortiment. Mit dem
Umzug mit Erweiterung auf rund 1.000 m2 Verkaufsflache tbernimmt der Supermarkt nun die

Funktion eines Lebensmittel-Vollsortimenters fir das Kleinzentrum.

3.6 Griune und blaue Infrastruktur

Die griine und blaue Infrastruktur beschreibt Griinflachen und Bepflanzungen, Wasserflachen

und Gewasser. Sie Ubernimmt mehrere bedeutsame Funktionen in der Gemeinde.

Diese sind:

¢ Kleinraumiger Natur- und Umweltschutz, Sicherung und perspektivisch der Ausbau der

Habitate fur Tiere und Pflanzen (Biodiversitat),
¢ Reduzierung von Umweltbelastungen (Schadstoffe),
¢ Verringerung thermischer Belastung (Stadtklima),
e Verbesserung der bioklimatischen Verhaltnisse,

e Sicherung der Erholungsfunktion, der Aufenthaltsqualitat und des Naturerlebnisses fir

die Birgerinnen und Burger des Projektgebiets und der Gesamtgemeinde,
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e Beitrag zum Hochwasserschutz und zur Entlastung der Kanalisation und Gewasser

durch Versickerungsmaoglichkeiten und eine verbesserte Retention des Niederschlags-

wassers,
e Stadtebauliche — auch optische — Aufwertung des Wohnumfeldes und des Ortshildes.

Die Ausstattung innerhalb der Gemarkungsgrenzen mit ,griinen® Flachen ist Gberdurchschnitt-
lich hoch. Die Gesamtflache der Gemeinde Einhausen betragt 2.667 ha, davon sind rund 155
ha Siedlungsflache (6 %). Mit einem Waldbestand von 1.576 ha, dies entspricht 59 % des
Gemeindegebietes, kann Einhausen als eine sehr waldreiche Gemeinde im Landkreis Berg-
stral3e umschrieben werden. Mit nur 1 % Anteil Wasserflache an der Gesamtflache ist die
.blaue” Infrastruktur zwar gering vertreten. Sie spielt aber im Stadtumbaugebiet sowie in der
Gesamtgemeinde durch den Fluss Weschnitz eine bedeutende Rolle und erfillt gleich meh-
rere der oben genannten Funktion. Unterstrichen wird diese Stellung durch den Titel des

Stadtumbaugebietes: ,An der Weschnitz — Leben am griin-blauen Band*.

Flachenanteile - 2017

0,11% 5 81%
0 ,81%
1,09/0_\| r

4,46%

= Siedlungsflache = Verkehr
= Landwirtschaftsflache = Waldflache
= Wasserflache = Flachen anderer Nutzung

Abbildung 17: Flachenanteile 2017 (Eigene Darstellung, Datengrundlage: HSL)

Gewasser

Pragendes Gewdasser der Gemarkung Einhausen ist der Unterlauf der im Odenwald entsprin-

genden Weschnitz, die das Projektgebiet von Osten nach Westen quert. Die Weschnitzaue
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stellt gleichzeitig den zentralen Grinraum innerhalb des sonst stark versiegelten Ortskerns

dar. Die an das Gewasser angrenzenden Flachen werden von der Ortslage der Gemeinde
gepragt und bieten weitere Potenziale fur den Ausbau der Fu- und Radwege, die Offnung
und Zuwegung weiterer Uferbereiche sowie die Schaffung naturnaher Aufenthaltsraume an

ausgewahlten Stellen mit moderner Moblierung und Bewegungsangeboten.
Freirdume und grine Lungen

Die Flache des Gemarkungsgebietes von Einhausen ist zu 59 % bewaldet. Beim Jagersburger
Wald, der sich ndrdlich des Stadtumbaugebietes befindet, handelt es sich vorwiegend um
Laubwalder, wahrend im Bereich des Lorscher Waldes sudlich des Stadtumbaugebietes ne-
ben Laubwaldern auch Kiefern- und Laubholzforste vorkommen. Statistisch gibt es zwar durch
die beiden grof3en Waldgebiete einen hohen Grunflachenanteil innerhalb der Gemarkungs-
grenzen, in der Ortsmitte und damit im Stadtumbaugebiet ist jedoch angesichts hoher Versie-
gelungsgrade die Ausstattung, insbesondere mit griiner Infrastruktur, verbesserungswirdig.

Private Hof- und Gartenflachen

Neben den 6ffentlichen Freirdumen ist auch die Quantitat und Qualitat der privaten Freiflachen
und Garten bedeutend fir die Wertigkeit des Wohnumfeldes sowie flir die bioklimatischen Ver-
haltnisse und die Entfaltung der Biodiversitat. Durch die landliche Pragung und die doérfliche
Struktur des Siedlungsbereiches verfligen viele private Grundstiicke Uiber entsprechende, teil-
weise grof3ziigige Gartenflachen. Aber auch in Einhausen entwickelte sich in den letzten Jah-
ren der Trend hin zu geschotterten Vorgartenbereichen, die vermeintlich pflegearm sind, dafur
jedoch die Entwicklung einer gesunden Flora und Fauna erheblich stéren und die Artenvielfalt
beeintrachtigen. Hinzu kommen hier die negativen Auswirkungen von versiegelten Flachen fur
das Stadtklima, denn diese begiinstigen u.a. das Aufheizen des Siedlungskerns in heil3en

Sommermonaten und wirken sich unginstig auf die Regenentwéasserung aus.
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Abbildung 18: Veranderung der Flachennutzungen 2009-2017 (Eigene Darstellung, Datengrundlage: HSL)

Die Flachennutzung in den Gemarkungsgrenzen hat sich in den Jahren 2009 — 2017 zuguns-
ten der Siedlungsflache verandert. Der Erweiterung der Siedlungsflachen um rund 8 ha stehen
ein Verlust an landwirtschaftlichen Flachen von rund 5 ha und ein Verlust sonstiger Flachen
von 3 ha gegeniber. Der Anteil der Wald- und Verkehrsflachen blieb dagegen weitgehend

konstant.

Die Sicherung der 6kologisch wertvollen Flachen und der weitere Ausbau sind daher von ho-
her Prioritat fir das Stadtklima insgesamt und insbesondere fir den Ortskern Einhausens.
Daruber hinaus konnte eine 6kologische Aufwertung durch angemessene Pflanzenmal3nah-
men unter Schaffung von weiteren ,grinen Bandern® an den Ful3- und Radwegeverbindungen
in der Haupt- und Mathildenstral3e erreicht werden. Ein weiteres Ziel besteht darin, ausgehend
von der Weschnitzaue ,griine Auslaufer® in die zum Teil stark versiegelten Siedlungsbereiche
hinein zu ziehen, sodass neben gestalterischen Aspekten durch Kaltluftstrome eine nachhal-

tige Verbesserung des Stadtklimas entsteht.

Angesichts planerischer Restriktionen, den Belangen der Forst- und Landwirtschaft und der
Prioritat okologischer und klimapolitischer Zielsetzungen sind die Flachenpotenziale fir neue
Vorhaben der baulichen Weiterentwicklung in der Gemeinde Einhausen vorrangig im bereits

vorhandenen Siedlungsflachenbestand zu suchen.
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3.7 Stadtklima, Klimaschutz und -anpassung

Der Klimabereich der Oberrheinebene, innerhalb dessen Einhausen gelegen ist, stellt eines
der warmsten und gleichzeitig niederschlagsdrmsten Gebiete Deutschlands dar. Die Region
zeichnet sich durch verhaltnismafig milde Winter und warme Sommer aus. Charakteristisch
dafir ist ein friher Vegetationsbeginn, verminderte Frostanfélligkeit und eine relativ lange Ve-
getationszeit (Uber 240 Tage).

Im Bereich des Hessischen Riedes kann es im Sommer tagsuiber und gegen Abend zur Aus-
bildung von Flurwinden kommen, da die Luft Uber starker erwdrmten Siedlungs-, Verkehrs-
und Ackerflachen aufsteigt und kihlere, durch erhdéhte Verdunstung entstandene Frischluft
aus weniger stark aufgeheizten Wald- und Wiesenflachen nachstrémt. Diese Flurwinde erfiil-
len inshesondere flr die Siedlungsrander, aber auch fur die Ortsmitte und damit fir das Stad-
tumbaugebiet wichtige Ausgleichsfunktionen. Bei den beiden groRen Waldgebieten nérdlich
und sidlich der Gemeinde (Jagersburger bzw. Lorscher Wald) handelt es sich um potentiell
aktive Frischluftentstehungsgebiete, die fir Walder in schwach geneigtem Gelande typisch
sind. Hier kann sich — vor allem in windschwachen Strahlungsnachten — Kaltluft bilden, die
aufgrund ihrer Filterwirkung Frischluftqualitat aufweist!4. Die Siedlungsflachen beiderseits der
Weschnitz wirken allerdings zunéchst als zweiseitige Stromungsbarriere. Damit diese Kaltluft-
stromungen auch im Ortskern ankommen, sind sogenannte Freiluftschneisen zu identifizieren

und freizuhalten.

Die Siedlungsstruktur im Stadtumbaugebiet weist einen hohen Versieglungsgrad von o6ffentli-
chen Flachen auf. In Verbindung mit der vorherrschenden geschlossenen Randbebauung er-
geben sich auerst unglnstige Rahmenbedingungen fir ein gemaRigtes Stadtklima. Insbe-
sondere in den Sommermonaten sorgt die bauliche Struktur fir eine starke Uberhitzung und
einen Hitzestau in der Ortsmitte. Die Schwilehaufigkeit ist hier im Vergleich zum unbebauten
Umland deutlich héher. Hinzukommt eine Schadstoffanreicherung der Luft entlang der Haupt-
verkehrsstrallen (u.a. Mathildenstral3e) wahrend der Verkehrsstol3zeiten. Klimaschutzmal3-
nahmen im Sinne der Reduzierung des COz2-Ausstol3es sollten daher ebenso wie Mal3inahmen
zur Anpassung an den Klimawandel entwickelt und ergriffen werden. Mit stadtékologischen
MalRnahmen wie der Durchgriinung von o6ffentlichen und privaten Freiflachen oder energeti-
schen Sanierungsmafl3nahmen muss die Klimaanpassung unterstuitzt und damit ein positiver
Beitrag zur Verbesserung des Stadtklimas geleistet werden.

Im Fordergebiet besteht sowohl bei privaten als auch bei 6ffentlichen Gebauden (z.B. Birger-

haus) ein groRBer Bedarf an energetischen SanierungsmafRnahmen?.

14 Landschaftsplan der Gemeinde Einhausen (Kreis BergstraBe) (2000)
15 Klimaschutzteilkonzept fiir die eigenen Liegenschaften der Gemeinde Einhausen (2013)
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4 BESTANDSAUFNAHME UND ANALYSE - FORDERGEBIET ,,AN
DER WESCHNITZ - LEBEN AM GRUN-BLAUEN BAND*

4.1 Baustruktur und Ortsbild

Die gewachsenen Strukturen entlang der Weschnitz pragen das Ortsbild der Gemeinde Ein-
hausen bis heute malRgeblich. Urspriinglich als Trennung der bis 1937 eigenstandigen Ge-
meinden Grof3-Hausen (ndrdlich der Weschnitz) und Klein-Hausen (sudlich der Weschnitz)
flie3t das Gewasser heute somit mitten durch den Ort. Diese nunmehr eher naturrdumliche
Trennlinie ist zugleich aber auch das verbindende Element zwischen den rdumlichen Berei-

chen des Stadtumbaugebietes.

Die siedlungsstrukturelle Entwicklung ndrdlich der Weschnitz im friiheren eigenstandigen Ort
GroRR-Hausen ist dorflich gepragt. Die Flurstiicke mit giebelsténdigen Wohngebéuden an der
HauptstralR3e zwischen Falltorstral’e und Bensheimer Strafe mit tiefen Grundstiicken Uberwie-
gend bis zur Weschnitz hin verfigen bis heute noch an vielen Stellen neben dem Wohnge-
baude Uber weitere Nebengebéude. Diese Nebengebaude dienten friher Uberwiegend der
bauerlichen Nutzung. Landwirtschaftliche Nutzungen im Umfeld der Gemeinde stellten bis ins

das 19. Jahrhundert den Haupterwerbszweig der Bewohner dar.®

Ein Grol3teil der Gebaudesubstanz im westlichen Bereich des Untersuchungsgebietes entlang
der HauptstralRe (HauptstralRe 52-66 inkl. Weschnitzbriicke) ist Bestandteil der denkmalge-
schutzten Gesamtanlage Hauptstral3e. In der Denkmaltopographie des Landesamtes fur
Denkmalpflege wird dieser Bereich als Gebadudeensemble unterschiedlicher Zeitstellung be-
schrieben, der von wenigen Ausnahmen abgesehen auch soziale und wirtschaftliche Unter-
schiede reprasentiert. Der Kreuzungsbereich pragt das Ortsbild an dieser Stelle maRRgeblich.
Hervorgehoben als wichtiges Gestaltungselement der Gesamtanlage wird auch der ehemalige
Verkaufspavillon Hauptstral3e 62 (heute wieder als Ausstellungsflache von einem ortsansas-
sigen Fenster- und Turenbauer genutzt). Die Auto- und Ful3gangerbriicke tber die Weschnitz

lehnt sich in ihrer Gestaltung an eine dreibogige Sandsteinbriicke aus dem Jahr 1779 an, die

16 | andesamt fiir Denkmalpflege (2013): Systematische Erfassung der denkmalwerten Bausubstanz gem. §
4Abs. 2 Ziffer 3 und 4 HDSchG
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nach der Zerstérung im Zweiten Weltkrieg wiederaufgebaut und Ende der 1980er Jahre durch-

greifend erneuert wurde.’

Auch weiter 6stlich befinden sich weitere ortshildpragende Gebaude in der HauptstralRe inner-
halb des Untersuchungsgebietes. Einige wenige stehen unter Denkmalschutz als Einzelkul-
turdenkmal (HauptstralRe 6, 20, 34, 38). Auch auf der nordlichen Seite der Hauptstralie — au-
Rerhalb des Untersuchungsgebietes Stadtumbau — sind vereinzelt weitere Einzelkulturdenk-
maler vorhanden.'® In der Abbildung 19 sind die Gebaude mit Denkmalstatus entsprechend
markiert. Der StraRenverlauf der Hauptstral3e ist geradlinig und wird im Untersuchungsbereich
zur Weschnitz hin nur durch die Freiflachen am Pavillon / zur Weschnitzbriicke sowie durch
die FuB3- und Radwegeverbindung zum Schulsteg auf Hohe des Anwesens HauptstraRe 30

unterbrochen. Nur in der Nahe dieser Querung sind im Straf3enraum drei Baume vorhanden.

Entlang der Hauptstral3e fuhrt beidseitig ein FuRweg, der jedoch durch die Vielzahl an parken-
den Fahrzeugen insbesondere auf der stidlichen Stral3enseite oft sehr schmal wird. Die Breite
reicht oft nicht fir Kinderwéagen oder Rollatoren aus.

17 Landesamt firr Denkmalpflege (2012): Denkmaltopographie BergstraRe/Einhausen/GroRhausen, Gesamtan-
lage HauptstralRe

18 | andesamt fiir Denkmalpflege (2012): Denkmaltopographie BergstraRe/Einhausen/GroRhausen, Gesamtan-
lage HauptstraRe
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Abbildung 19: Denkmaler im Stadtumbaugebiet von Einhausen (eigene Darstellu

Viele der angrenzenden Hofreiten weisen weitlaufige Hofstrukturen mit hohem Versiegelungs-
grad auf. Oft befinden sich neben dem Wohngebaude noch weitere grof3e Nebengebaude auf
den Grundstiicken. Die Grundstiicke sind teilweise bis zu 80 Meter tief und werden im rick-
wartigen Bereich als Gartenflichen genutzt. Zur Weschnitz hin liegt einschlie3lich Uferbo-
schung noch einmal ein ca. 8-10 Meter breiter Grinstreifen zwischen den Grundstiicken und
dem Uferbereich der Weschnitz. Offentliche Zuwegungen von der HauptstraRe zur Weschnitz
selbst sind nur im Bereich der Bricke LudwigstralRe/Hauptstral3e sowie am Schulsteg und

dann wieder an der Bricke Industriestral3e vorhanden.

Die Grundstiicke in der Hauptstrafl3e werden tberwiegend fur Wohnzwecke genutzt. Nur ver-
einzelt sind gewerbliche Nutzungen zu finden, wie ein Gasthaus (auffallig ist das Gebaude
»Alte Schlosserei”, Hauptstral3e 6), eine Versicherungsagentur oder ein Werbegestalter. Es
finden sich kaum Neubauten (wie z.B. Hauptstral3e 6b, 6¢, 18a, 40) in diesem Untersuchungs-
bereich. Eine Vielzahl an Gebauden weist Modernisierungsbedarf auf — sowohl energetischen
wie auch diverse Substanzschwéchen. Es sind nur vereinzelt Nutzungsleerstande zu erken-

nen, die jedoch nicht unbedingt das gesamte Gebaude betreffen (beispielsweise Leerstand
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von Geschaftslokalen im EG, Hauptstral3e 36 und 48). Die Mindernutzung bzw. der Leerstand

von diversen Nebengebauden ist erkennbar, kdnnte jedoch nicht umfassend ermittelt werden.

Ab der Schwanheimer Stral3e geht die Hauptstral3e in einer Rechtskurve Richtung Osten in
die Bensheimer Stral3e Uber. Die Bebauungsstruktur verandert sich leicht. Die Gebaude sind
nun vorwiegend traufstandig zur Stral3e ausgerichtet und der dorfliche Charakter ist nicht mehr
pragend. Bis zu einer Aufweitung in Richtung Kreuzungsbereich Bensheimer Stral3e / Indust-
riestral3e setzt sich die Bebauung fort. Hier schliel3t sich ein kleiner Privatparkplatz vor dem
Grundstick Bensheimer Stral3e 25 an, der dem weitgehend gewerblich genutzten Objekt
Bensheimer Stral3e 23 zuzuordnen ist. Die stadtraumliche Situation wirkt durch die verschie-
denen Gebaudestrukturen der Grundstiicke Bensheimer StraRe 15, 19 und 23, die bis zur
Weschnitz reichen, sowie die Parkplatzflache jedoch diffus und ungeordnet. Entlang dieser
Grundstiicke verlauft zudem ein 6ffentlicher Fu3- und Radweg, der im Bereich der Industrie-
stralRe getrennt zum StralBenverlauf der K 65 durch Baum- und Strauchbewuchs geftihrt wird

und im weiteren Verlauf die Weschnitz quert.

Sudlich der Weschnitz befindet sich der ehemalige Siedlungsbereich Klein-Hausen. Dieser
Ortsteil ist wohl erst im 15. Jahrhundert entstanden, weist aber ebenfalls entlang der Mathil-
denstralRe noch gewachsene Strukturen mit landwirtschaftlicher Pragung insbesondere auf der
Nordseite in Richtung Weschnitz auf. Diese Grundstlicke sind teilweise bis zu 135 Meter tief
und damit noch deutlich tiefer als auf der nordlichen Weschnitzseite entlang der HauptstralRe.
Es finden sich jedoch verschiedene Gebaudestrukturen vor, von klassischen Hofreiten bis zu
Mehrfamilienhdusern mit zwei Vollgeschossen und ausgebautem Dachgeschoss. Auch die
Ausrichtung der Gebaude zur Straf3e ist nicht durchgéngig giebelstandig. Vereinzelt sind sogar
Gebaudestrukturen mit Flachdach an der MathildenstraBe vorzufinden. Das stadtebauliche
Erscheinungsbild wirkt durch die verschiedenen Gebaudetypen und Baualter der Gebaude

deutlich differenzierter als in der Hauptstralie.

Der Verlauf der Mathildenstral3e ist nicht so geradlinig wie der Verlauf der Hauptstral3e. Auch
der Querschnitt der Mathildenstral3e ist geringer. In Richtung des Kreuzungsbereiches Lud-
wigstral3e/Waldstral3e weitet sich der StralRenverlauf der MathildenstralRe auf und eine in-
nerortliche Platzsituation ist vorhanden. Um den so genannten Marktplatz gruppieren sich
nordlich der Stral3enflache verschiedene historische Gebaude (Blcherei, Gaststéatte ,Altes
Rathaus®) sowie das neue Rathaus, das Anfang der 70er Jahre errichtet wurde. Sudlich der
StralRenflache ist ebenfalls eine Platzaufweitung vor einem weiteren Gasthaus und anschlie-

Renden Geschaften vorhanden.
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Als Nutzung dominiert auch im stidlichen Stadtumbaugebiet das Wohnen. Es sind jedoch auch

verschiedene gewerbliche Nutzungen insbesondere entlang der Mathildenstral3e vorzufinden:
Ladengeschéafte, Gastronomie, Dienstleistungen — jeweils vorzugsweise in den Erdgeschos-
sen. Offentliche Nutzungen finden sich neben den bereits genannten am Marktplatz auch mit
dem Burgerhaus in der Friedensstra3e. Mit dem Hallenbad, der Grundschule, der Mehrzweck-
halle (aktuell erfolgt der Neubau) sowie der Katholischen Kirche St. Michael befinden sich in
der Ortsmitte weitere oOffentliche Einrichtungen — diese sind jedoch nicht Bestandteil des ge-
planten Stadtumbaugebietes. Als Wohn- und Betreuungseinrichtungen flr Senioren ist zudem
das Altenpflegeheim St. Vinzenz in der RheinstraRe vorhanden. Ein Neubau einer Senioren-

wohneinrichtung entstand kirzlich in der Mathildenstral3e auf dem Grundstiick Nr. 46-48.

