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1 Vorwort des Blirgermeisters

Liebe Mitblrgerinnen, liebe Mitburger,

die Gemeinde Muhltal wurde 2019 von der hessischen
Landesregierung als gesamtkommunaler Férderschwer-
punkt der Dorfentwicklung fiir den Zeitraum 2019 — 2027
anerkannt. Das vorliegende integrierte kommunale Ent-
wicklungskonzept, kurz IKEK genannt, stellt den Ab-
schluss der Konzeptphase dar. Es schlieBt sich nun eine
sechsjahrige Umsetzungsphase an.

Besonders stolz bin ich darauf, dass es uns endlich ge-
lungen ist, ein Leitbild fir unsere Gemeinde zu entwi-
ckeln. Wesentliche Griinde fiir die Bewerbung unserer
Gemeinde um Aufnahme ins hessische Dorfentwick-
lungsprogramm waren neben dem Leitbild eine Star-
kung der Innenentwicklung und eine Verbesserung der
Verkehrsverhaltnisse in den Ortsteilen. AuBerdem woll-
ten wir bewusst einen ,Blick von innen und von auBen”
auf die Gesamtgemeinde und ihre sechs Ortsteile ansto-
Ben. Zum einen sollten unsere Birgerinnen und Biirger
die Gelegenheit erhalten, ihre Ideen einzubringen. Zum
anderen wiinschen wir uns eine professionelle Beglei-
tung beim Umgestaltungsprozess von einstmals eher
landwirtschaftlich gepragten Dorfern hin zu zeitgeméaBen, lebenswerten Orten innerhalb des
Rhein-Main-Gebiets. Wir wollen die Wohn- und Lebensqualitdt moglichst erhéhen und unsere
Gemeinde zukunftsfahig machen.

Noch bevor die beiden mit der Erstellung des IKEKs beauftragten Biros mit ihrer Arbeit in Mihltal
beginnen konnten, zeichnete sich ab, dass das Corona-Virus ein ,normales” Vorgehen kaum mog-
lich machen wiirde. Die Rahmenbedingungen waren nicht einfach, die Pandemie hat Préasenzver-
anstaltungen nahezu unmdglich gemacht. So mussten wir auf eine grofe Auftaktveranstaltung
verzichten. Die Befragung der Biirgerschaft erfolgte hauptsachlich online und auch die beiden
durchgefiihrten IKEK-Foren haben wir kurzerhand ins Internet verlagert und uns dem Trend der
Videokonferenzen angeschlossen. Wir kdnnen froh sein, dass uns der technische Fortschritt diese
Maglichkeit eréffnet hat und dass wir dadurch doch so viele von lhnen erreicht haben.

Denn sehr wichtig ist fiir mich, dass sich so viele Birgerinnen und Birger in der Konzeptphase
eingebracht haben. Fast 800 Teilnehmende waren es bei der Blrgerbefragung, spater kamen viele
Burgerinnen und Blrger bei den Ortsteilgesprachen und den beiden IKEK-Foren hinzu. Manche
haben sich bei uns auch per E-Mail gemeldet. Besonders gefreut hat mich die Beteiligung der
Muhltaler Jugendlichen an unserem Jugendforum.

Ein Ergebnis der Befragung ist, dass 94 % der Muhltalerinnen und Muhltaler gerne oder sogar
sehr gerne in unserer Gemeinde leben. Nichtsdestotrotz gibt es hier auch ein Verbesserungspo-
tenzial. Ausgehend von dem mit der Blrgerschaft entwickelten Leitbild, wurden einige MaBnah-
men skizziert. Diese dienen von nun an als Orientierung fur kiinftige Vorhaben. Je nach Haushalts-
lage kdnnen hier wichtige Projekte fiir die Gesamtgemeinde oder einzelne Ortsteile realisiert wer-
den.
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Nach dem nun vorliegenden Entwicklungskonzept gilt es jetzt, dieses gemeinsam mit Leben zu
fullen. Doch kommunale Projekte sind dabei nur ein Schwerpunkt. In der Umsetzungsphase koén-
nen auch private Vorhaben gefordert werden. Voraussetzung dafir ist, dass sich die Grundstticke
innerhalb der im IKEK definierten Férdergebiete befinden oder es sich um Kulturdenkmaler han-
delt. Weitere Infos hierzu finden Sie im Internet unter www.ikek-muehltal.de/foerderung.

Bedanken mochte ich mich zum Abschluss bei allen Beteiligten, die zum Gelingen dieses Konzepts
beigetragen haben. Da sind zunachst die beiden Biros WSW & Partner aus Kaiserslautern und
cima aus Stuttgart, die dieses IKEK fiir uns erstellt haben. Ein groBes Dankeschén geht an das
Fachgebiet Dorf- und Regionalentwicklung der Kreisverwaltung fiir die kompetente Begleitung.
Herzlich bedanken mochte ich mich auch bei den Mitgliedern der Steuerungsgruppe, die den
Prozess wachsam begleitet und ihre Vorstellungen eingebracht haben, und bei der Gemeindever-
waltung furr die umsichtige Organisation. Mein besonderer Dank gilt den vielen Blrgerinnen und
Birgern, die sich in ihrer Freizeit Gedanken um Mihltals Zukunft gemacht und ihre Ideen einge-
bracht haben.

Modge uns das gemeinsam erarbeitete Leitbild im Laufe der Jahre immer wieder in Erinnerung
rufen, um was es uns wirklich geht, welche Werte und Ziele wir haben. Damit wir uns auch in
Zukunft in unserer schon gelegenen Gemeinde wohlfiihlen und hier eine lebenswerte Heimat vor-
finden.

Herzlichst |hr

Willi Muth
Burgermeister
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2 Zielsetzung und Vorgehensweise

2.1 Zielsetzung

Gerade die kleinen und mittleren Kommunen in Hessen, die die wesentliche Zielgruppe des hes-
sischen Dorfentwicklungsprogramms darstellen, stehen vor enormen gesellschaftlichen, demo-
grafischen und technologischen Herausforderungen. Insbesondere die Ortskerne, sowohl in den
Kernorten als auch in den Stadt- und Ortsteilen, verzeichnen vielerorts einen Bedeutungsverlust.
Gastronomie- und Einzelhandelsbetriebe schlieBen nicht nur aufgrund der verdnderten Kunden-
anforderungen, sondern vielfach auch aufgrund fehlender Perspektiven in der Nachfolgesituation.
Damit verlieren die Zentren eine ihrer wesentlichen Funktionen, namlich die identitétsstiftende
Treffpunktfunktion. Auf der anderen Seite gibt es — insbesondere bestarkt durch die aktuellen
Beobachtungen in der Corona-Pandemie — eine steigende Nachfrage nach Wohnraum in den
kleineren und mittleren Kommunen. Diese ist nicht nur Ergebnis eines vergleichsweise noch relativ
glinstigen Miet- und Bodenpreisniveaus, sondern auch auf Grundlage der Wiinsche der Bevolke-
rung im Hinblick auf ein ,soziales Miteinander”, ,Gesundheit” und ,Sicherheit”. An diesen Eck-
punkten werden die Chancen und Risiken der kleinen und mittleren Kommunen deutlich.

Mit dem Dorfentwicklungsprogramm unterstiitzt das Land Hessen die Kommunen bei der Ent-
wicklung und Umsetzung von Strategien und Mafnahmen zur proaktiven Anpassung an die Zu-
kunftsherausforderungen. Zu den zentralen Zielsetzungen des Programmes zahlt dabei vor allem
die Férderung der Innenentwicklung — aber auch die Starkung der Daseinsvorsorge (inklusive Ge-
sundheit) und die Starkung des sozialen und kulturellen Miteinanders. Zielstellungen, die auch in
der Gemeinde Muhltal von zentraler Bedeutung flr die Zukunft sind.

.Mit unserem gemeinsamen Engagement

wollen wir den ldndlichen Raum zukunftsfahig gestalten

und den Biirgerinnen und Biirgern eine Heimat mit regionaler Identitdt bieten” -
nach dem Motto < <Auf’s Land ziehen ist kein Zuriick in die Provinz,

sondern ein nach vorne in die Zukunft>>."

Die Gemeinde Miihltal ist eine besondere Kommune in Hessen. Einerseits grenzt die Gemeinde
direkt an das sehr dynamische Wirtschafts- und Wissenschaftszentrum Darmstadt an, andererseits
ergibt sich durch die Lage im Odenwald eine besondere Qualitat als Lebensraum.

Diese besondere Lagegunst hat jedoch in den vergangenen 10 Jahren dazu gefiihrt, dass die
Kaufpreise z. B. fur ein Einfamilienhaus mit ca. 150 gm Wohnflache innerhalb der letzten 10 Jahre
um fast 60% gestiegen sind.2. Trotz moderater Ausweisung von Wohnbaufldchen in der Vergan-
genheit sieht sich die Gemeinde einer anhaltenden enormen Wohnraumnachfrage vor allem auch
in den Ortskernen ausgesetzt. Die bisher weitgehend ungesteuerte Nachverdichtung fiihrte in-
zwischen insbesondere in den historischen Ortkernen zu einer starken Uberpragung des baukul-
turellen Erbes, einer Uberlastung des zumeist rdumlich beengten StraBennetzes und einem Verlust
innerdrtlicher privater Freiflachenqualitat.

Priska Hinz, hessische Ministerin fir Umwelt, Klimaschutz, Landschaft und Verbraucherschutz, Vorwort im Rahmen des
https://www.wohnungsboerse.net/Immobilienpreise/immobilien-Muehltal-3232.pdfLeitfadens zur Dorfentwicklung in
Hessen.

https://www.wohnungsboerse.net/Immobilienpreise/immobilien-Muehltal-3232.pdf, aufgerufen am 13.09.2021
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Insofern sieht sich die Gemeinde Mduhltal mit fast allen lhrer Ortsteile siedlungsstrukturell vollig
anderen Herausforderungen gegentiber, als Gemeinden im peripheren landlichen Raum, die auf-
grund demografischer Entwicklungen eine Abnahme der Bevolkerung und damit potenziell einen
Bedeutungsverlust vor allem in den Ortskernen zu verzeichnen haben.

Die Gemeinde Mihltal wurde im Jahr 2019 als gesamtkommunaler Forderschwerpunkt im hessi-
schen Dorfentwicklungsprogramm anerkannt. Damit besteht fiir die Gemeinde die Moglichkeit,
bereits angestoBene Entwicklungen konsequent fortzufiihren und die Biirgerschaft in den sechs
Ortsteilen noch intensiver in die Kommunalentwicklung einzubeziehen.

Ein zentrales Anliegen der Gemeinde liegt darin, ihre Innenentwicklung stadtebaulich, sozial- und
umweltvertraglich sowie im Einklang mit den Anforderungen an eine an der Daseinsvorsorge ori-
entierten Infrastruktur voranzutreiben, und die besonderen Qualitdten von Muhltal auch zukinftig
zu sichern und weiterzuentwickeln.

11
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2.2 Aufgabenstellung und Vorgehensweise

Die Gemeinde Muhltal, Bestandteil des Landkreises Darmstadt-Dieburg, umfasst rund 14.000 Ein-
wohner, verteilt auf sechs Ortsteile bzw. Weiler. Strukturell gepragt wird die Gemeinde insbeson-
dere durch die Nahe zum Oberzentrum Darmstadt sowie der Lage im vorderen Odenwald.

Im Rahmen der Erarbeitung eines integrierten kommunalen Entwicklungskonzeptes (IKEK) und in
Bezug auf das hessische Dorfentwicklungsprogramm sind innerhalb des IKEK die grundsatzlichen
Perspektiven der gemeindlichen Entwicklung herauszuarbeiten. Im Einzelnen umfasst die Aufga-
benstellung u. a. die Bearbeitung der nachfolgenden Bausteine:

= Grundlagenermittlung/Bestandsaufnahme,

= Analyse und Bewertung der Ausgangssituation in den unterschiedlichen kommunalen
Handlungsfeldern,

=  Formulierung eines Leitbildes fiir die Gemeinde Mhltal,

=  Formulierung von (realistischen) Zielsetzungen und daraus abzuleitenden Handlungsbe-
darfen,

= Erarbeitung einer umsetzungsorientierten Entwicklungsstrategie fiir Mihltal — insbeson-
dere fir eine vertrégliche Innenentwicklung,

= Herausarbeitung von zentralen ImpulsmaBnahmen mit entsprechender Strukturbedeu-
tung bzw. Strukturwirkung,

= Erarbeitung einer Zeit-, Finanz- und Kostenplanung fiir die vorgesehenen MaBnahmen,
=  Erarbeitung und Abstimmung einer Implementierungs- und Verstetigungsstrategie,
=  Fixierung eines Evaluationsansatzes im Hinblick auf die Zielerreichung,

= Konzeption, Vorbereitung und Durchfiihrung entsprechender Beteiligungs- und Informa-
tionsmodule.

Im Rahmen des gesamten Prozesses wurde auf eine enge und vertrauensvolle Abstimmung mit
der Gemeinde Mihltal sowie den weiteren projektbegleitenden Institutionen sowie der Steue-
rungsgruppe gesetzt.

12
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Abb. 1: Prozessablauf IKEK Miihltal

™ - Grundlagenermittlung und -analyse Auftaktgesprach
-Q - Bestandsaufnahmen Strukturen Miihltal 1. Steuerungsgruppe

— Personliche Interviews mit den Ortsvorstehern )

N Online-

8 Befragung

o

1. Controllingtermin/

- Bestandsdokumentation/- analyse 2. Steuerungsgruppe

- Ableitung erster Handlungsfelder

- Vorbereitung Leitbildentwicklung Ortsteil-
gesprache

3. Steuerungsgruppe

Vertiefende Planungsarbeiten 1. IKEK-Forum

- Konkretisierung Leitbild

4. Steuerungsgruppe

2. Controllingtermin

Erarbeitung der MaBnahmenvorschldge

Vorbereitung weitere Beteiligungsphase 5. Steuerungsgruppe
Jugendforum
Konkretisierung MaBnahmen - Priorititen. Kosten- und
Finanzierungsplanung 2. IKEK-Forum

- Redaktionelle Fertigstellung Entwurf IKEK

6. Steuerungsgruppe

3. Controllingtermin

L20c !INf

- Fertigstellung IKEK Abschluss-
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Darstellung: cima, WSW & Partner
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3 Prozess und Beteiligung

3.1 Offentlichkeitsarbeit und Kommunikation

Begleitend zum gesamten IKEK-Prozess ist eine kontinuierliche Offentlichkeitsarbeit konzipiert
und umgesetzt worden. Die wesentliche Zielsetzung lag darin, gerade im Rahmen der Corona-
Pandemie die Blrgerinnen und Birger laufend Uber Projektziele, Projektstand und die Ergebnisse
der Beteiligungsformate zu informieren. Die projektbegleitende Offentlichkeitsarbeit im IKEK
Mihltal basiert Giberwiegend auf drei Modulen:

= In einer frihen Phase des IKEK wurde die Website www.ikek-muehltal.de konzipiert und
laufend weiterentwickelt. Die Website war die zentrale Kommunikationsplattform, um Er-
gebnisse aus den Beteiligungsprozessen darzustellen und die Biirgerinnen und Burger
um entsprechende Rickmeldungen, Ideen und Anregungen zu bitten.

= Sowohl die IKEK-Veranstaltungen als auch wesentliche Zwischenergebnisse (z.B.im Rah-
men der durchgefiihrten Blirgerbefragung) wurden durch Presseinformationen begleitet.

= Neben den Presseinformationen und der Homepage bildete die Prasenz der Gemeinde
Mdahltal in den sozialen Medien ein weiteres wichtiges Modul der Kommunikation.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die Offentlichkeitsarbeit, die in engster Abstimmung mit
der Gemeindeverwaltung konzipiert wurde, einen wesentlichen Baustein und eine wesentliche
Voraussetzung fiir die erfolgreichen Birgerbeteiligungs- und Partizipationsprozesse bildete.

Abb. 2: Offentlichkeitsarbeit Projekthomepage + Social Media

‘% IKEK Mihlta Gemeinde Miihital
16. Juni 2020- Q@

+++ Ergebnisse der Burgerbefragung zur Dorfentwicklung (IKEK) liegen vor +++

Die Gemeinde Mihltal bedankt sich herzlich bei den 795 Teilnehmerinnen und Teilnehmern
unserer Burgerbefragung. Die Ergebnisse liefern ein sehr gutes Stimmungsbild und flieBen in den

\ weiteren Dorfentwicklungsprozess bzw. ins integrierte kommunale Entwicklungskonzept (IKEK)
ein. Diskutiert wird nun zunachst in kleinerem Rahmen in den einzelnen Ortsteilen unter

Foren eine Gewichtung einzelner Projekte vornimmt. Der exakte Ablauf des Programms ist von
den geltenden Einschrankungen durch die Corona-Pandemie abhéangig

Wil Muth, Burgermeister

Zum volistandigen Grulwort des Birgermelsters

w=w cima.

IKEK Miihital:
Nachhaltiges Zukunftskonzept fiir einen
attraktiven Lebens- und Wirtschaftsraum

: e Warum braucht es ein in einer dynamischen Region
n Dorfentwicklungskonzept?
‘ ‘ Zwischenbericht zur Biirgerbefragung
; 3n N

CIMA Beratung + Manageenent GnbH

Buroleitung Stuttgart/ Frankturt
o cima.de

Screenshots: https://www.ikek-muehltal.de/ https://www.facebook.com/muehltal/

\ y Hinzunahme der Ortsbeirate, ehe dann im weiteren Verlauf die Burgerschaft in sogenannten IKEK-
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3.2 Beteiligung und Partizipation

Zweifelsohne war das IKEK in Mihltal von Beginn an von den Rahmenbedingungen bzw. Ein-
schrankungen infolge der Corona-Pandemie geprédgt. Dennoch wurden, in Abstimmung mit der
Steuerungsgruppe, stets Module und Ansatze entwickelt, um die notwendigen und wichtigen Be-
teiligungsprozesse im Projekt umzusetzen. In diesem Kontext ist insbesondere auf folgende Ar-
beitsschritte bzw. Module zu verweisen:

= Konzeption und Durchfiihrung einer online-gestiitzten Biirgerbefragung: Im Frihjahr
2020 ist eine Burgerbefragung durchgefiihrt worden, um auf Basis der ersten Analyseer-
gebnisse wesentliche Starken und Schwachen in Mihltal-spezifischen Handlungsfeldern
herauszuarbeiten und erste Ansatze fiir die MaBnahmenplanung zu erhalten. Die hohe
Teilnehmerzahl von rund 800 Birgerinnen und Biirgern, rdumlich verteilt auf die einzel-
nen Ortschaften, zeigte einerseits das Interesse an dem Projekt, bildete andererseits eine
sehr gute empirische Grundlage fir die Projektbearbeitung.

Abb. 3: Ausschnitt Biirgerbefragung IKEK Miihltal

Leben Sie gerne in Miihltal? Wwsog cima.

1%

® sehr gerne
gerne
= eher gerne

® ungern

Die Bevolkerung fiihlt sich wohl in Miihltal.

(o)
> >94 /O der Befragten leben (sehr) gerne
in der Gemeinde Miihltal!< <

Was sind die wesentlichen Starken von Miihltal?

Natur und Ruhe/ landlicher Charakter

559

Gemeinschaft/Zusammenhalt, Familienfreundlich | N RREEEMEE -os
vielseitiges Freizeitangebot (Sport, Kultur, Vereine, _ 176
Veranstaltungen, Natur)
Infrastruktur | NERREE 128
Einkaufsmoglichkeiten [ I 73
hohe Lebensqualitst [N 52
OpPNv-Anbindung [ 41
Sicherheit [l 20

Wirtschaft [l 14

0 100 200 300 400 500 600

Die Natur und Umwelt als groBes Plus und Standortfaktor!

Quelle: cima
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= Gesprdche mit den Ortsvorsteher:iinnen. Im Hinblick auf die Einbeziehung der ortsteilspe-
zifischen Besonderheiten und Planungen wurden zum Projektstart in allen Ortsteilen per-
sonliche Gespréache bzw. ausflhrliche telefonische Gesprache gefiihrt, um substanzielle
Hinweise zu werten und Potenziale sowie Defizite und Schwachen zu erhalten.

Abb. 4: Ortsteilrundgédnge

] 14 —

Fotos: cima

= Basierend auf den Gesprdchen mit den Ortsvorsteher:innen sind vier Ortsteilgesprache
durchgefiihrt worden: In den vier Ortsteilgespréchen, mit einer GréBenordnung von je-
weils rund 10-12 Personen, konnten trotz der corona-bedingten Restriktionen wesentli-
che Themenschwerpunkte in den Ortschaften diskutiert und weiterentwickelt werden. Die
ortsteilspezifischen Auswertungen aus der Blrgerbefragung bildeten hierfiir eine gute
Grundlage.

Abb. 5: Ortssteilgesprach Nieder-Ramstadt Abb. 6: Ortsteilgespriach Nieder-Beerbach
T ° o — i

Fotos: cima, WSW & Partner

= IKEK-Foren: In zwei digital durchgefiihrten IKEK-Foren wurden mit den interessierten Biir-
gerinnen und Birgern in vier gréBeren Handlungsfeldern Ansatzpunkte zur Weiterent-
wicklung der Kommune, Starken und Schwéchen, Zielsetzungen und Ideen bzw. MaBnah-
men und Vorschlage erdrtert. Unter Hinzuziehung der digitalen Mdglichkeiten konnte
hierbei neben dem Gesamtplenum der angemeldeten Biirgerinnen und Birger (jeweils
ca. 65 Teilnehmer:innen) auch in Kleingruppen gearbeitet werden.
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= Jugendbeteiligung: Auf Empfehlung der Steuerungsgruppe wurde eine spezifische Ju-
gendbeteiligung durchgefiihrt, um gerade aus dem Blickwinkel der jlingeren Bevdlke-
rungsgruppen die Perspektiven und wichtigen Handlungsfelder im Dialog zu erdrtern.
Rund 20 jiingere Burgerinnen und Birger (z.B. Vertreter/innen aus Schulen und Vereinen)
haben im digitalen Format Anregungen und Ansatzpunkte (z.B. Verbesserung des OPNV-
Angebotes, digitale Praktikums- und Ausbildungsboérse, Weiterentwicklung der Treff-
punktfunktionen) eruiert.

Abb. 7: Screenshot digitales IKEK-Forum Abb. 8: Pinnwinde digitales Jugendforum

!‘ 3] Ausbildung und Berul

Screenshots und Abbildung: cima

=  Steuerungsgruppe:

= Die Steuerungsgruppe setzte sich aus den unterschiedlichen gesellschaftlichen und poli-
tischen Gruppierungen zusammen und hat sich im November 2019 konstituiert. Ihre Ar-
beit bildete ,das Riickgrat” des gesamten Beteiligungsprozesses (inklusive der Offentlich-
keitsarbeit). Insgesamt wurden sechs Steuerungsgruppensitzungen durchgefiihrt, wobei
diese pandemiebedingt im Rahmen von digitalen Formaten abgehalten wurden. Die
Steuerungsgruppe hat nicht nur wichtigen fachlichen Input geliefert, sondern bildete
auch einen wichtigen Resonanzkdrper fur die Projektentwicklung und Gbernahm wichtige
Multiplikatorenaufgaben.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die Birgerbeteiligung und Partizipation — trotz der
corona-bedingten Einschrankungen — konsequent und zielgerichtet umgesetzt werden konnten.
Das groBBe Engagement aller Beteiligten zu diesem Punkt kann dennoch nicht dariiber hinweg-
tauschen, dass Vor-Ort-Veranstaltungen noch mehr Mdglichkeiten bieten, um mit den Burgerin-
nen und Birgern ,ins direkte Gesprach” zu kommen.
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4 Bestandsaufnahme/-analyse

4.1 Kurzcharakteristik der Gemeinde Miihltal

Die Gemeinde Miuhltal entstand im Rahmen der Gebietsreform von 01.01.1977 aus den sechs
Ortsteilen: Nieder-Ramstadt (mit dem Weiler ,In der Mordach”), Traisa, Trautheim, Nieder-Beer-
bach, Frankenhausen und Waschenbach. Mihltal liegt unmittelbar vor den Toren Darmstadts stid-
ostlich im Landkreis Darmstadt-Dieburg und hat 14.169 Einwohner (Stand 31.12.2019).

GemaB der zentralortlichen Einstufung des Regionalplans der Region Siidhessen kommt der Ge-
meinde Muhltal (OT Nieder-Ramstadt) die Funktion eines Unterzentrums zu.

Im Norden grenzen das Oberzentrum Darmstadt, dstlich das Unterzentrum Ober-Ramstadt an die
Gemeinde Muhltal, wéhrend im Siiden das Unterzentrum Seeheim-Jugenheim und die Gemeinde
Modautal angrenzen. Westlich der Gemeinde Miihltal befindet sich das Mittelzentrum Pfungstadt.

Abb. 9: Gemarkung Miihltal mit Ortsteilen

y- Darmstadt

B426

Kreis- / LandesstraBBen
BundesstraBBen
® Bundesautobahn

Quelle: Darstellung WSW & Partner 2020
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Muhltal liegt innerhalb des 3.800 km? umfassenden Geo-Naturparks ,BergstraBe-Odenwald”, der
sich zwischen den Fliissen Rhein, Main und Neckar erstreckt.

Die Namensgebung ,Miihltal” ist auf die Pragung des Gemeindegebietes durch zahlreiche Mihlen
entlang der Modau und deren Zuflusse zurlickzufiihren. Die Mihlentradition ist auch heute noch
in der Gemeinde sichtbar.

Sitz der Gemeindeverwaltung ist in Nieder-Ramstadt.? Eine ehemals im Ortsteil Nieder-Beerbach
vorhandene AuBenstelle der Verwaltung* wurde inzwischen aufgelost.

Der Ortsteil Nieder-Ramstadt, inkl. ,In der Mordach”, mit ca. 5.500 Einwohnern ist mit deutlichem
Abstand der einwohnerstarkste Ortsteil, gefolgt von Traisa mit ca. 3.000 Einwohnern. Dagegen
sind die dorflich gepragten Ortsteile Frankenhausen (ca. 720 EW) und Waschenbach (ca. 620 EW)
die kleinsten Ortsteile.

Muhltal hat aufgrund der rdumlichen Ndhe zu Darmstadt und dem Rhein-Main Gebiet Uberwie-
gend den Charakter einer Wohn- und Pendlergemeinde, wenngleich auch insbesondere in Nie-
der-Ramstadt Gewerbe- und Industriebetriebe und vor allem die Nieder-Ramstddter Diakonie
(NRD) ein bedeutsames Arbeitsplatzangebot vor Ort bieten.

Die rdumliche Lage Miihltals im sogenannten ,groBen Frankfurter Bogen (GFB)"®, mit einer OPNV-
Anbindung von weniger als 30 Minuten zum Frankfurter Hauptbahnhof unterstreicht den hohen
Bedarf an zusatzlichem und bezahlbarem Wohnraum in der Gemeinde. Mihltal hat jedoch bisher
keine Projekte zur Férderung im Rahmen des GFB beantragt. Insofern bestehen aktuell keine
Uberschneidungen von méglichen Férdergebieten.

Wahrend sich in Mihltal das Schulangebot auf den Grundschulbereich und Sonderpadagogische
Schulen (keine weiterfliihrenden Schulen) erstreckt, ist das Angebot in den Bereichen ,Soziales”
und ,Sport” nicht nur in Nieder-Ramstadt, sondern auch in den weiteren Ortsteilen sehr ausge-

pragt.

ECKPUNKTE

Rahmenbedingungen der Kommune

=  Mit der Nahe zum Oberzentrum Darmstadt sowie der landlichen Pragung durch den
Odenwald wirken zwei Pole auf die Gemeinde Mihltal, die die Attraktivitat sowohl als
Wohn- als auch als Gewerbestandort fordern.

= Die Gemeinde Miihltal verfiigt Gber heterogene Strukturen mit Nieder-Ramstadt als
vorstadtisch-urban gepragtem Zentrum mit entsprechenden Versorgungsstrukturen
und Infrastrukturausstattungen, wahrend die Ortsteile in Teilen einen ausgepragten
dorflichen Charakter besitzen.

= Miuhltal liegt im Bereich des ,groBen Frankfurter Bogens”, einer dynamischen Wachs-
tumsregion mit extremer Wohnungsnachfrage. Da jedoch bisher keine Projekte in die-
sem Férderprogramm angemeldet wurden, bestehen keine Uberschneidungen zur For-
derung im Rahmen der Dorfentwicklung.

3 Vgl. Homepage Gemeinde Miihltal, http://www.muehltal.de/cms/index.php?id=23 (Stand: 03.04.2020).

4 Stand 2005, entnommen aus: ,Unser Dorf", Begleitbroschire zum Landeswettbewerb ,Unser Dorf 2005"
> www.grosser-frankfurter-bogen.de
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4.2 Demographische Entwicklung

Veranderungen in der Bevolkerungsstruktur hinsichtlich der Bevolkerungszahl, der Altersstruktur
und der Zusammensetzung des Geschlechts und der Nationalitdt nehmen Einfluss auf verschie-
dene Bereiche des gesellschaftlichen Lebens. Sie erfordern Anpassungen in Bezug auf die Versor-
gungsinfrastruktur, das Wohnraumangebot und die Daseinsvorsorge.

Hinsichtlich der Bevolkerungsverteilung in Mihltal stellt Nieder-Ramstadt (inkl. ,In der Mordach”)
mit einem Anteil von anndhernd 40 % den einwohnerstérksten Ortsteil dar. Z&hlt man die mit
Nieder-Ramstadt siedlungsstrukturell zusammengewachsenen Ortsteile Trautheim und Traisa
hinzu, liegt hier mit fast 80 % der Einwohnerzahl der eindeutige Siedlungs- und Versorgungs-
schwerpunkt in der Gemeinde. Die vorhandenen Angebotsstrukturen spiegeln dies wider.

Die Ortsteile Nieder-Beerbach (ca. 13 %), Frankenhausen (ca. 5 %) sowie Waschenbach (ca. 4 %)
stellen dagegen rdumlich und funktional voneinander abgesetzte dorflich-landliche Siedlungskor-
per dar.

Abb. 10: Bevélkerungsverteilung nach Ortsteilen in der Gemeinde Miihltal in %

38,4%

>

m Njeder-Ramstadt = Traisa ® Trautheim

Nieder-Beerbach = Frankenhausen Waschenbach

Quelle: Gemeinde Muhltal, Stand: 31.12.2019; Bearbeitung cima
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Bevolkerungsentwicklung /-prognose

Wahrend der landliche Raum in Hessen nach wie vor durch einen Bevdlkerungsriickgang gepragt
ist, profitiert Mihltal von der Dynamik der Metropolregion Frankfurt / Rhein — Main und vor allem
von der unmittelbaren Nahe zum Oberzentrum Darmstadt.

Die Gesamtbevolkerung in der Gemeinde Muhltal belauft sich auf 14.169 Einwohner (Stand 2019).
Im Vergleich zum Jahr 2000 (13.573 EW) bedeutet dies einen Anstieg um ca. 4,4 %. Damit ent-
spricht die positive Bevolkerungsentwicklung der Wachstumsdynamik Stidhessens insgesamt bzw.
liegt sogar leicht darliber. Sowohl der Landkreis Darmstadt-Dieburg als auch das Land Hessen
weisen im identischen Zeitraum eine Wachstumsrate zwischen 3,5 % bis 4,0 % auf.

Bei einer differenzierten Betrachtung der jlingeren Vergangenheit zeigt sich jedoch, dass sich die
Wachstumsdynamik der Gemeinde Muhltal im Vergleich zum Landkreis Darmstadt-Dieburg bzw.
zum Bundesland Hessen insgesamt leicht verlangsamt hat. Die Entwicklung des Einwohnerzu-
wachses korreliert in Mihltal augenscheinlich mit der Ausweisung neuer Wohnbauflachen.

Einen Faktor in Bezug auf die Einwohnerentwicklung in Mihltal stellt auch die Regionalisierungs-
strategie der NRD dar, welche eine Reduzierung der Wohnplatze auf dem Kerngelande in Nieder-
Ramstadt von ehemals tGber 600 Wohnplatzen auf ca. 60 vorsieht, so dass die Gemeinde ohne die
genannte Entwicklung héhere Einwohnerzahlen verzeichnen wiirde.

Abb. 11: Bevélkerungsentwicklung im Vergleich (Indexwert 2011 = 100)
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Quelle: Statistisches Landesamt Hessen (Basis: Zensus 2011); Bearbeitung cima, 2020

Altersstruktur

Bei einer differenzierten Betrachtung der Altersstruktur in der Gesamtgemeinde sowie den Orts-
teilen zeigen sich gewisse Unterschiede. Auffallig sind zunachst die Ortsteile Traisa, Trautheim und
Frankenhausen, die einen Uberdurchschnittlichen Anteil der Altersgruppe der unter Achtzehnjah-
rigen aufweisen. Dies kann zum einen als Indikator fur eine Attraktivitat als Wohnort fir Familien
gewertet werden, deutet aber auch auf Neubautatigkeit in der jiingeren Vergangenheit hin.

Im Gegensatz dazu weist der Ortsteil Waschenbach einen liberdurchschnittlich hohen Anteil der
Altersgruppen uber 55 Jahre auf. Diese Entwicklung stellt kiinftig veranderte Anforderungen an
die Versorgungsstrukturen.
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Eine Tendenz, dass sich aus einer steigenden Anzahl dlterer Bewohner eine zunehmende Zahl von
Gebaudeleerstdnden ergibt, lasst sich nach Ubereinstimmender Auskunft sowohl von ortlichen
Experten (Ortsvorstehern, Mitglieder der Steuerungsgruppe, Biirger) sowie von der Gemeindever-
waltung in keinem der Miihltaler Ortsteile beobachten. (vgl. dazu auch Kap.4.4.3)

Abb. 12: Altersstruktur in der Gemeinde Miihltal

Nieder-Ramstadt 15.5% 19,3% 27.1% 24,9% 13,2%

Traisa leioe 16,9% 28,6% 253% 10,6%
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Nieder-Beerbach o 16,1% 28,5% 291% 10,1%
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Quelle: Gemeinde Muhltal, Stand: 31.12.2019; Bearbeitung cima, 2020

Im Jahr 2000 lag der Anteil der unter 20-jahrigen bei 19 %, er wird sich in der Prognose bis 2035
lediglich auf 18 % reduzieren. Dahingegen wird sich der Anteil der Uber 80-jdhrigen von 4 % im
Jahr 2000, auf 9 % im Jahr 2035 mehr als verdoppeln. Die Altersgruppe zwischen 60 bis unter 80
Jahren steigt im selben Zeitvergleich (2000-2035) um 40 %.
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Abb. 13: Altersstruktur der Bevélkerung im Zeitvergleich in den Jahren 2000, 2018 und 2035
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Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt (2019), Berechnungen der Hessen Agentur: Gemeindedaten-
blatt Muhltal.
Insgesamt zeigt die Entwicklung ein stetig ansteigendes Durchschnittsalter der Mihltaler Bevol-
kerung. Lag dieses im Jahr 2000 noch bei 42,4 Jahren und 2018 bei 45,1 Jahren wird, bis 2035 ein
Durchschnittsalter von 47,7 Jahren prognostiziert.

Abb. 14: Bevélkerungsprognose 2018 bis 2035
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Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt (2019), Bevolkerungsvorausschatzung der Hessen Agentur
(2019); Bearbeitung cima 2020

Der Zusammenhang zwischen der natirlichen Bevolkerungsentwicklung und der Zu- und Abwan-
derung in der Gemeinde Miuhltal lasst Rickschliisse auf das Wanderungsverhalten zu. Starke Fort-
und Zuziige nach bzw. aus Mihltal sind innerhalb des Landkreises Darmstadt-Dieburg sowie
Darmstadt zu beobachten.
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Abb. 15: Bevolkerungsentwicklung und Differenz der Zu- und Fortgezogenen im Vergleich (2005-
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Quelle: Eigene Darstellung nach Statistisches Landesamt Hessen (2019)
Insgesamt entspricht die Bevdlkerungs- und Altersentwicklung dem allgemeinen Trend der sid-
hessischen Umlandgemeinden. Muhltal lasst sich dem Demographietyp 3, ,Prosperierende Kom-
munen im Umfeld dynamischer Wirtschaftszentren”, zuordnen.® Hierbei handelt es sich um hoch-
wertige Wohn- und Wirtschaftsstandorte. Dies spiegelt sich unter anderem im weitgehend aus-
geglichenen Pendlersaldo wider.

Bevolkerungsentwicklung auf Gemeindeebene Miihltal (Wanderungsbewe-
gungen)

In der Gemeinde Miihltal liegt im Gegensatz zum Landkreis Darmstadt-Dieburg im Jahr 2018 ein
leicht negativer Wanderungssaldo vor, indem 875 Zuziigen 935 Wegziige gegeniiberstanden. Dif-
ferenziert nach Ortsteilen verzeichnen Nieder-Ramstadt, Trautheim und Frankenhausen einen ne-
gativen Wanderungssaldo, wahrend in den Ubrigen Ortsteilen Waschenbach, Traisa und Nieder-
Beerbach die Zuzlige die Wegzlige Ubersteigen.

Nahezu ein Drittel der Zuzlige erfolgen aus dem benachbarten Oberzentrum Darmstadt. Etwa
20 % der Zuziige kommen aus sonstigen Kommunen des Landkreises, wobei der gréfte Anteil auf
die Gemeinde Ober-Ramstadt entfallt. Daraus lasst sich ableiten, dass das Oberzentrum Darm-
stadt eine wesentlich groBere Bedeutung fiir die Zuziige in der Wanderungsbilanz hat als der
Landkreis Darmstadt-Dieburg.

vgl. ,Wegweiser Kommune" der Bertelsmann Stiftung.2017; www.wegweiser-kommune.de
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Abb. 16: Zuziige nach Miihltal aus dem LK Darmstadt-Dieburg im Jahr 2018
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Quelle: Wanderungsbeziehungen Darmstadt-Dieburg 2018; Kreisausschuss des Landkreises Darmstadt-
Dieburg

Im Hinblick auf die Wegzlige aus Muhltal ist eine umgekehrte Entwicklung zu beobachten. Wah-
rend ca. 30 % in andere Gemeinden im Landkreis zogen, haben sich ca. 19 % fiir einen neuen
Wohnsitz in der Stadt Darmstadt entschieden. Die hdchsten Abwanderungsquoten aus Muhltal in
die Kommunen des Landkreises haben ihr Ziel in Pfungstadt sowie Ober-Ramstadt.

Auf die Altersstruktur der Gemeinde Mihltal haben die Wanderungsbewegungen geringe Aus-
wirkungen. Das durchschnittliche Alter der zuwandernden bzw. der abwandernden Menschen be-
[duft sich jeweils auf 32,3 Jahre.
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Abb. 17: Wegziige aus Miihltal in den LK Darmstadt-Dieburg im Jahr 2018
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Nahezu ein Viertel der aus Mihltal wegziehenden Menschen gehdrt der Altersgruppe der 18- bis
25-jahrigen an. Dies kdnnte als Indikator flr eine ,Bildungswanderung” gewertet werden, die auch
in den begrenzt vorhandenen Aus- und Weiterbildungsangeboten in Mihltal begriindet ist.

Im Gegensatz dazu liegt in der Altersgruppe der 50- bis 65-jdhrigen mit 9,3 % ein niedriger Wert
bei den Wegziigen aus Mihltal vor, was ein Indiz dafiir sein kann, dass die Gemeinde nicht zuletzt
aufgrund ausgepragter Versorgungsstrukturen (Nieder-Ramstadter Diakonie) einen attraktiven

Wohnstandort fiir altere Bevolkerungsgruppen darstellt.
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Biirger:innen mit auslandischer Staatsangehorigkeit

Der Anteil der Bevolkerung mit auslandischer Staatangehdrigkeit betragt in Mihltal im Jahr 2019
1.449 Personen und entspricht damit einem Anteil von ca. 10,2 % der Gesamtbevdlkerung. Abb.

18: Anteil der Bevélkerung mit ausldandischer Staatsangehérigkeit in %
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Quelle: Statistisches Landesamt Hessen (2018)

Der Anteil der Personen mit einer auslandischen Staatsangehdrigkeit stieg seit 2011 leicht an und
erreichte mit der ,Flichtlingskrise” 2015/2016 einen Hohepunkt. AnschlieBend sank der Anteil
wieder. Im Vergleich zum Landkreis Darmstadt-Dieburg (14,5 %) ist der Anteil der Bevolkerung
mit auslandischer Staatsangehdrigkeit in Muhltal als eher unterdurchschnittlich anzusehen. Die
einzelnen Ortsteile weisen unterschiedlich hohe Bevolkerungsanteile an Migranten auf. Die Ge-
meinde Mihltal verfolgt das Ziel einer sozialen Durchmischung. So werden bereits in den Kinder-
garten sowie Kindertagesstatten IntegrationsmaBnahmen vorgesehen.

ECKPUNKTE

Demographische Entwicklung

=  Miubhltal verzeichnet perspektivisch bis zum Jahr 2035, wie der Landkreis Darmstadt-
Dieburg insgesamt, eine leicht positive Bevolkerungsentwicklung. Entsprechende
nachfrageangepasste Angebote missen gefordert werden, um die positive Entwick-
lung zu beglinstigen.

=  Der demografische Wandel fiihrt auch in der Gemeinde Mduhltal zu einem steigenden
Durchschnittsalter, woraus sich veranderte Anforderungen an die Infrastruktur und
Daseinsvorsorge ergeben.

=  Eine Entwicklung, nach der sich aus einer Zunahme &lterer Einwohner in Singlehaus-
halten ein Leerstandspotenzial bei Wohngebauden ergibt, ist seit Jahren nicht zu be-
obachten.

=  Aus der hohen Nachfrage nach Wohnraum, insbesondere aus dem Raum Darmstadt,
hat sich der Druck auf das Immobilienangebot erheblich verstarkt (Verdrangungsef-
fekte), woraus ein Preisanstieg bzgl. des Wohnraums resultiert.
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4.3 Biirgerschaftliches Engagement

In MUhltal existiert ein reges gemeinschaftliches und kulturelles Leben. Es gibt fast 80 Vereine und
Institutionen’. Einige Vereine sind ortsteil-, zum Teil auch gemeindelibergreifend aktiv, wie z.B.
die Arbeiterwohlfahrt (AWOQ) oder der VDK, Fordervereine von Schulen oder Kitas sowie der Ar-
beitskreis ,Heimatgeschichte Mihltal”, der es sich zur Aufgabe gemacht hat, durch Vortrage, Ex-
kursionen, Ausstellungen und mit der Herausgabe von heimatkundlichen Publikationen, Erkennt-
nisse zur Siedlungsgeschichte des Mihltals den Einwohnern der Gemeinde und an weitere Inte-
ressierte weiterzugeben.

Feuerwehr

Die freiwillige Feuerwehr ist in finf Ortsteilen® vertreten. In Frankenhausen, Traisa, Waschenbach,
Nieder-Ramstadt und Nieder-Beerbach gibt es Jugendfeuerwehren, mit den ,Léschzwergen Fran-
kenhausen”, der ,Wichtelwehr Traisa”, den ,Feuerwehrschlimpfen Waschenbach” und den ,Feu-
erdrachen Nieder-Ramstadt” dariiber hinaus auch vier Kindergruppen!

In Nieder-Beerbach ist die Feuerwehr derzeit im Ortszentrum untergebracht. Raumlich-struktu-
relle Anforderungen machen eine Auslagerung erforderlich. Am nérdlichen Ortsausgang steht ein
moglicher Standort fiir einen Neubau zur Debatte. Insbesondere die Jugendfeuerwehr spielt eine
groBe Rolle in der Jugendarbeit in den Ortsteilen.

Soziales, Hilfen und Gesundheit

In den Ortsteilen sind sowohl Vereine bzw. Ortsgruppen tatig, die einem tibergeordneten Verband
(z.B. DRK) angehdren, als auch Fordervereine ortlicher Schulen und / oder Kindertagesstatten. Die
Vereine unterstltzen sowohl ortliche Projekte als auch hilfebedirftige Personen.

Kirchen

Die evangelische und die katholische Kirche bieten Angebote zur ehrenamtlichen Mitwirkung z.B.
im Kirchenchor und bei jahreszeitlichen Veranstaltungen der Kirchengemeinden. Die Stiftung Nie-
der—Ramstadter Diakonie spielt mit einem umfangreichen Angebot an Betreuungs- und Unter-
stUtzungsleistungen in Mihltal und dariber hinaus eine zentrale Rolle.

Sport

In nahezu allen Ortsteilen gibt es Sportvereine mit unterschiedlichen Angeboten, wobei Traisa mit
dem Spartenangebot ,Golf* eine besondere Rolle einnimmt. Das derzeit in Renovierung befindli-
che Schwimmbad Traisa Ubernimmt eine wichtige Funktion fiir die Gesamtgemeinde. Ein Forder-
verein unterstiitzt den Unterhalt und Betrieb des Bades.

Dorfliches Brauchtum

Um das ortliche Brauchtum, insbesondere die ,Kerb” kiimmern sich — mit Ausnahme von Traut-
heim — die Kerwevereine bzw. die ,Kerweborsch”.

7 Auflistung im Anhang

8 Da es sich bei Trautheim nicht um einen aus einem ehemals eigenstandigen Dorf entstandenen Ortsteil, sondern um ein
Siedlungsgebiet (iberwiegend) aus der Jahrhundertwende handelt, existiert dort u.a. keine ,eigene” freiwillige Feuer-
wehr.
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Waren in der Vergangenheit die gastronomischen und Einzelhandelsangebote (z.B. Ladenhand-
werk) wichtige Treffpunkte und Kommunikationsorte fir die Bevolkerung in den Ortsteilen, so
spielen derzeit nach dem Riickgang bzw. Verlust entsprechender Strukturen Vereine und deren
Angebote eine gréBere Rolle.

Eine Reihe von Burgerinnen und Birgern sind Mitglieder in mehreren Vereinen und leisten einen
aktiven Beitrag zur Entwicklung und Realisierung von Infrastrukturen (z.B. Jahnturnhalle des TV
Nieder-Beerbach, Sporthalle der SKG Nieder-Beerbach). ,In Nieder-Beerbach gibt es mehr Ver-
einsmitglieder als Einwohner” (Zitat des Mihltaler Birgermeisters, Herr Muth, 2020)

Die Ausstattung der Vereine mit Flachen und Raumlichkeiten wird im Allgemeinen als zufrieden-
stellend bezeichnet.

Zu beobachten ist, dass die aktive Mitwirkung in den Vereinen hinsichtlich Organisation und
Durchfiihrung von Projekten und Veranstaltungen zunehmend auf das Engagement einzelner
Schliisselpersonen angewiesen ist. Die aktive und andauernde Mitwirkungsbereitschaft, wie sie in
der Vergangenheit zu beobachten war, ist zurlick gegangen. Es ist eine Tendenz zu verzeichnen,
dass sich Burger eher projektbezogen fir ein zeitlich befristetes Engagement entscheiden, als sich
langfristig zu binden. Dennoch Gibernehmen die Vereine insbesondere mit ihren Sportstatten nach
wie vor wichtige Integrationsfunktionen.

Nachwuchssorgen bestehen in der Regel dennoch nicht. Namentlich genannt wurde lediglich die
Chorgemeinschaft Traisa 1863 e.V., der dlteste Muhltaler Ortsverein, der Uber einen starken Riick-
gang von Mitgliedern klagt.

Zunehmende Auflagen fiihren allerdings immer mehr zu einer Uberforderung des Ehrenamts. Zur
Erleichterung und Unterstiitzung der Vereinsarbeit werden Kooperationen und (digitale) Vernet-
zungen beflrwortet.

Insbesondere bei Sportangeboten wird zum Teil auch ber die Ortsteilgrenzen hinaus kooperiert.
So trainiert die Kinder-Basketballgruppe aus Waschenbach z.B. in Nieder-Ramstadt.

Ehrenamt

Das birgerschaftliche und ehrenamtliche Engagement duBert sich neben Mitgliedschaften und
Engagement in Vereinen insbesondere in den landlich-dorflich gepragten Ortsteilen Nieder-Beer-
bach, Frankenhausen und Waschenbach.

So ist in Nieder-Beerbach im Rahmen des Wettbewerbs ,Unser Dorf’ 2005 unter breiter Blirger-
beteiligung und Mitwirkung eine umfangreiche Begleitbroschiire entstanden. Diese thematisiert
nicht nur verschiedenen Handlungsfelder der Dorfentwicklung, sondern formuliert auch ein ge-
meinsam getragenes Leitbild und benennt konkrete Handlungsansatze.

Die Ortsteile Frankenhausen und Waschenbach haben 2012 gemeinsam mit Neutsch (Gemeinde
Modautal) ebenfalls unter intensiver Beteiligung ihrer Blrgerinnen und Blrger Konzepte fir die
Entwicklung ihrer Dorfer erstellt. Waschenbach présentierte sich 2008 beim Hessischen Rundfunk
als ,Dolles Dorf". Denselben Titel erlangte auch der Ortsteil Frankenhausen im Jahr 2019.

In allen Ortsteilen wurden bereits MaBnahmen, wie z. B. der Umbau und die Sanierung des Ge-
meindehauses in Waschenbach, das Dorfgemeinschaftshaus oder ein kleiner Treffpunkt in der
Ortsmitte in Frankenhausen realisiert.
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ECKPUNKTE

Biirgerschaftliches Engagement / Ehrenamt

= In der Gemeinde Muhltal zeigt sich ein starkes ehrenamtliches Engagement, das sich
im Wesentlichen durch eine aktive Vereinslandschaft darstellt. Den Vereinen kommt
eine maBgebliche identitatsstiftende und integrative Funktion zu.

= Das Ehrenamt verzeichnet aus verschiedenen Griinden ein riicklaufiges Engagement.
Einen Aspekt stellen z.B. die zunehmenden Anforderungen bei der Durchfiihrung von
Veranstaltungen dar.

4.4 Stadtebauliche Entwicklung und Wohnen

4.4.1 Siedlungsgenese?!?

Die aus den ehemals selbststdndigen Dorfern Nieder-Ramstadt (mit dem Weiler ,In der Mordach”)
und der Siedlung Trautheim, Traisa, Nieder-Beerbach, Frankenhausen und Waschenbach beste-
hende Gemeinde Muhltal existiert seit der Gebietsreform vom 1.1.1977. Die Namensgebung weist
auf die Gber Jahrhunderte wahrende hohe wirtschaftliche Bedeutung der mit Wasserkraft betrie-
benen vorwiegend Getreidemiihlen an der Modau sowie deren Zufliissen Waschenbach und Beer-
bach hin.

Heute zeigen sich deutliche Unterschiede im stddtebaulichen Charakter der einzelnen Ortsteile.
Im Wesentlichen lassen sich die nach wie vor landlich—-dérflich gepragten Ortsteile Nieder-Beer-
bach, Frankenhausen und Waschenbach von den inzwischen fast vorstadtisch—urbanen Ortsteilen
Nieder—-Ramstadt (mit Trautheim) und Traisa unterscheiden. Eine Ausnahme stellt der zu Nieder—
Ramstadt gehdrende Weiler ,In der Mordach” dar, der noch von ehemaligen Mihlen und (ehe-
mals) landwirtschaftlichen Anwesen gepragt ist.

Nachfolgend werden in Plandarstellungen und Beschreibungen die unterschiedlichen stadtebau-
lichen Strukturen, die Bebauung bis zu den 1950er Jahren, sowie die Lage und Verteilung der als
weitgehend charakteristisch zu bezeichnenden Bausubstanz in den Ortsteilen veranschaulicht.
Neben der Darstellung aktuell (Stand April / Mai 2020) erfasster Leerstande und Baullicken ist
darlber hinaus eine aktualisierte Darstellung samtlicher Baudenkmale', inkl. der aktuellen Nach-
erfassung des Landesamtes fiir Denkmalpflege in Hessen, beinhaltet.

Die bauliche Entwicklung der Gemeinde in die Flache erfolgte durch Ausweisung zahlreicher Be-
bauungspléane (siehe Ubersichten zu den Ortsteilen). Im Rahmen der aktuellen Fortschreibung des
Flachennutzungsplanes wurde die Entwicklung der letzten zwanzig Jahre auch tabellarisch doku-
mentiert'2.

In nahezu allen Ortsteilen, vor allem in Nieder-Ramstadt, Trautheim, Traisa und Nieder-Beerbach,
sind aufgrund der extremen Immobilienpreisentwicklung in den vergangenen Jahren starke Nach-
verdichtungen in den Ortskernen (bzw. im urspriinglichen Siedlungsbereich in Trautheim) zu ver-
zeichnen. Diese haben nicht nur zu einer erheblichen Uberformung der Baustruktur, sondern auch
zu teilweise stadtebaulich unvertraglich hohen Dichtewerten, Uberlastungen der innerértlichen
Verkehrsinfrastruktur und einem erheblichen Verlust privater Freiflichen gefiihrt. (vgl. auch S. 10
/11).

® Information im Rahmen eines Tel. Interviews m. der Ortsvorsteherin Traisa

1% Die nachfolgenden Ausfiihrungen zur Siedlungsgenese sind u. a. auszugweise wiedergegeben aus: http://www.muehl-
tal-odenwald.de/geschich/th/index.html (Internetseite nicht mehr existent, Juni 2021)

" Denkmale inkl. Nacherfassung siehe ,Vorschlag zur Abgrenzung der Férdergebiete”, Kap. 3.3.4

12 Tabelle im Anhang
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Diese Entwicklung vollzog sich Uberwiegend ,schleichend” im planungsrechtlichen Genehmi-
gungsbereich des § 34 BauGB, nach dem die Zulassigkeit von Bauvorhaben nach Art und Maf der
baulichen Nutzung in der Umgebung zu beurteilen ist. Da sich insbesondere das Maf3 der bauli-
chen Nutzung (Uberbaute Grundstiicksflachen, Geschossigkeiten) in der Vergangenheit sukzes-
sive erhoht hat, war eine Steuerung der Nachverdichtung auf Grundlage des § 34 BauGB nur sehr
eingeschrankt wirksam. Verbindliche Festsetzungen zu Dichtewerten, tiberbaubaren und freizu-
haltenden Grundsticksflachen, durch qualifizierte Bebauungsplane bestehen fir die Innenberei-
che derzeit nicht.

Zur gezielteren Steuerung der Innenentwicklung hinsichtlich baugestalterischer Belange wurde in
Traisa eine Gestaltungssatzung erstellt (s.u.). Damit kann zwar auf das stadtebauliche Erschei-
nungsbild bei Neu- und UmbaumaBnahmen eingewirkt werden, eine Steuerung der Dichte und
die Erhaltung privater Freiflachen ist damit nicht mdglich!

Nieder-Ramstadt

Nieder-Ramstadt basiert auf einer alemannischen Siedlung aus dem 4. Jahrhundert, wobei Funde
ein spat-merowingisches Graberfeld (um 700 n.Chr.) nachweisen konnten. Die erste urkundliche
Erwdhnung datiert jedoch erst 1190/94 mit der Nennung eines Zeugen namens Cunradus de
Ramestat als Kanoniker des St. Andreas-Stifts in Worms. Im Jahr 1303 gibt es erstmals Aufzeich-
nungen Uber Frucht- und Pachteinkiinfte, die Abgaben aus Nieder-Ramstadt aufzeigten. Hierbei
handelt es sich um die ,dortigen Mihlen” und ,vom Hof". Erneute Nennungen verdeutlichen be-
sonders die Bedeutung der Muhlen fir die Siedlung zu dieser Zeit: Der Standort der heutigen
Gemeindeverwaltung Muhltals in Nieder-Ramstadt ist der urspriingliche Ortskern, gekennzeich-
net durch die verwinkelten StraBen (Miinstergasse, KirchstraBe, DornwegshohstraBe), wovon aus-
gehend weitere Ansiedlungen erfolgt sind. Als Wahrzeichen Nieder-Ramstadts lasst sich der Kirch-
turm im Ortskern ausmachen, der mit dem Spitzhelm, umgeben von vier Ecktiirmchen, emporragt.
Bevor 1959 die Strale an der Kirche begradigt worden ist, gestaltete sich der Vorplatz der Kirche
mit einer Dorflinde (Friedenslinde) und dem Kriegerdenkmal sowie vor und unterhalb der Kirche
mit Fachwerkh&usern. Darunter fiel auch das alte Rathaus. Dem StraBenumbau geschuldet steht
nun an der Stelle der Linde eine Verkehrsampel. Viele Fachwerkhduser mussten beseitigt werden,
darunter auch das Geibl’sche Haus, welches das alteste Haus Nieder-Ramstadts war. Gegeniiber
der Kirche wurde in den 1970er Jahren ein weiteres stattliches Fachwerk-Gasthaus abgerissen, um
ein neues Arztehaus zu errichten. Somit wurde der historische Ortskern durch modernere Bebau-
ung erheblich Gberformt, so dass er kaum mehr als solcher ablesbar ist. Siedlungserweiterungen
bis 1950 sind entlang der KirchstraBe und Bachgasse, der DornwegshohstraBe und Ober-
Ramstadter-Str. sowie entlang der Bahnhof-, Stift-, Hoch-, und Steinstral3e zu verzeichnen. Bereits
hier geht die Bausubstanz nicht mehr auf landwirtschaftlich-dorfliche Urspriinge zurtick. Es han-
delt sich vielmehr um Birgerhduser, die dort bis in die Zeit vor dem 2. Weltkrieg entstanden.
Hervorzuheben ist die Entstehung der Gebaude entlang der KarlstraBe sowie der FriedrichstralBe
am Lohberg. Diese wurden ab ca. 1900 bis in die 1920er Jahre im Zusammenhang mit der ,Wa-
cker-Villa” errichtet. Es handelt sich um ein Villengebiet, das Gebaudetypen der Reformarchitektur
und des Heimatstils aufweist.

Der ,Lohberg” wurde nach 1945 bis heute immer wieder mit Neubauten ergédnzt, sodass das Ge-
biet heute keinen durchgangig eigenstandigen stadtebaulichen Charakter mehr aufweist.

Bauleitplanung

Anhand der rechtskraftigen Bebauungsplédne lassen sich Riickschliisse auf die bisherigen und wei-
teren Siedlungsentwicklungen ableiten. Durch einen seit 1961 rechtskraftigen Bebauungsplan
wurde im Gewerbegebiet nérdlich der LandstraBe L3098 Planungsrecht fiir ein Gewerbegebiet
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geschaffen. In der Folge entstanden in westlicher Richtung durch weitere Bebauungsplane in den
Jahren 2002, 2005 und 2016 gewerbliche Erweiterungen. Die ersten groBeren Siedlungserweite-
rungen in Nieder-Ramstadt wurden durch den Bebauungsplan ,Im Hag" 1966 vorbereitet. Erwei-
terungen folgten im Westen 2000 durch Neubebauung ,Am Sandwingert”, 2016 (,Anstaltsmuhle”)
und 2013 (,Zwischen RheinstraBe und Modau"”). Nordlich des Ortskerns wurden in den Jahren
1977 und 1992 weitere Bebauungsplane (z.B. ,Am Steinbruch — Am Pfaffenberg — HochstraBe,
Dornwegshohstrale”) aufgestellt.