4.2 Wohnen

Die Ortsmitte mit dem gesamten Untersuchungsgebiet hat eine grof3e Bedeutung als Wohn-
standort in Einhausen. Wohnlage und -qualitét sind durch folgende Merkmale gekennzeichnet:

¢ Entlang der HauptstralRe sowie der Mathildenstraf3e und Ludwigstrafl3e befinden sich
altere Baubestande, die in Teilen auf die landwirtschaftlichen Strukturen der frithen
Ortsentwicklung zuriickgehen. Zudem erganzen Wohngebaude aus verschiedenen
Phasen der Siedlungstétigkeit den vorhandenen Wohnbestand. Vereinzelt sind
Wohngebaude in den letzten Jahren durch Ersatzneubau entstanden. Diese fligen
sich Uberwiegend gut in die vorhandene Bebauungsstruktur ein.

e Die N&he zu Versorgung und Infrastruktur am Wohnstandort Einhausen erméglicht
grundsétzlich ein vielféltiges Leben, das von vielen geschatzt wird. Gleichzeitig ist je-
doch auch die Nahe zu den umgebenden Landschaftsraumen, wie dem Hessischen
Ried und der Bergstral3e, gegeben.

e Auch die vorhandenen Grundstiicksstrukturen préagen die Wohnqualitat. In Teilberei-
chen sind kleine Grundstiicke und eine hohe Bebauungsdichte durch ehemalige land-
wirtschaftliche Nebengebaude oder Lagergebdude sowie versiegelte Hofflachen pra-
gend, die die Wohnqualitat einschranken. Gleichzeitig kann die Bebauungsstruktur
jedoch durchaus als kleinteilig und stralRendorftypisch mit geringen Wechseln in der
Gebéaudehothe bezeichnet werden.

e Die Wohngrundstiicke mit Ausrichtung zur Weschnitz hin verfigen tber gro3tenteils
grol3zigige Gartenflachen im rickwartigen Grundstiicksbereich (ehemalige Bauern-
garten), die eine hohe Wohnqualitat erzeugen.

o Wie im Gesamtort sind auch die innerértlichen Wohnbaubestande des Projektgebiets

von klassischen Ein- und Zweifamilienhausern und kleineren Mehrfamilienhausern
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gepragt. Allerdings ergeben sich aufgrund des Baualters und der Grundstiickszu-

schnitte bzw. Gebaudenutzflachen Einschrankungen bei der Wohnqualitat.

e Beim uberwiegenden Teil der Wohnbaubestande handelt es sich, allein wegen des
Baualters, um Uberalterte Bestéande, die einen z.T. erheblichen Modernisierungsbedarf
aufweisen, insbesondere auch in energetischer Hinsicht. Aber auch aus der Barriere-
freiheit und dem Zuschnitt vieler Wohngebaude kénnen Modernisierungsanforderun-
gen abgeleitet werden.

¢ Insbesondere bei den Grundstiicken in der MathildenstralBe zwischen Sallergdsschen
und der GoethestralRe zur Weschnitz hin besteht durch Modernisierungen, Umnutzung
des vorhandenen Bestandes und Nachverdichtung ein grof3es Potenzial fur die Ent-

wicklung der Wohnnutzung insgesamt.

Wichtige Bausteine zur Wohnraumentwicklung im Stadtumbaugebiet sind somit die Nutzung
der Modernisierungs- und Umnutzungspotenziale rund um den Bereich der Ortsmitte. Ent-
scheidend ist es, Wohnqualitéat beziglich des Grundrisses, der Wohnungsgrofien und umge-
bender Freiflachen zu schaffen bzw. zu verbessern. Die stadtebauliche Weiterentwicklung ins-
besondere zur Versorgung mit Wohnraum sollte mit Blick auf schiitzenswerte Naturraume (u.a.
Weschnitzaue) und erhaltenswerte landwirtschaftliche Nutzflachen daher zukinftig v.a. im be-
stehenden Siedlungskorper erfolgen: Hier kommen neben Brachflachen und untergenutzten
Grundstiicken vor allem die maf3volle und behutsame quartiersbezogene Neuordnung, Be-

standsqualifizierung und Verdichtung im Bereich stdlich der Weschnitz in Frage.

4.3 Soziale Infrastruktur

Die Gemeinde Einhausen verfiigt tber ein gutes Angebot an Freizeit-, Kultur- und Sportein-
richtungen sowie Uber ein solides Angebot im Bereich Bildungs- und sozialer Infrastruktur.

Einrichtungen dieser Art leisten einen wichtigen Beitrag fiir die Lebensqualitat.

Als Eigentiimerin ist die Gemeinde Einhausen mit folgenden Einrichtungen im Untersuchungs-

gebiet Stadtumbau der bedeutendste Trager der sozialen Infrastruktur:
e Birgerhaus, FriedensstralRe 3
e Bicherei, Marktplatz 1

¢ Rathaus, Marktplatz 5
Im unmittelbaren Umfeld zu Rathaus und Biicherei, jedoch aul3erhalb des Untersuchungsge-
bietes befinden sich weitere wichtige Einrichtungen, wie das Hallenbad und die Grundschule
von Einhausen. Neben der Grundschule wird derzeit eine neue Mehrzweckhalle als Ersatz-

neubau errichtet, deren Fertigstellung fir Ende 2019 vorgesehen ist. Aul3erdem befindet sich
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im Umfeld die Katholische Kirche St. Michael — ebenfalls auRerhalb des potentiellen Stadtum-

baugebietes — sowie in der SchulstralRe 2 das Pfarrbtiro der Kirche.

Freizeit- und Kultureinrichtungen

Im Folgenden soll noch einmal ndher auf die Bedeutung und Funktion des Blrgerhauses ein-
gegangen werden. Diese Einrichtung ist aktuell der wichtigste Veranstaltungsort mit zentraler
Lage in Einhausen, denn derzeit kann aufgrund der laufenden BaumalRhahmen die Mehr-
zweckhalle neben der Grundschule nicht genutzt werden. Uber das gesamte Jahr hinweg fin-
den im Burgerhaus grundsatzlich viele Festlichkeiten, Ausstellungen, Basare oder sonstige
Veranstaltungen statt. Viele davon sind lber die Ortsgrenzen von Einhausen hinaus bekannt
und beliebt. Auch fur private Veranstaltungen kdnnen Raume im Blrgerhaus gemietet werden.
Zudem werden die Raume vom Netzwerk Fliichtlingshilfe und den politischen Gremien ge-

nutzt. 1°

Das Gebaude wurde vermutlich Anfang des 20. Jahrhunderts als Zigarrenfabrik ,Hassia“ er-
richtet und 1934 von der Gemeinde angekauft. In den 1960er Jahren wurde es zum Birger-
haus ausgebaut. Ende der 1980er Jahre wurde das Gebaude im Rahmen des Dorferneue-
rungsprogramms um ein Foyer und einen Biihnenanbau erweitert. Die letzte bauliche Veran-
derung erfolgte durch die Erganzung einer Rampe, um einen barrierefreien Zugang zum Foyer
und ins Erdgeschoss zu schaffen.?’ Die Raumstruktur des Birgerhauses weist auf den ersten
Blick eine Mischung aus grof3eren und kleineren Raumen verteilt Giber Kellergeschoss, Erdge-
schoss und Obergeschoss auf. Ergénzt wird das Raumangebot durch einen grof3en Saal mit
Biihne im Erdgeschoss, der als einziger Raum neben dem Foyer barrierefrei erreichbar ist,
und einen Kichenraum auf der Ebene des Saals. Die vorhandenen Raumangebote und die
Bedarfssituation sind jedoch fir die Zukunft genau zu betrachten und auf die Anforderungen
der Gemeinde abzustimmen. Auf dem Grundsttick des Burgerhauses sind jeweils nordlich und
sudlich des Gebaudes einige Parkplatze verfligbar, die jedoch fir groRere Veranstaltungen
nicht ausreichen. Hier miissen Besucher bzw. Nutzer des Burgerhauses auf andere Parkmog-
lichkeiten in der Ortsmitte oder in den angrenzenden Wohnstral3en ausweichen, die jedoch

fuBlaufig in ca. 200-300 Metern Entfernung erreichbar sind.

Neben der weitestgehend fehlenden barrierefreien ErschlieBung des Geb&udes ist vor allem
auch aufgrund des energetischen Gebaudezustandes sehr groRer Handlungsbedarf fir das

Gebaude vorhanden. Die Bewertung des energetischen Zustandes erfolgte im Rahmen des

19 Gemeinde Einhausen (2018): https://www.einhausen.de/index.php?id=92 (abgerufen am 21.08.2018)
20 Gemeinde Einhausen (2018): Projektblatt Voruntersuchung/ Machbarkeitsstudie Biirgerhaus (Stand Juli 2018)
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Klimaschutzteilkonzeptes fir gemeindliche Liegenschaften der Gemeinde Einhausen. Die

Aussagen zum Burgerhaus hieraus sind im Abschnitt 4.7 ,Klimaschutz und Klimaanpassung®

dargestellt.

Die offentliche Bicherei von Einhausen befindet sich am Marktplatz direkt gegentiber dem
Rathaus. Das breite Angebot wird von der Bevolkerung gut angenommen. Neben der reinen
Funktion als Bibliothek stellt die Einrichtung jedoch auch eine Treffpunktméglichkeit fur ver-
schiedene Bevolkerungsgruppen dar und sollte daher grundsatzlich in der Ortsmitte erhalten
bleiben. Das Raumangebot sollte jedoch zeitgemal und ausreichend sein, so dass hier eine
Betrachtung von Ist-Situation und Bedarf, &hnlich wie beim Buirgerhaus, sinnvoll erscheint.

Offentliche Verwaltung

Das Rathaus von Einhausen mit zentraler Lage am Marktplatz im Ortsmittelpunkt wurde An-
fang der 1970er Jahre errichtet. In den insgesamt drei Geschossen steht neben Bliroraumen
fur die Verwaltung aktuell nur wenig Raum fir weiterflihrende Nutzungen, z.B. Sitzungsrdume
fur politische Gremien, zur Verfigung. Im Zuge einer umfassenden Sanierung im Jahr 2007
wurde das vorhandene Flachdach mit einem Zeltdach mit Ziegeleindeckung tiberbaut. Dariiber
hinaus wurden die Betonfassade mit einem Vollwarmeschutz ertlichtigt, neue Fenster einge-
baut und eine Aufzugsanlage fir den barrierefreien Zugang installiert. Durch den Umbau ist
unterhalb des Dachaufbaus ein neuer Raum entstanden, der jedoch bisher nur Gber eine Leiter
erschlossen und somit ungenutzt ist. Durch das Wachstum der Gemeinde steigen auch die
Aufgaben und Anforderungen an die Gemeindeverwaltung stetig. Damit einhergehen ein
wachsender Raumbedarf an Buroflache und Ergdnzung von Sozialraumen sowie Anforderun-
gen an die barrierefreie ErschlieRung und behindertengerechte Sanitarausstattung.?! Die De-
fizite am Rathausgeb&dude sind daher grundséatzlich kurz- bis mittelfristig zu beheben und zu-
satzliche Raumkapazitaten zu schaffen, um eine funktionsféahige und moderne Verwaltung fur

die Gemeinde Einhausen sicherzustellen.

Angebote fur Kinder und Jugendliche

21 Gemeinde Einhausen (2018): Férderantrag 2018, Projektblatt Rathaus Ausbau des Dachgeschosses (Stand
26.02.2018)
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Im Untersuchungsgebiet sind nur wenige Flachen oder Gebaude speziell fur Kinder und Ju-

gendliche vorhanden. Hier zu nennen sind die Blcherei und der Jugendtreff am Marktplatz 3
sowie das Burgerhaus mit speziellen Angeboten auch fur diese Nutzergruppe. Allerdings sind
im unmittelbaren Umfeld zum Rathaus mit der Grundschule, dem Hallenbad und dem Spiel-
platz am Hallenbad tatsachlich auch in zentraler Ortslage entsprechende Flachen verfiigbar.
Generell wird jedoch eingeschatzt, dass diese Angebote eher von Kindern genutzt werden —
hier vor allem aufgrund der Grundschule — als von Jugendlichen und jungen Erwachsenen.
Fur Jugendliche sind neben dem Jugendtreff im Erdgeschoss des Gebaudes Marktplatz 3 vor
allem am Ortsrand diverse Einrichtungen wie Sportplatze bzw. dem Multifunktionalen Sport-
und Spielfeld an der Klaranlage vorhanden. Jugendliche sind auch bereits deutlich mobiler als
jungere Kinder, so dass das Angebot an Aktivitatsflachen durchaus fir die Gemeindegrofi3e

angemessen ist.

Dennoch sollen auch in der Ortsmitte und besonders im Bereich der Weschnitz als besonderer
Lebens- und Naturraum weitere Angebote fiir Kinder und Jugendliche gepruft werden, um die-

ser Nutzergruppe eine Teilhabe am gesellschaftlichen Leben in Einhausen zu ermdéglichen.

Angebote fur Senioren

Auf Seniorinnen und Senioren zugeschnittene Einrichtungen und Angebote sind in einer al-
ternden Gesellschaft von besonders groRer Bedeutung und werden zukuinftig weiter an Be-
deutung gewinnen. Fir diese Altersgruppe stehen in Einhausen spezielle Dienstleistungsan-
gebote, wie beispielsweise die Tagesbegegnungsstatte, Beratungsangebote im Alter (z.B.
zum Thema Wohnen im Alter oder Versicherungen), ambulante (z.B. Essen auf Radern, Mit-
tagstisch, Fahrdienste usw.), aber auch stationdre Angebote zur Verfligung. Zu letzteren zahlt
das Caritaszentrum St. Vinzenz in der Rheinstraf3e 11-13, am sudwestlichen Rand des Unter-
suchungsgebietes Stadtumbau gelegen. Ein besonderes Angebot besteht durch SoNAh, dem
sozialraumorientierten Netzwerk der Altenhilfe des Caritasverbandes. Ziel dieses Netzwerks
ist die Weiterentwicklung der Altenhilfe unter den Bedingungen des demographischen Wan-

dels. Neue Versorgungsangebote fiir Senioren und generationsibergreifende Mitgestaltung
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der Burgerinnen und Birger im Quartier sowie die Ermoéglichung einer wohnortnahen Versor-

gung, der Erhaltung und Férderung der Mobilitat und Schaffung von wohnortnahen Treffpunkt-
moglichkeiten werden ebenfalls von SoONAh angestrebt.?? Freizeitangebote wie eine jahrliche
Seniorenfahrt, Seniorennachmittage oder spezielle Sportangebote flr Senioren etc. erganzen

das Dienstleistungsangebot.?

Vor kurzem wurde auf dem Grundstiick MathildenstraRe 46-48 ein Neubau flr Betreutes Woh-
nen errichtet. Dort sind neben Gemeinschaftsraum und Tiefgarage insgesamt 28 Zwei- bzw.
Drei-Zimmer-Wohneinheiten entstanden. Der rickwartige Bereich zur Weschnitz wurde als
Gartenbereich fir die Senioren gestaltet und von der Mathildenstraf3e eine 6ffentliche Durch-
wegung zur Weschnitz hergestellt.2* Mit dem Neubau wird dem Bedarf an seniorengerechten
bzw. betreuten Wohnangeboten in Einhausen in jedem Fall entsprochen. Allerdings ist auch
in Zukunft aufgrund der prognostizierten demographischen Entwicklung davon auszugehen,
dass der Bedarf weiter steigt. Daher ist neben der Bereitstellung von entsprechenden speziel-
len Wohnangeboten auch immer das Dienstleistungsangebot zur Versorgung von Senioren in

ihren bisherigen Wohnhausern weiter auszubauen und zu sichern.

Obwohl Wohnangebote flr Senioren in Einhausen weiter ausgebaut werden, spielt auch die
Mobilitat fur altere Blrger eine wichtige Rolle. Von den Wohneinrichtungen aus, aber auch von
den Privatwohnungen aus, ist die Erreichbarkeit von Einrichtungen des sozialen, kulturellen
und gesellschaftlichen Lebens auf kurzen Wegen wichtig. Dabei nutzen altere Einwohner auch
statistisch gesehen haufiger das Fahrrad oder sind zu Ful3 unterwegs. Sichere und geeignete
FuRR- und Radwege, moglichst auch unabhéangig vom sonstigen Stral3ennetz werden von die-
ser Nutzergruppe bevorzugt. Durch die Konzentration an 6ffentlichen Einrichtungen in der
Ortsmitte ist daher die Erreichbarkeit auch wichtig.

22 http://www.caritaszentrum-einhausen.de/unsere-angebote/sonah/sonah (abgerufen am 21.08.2018)
23 https://www.einhausen.de/index.php?id=133 (abgerufen am 21.08.2018)

24 FWD Hausbau (2016): Betreutes Wohnen in Einhausen, Entwurfsplanung-Konzept
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Abbildung 20: Nutzungen im Stadtumbaugebiet von Einhau

4.4 Einzelhandel und Gewerbe

Die Schwerpunktpragung von Einhausen als Wohnsiedlungsbereich ist auch in der sonstigen
Nutzungsstruktur des Ortes erkennbar. Zwar finden sich vereinzelte Angebote im Bereich der
Gastronomie, des Einzelhandels und Dienstleistungen sowie sonstiges Gewerbe im Untersu-
chungsbereich, diese sind jedoch mit Ausnahme im Bereich der Ortsmitte eher verstreut zu
finden. Im GMA-Entwicklungskonzept fiir die Gemeinde Einhausen aus dem Jahr 2017 wurde
analysiert, dass vor allem nérdlich der Weschnitz keine zusammenhéngenden Lagen von Ge-
werbenutzungen vorhanden sind. Auch sudlich der Weschnitz Gberwiegt der Wohncharakter
entlang von Mathildenstrafl’e und Ludwigstrale. Allerdings ist eine kleine Konzentration des
Angebots an Einzelhandel, Dienstleistungen und Gastronomieangeboten im Bereich des
Marktplatzes um die Kreuzung LudwigstralRe/ Waldstral3e/ Mathildenstraf3e und unter Einbe-
ziehung des Juxplatzes (aufRerhalb des Untersuchungsraumes fur den Stadtumbau) erkenn-

bar. Dieser Bereich wird daher auch von o6ffentlichen Einrichtungen, wie dem Rathaus, der
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Bicherei sowie Hallenbad, Grundschule und Katholischer Kirche dominiert und damit als Orts-

mitte definiert.?®

Die Einzelhandelsstruktur in der Ortsmitte wird im Konzept der GMA folgendermalRen be-
schrieben:

e Verschiedene kleine Fachgeschafte ohne geschlossenen Schaufensterbesatz ent-
lang der Mathildenstraf3e und LudwigstralRe (Apotheke, Obst- und Gemiisegeschéft,
Spielwaren- und Haushaltswarengeschaft;

¢ im weiteren Umfeld sind zentrenrelevante Handelslagen (Backereien, Fotostudio, Op-

tiker, Kreditinstitute, Post, mehrere Dienstleister, Bekleidungsgeschaft) vorhanden.

In erster Linie empfiehlt das GMA-Konzept eine Konzentration des kleinteiligen Einzelhandels-
bestandes auf die Ortsmitte. Der Fokus sollte dabei zundchst, gemaf seines Versorgungsauf-
trages als Kleinzentrum, in der weiteren Versorgung der Bevolkerung mit Waren des taglichen

Bedarfs liegen und damit auf der Sicherung und Weiterentwicklung des Bestandes.

Gastronomie

Erganzt wird dieses Angebot im Bereich des Untersuchungsraumes fur den Stadtumbau um
mehrere gastronomische Einrichtungen (zwei Gasthauser, eine Eisdiele, tirkischer Schnellim-
biss). Auch in Bereich der Hauptstral3e befinden sich zwei Gastronomiebetriebe, eine weitere
ist jedoch durch Leerstand gekennzeichnet. Damit sind nur eine sehr geringe Vielfalt und ein
insgesamt sehr geringes Angebot an gastronomischen Einrichtungen sowohl in der Ortsmitte

wie auch im erweiterten Umfeld vorhanden.

Die Nachfrage nach ansprechender und vielfaltiger Gastronomie mdglichst mit AuRensitzmég-
lichkeiten ist dagegen sehr hoch, wie insbesondere auch die Rickmeldung aus der Birger-
schaft zeigt. Gemals GMA-Konzept weist der Einzelhandelsbestand prinzipiell Entwicklungs-
potenziale auf. Diese Einschatzung ist damit auch auf die Angebotssituation in der Gastrono-
mie ausweitbar. Der Kaufkraftindex ist hoch, zudem ist aufgrund des weiteren Bevolkerungs-

wachstums auch mit einem weiteren Kaufkraftwachstum zu rechnen.