Abb. 19: Gestalterische Uberformung im Orts- Abb. 20: Baugebiet ,Miihlengérten” (B-Plan:
kern Nieder-Ramstadt Anstaltsmiihle) (Stand: April 2021)

Fotoé: WSW & Partner

Das Baugebiet ,Mihlengarten” (Bebauungsplan: ,Anstaltsmiihle”) an der RheinstraBe, in dem zu
Beginn der IKEK-Erarbeitung, im April 2020 noch ErschlieBungsarbeiten durchgefiihrt wurden,
wurde ein Jahr spater bereits vollstandig mit 17 Einfamilienhdusern bebaut. Die meisten Hauser
sind bereits bezogen.

Im Jahr 2021 beginnen die Bauarbeiten flir das Wohngebiet ,Dornberg” der Nieder-Ramstadter
Diakonie (NRD). Im Zuge der Umstrukturierung des Konzeptes der NRD, in dem die Bewohner
nicht mehr zentral im NRD-Gelande, sondern im gesamten Gemeindegebiet und dartber hinaus
wohnen werden, erfolgt eine Umnutzung weiter Teile des NRD-Geldndes. Der Aufstellungsbe-
schluss zu diesem Bebauungsplan wurde bereits am 12.09.2017 gefasst. Der Bebauungsplan
wurde am 9.06.2021 rechtskraftig.

Das dem Bebauungsplan zugrunde liegende stadtebauliche Konzept wurde durch die NRD u.a. in
Rundgédngen und im Mitteilungsblatt der NRD mehrfach offentlich kommuniziert. Innerhalb der
nachsten zehn Jahre sollen in Ein- und Mehrfamilienhausbebauung ca. 275 Wohneinheiten ent-
stehen. In Wohnkonzepten fiir Familien, Hausgemeinschaften, Singles und Senioren wird Raum
fir etwa 550 Bewohner geschaffen. Die neu entstehenden Wohnmdglichkeiten werden dem in
Muhltal stark angespannten Wohnungsmarkt zugefiihrt. Da das Gebiet innerhalb des Siedlungs-
gefiiges von Nieder-Ramstadt (Gelande der NRD) liegt und der Nutzbarmachung bisher ander-
weitig bebauter Flachen dient (Konversion des ehemaligen Anstaltsgeldndes), ist der Bebauungs-
plan ,Dornberg (NRA 10)" als Bebauungsplan der Innenentwicklung zu betrachten und entspricht
damit der Strategie der Gemeinde Muhltal, dem enormen Nachfragedruck nach Wohnbauflachen
in erster Prioritat durch die Ausschépfung innerdrtlicher Entwicklungspotenziale nachhaltig, stad-
tebaulich und sozial adaquat, zu entsprechen.

Perspektivisch ist die slidwestliche Erweiterung des o.a. Baugebiets durch Realisierung des Gebie-
tes NRA 11 (,FlachsroBe”) vorgesehen. Ein Aufstellungsbeschluss fiir diesen Bebauungsplan wurde
noch nicht gefasst. In dem ca. 3,16 ha groBen Wohnbaugebiet soll eine Verbindung zur Strafe
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+An der FlachsroBe” geschaffen werden, um den Verkehr aus dem norddstlich angrenzenden Ge-
biet ,Dornberg” (NRA 10) konfliktfrei abzuleiten, ohne den Ortskern von Nieder-Ramstadt zu be-
lasten. Unter der regionalplanerischen Annahme eines Dichtewertes von 35 — 50 Wohneinheiten
/ ha ist im Gebiet NRA 11 mit ca. 120 — 150 zusétzlichen Wohneinheiten zu rechnen. Vor dem
Hintergrund der anhaltend sehr hohen Nachfrage nach Wohnraum in Muhltal, die durch die nicht
ausreichend vorhandenen Innenentwicklungspotenziale nicht gedeckt werden kann, dient die
Entwicklung des Baugebiets NRA 11 den Zielen der Innenentwicklung und des IKEK, durch eine
entlastende Wirkung auf den angespannten Wohnungsmarkt'

Abb. 21: Historischer Ortskern Nieder- Abb. 22: Bebauungsplidne Nieder-Ramstadt
Ramstadt mit der Bebauung bis
1950

ey i

Quelle: Geoportal.Hessen, Darstellung WSW &  Quelle: Birger-GIS, LK Darmstadt-Dieburg, Darstellung
Partner 2021 WSW & Partner 2020

In der Mordach

Der Weiler ,In der Mordach” liegt stiddstlich von Nieder-Ramstadt. Der Name ,Mordach” deutet
auf ein einst wasserreiches Gebiet hin, da es einer lokalen Dialektform von ,Moorache” entspricht.
Aus dem Vorhandensein eines eigenen Gerichts in vorreformatorischer Zeit lasst sich ableiten,
dass der heutige, auBerhalb Nieder-Ramstadts gelegene Siedlungskérper urspriinglich eine
selbststéandige Gemeinde darstellte. 1698 wurde eine Glas- und Spiegelmanufaktur errichtet, wel-
che jedoch nur wenige Jahre spéater zu einer Getreidemuhle umgebaut wurde. Nach einem Brand
im Jahr 1896 entstand an dieser Stelle im Jahr 1909 die heutige Fachklinik ,Haus Burgwald”, wel-
che als Rehaklinik fiir suchtkranke Menschen fungiert. Seit 1972 gehéren die ehemaligen Wohn-
platze Burgwald, Waldhof und Ziegelei als zusammengefasster Ortsteil ,In der Mordach” zu Nie-
der-Ramstadt.

3Vgl. Kap. 2.1 und 4.1
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Traisa

Der Ortsteil Traisa grenzt, durch die OdenwaldstraBe (B449) und die Odenwaldbahn getrennt,
unmittelbar nérdlich an Nieder-Ramstadt.

Die Urspriinge von Traisa gehen vermutlich auf eine Rodungssiedlung des 10./11. Jahrhunderts
zurtick. Um 1315 in einer Ernteerhebung der Grafen von Katzenelnbogen erwahnt, gliederte sich
Traisa in Nieder-, Mittel- und Ober-Traisa. Hervorzuheben ist der Dippelshof (Ober-Traisa), der
nordlich des heutigen Hauptsiedlungskorpers entstand. Seit dem 19.Jh. ist das Hofgut und dessen
Gastronomie ein beliebtes Ausflugsziel.

Der heutige Ortskern von Traisa erstreckt sich im Wesentlichen entlang der Ludwigstrale und der
Nieder-Ramstadter-Str. bis zur Kreuzung Darmstédter Str.

Die starke Wohnraumnachfrage fiihrt insbesondere in Traisa seit Jahren zu einer starken und un-
gesteuerten Innenverdichtung. Neben der erheblichen Uberformung des urspriinglich dérflichen
Erscheinungsbildes in Bezug auf Baugestaltung und Freiflachensituation ist damit eine erhebliche
Zunahme des PKW-Aufkommens verbunden. Die Leistungsfahigkeit des offentlichen StraBenrau-
mes hinsichtlich der Aufnahme des fahrenden und des ruhenden Verkehrs ist teilweise erschopft,
ohne dass die Anforderungen an den StraBenraum hinsichtlich Aufenthaltsqualitat und Sicherheit
fur FuBganger und Radfahrer adaquat berlicksichtigt werden kénnen.

Bauleitplanung

Durch Aufstellung von  Abb. 23: Gestalterische Uberformung im historischen Ortskern von Traisa
Satzungen mit Rege-
lungen zur Erhaltung
und zur Gestaltung
von Gebduden in be-
sonderen  Bereichen
des Ortskerns™ wird
versucht, der insbe-
sondere durch Neu-
und UmbaumaBnah-
men im historischen
Bestand entstehenden
Uberformungen  der
ehemals dorflichen
Struktur entgegenzu-
wirken. Die Satzungen
sind jedoch erst seit wenigen Jahren Kraft, so dass sich noch keine Aussagen liber deren Wirk-
samkeit treffen lassen. Insbesondere die Tendenz zur flachigen Nachverdichtung im Ortskern
kann durch das Instrument der Gestaltungssatzung nur sehr bedingt gesteuert werden. Hierzu
waren ggf. quartiersweise Bebauungsplane mit verbindlichen Vorgaben zum Mal der baulichen
Nutzung (Festsetzungen zu Grund- und Geschossflachenzahlen gem. § 16 BauNVO) erforderlich.
Die Siedlungserweiterungen der Vergangenheit erfolgten Giberwiegend in westlicher Richtung.

Foto: WSW & Partner

Eine stadtebauliche Auffalligkeit stellt das 1970 durch einen Bebauungsplan entstandene Gewer-
begebiet nordlich der Ortslage zwischen Traisa und dem Dippelshof (ehem. ,Ober Traisa”) dar.
Hier ist noch die Fa. ,Datron” (CNC Frastechnik und Dosiersysteme) ansassig. Verteilt auf verschie-
dene kleinteilige Gebdaudekomplexe und durchmischt mit reprasentativen Wohngrundstticken hat
dieses Gebiet nicht den Charakter eines Gewerbestandortes. Der Betrieb wird in Kiirze seinen
Standort nach Ober-Ramstadt verlegen. Daher gilt es, fiir das ,Datron-Areal” eine stadtebauliche

™ Erhaltungssatzung Traisa, Gestaltungssatzung Traisa (Oktober 2016)
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vertragliche Nachfolgenutzung zu definieren. Dabei wird insbesondere auch auf das Thema ,Ver-
kehrserzeugung” zu achten sein, da das gesamte Fahrzeugaufkommen durch die rdumlich be-
engte Ortslage zur B 449 abgefiihrt werden muss.

Im Nordosten von Traisa wurde im Sommer (8.07.2020) der Bebauungsplan ,Tannacker” rechts-
kraftig. (Aufstellungsbeschluss: 12.09.2017, Offenlage: 28.01.2019 — 1.03.2019). In dem ca. 0,87 ha
groBen Gebiet werden ab Friihjahr 2021 ca. 14 Baugrundstlicke fiir Einzel- und Doppelhauser
erschlossen. Der Umstand, dass die dort vorliegenden offiziellen Bodenrichtwerte bei 600 € / gm
liegen, jedoch bekannt ist, dass inzwischen Grundstiicke fir ca. 1.400 € /gm verkauft werden, un-
terstreicht die extreme Nachfrage™!

Fir eine Flache sidostlich des Bahnhofs Mihltal (Gemarkung Nieder-Ramstadt) wurde bereits
2016 der Aufstellungsbeschluss fir einen Bebauungsplan gefasst. Wegen des Wechsels des Vor-
habentragers wurde dieser 2020 aufgehoben und im selben Jahr erneut gefasst. Aufgrund der
stadtebaulich integrierten Lage unmittelbar am Bahnhaltepunkt und zwischen den bebauten Orts-
lagen von Traisa und Nieder-Ramstadt verfolgt dieser Bebauungsplan die gemeindliche Strategie
der Innenentwicklung mit gezielten Steuerungsmdglichkeiten zu Dichtewerten und Gestaltungs-
aspekten. Da es sich zudem um vormals gewidmete Sonderbauflachen fiir die Bahn bzw. um Ge-
werbeflachen handelt, verfolgt die Gemeinde auch hiermit konsequent die Strategie einer stadte-
baulich vertraglichen Innenentwicklung.

Geplant sind ca. 80 - 120 Wohneinheiten in max. zweigeschossiger Bauweise (plus Staffelge-
schoss). Ein endgliltiges Konzept liegt noch nicht vor. Die Ausweisung des Baugebietes am Bahn-
hof Mihltal ist in der Bevolkerung umstritten, da u.a. befiirchtet wird, dass die Ausweisung einer
Wohnbauflache dem Wunsch der funktionalen Aufwertung des Bahnhofsumfeldes (Buswende-
schleife, P&R-Anlage, Fahrradabstellplatze) entgegensteht. Der Projektentwickler hat zwischen-
zeitlich die vorgebrachten Kritikpunkte aufgenommen und erstellt derzeit ein Konzept, das u. a.
auch eine Buswendeschleife und eine Kinderbetreuungseinrichtung beinhaltet'®.

Gerade der Ortsteil Traisa wird aufgrund seiner landschaftlich reizvollen Lage und der direkten
Nahe zu Darmstadt stark als Wohnstandort nachgefragt. Als Indiz fiir den extrem hohen Druck
auf den Immobilienmarkt sei als weiteres aktuelles Beispiel angefiihrt, dass unweit des Sportplat-
zes ein ehemals mit einem Einfamilienhaus bebautes ca. 1.000 gm groBes Grundstiick nach Abriss
des Gebdudes neu geordnet und mit 4 Wohneinheiten zu je fast 800.000 € (schlisselfertig) ver-
duBert wurde. Damit haben die Preise fir Immobilien das Niveau im Stadtbereich Darmstadt er-
reicht bzw. teilweise Uberschritten!

Im aktuell in der ErschlieBung befindlichen Baugebiet ,Tannacker” werden extrem hohe Grund-
stlickspreise bezahlt (s.0.), Trotzdem Ubersteigt die Nachfrage das Angebot gem. Auskunft der
Gemeindeverwaltung um mehr als das Dreifache!

15 https://www.immobilienscout24.de/Suche/de/hessen/darmstadt-dieburg-kreis/muehltal/grundstueck-kaufen?entered-
From=one step search, aufgerufen am 23.09.2021
'6 presseartikel, Darmstadter Echo, 40. KW 2021
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Abb. 24: Gestaltungssatzung Ortskern: Traisa  Abb. 25: Erhaltungssatzung historischer Ortskern:
Traisa
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Abb. 26: Historischer Ortskern Traisa mit der ~ Abb. 27: Bebauungsplane Traisa
Bebauung bis 1950

~ v A -
Quelle: Geoportal.Hessen, Darstellung WSW &  Quelle: Birger-GIS, LK Darmstadt-Dieburg, Darstel-
Partner 2021 lung WSW & Partner 2020

Trautheim

Trautheim ist der drittgroBte Ortsteil in Mihltal. Es handelt sich dabei nicht um einen aus einem
ehemals eigenstandigen Dorf durch Eingemeindung entstandenen Ortsteil, sondern um eine seit
ca. 1871 entstandene Siedlung. Im Jahr 2021 wird das 150-jahrige Bestehen Trautheims gefeiert.
Bis 1871 stand in Trautheim lediglich die Emmelinenhitte (heute Revierforsterei), die das einzige
Gebaude in der Umgebung darstellte. Diese diente insbesondere der Darmstadter Bevdlkerung
als Raststation bei ausgedehnten Spaziergdngen durch die Natur. Im Jahr 1871 baute ein
Darmstadter Bankier das erste Landhaus in direkter Nachbarschaft zum Forsthaus. Unter der pos-
talischen Bezeichnung ,Villenkolonie” wurden von der gutbirgerlichen Bevolkerung, parallel zur
Gartenstadtbewegung in Darmstadt, entlang des Papiermillerwegs Wochenend- und Sommer-
hauser errichtet.
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Abb. 28: Urspriingliche Bebauung in Trautheim  Abb. 29: Die ,Villa Trautheim”

d”‘
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Fotos: WSW & Partnrer 7

Das Potential der Landschaft bot vor allem Kiinstlern kreative Impulse und hoheren Beamten,
Kaufleuten, Juristen oder Pddagogen einen Lebensraum zum kulturellen Austausch. Im Jahr 1891
wurde das heutige ,Floethsche Haus” und im Jahr 1895 die ,Villa Trautheim” von Rudolph Vollrath
im Stil der Griinderzeit erbaut.

Die Villa, benannt nach seinem zweitaltesten Sohn ,Trautheim” entwickelte sich zum Symbol und
zur Namensgeberin der entstehenden Siedlung. Die besondere landschaftliche Lage begtinstigte
die Entstehung weiterer Villen, auch in der Gewann ,An der Steinkaute” 6stlich der Odenwald-
straBe im unmittelbaren Anschluss nach Traisa.

Bauleitplanung

Schon nach dem 1. Weltkrieg gab es Bestrebungen zur Nachverdichtung der Siedlung. Eine Bau-
genossenschaft wollte die Siedlung unter sozialen Gesichtspunkten zur Schaffung glnstigen
Wohnraums weiterentwickeln. Vorzugsweise sollten Kriegsteilnehmer oder deren Angehdrige
dadurch geférdert werden. Es entstanden weit verstreut 21 Hauser entlang der Odenwaldstrafe.
Die Siedlung hatte bis 1940 im Wesentlichen die heutige Ausdehnung erreicht. Die WaldstralBe
und die Bahnlinie stellen im Norden, im Stiden die StraBe ,Am Klingenteich” die Siedlungsgrenzen
dar. Von Osten und Westen ist die Siedlung von Wald und Wiesen umgeben. In diesem Rahmen
wurde in der Nachkriegszeit (ab 1945) nachverdichtet.

Der Bebauungsplan von 1997 wurde nachtrdglich tber das Gebiet aufgestellt, um den Charakter
der Siedlung zu schiitzen und keine ungewollte stadtebauliche Entwicklung zu erzeugen. Trotz-
dem flhrt der derzeit zu beobachtende sowie der zu erwartende Generationenwechsel in der
Eigentimerstruktur der Villengrundstlicke zu einer erheblichen Verdnderung des Ortsteils. Die seit
Jahren stark steigenden Immobilienpreise, die durch die Ndhe zu Darmstadt sowie Frankfurt be-
dingt sind, fihren dazu, dass viele Nachkommen der urspriinglichen Grundstlcksbesitzer Eigen-
tum verkaufen.
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Abb. 30: Neubau im Ortsteil Trautheim Abb. 31: Nachverdichtung eines ehemals gro-
Ben Villengrundstiicks

Fotos: WSW & Partner

Haufig werden groBe Grundstiicke aufgeteilt und kleinteilig mit Reihen- oder Kettenhdusern be-
baut. Daraus resultiert eine architektonische Veranderung, die einen weitreichenden Verlust des
bisherigen besonderen stadtebaulichen Charakters mit sich zieht.

Andererseits kann der stattfindende Generationswechsel in Trautheim auch als Chance begriffen
werden, die durch eine vielfaltige durchmischte Bevélkerung den Ubergang von einer ehemals
elitdren Wohnsiedlung zu einem integrierten Ortsteil der Gesamtgemeinde Miihltal erméglicht.
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Abb. 32: Die Siedlung Trautheim mit der Bebauung Abb. 33: Bebauungsplane Trautheim
bis 1950

— i ‘ ; i = . 9
Quelle: Geoportal.Hessen, Darstellung WSW & Partner Quelle: Birger-GIS, LK Darmstadt-Dieburg
2021 lung WSW & Partner 2020
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Nieder-Beerbach

Stidwestlich von Nieder-Ramstadt befindet sich Nieder-Beerbach. Der Ortsteil ist durch seine Tal-
lage gekennzeichnet. Die altesten Funde sind ca. 7.000 Jahre alt und lassen sich der sogenannten
,Hinkelstein-Gruppe” zuordnen. Hervorzuheben auf dem Gebiet Nieder-Beerbachs ist die Burg
Frankenstein, welche durch das uradlige Geschlecht (von und zu Frankenstein) den Namen erhielt.
Im Jahr 1252 wurde erstmals die Burg auf dem Frankenstein erwahnt. Die erste urkundliche Er-
wahnung datiert 1318, wobei vorherige Nennungen unter dem Namen ,super castro” erfolgten.

Die stadtebauliche Entwicklung Nieder-Beerbachs wurde zunéachst stark durch die Topografie des
hier engen Talraumes des Beerbachs gepragt. Nach dem 2. Weltkrieg siedelten sich 55 Unterneh-
men in Nieder-Beerbach an, die Produkte und Dienstleistungen anboten. Die urspriinglich stark
landwirtschaftliche Ausrichtung des Dorfes dnderte sich von Miihlen und Ziegeleien hin zu einer
Wohngemeinde fir Pendler.

Bauleitplanung

Vom historischen Ortskern um das ehemalige Hofgut der Herren von Frankenstein (Untergasse 2)
und dem heutigen Gemeindezentrum ausgehend, wurde Nieder-Beerbach nérdlich und sudlich
des Ortskerns entlang des Beerbachs und der Ober- und Untergasse bzw. Miihlstrae erweitert.

Nach dem Zweiten Weltkrieg ergaben sich starke Zuziige. So dehnte sich der Ort zunachst in der
Tallage weiter nach Norden und Stiden aus. Die Ausweisung von Neubaugebieten seit Ende der
1960er Jahre vorwiegend auf der westlichen Talseite fihrte zu einem starken Bevolkerungszu-
wachs zunachst ab 1968 am Wiesenliickenweg. Es folgte der siidliche Bereich in den Jahren 1975
und 1977. Die umfangreichsten Siedlungserweiterungen fanden in den 1970er Jahren statt. Der
baustrukturelle Charakter dieser Gebiete pragt das Gesamterscheinungsbild des Ortsteiles.

Abb. 34: Historischer Ortskern Nieder- Abb. 35: Bebauungspldne Nieder-Beerbach
Beerbach mit der Bebauung bis
1950

Quelle: Geoportal Hessen, Darstellung WSW &  Quelle: Birger-GIS, LK Darmstadt-Dieburg, Darstellung
Partner 2021 WSW & Partner 2020
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Frankenhausen

Frankenhausen ist der stdlichste Ortsteil von Mihltal. Er wurde erstmals 1402 in einem Marburger
Kopialbuch erwahnt. Urspriinglich war Frankenhausen eine Siedlung, welche aus drei oder vier
Huben (Hofstellen) sowie einem Herrenhof bestand. Im DreiBigjahrigen Krieg (1618 bis 1648)
wurde die Siedlung vollstandig zerstort.

Erst im Jahre 1650 kehrten die ersten Bewohner zurlck. In den darauffolgenden Jahren folgten
Einwohner aus dem Elsass und dem Vogtland. Im Jahr 1715 wurde die evangelische Kirche fertig-
gestellt sowie 1778 das alte Schulhaus (ehemaliges Gemeindezentrum) errichtet. Die urspriinglich
fast ausschlieBlich landwirtschaftliche Pragung des Ortskerns ist in Form von geschlossenen Mehr-
seithdfen noch deutlich ablesbar.

Der urspriingliche Ortskern l3sst sich an
der Kreuzung Rémerweg, Zeilstrale und
FelsbergstraBe identifizieren. Nachfol-
gende Erweiterungen sind entlang der
FelsbergstraBe und nach Siden entlang
der ZeilstraBe zu erkennen. Die Hofe, die
um 1900 entstanden und teilweise auBer-
halb des Zentrums errichtet wurden (z.B.
der Birkenteiler Hof), liegen heute im
Siedlungsgefiige.

Abb. 36: Umfangreiche private DE-MaBnahme in der
FelsbergstraBBe

Im Rahmen der Férderung privater Mal3-
nahmen wird in Frankenhausen derzeit
eine groBe Hofanlage in der Felsberg-
straBe mit DE fordermitteln umfangreich
saniert und neuer Wohnraum im Ortsge-
fige geschaffen.

Foto: WSW & Partner
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Bauleitplanung

Seit Ende der 1970er Jahre flhrte die Ausweisung verschiedener Neubaugebiete zu einem deut-
lichen Bevolkerungsanstieg.

Abb. 37: Historischer Ortskern Frankenhausen Abb. 38: Bebauungspldne Frankenhausen
mit der Bebauung bis 1950

34 Ml e
Quelle: Geoportal.Hessen, Darstellung WSW & Part-  Quelle: Birger-GIS, LK Darmstadt-Dieburg, Dar-
ner 2021 stellung WSW & Partner 2020
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Waschenbach
Der in Tallage befindliche Ortsteil Wa-

Abb. 39: Umnutzung einer Scheune zu Wohnzwecken

schenbach wird von bewaldeten Hohen- (Private DE-MaBnahme)

zligen umgeben. Als Sitz des Adelsge-
schlechtes der Bache von Waschenbach
wird der Ort 1340 erstmals urkundlich er-
wahnt. Der Siedlungskdrper ist in seiner
Form durch die Topografie beeinflusst.
Die KreisstraBe, die die heutige Orts-
durchfahrt bildet, wurde in dstlicher Rich-
tung, entlang des Bachs von der Dérn-
wiese, besiedelt. Der historische Kern ist
durch die dichte Bebauung und ur-
spriinglich geschlossene Hofreiten ge-
pragt. Das ehemalige groBe ,Hofgut Wa-
schenbach” in der Ortsstrae wurde in
den 1990er Jahren abgerissen und das

Foto: WSW & Partner

Gelande anschlieBend mit Reihenhdusern bebaut. Im Zuge der Dorferneuerung wurden in Wa-
schenbach Hofanlagen saniert und Scheunen zu Wohnzwecken umgenutzt.

Bauleitplanung

Eine Ausdehnung des Ortes nach Siiden erfolgte erst in den 1960er Jahren in Form von Einfamili-
enhausgebieten. Nordlich des Ortskerns wurde im Jahr 1983 eine Mehrzweckhalle mit angrenzen-

dem Sportplatz errichtet.

Erwdhnenswert ist der im Norden der Ortslage ansdssige und prosperierende Gewerbebetrieb
LREA" (elektronische Kennzeichnungssysteme, Etikettier-Technik und Systeme fiir bargeldlosen

Zahlungsverkehr)

Abb. 40: Historischer Ortskern Waschenbach mit  Abb. 41: Bebauungsplidne Waschenbach

der Bebauung bis 1950

Quelle: Geoportal.Hessen, Darstellung WSW & Part- Quelle: Birger-GIS, LK Darmstadt-Dieburg, Darstellung

ner 2021 WSW & Partner 2020
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4.4.2 Erfassung der Baustruktur und des Baubestandes

Baustrukturell kann Mihltal in zwei un-
terschiedliche Bereiche aufgeteilt wer-
den. Nieder—-Ramstadt und Traisa haben
sich bereits vor vielen Jahren von ehe-
mals landwirtschaftlich gepragten Dor-
fern zu ,vorstadtisch—urbanen” Siedlun-
gen entwickelt, in denen die urspriinglich
dorfliche Bausubstanz allenfalls als Aus-
nahme noch in Erscheinung tritt. Eine Be-
sonderheit in Nieder-Ramstadt nimmt,
neben der ehemaligen Villensiedlung auf
dem Lohberg und den Birgerhausern an
der Bahnhofs-, Stift-, Hoch- und Stein-
strale, die vor ca. 150 Jahren entstan-
dene Siedlung ,Trautheim” ein (s.0.).

Abb. 42: Charakteristische Mehrseit-Hofanlage in
Frankenhausen

Demgegentber stehen die noch eindeu-
tig als dorflich-landlich zu bezeichnen- Abb. 43: Gestaltungsprinzipien (Fassadenmaterial und

den Ortsteile Nieder—Beerbach, Franken- -gliederung, Dachformen und -materialien)

hausen und Waschenbach, wobei in den
Neubaugebieten von Nieder — Beerbach
auch vorstadtisch anmutende Geschoss-
wohnungsbauten vorhanden sind.

In den urspriinglichen Ortskernen ist die
Form des ,Hakenhofes”, der haufig durch
Ergdnzungsbauten zu Zwei- und Dreiseit-
hofen ausgebaut wurde, pragend.

Haufig sind der Kellersockel und die Erd-
geschosszone gemauert und verputzt, Fotos: WSW & Partner

Darliberliegende Geschosse wurden in Fachwerk, sowohl als Sichtfachwerk als auch als verputztes
Fachwerk, ausgeflhrt.

Die Anordnung von Fassadendffnungen ist in der Regel achsensymmetrisch, sowohl in vertikaler
als auch horizontaler Gliederung. Fenster haben grundsatzlich aufrecht-rechteckige Formate. Hof-
tore sind sowohl als geschlossene Holzkonstruktion als auch in Stabgitterform aus Eisen ausge-
fuhrt.

Die traditionellen Dachneigungen betragen ca. 45°. Dacheindeckungen haben in der Regel einen
rotlich bis rétlich braunen Farbton, und bestehen zumeist aus Tonziegeln in Ziegel- seltener in
Biberschwanzdeckung.
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Denkmalschutz

Im Rahmen der Erarbeitung des IKEK flr die Gemeinde  Abb. 44: Das alte Rathaus in Traisa
Muhltal wurde die Denkmaltopografie des Landkrei-
ses Darmstadt-Dieburg einschlieBlich der aktuellen
Nacherfassung (Stand 2020) beriicksichtigt. In Uber-
sichtsplanen werden jeweils ortsteilbezogen sowohl
die einzelnen Kulturdenkmaler als auch die Gesamtan-
lagen sowie Einzelelemente wie Mauern, Tore, Grab-
steine 0.3., aber auch denkmalgeschitzte Freiflachen
(z.B. Friedhofe, Parkanlagen) und Wasserflaichen wie
kanalisierte Mihlgraben, dargestellt.

Die Ubersicht tiber die Aspekte des Denkmalschutzes
ist insofern von Bedeutung, als bei privaten Renovie-
rungs-, Sanierungs- und UmnutzungsmaBnahmen an
Kulturdenkmalern (Einzeldenkmal) gemaB aktueller
Richtlinie ein erhdhter Forderbetrag von max. 60.000
Euro (statt 45.000 Euro) gewahrt werden kann. Insbe-
sondere in den Denkmalzonen ist darlber hinaus
grundsatzlich eine enge Abstimmung hinsichtlich der
Anforderungen des Denkmalschutzes mit der Denk- . "\ s\ & partner

malschutzbehdrde des Landkreises Darmstadt — Die-

burg erforderlich. Zusatzlich besteht die Mdglichkeit der Férderung von MaBnahmen an Einzel-
kulturdenkmalen, auch wenn diese nicht innerhalb eines abgegrenzten Férdergebietes liegen.

In Nieder-Ramstadt sind weite Teile des urspriinglichen Siedlungskerns entlang der Kirchstrale
und an der DornwegshdhstraBe als ,Gesamtanlage Denkmalschutz” ausgewiesen. In Traisa gilt
dies fir den Kernbereich mit dem alten Rathaus (Einzeldenkmal) und die nahe Bebauung 6stlich
der LudwigstraBe bis zum Datterichplatz und am Traisaer Brunnengéasschen.

Eine Besonderheit stellt die Trasse der Odenwaldbahn dar, die als linienhafte Gesamtanlage unter
Denkmalschutz steht.

Der Ortsteil Trautheim weist zahlreiche Einzeldenkmale (vorwiegend Villen und Siedlungshauser),
teilweise mit geschiitzten Griinflachen und Einzelelementen wie Einfriedungsmauern, auf.

In Nieder-Beerbach ist die Burg Frankenstein als herausragendes Kulturdenkmal auBerhalb der
Ortslage zu nennen. Innerhalb der Ortslage sind einige Mehrseit — Hofreiten, die Kirche, aber auch
Freiflaichen und der Mihlengraben im Siden der Altortlage denkmalgeschiitzt. Frankenhausen
und Waschenbach weisen einige denkmalgeschiitzte Hofreiten, die Kirche mit Friedhof (Franken-
hausen) sowie das Gemeindehaus (Waschenbach) auf.
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Leerstehende Gebaude / Bauliicken / Bauzustand

Eine ausgeprégte LeerStandSprOblen]atlk Abb. 45: Leerstehendes Wohnhaus im Ortsteil Wa-
oder zahlreiche unbebaute Grundstiicke schenbach

(Baulticken), wie sie sich in peripher gele-
genen und von Bevolkerungsriickgang
betroffenen landlichen Rdumen darstellt,
ist in Muhltal nicht zu verzeichnen. In al-
len Ortsteilen der Gemeinde herrscht ein
sehr hoher Nachfragedruck auf den
Wohnungsmarkt, der zu wesentlichen
Teilen aus dem Oberzentrum Darmstadt,
aber auch aus dem Rhein—-Main Gebiet
(,GroBer Frankfurter Bogen”)" resultiert.
Aufgrund vorhandener Infrastrukturen
und dem OPNV-Angebot (Bahnhalte-
punkt der Odenwald-Bahn) besonders
nachgefragt sind Nieder-Ramstadt mit
Trautheim, und Traisa. Aber auch die
dorflich-landlich gepragten ,Bergdorfer” Nieder-Beerbach, Frankenhausen und Waschenbach
werden zunehmend als Wohnort nachgefragt.

S L | Ty

Foto: WSW & Partner

Neben einer enormen Preissteigerung und den daraus resultierenden Verdrangungseffekten der
,Einheimischen” fiihrt diese Entwicklung zu einem hohen Nachverdichtungsdruck und einer Uber-
pragung gewachsener, charakteristischer und damit auch Identitat stiftender Baustrukturen. Die
zumeist ungesteuerte Verdichtung in den Ortskernen fiihren darlber hinaus insbesondere in
Traisa und Teilen Nieder-Ramstadts zu hohen Versiegelungsgraden und geringer privater Freifla-
chenqualitat, starker Verkehrsbelastung durch Ziel- und Quellverkehr und einer gestalterischen
Uberformung ehemals historisch gepragter Ortskernbereiche.

Die Erfassung leerstehender Gebaude erfolgte ortsteilbezogen im Rahmen von mehreren Bege-
hungen (um nicht nur eine ,Momentaufnahme” etwa durch ,Urlaubsabwesenheiten” zu haben)
durch das Planungsbiro sowie eine Mitarbeiterin der Kreisverwaltung nach &uBerer Inaugen-
scheinnahme.

Kriterien wie verwahrloste Briefkasten und Klingelschilder, dauerhaft geschlossene Fenster- oder
Rollladen, der allgemeine Grundstilicks- und Gebdudezustand, waren erste Indizien flr die Beur-
teilung als ,Leerstand”. Zum Teil konnten benachbarte Anwohner befragt werden.

Die wenigen vorhandenen Leerstande wurden kartiert und konnten im Rahmen von Ortsteilge-
sprachen mit lokalen Experten, insbesondere den Ortsvorstehern, riickgekoppelt und Gberwie-
gend bestatigt werden. Im Ortsteil Trautheim konnten durch die vertiefte Kenntnis der Situation
einige zusatzliche Leerstande identifiziert werden, die sich nach duBerem Augenschein nicht als
solche dargestellt hatten. Die ndahere Betrachtung zeigt allerdings, dass es sich bei den in Rede
stehenden Wohngebduden keineswegs um strukturelle Leerstande handelt, sondern meist seit
langerer Zeit kein VerduBerungs- oder Vermietungsinteresse der Eigentiimer besteht. Griinde
hierflr liegen teilweise in Erbauseinandersetzungen, Uberwiegend jedoch darin, dass angesichts

7 Bei dem ,groBen Frankfurter Bogen" handelt es sich um einen Zusammenschluss von derzeit (Mai 2021) 37 Gemeinden
und Stadten in einer schienengebundenen OPNV - Entfernung von max. 30 Min. zum Frankfurter Hbf. Das Land Hessen
hat den auch in den nachsten Jahren stark zunehmenden Bedarf an Wohnraum erkannt und fordert in diesen Kom-
munen die Schaffung von Wohnraum durch die Mobilisierung und Entwicklung von Bauflachen und die Nutzung von
Innenbereichspotenzialen.

https://www.grosser-frankfurter-bogen.de/wp-content/uploads/2019/10/GFB-Partnerschaftsvereinbarung_Oktober-
2019.pdf
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der anhaltenden Niedrigzinsphase in der Immobilie eine sicherere Wertanlage gesehen wird.
Diese Gebaudesubstanz wird dauerhaft gepflegt und unterhalten.

Durch das Amt fir Bodenmanagement Heppenheim wurde im Rahmen des Netzwerks flr Innen-
entwicklung im Landkreis Darmstadt-Dieburg im Jahr 2017 eine Erfassung von leerstehenden Ge-
bauden und Wohnungen sowie von Baullicken vorgenommen. Zur Ermittlung von leerstehenden
Gebauden wurden Kriterien wie Wasser- und Strombezug, etc., zugrunde gelegt. Auch wenn diese
Ergebnisse von 2017 ebenfalls eine nur geringe Leerstandsproblematik bestatigen, muss im Ver-
gleich zur Erhebung im Rahmen der Erstellung des IKEK festgestellt werden, dass die aktuell er-
fassten Leerstande und Bauliicken wesentlich geringer sind als zum Erhebungszeitraum 2017.

Dies bezieht sich insbesondere auf die Leerstande von Gebauden. Nach Riickkopplung der Ergeb-
nisse mit der Bauverwaltung bestdtigt sich die Annahme, dass die anhand von automatisierten
Daten (Wasserbezug, Stromverbrauch, etc.) erhobenen Leerstdnde zum einen Ungenauigkeiten
aufweisen und zum anderen der Nachfragedruck seit 2017 nochmals erheblich zugenommen
hat'®.

Insofern kdnnen die aktuell durch Ortsbegehungen erfassten Leerstéande als hinreichend plausibel
angesehen werden. Die Dynamik der Entwicklung zeigt sich auch daran, dass z.B.in Nieder—Beer-
bach ein im Sommer 2020 noch unbebautes Grundstiick im Neubaugebiet ,Am Burgweg" inzwi-
schen bebaut wird.

A“fgr“”d struktL.J.reIIer .Veranderungen Abb. 46: Leerstehendes Ladenlokal in der Bahnhof-
im Einzelhandel kénnen jedoch vermehrt straBe in Nieder-Ramstadt

Leerstdnde von Ladenlokalen in ehemals
integrierten Lagen wie z.B. der Bahnhof-
straBe in Nieder-Ramstadt festgestellt
werden. Die Umnutzung zu Wohnzwe-
cken ware teilweise moglich. Allerdings
kdnnen auch diese theoretisch vorhan-
denen und flachenmaBig geringen Po-
tenziale nicht nennenswert zu einer Ent-
lastung des Nachfragedrucks beitragen.

Die Untersuchung von Flachen und Ge-
bauden, die in der Gemeinde Muhltal un-
mittelbar zur Wohn- oder Gewerbenut-
zung zur Verfligung stehen, ermdglicht
eine Einschatzung Uber die Innenent-
wicklungspotenziale der Gemeinde. Be-
trachtet werden dafir leerstehende und bezugsbereite Wohn- und Gewerbegebaude, sofort be-
baubare Baugrundstiicke sowie potenzielle Bauflachen, fiir die noch Baurecht geschaffen oder die
stadtebauliche Entwicklung geordnet werden muss. Dazu zéhlen in Nieder-Ramstadt die geplante
Ausweisung des Baugebiets (NRA 11)" und die Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir das Gebiet
~Am Bahnhof".

Foto: WSW & Partner

8 vgl. Kap. 2.1 und 4.1
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4.4.3 Betrachtungen zu Innenentwicklungspotenzialen durch demogra-
fisch bedingte Gebaudeleerstiande

Gemal Leitfaden zur Dorfentwicklung ist auch eine Abschatzung von potenziellen Leerstédnden
im Hinblick auf ein innerdrtliches Entwicklungspotenzial durchzufiihren. Zur Ermittlung dieses Po-
tenzials, das sich theoretisch daraus ergeben kdnnte, dass Gebaude nur noch von einer Person im
hohen Alter (hier: > 75 Jahre) bewohnt werden und nach deren Ableben keine Folgenutzung statt-
findet, hat die Gemeindeverwaltung umfangreiche Datenrecherchen betrieben.

Basis war eine Datenabfrage tiber das Einwohnermeldeamt, mit Unterstiitzung der ekom™-

Zum Stichtag 15.09.2021 lag eine Zusammenstellung der Personen in der Altersgruppe: , 75 Jahre
und alter” mit Hauptwohnung in Mihltal, nach Ortsteilen sortiert, vor.

Die insgesamt 538 Datensatze wurden daraufhin genauer qualifiziert, ob in diesen Haushalten
jeweils nur eine Person dieser Altersgruppe lebt. Dazu konnten ortskundige Mitarbeiter/innen der
Gemeindeverwaltung zu den tatsdchlichen Wohn- und Familienverhéltnissen befragt werden.

Im Ergebnis zeigte sich, dass die Quoten: ,Haushalte mit Personen 75 Jahre und alter” fur Fran-
kenhausen (36,67 %) und Waschenbach (30,56 %) — die Ortsteile mit den geringsten Einwohner-
zahlen - deutlich reduziert werden mussten.

Trotz sehr guter Orts- und Einwohnerkenntnis konnten selbst in den beiden kleinsten Ortsteilen
Frankenhausen und Waschenbach nicht alle alleinstehenden Personen der gesuchten Alters-
gruppe absolut sicher identifiziert werden. Fiir Frankenhausen und Waschenbach ergeben sich
zum Stichtag 15.09.2021 jeweils 11 Wohngebaude. In Waschenbach sind es zwei und in Franken-
hausen sechs Gebaude fir die nicht genau geklart werden konnte, ob diese jeweils nur noch von
einer Person der Altersgruppe 75 Jahre und éalter bewohnt werden und daraus ein potenzielle
Leerstand resultieren kann.

Bei der Begutachtung groBerer Ortsteile wie Nieder-Beerbach und folglich erst recht Nieder-
Ramstadt, Trautheim und Traisa stieg die Zahl der nicht zu kldrenden Falle naturgemaB deutlich
an.

Hilfsweise wurde daher eine Vorgehensweise gewahlt, in der die Quoten Frankenhausens und
Waschenbachs gemittelt und auf die tbrigen Ortsteile Gbertragen wurden. Aufgrund der hohen
Einwohnerzahlen in Nieder-Beerbach, Nieder-Ramstadt, Trautheim und Traisa und der Tatsache,
dass in jingster Vergangenheit zahlreiche Wohngebaude verauBert wurden und vermehrt Neu-
birger/innen nach Muhltal zogen, konnte die Gemeindeverwaltung hier zu keinem anderen Re-
sultat kommen.

Durch den zunehmenden ,Vorortcharakter” Mihltals zur Stadt Darmstadt und vermehrten Zuzug
ist (leider) auch die Anonymitat innerhalb der Bevolkerung gewachsen. Selbst engagierte Ortsvor-
steher/innen kénnen es in den gréBeren Ortsteilen nicht leisten, alle Bewohner/innen und ihre
Wohn- und Familienverhaltnisse zu kennen. Zumal es sich bei einigen der Ortsvorsteher/innen
selbst um Zugezogene und nicht um alteingesessene Bewohner handelt.

Aus den vorstehenden Erlduterungen ergibt sich fir die Gemeinde Muhltal, differenziert nach den
einzelnen Ortsteilen, folgendes Bild:

9 Uber ekom21 | ekom21 - KGRZ Hessen. Die Zukunft der Verwaltung..
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~potenzielle Leerstande”
Ortsteil: (von Personen > 75 Jahre allein bewohnte
Gebaude)

Nieder-Ramstadt (mit Weiler: ,In der Mordach") 58
Traisa 42
Trautheim 32
Nieder-Beerbach 25
Frankenhausen 6

Waschenbach 2

gesamt: 165

Daraus kann insbesondere nach den im Rahmen der IKEK-Erstellung vorgenommenen Er-
hebungen zu den tatsichlichen Leerstinden sowie den durch die Gemeindeverwaltung be-
stitigten kaum vorhandenen Verkaufsimmobilien auf dem Geb&aude- und Grundstiicks-
markt in Mihltal jedoch keinesfalls die Schlussfolgerung gezogen werden, dass sich in
Miihltal in absehbarer Zeit eine zunehmende Anzahl an Gebaudeleerstanden ergeben wird!

Eine Problematik in die Richtung, dass insbesondere die historischen Ortskerne in Miihltal
wegen potenzieller Leerstinde einen Bedeutungsverlust erfahren werden, ist fachlich nicht
begriindbar! Hier hat bereits seit vielen Jahren immer wieder ein Generationswechsel statt-
gefunden und zu einer altersstrukturellen Durchmischung gefiihrt.

Untergenutzte, weil seit Jahren nur noch von einer dlteren Person bewohnte Gebaude, die
einen schlechten Erhaltungszustand aufweisen, werden in der Regel nach Ableben der Be-
wohner abgerissen und durch Neubebauung ersetzt. Aufgrund des sehr hohen Bodenpreis-
niveaus werden gegeniiber der Vornutzung i.d.R. deutlich hohere Dichtewerte realisiert
(vgl. Kap. 4.4.1)!

Auch in den ,Neubaugebieten” der 1970er und 1980er Jahre, die hinsichtlich der Alterszu-
sammensetzung der ,Erstbezieher” wesentlich homogener strukturiert sind, zeichnet sich
seit Jahren keine Zunahme leerstehender Geb&aude ab.

Ein weiteres Indiz fiir die extreme Nachfragesituation ist, dass in Muhltal seit Jahren Bestandsim-
mobilien kaum noch auf den ,6ffentlichen” Grundstiicksmarkt gelangen, sondern schon vorher
durch ,Mund zu Mund Propaganda” verduBert werden. Die wenigen vorhandenen Baullicken-
grundstiicke (siehe: Tabellentbersicht) stehen meist seit langerer Zeit dem Markt nicht zur Verfi-
gung. Die Eigentliimer sind meist aus privaten Erwdgungen nicht zum Verkauf bzw. zu einer Be-
bauung bereit. Die anhaltende Niedrigzinsphase fiir Sparkapital durfte hierflr ein wesentlicher
Faktor sein. Sofern ein solches Grundstiick dann doch auf den Markt kommt, lasst sich das tber-
waltigende Interesse bereits daran ablesen, dass fiir ein einziges Grundstiick haufig Dutzende
Nachfragen zur Bebauungsmaglichkeit (Art, MaB etc.) bei der Bauverwaltung in Mihltal eingehen.

Im Schnitt verzeichnet die Bauverwaltung der Gemeinde Miihltal pro Woche mindestens drei An-
fragen nach Baugrundstiicken flr das gesamte Gemeindegebiet, wobei der Schwerpunkt in den
Ortsteilen Nieder-Ramstadt, Traisa und Trautheim liegt, jedoch auch die ,Bergddrfer” zunehmend
nachgefragt werden. Die Gemeindeverwaltung berichtet, dass innerhalb der letzten funf Jahre
mindestens drei Anfragen nach zum Verkauf stehenden Wohnimmobilien gestellt werden, von
denen bisher kaum eine einzige befriedigt werden konnte. Auf die Dokumentation in Form von
Nachfragelisten wird daher bereits seit geraumer Zeit verzichtet. In aller Regel erscheinen Ver-
kaufsimmobilien nicht einmal in den einschlagigen Immobilienportalen, sondern werden zumeist
vorher verkauft (s.0.).
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In einer Untersuchung der Zeitschrift ,Capital”?® wird fir 2016 konstatiert, dass sich die Vermark-
tungsdauer von Wohnungen in Muhltal, sowohl zur Miete als auch zum Kauf, gegeniiber 2015
deutlich reduziert hat. So wurden Anzeigeninserate fiir Eigentumswohnungen nach 43 Tagen und
solche fur Mietwohnungen bereits nach 26 Tagen wieder aus dem Netz genommen.

Insbesondere in den noch dorflich gepragten Ortsteilen Nieder—-Beerbach, Frankenhausen und
Waschenbach besteht durch die Umnutzung nicht mehr landwirtschaftlich genutzter Scheunen
noch ein (geringes) Entwicklungspotenzial zu Wohnzwecken. Diese Potenziale sind in den ortli-
chen Ubersichtskarten dargestellt. Zum Zeitpunkt der IKEK Erstellung werden sowohl in Waschen-
bach als auch in Frankenhausen ehemalige landwirtschaftliche Wirtschaftsgebaude zu Wohnzwe-
cken umgenutzt.

Sofern Scheunengebéaude nicht mehr zu landwirtschaftlichen Zwecken genutzt werden, hat in den
meisten Fallen eine Folgenutzung als Lagerhalle fir 6rtliche Handwerksbetriebe (Dachdecker, Ge-
ristbau, etc. ) oder als Einstellplatz fiir Wohnwagen u. & . stattgefunden.

20 www.capital.de/immobilien-kompass/muehiltal
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Tab.1: Potenziale fiir Siedlungsentwicklung in Miihltal (Stand: 2020)

5.437 EW
3.034 EW
2.504 EW
1.856 EW

727 EW
622 EW

5 £
£ o
& £
Leerstehende Wohngebaude 9 1 8 1 1 2 22
Leerstehende Scheunen i i i 8 5 5 15
(mit Umnutzungspotenzial zu Wohnzwecken)
Leerstehende Gewerbegebaude
N 1 - 1 1 1 - 4
(gesamtes Gebaude)
Leerstehende Gewerberdaume 5 1 1 i 5 i 9
(Nutzungseinheit innerhalb eines Gebaudes)
Bebaubare Grundstiicke im Geltungsbe-
4 4 4 - )
reich eines B-Plans (8§30 BauGB) 3 8 3
Bebaubare Grundstiicke innerhalb des Sied- 3 5 i 6 3 7 21
lungsbereichs, ohne B-Plan (§34 BauGB)

Quelle: Angaben der Gemeinde Muhltal, Erhebungen WSW & Partner 2020

Bausubstanz

Der Zustand der Bausubstanz in den Ortskernen ist mit wenigen Ausnahmen, insbesondere bei
Nebengebauden, tGberwiegend als gut zu bezeichnen. Einige wenige Gebdude weisen aufgrund
mangelnder Unterhaltung erhebliche substanzielle Mangel auf.

Gravierender ist die zunehmende Uberformung der charakteristischen Bausubstanz durch Um-
und Anbauten, die Verwendung nicht regionstypischer Materialien und die Veranderung der For-
mensprache z.B. durch Zerstérung der Fassadensymmetrien, untypische Dachformen und -nei-
gungen etc. zu bewerten.
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Abb. 47: Stadtebauliche Entwicklung Nieder-Ramstadt
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Quelle: Hessische Verwaltung fir Bodenmanagement und Geo-Information, Landesamt fiir Denkmal-

schutz Hessen, Bearbeitung WSW & Partner 2021
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Abb. 48: Stadtebauliche Entwicklung Trautheim
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Abb. 49: Stadtebauliche Entwicklung Traisa
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Abb. 50: Stadtebauliche Entwicklung Nieder-Beerbach

Nieder-Beerbach . /
|\Plan 2: Leerstinde, Bauliicken, ortsbildprégende e/ g
Z‘Lbbidi tinde, Bauliicken, ortsbildpragend. % m& g

Uk
1

‘ “ oW Sy
LAY
gﬁgﬁg Q% ’o §
A 8
=7 w7
=i 0%
J
/

Leerstand

Teilleerstand (gewerblich
genutzte Flachen)

B |
iﬂ”':angﬂmw__w.—'@ — ortsbildpriagende/struktur-
s '{’T"?;i‘h“ bildende Geb&ude
\L .
<, (e it Scheunen / landwirtschaftl.
o =) ebengebdude mit Potenzia
\ N B Nebengebaude mit Potenzial
? “[]. LAl zur Umnutzung (z.B. Wohnen)
LA rundstiicke im Geltungsbereic
@l@i Grundstiicke im Geltungsbereich
P ~ eines B-Plans (§ 30 BauGB)
) = e I
() B ,‘}‘l Grundsticke innerhalb des
é B 1‘53 Siedlungsbereichs ohne B-Plan
fl’ \ (§ 34 BauGB)
i, i I"Q}? Beerbach
= & ‘ﬁ %‘_ Wohngebiude
%‘ ﬂ; Y = Nebengebaude
%‘y/ﬂ ' = Offentliches Gebédude
% ﬂ//,w‘ )\ 3‘\\ Raumkanten
z ““f 1] e
cgm My By \ =~
Py S S
| g & \ =g
g= %.a S i b k.zei
= 'L"J b {
u ! ‘ /,l /’g 3 e Mhital
L T D O( & 13 5,
® b %:’*
N |mi\\b‘g; Oﬁgv %
0 50 1009 % L %N

Quelle: Hessische Verwaltung fir Bodenmanagement und Geo-Information, Landesamt fir

Denkmalschutz Hessen, Bearbeitung WSW & Partner 2021

cima.

56



Gemeinde Muhltal -
Integriertes kommunales Entwicklungskonzept (IKEK)

i it e o

daFARTREN

cima.

Abb. 51: Stadtebauliche Entwicklung Frankenhausen
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Abb. 52: Stadtebauliche Entwicklung Waschenbach
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Gemal der Vorgabe des Regionalen Raumordnungsplanes Stidhessen, werden der Gemeinde
Muhltal fir den Zeitraum 2002 — 2020 ca. 10 ha Wohnsiedlungsflachen zugewiesen. In rechtskraf-
tigen und im Verfahren befindlichen Bebauungsplénen seit 2002 werden davon ca. 7,32 ha als
~Wohnbauflachen” ausgewiesen. Darin enthalten ist bereits auch die geplante Siedlungsentwick-
lung am Bahnhof Mihltal (ca. 1,9 ha). Insofern besteht aktuell fiir Mahltal noch ein regionalpla-
nerisch vertragliches Entwicklungspotenzial an Wohnbauflachen in einer GréBenordnung von
mindestens ca. 2,7 ha!

Die perspektivisch vorgesehene Ausweisung des Wohnbaugebietes ,NRA 11" in Nieder-Ramstadt
erscheint daher insbesondere auch unter dem Aspekt, dass nicht nur in Nieder—Ramstadt, sondern
auch in den anderen Ortsteilen nur sehr geringe und nach derzeitigem Stand kaum kurzfristig
mobilisierbare Innenentwicklungspotenziale (Baullicken, leerstehende Gebdude) vorhanden sind,
stadtebaulich sinnvoll und vertretbar. Das geplante Baugebiet ,NRA 11" stellt stadtebaulich eine
Arrondierung des westlichen Siedlungsrandes von Nieder-Ramstadt zu den stidlich angrenzenden
Gewerbegebietsflachen dar und ist damit keine Konkurrenz zum Ziel der Nachverdichtung durch
Innenentwicklung.

Flachennutzungsplan der Gemeinde Miihltal

Der fir das Gemeindegebiet der Gemeinde Muhltal derzeit gltige Flachennutzungsplan (FNP) ist
seit dem 01.12.1993 rechtswirksam. Der Flachennutzungsplan hat als vorbereitende Bauleitpla-
nung die Aufgabe, im Rahmen der Planungshoheit der Gemeinde flachendeckend flir das gesamte
Gemeindegebiet ,die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der
Bodennutzung nach den voraussehbaren Bediirfnissen der Gemeinde in den Grundziigen darzu-
stellen” (§ 5 Abs. 1 BauGB). Die bauplanungsrechtlichen Darstellungen zur stadtebaulichen Ent-
wicklung und zu den kommunalen Zielen entsprechen jedoch nach mehr als 25 Jahren nicht mehr
den aktuellen Gegebenheiten.

Daher hat sich die Gemeinde Mihltal am 2.07.2013 dazu entschlossen, den Flachennutzungsplan
fortzuschreiben. Der Entwurf zur Fortschreibung wurde beschlossen. Die 6ffentliche Auslegung
befindet sich derzeit in der Vorbereitung.

.Die im Fldchennutzungsplan vorbereitete Siedlungsentwicklung der Gemeinde ldsst sich nur lang-
fristig umsetzen. Die vorgegebenen Entwicklungsflichenbegrenzungen des Regionalplanes Siidhes-
sen (RPS/RegFNP 2010) gelten fiir den Zeitraum 2006 bis 2020. Da dieses Zieldatum bereits erreicht
(st und die Wirksamkeit des Fldchennutzungsplanes friihestens im Jahr 2021 zu erwarten ist soll der
Planungshorizont des Fldchennutzungsplans als ,vorbereitender Bauleitplan”, aus dem parzellen-
scharfe Bebauungspldne zu entwickeln sind, auf das Jahr 2035 bezogen werden.

Aus den bisherigen Fldchennutzungsplanédnderungen und Bebauungsplénen seit 2002 sind aktuell
insgesamt 7,32 ha Wohnbaufldchen und 16,38 ha gewerbliche Fléchen erschlossen worden. Im Rah-
men der Fortschreibung des Fldchennutzungsplanes werden weitere 7,06 ha Wohnbaufldchen und
0,36 ha gewerbliche Fldchen dargestellt. Daraus ergeben sich insgesamt 14,38 ha Wohnbaufléchen
und 16,74 ha gewerbliche Baufldchen. Der Regionalplan Siidhessen (RPS/RegFNP 2010) stellt fiir
den Zeitraum 2002 bis 2020 in Miihltal aber einen Bedarf von maximal 10 ha Wohnsiedlungsfldchen
und einen Bedarf von 11 ha an Gewerbeflichen fest. Im Hinblick auf die divergierenden Planungs-
horizonte des Fldchennutzungsplanes (2035) gegeniiber des Regionalplanes (2020) erscheint eine
Uberschreitung des Tabellenwertes um 4,38 ha fiir Wohnbauflichen bzw. 5,74 ha fiir gewerbliche
Bauflidchen angemessen. Es ist sinnvoll, im Fldchennutzungsplan mehr Siedlungsflidchen darzustel-
len, als im Regionalplan fiir die Gemeinde Mtihltal vorgesehen sind, nicht zuletzt auch um bei Prob-
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lemen mit der Verfiigbarkeit einzelner Areale auf behérdenabgestimmte Alternativflidchen auswei-
chen zu kénnen. Daher erscheint dieser Umfang der Erweiterungsfldchen, auch vor dem Hintergrund
des demographischen Wandels, vertretbar."?’

Die im Flachennutzungsplan als behdrdenverbindliches vorbereitendes Planungsinstrument dar-
gestellten Siedlungserweiterungsflachen stellen daher keine Flachenkonkurrenz zur Innenent-
wicklung der Gemeinde Mdhltal dar. Dies schon aus dem Grund, da die Darstellung von Wohn-
bauflachen auf Ebene des Flachennutzungsplanes noch kein Baurecht begriindet. Vielmehr han-
delt es sich nach Beschlussfassung des FNP um im Rahmen der Abwagung mit allen einzustellen-
den offentlichen und privaten Belangen abgestimmte Flachen, die grundsatzlich fir Siedlungsfla-
chenerweiterungen geeignet sind.

Dariiber hinaus sind im Kontingent der im FNP (Entwurf) dargestellten Siedlungsflachen die Ge-
biete ,Tannacker” (Traisa) mit ca. 1,6 ha, das Gebiet ,Dornberg” (Nieder-Ramstadt” mit ca. 7,6 ha
und die Flache ,Bahnhof: Nieder-Ramstadt” mit ca. 2,5 ha, enthalten. Fiir diese Flachen liegen
bereits rechtskraftige Bebauungsplédne (,Tannacker”) vor, bzw. sie befinden sich im Aufstellungs-
verfahren. (vgl. dazu auch: Tabelle, ,Bebauungsplane seit 2002" im Anhang!) Die im FNP darge-
stellten zusatzlichen Siedlungsflachen fir ,Wohnbauland” bewegen sich damit in einer GréRe von
2,68 ha.

21 sinngemaB wiedergegeben aus: ,Fortschreibung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Muhltal”, Begriindung gem.
§ 5Abs. 5 BauGB — Entwurf, November 2020, bearbeitet durch: Schweiger + Scholz, Ingenieurpartnerschaft mbB, Bens-
heim
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Abb. 53: Entwurf der Fortschreibung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Miihltal (Stand: November 20202?)
Fortschreibung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Muihltal
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ECKPUNKTE
Stadtebauliche Entwicklung und Wohnen

= Die Ortsteile der Gemeinde Miihltal weisen unterschiedliche stadtebauliche Charak-
tere auf. Wahrend sich die nérdlichen Ortsteile tendenziell zu urbanen Siedlungen
entwickeln, bleibt der stidliche Siedlungsteil eher landlich gepragt.