2> GMA (2017): Entwicklungskonzept fiir die Gemeinde Einhausen
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Gewerbeflache Bensheimer Strafl3e / Industriestralle

Der bebaute Bereich des Untersuchungsgebiets ist tiberwiegend als gemischte Bauflache so-
wie Flachen fur den Gemeinbedarf im Bereich um das Rathaus ausgewiesen. Eine kleine Fl&-
che an der Bensheimer Straf3e / Industriestral3e bis zur Weschnitz im Untersuchungsgebiet ist
planungsrechtlich bis 2008 als Gewerbeflache eingestuft worden, wird mit einer Anderung des
diesen Bereich umfassenden Bebauungsplans jedoch ebenfalls als Mischbauflache bewer-
tet.?® Hier befinden sich im Anschluss an die Wohnbebauung in der westlichen Bensheimer
Stral3e einige Geb&ude und Grundstuicksstrukturen, die bis heute deutlich einen gewerblichen
Charakter aufweisen. Neben einem Geriustbauunternehmen ist ein Unternehmen fir Werbe-
design und -druck ansassig. Auf dem Grundstiick Bensheimer Stral3e 23 befand sich zuletzt
ein Unternehmen flr Haustechnik. Nach Verlegung des Firmensitzes nach Bensheim und zeit-
weisem Leerstand wird ein Teil der Gebaude derzeit von der Sparkasse als Verwaltungsstand-
ort genutzt. Vor dem Gebaude Bensheimer Strafl3e 25 ist eine groRere befestigte Freiflache
vorhanden, die als Parkplatz fur ca. 25-30 Fahrzeuge dem Objekt Bensheimer StralRe 23 zu-
geordnet ist. Die konkrete Nutzung der Gebdude Bensheimer Strafl3e 25 ist nicht genau er-
kennbar, kann jedoch einer werkstatt- oder atelierédhnlichen Nutzung zugeordnet werden. Ge-
nerell wirkt dieses Areal jedoch recht ungeordnet, so dass mittel- bis langfristig eine Priifung

der vorhandenen Nutzungsstruktur angestrebt werden sollte.

Medizinische Versorgung

In Bezug auf die medizinische Versorgung der Bevolkerung sind in den letzten Jahren innerort-
liche raumliche Ver&nderungen an arztlichen Niederlassungen zu verzeichnen, auch altersbe-
dingte Praxiswechsel sind erfolgt. Aktuell sind in der Gemeinde drei Hausarztpraxen, zwei
Zahnarzte (eine Praxis davon in der Mathildenstral3e) sowie auch eine Apotheke in der Mat-
hildenstraRe vorhanden, allerdings kénnen die Birger keine Facharztpraxis vor Ort nutzen.?’
Aufgrund der Altersstruktur einiger Arzte sind in den kommenden Jahren Praxisnachfolgen
erforderlich. Es besteht daher generell Handlungsbedarf, um auch fir die kommenden Jahre
die medizinische Grundversorgung sicherzustellen, die dann auf die Bedurfnisse der Bevdlke-

rungsstruktur angepasst und gut erreichbar sein muss.

26 8. Anderung Bebauungsplan Nr.11 ,Die alte Heckenteilung, Im Kahlbiihl, Im Knippel, Die finfzehn Morgen, Die
Schafléser beim kleinen Wehr in Einhausen, Schweiger + Scholz Ingenieurpartnerschaft mbB

27 www.einhausen.de (abgerufen am 25.09.2018)
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4.5 Mobilitat

Mit der Hauptstral3e im nordlichen sowie der Mathildenstrafl3e-Ludwigstral3e im stdlichen Be-

reich des Untersuchungsgebietes verlaufen wichtige Hauptverkehrsachsen durch das ge-

plante Stadtumbaugebiet. Die Gemeinde Einhausen hat 2017 die Fortschreibung des aus dem

Jahr 1997 stammenden Verkehrsrahmenplans veranlasst. Die fir das Stadtumbaugebiet rele-

vanten Untersuchungsergebnisse sollen hier im Weiteren kurz zusammengefasst werden.

Die Untersuchung von R+T hat folgende Erkenntnisse ergeben:

44

Die Einhaltung von innerdrtlichen Geschwindigkeitsbegrenzungen in den Hauptver-
kehrsstraRen — also auch Mathildenstral3e, LudwigstralRe und Hauptstral3e — wird
haufig missachtet.

Die Gehwegbreiten der vorhandenen Birgersteige sind oft gering (z.B. in der Mathil-
denstrafRe und Ludwigstraf3e) oder werden durch falsches Gehwegparken erst verrin-
gert. Die Geschwindigkeit in den Hauptstraf3en wird dadurch jedoch nicht beeinflusst,
somit auch nicht reduziert.

Das offentliche Parkraumangebot im Ortskern wird als ausreichend mit fast 90 Park-
standen (freies Parken und Kurzzeitparken mit Parkscheibe) im Untersuchungsbe-
reich des Stadtumbaugebietes eingeschatzt. Davon kdnnen bis zu 21 Parkstande
derzeit auf dem temporér als Parkplatzflache festgelegten Grundstiick Marktplatz 12
genutzt werden. In unmittelbarer Nahe zur Ortsmitte sind sogar noch weitere 47 Park-
platze sowie zwei Behindertenparkplatze am Juxplatz vorhanden. Zusammenfassend
stellen die Verkehrsgutachter keinen tiberhdhten Parkdruck fest. Allerdings ist in Teil-
bereichen (Rathaus, Hallenbad, MathildenstraRe) eine partielle Uberlastung festzu-
stellen.

Kurzzeitparkstande sind vor allem in der Mathilden- und Ludwigstral3e erfasst wor-
den. Hier halten sich die Fahrzeugnutzer aber offenbar nicht an die festgesetzte
Kurzparkzeit oder parken haufig ordnungswidrig auf dem Gehweg. Dadurch entste-
hen wiederum starke Behinderungen fur den flieRenden Verkehr, aber insbesondre
auch fur Ful3génger oder Radfahrer.

Die Barrierefreiheit an den OPNV-Haltestellen, wie zum Beispiel am Marktplatz, ist
nicht durchgangig vorhanden. Die Haltestellenausstattung wird als verbesserungs-
wert bewertet.

Bei den Fahrradabstellanlagen werden Verbesserungspotenziale gesehen. So sind
insbesondere im Bereich der Ortsmitte die Anzahl der Abstellanlagen sowie auch die
Ausstattung nicht ausreichend. Erganzt werden kann hier aul3erdem, dass 6ffentliche

Lademdglichkeiten fur E-Bikes/Pedelecs nicht vorhanden sind.
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o Des Weiteren werden auch die FulRgangerquerungen als zum Teil verbesserungs-

wirdig eingestuft. 2

Diese fachliche Einschatzung von R+T kann um den Aspekt der Strallenraumgestaltung er-
ganzt werden. Wie bereits im Abschnitt 4.1 ,Baustruktur und Ortsbild“ beschrieben, ist auch
die Gliederung des StralBenraums zur Bebauung durch die dérfliche Siedlungsstruktur beein-
flusst. Der schmale Querschnitt von Mathildenstra3e und Ludwigstral3e fihrt dazu, dass ge-
stalterische MalRnahmen zur Geschwindigkeitsregulierung fehlen. Auch die Beschilderung zu
den verfugbaren offentlichen Parkplatzflachen ist teilweise nicht optimal bzw. fehlt génzlich.
Fur Ortsunkundige ist dies moglicherweise ein Problem, da dann auch die Nutzung erschwert

wird.

Die Parkstandsnutzung des Abschnittes der Hauptstral3e, der im Analysebereich des Stadt-
umbaugebietes liegt, wurde von R+T nicht vorrangig betrachtet. Auch in der HauptstralRe wer-
den viele Fahrzeuge am sidlichen StraRenrand und Uberwiegend auch auf einem Teil des
Gehweges oder vollstéandig auf dem Gehwegbereich abgestellt. Die Durchgangsbreite fur Ful3-
ganger ist hier teilweise nur noch 50 Zentimeter. Grinde fir das Gehwegparken sind vermut-
lich zu wenig Stellpléatze auf einigen Grundsticken oder auch Bequemlichkeit, das Fahrzeug

auf dem eigenen Grundstiick abzustellen.

Eine weitere kleine 6ffentliche Parkplatzflache befindet sich normalerweise direkt nordlich des
Schulsteges und wird Giberwiegend von Lehrkréaften der Grundschule ,Schule an der Wesch-
nitz“ genutzt. Dieser Parkplatz steht derzeit jedoch nicht zur Verfigung, da wéahrend der Bau-
mafnahme Mehrzweckhalle auf der Parkplatzflache Container zur Schaffung von erganzen-
dem Raumbedarf aufgestellt sind. Diese Container werden voraussichtlich noch bis Ende 2019
genutzt.

Die Larmbelastung durch den motorisierten Verkehr ist in den HauptverkehrsstraZen recht
erheblich. Hier wirkt jedoch auch der enge Stral3enquerschnitt vor allem in der MathildenstralRe
und LudwigstralRe negativ, weil die Verkehrsgerdusche an den Hauserfronten reflektiert wer-
den. Somit wére die Ausrichtung der Wohn- und Schlafrdume zur straRenabgewandten Seite
wichtig, beziehungsweise die Prifung von schallabsorbierender, straenbegleitender Begri-

nung oder Geschwindigkeitsreduzierung.

28 R+T (2017): Fortschreibung Verkehrsrahmenplan Einhausen (Vorabzug)
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Innerértliche Ful3- und Radwegeverbindungen, die unabhangig von 6ffentlichen Stral3en ver-
laufen, sind vorhanden. Eine wichtige Verbindungsachse verlauft in Nord-Siid-Richtung durch
die Ortsmitte, zwei weitere in Ost-West-Richtung durch den Untersuchungsraum fir den Stadt-

umbau.

Die Nord-Sud-Achse ist eine der wichtigsten Verbindungen zwischen dem nordlichen und dem
sudlichen Gemeindegebiet. Sie verlauft Gber den stark frequentieren Steg an der Schule
(Schulsteg). Hierliber verlauft auch der Schulweg vieler Kinder, die aus dem nérdlichen Ge-
meindegebiet zur ,Schule an der Weschnitz* kommen. Der Schulsteg wird jedoch neben Rad-
fahrern und Schulkindern auch von anderen Fuldgéngern stark genutzt, denn er ist die kiirzeste
Verbindung vom Norden in Richtung Ortsmitte mit den dort vorhandenen 6ffentlichen Einrich-
tungen und Geschaften. Derzeit endet der Schulsteg auf der Stiduferseite jedoch quasi abrupt
an einer kleinen Treppenanlage, die unmittelbar auf den Schulhof fihrt. Mittelfristig mochte die
Grundschule den Schulhof schlie3en, so dass eine 6ffentliche Durchwegung tber den Schul-
hof nicht mehr méglich ist. Auch ist in diesem Bereich die Kreuzungssituation mit dem ost-
west-orientierten Radweg sudlich der Weschnitz vorhanden. Sowohl der recht schmale Bri-

ckensteg (lichte Breite knapp 2 Meter) wie auch der Kreuzungsbereich, bei dem der Weg Uber
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die Bruicke und der Ful3- bzw. Radweg entlang des Sidufers im rechten Winkel aufeinander-

treffen, fuhrt immer wieder zu Konfliktsituationen zwischen den Nutzern.

Das Brickenbauwerk selbst wurde in den 1950er Jahren errichtet. Inzwischen wurden auch
Stand- und Verkehrssicherheitsméngel am Schulsteg festgestellt, die mittelfristig umfassende
Sanierungsmaflnahmen erfordern. Generell strebt die Gemeinde Einhausen eine dauerhafte
Brickenverbindung fur Fu3ganger und Radfahrer Uber die Weschnitz in diesem Bereich an,
die den entsprechenden Nutzungsanforderungen gerecht werden muss und als wichtige in-
nerortliche Verbindungsachse fungiert. Im Falle einer grundsatzlichen Erneuerung wére dann
auch die Optimierung zu den angrenzenden Wegen sowie zur Anbindung an den Ortskern zu

prifen.

Die Radwegeverbindung entlang der Weschnitz ist zudem neben der Funktion als innerdrtliche
Verbindungsachse auch Bestandteil des regionalen Radwegenetzes und wird daher haufig
von Radtouristen genutzt, die zwischen der BergstralR3e und Rheinhessen unterwegs sind. Ent-
lang der Strecke an der Weschnitz zwischen Industriestrae und Briicke Ludwigstral3e /
Hauptstral3e teilen sich jedoch Radfahrer und FulRgéanger die gepflasterte Wegeflache, so dass
es immer wieder zu Konflikten kommt. Zur Industriestraf3e hin missen die Nutzer des Weges
zudem eine steilere Rampe bewadltigen, was vor allem fiir altere Menschen zunehmend eine
Hirde darstellt. Eine schmale Gasse (im Ortsgebrauch als ,Sallergdsschen® bezeichnet) fuhrt
von der Weschnitz zur Mathildenstral3e zwischen den Gebauden 22 und 24 und ermdglicht

dort die Querung Uber einen Ful3gangeriiberweg in Richtung Friedensstrale.

Im Zuge der Weschnitz-Renaturierung, die erst Mitte 2018 im Abschnitt zwischen Schulsteg
und Industriestralie abgeschlossen wurde, wurde der vorhandene Fuf3- und Radweg entlang
des sudlichen Weschnitzufers stark in Mitleidenschaft gezogen. An einigen Stellen ist der alte
Pflasterbelag nicht mehr vorhanden und die Oberflache wurde nur provisorisch wieder befes-
tigt, in anderen Teilen ist der vorhandene Pflasterbelag stark beschadigt. Zudem sind kaum
Sitzmdglichkeiten, Abfallbehalter oder gestaltete Aufenthaltsbereiche entlang des Weges vor-
handen. Die Sanierung des Weges ist daher notwendig und soll kombiniert werden mit einer
gemeinsamen Neugestaltung von Aufenthaltsflachen entlang des Weges. Hierbei sind auch

Malnahmen zur Sicherung von Grundstiicksgrenzen entlang des Weges vorzunehmen.

Der Ful3- und Radweg entlang der Weschnitz stellt entlang der Industriestral3e die dstliche
Begrenzung des Untersuchungsgebietes dar. Der Weg verlauft hier zunachst in Richtung Nor-
den etwa niveaugleich mit dem parallelen Stral3enverlauf der K 65, um dann auf Héhe des

gewerblich genutzten Grundstiickes Bensheimer Strale 23 durch einen mit Baumen und
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Strauchern bewachsenen Grinstreifen zur Bensheimer Straf3e zu verschwenken. Dieser Be-

reich des Ful3- und Radweges ist zwar ausreichend breit fir Begegnungsverkehr, wirkt aller-
dings auch durch den dichten Bewuchs entlang des Weges und besonders in den Abend- und
Nachtstunden sehr eng und dunkel und nur sporadisch beleuchtet. Aber auch dieser Weg wird
stark frequentiert und stellt somit eine wichtige Verkehrsachse in der Gemeinde dar. Laut R+T
wird ein Radhauptweg entlang der Bensheimer Stral3e sowie dann im weiteren Verlauf entlang
der HauptstraRRe definiert.?° Hier findet sich kein separat ausgewiesener Radweg, was jedoch
aufgrund der normalen Nutzung durch sonstige Fahrzeuge und die ausreichende Fahrbahn-

breite nicht erforderlich erscheint.

StralBenbegleitend sind zudem auf der sitdlichen Seite der Bensheimer StralRe und Haupt-
straRe Gehwege vorhanden. Wie zuvor schon beschrieben, werden die Gehwegbreiten an
diversen Stellen durch parkende Fahrzeuge eingeschrankt. Auf Hohe des Schulsteges flihrt
eine signalisierte Querung Uber die HauptstraBe — diese Signalisierung ist vor allem fir die
sichere Schulwegnutzung erforderlich — und ein breiter Weg fiihrt in Richtung Schulsteg. Zwi-
schen der Briicke Schulsteg und der Briicke Industriestral3e ist somit auf einer Strecke von ca.
550 Metern Luftlinie keine weitere Querung Uber die Weschnitz vorhanden. In westlicher Rich-
tung besteht die nachste Querungsmaoglichkeit in ca. 200 Metern Luftlinie vom Schulsteg aus

Uber die Briicke an der Hauptstraf3e/Ludwigstralie.

Entlang des Weschnitz-Nordufers ist im Laufe der Zeit und nun nach der Renaturierung deut-
lich sichtbar ein Trampelpfad zwischen der Uferbéschung und den Grundstiicksbegrenzungen
entstanden. Dieser Bereich ist zwischen Schulsteg und Radweg an der Industriestralle ca. 10
Meter breit und gehort eigentumsrechtlich der Gemeinde Einhausen. Der Weg wird haufig von
Spaziergangern mit Kindern und von Hundehaltern genutzt. Diese Nutzung wird auch von der
Gemeinde ausdriicklich beflirwortet. Einschrankend ist jedoch, dass es zwischen Schulsteg
und Industriestralle keine o6ffentliche Verbindungsmoglichkeit zur Hauptstral3e hin gibt. Ein

weiterer Zugang zur Weschnitz wird in der Bevolkerung mehrheitlich gewiinscht.

29 R+T (2017): Fortschreibung Verkehrsrahmenplan Einhausen (Vorabzug), Karte Radwgenetz
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4.6 Grine und blaue Infrastruktur

Die griine und blaue Infrastruktur — Grunflachen und Bepflanzungen, Wasserflachen und Ge-

wasser — ibernehmen mehrere bedeutsame Funktionen in der Gemeinde, darunter:

¢ den kleinrdumigen Natur- und Umweltschutz, Habitate flr Tiere und Pflanzen (Bio-
diversitat),

¢ die Reduzierung von Umweltbelastungen (Schadstoffe),

e die Verringerung thermischer Belastung (Ortsklima),

e die Verbesserung der bioklimatischen Verhaltnisse,

e Erholungsfunktion, Aufenthaltsqualitat und Naturerlebnis fir den Menschen,

e als Versickerungsflache, die zur Entlastung der Kanalisation und Gewasser beitragt,

¢ die optische Aufwertung des Wohnumfeldes bzw. Ortsbildes.

Unter den heutigen Rahmenbedingungen des Klimawandels und Klimaschutzes kommt der

Bewahrung bzw. Entwicklung von Freiflachen eine vergleichsweise hohe Bedeutung zu.

Die Gemeinde Einhausen verfligt mit der Weschnitz, die das Untersuchungsgebiet der Lange
nach von Osten nach Westen durchquert, Uber ein ausgedehntes griines und blaues Band. In
den letzten Jahren wurden umfassende innerértliche MalRnahmen zur Renaturierung der
Weschnitz durchgefiihrt und im Juni 2018 abgeschlossen. Insbesondere sollen damit MalR3-
nahmen zur Verbesserung der Gewasserokologie realisiert werden. Die Begradigung des Ge-
wassers aus dem 18. Jahrhundert wurde somit wieder riickgangig gemacht.* In einem ersten
Abschnitt wurden 2006 die Arbeiten zwischen Briicke LudwigstraRe/Hauptstraf3e und
Schulsteg durchgefiihrt. Zwei weitere Renaturierungsabschnitte schlossen sich dann in den
Jahren 2013 bzw. 2016 in Abschnitten westlich und dstlich unmittelbar angrenzend an das
Stadtumbaugebiet an. Im Jahr 2017 wurde der Liickenschluss im Bereich zwischen Schulsteg

und Briicke Industriestral3e angestol3en.

Mit Abschluss der Maf3nahme im Sommer 2018 ist ein attraktiver Freiraum mitten im Ortskern
von Einhausen entstanden, bei dem es nunmehr gilt, auch die angrenzenden Bereiche mit in
die Gestaltung einzubeziehen bzw. diesen Freiraum generell starker in die Gemeinde zu in-
tegrieren. Hierbei sind besonders die begleitenden Wege siidlich und nordlich des Ufers ge-
meint, denn diese Wege sind nattrlich von hoher Bedeutung fir die generelle Erreichbarkeit
der Weschnitz. Bisher spielten die Weschnitz und die Wege eher eine untergeordnete Funktion
fur die Naherholung der Bevolkerung. Entlang des blauen Bandes Weschnitz verlaufen bereits

nutzbare Freiflachen mit viel Grin. Im Abschnitt 4.5 ,Mobilitat* wurden bereits die Fuf3- und

30 hitps://de.wikipedia.org/wiki/Weschnitz (abgerufen am 24.08.2018)
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Radwege entlang des Weschnitzufers beschrieben sowie die verbesserungswirdige Erreich-

barkeit dargestellt.

Neben der reinen Funktion als ,Verkehrsweg® ist vor allem das Freiflachenpotential dieses
Raumes im Projektgebiet deutlich ausbaufahig. Gerade entlang der Wege sind bisher keine
Aufenthaltsflaichen vorhanden, auch fehlen Sitzmdglichkeiten, Milleimer oder Hundekotbeu-
telspender. Nur im Bereich des Hallenbades istim Rahmen des ersten Stadtumbauprogramms
ein neuer Spielplatz entstanden, der jedoch vorwiegend fir kleinere Kinder gedacht ist. Fir
Jugendliche, sportliche Erwachsene oder auch Senioren sind keine Angebote vorhanden. Die
Nachfrage nach innerdrtlichen Flachen zur 6ffentlichen Nutzung, als Ergéanzung zu den Erho-
lungsflachen am Ortsrand ist jedoch vorhanden. Zudem wirde dadurch auch die Begegnung
und Kommunikation au3erhalb von 6ffentlichen Gebauden oder sonstigen kommerziellen Nut-
zungen gefordert. Auch fur die Grundschule bedeutet die Nahe zum Naturraum Weschnitz ein
wichtiges Gut. Die Weschnitz wurde bisher kaum in den Lernalltag direkt vor Ort einbezogen.
Neu zu schaffende Zugange und Aufenthaltsflachen kénnten kinftig als ,natlrliches Klassen-
zimmer* dienen. Darlber hinaus stellt der Naturraum auch fur die touristische Nutzung einen

wichtigen Baustein dar, der ausbaufahig ist.

Neben der Ausstattung mit 6ffentlichen Freiraumen ist auch die Qualitat der privaten Freifla-
chen und Garten bedeutend fir die Qualitat des Wohnumfeldes sowie fiir die bioklimatischen
Verhéltnisse und die Entfaltung der Biodiversitat. Auffallend ist dabei auf vielen Grundstticken
der hohe Versiegelungsgrad, der neben der Uberbauung insbesondere auch durch Hof- und
ErschlieBungsflachen bedingt ist. Dies betrifft viele Anwesen in der Hauptstrae und Mathil-
denstralRe. Der hohe Uberbauungs- und Versiegelungsgrad betrifft dabei jedoch vorrangig den
zur Stral3e hin orientierten Grundstlicksteil, denn der riickwartige Teil ist meist Gartenflache,
wie zuvor beschrieben. Aber auch riickwéartige Neben- und Wirtschaftsgebaude, erschlie-
Rende Hofflachen und vereinzelt kleinteilige Grundstiicksstrukturen haben einen hohen Ver-

siegelungsgrad zur Folge.

Neben der Weschnitz sind noch weitere Freiflachen im Untersuchungsgebiet vorhanden. Die
in den Abschnitten 4.1 ,Baustruktur und Ortsbild“ sowie 4.2 ,Wohnen* bereits benannten, oft
sehr grol3en Gartenflachen zur Weschnitz hin — sowohl ndrdlich der Weschnitz, wie auch sid-
lich — sind wichtige innerdrtliche Potenzialflachen. Aktuell befinden sich diese Areale in Privat-
eigentum und sind somit nicht allgemein zuganglich. Gestalterisch wirken die Flachen jedoch
gerade entlang der Wege an der Weschnitz durch oft schénen Baumbestand und hohen Be-
grunungsgrad. Dennoch ist bei der Analyse erkennbar, dass einige dieser Gartengrundstiicke

nicht mehr regelmé&lRig gepflegt werden und dadurch zunehmend verwildern. Gerade aufgrund
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des festgestellten Defizits an o6ffentlich nutzbaren Flachen an der Weschnitz ware es win-

schenswert, wenn einige dieser z.B. untergenutzten Gartenflachen einer offentlichen Nutzung

und Gestaltung zugefiihrt werden kdnnten.

Erganzend zu den beschriebenen Flachen sind im Bereich der Ortsmitte weitere Freiflachen
vorhanden, die jedoch einen anderen Charakter aufweisen. Hier handelt es sich z.B. am Rat-
haus um den baumbestandenen Marktplatz, der als zentraler Platz der Gemeinde seine be-
sondere Bedeutung erlangt. Um den Platz gruppieren sich weitere Gebaude, wie die Blicherei
sowie zwei Geb&ude mit Gastronomie. Suddstlich des Knotenpunktes Ludwigstrae/Wald-
stral3e ist ebenfalls eine kleine Platzsituation vorhanden, die durch schonen Baumbestand und
das denkmalgeschitzte Marktkreuz aus dem 18. Jahrhundert gekennzeichnet wird. Unmittel-
bar angrenzend wurde 2012/13 auf dem Grundstiick Marktplatz 12 alte Gebaudesubstanz nie-
dergelegt. Im Rahmen dieser MalRBnhahme, die im ersten Stadtumbauprogramm durchgefiihrt
wurde, ist eine groRere Freiflache entstanden, die nunmehr als provisorischer Parkplatz fir ca.
20 Fahrzeuge dient. Generell wird fur diesen Bereich sowie die angrenzenden Grundstlicke
eine gestalterische Aufwertung angestrebt. Mittels einer neuen stadtebaulichen Gliederung
und Gestaltung soll der gesamte Ortskernbereich als Mittelpunkt der Gemeinde erkennbar und
erlebbar werden, wobei auch der StralRenraum gestalterisch mit einbezogen werden soll. Ge-

eignete Begriinungsmafinahmen sollen den Bereich erganzen.

Baume oder sonstige Begriinung im 6ffentlichen StraRenraum sind in den Straf3en im Unter-
suchungsgebiet nur sehr wenig vorhanden. Lediglich in der HauptstraRe sind wenige stral3en-

begleitende Baume vorzufinden, in der Mathilden-, Ludwig- und Friedensstral3e keine.

In der Ubersichtskarte (Abb. 22) der ,6ffentlichen Griin- und Freiflachen, Grinstrukturen® sind

die vorhandenen Flachen eingetragen.
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4.7 Klimaschutz und Klimaanpassung

Wasserflachen in Stadten und Gemeinden bieten Lebensrdume fur Pflanzen und Tieren, bie-
ten Abkuhlung, insbesondere in Warmeperioden, und sind ein belebendes und anziehendes

Element im 6ffentlichen Raum.

Schwachen und Potenziale beziglich Ressourcenschonung, Energieeffizienz und CO2-Redu-
Zierung sowie kleinklimatische Verhaltnisse ergeben sich in den Quartieren insbesondere auf
Grundlage

e der baulichen und technischen Zustéande der Gebaudebestéande,
e der energetischen Versorgung (Anlagentechnik, Energietréger) sowie

e des Versiegelungsgrades bzw. offener Flachen.

Daruber hinaus ergeben sich Potenziale fur den Klimaschutz im Bereich der Mobilitéat durch
Verlagerung des Kfz-Anteils mit Verbrennungsmotor auf klimafreundliche Verkehrsmittel, ins-
besondere auf Rad- und FuRBverkehr sowie Elektromobilitat.
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Im Fordergebiet besteht sowohl bei privaten als auch bei 6ffentlichen Geb&uden ein grof3er
Bedarf an energetischen Sanierungsmafnahmen. Auf Gebdudeebene hat die Gemeinde Ein-
hausen ein Klimaschutzteilkonzept fur die eigenen Liegenschaften durch einen Fachgutachter
erstellen lassen. Das Klimaschutzteilkonzept wurde Ende 2013 vorgelegt und hat fur 13 ge-
meindeeigene Liegenschaften Basisdaten erhoben, die eine Entscheidungsgrundlage schaf-
fen sollten, um Energieverbrauche, CO2-Emissionen und Energiekosten dauerhaft zu senken.
Im Untersuchungsgebiet fur den Stadtumbau liegen folgende betrachtete Gebaude:

e Birgerhaus, Friedensstrale 3

e Bicherei, Marktplatz 1

o Rathaus, Marktplatz 5

e 4-Familienwohnhaus mit Eiscafé und Jugendtreff, Marktplatz 3

e 8-Familienwohnhaus, HauptstralRe 30

e Altenwohnheim, HauptstraRe 30a

Im Ergebnis stellt das Konzept erheblichen Bedarf an MaZnahmen zur Reduzierung von Ener-
gieverbrauchen und Emissionen mit moéglichen Kostensenkungspotenzialen fest. Bis auf das
Rathaus, welches bereits in den Jahren davor energetisch optimiert wurde, weisen die ande-
ren Liegenschaften entsprechenden Handlungsbedarf auf. 3! Auf die Ergebnisse soll hier nicht
im Einzelnen eingegangen werden.

Umfassende energetische MalRnahmen wurden an den vorgenannten Gebauden in den letz-
ten Jahren nicht durchgefiihrt, so dass der Handlungsbedarf, insbesondere beim Blrgerhaus,
bei der Bicherei und auch bei dem Gebaude Marktplatz 3 weiterhin besteht. Zudem ist auch
zu berlcksichtigen, dass sich die gesetzlichen Anforderungen gegeniber dem Untersu-
chungszeitraum in 2013 noch einmal verschéarft haben, aktuell wéare die EnEV 2014 anzuwen-
den.

Neben dem vorgenannten Handlungsbedarf erfahrt gerade aufgrund der Haufigkeit von Hitze-
perioden in den Sommermonaten der Bedarf an Sonnenschutz, ausreichender Bellftung und
ggf. Kiihlung von Gebauden eine immer starkere Bedeutung. AufRer bei den gemeindeeigenen
Gebauden, hier vor allem beim Rathaus und beim Birgerhaus, ist dieser Bedarf jedoch im
Prinzip bei den meisten Gebauden im Stadtumbaugebiet vorhanden. Zwar wéaren theoretisch
technische Maflinahmen wie Klimaanlagen sicherlich bei dem einen oder anderen Geb&aude
maoglich, allerdings wirde dies gleichzeitig wiederum einen erhéhten Energiebedarf und auch

oft Emissionen verursachen. Eine wesentliche Herausforderung im Stadtumbau liegt daher in

31 Infrastruktur & Umwelt (2013): Klimaschutzteilkonzept fiir die eigenen Liegenschaften der Gemeinde Einhau-
sen
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der Regulierung des Ortsklimas durch natirliche klimawirksame MalRnhahmen. Wesentliche

Ziele sind dabei die Reduzierung der Flachenversiegelung im Ort — sowohl auf 6ffentlichen wie
auch auf privaten Flachen — und die Schaffung von offenen, begriinten Freiflachen. Grin-
raume dienen auch der Versickerung und damit der Entlastung des Entwéasserungssystems
vor dem Hintergrund von Starkregenereignissen. Dabei ist die Bodenversiegelung der Aus-
gangpunkt vieler weiterer stadttkologischer Herausforderungen, da es einen engen Zusam-
menhang zwischen GbermaRiger Versiegelung und lokalklimatischen Auswirkungen gibt. So
verhindert die Bodenversiegelung die Grundwasserausbildung, verstarkt das Aufheizen der
Bodenaoberflache und bietet letztendlich wenig Qualitat fir Erholung innerhalb bebauter Orts-
flachen. Folgende Problembereiche kénnen hier genannt werden, die im Einhduser Untersu-
chungsgebiet vorliegen:

¢ Erhohte Schwiile- und Hitzebelastung im gesamten Gebiet, insbesondere bei sommer-
lichen austauscharmen Wetterlagen aufgrund der natirlich bedingten klimatischen Be-
lastung der gesamten Region.

o Erhohte Belastungen mit Luftschadstoffen in den schwach bewindeten und gering mit
Frischluft versorgten Siedlungsflachen, insbesondere bei austauscharmen Wetterla-
gen aufgrund der regionalen und lokalen industrie-, gewerbe- und verkehrsbedingten
Emissionen.

¢ Im Verhaltnis zur Siedlungsflache und unter Bertlicksichtigung der thermischen Grund-
belastung (s.0.) ist ein geringer Anteil an klimatisch und lufthygienisch wirksamen
Griunflachen und Vegetationsbestanden innerhalb oder im unmittelbaren Umfeld von
Siedlungsflachen vorhanden. Weiterhin bestehen ein geringer Anteil an begriinten Ge-
bauden und eine sparliche Begriinung des StralRenraumes. Diese Faktoren flhren zeit-
weise zu starker thermischer Uberlastung von Siedlungsflachen, welche die natiirlich
bedingten Grundbelastungen des Planungsgebietes deutlich Gberschreiten und diese
verstarken.

e Beeintrachtigung von fur die Durchliftung von Siedlungskdrpern bedeutsamen Flur-
windstromungen aufgrund von stromungshemmenden Barrieren wie Dammen, L&rm-
schutzwallen und -wanden und eine hohe Bebauung am Siedlungsrand bei gleichzei-
tigem Fehlen von Ventilationsleitbahnen in den Siedlungsflachen.

¢ Im Osten von Einhausen Beeintrachtigungen von fur die Durchliftung von Siedlungs-
kérpern bedeutsamen Flurwindstromungen durch am Siedlungsrand verlaufende Stra-
Ren (u.a. BAB 67, K 65), die aufgrund ihrer sich stark erwarmenden Oberflache schwa-
che Ausgleichsstrémungen durch Erwdrmung und Verwirbelung zerstéren oder ab-

schwachen und zuséatzlich durch Emissionen die Luft belasten kdnnen.
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Abbildung 3: Versiegelte Flachen. ueIIe: NH ProjektStadt

Als Zielsetzungen ergeben sich gemalR dem Landschaftsplan der Gemeinde sowie ergénzen-
der Empfehlung der NH ProjektStadt:*?

e Die Sicherung der bestehenden Kalt- und Frischluft bildenden Bereiche mit klimatko-
logischer Ausgleichsfunktion.

¢ Die Sicherung der Griin- und Freiflachen innerhalb der Siedlungskérper zur Verbesse-
rung der bioklimatischen Zustande und zur Entstehung von Luftaustauschprozessen,
vor allem im Bereich der Weschnitz.

¢ Der Erhalt vorhandener Baumbestande auf 6ffentlichen Flachen sowie Privatgrundsti-

cken.

e Die Etablierung zuséatzlicher Kalt- und Frischluft produzierender Wiesen-, Hecken- und
Gehdlzflachen in unmittelbarer Nahe zu den Siedlungsflachen sowie einer starkeren

Durchgrinung der Siedlungskorper.
e Reduzierung des Versiegelungsgrades auf éffentlichen und privaten Flachen.

e Begrunung von Parkplatzen und von innerortlichen Stral3en, wie der Mathildenstralie,
Ludwigstral3e und Hauptstral3e.

32 planungsteam Hésel, Richter, Siebert (2000): Landschaftsplan der Gemeinde Einhausen
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5 ZUSAMMENFASSENDE SWOT-ANALYSE

Aus der vorangegangenen themenbezogenen Bestandsaufnahme und Analyse lassen sich

die Starken, Schwachen, Potenziale und Risiken (SWOT?®) zu den Handlungsfeldern

e Mobilitat/Infrastruktur

o Ortskerngestalt und Funktion
o Demographie/Bevélkerung

e Wohnen

¢ Klimaschutz/Klimafolgenanpassung

als Grundlage fur die weitere konzeptionelle Arbeit im Rahmen des Stadtentwicklungskon-
zeptes in den folgenden Abbildungen zusammenfassen.

Die Entwurfsfassung der SWOT-Analyse wurde der Lokalen Partnerschaft in der dritten Sit-
zung am 18.06.2018 vorgestellt (vgl. Abschnitt 8 ,Organisations- und Beteiligungsstruktur®).
Die Aussagen wurden gemeinsam diskutiert, verfeinert und in Teilen auch revidiert. Die
SWOT-Analyse diente zudem als Grundlage im weiteren Prozess zur Erarbeitung des um-
fanglichen Leitbildes fur den Stadtumbau in Einhausen (vgl. Abschnitt 7 ,Leitbilder, Ziele, Stra-
tegien®).

33 SWOT = engl., fiir Strengths (Starken), Weaknesses (Schwachen), Opportunities (Chancen) und Threats (Be-
drohungen))
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Mobilitat/Infrastruktur

Starken

» Gute Uberortliche Verkehrsanbindung MIV .
+ HauptstraBe mit Tempo-30-Regelung

» Vernetzung mit einer Vielzahl an FuB- und
Radewegeverbindungen in der Ortsmitte

+ Gute Erreichbarkeit von Geschaften in der
Ortsmitte per Fahrrad oder zu FuB

+ Ausreichend &ffentliche
Parkmdglichkeiten in zentraler Lage
vorhanden

+ gute innerortliche Busanbindung mit
zentralen Haltestellen

» Tlw. barrierefreie Querungsmaglichkeiten
vorhanden

Ortskerngestalt und Funktion

Starken

+ Landlich gepragter Ort, dorfliche Struktur .

« stadtbildpragender Immobilienbestand,
denkmalgeschiitzte Gebaude in

HauptstraBe und MathildenstraBe .
+ Ort der kurzen Wege, wichtige
zentral6rtliche Funktionen und .

Einrichtungen in Ortsmitte vorhanden
(Rathaus, Grundschule, Hallenbad,
Bicherei, Biirgerhaus)

+ Entwicklungspotential fur zentrale
Funktionen in der Ortsmitte im Bereich
Marktplatz 6-12 vorhanden

+ Zwei historische Ortsteile

» Touristisches Potential u.a. durch
Fahrradtourismus

+ Birgerhaus in zentraler Lage als wichtige .
Infrastruktureinrichtung

» Rathaus in zentraler Lage gut erreichbar .

Schwachen

Geradlinige StraBenfiihrung der Haupt-
straBe fiihrt zu haufiger Uberschreitung
der Tempo-30-Regelung

Tlw. sehr schmaler StraBenbereich/
Blirgersteige

Fehlende Fahrradabstellméglichkeiten vor
Geschéften in der MathildenstraBe

Erkennbarkeit der Parkmdglichkeiten fiir
Ortsunkundige oft schwierig

Parken tlw. auf dem Gehweg bzw. mit zu
geringer Durchgangsbreite fiir FuBganger

Stellplatzen auf Grundstiicken oft nicht
genutzt >fiihrt zu Parkplatzengpassen
insb. in HauptstraBe, MathildenstraBe

StraBenverlauf MathildenstraBe und
LudwigstraBe fur Busverkehr sehr schmal,
keine Haltestelle in der 6stlichen
HauptstraBe vorhanden

Barrierefreiheit im 6ffentlichen Raum/
StraBenraum nicht umfassend gegeben

Larmquelle Autobahn A 67

Schwiéchen

tlw. schlechte u. alte Bausubstanz mit
Modernisierungsstau, mangelhafter
energetischer Standard

Gebaudeleerstande bzw. untergenutzte
Nebengebaude

Wenig Einkaufsméglichkeiten/ Gastronomie
in Ortsmitte. R&dume der Begegnung mit
Aufenthaltsqualitat fehlen

Untergenutzte Grundstticke mit
schwierigen Eigentumsverhaltnissen
behindern Ortsentwicklung

Trennende Wirkung der Weschnitz

Gewerbliche Leerstande im Bereich der
MathildenstraBe (Verlust der Zentrums-
funktion)

Angebote an touristischer Infrastruktur
fehlen (Aufenthaltsbereiche, Gastronomie)

Schlechter baulicher und energetischer
Zustand des Burgerhauses, nicht
barrierefrei

Raumkapazitaten im Rathaus nicht
ausreichend
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Bevélkerung insgesamt am 31. Kommune Landkreis Hessen « bie 50
Dezember ... )
Bevalkerungsentwickiung (%) « iber 50
Starken Schwichen
= Von 2006-2016 Wachstum um ca. 4% - Starke Tendenz zur Uberalterung der
*  Weiteres Bevolkerungswachstum bis 2030 Bevélkerung (2006-2016 Zunahme der

laut Bevdlkerungsprognose (Hessen tiber 50-Jahrigen um 8%)
Agentur) um ca. 8% = Geringe Wachstumstendenz bei

+ Zuzug belegt die Attraktivitt des Kleinkindern und Familien
Standortes + Bedarf an Wohnraum wichst

Hohe Auspendlerquote

Klimaschutz/Klimafolgenanpassung

Starken Schwachen
« Zentraler, attraktiver Griinraum entlang « Stark versiegelter Kernbereich
R L G e + Fehlende Sitzmdglichkeiten und groBere
» Nutzungsmaglichkeit des Aufenthaltsflachen entlang des Weges auf
Naherholungsraumes Weschnitz auf der der Stidseite der Weschnitz
Sudseite durch einen Rad- und FuBweg

» Zugang zur Weschnitz von der Nordseite
fiir die Offentlichkeit nicht méglich (bis

+ Grundstticke entlang der Weschnitz auf Bereich Schulsteg)
(Nord- und Sudseite) teilweise mit sehr
tiefen Grundstiicken

« Lage der Gemeinde Einhausen in einem
warmen Klimaraum der Oberrheinebene,
zahlt daher zu einer der warmsten
Regionen Deutschlands

+ Natur- und Artenvielfalt im Lebensraum

vorhanden

« Hoher Versieglungsgrad der Hofflachen

» Vorherrschende geschlossene
Randbebauung sorgt fiir ungtinstige
Rahmenbedingungen eines gemaBigten
Stadtklimas

« Starke Uberhitzung und Hitzestau im
Ortskern besonders in den

S Sommermonaten
- B + Wenig offentliches Griin im StraBenraum
HauptstraBe

vorhanden
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)

1 1S
Emhausen%,

Wohnen

Starken

» attraktiver, landlich gepragter
Wohnstandort

« Nachgefragte und familienfreundliche
Gemeinde

+ Stetiges wachsendes Angebot an
Wohnraum in Gesamtgemeinde

+ Nachverdichtungspotential im
Untersuchungsgebiet vorhanden (groBe
Grundstticke, un- oder untergenutzte
Nebengebaude)