= Die Wohnbautatigkeit der letzten Jahre sowie die geringe Anzahl an leerstehenden
Wohngebauden bestatigen die zunehmende Immobiliennachfrage.

= Ehemals landwirtschaftlich genutzte Okonomiegebiude (Stallungen, Maschinenhal-
len, Scheunen) werden liberwiegend als Lagerhallen und Abstellflachen weiterge-
nutzt. Geringe Umnutzungspotenziale sind in den landlich gepragten ,Berggemein-
den” vorhanden.

=  Entwicklungspotenziale im Innenbereich sind aufgrund der stark zunehmenden und
ungesteuerten Nachverdichtung in den nérdlichen Ortsteilen nur im sehr geringen
AusmaB vorhanden.

= Diei.d.R. in Privatbesitz befindlichen Baullicken und leerstehenden Geb&ude sind auf-
grund der Niedrigzinsphase und / oder aus Griinden der Bevorratung fir eigene Fa-
milienmitglieder nur eingeschréankt mobilisierbar.

= Die hohe Nachfrage nach Wohnraum erzeugt insbesondere in den Ortskernen von
Nieder-Ramstadt, Traisa und dem Ortsteil Trautheim eine zunehmend ortsgestalteri-
sche und funktional problematische Verdichtung. Die Regelungen des § 34 BauGB rei-
chen hier nicht aus, um eine zukunftsfahige Innenentwicklung sicherzustellen.

= Die Kombination aus hoher Immobiliennachfrage und Flachenknappheit innerhalb
der Ortsteile erfordert eine quartiersweise Betrachtung und Neuordnung unter Einbe-
ziehung der Interessen der Anlieger / Eigentiimer.

= Die regionalplanerisch vertragliche und moderate Ausweisung zusatzlicher Wohnbau-
flachen wie das Baugebiet ,NRA 11“ kann nicht nur zu einer ,Entlastung” des derzeit
ungesteuerten Verdichtungsdrucks auf die Ortskerne, sondern durch ein héheres ver-
figbares Angebot auch preisdampfend wirken.

= Die seit Jahren zu beobachtende extreme Nachfrage nach Wohnungen, Grundstiicken
und Hausern auch in den Ortskernen zeigt, dass die bisherige und geplante moderate
Ausweisung zusatzlicher Wohnbauflachen nicht zu einer Ausdiinnung der Ortskerne
fuhrt und nicht in Konkurrenz zur Innenentwicklung steht.
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4.5 Griinraume, Platze und Freiflachen

Der 6ffentliche Raum, insbesondere die innerdrtlichen Griin- und Freiflichen sowie Platzraume
haben wichtige Begegnungs-, Kommunikations- und wohnungsnahe Freizeit- und Erholungsfunk-
tionen. Uber ihre Treffpunktfunktion tragen sie zur Identifikation der Biirger mit ihrem Ortsteil bei.
Daruber hinaus sind sie Rdume fiir Feste und Veranstaltungen.

Als zentral gelegene Freiflachen erfillen sie zudem haufig auch Versorgungsfunktionen, sei es in
Form von Wochenmérkten oder als Anlaufstelle fiir mobile Versorger.

In den Miihltaler Ortsteilen sind entsprechende Flachen in unterschiedlicher Auspragung vorhan-
den.

Nieder-Ramstadt

Der Schlossgartenplatz erfiillt im Zentrum von Nieder-Ramstadt als 6ffentlicher Platz derzeit meist
monofunktionale Aufgaben. Mit Ausnahme des Donnerstags stattfindenden Wochenmarktes do-
miniert an den restlichen Tagen die Funktion als Parkplatz. Aufenthaltsqualitaten entfaltet der
Platz trotz seiner stadtebaulich integrierten Lage und die vorbeiflieBende Modau nur sehr einge-
schrankt.

Aufgrund seiner Lage im Zentrum am Rathaus, umgebenden kleineren Geschéften, Gastronomie
und Dienstleistungsangeboten, dem Naturraumelement ,Modau” und an einem verkehrstech-
nisch bedeutsamen Knotenpunkt, hat der ,Schlossgartenplatz” hingegen ein hohes Potenzial fiir
die Entwicklung als zentraler Ortsplatz in Nieder-Ramstadt.

Abb. 54: Schlossgartenplatz (links) und Platz ,Nemours” (rechts) in Nieder-Ramstadt
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Fotos: WSW & Partner

Zahlreiche kleinere offentliche Griinflachen werden auch von den Biirgern mit Verbesserungs-
und Aufwertungspotenzial beschrieben. So z.B. der Platz ,Nemours” in unmittelbarer Nahe zum
Schlossgartenplatz und die entlang der Modau vorhandenen Sitz- und Verweilmoglichkeiten.

Der Verlauf der Modau durch die Ortslage in Nieder-Ramstadt stellt ein besonders attraktives
Landschaftselement dar, das durch den begleitenden FuB- und Radweg und kleine platzartige
Aufweitungen ein besonderes Potenzial fiir die wohnungsnahe Aufenthalts- und Erlebnisqualitat
darstellt. Die Gestaltung und der Zustand dieser Bereiche, auch kleinerer Spielplatzflachen, ist je-
doch lberwiegend ,in die Jahre gekommen” und bedarf insbesondere hinsichtlich Nutzbarkeit /
Barrierefreiheit einer Neugestaltung. Besonders hervorzuheben ist dabei, dass die 6ffentlichen
Begegnungs- und Vernetzungsstrukturen mit den unmittelbar angrenzenden halbdoffentlichen
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Einrichtungen wie z. B. der Senioren- und Jugendfoérderung Nieder-Ramstadt funktional sinnvoll
verknUpft und erganzt werden kdnnen.

Der die Modau begleitende Weg endet jedoch im Stiden am Ende der Bachgasse. Ideal ware es,
wenn parallel zum Gewasser ein Weg bis zur StraBe ,Am Krummacker” und weiter zum Einzelhan-
delsstandort weitergefiihrt werden kénnte, damit die Modau tatséchlich als ,griines Band” durch
Nieder-Ramstadt eine attraktive und abseits des StraBenverkehrs verlaufende Verbindung mit be-
sonderer Natur- und Aufenthaltsqualitat entfalten kann.

Abb. 55: Sitz- und Verweilméglichkeiten mit Aufwertungspotenzial in Nieder-Ramstadt

Fotos: WSW & Partner
Als modern gestaltete Platz- und Freiflache gilt in Nieder-Ramstadt der Fliednerplatz. Der von der
Nieder-Ramstadter Diakonie (NRD) umgesetzte Quartiersplatz wurde 2016 erdffnet. Bei der Ent-
wicklung wurde auf die Einbeziehung vorhandener Griinstrukturen geachtet. Die unmittelbare
Umgebung ist ein Wohnquartier mit erganzenden Nahversorgungsangeboten, darunter Dienst-
leister fur Pflege und Gesundheit. Der Platz ist barrierefrei gestaltet. Belebt wird der Platz durch
die integrierte Geschaftszeile. Ein Café sowie ein gemeinschaftlich genutzter Bouleplatz und ein
groBes Schachbrett férdern die Treffpunktfunktion. Gleichwohl kénnte eine weitere Méblierung
mit Sitzgelegenheiten sowie eine ergdnzende Ausstattung mit Spiel- und Bewegungsgeraten die
Aufenthaltsqualitat des Platzes weiter erhdhen.

Abb. 56: Fliednerplatz Nieder-Ramstadt
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QJeIIe: http://www.dornberg—muehltaI.de/dornberg7p|angebiet/chronik.php (li.) und https://woh-
nungsbau.hessen.de/sites/wohnungsbau.hessen.de/files/Muehltal_Fliednerplatz.pdf (re.)
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Neben der durch die Ortslage von Nieder-Ramstadt flieBenden Modau, die als Natur-
und Landschaftselement bereits weitestgehend erlebbar ist, befindet sich im Nordwesten
der bebauten Ortslage ein groBer ehemaliger Steinbruch. Die gesamte Ausdehnung der Fl&-
che betragt ca. 16 Hektar. Der innere ca. 8 ha groBe urspriingliche Abbaubereich mit einer was-
sergefiillten Grubenflache ist aus Griinden der Verkehrssicherungspflicht durch einen Stachel-
drahtzaun abgesperrt. Der Steinbruch-Verein (ca. 150 Mitglieder) kiimmert sich um den Erhalt und
die Pflege des Gelandes insbesondere aus Griinden des Naturschutzes. So konnte nach Aufgabe
des Steinbruchbetriebes erfolgreich verhindert werden, dass die Grube mit Bauschutt verfillt
wurde.

Heute ist der ehemalige Steinbruch, der sich nach wie vor im Eigentum der Odenwalder Hartstein-
industrie (OHI-GmbH) befindet, als Vogelschutzgebiet im Rahmen des Natura-2000-Konzeptes
ausgewiesen.

Der auch aus Griinden des Naturschutzes abgesperrte Bereich sollte auch zuklinftig keiner Frei-
zeitnutzung zuganglich gemacht werden. Die Erlebbarkeit dieses besonderen Natur- und Land-
schaftselements kdnnte jedoch durch eine um den Steinbruch verlaufende Wegefiihrung mit ein-
zelnen Aussichtspunkten in den inneren Bereich (Felswande und Wasserflache) verbessert und
damit ein besonderes Element fir die wohnungsnahe Erholung in Nieder-Ramstadt, Trautheim
und Traisa in Szene gesetzt werden. Dabei bietet es sich an, den Steinbruch in die Wegefiihrung
in Richtung Traisa und Trautheim (Stettbachaue) einzubinden, um eine Uberdrtliche Vernetzung
zu erreichen.

Unabhangig vom Naturraum ,Steinbruch” ist das Steinbruchtheater als Musikkneipe / Diskothek
zu betrachten, das eine weit tiber Muhltal hinaus bedeutsame Veranstaltungs- und Treffpunkt-
funktion innehat. Die Einrichtung bedarf einer grundlegenden Sanierung und geriet durch die
Einnahmeausfalle aufgrund der Corona-Pandemie weiter in wirtschaftliche Schwierigkeiten.
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Abb. 57: Griin- / Freirdume, Pldtze, Treffpunkte, Gemeinschaftseinrichtungen: Nieder-Ramstadt
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Traisa

Der im Ortsteil Traisa gelegene Datterichplatz wird tiberwiegend als Parkplatz und einmal im Jahr
fur die ,Kerb” genutzt. Mit der angrenzenden und namensgebenden ,Datterichschenke”, einem
ortsbildpragenden und denkmalgeschiitzten Gebaude, besitzt der Platzbereich ein besonderes
Entwicklungspotenzial fir die Entwicklung eines lebendigen Ortskerns.

Ostlich angrenzend befindet sich eine unbefestigte Freifliche mit randlichen Kleinspielfeldern
(teilweise in schlechtem Zustand!) und ein naturnah gestalteter neuerer Spielplatz, an den sich das
Freibad anschlieBt. Insofern kdnnte dem Datterichplatz mit seinen Ostlich angrenzenden Flachen
eine attraktive Verbindungsfunktion in der Achse durch den Ortskern zwischen dem Blrgerhaus,
dem alten Rathaus, dem Freibad und der angrenzenden freien Landschaft zukommen. Die GroBe
und die Lage des Platzbereiches am Ortsrand pradestiniert ihn fiir die Entwicklung eines Veran-
staltungs-, Treff- und Kommunikationsbereiches fiir alle Generationen.

Abb. 58: Datterichplatz in Traisa und Verbindung zum Schwimmbad (rechts) mit Aufwertungspo-
tenzial

Z A

Fotos: Aufnahmen WSW & Partner

Im Zuge der Birgerbeteiligung verschiedentlich thematisiert wurde auch der Friedhof von Traisa
zwischen der Weingartenstrae und der LindenstraB3e, der insbesondere hinsichtlich seiner man-
gelnden Ausstattung mit groBkronigen Baumen (Verschattung) und fehlender Sitzgelegenheiten
als aufwertungsbedirftig eingestuft wurde.

Veranderungen hinsichtlich Bestattungsgewohnheiten (Zunahme von Urnengrabern und -wan-
den, Abnahme groBflachiger Grabanlagen) bringen einen allmahlichen Bedeutungswandel des
Friedhofs als Begrdbnis- und Erinnerungsstatte, hin zu einer parkartigen Ruhezone, mit sich. Den
damit einhergehenden Anforderungen an Aufenthaltsqualitaten ist daher vor allem durch Sitzge-
legenheiten, Schattenbereiche und eine barrierefrei zu nutzende Wegeinfrastruktur Rechnung zu
tragen.

Positiv hervorzuheben ist, dass (nicht nur in Traisa!) kleinere 6ffentliche Griinflachen durch Biirge-
rinnen und Birger unterhalten und gepflegt werden, womit nicht nur eine Entlastung der Ge-
meinde erfolgt, sondern vor allem dem Identifikations- und Kommunikationsgedanken besonders
Rechnung getragen wird.
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Abb. 59: ehrenamtlich gepflegte kl. Griinfliche
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Fotos: Aufnahmen WSW & Partner

Abb. 60: Griin- / Freirdume, Pldtze, Treffpunkte, Gemeinschaftseinrichtungen: Traisa
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Trautheim

Aufgrund der besonderen Siedlungsgenese des Ortsteils weist Trautheim keinen ,klassischen”
Dorfplatz auf. Der unmittelbar westlich angrenzende Wald, aber auch die Stettbachaue als
Griinzasur zu Nieder-Ramstadt spielen nicht nur fir die wohnungsnahe Erholung, sondern auch
als Kommunikations- und Treffpunkte eine wichtige Rolle.

Abb. 61: Griin- / Freirdume, Pladtze, Treffpunkte, Gemeinschaftseinrichtungen: Traut-
heim
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Quelle: Hessische Verwaltung fir Bodenmanagement und Geo-Information,
Bearbeitung WSW & Partner 2021
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Nieder-Beerbach

Am Standort des ehemaligen Hofguts Frankenstein in der Ortsmitte entstand in den 1970er Jahren
das neue Gemeindezentrum mit Kindergarten, Blirgerhaus, Jugendtreff und dem Feuerwehrstand-
ort. Die geplante Auslagerung der Feuerwehr und der damit verbundene Gewinn an Flachen und
Raumlichkeiten er6ffnet neue Moglichkeiten, das Ortszentrum als Begegnungs- und Kommuni-
kationszentrum aufzuwerten. Der derzeit vor der Feuerwehrausfahrt gelegene Freibereich kann
aus Griinden der Einsatzbereitschaft (noch) nicht genutzt oder anderweitig gestaltet werden.

Erforderlich ist insbesondere eine Verbesserung der rdumlichen Situation fur die Kinderbetreuung
und der Barrierefreiheit. So ist das Gemeindezentrum zwar auch mit Rollstuhl oder Rollator er-
reichbar, allerdings kdnnen die Toiletten von dieser Personengruppe nicht genutzt werden.

Der Jugendtreff fiihrt als ,Uberdachung” nur noch ein Schattendasein. Unter Beriicksichtigung der
Ergebnisse aus dem eigens anberaumten Jugendforum ist zu iberlegen, ob der Jugendtreff an
der zentralen Position in Nieder-Beerbach verbleiben, oder ausgelagert werden soll.

Grundsatzlicher Mangel ist, dass der vorgelagerte Parkplatz in seinem derzeitigen Zuschnitt und
seiner Gestaltung lediglich monofunktional als Parkplatz genutzt werden kann. Die Bedeutung
eines Dorfplatzes, der neben seiner Funktion als Treffpunkt in der Ortsmitte auch fir mobile Ver-
sorger (z. B. Lebensmittel- und Sparkassenauto) ideale Anlaufstelle sein soll, entfaltet der Ortsmit-
telpunkt nicht.

Durch Einbeziehung und gestalterische Verknilipfung benachbarter Bereiche, wie z. B. der wieder-
eroffneten Backereifiliale und dem hinter dem Gemeindezentrum verlaufenden Beerbach mit
Mihlrad, kann die Ortsmitte von Nieder-Beerbach gestalterisch und funktional erheblich aufge-
wertet werden.

Erste Uberlegungen dazu wurden bereits im Rahmen der Teilnahme am Landeswettbewerb ,Unser
Dorf — 2005" von einer burgerschaftlich organisierten Arbeitsgruppe entwickelt.

Der den Beerbach begleitende FuBweg kdnnte durch Ergdnzung von Sitzgelegenheiten oder
schattenspendenden Baumen aufgewertet werden.
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Abb. 62: Griin- / Freirdume, Pladtze, Treffpunkte, Gemeinschaftseinrichtungen: Nieder-Beerbach
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Frankenhausen

In Frankenhausen konzentrieren sich die 6ffentlichen Grinbereiche im Wesentlichen auf den
Spielplatz im Neubaugebiet. Aufgrund der geringen Siedlungsausdehnung wirkt die Landschaft
,in den Ort” hinein, so dass weitere 6ffentliche Grunflachen nicht vermisst werden.

Im Rahmen der vorausgegangenen Dorferneuerung entstand in der Ortsdurchfahrt eine Mdglich-
keit, sich auf einer attraktiven Bank zu treffen. Aufgrund der zum Zeitpunkt der IKEK-Erarbeitung
geltenden Corona-Regeln konnte diese MaBnahme ihre Bedeutung als dorflicher Treffpunkt leider
noch nicht entfalten.

Abb. 63: Griin- / Freirdume, Pladtze, Treffpunkte, Gemeinschaftseinrichtungen: Frankenhausen
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Waschenbach

Der kleine Platzbereich im Einmindungsbereich der MihlbergstraBe in die OrtsstraBe wird in den
letzten Jahren hauptsachlich als Parkplatz genutzt. Lediglich einmal im Jahr dient er als Veranstal-
tungsort fur die Kerb. Seine Funktion als zentraler Dorfplatz mit Treffpunkt- und Kommunikati-
onsfunktion sowie als Anlaufstelle fiir mobile Versorger und Dienstleister kann der Dorfplatz der-
zeit nur unzureichend erfiillen. In Verbindung mit einer Revitalisierung des Waschenbacher Hofes
kann und sollte der Dorfplatz wieder als solcher entwickelt werden. Voraussetzung fir diese Ziel-
setzung ist, die derzeitige Nutzung als Parkplatz durch eine andere Organisation des (Anlieger)
Parkverkehrs dahingehend zu steuern, dass die Anwohner ihre PKW auf den eigenen angrenzen-
den Grundstiicken unterbringen.

Abb. 64: Dorfplatz Waschenbach

Fotos: WSW & Partner 2021 (li.) und https://www.ramscht.com/2019/08/27/waschenbach-2019/ (re.)

Der Waschenbach ist als solcher im Sidwesten der Orts-  apb. 65: Verlauf des Waschenbachs
lage noch erkennbar, jedoch als befestigtes naturfernes
Gerinne. Die derzeitig angrenzende Grundstiickssitua-
tion und -nutzung schrankt die Moglichkeiten, den
Bachlauf naturnaher zu gestalten und Aufenthaltsquali-
taten zu schaffen, ein.

Foto: WSW & Partner
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Abb. 66: Griin- / Freirdume, Pladtze, Treffpunkte, Gemeinschaftseinrichtungen: Waschenbach
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ECKPUNKTE

Griinrdaume, Platze und Freiflachen

= Als Orte der Begegnung, Kommunikation und des Aufenthalts sowie als Veranstal-
tungsstandorte nehmen 6ffentliche Platze und Freiflachen eine wichtige Funktion im
sozialen, identitatsstiftenden sowie stadtebaulichen Themenbereich ein.

= Die Gestaltung und Ausstattung der 6ffentlichen Rdume sind in der Gemeinde Miihl-
tal bis auf wenige Beispiele groBtenteils nicht zufriedenstellend und entspricht nicht
den zeitgemaBen Anspriichen an die Aufenthaltsqualitdt und Nutzungsmdglichkeiten
z. B. fir mobile Versorger und Dienstleister.

= Verbesserungspotenziale liegen vor allem in der funktionalen Ausstattung, den stad-
tebaulichen Qualitaten sowie in der Nutzung/Bespielung.

= Das bereits vorliegende Spielplatzkonzept (s. u.) liefert wesentliche Impulse zur Neu-
bzw. Umgestaltung der vorhandenen Anlagen.

= Vielfach werden Platze einseitig als Parkplatzflache genutzt, obwohl insbesondere in
den kleineren Ortsteilen das private Parken auf den eigenen Grundstlicken organisiert
werden kdnnte.
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4.6 Daseinsvorsorge

Dorfgemeinschafts- und Biirgerhauser

Dorfgemeinschafts- und Blrgerh&user stellen mit ihrer Treffpunktfunktion einen wichtigen Bau-
stein fUr den gesellschaftlichen Zusammenhalt in Mihltal dar und bieten Raumlichkeiten fur Ver-
eine und private Veranstaltungen. Derzeit sind in der Gemeinde Muhltal in allen Ortsteilen Dorf-
gemeinschafts- und Biirgerhduser vorhanden.

Nieder-Ramstadt und Trautheim

Im Birgerzentrum Nieder-Ramstadt (Ober-Ramstadter StraBe 2-4) kdnnen verschiedene Raum-
lichkeiten fir private Veranstaltungen angemietet werden. Zur Verfligung stehen:

= Ein groBer Saal - 229 gm?, ca. 200 bis 260 Sitzplitze mit Tischen
= Ein kleiner Saal - 85 gm?, ca. 70 Sitzplatze mit Tischen
«  Der Briickenmiihlensaal - 85 gqm?, ca. 70 Sitzplatze mit Tischen (aus Brandschutzgriinden ist der

Saal derzeit (Mai 2021) jedoch nur flr 15 Personen zugelassen)

= Das Foyer - 140 gm?

Zur Aufrechterhaltung der Funktionsféhigkeit des Biirgerzentrums sind umfangreiche Sanierungs-
und ErtlichtigungsmaBnahmen, insbesondere den Brandschutz betreffend, erforderlich.

Im Ortsteil Trautheim befindet sich im Haus ,Elfengrund 1" unter anderem die Versammlungs-
statte der Vereinigung Trautheimer Birger, des einzigen Trautheimer Vereins. Die Gemeinde hat
nach Beteiligung an den Baukosten seit 2016 ein fiir 20 Jahre geltendes Nutzungsrecht. Die Zu-
kunft als Versammlungsstatte ist daher noch fir ca. 15 Jahre sichergestellt.

Abb. 67: Biirgerzentrum Nieder-Ramstadt Abb. 68: Elfengrund EINS: Versammlungs-
stitte der Vereinigung Trautheimer

Quelle: www.muehltal.de » Foto: WSW & Partner
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Traisa

Dem Biirgerhaus in Traisa (,Im Rosengarten 23") ist eine Mehrzweckhalle angegliedert, die sowohl
von der angrenzenden Grundschule als auch von Vereinen genutzt wird. Verschiedene Raumlich-
keiten kdnnen dartber hinaus auch fir private Veranstaltungen gemietet werden. Zur Verfiigung
stehen:

=  Ein Saal - 240 gm, ca. 200 bis 280 Platze mit Tischen
= Ein Jugendraum - 209 gm, 100 Platze mit Tischen
= Ein Foyer - 112 gm, ca. 60 Platze mit Tischen

Das denkmalgeschiitzte ehemalige ,alte” Rathaus in Traisa ist seit langerer Zeit un(ter)genutzt.
Der bauliche Zustand ist schlecht (Feuchtigkeit, Schimmelbildung, Warmeddmmung, fehlende
Barrierefreiheit). Ein Anbau aus den ca. 1960er Jahren hat zwar die vorhandenen Nutzflachen er-
weitert, aber das Geb&ude in seiner gestalterischen und historischen Bedeutung stark beeintrach-
tigt. Da ein sehr hoher Bedarf an Radumlichkeiten fir Kinderbetreuung aber auch als Birgertreff-
punkt bzw. fur kleinere Familienfeiern und ahnliches besteht, kdnnte das alte Rathaus zukiinftig
hierfir in Frage kommen. Gleichzeitig bietet das historische Gebaude ein besonderes Ambiente
z.B. flr besondere Anlasse wie Trauungen.

Fir weitergehende und konkrete Nutzungsliberlegungen ist jedoch im Vorfeld dringend eine de-
taillierte bautechnische Bestandserfassung zur Ermittlung des Sanierungsbedarfs erforderlich!

Nieder-Beerbach

Dem Nieder-Beerbacher Gemeindezentrum (Untergasse 2) ist eine Kindertagesstatte sowie (der-
zeit noch) die Freiwillige Feuerwehr angegliedert. Im Gemeindezentrum kdnnen verschiedene
Raumlichkeiten (mit Kiichenbenutzung) fiir private Veranstaltungen angemietet werden. Das Ge-
meindezentrum bietet:

= Einen Saal - 108 gm, ca. 100 bis 110 Platze mit Tischen
= Die ehemalige Biicherei - 40 gm, 40 Platze mit Tischen
= Das Foyer - 32 gm

Zwar ist der Zugang zum Gemeindezentrum mit Rollstuhl / Rollator moglich, jedoch sind z. B. die
Toiletten nicht barrierefrei nutzbar. Des Weiteren fehlt eine Mdglichkeit der Notstromversorgung,
was insbesondere bei Versorgungsausfallen den Betrieb der Kindertagesstatte gefahrdet.

Abb. 69: Biirgerhaus Traisa ) Abb. 70: Gemeindezentrum Nieder-Beerbach

- ."'7

Fotos: WSW & Partner

77



Gemeinde Muhltal - UJCTT0 cl ma
Integriertes kommunales Entwicklungskonzept (IKEK) f %)c.Lw’E-j "]

Waschenbach

Das Gemeindehaus in Waschenbach (Zum Maiacker 8) ist nach der umfassenden Sanierung 2017
(DE- MaBnahme) von Vereinen und der Kirche in stetiger Nutzung. Der barrierefreie Zugang sowie
die Neugestaltung der AuBenanlage ermdglichen eine bessere Auslastung und Nutzung der
Raumlichkeit. Von privaten Nutzern wird die zu hinterlegende Kaution von 400,00 € (gilt einheit-
lich fir alle privat anzumietenden Raumlichkeiten in Mihltal) teilweise als hoch empfunden.

Frankenhausen

In dem im Jahr 2011 errichteten Dorfgemeinschaftshaus Frankenhausen (Gewannstrafe 8-10)
stehen flr private Nutzer verschiedene Raumlichkeiten zur Verfligung. Mit Ausnahme der noch
zu l6senden Akustikprobleme in der Halle des Dorfgemeinschaftshauses erfillt die Einrichtung
alle Anforderungen zur Zufriedenheit der Nutzer. Das DGH bietet:

= Einen Saal - 220gm, 199 Platze mit Tischen

=  Einen Sitzungsraum - 48 qm, ca. 30 Platze mit Tischen

Abb. 71: Gemeindehaus Waschenbach Abb. 72: Gemeinschaftshaus Frankenhjusen

- m———

Fotos: WSW & Partner
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Tab.2: Auslastung der Biirgerhduser (Tagliche Dauerbelegungen nach Wochentagen in Stunden
Zeitraum von 8:00 Uhr bis 22:00 Uhr)

\" (o} DI SO Gesamt

Biirgerzentrum Nieder-Ramstadt

GroBer Saal

Kleiner Saal 40
B (] (] -

3'0

saal

Biirgerhaus Traisa

‘ 9,5 10,0 13,5 11,5 8,5 1,5 0,0 54,5
‘ 0,0 0,0 0.0 0.0 0,0 0.0 0.0 0,0
‘ 3,0 6.0 6.0 5.0 6.5 0.0 0.0 26,5
R
Gemeindezentrum Nieder-Beerbach
‘ 8,0 11,0 13,0 10,5 9,0 0,0 0,0 51,5

‘ 14,0 14,0 14,0 14,0 14,0 14,0 14,0 14,0
Gemeinschaftshaus Frankenhausen
‘ 8,0 7.5 4,5 4,5 7,5 0.0 5.0 37,0
‘ 0,0 1,5 0,0 35 4,5 0,0 0,0 9,0
.

Gemeindehaus Waschenbach

38,5

Saal 1,5 35 0,0 1,5 0,0 2,0 11,5

11,5

Quelle: Gemeinde Mihltal
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ECKPUNKTE

Dorfgemeinschafts- und Biirgerhauser

= In der Gemeinde Mubhltal sind in jedem der sechs Ortsteile Gemeinschaftsraumlichkei-
ten in Form von Dorfgemeinschafts-/ Birgerhdusern gegeben, so dass die quantitative
Ausstattung als gut zu bewerten ist.

= Im Allgemeinen ist der Auslastungsgrad als hoch einzustufen, was in den Ortsteilen
Nieder-Beerbach und Traisa hauptsachlich an der Mitnutzung durch den Kindergarten
bzw. die Schule begriindet ist.

= Die Gestaltung und Ausstattung der 6ffentlichen Rdume sind bis auf wenige Ausnah-
men (Akustikprobleme im DGH Frankenhausen) groBtenteils zufriedenstellend.

= In Nieder-Ramstadt und in Nieder-Beerbach besteht Ertlichtigungsbedarf hinsichtlich
des Brandschutzes, Barrierefreiheit und Resilienz beziiglich Versorgungsausféllen (z. B.
Notstromversorgung).

Einzelhandel und Dienstleistungen

Der Gemeinde Mihltal bzw. dem Ortsteil Nieder-Ramstadt wurde im Rahmen des Regionalplans
Stdhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 die zentral6rtliche Funktion eines Unterzent-
rums zugewiesen. D.h., dass entsprechend dem Versorgungsauftrag der Gemeinde die Einrich-
tungen der Gberdrtlichen Grundversorgung in vollem Umfang angeboten werden sollen.?