+ Aktuelles Innenentwicklungsprojekt
Seniorenwohnanlage in der
MathildenstraBe

Schwachen

tlw. schlechte und alte Bausubstanz mit
Modernisierungsstau, mangelhafter
energetischer Standard

Wenige architektonische ,Leuchttirme”,

Grundstiickskaufpreise steigen - Angebot
fur einkommensschwache
Bevolkerungsgruppen sinkt

fehlende Mietwohnungen fiir
Einkommensschwache und hohes
Mietpreisniveau

Fokus der Wohnraumentwicklung liegt
auBerhalb des Untersuchungsgebiets,
dadurch anhaltender Verlust des
Innenbereichs als attraktiver Wohnstandort

Flachenverbrauch durch Baulanderschlie-
Bung im AuBenbereich ist nachteilig im
Sinne einer nachhaltigen Ortsentwicklung

Zahlreiche Gebaudeleerstande im
Untersuchungsgebiet vorhanden

Nachfrage an seniorengerechtem
Wohnraum in der Ortsmitte nicht
abdeckbar

59


https://www.google.de/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=2ahUKEwjsvdamgOLbAhUKGewKHTpTDegQjRx6BAgBEAU&url=https://www.einhausen.de/index.php?id%3D322&psig=AOvVaw1IM2lyFU1UEr9_tMLvV57L&ust=1529575870703983

einfach lebenswer

séﬁisg

Einhau

Zusammengefasste Chancen

Chancen
Flachen zur maBvollen Nachverdichtung und Innenentwicklung
vorhanden
Aufwertung Wohnstandort - gute Vermarktungschancen der Lage

Qualitativ hochwertiges Leben mit Nahe zu Metropolregionen Rhein-
Neckar/Rhein-Main

Starkere Identifizierung der Blirger und der Gewerbebetriebe mit der
Entwicklung der Ortsmitte > Verstarkung durch die Umsetzung der
geplanten StadtumbaumaBnahmen

Leuchtturmprojekte + Modernisierungen an markanten Stellen schaffen
Identitat und regen zur Eigeninitiative an; Mégl. Bsp.: Entwicklung
Marktplatz 6-12, Bewegungsparcours an der Weschnitz

starkeres Zusammenwachsen von Einhausen durch bessere Vernetzung

Gesunde Lebensbedingungen durch CO,-Reduzierung und Schaffung
von Griin- und Versickerungsflachen

Positive Effekte auf das Stadtklima durch MaBnahmen der griinen und
blauen Infrastruktur

Positive Effekte und 6kologisch vertréglichere Verteilung auf die
Verkehrsarten durch Verbesserung des Wegenetzes fiir FuBganger u. -
Radfahrer o

Zusammengefasste Risiken

60

Risiken
Fortzug von Biirgern aus dem Kernbereich in Neubaugebiete oder
andere Bereiche mit geringerer Verkehrsbelastung

Risiko des Trading-Down-Effektes des Ortskerns (Leerstand,
Sanierungsstau, Angebotsdefizite, Verkehrsbelastung)

Zwischennutzung der Riickbauflache Marktplatz 12 als Parkplatz
wird sich verstetigen, wenn keine Weiterentwicklung erfolgt

Abnehmendes Interesse/Engagement an (Innen-) Entwicklung u.
ausbleibende private Investitionen

Weiterer Riickgang an zentralortlichen Infrastrukturangeboten

Uberalterung der Gesellschaft, Wanderungsgewinne tragen nicht
zum Ausgleich der Altersstruktur bei

Hohe Kostenbelastung des kommunalen Haushalt durch Biirgerhaus

Zunehmender Hitzestress und Luftverunreinigungen zu erwarten,
falls keine GegenmaBnahmen ergriffen werden

Hohe Kostenbelastung des kommunalen Haushalts durch griine und
blaue Infrastruktur: Griinpflege, Wasserflachen
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Die zentralen Herausforderungen fur die aktuelle und zukinftige Entwicklung ergeben sich

verstarkt aus folgenden Punkten:

e der demographischen Entwicklung und der damit verbundenen zukinftigen Zusam-
mensetzung der Bevdlkerung und deren Bedurfnissen;

e der funktionalen Ausrichtung der Ortsmitte als Wohn-, Arbeits- und Einzelhandels-
standort;

e der baulichen Weiterentwicklung insbesondere im Hinblick auf die Bestandsqualifizie-
rung und Umnutzung von Brachen und Liicken sowie Erschlie3ung von Potenzialfla-
chen (Innenentwicklung);

e den Folgen des Klimawandels und den damit erforderlichen Strategien und Mafl3nah-
men zum Klimaschutz und zur Klimafolgenanpassung;

o der Profilentwicklung nach auf3en (Image) und nach innen (Identitét).

6 FESTLEGUNG UND BEGRUNDUNG DES STADTUMBAUGEBIE-
TES

Bereits fur die Antragstellung im Programm ,Stadtumbau in Hessen® im Jahr 2017 wurde auf-
grund der Entwicklungsbedarfe in unterschiedlichen Handlungsfeldern eine rdumliche Abgren-
zung des zu prifenden Fordergebietes erstellt (vgl. Abschnitt 2.2). Im Rahmen von weiteren
Abstimmungsgesprachen mit dem Hessischen Ministerium fiir Umwelt, Klimaschutz, Landwirt-
schaft und Verbraucherschutz, Referat IV 6 ,Stadtebau und Stadtebauférderung” Anfang 2018
wurden erganzende Flachen in der Ortsmitte als Gebietskulisse fir die Erstellung dieses ISEK

abgestimmt.34

Im Zuge konkreten Analyse wurden die Handlungsbedarfe weiter konkretisiert. Im Ergebnis
wird nunmehr eine leicht veranderte Gebietsabgrenzung als Stadtumbaugebiet vorgeschla-

gen.

34 Antrag auf Erweiterung des (vorlaufigen) Stadtumbaugebietes, WI Bank
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Stadtumbaugebiet

"An der Weschnitz - Leben am griin-blauen Band"
N

100 m

.

o | =l Dl
Abbildung 24: Abgrenzung beantragtes Ford

Das vorgeschlagene Fordergebiet "An der Weschnitz — Leben am griin-blauen Band" beginnt
im Nordwesten beim Grundstiick Hauptstrae 70/70A und wird im Norden begrenzt durch die
HauptstralRe sowie im weiteren Verlauf Richtung Osten dann durch die Bensheimer Stral3e.
Der StralRenverlauf der Industriestral3e (K 65) begrenzt das Gebiet im Osten und reicht hier
bis zur Einmindung des Ful3- und Radweges an der Weschnitz nach der Weschnitzbriicke.
Der weitere Verlauf der Gebietsabgrenzung orientiert sich wenige Meter an diesem Weg ent-
lang der Weschnitz bis zum Grundstiick Goethestral3e 14. Die weiteren Grundstiicke der west-
lichen Goethestral3e begrenzen im riickwértigen Bereich das Stadtumbaugebiet, welches
dann entlang der Mathildenstral3e ab dem Grundstiick Mathildenstral3e 66 westlich fortgesetzt
wird. Die MathildenstralRe selbst ist Bestandteil des Gebietes, jedoch nicht die sldlichen
Grundstiicke an der MathildenstralRe. Erst ab dem Grundstiick Mathildenstral3e 35 dehnt sich
die Gebietsflache auch sidlich aus und umfasst insbesondere das Grundstick Friedenstral3e
3 mit dem Birgerhaus sowie die Grundstiicke Friedenstral3e 2 und 4. Entlang der Mathilden-
stral3e werden dann im weiteren Verlauf die Grundstiicke Nr. 15 bis 27 mit teilweise recht
grol3en Tiefen in das Gebiet einbezogen. Im weiteren Verlauf der MathildenstralRe Richtung

Westen werden die Grundstiicke noérdlich bis Nummer 4 bertcksichtigt. Die Katholische Kirche
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ist nicht Bestandteil des Fordergebietes, denn dieses wird erst ab dem Grundstiick Schul-

stralRe 2 bis 6 fortgesetzt. Auch Grundschule, Mehrzweckhalle und Hallenbad sowie der Platz-
bereich um das Hallenbad werden nicht Bestandteil des avisierten Fordergebietes sein.

Fortgesetzt wird das geplante Fordergebiet dann durch die Grundsticke Marktplatz 1 bis 5
sowie Marktplatz 6 bis 12. Einbezogen wird zudem auch das Grundstiick Kirchstral3e 1. Ent-
lang der Ludwigstral3e setzt sich das Fordergebiet Richtung Nordwesten fort und umfasst die
Grundstiicke LudwigstralRe 3 bis 17. Auf der stidlichen StraR3enseite wird das Grundstiick Lud-
wigstral3e 10 einbezogen sowie die nach Stden anschlieRenden Grundstiicke Rheinstral3e 9
und 11-13 mit dem Altenpflegeheim St. Vinzenz.

Innerhalb des geplanten Fordergebietes befindet sich die Weschnitz mit ihren ndrdlichen und
sudlichen Uferbereichen zwischen Briicke Ludwigstraf3e / HauptstraRe im Westen und Briicke
Industriestral3e/K 65 im Osten.

Der gegeniber der urspriinglichen Programmaufnahmebeantragung im Jahr 2017 leicht er-
weiterte Geltungsbereich begrindet sich in der Mdglichkeit, in den Erweiterungsbereichen Pro-
jekte durchfiihren zu kénnen, die der Erreichung der Stadtumbauziele dienen.

Folgende Gebietserweiterungen haben sich seit 2017 ergeben:

a) Erweiterung um Grundstiick HauptstraRe 70/ 70A,

b) Einbeziehung von Rheinstral3e 9 bis 13, Ludwigstraf3e 10 bis 12 und LudwigstralRe 3
bis 17,

c) Einbeziehung von Marktplatz 1 bis 5/ 5A, SchulstralRe 2 bis 6, KirchstraRe 1A sowie
Mathildenstrafl3e 4-8,

d) Einbeziehung der Grundstiicke Mathildenstral3e 15 bis 27, Friedensstral3e 2 bis 4
und MathildenstrafRe 33 bis 35,

e) Einbeziehung des Parkplatzes Bensheimer Stral3e sowie des Grundstiicks Benshei-
mer Stral3e 25.

Folgende Gebietsreduzierung wurde vorgenommen:

a) Grundstiicke GoethestralRe 2 bis 12 sind nicht Bestandteil des geplanten Férderge-

bietes.

Die urspriingliche Gebietsgrof3e zur Antragstellung im Jahr 2017 wurde von der Gemeinde mit
ca. 14,8 ha angegeben. Der Vorschlag der neuen Gebietsabgrenzung umfasst eine Flache

von rund 17 ha.
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Die Gebietsabgrenzung des Forderbereichs im Programm Stadtumbau soll grundséatzlich er-
moglichen, die Entwicklungsziele und MafRnahmen umzusetzen, die fur eine nachhaltige Orts-
entwicklung von Einhausen definiert werden. Hierbei steht ganz klar das Thema Innenentwick-
lung, Bundelung von o&ffentlichen Nutzungen in der Ortsmitte sowie kurze Wege zum Natur-,

Erholungs- und Begegnungsraum Weschnitz im Vordergrund.

7 LEITBILDER, ZIELE UND STRATEGIEN

In Anlehnung an die Systematik der Antragsunterlagen zur Programmaufnahme, weiter vertieft
durch die Analyse des Fordergebiets (vgl. Abschnitt 4) und bestétigt durch die breit angelegte
Birgerbeteiligung (vgl. Abschnitt 8) kristallisierten sich folgende mafigebliche Handlungsbe-
reiche heraus, die fur die zukunftige Entwicklung Einhausens und damit fiir den Stadtumbau-

prozess rahmengebend sind:

Infrastruktur/
Mobilitat

Klimaschutz/
Klimafolgen- Ortskerngestaltung

anpassung und Funktion

nachhaltige,

aufeinander

abgestimmte
Planung

Demographie/
Bevolkerung

Abbildung 25: Handlungsbereiche (Eigene Darstellung)

Die Handlungsbereiche sind dabei hinsichtlich untergeordneter Ziele nicht trennscharf. Dem
integrierten Ansatz ist es eigen, dass Handlungsansétze ressortiibergreifend betrachtet und
bearbeitet werden mussen. Viele Themen und Sachverhalte bedingen sich gegenseitig oder
haben einen direkten Einfluss aufeinander. Dabei ist die Erreichung einer Flexibilitat der bau-

lichen und stadtebaulichen Strukturen, im Sinne einer Anpassungs- und Reaktionsfahigkeit
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zur Gestaltung einer langfristigen und vielfaltigen Nutzbarkeit und zur Vermeidung von zukiinf-

tigen Funktionsverlusten durch Wandlungsprozesse, ausschlaggebend. Jeder dieser Uberge-
ordneten Themenbereiche setzt sich daher aus verschiedenen Unterbereichen zusammen,
die in ihrer Gesamtheit alle Facetten des Stadtumbaus in Einhausen erfassen sollen. Auf
Grundlage der SWOT-Analyse (vgl. Abschnitt 5) sowie der identifizierten Handlungsbereiche
wurden gemeinsam mit der Verwaltung, in der Blrgerbeteiligung und abschlieRend mit der
Lokalen Partnerschaft (vgl. Abschnitt 8.1) die auf den nachsten Seiten folgenden vier Leitbilder
(A,B,C,D) fur das Stadtumbaugebiet erarbeitet. Als Unterbereiche sind dabei die als Spiegel-
striche aufgefiihrten Handlungsziele zu verstehen, die bei einer angestrebten Erfiillung durch
EinzelmalBnahmen immer unter dem oben beschriebenen integrierten Ansatz betrachtet wer-

den mussen.

Leitbild A

Vielfaltige Ortsgestaltung und lebendige Nutzung

Die lebendige Ortsmitte Einhausen als Treffpunkt fiir alle Generationen...

e Dbietet Vielfalt, Erlebnis und eine bereichernde und vertragliche Nutzungsmischung
(Wohnen, Einzelhandel, Gastronomie, Gemeinbedarf, Naherholung, Sport- und Bewe-

gungsangebote);
e Dbietet eine gute und barrierefreie Erreichbarkeit fur alle (insb. per Ful3 und per Rad);

e Dbietet eine hohe Aufenthaltsqualitéat durch Aufwertung und Begriinung von Straf3en,

Wegen und Platzen;
e starkt vorhandene Versorgungseinrichtungen;
e Dbesitzt ein funktionelles und zeitgemafes Birger- und Rathaus;
e bietet soziale Einrichtungen, Begegnungsmaoglichkeiten und kulturelle;

e Angebote fiur die unterschiedlichen Anspriiche verschiedener Generationen und stellt

somit deren Teilhabe am sozialen und kulturellen Leben sicher;
e zeichnet sich als Ort der Begegnung und Kommunikation aus;
e Dbesitzt vielfaltige Natur- und Erlebnisraume;

o bietet Angebote zur Forderung der Gesundheit durch Sport/Bewegung.
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EinhausenTis.

Leitbild B

Nachhaltiges Wohnen

Der Wohnstandort Einhausen wird weiter gestarkt. Es werden attraktive Wohnange-

bote in der Ortsmitte flr unterschiedliche Altersgruppen und Familienformen geschaf-

fen. Der Ortskern Einhausen...

nutzt behutsam (bzgl. MaRRstab, Dichte, Typologie) aul3er-Nutzung-gefallene und un-
bebaute Flachen zur Starkung und Weiterentwicklung des Wohnstandorts ohne Verlust
der dorflichen Struktur;

bietet bezahlbare, barrierefreie Wohnangebote, die insbesondere den Anspriichen von

Familien mit Kindern sowie der alteren Generationen entsprechen;

fordert die Grundversorgung auf kurzen Wegen (FuRganger, Radfahrer) und steigert

damit das Bewusstsein zur Nahmobilitat;

bietet modernisierte und energieeffiziente Immobilien unter Einbeziehung des erhal-
tenswerten ortshildpréagenden Bestandes mit Férderung von Photovoltaik, Dachbegri-

nung und Fassadenbegrinung.

Leitbild C

Nachhaltige und zukunftsfdhige Mobilitat

Verschiedene Mobilitdtsangebote sichern die Vernetzung fir alle Generationen. Die

Ortsmitte Einhausen...

66

fordert ,Griin statt Blech” im StralRenraum:;

bietet eine sichere und attraktive Wegefiihrung fir Fu3ganger und Radfahrer zur in-

nerortlichen Vernetzung;

fordert Mal3nahmen zur Vermeidung des Durchgangsverkehrs und zeichnet sich durch

eine Entschleunigung des ubrigen Verkehrs aus;
sichert und erweitert das OPNV-Angebot;
bietet verbesserte Fahrradabstellmdglichkeiten;

bietet ein notwendiges Malf3 an 6ffentlichen Stellplatzen fur PKW.
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Leitbild D

Klimaschutz und Klimaanpassung

Einhausen strebt eine gesunde und nachhaltige Ortsentwicklung an. Die Ortsmitte als

klimagerechter und energieeffizienter Siedlungskern...
e erhalt den innerortlichen Lebensraum der Weschnitz auch fir Flora und Fauna;

e Dbindet den Lebens- und Naturraum Weschnitz mit ein und bietet an ausgewéahlten Stel-

len barrierefreie Zugange;

e unterstitzt den Erhalt und Ausbau des naturnahen Wohnumfeldes und damit den Vor-

rang von ,Grin statt Beton® im 6ffentlichen Raum;

e Dbietet gesunde und nachhaltige Wohn- und Lebensbedingungen fur alle Generationen
(insb. unter Beriicksichtigung energetischer Gebaudestandards);

o wertet rickwartige Grunflachen zur Weschnitz auf und ermdglicht an ausgewahlten
Stellen offentliche Bereiche zeichnet sich durch einen ausgewogenen Ausgleich zwi-

schen den Belangen Natur, Mensch und Naherholung aus;

e bietet ausreichend natlrliche Schattenplatze (u.a. auf Spielplatzen).

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass die beschriebenen Leitbilder mit den unterge-
ordneten Handlungszielen die Leitplanken fir die zukilinftige stadtebauliche Entwicklung Ein-
hausens bilden sollen. Sie dienen als Qualitatskatalog und sind der Maf3stab, an dem die Pla-
nungen in der Umsetzungsphase gemessen werden. Diese abgestimmte Strategie fihrt zu
einer grof3eren Verbindlichkeit und damit auch zu einer grél3eren Planungssicherheit bei allen
Beteiligten. Denn Ziel des in Einhausen mit dem ISEK auf den Weg gebrachten Stadtumbau-
prozesses ist es, eine nachhaltig wirkende Entwicklung zu gestalten. Dies ist nur in einer inte-
grierten Herangehensweise mdglich, in der Einhausen als Gesamtheit verschiedener Anspru-
che, Nutzungen und Akteure begriffen wird. Neben der Behebung stadtebaulicher Mangel und
der Umsetzung baulicher MaBnahmen ist daher weiterhin vor allem die kontinuierliche Einbin-
dung der vor Ort handelnden Akteure erforderlich. Zudem sind Rahmenbedingungen zu schaf-
fen, die die Starkung der Ortsmitte fordern und Anreize fur ihre Belebung schaffen. Weiterhin
sind zur Erreichung der Ziele geeignete, gegebenenfalls komplementare Foérderungsinstru-
mente anzuwenden. Die Akteure vor Ort sind entsprechend zu informieren und im Sinne der

Leitbilder und der formulierten Ziele zu beraten. Hier kommt dem Stadtumbaumanagement
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(vgl. Abschnitt 8.1) eine wichtige Schnittstellenfunktion zu. Zukunftige Prozesse und Entwick-

lungen lassen sich nicht beliebig voraussagen. Hier gilt es flexibel auf die aktuellen Anforde-

rungen zu reagieren.

8 ORGANISATIONS- UND BETEILIGUNGSSTRUKTUR

8.1 Organisationsstruktur

In der Phase der Erarbeitung des ISEK tbernahm eine interne ,Arbeitsgruppe Stadtumbau®
die Aufgaben der kontinuierlichen Begleitung, Beratung und Steuerung des Prozesses (mo-

natlicher Jour fixe sowie weitere telefonische Abstimmungen).
Sie setzte sich aus

o dem Burgermeister der Gemeinde Einhausen,
e einer Mitarbeiterin aus der Bau- und Grundstiicksabteilung und
e den Projektleitern von NH ProjektStadt als Ersteller des ISEK

zusammen. Nach der Vorlage des Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes mus-
sen vergleichbare, geeignete Strukturen flr den Umsetzungsprozess des Stadtumbaus ge-

schaffen werden.

Fur die konkrete Ausgestaltung der Strukturierung des weiteren Prozesses ist die Bau- und
Grundstiicksabteilung als federfihrende Organisationseinheit der Gemeinde Einhausen ge-
meinsam mit einem noch zu beauftragten Stadtumbaumanagement zusténdig. Das Ausschrei-
bungsverfahren fir die Auswahl eines geeigneten Biros fUr ein Stadtumbaumanagement
wurde wahrend der Erstellung des ISEK gestartet. Zum Zeitpunkt der Abgabe des Berichts
war die endgultige Auswahl eines Biros noch ausstehend. Mit der Beauftragung eines Stadt-
umbaumanagements kann dann ein nahtloser Ubergang in die Umsetzungsphase des Stadt-

umbaus gewahrleistet werden.