Als ein Indikator fir die Bedeutung einer Gemeinde/einer Stadt als Einzelhandelsdestination kann
zundchst die einzelhandelsbezogene Zentralitdtskennziffer herangezogen werden, in der das in
der Standortkommune vorhandene einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotential, mit dem durch die
ansassigen Einzelhandelsbetriebe umgesetzten Umsatzvolumen gegeniibergestellt wird. Entspre-
chend liegt bei einem Wert tGber 100 (Indexwert) ein Kaufkraftzufluss von auBerhalb der Gemein-
degrenzen bzw. bei einem Wert unter 100 ein Kaufkraftabfluss in die umliegenden Gemeinden
vor. Die Einzelhandelszentralitat in der Gemeinde Miihltal hat sich fiir das Jahr 2019 auf 50,7 be-
laufen, d.h. dass etwa die Halfte des in der Gemeinde Muhltal vorhandenen einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraftpotentials (ca. 45 Mio. €) in die umliegenden Kommunen abflieBt, wobei hierbei im
Wesentlichen die raumliche Nahe zum Oberzentrum Darmstadt zum Tragen kommt.

2 vgl. Regionalplan Stidhessen, S. 22
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Bei einem deutlich Gberdurchschnittlichen Kaufkraftniveau in der Gemeinde Muhltal von 116,7
(Bundesdurchschnitt = 100) belduft sich die einzelhandelsrelevante Kaufkraft auf insgesamt ca.
91,8 Mio. €, wovon ca. 46 Mio. € auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente (u.a. Lebensmittel,
Drogeriewaren) entfallen.

Tab. 3: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotential in der Gemeinde Miihltal, differenziert nach

Ortsteilen
Ortsteil Einwohner Kaufkraft-
potential in Mio. €

Nieder-Ramstadt, 5.490 35,0

inkl. In der Mordach

Traisa 3.058 19,5
Trautheim 2.507 16,8
Nieder-Beerbach 1.886 12,0
Frankenhausen 717 4.6
Waschenbach 615 3,9

Miihltal insgesamt

Quelle: Gemeinde Muhltal, Stand: 30.06.2018; Berechnungen: CIMA

Fur das Unterzentrum Mihltal sind, auch im Hinblick auf die zentral6rtliche Einstufung, vorrangig
die Guter des kurzfristigen Bedarfes bzw. des tdglichen Bedarfes von Relevanz. Aufgrund der be-
stehenden Angebotssituation, welche im Folgenden vertiefend dargestellt wird, und der in der
Regel wohnortnahen Abdeckung wird in diesen Sortimenten eine deutlich hdhere Kaufkraft-
abschopfung erreicht.

Angebotsstrukturen

Aufgrund der siedlungsstrukturellen Gegebenheiten mit den Uberwiegend raumlich abgesetzten
Ortsteilen ist zunachst die fuBlaufige Nahversorgung ein wesentlicher Aspekt der Daseinsvor-
sorge, in dem die Grundversorgung auch fiir weniger mobile Bevdlkerungsgruppen zu gewahr-
leisten ist. Im Folgenden werden die Angebotsstrukturen in den jeweiligen Ortsteilen kurz darge-
legt.

Ortsteil Nieder-Ramstadt

Innerhalb des Ortskerns konzentrieren sich die gewerblichen Nutzungen im Standortfeld des Rat-
hauses/Blirgerzentrums entlang der DornwegshohstraBBe bzw. KirchstraBe. Im Blirgerzentrum ist
zudem ein italienisches Restaurant im Innenhof untergebracht, dem auch aufgrund der AuB3en-
gastronomie eine Treffpunktfunktion im Ortskern zukommt.

Als nahversorgungsrelevanter Einzelhandel sind eine Apotheke und ein Metzger zu nennen. Wei-
ter ist ein Fachgeschéft fur Schreibwaren vorhanden, welches eine integrierte Post-Filiale beinhal-
tet. Im Bereich des Schlossgartenparkplatzes findet jeden Donnerstag am Vormittag der Wochen-
markt statt, welcher sowohl eine wichtige Nahversorgungs- als auch Treffpunktfunktion Gber-
nimmt.

Im Randbereich des Ortskerns in der Eberstadter StraBe ist auf den ehemaligen Lebensmittelmarkt
der Fa. Nahkauf zu verweisen, welcher seit Sommer des Jahres 2019 als Nachbarschaftsmarkt be-
trieben wird. In Bezug auf Angebotstiefe und -breite ist der Nachbarschaftsmarkt nicht mit den
groBflachigen Anbietern des modernen, filialisierten Lebensmitteleinzelhandels vergleichbar. Mit
einer Verkaufsflache unterhalb von 500 gm und aufgrund der Lage abseits der Hauptverkehrs-
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achsen sichert der Markt die fuBldufige Nahversorgung fir die angrenzenden, in Teilen dicht be-
siedelten Wohngebiete sowie fiir die Bevolkerung im Ortskern. Des Weiteren sind innerhalb des
Ortskerns bzw. im Randbereich zwei Bankfilialen vorhanden, welche ebenfalls einen wichtigen As-
pekt der Daseinsvorsorge darstellen.

Ein weiterer Angebotsschwerpunkt liegt bzw. lag entlang der Bahnhofstrae vor, wobei zu kon-
statieren ist, dass fiir diese Standortlage aufgrund des in der Vergangenheit abnehmenden ge-
werblichen Besatzes sowie geringer stadtebaulicher Qualitaten ein Bedeutungsverlust als Einzel-
handelsstandort vorliegt. Eine Revitalisierung der Flachen durch Einzelhandelsnutzungen ist in
Anbetracht des fortschreitenden Strukturwandels im Einzelhandel als wenig realistisch zu bewer-
ten.

kern Nieder-Ramstadt

Abb. 73: Angebotsstrukturen

Foto cima
In Bezug auf die Gesamtgemeinde liegt der Einzelhandelsschwerpunkt eindeutig auf dem Stand-
ortbereich RheinstraBe am westlichen Ortseingang, welcher mit einem Lebensmittelvollsortimen-

ter, zwei Lebensmitteldiscountern, zwei Getrankemarkten sowie einem Drogeriefachmarkt tiber
ausgepragte Nahversorgungsstrukturen verfligt.

Ergdnzt wird das Einzelhandelsangebot u.a. durch einen Fachmarkt fir Bekleidung, ein Fachge-
schéaft fir Fahrrader, einen Bau- sowie einen Gartenmarkt, welches die Bedeutung der Standort-
agglomeration unterstreicht.

Durch die verkehrsglinstige Lage an der Bundesstrae sind eine sehr gute Erreichbarkeit und
Sichtbarkeit fur Pkw-orientierte Kunden gegeben. FuBlaufig ist die Standortlage nur bedingt durch
die Wohnbevolkerung erreichbar. Fahrradfahrer kénnen die Betriebe auf den gekennzeichneten
Radwegen erreichen.

Die Lage an der RheinstraBe stellt den wesentlichen Versorgungsstandort fiir die Gesamtge-
meinde dar.
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Abb. 74: Angebotsstrukturen RheinstraBBe

Fotos: cima

Ortsteil Traisa

Innerhalb des Ortsteils Traisa ist als wesentlicher Nahversorgungsbetrieb der Lebensmittelmarkt
der Fa. nah und gut innerhalb des Ortskerns an der Darmstadter StraBe zu nennen. Aufgrund der
unter heutigen Gesichtspunkten vergleichsweise geringen VerkaufsflaichengréBe von knapp 500
gm ist fir den Lebensmittelmarkt vorwiegend eine ortsteilbezogene Versorgungsfunktion vorran-
gig fir die Bevdlkerung aus den angrenzenden Wohngebieten zu konstatieren.

Erganzt wird das Angebot im Ortskern durch eine Backerei sowie eine Apotheke. Weitere nahver-
sorgungsrelevante Angebote sind im Gbrigen Ortsteil entlang der Ludwigstrale verortet. Neben
einem Hofladen/Direkterzeuger sind auch die SB-Filialen der Volksbank und Sparkasse sowie ein
Betrieb flr Schreibwaren, inkl. Postschalter, in diesem Bereich anséassig, so dass auch die wichtigs-
ten Dienstleistungen im Ort angeboten werden. Angrenzend gibt es eine weitere Backerei in
Wohngebietslage. Ergdnzend ist auf einen SB-Automat einer Nieder-Ramstadter Metzgerei zu
verweisen, der neben der Backerei aufgestellt ist.

Im Bereich der Gastronomie sind im Ortsteil verschiedene Restaurants vorhanden, deren Angebot
von gehobener Uber gutbirgerlicher Kiiche bis zu italienischen und griechischen Speisen reicht.

Abb. 75: Angebotsstrukturen in Traisa

Fotos: cima

Ortsteil Trautheim

Die gewerblichen Angebotsstrukturen sind innerhalb des Ortsteils Trautheim gering ausgepragt.
Das Einzelhandelsangebot ist auf ein Floristik-Fachgeschéaft beschrankt. Nahversorgungsrelevante
Angebotsstrukturen aus dem Bereich Lebensmittel, Drogeriewaren, Apothekerwaren sind in
Trautheim nicht gegeben.
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Im Bereich der Gastronomie ist an der OdenwaldstraBBe ein Restaurant mit AuBengastronomie
verortet. Weiter ist ein Hotel mit Restaurant und Biergarten gegeben.

Ortsteil Waschenbach

Innerhalb des Ortsteils Waschenbach sind nur gering ausgepragte Angebotsstrukturen vorhan-
den. Ein Lebensmittelanbieter ist im Ortsteil nicht vorhanden. Mit einem Gasthaus ist ein gastro-
nomisches Angebot im Ortsteil gegeben. Ein weiteres ehemaliges Gasthaus steht derzeit leer, die
Nachnutzung ist derzeit unklar. Mit der fahrbaren Filiale der Sparkasse Darmstadt-Dieburg wird
wochentlich durch ein mobiles Konzept die Betreuung durch die Banken gewahrleistet.

Ortsteil Frankenhausen Abb. 76: Bickereibetrieb in Frankenhausen

Innerhalb des Ortsteils Frankenhausen
sind als nahversorgungsrelevante Anbie-
ter eine Handwerksbackerei mit einem
kleinen Lebensmittelangebot sowie ein
Direkterzeuger (Bio-Hof) vorhanden. Er-
gdnzend sind aus dem Bereich der
Dienstleistungen zwei Frisor-Salons ge-
geben. Wie der Ortsteil Waschenbach
wird Frankenhausen einmal wochentlich
durch die fahrbare Filiale der Sparkasse
Darmstadt-Dieburg angefahren.

Foto: cima

Ortsteil Nieder-Beerbach

In Nieder-Beerbach sind mit einer Backerei sowie einem gréBeren Getréankemarkt zwei Betriebe
mit dem Angebotsschwerpunkt auf dem Lebensmittelsegment verortet. Das Ubrige Einzelhan-
delsangebot ist auf je einen Betrieb fiir Schreibwaren sowie fir Tiernahrung begrenzt. Ergédnzend
ist auf den eingefiihrten Direktvermarkter in der Nahe des Steinbruchs, d.h. auBerhalb der Ort-
schaft, zu verweisen. Als erganzende Dienstleistungen sind die Frisdr-Salons sowie der wdchent-
liche Besuch der fahrbaren Filiale der Sparkasse Darmstadt-Dieburg zu nennen.

Mit dem ,Darmstadter Hof" im Ortskern, welcher auch Ubernachtungsmdéglichkeiten bietet, sowie
einem weiteren gutbirgerlichen Restaurant in der Halle des TV Nieder-Beerbach ist ein gastrono-
misches Angebot im Ortsteil gegeben.

Auf der Burg Frankenstein ist zudem ein Restaurant vorhanden, welches in Kombination mit der
Burg Frankenstein einen wesentlichen Anziehungspunkt fir die Mihltaler Bevolkerung und aus-
wartige Gaste darstellt.
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Abb. 77: Angebotsstrukturen in Nieder-Beerbach
= N, '- - ; |

Fotos: cima
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Evaluierung Angebotsstrukturen Nahversorgung

Als Evaluierungsgrundlage fir die Einordnung der aktuellen Nahversorgungssituation in Mihltal
lasst sich der umfassende Faktencheck des Landratsamtes (Statistik-Journal) vom August 2018
heranziehen. Fur den Vergleichszeitraum 2012-2017 ist gemaB den Zahlen des Landratsamtes
insbesondere ein Zuwachs an Lebensmittelmarkten durch Neubauten im Landkreis festzustellen.
Fir den Untersuchungsraum, d.h. die Ortsteile der Gemeinde Mihltal, hat das Landratsamt fiinf
Lebensmittelmarkte kartiert (Traisa, Nieder-Ramstadt).

Abb. 78: Verortung der Lebensmittelmarkte in der Gemeinde Miihltal

Nachbarschafts-
markt

Quelle: Openstreetmap, Bearbeitung: cima
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Unter Einbeziehung des Lebensmittel-Handwerks kam das Landratsamt zum Untersuchungszeit-
raum 2017/2018 zu dem Ergebnis, dass mit Ausnahme von Trautheim und Waschenbach in den
anderen Ortsteilen zumindest eine Grundversorgung besteht.

In der Gesamtbetrachtung haben sich laut den aktuellen cima-Erhebungen an der seinerzeit im
Jahr 2017 vom Landratsamt kartierten Grundstruktur keine wesentlichen Veranderungen ergeben.
Die wesentliche Zentralitdt im Nahversorgungsbereich geht nach wie vor eindeutig von den Le-
bensmittelmarkten am Standort Nieder-Ramstadt aus.

Abb. 79: Lebensmittelversorgung im LK Darmstadt-Dieburg auf Ortsteilebene
Lebensmittelgrundversorgung in den Ortsteilen

B Grundversorgung vorhanden
inkl. Lebensmittelmarkt

=1 Teile der Grundversorgung vorhanden
darunter auch kleiner Mischwarenladen

= Teiie der Grundversorgung vorhanden
nur Backereien, Metzgereien, Hofladen

m Kein Lebensmittelgeschaft vorhanden

Klein-Umstadt

Quelle: Die Entwicklung des Einzelhandels, Landkreis Darmstadt Dieburg; Bearbeitung: cima
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ECKPUNKTE

Einzelhandel und Dienstleistungen

= Der einzelhandelsbezogene Versorgungsschwerpunkt ist innerhalb des Ortsteils Nie-
der-Ramstadt verortet. Die groBflachigen Anbieter sind am westlichen Ortseingang am
Standort RheinstraBe ansassig und Gbernehmen eine Versorgungsfunktion fiir die Ge-
samtgemeinde. Auf Ebene der Gesamtgemeinde ist der Ausstattungsgrad als gut zu
bewerten.

= Zum Erhalt und zur Stérkung des Ortskerns Nieder-Ramstadt als Zentrumsfunktion ist
eine Angebotskonzentration anzustreben. Die BahnhofsstraBe, welche einen zuneh-
menden Bedeutungsverlust als Einzelhandelslage erkennen lasst, bietet in Anbetracht
des fortschreitenden Strukturwandels im Einzelhandel kaum handelsbezogene Ent-
wicklungspotentiale.

=  Mit Ausnahme des Ortsteils Traisa sind keine weiteren gréBeren Lebensmittelmarkte in
den Ubrigen Ortsteilen gegeben. Auch in Anbetracht des demografischen Wandels wird
die wohnnahe Grundversorgung eine wesentliche Herausforderung der Daseinsvor-
sorge darstellen.

Landwirtschaft

Innerhalb der Gemeinde Muhltal sind in fast allen Ortsteilen landwirtschaftliche Betriebe vorhan-
den, die im Haupt- oder Nebenerwerb betrieben werden. In Nieder-Beerbach sowie in Nieder-
Ramstadt sind im Ortsteilvergleich mit je fiinf Betrieben die meisten landwirtschaftlichen Betriebe
gegeben. Frankenhausen folgt mit drei Betrieben.

Einige der Betriebe, wie z.B. der Margarethenhof oder der Obsthof Muth, treten als Direktvermark-
ter auf oder betreiben einen Hofladen und leisten einen Beitrag zur Lebensmittelversorgung und
bedient damit auch eine Zielgruppe, die einen gesteigerten Wert auf Nachhaltigkeit und Regio-
nalitat legt.

Tab. 4: Anzahl der landwirtschaftlichen Betriebe in der Gemeinde Miihltal im Haupt- und Nebener-

werb
Ortsteil Haupterwerb Nebenerwerb Summe ‘
Nieder-Ramstadt 2 3 5
Nieder-Beerbach 1 4 5
Frankenhausen 2 1 3
Traisa - 2 2
Waschenbach - 2 2
In der Mordach - 2 2
Trautheim - - -
Gemeinde Miihltal gesamt 5 14 19 ‘

Quelle: Gemeinde Muhltal

In Bezug auf die Beschaftigtenstruktur in Mihltal besitzt der Sektor der Land- und Forstwirtschaft
mit einem Anteil von 0,1 % eine stark untergeordnete Rolle. Auch im Vergleich auf Landkreisebene
liegt der Wert Mihltals deutlich unter dem Wert des Landkreises Darmstadt-Dieburg (1,1 %) ins-
gesamt. In der Gesamtheit kann konstatiert werden, dass eine landwirtschaftliche Pragung der
Gemeinde heute nur noch punktuell gegeben ist. In Bezug auf die Ortsentwicklung sind vor allem
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landwirtschaftlich nicht mehr genutzte Hofe/Scheunen im Hinblick auf Umnutzungsmaoglichkeiten
zu bewerten.

ECKPUNKTE

Landwirtschaft

= Der Sektor der Landwirtschaft besitzt fir den Wirtschafts- und Arbeitsstandort Mihltal
eine untergeordnete Bedeutung.

= Direktvermarktung bzw. Hofldden stellen einen Bestandteil der Lebensmittelversor-
gung dar.

Medizinische Versorgung und Pflege

Die medizinischen Versorgungsangebote der Gemeinde Miihltal konzentrieren sich weitestge-
hend auf den Hauptort Nieder-Ramstadt. Hier befinden sich zahlreiche Arzte fiir unterschiedliche
Fachrichtungen. Ergdnzt wird das Angebot durch Praxen von Zahnérzten, Physiotherapeuten, Tier-
arzten, einem ambulanten Pflegedienst sowie der Nieder-Ramstadter Diakonie. Des Weiteren gibt
es einen privaten Pflegedienst ,Pflegeteam Muhltal”, der mit 28 Mitarbeitern im Gemeindegebiet
agiert. Im Ortsteil Traisa besteht seit April 2020 ein medizinisches Versorgungszentrum. Dariiber
hinaus gibt es eine Tierarztpraxis, eine Hebamme und drei Physiotherapeuten. Dieses Angebot
wird durch 2 Hebammen in Nieder-Beerbach erganzt. Apotheken in Nieder-Ramstadt und Traisa
versorgen die Bevolkerung mit Medikamenten. Vor kurzem hat eine Hausarztpraxis aus Nieder-
Ramstadt in Nieder-Beerbach eine Zweitpraxis eroffnet.

Eine stationdre Pflegeeinrichtung besteht mit der Altenhilfe der Nieder-Ramstadter Diakonie mit
12 Tagespflegeplétzen, 2 Kurzzeitplatzen sowie 48 stationaren Platzen im Hausgemeinschaftsmo-
dell.

Zu den sozialen Einrichtungen z&hlt auch das Haus Elim in Trautheim als Ubergangswohnheim fiir
psychisch Kranke. Uberregional bekannt ist das Fachklinikum ,Haus Burgwald" fiir alkoholabhin-
gige Menschen in dem zu Nieder-Ramstadt gehdrenden Weiler ,In der Mordach”.

Daruber hinaus werden in Frankenhausen in einem zu einem Pflegeheim umgebauten ehemaligen
landwirtschaftlichen Gehoft (Birkenteiler Hof) psychisch erkrankte Menschen betreut.

Die nachstgelegenen Krankenhduser befinden sich in Eberstadt und Darmstadt, ebenso der arzt-
liche Notdienst. Dartber hinaus besteht ein ehrenamtlich organisierter ,First-Responder” mit
Fahrzeug, der im Bereich Traisa / Nieder-Ramstadt stationiert ist.

ECKPUNKTE

Medizinische Versorgung und Pflege

= Das medizinische Versorgungsangebot und die vorhandenen Angebote im Pflegebe-
reich mit den spezialisierten Kliniken bzw. Einrichtungen sind als ausreichend einzu-
schatzen.

= Von den sidlich gelegenen Ortsteilen (Waschenbach, Nieder-Beerbach und Franken-
hausen) sind Arzte in Miihltal in max. 4-6 Fahrminuten zu erreichen.

= Die demographische Entwicklung in Mihltal prognostiziert in den nachsten Jahren ei-
nen Anstieg der lber 60-Jahrigen, wodurch die Zahl der pflegebediirftigen Personen
tendenziell zunehmen wird. Damit einhergehend wird die Nachfrage nach medizini-
schen Betreuungs- und Pflegeangeboten ansteigen.
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4.7 Kinderbetreuung und Bildung

Schulen

In Mihltal gibt es drei Grundschulen. Die Grundschule in Nieder-Ramstadt (Schule ,Am Pfaffen-
berg”) ist die groBte Grundschule der Gemeinde Miihltal und unterrichtet ca. 280 Kinder in 12
Klassen aus den Ortsteilen Nieder-Ramstadyt, inkl. ,In der Mordach”, Trautheim (stdlicher Teil),
Waschenbach sowie Frankenhausen. Eine Mdglichkeit zur Ganztagsbetreuung ist durch den Ar-
beiter-Samariter-Bund, Landesverband Hessen e.V. (ASB) gewahrleistet.

Die Frankensteinschule in Nieder-Beerbach unterrichtet etwas mehr als 60 Kinder in vier Klassen.
Es besteht eine Moglichkeit der Nachmittagsbetreuung. Der im Jahr 2003 gegriindete ,Forderver-
ein Betreuung” der Frankensteinschule erméglicht u.a. grundsatzliche und materielle Unterstit-
zung sowie finanzielle Férderungen bei Ausfligen.

Die Traisaer Grundschule besuchen ca. 150 Kinder in 8 Klassen. Der Schulhof grenzt an die Sport-
halle am Biirgerhaus. Es bestehen Uberlegungen, die derzeit 2-ziigige Schule zu erweitern und
umzubauen, um auf zukiinftige Bedarfe vorbereitet zu sein.

Aus den Ortsteilen Waschenbach und Frankenhausen bestehen tagliche Schulbusverbindungen
zu den Schulen in Nieder-Ramstadt. Trautheim gliedert sich bei der Zuordnung zur Schulversor-
gung in zwei Bereiche auf. Dabei wird Trautheim-Nord der Schule in Traisa zugeordnet, Traut-
heim-Siid orientiert sich nach Nieder-Ramstadt.

In Nieder-Ramstadt befinden sich weitere Schulen mit besonderen Forderschwerpunkten. Die
Steinrehschule unterrichtet alle Facher der Klassenstufen 1-10 und bietet den Forderschwerpunkt
Lernen an. Sie ist seit 2012 ein regionales sonderpadagogisches Beratungs- und Férderzentrum.
Die Lukas-Schule sowie die Christopherus Schule sind heilpadagogische Schulen auf Grundlage
der Waldorfpadagogik. Letztere bietet die Férderschwerpunkte ,geistige Entwicklung, Lernen und
emotionale und soziale Entwicklung”, wohingegen die Lukas-Schule den Forderschwerpunkt ,Ler-
nen und sozial-emotionale Entwicklung” hat.

Die ,Wichernschule” der Stiftung Nieder-Ramstadter Diakonie unterrichtet Schilerinnen und
Schiller mit sonderpdadagogischem Betreuungsbedarf aus den Einrichtungen der Nieder-
Ramstadter Diakonie. Weiterfiihrende Schulen befinden sich in Ober-Ramstadt (integrierte Ge-
samtschule) sowie in Darmstadt und Dieburg.

Die Erreichbarkeit dieser Schulen per OPNV ist teilweise zeitaufwandig, da z.B. aus Waschenbach
oder Frankenhausen keine direkten Busverbindungen nach Ober-Ramstadt bestehen.
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Kindergédrten/ Kindertagesstatten

In Mihltal gibt es 5 Kindergarten, davon ein Naturkindergarten in Traisa sowie 3 Kindertagesstét-
ten und eine Kinderkrippe. Insgesamt steht ein Betreuungsangebot fiir 520 Kinder verschiedener
Altersgruppen zur Verfiigung. Die vorhandenen Kindergédrten in den Ortsteilen werden in erster
Linie von den Kindern aus dem jeweiligen Ortsteil besucht. Kinder aus Frankenhausen oder Wa-
schenbach, wo keine Kindergarten vorhanden sind, besuchen Einrichtungen in den Nachbarorts-
teilen. Die Muhltaler Kindergarten stehen grundséatzlich allen Kindern der Gemeinde zur Verfi-
gung. Der ev. Kindergarten in Nieder-Ramstadt holt sogar mit einem ,Kindergartenbus” Kinder
aus Frankenhausen und Waschenbach ab. Auch in Trautheim fahrt ein ,Kindergartenbus” von
HEAG mobilo.

Derzeit wird im Zuge der Entwicklung des Neubaugebiets ,Dornberg” (NRA 10) ein neuer Kinder-
garten fir sechs Gruppen gebaut.

Neben dem Kindergarten- und Kindertagesstatten-Angebot bieten derzeit 11 Tagesmuitter in den
Ortsteilen Kinderbetreuung in Miihltal an.

Aufgrund der demographischen Entwicklung ist davon auszugehen, dass die Zahl der Kindergar-
tenkinder nicht sehr stark zuriickgeht. Vielmehr besteht z.B. in Nieder-Ramstadt dringender Er-
weiterungs- bzw. Neubaubedarf. Der Kindergartenbedarfsplan wird in Kiirze aktualisiert. Derzeit
besteht ein Fehlbedarf von mindestens 40 Kindergartenplatzen! Auf die extrem angespannte Ver-
sorgungssituation wird in der Bevolkerung bereits mit Demonstrationen und Unterschriften-
sammlungen reagiert.

Seitens der Gemeinde wurden kurzfristig Bauwagen bestellt, in denen eine Betreuung in Form
eines Naturkindergartens stattfinden soll.
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Tab. 5: Ubersicht Kindergirten/Kindertagesstitten in der Gemeinde Miihltal
Offnungs-

Ortsteil Einrichtung

Nieder- Kindergarten
Ramstadt "Schatzkiste"
NS Gemeindl. Kinder-
Ramstadt tagesstatte
.StiftstraBe”
INEEETEM Kindertagesstatte "
Ramstadt Farbenfroh"
INEGER Evangelischer Kin-
Ramstadt dergarten
INIEEETEM  Kindertagesstatte
FEINSERIM | Himpelchen und
Pimpelchen”

INIEGEIE Evangelischer Kin-
Beerbach dergarten

IEIEEMN Evangelischer Kin-
dergarten

IEIEERN Kinderkrippe "Ted-
dybaren"

IEIEEMN Naturkindergarten

Mihltal

Gruppe/Plitze
- 5 Gruppen mit 75 Kindergar-
tenplatzen.
- 18 Platze fiir Kinder von 2-6 J.

- 10 Platze Kinderkrippe von 6
Monaten bis 3 J.

- 4 Gruppen mit 100 Kinder-
tagesstattenplatzen

- 4 Gruppen mit 40 Kinder-
tagesstattenplatzen fir Kinder
unter 3 J.

- 3 Gruppen mit 75 Kindergar-
tenplatzen

- 3 Gruppen fir Kinder von 0 —
6 Jahren

- 3 Gruppen mit 70 Kindergar-
tenplatzen

- 4 Gruppen mit 100 Kindergar-
tenplatzen

- 1 Gruppe mit 12 Kindern im
Alter von 1 bis 3 J.
- eingruppige Einrichtung mit
20 Kindern ab 2 J.

Quelle: www.muehltal.de, Bearbeitung: WSW & Partner 2021

zeiten
7:30-16:30 Uhr

7:30-16:30 Uhr

7:30-17:00 Uhr

7:30-15:00 Uhr

7:30-16:30 Uhr

7:30-16:30 Uhr

7:30-17:00 Uhr

7:30-15:00 Uhr

8:30-16:00 Uhr

Aus-
lastung

100%
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ECKPUNKTE

Schulen - Kindergarten/ Kindertagesstatten

= Das Schulangebot beschrénkt sich in Mihltal groBtenteils auf Grundschulen. Einzig
Nieder-Ramstadt besitzt zusatzlich ein Angebot an Schulen mit besonderen Foérder-
schwerpunkten.

= Die Erreichbarkeit der Mihltaler Schulen aus den Ortsteilen ohne eigene Schule wird
durch bestehende Schulbusverbindungen erméglicht.

= Die Erreichbarkeit der auerhalb Mihltals gelegenen weiterfihrenden Schulangebote
mit dem OPNV ist insbesondere aus den stidlich gelegenen Ortsteilen nicht optimal.

= Die Versorgungs- und Betreuungssituation fiir Kinder zwischen 0 und 6 Jahren (Vor-
schulalter) ist in Mihltal extrem angespannt. Derzeit (Mai 2021) fehlen > 40 Betreu-
ungsplatze!
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4.8 Freizeit, Naherholung, Tourismus und Kultur

Nahezu jeder der sechs Ortsteile tragt durch vielféltige Gberwiegend ehrenamtlich organisierte
Strukturen zu einem weit gefacherten Freizeitangebot bei. Lediglich in Trautheim gibt es - bedingt
durch die besondere Siedlungsgenese des Ortsteils — nur einen Verein. Die ,Vereinigung Traut-
heimer Bilrger” hat zum Ziel, das lebendige Miteinander der Bewohner im Ortsteil Trautheim
durch soziale, kulturelle und gesellschaftliche Aktivitaten zu férdern.