Folgende zentrale Akteure wirken bei der Umsetzung des Stadtumbauprogramms in Einhau-

sen mit:
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Stadtumbaukoordination

Die Bau- und Grundstiicksabteilung wird als federfiihrendes Fachamt den Stadtumbauprozess
weiterhin insgesamt koordinieren. Dies erfolgt in enger inhaltlicher und prozessualer Abstim-
mung mit dem Stadtumbaumanagement und mit den je nach Bedarf involvierten weiteren Or-

ganisationseinheiten der Gemeindeverwaltung. Zu den diesbeziiglichen Aufgaben gehdoren:

¢ die Gesamtkoordination des Programms und aller Akteure,

e die Ubergreifende Koordination der Einzelmafinahmen,

o die verwaltungsinterne Abstimmung, insbesondere mit den zustandigen Fachabtei-
lungen,

o die langfristige inhaltliche Justierung des Prozesses.

Stadtumbaumanagement

Bereits wahrend der Erstellung des ISEK wurde die Entscheidung getroffen, ein Stadtum-
baumanagement fir die Umsetzungsphase des Stadtumbaus fiir die nachsten Jahre zu be-
auftragen. Das Ausschreibungsverfahren war zum Zeitpunkt der Erstellung des Berichts be-
reits eingeleitet (siehe Abschnitt oben).

Das Stadtumbaumanagement Ubernimmt als operativer Partner der Bau- und Grundstiicksab-
teilung Aufgaben der Koordination, Kommunikation, Partizipation und Dokumentation im Rah-
men der Programmumsetzung innerhalb der Gemeinde. Die Aufgaben des Stadtumbaumana-

gements umfassen dabei u.a.:

e die Koordination und Steuerung der Umsetzung von EinzelmaRnahmen sowie aller
dabei relevanten Aktivitaten und Akteure,

e das AnstolRen weiterer Projekte und Prozesse neben den geforderten Einzelmafinah-
men,

e die Unterstiitzung der Gemeinde bei der Forderantragsstellung,

e ggf. die Akquisition weiterer Fordermittel aus anderen Programmen,

e das Aufstellen von Kosten- und Finanzierungsubersichten,

o die Steuerung der Einhaltung und die Fortschreibung von Umsetzungszeitplanen der
Einzelprojekte,

e die Initiierung, Konzeption und Steuerung einer gezielten Offentlichkeitsarbeit,

o die Begleitung und Moderation der Lokalen Partnerschatft,

e Monitoring und Evaluation des Stadtumbauprozesses.
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Lokale Partnerschaft (LoPa)

Die Lokale Partnerschaft wurde wéhrend der Phase der Erstellung des Konzeptes im Mai 2018
gemeinsam mit der Gemeindeverwaltung initiilert und gegriindet. Die NH ProjektStadt war

fortan fur die Begleitung und Moderation der Sitzungen verantwortlich.

Die LoPa besteht aus 14 standigen Mitgliedern. Um die ortliche Gesellschaft mit ihren unter-
schiedlichen Interessen widerzuspiegeln, setzt sie sich aus Vertretern der politischen Fraktio-
nen in der Gemeindevertretung, der Verwaltung und aus Akteuren der ortlichen Verbande und

Vereine oder mit besonderer Fachkompetenz zusammen.

Im Detail handelt es sich aktuell um folgende Funktionstrager/Funktionstragerinnen:

o Birgermeister,

Vertretung Verwaltung,

e CDU Einhausen (Fraktion in der Gemeindevertretung),
e Grune Einhausen (Fraktion in der Gemeindevertretung),
e SPD Einhausen (Fraktion in der Gemeindevertretung),
o Gewasserverband Bergstralle,

e Schule an der Weschnitz,

e Quartiersnetzwerk ,SoNAH*“ Einhausen,

e Sozialverband VdK, Ortsverband Einhausen,

e Wirtschaftsvereinigung Einhausen e.V.,

e Einhausen lebenswert e.V.,

e Verein flir Heimatgeschichte e.V.,

e Vogelschutz- und -liebhaberverein e.V.,

e Birger mit besonderer Fachkompetenz.
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Abbildung 26: Die Lokale Partnerschaft in Einhausen. Quelle: https://www.morgenweb.de/cms_media/mo-
dule_img/2537/1268542_1_nocroparticledetail_img_03928549.jpg

Die Aufgaben und Funktionen des Gremiums sind in den geltenden Leitlinien des Fdrderpro-
gramms ,Stadtumbau in Hessen" festgelegt. Mit der Lokalen Partnerschaft soll eine intensive
Einbindung und Vernetzung der ortlichen Akteure bewirkt werden, indem unterschiedliche In-

teressen koordiniert und lokale Ressourcen gebiindelt werden.

Die LoPa ist fur die lenkende und begleitende Unterstiitzung der Entwicklung des Stadtum-
baugebiets und der Umsetzung des Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzepts zu-

standig. Sie

- bringt die Vorstellungen der privaten Akteure und eigene Projektideen in den Pla-
nungs- und Durchfiihrungsprozess ein (Experten),

- nimmt Gelenkfunktionen zwischen breiter Birgerbeteiligung, gesellschaftlichen Grup-
pen und den politischen Entscheidungstragern wabhr,

- gibt Empfehlungen in die politischen Gremien,

- nimmt Multiplikatorenfunktion ein, sofern der eigene Wirkungskreis informiert und ak-

tiviert werden soll.

Da die Lokale Partnerschaft formal aus der Hessischen Gemeindeordnung (HGO) heraus
keine Kompetenzen besitzt, wurde gemeinsam mit den Mitgliedern der Lokalen Partnerschaft
eine Geschéftsordnung verfasst, die ihre Legitimation, ihre Handlungsspielrdume, ihre Emp-
fehlungsbefugnisse bzw. die Tragweite und die Verbindlichkeit ihrer Empfehlungen beschreibt.
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Die Geschéaftsordnung wurde im Januar 2019 einstimmig durch die Mitglieder der LoPa be-

schlossen.

Die LoPa tagte im Zuge der Konzepterstellung insgesamt vier Mal (siehe Abbildung 27 Ablauf-
und Kommunikationsprozess), um die zentralen Zwischenschritte und -ergebnisse des kon-

zeptionellen Prozesses intensiv zu diskutieren und Empfehlungen auszusprechen.

Mit einem weiterhin regelmafigen Sitzungsturnus soll die LoPa den gesamten Stadtumbau-
prozess und damit die konkretisierten Planungen und baulichen Umsetzungen der Einzelmal3-
nahmen kontinuierlich begleiten. So soll das Verstandnis, die Akzeptanz und die Identifikation
mit dem Stadtumbauprozess in der Gemeinde weiter gefordert werden.

8.2 Prozessablauf und Beteiligungsstruktur

Die Erarbeitung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes erfolgte von April bis Oktober
2018. In der ersten Phase der Bestandsaufnahme und -analyse wurden vorhandene Statisti-
ken, Gutachten, Daten und Planungsgrundlagen ausgewertet.

Auf der Grundlage einer Starken-Schwachen-Analyse wurden Potenziale benannt und Ziele
definiert. Diese wurden in Handlungsfelder gegliedert und mit der Verwaltung, der Lokalen

Partnerschaft und der Birgerschaft riickgekoppelt.

Ein wichtiger Bestandteil der konzeptionellen Arbeit war es, die Sicht der vor Ort lebenden
Personen in die Uberlegungen einzubeziehen. Stadtumbau kann nicht alleine funktionieren.
So wurde das Konzept unter Beteiligung der Bilrgerinnen und Blrger und in Kooperation mit
der Lokalen Partnerschaft erarbeitet. Dadurch konnte sichergestellt werden, dass die Inhalte

des ISEK auf gemeindlicher Ebene verankert sind.

Hierfur wurden von der Gemeinde Einhausen und der NH ProjektStadt verschiedene Veran-
staltungsformate organisiert, um die Kreativitat, den kritischen Blick, den Ideenreichtum, das
Fachwissen und die Lebenserfahrung maoglichst aller Biirgerinnen und Birger Einhausens mit

einzubeziehen.

Gleichzeitig wurde durch die Gemeindeverwaltung Einhausen auf der gemeindeeigenen
Homepage www.einhausen.de eine Unterseite zum Stadtumbau erstellt. Unter dem Schlag-
wort ,Stadtumbau® kénnen sich seit Beginn des Prozesses alle interessierten Burgerinnen und

Birger bequem und Ubersichtlich Gber den Stadtumbau in Einhausen informieren.
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Abbildung 27 zeigt den Ablauf- und Kommunikationsprozess zur Erarbeitung des ISEK:
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Abbildung 27: Ablaufplan (Eigene Erstellung)
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Auf Grundlage der Analyse und unterstitzt durch den Prozess der Birgerbeteiligung wurden

Leitbilder, Konzepte und MaRnahmenvorschlage mit der Verwaltung, den Akteuren im Gebiet
und der Lokalen Partnerschaft erarbeitet. Insgesamt wurden vier Sitzungen der Lokalen Part-
nerschaft und mit dem gemeinsamen Ortsspaziergang und der Leitbild- und Projektwerkstatt
zwei grol3e offentliche Beteiligungsveranstaltungen durchgefihrt. Sie dienten dazu, die Kennt-
nisse der Bewohnerinnen und Bewohner, der Gewerbetreibenden und der ansassigen Ver-
eine/Institutionen/Verbande in das ISEK zu Uberflhren. Einerseits wurden mit den Blrgerinnen
und Burgern eigene Inhalte erarbeitet, andererseits Erkenntnisse aus dem Analyseprozess

rickgekoppelt und Uberpruift.

Im Folgenden werden die zwei groRen Beteiligungsveranstaltungen sowie eine Sitzung der

Lokalen Partnerschaft zur Erarbeitung und Vorbereitung des Leitbildes ndher dargestellt.

Hinweis: Die Ergebnisse der Birgerbeteiligungen sind in den jeweiligen Protokollen zu den
Veranstaltungen in der Anlage Teil B des ISEK zu finden.

Gemeinsamer Ortsspaziergang (gleichzeitig auch zweite Sitzung der LoPa) am Freitag,
08.06.2018:

Mit einem gut besuchten Ortsspaziergang am Freitag, 08.06.2018 wurde der Startschuss fir
eine intensive Einbeziehung der breiten Offentlichkeit in die Erstellung des ISEK gegeben. Alle
Birgerinnen und Birger, die sich fur die Zukunft inrer Gemeinde interessieren und Vorschlage
und Anregungen flr Verbesserungen einbringen wollen, waren willkommen, an einem gemein-
samen Rundgang durch das geplante Stadtumbaugebiet teilzunehmen. Ziel dieser Aktion war,
im Dialog zwischen Verwaltung, Fachplanung und Blrgerinnen und Biirgern zu bestimmen,
wo sich die entscheidenden Ansatzpunkte fir den Stadtumbau befinden. So waren alle Teil-
nehmer an diesem Rundgang aufgefordert, Orte, Platze und Situationen, die sie als ,Problem-
zonen® oder aber als besonders beliebte Treffpunkte oder Aufenthaltsorte wahrnehmen, zu
benennen und zu zeigen. Der Spaziergang sollte urspriinglich entlang der Weschnitz, tber die
HauptstralRe in GroR3-Hausen, entlang der IndustriestralRe Uber Klein-Hausen zuriick zur Orts-

mitte am Marktplatz fihren
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Abbildung 28: Diskussionen am Luftbild im Rathausfoyer beim Ortsspazier-
gang am 08.06.2018. Quelle: Steffen Diemer

Abbildung 29: Rege Diskussionen zu neuen Aufenthaltsflachen an der
Weschnitz beim Ortsspaziergang am 08.06.2018. Quelle: Steffen Diemer

Aufgrund starken Regens konnte der Rundgang nicht vollstandig mit allen vorgesehenen Sta-
tionen durchgefuhrt werden. Die Diskussion zu den nicht begangenen Stationen erfolgte den-
noch im Foyer des Rathauses an einem Luftbild. Auch dieser Austausch brachte zahlreiche
und wertvolle Hinweise fur den weiteren Prozess und letztlich fur die Erstellung des vorliegen-
den Konzeptes.

Von Beginn an des Prozesses wurde mit diesem Aktionstag allen Teilnehmenden deutlich,
dass nicht nur die Gemeindeverwaltung, sondern auch alle am Ort ansassigen Interessen-
gruppen sowie die breite Offentlichkeit in die Ausarbeitung dieses Konzepts eingebunden wer-
den.
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LoPa Sitzung am Montag, 18.06.2018 zur Erarbeitung eines Leitbildes:

Der Schwerpunkt der dritten LoPa Sitzung lag auf der gemeinsamen Verstandigung tber Ent-
wicklungsziele fur die Gestaltung der Ortsmitte Einhausens: Was ist ein Leitbild der Stadtent-
wicklung und wozu dient es? Welche Leitvorstellungen und Visionen konnten fir Einhausen
bei den Themen Ortskerngestaltung und Nutzung, Wohnen, Mobilitat sowie Klimaschutz wich-
tig sein? Diese Fragen sowie eine erste SWOT-Analyse wurden anhand einer PowerPointPréa-
sentation (siehe Dokumentation in der Anlage Teil B) von der NH ProjektStadt vorgestellt und
anschliel3end mit den Mitgliedern weiter diskutiert, erganzt und priorisiert. Jedes LoPa-Mitglied
bekam am Ende der Veranstaltung funf Klebepunkte, um eine Priorisierung der vorgeschlage-

nen und erganzten Leitziele vorzunehmen. Die Klebepunkte konnten dabei frei verteilt werden.

Stadtumbau Einhausen VRIE
SNIETR\I ‘w.r.,“: N Iproick
Leitidee Klimaschutz ELJ IRV \L Ll hiftoiek:

#Mit dem Stadtumbau wird eine gesunde und nachhaltige Ortsentwicklung
in Einhausen angestrebt."

Abbildung 30: Leitbildentwicklung Lokale Partnerschaft
18.06.2018. Quelle: Eigene Aufnahme.

Ziel des Abends war es, die Richtung des weiteren Prozesses zu bestimmen und ein umfas-
sendes Leitbild zu erstellen. Die Gruppe diskutierte und erarbeitete unter den Stichworten
,Ortskerngestaltung und Nutzung®, ,Wohnen®, ,Mobilitat* sowie ,Klimaschutz* die jeweiligen
Starken und Schwéachen des Gebietes und hielt ihnre Handlungsvorschlage in einem Leitbild-
entwurf fest. Diese Leitlinien dienen als Grundlage des ISEK (siehe Abschnitt 7 ,Leitbilder,
Ziele, Strategien®), woraus die konkreten MalRnahmen und Projekte beschrieben werden. Sie
sind somit ein Qualitatskatalog, an denen der Stadtumbau in Einhausen in den nachsten zehn

bis funfzehn Jahren gemessen wird.
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Leitbild- und Projektwerkstatt am Donnerstag, 16.08.2018

Mit der Leitbild- und Projektwerkstatt am Donnerstag, 16.08.2018 wurde gemeinsam mit den
ca. 50 Teilnehmenden der nachste grof3e Schritt im Planungsprozess gegangen. Aus den im
Juni mit der Lokalen Partnerschaft formulierten Leitbildern zu den Themen ,Ortskerngestaltung
und Nutzung®, ,Wohnen®, ,Mobilitadt" sowie ,Klimaschutz®, sowie weiteren Erkenntnissen aus

dem iterativen Prozess mit Verwaltung und Birgerschaft wahrend der vergangenen Monate,

waren 17 konkrete Einzelmaflinahmenvorschlége entstanden.

L 3
Abbildung 31: Vorstellung des Leitbildentwurfs bei der Leitbild-/ und Projekt-
werkstatt am 16.08.2018 im Birgerhaus Einhausen. Quelle: Steffen Diemer

Zunéachst wurde den Teilnehmenden das finale Leitbild vorgestellt. Danach standen die Ideen
fur EinzelmalRnahmen in zwei Arbeitsgruppen zur Diskussion und konnten von den Teilneh-
menden erganzt und priorisiert werden. Aul3erdem konnten weitere Vorschlage fur Maf3nah-
men und Projekte im Stadtumbaugebiet eingebracht werden.

Am Ende der Diskussionsrunde wurden die Malihahmenvorschlage mit Hilfe von Klebepunk-
ten priorisiert. So wurde am Ende der Leitbild/- und Projektwerkstatt mit einem Stimmungsbild
deutlich, welche MaRnahmen und Projekte aus Sicht der Burgerschaft besonders wichtig sind.

Die Ergebnisse des Abends flossen nach einer fachlichen Bewertung in die Beschreibung der
EinzelmaRnahmen (siehe Abschnitt 10 ,Uberblick der Einzelmanahmen®) ein.

77


https://www.google.de/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=2ahUKEwjsvdamgOLbAhUKGewKHTpTDegQjRx6BAgBEAU&url=https://www.einhausen.de/index.php?id%3D322&psig=AOvVaw1IM2lyFU1UEr9_tMLvV57L&ust=1529575870703983

3 \§L¢?
Eml:'qyse n&» www.nh-projektstadt.de ’%

Abbildung 32: Arbeitsgruppe zur Diskussion der Einzelmaflihahmenvor-
schlage bei der Leitbild-/ und Projektwerkstatt am 16.08.2018 im Burgerhaus
Einhausen. Quelle: Steffen Diemer.

9 MARNAHMEN UND INSTRUMENTE

In den Antragsunterlagen zur Programmaufnahme wurden bereits erste Mal3nahmen fir das
Programmgebiet ,An der Weschnitz — Leben am griin-blauen Band® im Programm ,Stadtum-

bau in Hessen“ skizziert.

Die daraus im Rahmen der Leitbildentwicklung, des Beteiligungsprozesses und verwaltungs-
interner Abstimmungen herausgearbeiteten Maflinahmenvorschlage haben sich zu umset-
zungsbasierten MaRnahmen konkretisiert. Ergebnisse von Abstimmungs- und Beteiligungs-
prozessen sind zentraler Bestandteil einer offenen Beteiligungskultur im Rahmen der Pro-

grammumsetzungsphase.

Die Forderfahigkeit und die Hohe der im Rahmen des Stadtumbauprogramms Hessen zu er-
wartenden Fordermittel konnen nicht abschlieRend im ISEK bestimmt werden. Die Forderfa-
higkeit ergibt sich u.a. aus den Regelungen der RILISE und den jeweiligen Bedingungen der
Forderbescheide. Fachférderprogramme oder sonstige Foérdermdglichkeiten sind zudem vor-

rangig zu prufen.

Die MalRnahmen werden gemaf RILiSE in verschiedene Kostenarten unterschieden und nach-
folgend kurz dargestellt.®® Die detaillierten Erlauterungen zu den wesentlichen vorbereitenden
und investiven Maflinahmen erfolgt in den einzelnen Projektbléattern, die in der Anlage Teil A

zusammengestellt wurden.

35 HMUKLV (2017): Richtlinie des Landes Hessens zur Férderung der Nachhaltigen Stadtentwicklung (RILISE),
Stand 02.10.2017
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l. Vorbereitung der Malinahmen

Zunachst ist gemal RILISE das Integrierte Stadtebauliche Entwicklungskonzept zu erstellen
(ISEK), was mit diesem Bericht erfolgt. Im ISEK erfolgt auf Basis der Gebietsanalyse des Ge-
samtgemeindegebietes und des beabsichtigten Fordergebietes eine Festlegung der Entwick-
lungsausrichtung fir den Stadtumbau in den kommenden 10-15 Jahren und der Definition von
Handlungsfeldern. Der Betrachtungsblickwinkel des ISEK ist jedoch vorrangig auf die Gesamt-
maflnahme ausgerichtet und kann daher teilweise noch nicht alle spezielle fachliche Vorun-
tersuchungen abdecken. Die Stadtebauférderung sieht hierfir die Mdglichkeit vor, weitere Un-
tersuchungen und Vorplanungen nach Fertigstellung des ISEK, jedoch zur Vorbereitung be-
stimmter EinzelmaRnahmen durchzufuhren. Foérderfahig sind dabei alle weiteren vorbereiten-
den Schritte, die Planungen im unmittelbaren Zusammenhang mit der Gesamtmalflinahme um-
fassen. Eine anteilige Forderung wére fur Untersuchungen oder Planungen méglich, die tber
das Stadtumbaugebiet hinaus wirken.

In Einhausen sind folgende weitere Untersuchungen und Planungen vorgesehen:

Handlungskonzept soziale und kulturelle Infrastruktur und Sicherung der arztlichen

Versorgung

e Funktions-, Gestaltungs- und Griinkonzept fir das Foérdergebiet

e Strategiekonzept fiir Gastronomieangebote im Ortskern (Ergdnzung zum GMA-Gut-
achten)

e Strategiekonzept fur die arztliche Versorgung (Ergdnzung zum GMA-Gutachten)

o Freizeit- und Tourismuskonzept (Forderung Uber Fachprogramm wird gepruft)

e Ortsklimagutachten mit Klimafolgekonzept

¢ Gutachten Wohnbauflachenpotentiale im Foérdergebiet mit Bedarfsabschatzung
Wohnbaubedarf

e Machbarkeitsstudie Birgerhaus

e Planungs- und Entwicklungskonzept fur Gewerbeflache Industriestraf3e/Bensheimer

Stral3e mit Verbesserung Wegefiihrung

e Entwicklungskonzept fir den Bereich Hauptstra3e 56-70

Il. Steuerung
Im Rahmen der Steuerung der Gesamtmalinahme wird die Gemeinde Einhausen, wie auch
alle anderen geforderten Kommunen in Hessen, durch landesweite programmbezogene Steu-

erungsstrukturen unterstitzt. Fir das Programm ,Stadtumbau in Hessen® ist dies derzeit das
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Kompetenzzentrum Stadtumbau der HessenAgentur, das als Ansprechpartner fir die Kom-

munen im Programm zur Verfuigung steht und regelméfig Netzwerkveranstaltungen organi-

siert oder Informationsmaterialen bereitstellt.