Das Infrastrukturangebot in den verschiedenen Ortsteilen wird auch in den kleineren Ortsteilen
im Ortsbild sichtbar. Hinzuweisen ist u.a. auf die Sporthalle/Mehrzweckhalle des Turnvereins Wa-
schenbach (in Verbindung mit einem Jugendtreff) sowie das neu realisierte Gemeinschaftshaus
mit Feuerwehrstltzpunkt und Vereinstreff in Frankenhausen. Im Einzelfall sind aufgrund fehlender
Infrastrukturausstattungen auch Kooperationen zwischen den Sportvereinen in den einzelnen
Ortsteilen vorhanden, z.B. der fehlende FuBballplatz im Ortsteil Frankenhausen oder auch das
Training der Kinder-Basketballgruppe aus Waschenbach in Nieder-Ramstadt.

Neben dem Angebot an Sport- und Freizeiteinrichtungen, wie den Tennisplatzen, Reitsportanla-
gen, FuBballplatzen, Hallenkapazitaten etc., ibernehmen die Vereine als Institutionen eine wich-
tige Integrations- und Entwicklungsaufgabe. Auf der kommunalen Homepage wird eine Reihe von
entsprechenden Vereinen und Institutionen aufgelistet, die sich sowohl im sozialen, kulturellen als
auch in sportlichen und wirtschaftlichen Bereichen engagieren. Umfassende, weitergehende In-
formationsangebote kommunizieren (ohne Anspruch auf Vollstandigkeit) u.a. der Arbeitskreis
Heimatgeschichte Mihltal, Sport- und Kulturvereine, Fordervereine fir Kindertagesstatten, Schu-
len und Kitas, die freiwilligen Feuerwehren in den Ortsteilen, Gesangsvereine, der Imkerverein
Mihltal, die Kerwe-Vereine in den Ortsteilen, Reit- und Fahrvereine, Turn- und Sportvereine, die
Naturschutzgruppen.

Eine zentrale Bedeutung fiir Mihltal hat das Schwimmbad in Traisa. Derzeit werden umfangreiche
Sanierungsarbeiten an den Becken durchgefiihrt. Die Wiedereréffnung ist (vorbehaltlich einer Ent-
spannung der Pandemielage) fiir den Sommer (Juni) 2021 vorgesehen.

Abb. 80: Freibad der Gemeinde Miihltal in Traisa

Abb. 81: Sporthalle Wasche

nbach

Fotos: WSW & Partner
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Angebot fiir Kinder und Jugendliche

In allen Ortsteilen sind Spielplatze vorhanden, die als beliebte Treffpunkte gelten und Kindern
unterschiedlicher Altersgruppen Mdéglichkeiten zur Freizeitgestaltung im Freien bieten. Die Spiel-
platze sind Gberwiegend mit Spielgerdten fiir kleinere Kinder ausgestattet und zumeist in Griin-
flachen integriert. Mit Kletterwanden, Miniaturholzhdusern, Rutschbahnen, Schaukeln, Wippen,
Sandkasten, Klettergeraten und vielem mehr bieten sie ein umfangreiches Angebot.

Abb. 82: Spielplatz ,,Promenadenweg” in Traisa Abb. 83: Spielplatz , KreisstraBe” in Waschen-
bach

Quelle: https://www.muehltal.de/muehltal/

Zur Bewertung sowie Verbesserung der Spielplatzsituation hat die Gemeinde zusammen mit dem
Planungsbiiro ,hofmann_rottgen” aus Bensheim im Jahr 2019 ein Spielplatz-Konzept entwickelt.
Dieses besteht aus einem Gesamtplan und Teilpldnen fir die einzelnen Ortsteile. In den Planen
sind die Spielplatze kartiert, beschrieben und anhand von Schulnoten sowie der Einschatzung ei-
ner MaBnahmenerforderlichkeit aus Sicht des Planungsbiiros bewertet. Die Bewertung stiitzt sich
dabei auf die Ergebnisse der Bestandsaufnahmen sowie von Fragebdgen. Die Untersuchung
kommt unter anderem zu dem Ergebnis, dass das Spielplatzangebot allgemein als positiv zu be-
werten ist, jedoch auch Verbesserungspotenzial hinsichtlich Sitzgelegenheiten, Tischen und Be-
schattung besteht. In den néchsten Jahren sollen die im Konzept enthaltenen MaBnahmenvor-
schldge fiir die jeweiligen Spielplatze in den Ortsteilen sukzessive umgesetzt werden. Auf dem
Gesamtplan sind textlich und bildhaft Gestaltungsvorschlage und -mdglichkeiten aufgelistet. Die
Bewertung der Spielplatze stellt sich wie folgt dar:
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Tab. 6: Ubersicht Spielplitze in der Gemeinde Miihltal inkl. Bewertungsprofil
Ortsteil Spielplatz Schulnote Verhiltnis: Bewertung
(Fragebogen) ,Kenne ich / (Planungs-
besuche ich” biiro)
(Fragebogen)

.Im Hag”

. Skater-Anlage am Sportplatz
Nieder-

o el 4 . Grillhiitte am Boschel”

.Am Lohberg"”

.Vingakerweg”

.TannenstraBe”

.Im Rosengarten”

Traisa ,Otto-Kramer-Hutte”

.Promenadenweg”

.Datterichplatz”

.Bordenbergweg”

Trautheim .
.Wagenscheinweg”

.Lindwurmanlage”

Nieder-

.Am Hansenberg”
Beerbach

]

+Am Wingertsberg"

Franken- JIm Anger

hausen +Am Sportplatz”

KreisstraBBe”
Waschen- "

bach .Am Sportplatz”

J Keine MaBnahmen erforderlich K Kurz- bis langerfristige MaBnahmen empfohlen L Vollstindige Uberarbei-
tung empfohlen

Quelle: https://www.muehltal.de/muehltal/freizeit/orte/spielplaetze/, Darstellung WSW & Partner 2021

Die Jugendforderung Mihltal bietet regelméaBige Veranstaltungen (Freizeit und Bildung) fiir Kin-
der und Jugendliche unterschiedlicher Altersgruppen in Nieder-Beerbach oder in Nieder-
Ramstadt an. Dazu zédhlen Jugendtreffs, Kreativ-Treffen fiir Grundschulkinder, Jugendbegegnun-
gen mit Nemours, Ausfliige und verschiedene Kurse im kreativen und kulturellen Bereich. Fir
Kleinkinder wird ein Eltern-Kinder-Programm angeboten sowie dartiber hinaus Kinderkochkurse
und ein Kinderzirkus.

Kirchliche Freizeitangebote bieten Kindern und Jugendlichen Aktivitaten wie Wanderungen und
auch Treffpunkte wie der Spielkreis/ Teenagerkreis oder auch ein Chill-out-Café an. Die Treffen
finden lUberwiegend in Nieder-Ramstadt, Traisa und vereinzelt in Nieder-Beerbach statt.

Ein Jugendraum befindet sich im Birgerhaus Traisa. In Nieder-Ramstadt liegt das Gebaude der
Jugend- und Seniorenférderung in der Ober-Ramstadter StraBe 18 unweit der Gemeindeverwal-
tung.

Im Rahmen des Jugendforums wurden von Seiten der Jugendlichen Treffpunkte, im speziellen
Sitzmoglichkeiten im Freien und Grillplatze, nach Moglichkeit mit Naturbezug, gewiinscht. Bei-
spielhaft wurde hier eine Nutzung am Steinbruch genannt, der bereits heute einen beliebten Treff-
punkt darstellt. Die aktuellen Angebote sind auch aufgrund des Erfordernisses einer Anmeldung,
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z.T. auch verbunden mit Mietkosten, nur bedingt attraktiv. Ebenso wurde ein Ferien-Sportpro-
gramm angeregt.

Abb. 84: Jugendtreff Nieder-Beerbach Abb. 85: Jugendtreff Waschenbach

Fbtos: WSW & Partner

Einrichtungen und Angebote fiir Senioren

In Mihltal wird von der Seniorenférderung der Gemeinde ein breites Spektrum angeboten. Zu-
satzlich vertritt ein Senioren- und Behindertenbeirat die Interessen dieser Bevolkerungsgruppe.

Wochentlich finden Treffen in Nieder-Ramstadt statt, dazu zahlen u.a. PC-Sprechstunden, Spie-
lenachmittage oder auch Seniorengymnastik.

Das Gebaude und die AuBenanlagen der Jugend- und Seniorenférderung in Nieder-Ramstadt
weisen erheblichen Erneuerungs- und Gestaltungsbedarf auf. Eine barrierefreie Nutzbarkeit ist
nicht gegeben, die technische Infrastruktur (Heizung/Sanitar/Elektroinstallation ist veraltet. In Ver-
bindung mit der westlich unmittelbar angrenzenden Modau mit begleitendem FuB- und Radweg
und der rdumlichen Nahe zum Rathaus mit Blirgersaal und dem Schlossgartenplatz stellt die Ein-
richtung einen wichtigen Baustein zur funktionalen Aufwertung des Zentrums von Nieder-
Ramstadt flr alle Generationen dar.

Erganzend zu diesem Angebot finden regelmaBige Treffen in Frankenhausen im Gemeindehaus,
in Nieder-Beerbach im Gemeindezentrum sowie in Traisa im evangelischen Gemeindezentrum
statt. Fahrdienste fir Senioren kénnen auf Anfrage in Anspruch genommen werden. Im gesamten
Gemeindegebiet gibt es zusatzliche Angebote der Arbeiter-Wohlfahrt (AWO) und des Sozialver-
bands VDK fiir Halbtags- und Badefahrten sowie im Sommer fir Mehrtagesfahrten. Durch ehren-
amtliche Mitarbeiter werden Besucherdienste und Beratungen z.B. hinsichtlich Fragestellungen
zur Wohnraumanpassung angeboten.

Das Angebot fiir Senioren ist in Mihltal stark ausgepragt und vielschichtig gestaltet. Dies ist mit
einem hohen Engagement der Akteure vor Ort verbunden und verdeutlicht den Zusammenhalt
und die Hilfsbereitschaft in der Gemeinde.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass aufgrund demographischer und gesellschaftlich-soziolo-
gischer Prozesse ein verandertes Freizeitverhalten auch in Mihltal festzustellen ist. Die Bedurf-
nisse der alteren und jiingeren Menschen (z.B. Digitalisierung) verandern sich. Die Anforderungen
an Sport- und Freizeiteinrichtungen steigen, indem beispielweise spezielle generationsiibergrei-
fende Angebote nachgefragt werden. Diese sind in Mihltal bisher nicht vorhanden, im Laufe des
IKEK-Verfahrens wurde aus der Bilrgerschaft angeregt, attraktive Freizeit- und Erlebnisbereiche
fur alle Generationen zu schaffen.
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Abb. 86: Jugend- und Seniorenférderung Nieder-Ramstadt

Fotos: WSW & Partner

Naherholung/Tourismus

Die Landschaft der Gemeinde Miihltal zeichnet sich durch die reizvolle Lage im Geo-Naturpark
BergstraBe-Odenwald sowie die Ndhe zum Ballungszentrum des Rhein-Main-Neckar-Raums aus.
Somit ist die Region ,Vorderer Odenwald” von Tagestouristen bzw. Ausflliglern gepragt.

Der mittlere Teil des Modautales mit seinen Seitentalern umfasst 31 Standorte ehemaliger Was-
sermihlen. Diese werden durch einen Wanderweg erschlossen und er6ffnen die Méglichkeit, die
angesiedelten Mihlenbetriebe sowie deren Einbettung in die Landschaft zu erleben. Diese Tage-
swanderung wird durch Infotafeln der Mihltaler Mihlen unterstrichen. Urspriinglich wurde diese
Tour auch auf einem Informationsflyer der Gemeinde beworben.

Neben den Wassermuhlen stellt Mihltal ein insgesamt attraktives Wandergebiet dar, das viele
Méglichkeiten im Gemeindegebiet sowie Uberregional offeriert. So verlauft dstlich an Mihltal der
Europdische Fernwanderweg E1 entlang.?* Eine Vernetzung der Ortsteile und Nachbargemeinden
wird durch das 2018 aufgestellte Radverkehrsnetz des Landkreises Darmstadt-Dieburg mit MaB3-
nahmen verbessert.

Die Mythen und Geschichten um die Burg Frankenstein (Nieder-Beerbach) ziehen viele Besucher
an. Im Zuge dessen ist das Halloween-Festival auf der Burg ein bekanntes Ausflugsziel.

Westlich von Nieder-Beerbach und stidlich der Burg Frankenstein befinden sich weitere Sehens-
wirdigkeiten in Mihltal. Die Magnetsteine, die Teil des Landschaftsschutzgebietes sind, sowie der
llbes-Berg zahlen zu bekannten Ausflugzielen in der Region.

Weitere sportliche Betadtigungen sind Inlineskating (insbesondere auch auf gut ausgebauten Rad-
wegen), Nordic-Walking, Jogging oder Reiten.?> Aufgrund dessen liegt der Schwerpunkt der Ge-
meinde Mihltal auf dem ,sanften Aktivtourismus”. Der Nutzungsdruck durch verschiedene Indi-
vidualsportarten vor allem im Bereich der wohnortnahen Waldflachen (hier in erster Linie sportlich
ambitionierte Mountainbiker) aber auch Belange der Forstwirtschaft, fiihren stellenweise zu Kon-
flikten.

24 vgl. Hiking Europe (2019): 9.02 Darmstadt (Oberwaldhaus) - Lautertal-Reichenbach, unter: https://el.hiking-europe.eu/el/etap-
pen/deutschland/odenwald/darmstadt-oberwaldhaus-lautertal-reichenbach (Stand: 20.04.2020).

%5 Ortsspezifische Darstellung: Vgl. Ortsprofile.
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Abb. 87: Standorte der historischen Wassermiihlen
Ubersicht: Historische Miihlen und Burg Frankenstein
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Bei einer Betrachtung der durchschnittlichen Bettenauslastung zeigt sich, dass diese in dem Zeit-
raum von 2012 (36,4 %) bis 2017 (40,3 %) zunachst gestiegen ist. Allerdings ist zu bertcksichtigen,
dass im gleichen Zeitraum die Bettenanzahl von 225 auf 96 gesunken ist. Hierbei ist im Wesentli-
chen auf die Umnutzung des Tagungshotels in Trautheim mit 76 Gastezimmern als Fliichtlings-
unterkunft seit dem Jahr 2016 zu verweisen.

In Bezug auf die durchschnittliche Aufenthaltsdauer Iasst sich in jlingerer Vergangenheit seit 2012
ein leichter Anstieg von 1,3 Tagen auf 1,6 Tage (2019) feststellen.?6. Aus den dargestellten touris-
tischen Kennziffern lasst sich schlieBen, dass der Tourismus in Muhltal (noch) kaum eine Rolle
spielt, wobei bestimmte Sehenswiirdigkeiten (z.B. Burg Frankenstein) durchaus von regionaler Be-
deutung sind.

Abb. 88: Tourismuskennziffern im Jahr 2019

durchschnittliche
Aufenthaltsdauer Tl 1,6

in Tagen
Uber-
I 13.604
nachtungen
Ankiinfte I 5.426
durchschnittliches | o
Bettenangebot

1 10 100 1000 10000 100 000

Quelle: Hessische Gemeindestatistik 2018

Die Segmente Tourismus, d.h. eine Funktion mit Ubernachtungen, und die Naherholung sind fiir
die Gemeinde Miihltal getrennt zu werten.

Die Beherbergungsstruktur im gesamten Landkreis hat sich in den vergangenen Jahren analog zu
den bundesweiten Entwicklungen vollzogen. Investitionsstaus und die Nachfolgeproblematik bei
den kleineren Betrieben einerseits sowie das veranderte Nachfrageverhalten andererseits haben
zu einem deutlichen Strukturwandel gefiihrt. Der Landkreis Darmstadt-Dieburg umfasst noch
rund 95 statistisch erfasste Betriebe (u.a. Hotels, Gasthofe, Pensionen, Hotel Garni, Ferienhauser,
Erholungs- und Ferienheime) mit einem Angebot von knapp 5.200 Betten, wovon knapp 100 auf
die Gemeinde Mubhltal entfallen. In den vergangenen Jahren lag eine leichte Reduktion vor. Die
Bettenauslastung wird fir den Landkreis mit knapp 40 % angegeben, so dass der Miihltaler Wert
von 40,3 % nahezu auf einem Niveau mit dem Landesdurchschnitt liegt. Die geringste Auslas-
tungsquote nehmen im Kreis die

wobei die Gasthofe mit rund 25 % die geringste Auslastungsquote einnehmen.

26 ygl. Hessisches Statistisches Landesamt (2018): Miihltal. Wiesbaden.
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Von den rund 240.000 Ubernachtungen im Landkreis Darmstadt-Dieburg entfallen auf die Ge-
meinde Mihltal knapp 14.000. Die durchschnittliche Aufenthaltsdauer von rund 1,6 Tagen in
Mdahltal macht die Fokussierung eher auf den Geschaftstourismus deutlich. In Bezug auf die tou-
ristischen Angebotsstrukturen sind fiir den Landkreis Darmstadt-Dieburg — auch mit Blick auf
Muhltal — einige Akzente herauszustellen:

=  Welterbe Grube Messel, Burg Frankenstein, Veste Otzberg, GroB-Umstadter Altstadt,
Schlgsser in Dieburg, Lichtenberg, Alsbach, Jugenheim, Braunshardt,

= vorhandenes System an Rad- und Wanderwegen (vgl. z.B. http://www.regioaus-
flug.de/odenwald).

In Bezug auf die Destinationsvermarktung im Landkreis ist anzumerken, dass drei Strukturrdume
im Fokus stehen, namlich Frankfurt Rhein/Main, die BergstraBe sowie der Odenwald. Die Ge-
meinde Mihltal sieht sich hierbei dem Destinationsbereich Odenwald zugeordnet.

Der Fokus der vorhandenen Initiativen und Verbande liegt hierbei (richtigerweise) weniger im
Ubernachtungstourismus, sondern in der Zielgruppe des Tagestourismus. Hierbei diirften die ,Ak-
tiv-Gaste” (Radfahrer, Wanderer) eine besondere Rolle spielen (eine aktuelle Potenzialstudie liegt
uns nicht vor). In diesem Kontext ist flir die Gemeinde Muhltal insbesondere das UNESCO-Projekt
.Geo-Naturpark BergstraBe-Odenwald” herauszustellen. Die Kommunikation der touristischen
Potentiale der Gemeinde Muhltal erfolgt Gber die Odenwald Tourismus GmbH als zentrale Mar-
keting-Organisation. Eine gewisse AuBenwirkung entfaltet ebenfalls die Ortsgruppe Nieder-
Ramstadt des Odenwaldclub e.V., der Wanderungen in Miihltal selbst, aber auch in der Odenwald-
Region insgesamt veranstaltet.

In Bezug auf die naturorientierten Freizeitaktivitaten ist in Mihltal insbesondere auf den Aleman-
nenweg hinzuweisen, der auch zur Burg Frankenstein, ,dem touristischen Highlight in Mahltal” (=
Selbstbewertung der Gemeinde), fihrt.?” Die Burg ist nicht nur ein Ausflugsziel, sondern bietet
auch Raum fiur Events und Festivitaten (u.a. beliebt als Hochzeits-Location).

Mdhltal, geografisch im Vorderen Odenwald gelegen, bildet aufgrund der naturrdumlichen Rah-
menbedingungen selbstverstandlich Potenziale im Aktiv-Bereich, wobei hier in erster Linie die
Themen Wandern und Radfahren (MTB, Rennrad, E-Bike) anzusprechen sind. Angebote fir diese
Zielgruppen sind im o6ffentlichen Raum bislang jedoch noch kaum wahrnehmbar (z.B. durch E-
Bike-Lade- und Verleihstationen, 6ffentlich zugangliche Rad-Reparatur-Kits etc). Eine Herausfor-
derung liegt in diesem Segment sicherlich darin, die Zielgruppen, egal ob Wanderer oder Radfah-
rer, auch in die Ortszentren zu bringen, um damit auch Wertschdpfung fir Einzelhandel und Gast-
ronomie zu realisieren. Insbesondere die Gastronomie ist fir Tagesausflligler und ,Aktiv-Géaste”
von hoher Relevanz, da fiir viele Gaste das ,Einkehren” einen wesentlichen Teil zur Abrundung
des Erlebnisausflugs gehort. Aus diesem Grund sind eine ganzheitliche Vermarktung, inkl. der
gastronomischen Nutzungen, sowie auch private Initiativen, wie kostenlose Ladestationen vor den
Gastronomiebetrieben, fur eine optimierte Wertschdpfung erforderlich.

27 Berlihmtheit verdankt die Burg Frankenstein der Tatsache, dass sie seit einigen Jahren als Namensgeber fir Mary

Shelleys bekanntes Buch ,Frankenstein oder der moderne Prometheus” dargestellt wird, das auch mehrfach verfilmt
wurde. Bis heute findet alljahrlich Deutschlands groBtes Halloween-Festival auf der Burg Frankenstein statt.
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Kultur und Veranstaltungen

Die Gemeinde Miihltal bietet ihren Bewohnern sowie Besuchern ein vielfaltiges und umfangrei-
ches Angebot an Kultur und Veranstaltungen. Das Angebot an unterschiedlichen Kulturveranstal-
tungen und -ausstellungen ist in Mihltal — trotz der Nahe zum Oberzentrum Darmstadt — vielfal-
tig.

Auf der Burg Frankenstein finden neben dem traditionellen Halloween-Event, welches 2018 sein
40-jahriges Jubildum feierte, zahlreiche Kulturevents statt. Das seit 2018 jahrlich stattfindende und
Uber mehrere Wochenenden im Sommer andauernde ,Frankenstein Kulturfestival” mit Musik-,
Theater- und weiteren Unterhaltungsevents wie Mittelalterfesten oder auch Open Air-Musicals
unterstreicht die kulturelle Vielfalt der Gemeinde in der Rhein-Main-Neckar-Region.

Zu nennen sind auch weitere Theaterveranstaltungen wie die Wacker-Theater-Tage, das Ohle-
bach-Theater oder auch die Komd&die am Frankenstein.

Das Steinbruchtheater in Nieder-Ramstadt ist wird als alteingesessene Diskothek / Musikkneipe
mit Biergarten hochgeschatzt. Zur Sicherstellung des weiteren Betriebs sind allerdings erhebliche
Investitionen in die Bausubstanz und technische Infrastruktur erforderlich. Die pandemiebedingte
SchlieBung hat die Institution wegen der Einnahmeausfalle in extreme wirtschaftliche Schwierig-
keiten gebracht.

Viele Blirger der Gemeinde freuen sich unter anderem auch auf die Kerwe-Wochenenden, welche
durch Kerwevereine in den Ortsteilen (mit Ausnahme von Trautheim) organisiert werden und Um-
zlige sowie Livemusik bieten.

Abb.89: Frankenstein Kulturfeﬂ'ival Abb. 90: Kerweumzug in Traisa

Quelle: https://frankenstein-kulturfestival.de/ Quelle: https://www.ramscht.com/
Zur Forderung der im Bereich der bildenden Kunst und des Kunsthandwerks tatigen Kiinstler und
Hobbykinstler veranstaltet die Gemeinde Mihltal die Kunstausstellung ,Muhltaler Kinstler und
Hobbykinstler”. Diese gibt den Kiinstlern aus der Gemeinde eine Plattform, ihre Kunstwerke aus
den verschiedensten Bereichen der Kunst und des Kunsthandwerks zu prasentieren. Zudem wird

traditionell der ,Kunst- und Kunsthandwerkspreis der Gemeinde Muhltal” fiir herausragende Leis-
tungen auf dem Gebiet der bildenden Kunst verliehen.

In der ,Galerie Lattemann” im Papiermdillerweg in Trautheim finden regelméaBige Ausstellungen
statt. In Traisa stellt der Kiinstler Volkmar Hoppe im ,Kunstraum Traube” in der Nieder-Ramstadter
StraBBe aus. Im ehem. Kuhstall des ,Darmstadter Hofs” in Nieder-Beerbach finden ab und zu eben-
falls Ausstellungen statt. Die sog. ,Gedankenwachter”, mannshohe Stelen auf einem der beiden
Verkehrskreisel auf der Rheinstrale in Nieder-Ramstadt, stammen von der ehem. Nieder-Beerba-
cher Kiinstlerin Heidi Franz.
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Zahlreiche Angebote an Musikschulen und -vereinen
bieten den Bewohnern Miihltals Méglichkeiten der mu-
sikalischen Unterrichtung.

Die Kirchengemeinden tragen zuséatzlich mit jahreszeit-
lich wechselnden Veranstaltungen und Angeboten zur
Vielfalt des kulturellen Lebens bei.

Nachdem im Jahr 2014 die gemeindlichen Blichereien in
den Ortsteilen Traisa und Nieder-Beerbach aufgeldst
wurden, wurden in den Ortsteilen Nieder-Ramstadt,
Traisa, Trautheim, Nieder-Beerbach und Frankenhausen
sogenannte Gib- und Nimm-Blchereien eingerichtet,
welche im 6ffentlichen Raum stehen, dauerhaft zugang-
lich sind und von ehrenamtlichen Patinnen und Paten
betreut werden. Ohne vorherige Registrierung kénnen
dort Blcher kostenlos ausgeliehen bzw. im Tausch mit
eigenen Blichern sogar behalten werden.

ECKPUNKTE

Freizeit, Naherholung, Tourismus und Kultur

Abb. 91: ,,Gib und Nimm-
Biicherei” in Traisa

Foto: WSW & Partner

= Die Gemeinde Miihltal bietet aufgrund ihrer landschaftlich attraktiven Lage im Vorde-
ren Odenwald ansprechende Rahmenbedingungen fiir die Naherholung sowohl fir die
Bevolkerung als auch fiir Besucher aus den nahen Ballungsgebieten. Hierbei sind im
Speziellen die ,Aktiv-Moglichkeiten”, z.B. fir Wanderer und Radfahrer hervorzuheben.

= Der Tourismus spielt aktuell wirtschaftlich eine geringe Rolle. Die Ubernachtungszahlen
lassen Gberwiegend Rickschlisse auf Tagestouristen ziehen, welche entsprechend die
wesentliche Zielgruppe im Destinationsmarketing darstellen.

= Samtliche Ortsteile verfligen iber ein hohes Angebot an Freizeitmoglichkeiten, sowohl
an vereinsgebundenen Sportarten als auch an naturbezogenen Aktivitaten.

=  Positiv hervorzuheben sind Kooperationen, wodurch ortsteiliibergreifende Angebote

ermdglicht werden.

= Das kulturelle Angebot ist trotz der Ndhe zum Oberzentrum Darmstadt vielfaltig.
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4.9 Mobilitat und Erreichbarkeit

Individualverkehr

Uber die BundesstraBen B 449 und B 426 ist das Oberzentrum Darmstadt in Fahrzeiten zwischen
ca. 10 Min (Trautheim / Traisa) und ca. 20 Min. (Nieder-Beerbach) angebunden.

Die Uberregionalen Autobahnverbindungen A 5 und A 67 werden von Muhltal aus Uiber die B 426
erreicht.

Abb. 92: Lage der Gemeinde Miihltal im Raum (ohne MaBstab)

Wiesbade

Frenkfurt a.M
® 2

et .‘.,.

BundesstraBen

@ Autobahnen

3ai1sheim
"-0 " Darmstadt-Dieburg
\ I Darmstadt
Kreis BergstraBe

I odenwaldkreis
1 Landkreis Offenbach
[ Landkreis GroB-Gera

Quelle: Darstellung WSW & Partner 2020

Die Reisezeit zu den Ballungszentren Frankfurt und Mannheim/Heidelberg/Ludwigshafen betragt
ca. 40 min.

Im Jahr 2007 wurde der Lohbergtunnel im Verlauf der B 426 als Umgehung fiir Nieder-Ramstadt
fir den Verkehr freigegeben. Die extreme Verkehrsbelastung in der Ortsdurchfahrt (RheinstraBe,
KirchstraBe, Ober-Ramstadter StraBe) konnte dadurch deutlich verringert werden, wenngleich das
Verkehrsaufkommen auch heute noch in Verbindung mit dem teilweise sehr engen StraBenraum
eine erhebliche Restriktion fiir die stadtebauliche Entwicklung in diesem Bereich der Ortslage dar-
stellt.

Der starke Siedlungsdruck insbesondere in den Ortsteilen Nieder-Ramstadt und Traisa, der sich
vielfach in starker Nachverdichtung der Ortskerne niederschlagt, fihrt zu erheblichen Problemen
sowohl hinsichtlich des ruhenden als auch des fahrenden Individualverkehrs. Dies liegt insbeson-
dere in den traditionell engeren StraBenrdumen in den Ortskernen begriindet. Neben Platzprob-
lemen hinsichtlich der Unterbringung der Anwohner-PKWs fiihrt die Situation vor allem auch zu
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Sicherheitsdefiziten fir FuBganger und Radfahrer, da sich diese Verkehrsteilnehmer den engen
Verkehrsraum mit dem motorisierten Individualverkehr teilen (missen).

OPNV

Muhltal verfligt zwischen den Ortsteilen
Nieder-Ramstadt und Traisa Uber einen
Bahnhaltepunkt der Odenwaldbahn. Die
Odenwaldbahn verbindet Mihltal sowohl
mit den Ballungsrdumen Darmstadt und
Frankfurt bis nach Wiesbaden als auch mit
den weiteren Zentren des Odenwaldes bis
nach Aschaffenburg. Mit der Regional-
bahn ist Frankfurt im 2-Stunden-Takt in ca.
30 min. zu erreichen, Darmstadt (HBF) in
einem 1-Stunden-Takt in ca. 15 min. Eine
engere Taktung, z.B. im Halbstundentakt
nach Darmstadt ware zur Erhéhung der
Attraktivitdit des OPNV-Angebots wiin-
schenswert.

Der Bahnhof Mihltal ist aus Nieder-
Ramstadt, Traisa und Trautheim sowohl
fuBlaufig als auch mit dem Fahrrad gut er-
reichbar.