Il Vergutung fur Beauftragte
Die Gemeinde Einhausen hat fiir die weitere Begleitung wahrend der Umsetzungsphase des
Stadtumbauprozesses ein Stadtumbaumanagement ausgeschrieben. Die Vergitung fur einen
entsprechenden qualifizierten Beauftragten ist im Rahmen des Programms forderfahig, soweit
hierfir Leistungen gezahlt werden, die den Zielen der nachhaltigen Stadtentwicklung entspre-
chen und nicht durch andere Honorarvereinbarungen abgegolten sind. Aufgaben des Stadt-
umbaumanagements sollen sein:
¢ die Koordination und Steuerung der Umsetzung von EinzelmaRnahmen sowie aller
dabei relevanten Aktivitaten und Akteure,
e das AnstolRen weiterer Projekte und Prozesse neben den geforderten Einzelmafinah-
men,
e die Unterstitzung der Gemeinde bei der Forderantragsstellung,
e ggf. die Akquisition weiterer Fordermittel aus anderen Programmen,
e das Aufstellen von Kosten- und Finanzierungsubersichten,
e Steuerung der Einhaltung und die Fortschreibung von Umsetzungszeitplanen der Ein-
zelprojekte,
o die Initiierung, Konzeption und Steuerung einer gezielten Offentlichkeitsarbeit,
e die Begleitung und Moderation der Lokalen Partnerschatft,

e Monitoring und Evaluation des Stadtumbauprozesses.

V. Offentlichkeitsarbeit
Die 6ffentliche Darstellung bzw. Bereitstellung von Informationen der Stadtebauférderung wird
ausdricklich von Bund und Land angestrebt. Aber auch die Gemeinde Einhausen verfolgt na-
turlich die Absicht, Gber den Einsatz des kommunalen Eigenanteils der Férderung zu informie-
ren, denn bei den Mitteln handelt es sich letztlich insgesamt um 6ffentliche Finanzhilfen. Ge-
fordert werden Ausgaben, die der Gemeinde bei der Burgerbeteiligung entstehen. Hierbei wer-
den diese Ziele und Zwecke verfolgt:

e Information der breiten Offentlichkeit iiber die GesamtmaRnahme und deren Ausrich-

tung
e Anregung zur Mitwirkungsbereitschaft der Betroffenen
¢ Information zu ausgewdahlten MafRnahmen und damit zum Einsatz der Stadtebaufor-

derungsmittel
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V.

Durchfiihrung von Veranstaltungen vor Ort, z.B. im Rahmen des jahrlichen ,Tages
der Stadtebauférderung®
Erstellung von entsprechenden Informationsmaterialien (z.B. Flyer, Broschiren, Auf-

steller, Druck von Plakaten, Homepage, Fotomaterial)

Grunderwerb

Die Moglichkeit zur Férderung des Erwerbs von Grundstiicken oder Flachenanteilen durch die

Gemeinde Einhausen ist fur die Realisierung vieler EinzelmalRhahmen von gro3er Bedeutung.

Dabei wird vor allem der Grunderwerb fur die Schaffung von neuen 6ffentlichen Aufenthalts-

flachen, Freiflachen oder von Flachen fur bauliche Entwicklungen im Bereich der Ortsmitte

angestrebt. Fur die Forderung maf3geblich sind dabei ein festgestellter Verkehrswert sowie die

Grunderwerbsnebenkosten (u.a. Grunderwerbssteuer, Gerichts- und Notarkosten, Maklerpro-

vision, Vermessungskosten, Ausgaben fir die Wertermittlung und amtliche Genehmigungen,

Ausgaben der Bodenuntersuchung zur Beurteilung des Grundstiickswertes).

Im Einzelnen sollen folgende Grunderwerbe getatigt werden:

(anteiliger) Erwerb des Grundstiicks Ludwigstrafl3e 17 zur Schaffung eines Gesund-
heits- und Bewegungsparcours

Grunderwerb von Grinflachenanteilen an der Weschnitz zur Schaffung von weiteren
Aufenthaltsflachen (Flachen noch festzulegen)

Grunderwerb zur Schaffung eines 6ffentlichen Weges von der Hauptstral3e zur
Weschnitz (Flache noch festzulegen)

Grunderwerb von Flachen im Bereich Mathildenstral3e zur Schaffung von weiteren
innerdrtlichen offentlichen Stellplatzflachen

(anteiliger) Grunderwerb im Bereich Marktplatz 6-10 zur Realisierung des Neuord-
nungskonzeptes Marktplatz 6-12

Grunderwerb im Umfeld des Blrgerhauses zur Ermdglichung von baulichen Verande-
rungen im Zuge einer Sanierung bzw. zur Schaffung von Bauflache bei Realisierung
eines Ersatzneubaus inkl. ausreichend Grund- bzw. Stellplatzflache fur das Birger-

haus

Die Verwendung von Grundstiicken aus dem Vermdgen der Gemeinde Einhausen ist nicht

zuwendungsfahig.

Als Sonderfall ist der Zwischenerwerb von Grundstiicken zu betrachten. Hier ermdglicht der

Fordergeber fur einen Zeitraum von bis zu finf Jahren die Férderung von Ausgaben der Zwi-

schenfinanzierung. Ein Zwischenerwerb wird gemal3 ISEK derzeit jedoch nicht vorgesehen.
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VI. OrdnungsmalRnahmen

Unter Ordnungsmafinahmen werden neben der Bodenordnung, vor allem die Freilegung —
also der Abbruch von Gebauden und Abrdumarbeiten einschlie3lich der Nebenkosten — ver-
standen. Nach den Abbrucharbeiten sollen dann Uberwiegend weitere gestalterische Mal3nah-
men wie die Herstellung von 6ffentlichen Griin-, Platz-, Stral3en- und Stellplatzflachen oder zur
Schaffung von Gemeinbedarfseinrichtungen verfolgt werden. Auch Vorhaben im Zusammen-
hang mit der Verbesserung des Wohnumfeldes, eines Neubaus oder der Modernisierung bzw.
Instandsetzung von Gebauden mit offentlichem Interesse, die nicht rentierlich sind, werden
hierunter verstanden. Als Mal3nahmen sind in Einhausen vorgesehen:

e der Abbruch bzw. Riickbau von Gebauden oder Gebaudeteilen und die Entsiegelung
von Flachen im Bereich Marktplatz 6-10, um die weitere Umsetzung des Entwick-
lungskonzeptes Ortsmitte (zusammen mit dem Grundstiick Marktplatz 12) zu ermogli-
chen

e die Durchfiihrung von Abbruchmafinahmen auf ausgewéhlten Grundsticken zur Er-
reichung der Stadtumbauziele (z.B. zur Herstellung neuer Wegeverbindungen von
der Hauptstral3e zur Weschnitz oder zur Schaffung einer Durchwegung zwischen Se-

niorenwohnheim und Bewegungsparcours)

VIl.  Verbesserung der Verkehrsverhéltnisse
Ein wesentliches Ziel des Stadtumbauprogramms in Einhausen wird mit der Verbesserung der
innerdrtlichen Verkehrsverhaltnisse verfolgt. Férderfahig sind hierbei grundsétzlich Ausgaben
fur die Herstellung neuer oder die wesentliche Verbesserung bzw. Anderung vorhandener 6f-
fentlicher ErschlieBungsanlagen, einschlie3lich der erstmaligen Schaffung von Begleitgrin
und fest installierter Moblierung. Die Férderung umfasst die Ausgaben, die nicht durch Bei-
trdge nach anderen Rechtsvorschriften gedeckt sind oder lber eine StralRenbeitragssatzung
(bzw. entsprechender Regelung nach der RILISE) erhoben werden kénnen. GemaR Analyse
des Fordergebiets und Stadtumbauzielsetzung sollen in Einhausen verschiedene MalRnahmen
umgesetzt werden, die eine Verbesserung der bestehenden Verkehrssituation bewirken wer-
den. Gerade der Ausbau der Wege fur FuRganger und Radfahrer steht hier zukinftig im Vor-
dergrund:

e Ersatzneubau des Schulstegs (inkl. Ruckbau alter Steg sowie weiterer Umfeldmal3-

nahmen)
e Schaffung eines neuen Fuweges von der Hauptstral3e zur Weschnitz
o Verbesserung der Wegefiihrung fur FuRganger und Radfahrer an Bensheimer

StralRe/Industriestralle
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Des Weiteren sind Ma3nahmen zur Aufwertung der bestehenden Verkehrsachsen Mathilden-

stral3e und Hauptstral3e vorgesehen. Hier sind im Rahmen der Fortschreibung des Verkehrs-
rahmenplans verschiedene Vorschlage erfolgt und Varianten aufgezeigt worden (vgl. Abschnitt
4.5), die neben der gestalterischen Aufwertung, zum Beispiel durch Begriinung, auch Malf3-
nahmen zur Geschwindigkeitsbeeinflussung und Verbesserung der Situation fur FuRganger
und Radfahrer bei der Benutzung dieser Stral3en darstellen. Im Stadtumbauprogramm sollen

diese Vorschlage aufgegriffen und umgesetzt werden:

o Umsetzung von Gestaltungsmafnahmen im Stral3enraum Mathildenstrafl3e zur Ent-
schleunigung des Verkehrs (inkl. StraRenbegriinung, Querungshilfen, Barrierefreiheit,
Stellplatze fur Fahrrader und PKW, Verbesserung der Bushaltestelle Marktplatz)

¢ Umsetzung von Gestaltungsmafnahmen im Straf3enraum Hauptstraf3e zur Ent-
schleunigung des Verkehrs (inkl. StraRenbegriinung, Querungshilfen, Barrierefreiheit,
Stellplatze fir Fahrrader und PKW)

e Herstellung offentlicher Parkplatz im Bereich Ortsmitte (auch als Ersatz fir den zu-

kunftigen Wegfall der provisorischen Parkplatze auf dem Grundstiick Marktplatz 12).

VIIl.  Herstellung und Gestaltung von Freiflachen
Neben der Verbesserung der Verkehrsverhdltnisse wird im Stadtumbauprogramm hauptsach-
lich die Aufwertung sowie Schaffung von verschiedenen 6ffentlichen Aufenthaltsflachen ent-
lang der Weschnitz und in der Ortsmitte angestrebt. Die Stadtebauforderung ermdoglicht hier
unter anderem die Herstellung, Umgestaltung und Erweiterung von oéffentlichen Platzen, Grin-
anlagen, offentlichen Nutzgarten, Spiel- und Sportflachen. Dabei soll die Barrierefreiheit be-
achtet werden. Als weiteres gestalterisches Element wird die Beleuchtung, Mdblierung und
Begriinung unterstitzt. Ausdriicklich gewlinscht werden auch UmweltmaRnahmen, die die
Biodiversitat im Siedlungsbereich unterstiitzen. Ein Uberblick iiber die geplanten MalRnahmen
wird nachfolgend gegeben, die detaillierte Beschreibung ist den MalRnahmenblattern in der
Anlage Teil A zu entnehmen:
o Realisierung eines Bewegungs- und Gesundheitsparcours an der Weschnitz
e Schaffung von verschiedenen Aufenthaltsflachen an der Weschnitz (Gestaltung von
mindestens drei Bereichen)
e Sanierung des FuR3- und Radwegs auf der Stduferseite der Weschnitz (als Abschnitt
eines neuen Rundweges)
e Schaffung einer 6ffentlichen Wegeverbindung auf der Norduferseite der Weschnitz

(als Teil des Rundweges)

83


https://www.google.de/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=2ahUKEwjsvdamgOLbAhUKGewKHTpTDegQjRx6BAgBEAU&url=https://www.einhausen.de/index.php?id%3D322&psig=AOvVaw1IM2lyFU1UEr9_tMLvV57L&ust=1529575870703983

Einhause’h&
einfach lebenswert

e Neuordnung Ortmittelpunkt um die Grundstticke Marktplatz 6-12

e Detail- und Ausfiihrungsplanung sowie Umsetzung von MalRnahmen aus dem Gestal-
tungs- und Nutzungskonzept Ortsmitte (Weiterverfolgung des vorliegenden Konzep-
tes aus dem Jahr 2013)

¢ Neugestaltung der Stitzmauer zum sidlichen Weschnitzuferweg auf Hohe Mehr-
zweckhalle/Schulsportflache (MaRRnahme wird nicht aus Férderprogramm Stadtum-

bau finanziert)

weitere Trittsteine in der Weschnitz (Hohe Schulsteg)

Die Forderung soll sich dabei vorrangig auf offentliche MaRnahmen beziehen. Private Mal3-
nahmen zur Verbesserung der Gestaltung von Freiflachen kénnen geférdert werden, wenn
diese dem offentlichen Interesse dienen. Uber ein Anreizprogramm sollen private Eigentimer
die Mdglichkeit erhalten, Begriinungsmafnahmen auf ihrem Grundstiick durchzuftihren (siehe

Kostenart XIX. Anreizprogramme).

IX. Neubau von Gebauden

Die nachhaltige Stadtentwicklung unterstiitzt mit dem Foérderprogramm Stadtumbau vorrangig
offentliche Einrichtungen bzw. Gemeinbedarfseinrichtungen. Aus diesem Grund sind private
Neubaumalinahmen grundséatzlich nicht férderfahig, es sei denn, sie dienen in besonderer
Weise der Erreichung den Stadtumbauzielen — dann kann eine Bezuschussung unter beson-

deren Gesichtspunkten erfolgen (vgl. Regelungen der RILISE).

Im Stadtumbauprozess Einhausen kann derzeit noch keine verbindliche Festlegung erfolgen,
wie mit dem kommunalen Birgerhaus umgegangen wird. Gemaf erster Analyse besteht an
dem Gebaude umfassender Sanierungs- und vor allem energetischer Modernisierungsbedarf.
In einem ersten Schritt soll jedoch zunachst im Rahmen einer Machbarkeitsstudie bewertet
werden, ob eine Modernisierung und Instandsetzung des Geb&udes wirtschaftlich ware — hier
auch unter Einbeziehung der Frage eines modernen und angemessenen Raumprogramms —

oder ob das Gebaude durch einen Neubau ersetzt wird.

Im Falle eines Ersatzneubaus — aber auch im Falle einer Sanierung — ist dies eine MalRnhahme

mit hoher Prioritat im Stadtumbauprogramm von Einhausen.

X. Modernisierung und Instandsetzung von Gebauden

Auch bei der Modernisierung und Instandsetzung von Geb&uden ist grundsétzlich zwischen

privaten Gebauden und gemeindeeigenen Gebauden hinsichtlich der Férderféahigkeit und des
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Umfangs einer mdglichen Forderung zu unterscheiden. Im Stadtumbau Einhausen sollen pri-

vate Eigentiimer kinftig bei der energetischen Modernisierung tber ein weiteres Anreizpro-
gramm unterstutzt werden (vgl. Kostenart XIX. Anreizprogramme).

Im vorherigen Abschnitt wurde bereits dargestellt, dass fur das Birgerhaus Einhausen zu-
nachst eine Abwégung erfolgen soll, ob die Modernisierung des Geb&audes wirtschaftlich ware,
da in diesem Fall umfassende bauliche MalRnahmen zur Ertlichtigung des Gebaudes erforder-
lich werden. Sollte die Entscheidung fur die Modernisierung und Instandsetzung des Gebau-
des getroffen werden, so wirde die Malinahme in diese Forderkategorie fallen. Forderfahig
waren dann neben den eigentlichen baulichen Malinahmen am Geb&aude auch Anbauten und
die Umgestaltung auf dem Grundstiick. Hier ist im Vorfeld der Baumaflinahmen zu prifen,

inwieweit aus anderen Fachprogrammen eine Férderung mdoglich ist.

Neben dem Birgerhaus sind aul3erdem am Rathaus Modernisierungsmaf3nahmen vorgese-
hen. Dariuber hinaus soll im Rahmen des Handlungskonzeptes soziale und kulturelle Infra-
struktur geprift werden, ob weitere Gemeinbedarfseinrichtungen, hier vor allem die Blicherei,
gegebenenfalls in andere zentrale Gebaude verlagert werden kénnten/sollten. Zuné&chst sind

hier jedoch die Ergebnisse des Handlungskonzeptes abzuwarten.

Des Weiteren soll das historische Fachwerkgebdude Rheinstral3e 9 durchgreifend saniert und
einer neuen Nutzung zugefihrt werden. Auch hier kénnen im Falle einer umfassenden In-
standsetzung ggf. die Fachférderprogramme u.a. aus dem Denkmalschutz greifen. Entspre-

chende Alternativen zur Stadtebauférderung sind zu prufen.

XI. Sicherung denkmalgeschutzter Geb&aude

Gebaude, die ein Einzelkulturdenkmal oder Bestandteil einer denkmalgeschiitzten Gesamtan-
lage sind, befinden sich teilweise in einem Zustand, dass zuné&chst eine Sicherung des Objekts
notwendig ist. Mit Hilfe von Stadtebauférderungsmitteln kénnen bauliche MaRnahmen erfol-
gen, die der erforderlichen Grundsicherung des Gebaudes dienen. In weiteren Schritten ist
dann uber die Nachnutzung zu entscheiden und abzuwégen, welche umfassenden Moderni-
sierungsmal3nahmen erforderlich sind. Eine Grundsicherung wird fir das Geb&ude Rhein-

stralRe 9 vorgesehen.
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XIl.  Verlagerung oder Anderung von Betrieben

Sofern zur Umsetzung von MaRnahmen die Verlagerung oder Anderung von betroffenen Be-
trieben erforderlich ist, kdnnen die hierfur entstehenden Kosten geftérdert werden. Vorausset-
zung hierfur ist, dass der Betrieb erhaltungswirdig und verlagerungsfahig ist und keine ande-
ren Lésungen maoglich waren.

Im Zuge der Entwicklung bzw. der mdglichen Umnutzung des gewerblichen Bereichs Bens-
heimer Strafle 15-25/ Industriestralle kann die Verlagerung ansassiger Betriebe erforderlich
werden.

XIll.  Zwischennutzung

Die Moglichkeit einer Zwischennutzung von Grundstiicken oder Gebauden kann bei der Ver-
folgung der Gesamtgebietsentwicklung einen hilfreichen Zwischenschritt bilden. Sowohl bei
der Modernisierung und Instandsetzung von Gebauden als auch bei der Gestaltung von Frei-
flachen, ist eine Zwischennutzung denkbar. Forderfahig sind hier entsprechende Ausgaben,
wenn sie im angemessenen Verhaltnis zur Zwischennutzung stehen und vom Férdergeber
genehmigt wurden.

Konkret wird derzeit nicht ausdriicklich von einer Zwischennutzung von Gebauden oder Fla-
chen ausgegangen. Daher erfolgt in der Kosten- und Finanzierungsibersicht des ISEK kein
expliziter Kostenansatz. Gegebenenfalls ist die Fortschreibung des ISEK und der Kosteniber-

sicht erforderlich.

XIV. Ausgaben fir Rechtsstreitigkeiten

In begrundeten Einzelfallen sind Kosten fiir Rechtsstreitausgaben forderfahig, soweit diese
nicht zwischen Zuwendungsempfanger und -geber bestehen. Ein Kostenansatz hierfir ist in
der Kosten- und Finanzierungsubersicht (vgl. Abschnitt 11) nicht erfolgt, da derzeit nicht von
Rechtsstreitigkeiten im Verfahren ausgegangen wird. Sollte jedoch ein entsprechender Fall

eintreten, ist die Kosten- und Finanzierungsibersicht entsprechend fortzuschreiben.

XV.  Ausgaben fur Rechnungsprifung der Schlussabrechnung

Nach Abschluss der Gesamtmal3nahme, also nach Beendigung der Foérderung und Verwen-
dung der Foérdermittel, hat die Gemeinde Einhausen eine Schlussabrechnung zu erstellen.
Hierflr kann eine Beauftragung des Revisionsamtes des Kreises Bergstral3e erfolgen. Die

Ausgaben hierfir sind forderfahig.
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XVI.  Verfugungsfonds

Die Einrichtung eines Verfligungsfonds ist ein weiteres Férderinstrument im Rahmen einer
Gesamtmaflnahmenférderung. Neben dem Grundgerist der Finanzierung zur Durchfihrung
der MaRnahmen im Stadtumbau kénnen Uber einen Verfligungsfonds zusatzliche Finanzmittel
durch Ergdnzung privater Mittel in die Gebietsentwicklung eingebracht werden. Damit kann
i.d.R. auch eine starkere Beteiligung und Mitwirkung lokaler Akteure im Férdergebiet bewirkt
werden. Uber die Verwendung der im Fonds zugewiesenen Mittel entscheidet ein spezielles
Gremium der Gemeinde, welches noch zu bilden ist. Der Fonds wird zu 50 Prozent aus Mitteln
des Stadtumbauprogramms (Bund, Land und Gemeinde) sowie zu 50 Prozent aus Mitteln von
Wirtschaft, Immobilien- und Standortgemeinschaften, Privaten, Vereinen oder sonstigen Mit-
teln der Gemeinde finanziert. Die Einrichtung eines solchen Verfiigungsfonds in Kooperation

mit dem Verein ,Einhausen lebenswert e.V.“ wird derzeit geprift.

XVIl.  Anreizprogramme

Uber das Férderinstrument ,Anreizprogramm® wird eine nachhaltige gestalterische und funkti-
onelle Weiterentwicklung des Stadtumbaus in Einhausen angestrebt. Hierbei kann die Ge-
meinde im Wesentlichen eigene Entwicklungsschwerpunkte setzen und die finanzielle Unter-
stutzung ausgewahlter Entwicklungsziele definieren. Dabei wird das Ziel verfolgt, Investitionen

privater Eigentiimer anzuregen und sich aktiv am Stadtumbau zu beteiligen.3®

e BegriinungsmaRnahmen (Dach-, Hof-, Fassadenflaichen) und Regenwassermanage-
ment / Klimafolgenanpassungsmafnahmen
e Anreizprogramm zur klimagerechten Modernisierung und Instandsetzung von Geb&u-

den, Fassadenprogramm

Der raumliche Geltungsbereich fir Anreizprogramme umfasst immer maximal das festgelegte
Fordergebiet. Die Gemeinde Einhausen muss fiur die beiden geplanten Anreizprogramme je-
weils eine verbindliche Regelungsgrundlage (z.B. Richtlinie, Satzung 0.4.) erstellen und darin
die HOhe der Anreizférderung festlegen. Die Forderung ist dabei auf hdchstens 85% zu de-

ckeln und darf 20.000 € Zuschuss je Mallnahme nicht Gberschreiten.

36 Hessisches Ministerium fiir Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung (2011): Information und Arbeitshilfe zur
Anreizforderung in den Programmen Aktive Kernbereiche in Hessen und Stadtumbau in Hessen im Rahmen der
Stadtebauférderung (Stand 11.07.2011)
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Bei der klimagerechten Modernisierung von Bestandsgeb&uden bestehen fir den privaten

Bauherrn bereits jetzt zahlreiche Fordermdoglichkeiten (KfW-Programme, Investitionszu-
schusse des BAFA usw.). Der Einsatz vorrangiger Fachprogramme ist bei der Konzeption ei-

nes solchen Anreizprogramms zu bericksichtigen.

10 UBERBLICK DER EINZELMARBNAHMEN

Die Einzelmalinahmen, die im Rahmen des Forderprogramms Stadtumbau in den kommen-
den Jahren in Einhausen durchgefiihrt bzw. umgesetzt werden sollen, sind in den Einzelpro-
jektblattern in der Anlage Teil A ausfiihrlich dargestellt, verortet, priorisiert und die entspre-
chenden Kostenansatze hinterlegt. In der Abbildung 33 werden die verortbaren MaRnahmen

dargestellt.

Bei folgenden einzelnen Kostenansatzen wurde darauf verzichtet, ein standardisiertes Projekt-
blatt zu erstellen:

o Kostenart Il ,Steuerung und Steuerungsstrukturen®

o Kostenart XV ,Ausgaben fur die Rechnungsprifung der Schlussrechnung*

Die MalRnahmen zum Grunderwerb von Flachen im Stadtumbaugebiet sind ausschlief3lich mit
dem Ziel verbunden, hier in der Folge weitere Mal3nahmen zur Gestaltung von Freiflachen
oder des Umfeldes oder zur Verbesserung der Verkehrsverhéltnisse durchzufiihren. Aus die-
sem Grund werden die geplanten Grunderwerbe den jeweiligen Folgemalinahmen zugordnet,
werden aber mit dem jeweiligen Kostenansatz der Kostenart ,Grunderwerb® separat ausge-

wiesen.

Die weitere Umsetzung der EinzelmalRnahmen wird zukiinftig im Rahmen des Stadtumbauma-
nagements erfolgen, das den Prozess und die Abwicklung des Forderprogramms in den kom-
menden Jahren intensiv begleiten und ggf. die Fortschreibung des ISEK bzw. der Ma3nahmen

in Abstimmung mit der Gemeinde Einhausen durchfihren wird.
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Stadtumbaugebiet
Flurstuicke

@D GestaltungsmalRnahmen Hauptstrafie
GestaltungsmaRnahmen Mathildenstral3e

Verbesserung Wegefiuihrung FulRganger/
- Radfahrer Bensheimer Str./Industriestr.

Schaffung Wegeverbindung Norduferseite

@ Sanierung FuR- und Radweg Suduferseite

Neuer Fulweg Hauptstralte - Weschnitz
(Varianten)

MaBnahmenverortung

Stadtumbaugebiet
"An der Weschnitz - Leben am griin-blauen Band"

25 50

Entwicklungskonzept Haupstrale 56-70

Bewegungs-/Gesundheitsparcours
Neuordnung Ortsmittelpunkt

Ausbau Dachgeschoss Rathaus
Aufenthaltsflachen Weschnitz (Varianten)

Ersatzneubau Weschnitzsteg/
Trittsteine Weschnitz

Offentl. Parkplatze Burgerhaus/ Mathildenstr.
Gemeinbedarfseinrichtung Burgerhaus
Planungs-/Entwicklungskonzept Gewerbeflache

Sanierung denkmalgeschitzes Geb&ude
Rheinstrale 9

TSR NH|ProjekiStadt e

Abbildung 33: MaRnahmenverortung (Eigene Darstellung)
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11 KOSTEN- UND FINANZIERUNGSPLANUNG

Kosten- und Finanzierungsplanungen tber einen mehrjahrigen Planungshorizont sind immer
Naherungswerte. Anderungen sind u.a. abhangig von den Ergebnissen weiterer anstehender
Beteiligungsprozesse, von der sich durchaus veranderbaren Mitwirkungsbereitschaft ange-
sprochener Dritter, von gesetzlichen Rahmenbedingungen und nicht zuletzt von der allgemei-

nen Preisentwicklung.

Die Forderfahigkeit im Rahmen des Stadtumbauprogramms Hessen kann nicht abschlie3end
im ISEK bestimmt werden. Die Forderféhigkeit ergibt sich u.a. aus den Regelungen der RiLISE
und den jeweiligen Bedingungen der Forderbescheide. Grundséatzlich ist der Einsatz vorrangi-

ger Fachférderprogramme zu prifen.

Folgende Tabelle gibt die im Rahmen der Erarbeitung des ISEK zusammengestellten Einzel-
mafnahmen sowie die Zeit- und Kostenplanung hierfir wieder. Kosten, die gemaR RIiLISE
nicht im Programm Stadtumbau gefdrdert werden kdnnen, sind in der Spalte ,Kosten nicht
forderfahig im Stadtumbau® aufgefihrt.

Die Darstellung der Kosten und der Finanzierungsmadglichkeiten erfolgt dabei gemaf der Re-
gelgliederung fur ISEKs im Programm Stadtumbau in Hessen als Kosten- und Finanzierungs-

Ubersicht ,nach dem Stand der Planung®.
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Kosten nicht

: > : Umsetzungs- Prio- Kosten . o
MaRnahmenbezeichnung Foérder- und Umsetzungszeitraum zeitraum rtét  Stadtumbau forderféahig im
Stadtumbau*
2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 2027 | 2028 | 2029 | 2030 | 2031
L Vorbereitung der MaBnahmen
1.1 Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept 1 52.000 €
1.2 Handlungskonzept soziale und kulturelle Infrastruktur und Sicherung der arztlichen Versorgung 1 35.000 €
1.3 Funktions-, Gestaltungs- und Griinkonzept fiir das Férdergebiet 1 40.000 €
1.4 Strategiekonzept fiir Gastronomieangebote im Ortskern (Ergdnzung zum GMA-Gutachten) 1 15.000 €
1.5 Strategiekonzept fiir die &rztliche Versorgung (Ergédnzung zum GMA-Gutachten) 1 15.000 €
1.6 Freizeit- und Tourismuskonzept 1 12.000 €
1.7 Ortsklimagutachten mit Klimafolgekonzept 1 40.000 €
1.8 Gutachten Wohnbauflachenpotentiale im Férdergebiet mit Bedarfsabschatzung Wohnbaubedarf 1 40.000 €
1.9 Machbarkeitsstudie Blrgerhaus 1 30.000 €
1.10 Planungs- und Entwicklungskonzept fir Gewerbeflache Industriestrae/Bensheimer Str. mit Verbesserung Wegefiihrung 2 20.000 €
1.11 Entwicklungskonzept flr Bereich Hauptstrae 56-70 2 25.000 €
312.000 €
1. Steuerung und Steuerungsstrukturen
2 Pflichtbeitrag Kompetenzzentrum HA Hessen Agentur 1 125.000 €
125.000 €
LK Vergiitung fiir Beauftragte
3 Stadtumbaumanagement 2019 - 2029 1-3 500.000 €
500.000 €
|IV. Beteiligung und Offentlichkeitsarbeit
4.1 Beteiligungsveranstaltungen, LoPa, zu ausgewahlten MaBnahmen (ca. 5 Malnahmen) 1-3 20.000 €
4.2 Offentlichkeitsarbeit, Pressearbeit, Plakatausstellung, Internetseite 1-3 25.000 €
45.000 €
V. Grunderwerb
5.1 Grundstiick Ludwigstr. 17 (Bewegungsparcours) 1 167.000 € 395.000 €
5.2 Grunderwerb Griinflachenanteile an der Weschnitz zur Schaffung von Aufenthaltsflachen 1 150.000 €
5.3 Grunderwerb zur Schaffung eines éffentlichen Weges von der Hauptstralke zur Weschnitz 1 200.000 €
5.4 Grunderwerb Mathildenstraf’e 17 zur Schaffung von innerodrtlichen &ffentlichen Stellplatzflachen 2 500.000 €
5.5 Grunderwerb im Bereich Marktplatz 6-10 (anteilig) 1 500.000 €
5.6 Grunderwerb Umfeld Birgerhaus (ggf. fir Neubau -> 9.1 / Erweiterung Parkplatzangebot) 1 150.000 €
1.667.000 €
V1. Ordnungsmafnahmen
6.1 Abbruch und Entsiegelung Bereich Marktplatz 6-10 (zur Umsetzung Entwicklungskonzept Ortsmitte mit Martkplatz 12) 1 100.000 €
6.2 Freilegung von Grundstiicken, Abbruchmaflnahmen zur Erreichung Stadtumbauziele (5 Flachenbereiche) 1-3 150.000 €
250.000 €
Vil Verbesserung Verkehrsverhéltnisse
7.1, Ersatzneubau Schulsteg (inkl. Riickbau alter Steg sowie UmfeldmaRnahmen) 1 325.000 €
7.2. Schaffung eines neuen Fulweges von der HauptstraRe zur Weschnitz 1 80.000 €
731 Umsetzung von Gestaltungsmafnahmen im Straflenraum Mathildenstralie zur Entschleunigung Verkehr (inkl. 1 300.000 €
- StraRenbegriinung, Querungshilfen, Barrierefreiheit, Stellplatze fiir Fahrrader und PKW, Bushaltestelle)
7392 Umsetzung von Gestaltungsmafnahmen im Stralenraum Hauptstrae zur Entschleunigung Verkehr (inkl. 2 200.000 €
" Stralenbegrinung, Querungshilfen, Barrierefreiheit, Stellplatze fur Fahrréder und PKW)
7.4 Verbesserung Wegefuhrung fir Fuganger und Radfahrer an Bensheimer Str./Industriestra®e (Beseitigung Angstraum) 2 40.000 €
7.5 Herstellung éffentlicher Parkplatz im Bereich Ortsmitte 2 50.000 €
995.000 €
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Finanzierungsbedarf (brutto) Variante mit Neubau Biirgerhaus

457.000 €

MaBnahmenbezeichnung Foérder- und Umsetzungszeitraum Umsetzungs-  prio- L forderfahig im
zeitraum ritat | Stadtumbau
Stadtumbau*
2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 = 2027 | 2028 | 2029 | 2030 | 2031
VIIL. Gestaltung von Freiflaichen/ Wohnumfeldmafnahmen
8.1.1  [Schaffung eines Bewegungs- und Gesundheitsparcours an der Weschnitz 1 120.000 €
8.1.2 [Schaffung von Aufenthaltsflachen an der Weschnitz (Gestaltung von 3 Bereichen) 1-2 150.000 €
8.2.1  |Sanierung FuRk- und Radweg Siduferseite Weschnitz (als Teil des Rundweges) 1 200.000 €
8.2.2 |Schaffung einer 6ffentlichen Wegeverbindung auf der Norduferseite der Weschnitz (als Teil des Rundweges) 1 50.000 €
8.3 Neuordnung Ortmittelpunkt-Marktplatz 6-12 1 630.000 €
8.4 Detail- und Ausfiihrungsplanung und Umsetzung von MaRnahmen aus Funktions-, Gestaltungs- und Griinkonzept 1 500.000 €
8.5 Neugestaltung Mauerwerk zum sldlichen Weschnitzweg auf Héhe der Mehrzweckhalle 2 50.000 €
8.6 Trittsteine in Weschnitz (Héhe Schulsteg) 2 5.000 €
1.655.000 €
IX. Neubau von Geb&uden
9.1. (ggf. Neubau Birgerhaus (ODER Sanieurung unter 10.) 2 4.000.000 €
L 4.000.000 €
X. Modernisierung und Instandsetzung von Gebduden
10.1 Ausbau DG Rathaus 1 455.000 €
10.2 Gemeinbedarfseinrichtung Burgerhaus, Sanierung u.a energetisch (ODER Neubau --> 9.1), inkl. Planung 1 3.500.000 €
10.3 Modernisierung und Instandsetzung Rheinstrafbe 9 (Nutzungskonzept und Sicherung denkmalgeschitzter Bausubstanz) 1 520.000 €
104 Gemeinbedarfseinrichtung Blicherei durch Verlagerung in anderes zentrales Geb&ude in der Ortsmitte (z.B. Ludwigstr. 17),
) inkl. Planung 2 900.000 €
- 5.375.000 €
XL Sicherung denkmalgeschiitzer Gebdude
11.1 Sicherung Gebdude Rheinstralke 9 2 50.000 €
- 50.000 €
XIl. Verlagerung oder Anderung von Betrieben
12 Verlagerung Nutzer/Mieter Bensheimer Str. 15 und 23 fir Entwicklung Gewerbeflachen 2 100.000 €
100.000 €
XIil. Zwischennutzung
- - € - €
XIV. Ausgaben fiir Rechtsstreitigkeiten
- € - €
XV. Ausgaben fiir Rechnungspriifung der Schlussabrechnung
15.000 € 15.000 €
XV. Verfligungsfonds
15 Aktivierung priv. Engagements und Finanzressourcen flr die Entwicklung des SU-Gebiets 1-3 40.000 €
40.000 €
XIX. Anreizférderung fiir private Eigentiimer
19.1 Begriinungsmafnahmen (Dach-, Hof-, Fassade) + Regenwassermanagement / KlimafolgenanpassungsmafRnahmen 1-3 160.000 €
19.2 Anreizprogramm zur klimagerechten Modernisierung und Instandsetzung von Gebauden, Fassadenprogramm 1-3 350.000 €
510.000 €

12.139.000 €
11.639.000 €

Finanzierungsbedarf (brutto) Variante mit Sanierung Biirgerhaus

Prioritat
erste = zweite = dritte =
1 -3 Jahre 5 -9 Jahre 10 - 14 Jahre

* Malnahme wird nicht aus
Forderprogramm Stadtumbau
finanziert
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Nachrangigkeit von Stadtebaufdérderungsmitteln

Da Stadtebauférderungsmittel nachrangig einzusetzen sind, sind die Férderungsvorausset-
zungen und der Einsatz von Fordermitteln aus anderen Forderprogrammen grundsatzlich zu

prufen.

EFRE-Mittel

Hessen erhalt von der Européischen Union fir die Finanzierung und Umsetzung des ,Opera-
tionellen Programms fir die Foérderung von Investitionen in Wachstum und Beschaftigung
(IWB-EFRE-Programm)“ in den Jahren 2014 bis 2020 Mittel des Europaischen Fonds fur re-
gionale Entwicklung (EFRE).

Hauptziel des EFRE ist der Ausgleich von Ungleichgewichten zwischen den verschiedenen
Regionen sowie die Stabilisierung von vorhandenen Starken. Fir die regionale Strukturpolitik
in Hessen hat der EFRE eine hohe Bedeutung, da er u.a. dazu beitragt, Standortnachteile
abzubauen und den wirtschaftlichen Strukturwandel im Sinne einer Kohasionspolitik zu er-

leichtern.
EFRE-Forderschwerpunkte sind unter anderem:

e Starkung von Forschung, technischer Entwicklung und Innovation,

e Forderung der Bestrebungen zur Verringerung der CO2-Emissionen in allen Branchen der
Wirtschaft,

e Nachhaltige Stadtentwicklung.

Energetische Stadtsanierung (KfW 432)

Forderschwerpunkte im Programm ,Energetische Stadtsanierung® fur Kommunen und kom-

munale Unternehmen sind energetische Quartierskonzepte und das Sanierungsmanagement.

Im Programmgebiet konnten Mittel aus der energetischen Stadtsanierung u.a. eingesetzt wer-
den z.B. fur die Erstellung von Konzepten zur energetischen Sanierung von gewerblichen und

Wohngebauden.
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Energetische Foérderung im Rahmen des Hessischen Energiegesetzes (HEG)

e Investive kommunale MalRBhahmen (§ 3 HEG)

e Malinahmen zur Steigerung der Energieeffizienz und zur Nutzung erneuerbarer Energien
(8§ 5 HEG)

e Innovative Energietechnologien (8§ 6 HEG)

o Energieeffizienzplane und -konzepte zur Erzeugung und Verteilung von erneuerbaren
Energien (8 7 HEG

o Energieberatung und AkzeptanzmalRnahmen und betriebliche Energieeffizienznetzwerke
(8 8HEG)

Verkehrsinfrastrukturforderung (VIF) fur StralRe und Schienen

Die Verkehrsinfrastrukturférderung dient der Sicherstellung und Verbesserung der Mobilitat.
Ziel ist die Aufwertung und Funktionsverbesserung von Verkehrsanlagen, wie beispielsweise
der Bau und Ausbau von StralRen, die Modernisierung von Schienenstrecken und Bahnhdéfen,
Haltestelleneinrichtungen, Leitsystemen etc..

Grundsatzlich forderfahig sind u.a. verkehrswichtige innerértliche und zwischendrtliche Stra-
Ben, Gehwege, Radverkehrsanlagen, Radwegweisung, Verkehrsleitsysteme und andere Bau-
vorhabenarten des kommunalen StraRenbaus. Im 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV)
konnen u.a. zentrale Omnibusbahnhtfe, Haltestellenanlagen und -ausstattung, Beschleuni-

gungsmafinahmen, Bahnhofsmodernisierungen usw. gefordert werden.

Im Programmgebiet kdnnten Mittel aus der VIF-Forderung u.a. eingesetzt werden z.B. fur die

Ausstattung und Einrichtung (ggf. zusétzlicher) Bushaltestellen.

IVP Soziale Integration im Quartier

Fordermittel des ,Investitionspakts Soziale Integration im Quartier konnen grundsatzlich far

folgende MalRnahmen eingesetzt werden:

e Errichtung, Erhalt, Ausbau und Weiterqualifizierung von Griin- und Freiflachen,

o Offentliche Bildungseinrichtungen (ohne allgemein- und berufshildende Schulen) ein-
schlie8lich Produktionsschulen und Jugendwerkstétten, Bibliotheken und Stadtteilblche-
reien sowie Einrichtungen des lebenslangen Lernens mit integrierter Ausrichtung,

o Kindertagesstatten mit VVorrang auf Sprachkitas,
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e Birgerhauser, Stadtteilzentren einschliel3lich Jugendzentren und Familienzentren, sozio-
kulturelle Zentren,

e Einrichtungen, die mehrere der 0.g. Funktionen bindeln.

Insbesondere fir die MaRnahme Burgerhaus wurden bereits erste Gesprache mit dem zustan-
digen Ministerium gefihrt, jedoch noch keine endgultige Entscheidung Uber einen Forderan-
trag getroffen. Das Programm ist zudem laut Ministerium in den letzten beiden Antragsjahren
deutlich Uberzeichnet. Uber eine Fortsetzung des Investitionspakts muss auch auf Bundes-

ebene entschieden werden.

Kommunales Investitionsprogramm (KIP)

Eine Forderung kommunaler Klimaschutz- und Klimaanpassungsprojekten ist tiber das Kom-

munale Investitionsprogramm maglich.
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Teil A — Projektblatter zu den Einzelmal3Bhahmen
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