Dariber hinaus verkehrt die Buslinie 678,
N im 15-Min.Takt aus Nieder-Ramstadt,
Traisa und Trautheim zum Bahnhof. Aus
den Ortsteilen Nieder-Beerbach, Franken-
hausen sowie Waschenbach wird der
Bahnhof eher umsténdlich Giber Eberstadt
mit den vorhandenen Buslinien (NE, O) er-
reicht.

Am Bahnhaltepunkt sind ca. 25 P&R-Stell-
platze vorhanden. Deren Anzahl und Qua-
litat reicht jedoch nicht aus, um ein geord-
netes Parken zu ermdglichen.

In diesem Zusammenhang steht auch ein
geplantes Baugebiet ,Am Bahnhof” in der
Kritik.

Von Nieder-Beerbach besteht eine direkte
Busverbindung (BE1) im Halbstundentakt
nach Darmstadt Uber Eberstadt (ca. 20
Min.)

Diese Verbindung wird neben Berufs-
pendlern auch von Naherholungssuchen-
den aus Darmstadt genutzt, da die Halte-
stellen an attraktiven Ausgangspunkten
fir Wanderungen liegen.

Abb. 93: Streckenverlauf Odenwaldbahn
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Quelle: Odenwaldbahn (2012): Unterwegs mit der Odenwald-

Bahn. Freizeit- und Erlebnistipps.

Abb. 94: Flyer fiir die Busverbindung K 50 (BE1)
=y g

Wandervogel

fiegen auf Buslinie K50

cima.

In Bezug auf den Schilertransport wurde
im Rahmen des Jugendforums auf die

Quelle: Flyer DADINA (Darmstadt-Dieburger Nahversorgungsorgani-
sation)
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stark ausgelasteten Busse sowie die eingeschrankten Transportmoglichkeiten bei einem spateren
Schulbeginn hingewiesen. Ebenso wurden die Anbindungen nach Darmstadt, aber auch zwischen
den Ortsteilen in Mihltal, in den Abendstunden als verbesserungsbediirftig angemerkt.

Die Anbindung der Ortsteile Waschenbach und Frankenhausen besonders nach Ober-Ramstadt
(Standort weiterfiihrender Schulen) ist im Hinblick auf den OPNV als nicht optimal zu bewerten
und wurde auch im Rahmen des Jugendforums von den Jugendlichen thematisiert.

Innerortlicher Personennahverkehr, Biirgerbus: ,,midkom™

In Mihltal verkehrt seit 2007 ein ausschlieBlich von Ehrenamtlichen gefahrener ,midkom”-Bus.
Die Abkiirzung ,midkom” steht fir Mobilitat in der Kommune und ergénzt den OPNV im Ge-
meindegebiet. Zu bestimmten Wochentagen kénnen Mihltaler Blirger nach Vorausbuchung in-
nerhalb des Gemeindegebiets beférdert werden.

Das Projekt wurde durch das Land Hessen gefordert und aus Mitteln der Europaischen Union
(Europaischer Sozialfonds - ESF) kofinanziert.

Im Rahmen der Burgerbeteiligung wurde angeregt, das Beférderungsangebot mit dem , mid-
kom*“-Bus auf samtliche Wochentage auszuweiten.

Abb. 95: 6PNv-Karte_
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Radverkehr

Der Landkreis Darmstadt-Dieburg hat das Planungsburo ,Radverkehr-Konzept (RV-K)" beauftragt,
ein Radverkehrskonzept aufzustellen, um den Alltagsradverkehr zu fordern. Dabei liegt ein beson-
derer Schwerpunkt auf dem Handlungsfeld ,Mobilitat und Arbeit in der Region”. Das Konzept
wurde im Mai 2018 vorgestellt. 28

Im Hinblick auf die Ndhe zum Oberzentrum Darmstadt sowie zur Metropolregion Rhein-Main
bestehen Notwendigkeiten zum Ausbau der Fahrradinfrastruktur. Die zunehmende Verbreitung
von E-Bikes und Pedelecs sowie E-Scootern unterstreicht das Potential, den motorisierten Indivi-
dualverkehr auf umweltfreundlichere Alternativen zu verlagern.

Aufgrund des Firmensitzes des Premium-E-Bike Herstellers Riese & Miiller in Nieder-Ramstadt
gewinnt das Thema (Elektro)Fahrradmobilitat zusétzlich besondere Relevanz fiir Mihltal.

Die radverkehrliche Bedeutung wird von den Ortsteilen Trautheim, Traisa und Nieder-Ramstadt
als besonders hoch eingestuft. Die stidlich gelegenen dorflichen Ortsteile sind mit Ausnahme von
Waschenbach nicht an das vorhandene Radwegenetz angeschlossen. Zwischen Frankenhausen
und Waschenbach muss gar die mit LKW-Verkehr stark belastete KreisstraBe 137 genutzt werden.

Abb. 96: Quelle-Ziel-Analyse
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Quelle Landkrels Darmstadt- Dleburg (2018) Radverkehrskonzept Landkreis Darmstadt-Dieburg. Ab-
schlussbericht. Frankfurt a.M.

2 https://www.ladadi.de/wirtschaft-infrastruktur-freizeit/radverkehrskonzept.html
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Im MaBnahmenprogramm des Radverkehrskonzeptes (s.0.) wurden Prioritdten gesetzt, die
maBgeblich zu einer Verbesserung der Radinfrastruktur beitragen sollen. Ein 4,4 km langer
Abschnitt der BundesstraBe 449 zwischen Darmstadt und Mduhltal weist keine
straBenbegleitenden Geh- und Radwege auf und es fehlen Alternativverbindungen. Ein Neubau
wird als MaBnahme festgeschrieben, wodurch eine direkte Radverbindung nach Darmstadt
geschaffen wird (MaBnahmenr. B185/121). Des Weiteren fehlt auf der L3098 von Nieder-Beerbach
zur B426 auf einer Ldnge von 2,5 km ein straBenbegleitendener Geh- und Radweg, welcher
ebenfalls neu erbaut wird (MaBnahmennr. L115). Die Vernetzung der Ortsteile ist fir die optimale
Erreichbarkeit vor allem hinsichtlich der Daseinsvorsorge elementar.

Zwischen Frankenhausen und Waschenbach exisitert ebenfalls kein straBenbegleitender Geh- und
Radweg, auch sind keine geeigneten Alternativverbindungen (z.B. Uiber einen Wirtschaftsweg)
vorhanden. Dadurch ergibt sich auf der K 138 ein 1,9 km langer Abschnitt, der eines neuen
Radweges bedarf (MaBnahmennr. K138). Zwischen Ober-Ramstadt und Nieder-Ramstadt besteht
ein Radweg, der jedoch auf einer Lange von 1,2 km eine teilweise schadhafte wassergebundene
Decke aufweist. Ein Ausbau (Asphalt) der Oberflaiche des betrachteten Abschnitts wird als
MaBnahme festgelegt (MaBnahmennr. G187). AuBerdem besteht ein straBenbegleitender Radweg
entland der B 449 und der b B 426 ab der ,Wacker-Fabrik” in Richtung Ober-Ramstadt. Besonders
die innerdrtlichen DurchgangsstraBBen in Mihltal sind teilweise geeignet, um Schutzstreifen fir
Fahrradfahrer zu markieren, damit eine Aufmerksamkeitssteigerung fiir Radfahrer entsteht. Im
Zuge dessen sind Uberfiihrungen zwischen dem Radweg und der Fahrbahn stellenweise zu
verbessern sowie Querungshilfen an geeigneten Stellen zu schaffen.

Der Fahrradverkehr gewinnt durch die Elektromobilitét stetig an Bedeutung und bietet durch eine
gute Vernetzung Standortvorteile. Folglich ist die Anbindung an den Bahnhof nicht nur fiir den
PKW-Verkehr relevant, sondern ebenfalls fiir Radfahrer. Geeignete Abstellmdglichkeiten missen
daher gegeben sein (,Bike & Ride"). An der Regionalhaltestelle in Muhltal gibt es 10 Stellplatze
fur Fahrrader, die meist vollstandig ausgelastet sind. Ein Ausbau der Anlage ist in den Fokus zu
stellen.

ECKPUNKTE
Mobilitat / Erreichbarkeit

= Die hohe Verkehrsbelastung (inklusive ruhendem Verkehr) hat negative Auswirkun-
gen auf die Wohn- und Aufenthaltsqualitat, vor allem in den nérdlichen Ortsteilen.

= Die OPNV-Anbindung wird von den Biirgern in den siidlichen Teilen als eher mangel-
haft empfunden. Besonders kritisiert wird die Frequenz sowie die umstandliche Ver-
bindung zu anderen Kommunen, wie z.B. Ober-Ramstadt (auch im Hinblick auf die
weiterfihrenden Schulen).

= Zur Forderung des Radverkehrs ist die Ausweisung und Neugestaltung von attrakti-
ven / sicheren Radwegverbindungen sowohl zwischen als auch innerhalb der Ortsteile
notwendig.
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4.10 Technische Infrastruktur

Mobilfunkabdeckung / 5G-Ausbau

Das Thema der Mobilfunkabdeckung und der von der Politik angestrebte Ausbau einer leistungs-
fahigen Internetversorgung (5G-Netz) sorgt fiir rege Diskussionen in der Gemeinde. Kritisiert wird
unter anderem die zum Teil schlechte Mobilfunkversorgung, vor allem in den stdlichen Ortsteilen.
Das Vorhandensein ,weiler Flecken” resultiert aus der Gelandemorphologie. Besonders der Orts-
teil Waschenbach ist aufgrund seiner Lage in einer Senke dadurch stark betroffen.

In Folge der Erweiterung des LTE- und 5G-Netzes im Landkreis Darmstadt-Dieburg, einschlieBlich
der Gemeinde Muhltal, kam es im Jahr 2019 zur Griindung der ,Blrgerinitiative fir ein strahlungs-
armes Muhltal”. Diese driickt die Bedenken mancher Biirger/innen Muhltals gegeniliber der neuen,
nicht leitungsgebundenen Mobilfunktechnologie aus. Die Kritik am schnellen Vorantreiben des
mobilen 5G-Ausbaus wird hauptsachlich aufgrund der, nach Ansicht der Birgerinitiative, unzu-
reichenden Prifung der Risiken ausgelibt.

Wasserversorgung / Kapazitiaten / Abwasserentsorgung

Die Sicherstellung der Wasserversorgung und der Abwasserentsorgung erfolgt in allen Ortsteilen
durch das Wasserwerk der Gemeinde Mhltal?®. Die stidlichen Ortsteile Frankenhausen, Nieder-
Beerbach und Waschenbach werden ausschlieBlich mit Trinkwasser aus eigenen Gewinnungsan-
lagen versorgt. Neben der Versorgung durch die eigenen Trinkwassergewinnungsanlagen werden
Nieder-Ramstadt und Trautheim auch mit von dem Wasserversorgungsunternehmen Hessenwas-
ser zugekauftem Wasser versorgt. Der Ortsteil Traisa wird als einziger Ortsteil ausschlieBlich von
Hessenwasser versorgt.

In den vergangenen Sommern kam aufgrund der anhaltenden und vermehrt auftretenden Tro-
ckenwetterlagen das Problem der ausreichenden Sicherstellung der Wasserversorgung auf. Der
Ausbau des Wasserversorgungsnetzes durch die Gemeinde Muhltal besitzt in der Zukunft daher
eine hohe Prioritat.

Neben EinzelmaBnahmen, wie der Verlegung neuer Trinkwasserleitungen sowie der Ausfiihrung
von Probebohrungen zu neuen Tiefbrunnen, wurde auch ein Ubergeordnetes Wasserkonzept mit
dem Ministerium fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz abgestimmt.

In Mihltal befindet sich die Kldranlage fiir ca. 55.000 Einwohnergleichwerte und der Verbands-
sammler sowie der Sitz des Abwasserverbands Modau. Die Gemeindewerke Muhltal betreiben das
flachendeckende Kanalnetz samt den dazugehdrigen Anlagen.

Energieversorgung

GroBere Hochspannungsfreileitungen mit Kapazitadten von 110- 380 kV sind im Gemeindegebiet
Mihltal nicht vorhanden. Die Hauptstromversorgung wird hauptsachlich Gber erdverlegte Leitun-
gen sichergestellt.

Regenerative Energien

Im Gemeindegebiet befinden sich keine Windenergieanlagen (WEA). Der Regionale Raumord-
nungsplan weist flr Mihltal keine Vorranggebiet fir WEA aus. Auf eine urspriinglich geplante
Ausweisung eines Vorranggebietes fir 3 WEA stdlich der Burg Frankenstein im Ortsteil Nieder-
Beerbach wurde aufgrund des Aufwandes fiir umfangreiche Untersuchungen zum Arten- und

29 Organisiert im Sachgebiet ,Infrastruktur” im Fachbereich ,Bauen und technische Dienste”
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Denkmalschutz und der Priifung, ob Beeintrachtigungen der Flugsicherungsanlage Pfungstadt
ausgeschlossen werden kdnnen, verzichtet.

Im Privatbereich werden zahlreiche Dachflachen in geeigneter Exposition zur Gewinnung solarer
Stromenergie genutzt.

Die Wasserkraft, die in friiherer Zeit die zahlreichen und namengebenden Miihlen im Gemeinde-
gebiet mit Energie versorgte, spielt heute keine erwdhnenswerte Rolle mehr.

ECKPUNKTE

Technische Infrastruktur

= |n Bezug auf die technische Infrastruktur ist vorwiegend auf den geplanten Breitband-
ausbau hinzuweisen, der eine zeitgemaBe Internetversorgung in der Gemeinde ge-
wahrleisten wiirde, aber in der Bevélkerung bei nicht leitungsgebundenen Strukturen
(Glasfaser) nicht unumstritten ist.

4.11 Wirtschaft und Arbeitsplatze

Die gewerblichen Strukturen, inklusive des Dienstleistungsbereiches in der Gemeinde Mdubhltal,
sind im Wesentlichen auch durch die Lagefaktoren bzw. strukturellen Rahmenbedingungen ge-
kennzeichnet. Dies heil3t zum einen, dass sich wesentliche Unternehmen entlang der Bundesstrale
B449 bzw. B426 fokussieren, zum anderen, dass wir es zum Teil mit kleineren Ortsteilen zu tun
haben, die nicht an den groéBeren regionalen VerbindungsstraBen liegen. Daneben spielen auch
die naturrdumlichen Bedingungen eine Rolle, die sich u.a. durch zwei gréBere Steinbriiche aus-
zeichnen.

Bemerkenswert diesbeziglich sind Aussagen des Unternehmens REA Elektronik mit Standort im
kleinen Ortsteil Waschenbach. Die Nahe zur Wissenschaftsstadt Darmstadt einerseits, in Verbin-
dung mit den naturrdumlichen Potenzialen andererseits, bilden aus Sicht der Unternehmensfiih-
rung gute Standortvoraussetzungen in Muhltal.

Die strukturellen Rahmenbedingungen, die letztlich auch die Wohnqualitat der Gemeinde Miihltal
pragen, lassen sich wie folgt zusammenfassend darstellen:

= Die groBten zusammenhdngenden Gewerbeflachen befinden sich in Nieder-
Ramstadt, beiderseits entlang der B 426. Im Bereich von Nieder-Ramstadt, Trautheim
und Traisa entlang der B449 ist demgegeniber eher von gemischten Gewerbelagen
zu sprechen.

= Unter Zugrundelegung der naturraumlichen, geologischen Gegebenheiten ist auf die
beiden groBeren Steinbriiche in Nieder-Beerbach und Waschenbach hinzuweisen.
Beide Standorte weisen zwar eine geologische ,Verbundenheit” auf, sind jedoch in
puncto Erreichbarkeit und Zuganglichkeit als zwei separate Standorte einzustufen.

= Auffallend und strukturpragend im Ortsteil Waschenbach ist das Technologie-Unter-
nehmen REA Elektronik, das nach der Ansiedlung im Jahr 1995 bereits mehrere Er-
weiterungsbauten realisiert hat. Das Unternehmen ist mit rund 220 Mitarbeitern ein
strukturpragender Betrieb fir Mihltal.

= In gleichem MaBe, mit einer vergleichbaren Beschaftigtenzahl und Perspektive, hat
DATRON den Ortsteil Traisa gepragt. Die Fa. DATRON wird die Betriebsstatte mittel-
fristig ins benachbarte Ober-Ramstadt verlegen, wodurch sich kiinftig die Moglichkeit
der Neustrukturierung der Standortlage im Norden Traisas ergeben kdnnte.
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= Im Ortsteil Nieder-Beerbach liegt im Bereich des StBlingswiesenweg ein kleines Ge-
werbegebiet vor, wahrend im Ortsteil Frankenhausen kein Gewerbegebiet gegeben
ist. Die gewerblichen Strukturen sind Uberwiegend gepragt durch kleinere Dienstleis-
tungsbetriebe, z.B. Buchhaltung, therapeutische Praxen sowie Garten- und Land-
schaftsbau. In beiden Ortsteilen ist darliber hinaus auf landwirtschaftliche Betriebe
hinzuweisen.

= Die Diakonie in Nieder-Ramstadt stellt sowohl in ihrer Funktion als Immobilieneigen-
tlmerin als auch als soziales Infrastruktur-/Bildungselement einen wichtigen Baustein
der Strukturen in Mihltal dar.

= Der Steckbrief des Landratsamtes weist fiir die Gemeinde Miihltal insgesamt rund 560
Unternehmen mit rund 4.320 Beschaftigten aus.

Strukturpragend fiir die wirtschaftliche Entwicklung der Gemeinde wird die weitere Entwicklung
des Gewerbeparks Ruckelshausen in Nieder-Ramstadt, hier insbesondere mit dem Premium-E-
bike-Hersteller ,Riese und Mdiller”, mit insgesamt 13,5 ha Flache sein. Entwicklungstragerin der
Flachen ist die Stiftung Nieder-Ramstadter Diakonie.?® Andererseits verliert Mhltal mit der vor-
gesehenen Verlagerung der Fa. DATRON mdglicherweise ein wichtiges Technologieunternehmen
mit zahlreichen Beschéftigten.

Aus gewerbeplanerischer bzw. -politischer Sicht ist in Bezug auf die Aufgabenstellung des IKEK
festzuhalten, dass sich wesentliche Strukturentwicklungen in puncto Arbeitsplatze auf die gut er-
reichbaren Standortlagen an der BundesstraBe fokussieren werden. Dass sich die Nahe zum Wis-
senschaftsstandort Darmstadt in Verbindung mit den naturrdumlichen Potenzialen (und den da-
mit verbundenen Aspekten der Wohnraumqualitat) auch in landlich gepragten Gebieten umset-
zen lasst, zeigt die positive Entwicklung in Waschenbach. In diesem Zusammenhang ist darauf zu
verweisen, dass sich in der Gemeinde Muhltal durchaus interessante Technologie-Unternehmen
mit guten Entwicklungsperspektiven befinden.?' Dies ist insbesondere auch unter dem Aspekt des
Angebotes an Ausbildungsplatzen zu bewerten, da dadurch eine Abwanderung der Jugendlichen
vermindert werden kann.?

30 Wichtig aus stadtebaulicher Sicht ist der im B-Plan formulierte Ausschluss von Vergniigungsstadten und Einzelhandels-
flachen.

31 Hinzuweisen ist z.B. auf die Firma Nothnagel Kommunikationssysteme, die einen Standort im Gewerbepark Ruckelshau-
sen realisiert hat.

32 |m Rahmen des Jugendforums wurde darauf hingewiesen, dass aus Sicht der Teilnehmenden ein Informationsdefizit in
Bezug auf die vorhandenen Arbeits- und Ausbildungsmaoglichkeiten in Mihltal besteht.
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Beschaftigungsstruktur

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten in Mahltal belief sich zum 30.06.2020 auf
5.604 Personen. Hinsichtlich der Beschaftigtenstruktur lassen sich im Vergleich zum Land Hessen
bzw. zum Landkreis Darmstadt-Dieburg z.T. erhebliche Unterschiede feststellen, woraus sich Rick-
schliisse hinsichtlich der Wirtschaftsstrukturen in der Gemeinde ableiten lassen.

Tab. 7: Beschiftigtenentwicklung am Arbeitsort seit 2016

4412 4.465 4.626 5.065 5.604

Quelle: Bundesagentur fir Arbeit

In der Gemeinde Mihltal sind ca. 62 % der Beschaftigten im Bereich ,6ffentliche und private
Dienstleistungen” beschaftigt, so dass hier der eindeutige Schwerpunkt vorliegt. Im Vergleich mit
dem Landkreis Darmstadt-Dieburg (ca. 23,5 %) bzw. dem Land Hessen (ca. 25,2 %) ist der Anteil
der Beschaftigten im Dienstleistungssektor in der Gemeinde Muhltal mehr als doppelt so hoch!

Im Gegensatz dazu fallen die Anteile in den Ubrigen Wirtschaftszweigen im Vergleich deutlich
geringer aus. Liegt der Anteil der Beschaftigten im Bereich ,Produzierendes Gewerbe"” in Mihltal
mit 20,0 % Prozent noch anndhernd auf dem Niveau des Landes Hessen insgesamt (ca. 24,2 %),
fallt der Beschaftigtenanteil in Mihltal im Bereich ,Handel/Verkehr/Gastgewerbe” mit ca. 8,7 %
gegeniiber dem Landkreis (26,1 %) bzw. dem Land Hessen (24,0 %) deutlich geringer aus.

Ein ahnliches Bild zeigt sich im Bereich ,Unternehmensdienstleistungen”, in dem sich der Anteil in
Mdahltal auf 9,3 % belduft, wahrend der Anteil im Landkreis bei 18,1 % bzw. in ganz Hessen noch
deutlich héher bei 26,1 % liegt.

Eine sehr untergeordnete Bedeutung bei den Beschaftigungsverhaltnissen in Mihltal hat der Sek-
tor ,Land-/Forstwirtschaft” mit einem Wert von 0,4 %.

Hinsichtlich der Pendlerbewegungen stehen in der Gemeinde Muhltal 4.135 Einpendler 4.393 Aus-
pendlern gegeniiber, so dass sich ein negativer Pendlersaldo von -258 Menschen ergibt, was in
Relation zur GemeindegréBe einen guten Wert darstellt.

In Anbetracht der raumlichen Nahe zur Nachbarstadt Darmstadt mit entsprechenden oberzentra-
len gewerblichen Strukturen und in Relation zur GemeindegréBe Miihltals sind die Werte als po-
sitiv zu bewerten und unterstreichen die Bedeutung der Gemeinde als Arbeitsstandort in der Re-
gion. Einen nicht unerheblichen Anteil hat dabei das neue 13,5 ha groBBe Gewerbegebiet ,Ruckels-
hausen” an der B 426 sidwestlich der Ortslage Nieder-Ramstadt. So beschéftigt allein die Fa. Riese
& Muiller (Premium-E-Bike Entwicklung und Fertigung) in Mihltal ca. 550 Personen.
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Abb. 97: Beschiftigtenstruktur nach Wirtschaftszweigen im Vergleich
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Quelle: Hessische Gemeindestatistik 2019, Statistisches Landesamt Hessen
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Exkurs: Nieder-Ramstadter Diakonie (NRD)

Die Nieder-Ramstddter Diakonie (NRD) ist fir  app.98: Riumliche Verteilung der Beschif-

die Gemeinde Muhltal in vielerlei Hinsicht von tigten NRD

besonderer Bedeutung. Zum einen stellt die

NRD mit Gber 800 Arbeitsplatzen, was etwa ei- Aufteilung der Mitarbeitenden* (insgesamt 2488)
nach Region/GmbH

nem Drittel der Beschaftigten der NRD insge-
samt entspricht, den gréBten Arbeitgeber in der

Gemeinde dar, so dass die NRD einen wesentli- 33% Muhital
chen Faktor fur die lokale Wirtschaft ist. 15% Region Rheinland-Pfalz
1% NRD Betrieb GmbH
10% NRD Orbishdhe GmbH

wesentlicher Faktor fur die Attraktivitat als Ar-
beitsstandort.

Neben lhrer Bedeutung als Arbeitgeber ist die 38% Region Hessen
NRD auch ein wesentlicher Faktor in der Orts-

entwicklung bzw. in der Entwicklung von Wohn-

raum.

Fir die Gemeinde Muhltal ist die NRD damit ein i

3% NRD Altenhilfe GmbH

*inkl. Auszubildende, Berufspraktikanten, FSJ, BFD
sDie Nieder-Ramstddter Diakonie (NRD) hat Stand: 31.12.2019

im Jahr 2005 beschlossen, das zentrale Heim _
in Miihltal Schritt fir Schritt aufzulésen und ~ Quelle: NRD Jahresbericht 2079
die Wohnangebote fiir Menschen mit Behinderung zu regionalisieren.”33

Im Zuge der dargelegten Regionalisierungsstrategie der NRD wurden seit dem Beschluss im Jahr
2005 bis heute ca. 400 stationare Wohnplatze vom Zentralgeldnde in der Gemeinde Mduhltal an
kleinteilige, regionale Unterkiinfte an verschiedenen Standorten in Stidhessen verlagert.

Im Zuge der Umgestaltung am NRD-Hauptsitz sind bereits 46 barrierefreie Mietwohnungen mit
erganzenden Gewerbe- und Dienstleistungsangeboten am Fliednerplatz (u.a. Physiotherapie,
Apotheke, Reiseblro, Friseur und Gastronomie) entstanden. Eine gemeindliche Kindertagesstatte,
an der sich die NRD finanziell beteiligt, ist in Planung.

Unter anderem mit der Entwicklung des Wohngebietes Dornberg, in dem in den nachsten Jahren
in den verschiedenen Bauabschnitten noch einmal 275 Wohneinheiten entstehen werden, stellt
die NRD neben der Funktion als wichtiger Arbeitgeber auch einen wesentlichen Akteur fur die
Ortsentwicklung bzw. fiir den Arbeits- und Wohnstandort Mihltal dar.3*

Aufgrund dieser spezifischen Konstellation wurde die NRD im Rahmen von Expertengesprachen
in den IKEK-Prozess einbezogen.

33 https://www.nrd.de/de/ueber-uns/standortentwicklung/
3 NRD Jahresbericht 2019
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ECKPUNKTE
Wirtschaft und Arbeitsplatze

= Die Gemeinde Mihltal stellt einen attraktiven Gewerbe- und Wirtschaftsstandort im
Einzugsgebiet des Oberzentrums Darmstadt dar. Insbesondere im Technologiesektor
sind pragende Betriebe vorhanden.

= Die NRD besitzt fiir die Gemeinde Miihltal eine besondere Bedeutung, indem die
NRD nicht nur den gréBten Arbeitgeber in der Gemeinde darstellt, sondern auch ein
wesentlicher Akteur der Ortsentwicklung ist.

=  Aufgrund der geringen Flachenverfiigbarkeit liegt derzeit nur ein geringer Hand-
lungsspielraum fir Betriebserweiterungen bzw. Neuansiedlungen vor. Dieser Tatbe-
stand flhrt in Einzelféllen bereits zu Standortverlagerungen in umliegende Kommu-
nen.

= Die Beschéftigtenentwicklung ist ausgesprochen positiv zu bewerten. Zwar liegt ein
negativer Pendlersaldo vor, jedoch ist dieser in Relation zur GemeindegroBe ebenfalls
positiv zu bewerten.

= Im Interesse der Verkehrsvermeidung kann dem Ausbau des lokalen Arbeitsplatzan-
gebots und der Erméglichung von Homeoffice in Mihltal wichtige Bedeutung zu-
kommen.
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4.12 Energie, Klima- und Ressourcenschutz

Im Jahr 2017 hat der Landkreis Darmstadt-Dieburg ein Integriertes Klimaschutzkonzept erstellt,
bei dem eine Untersuchung aller kreisangehérigen Kommunen in Bezug auf den Klimaschutz
stattfand. Daraus wurden Handlungsfelder und MaBnahmen zur Férderung bestehender Koope-
rationen im Bereich Klimaschutz sowie zur Etablierung neuer Formen der Zusammenarbeit erar-
beitet. Hierzu zéhlen unter anderem MaBnahmen zum Aufbau eines kommunalen Energiemana-
gements, zur effizienteren Nutzung von Energie sowie zur Energieeinsparung. Die Zielsetzungen
und MaBnahmen des Integrierten Klimaschutzkonzeptes fir den Landkreis Darmstadt-Dieburg
sind bei den Projekten des Integrierten Kommunalen Entwicklungskonzepts zu bertcksichtigen.

Die Gemeinde Miihltal hat das Ziel, als Klima-Kommune bis 2050 klimaneutral zu sein3*. Zur In-
formation und Motivation der Bevolkerung tber Moglichkeiten der Energieeinsparung bietet der
Landkreis Darmstadt-Dieburg in Zusammenarbeit mit der Verbraucherzentrale Hessen eine Ener-
gieberatung an mehreren Standorten im Landkreis an. Das Fachpersonal berat die Biirger/innen
dabei unter anderem Uber die Themen Stromsparen, Warmedammung, Heiztechnik und erneuer-
bare Energien.

Es gab auch Bemihungen der Gemeinde Mdhltal, gemeinsam mit der Verbraucherzentrale Hes-
sen eine eigene Energieberatung anzubieten. Mangels Nachfrage wurde dies aber wieder einge-
stellt. Ein in einem Forschungsprojekt erarbeiteter Losungsansatz wére die aufsuchende Beratung.
Diese ist jedoch fir eine kleine Gemeindeverwaltung personell nicht zu leisten. Insofern verweist
die Gemeinde Mihltal gerne auf die o.a. bestehenden Beratungsangebote. Neben der Verbrau-
cherzentrale Hessen ist dies die Effizienz:Klasse in Darmstadt, die ihrerseits neben der reinen Be-
ratung auch eine Betreuung bei der Umsetzung von MaBnahmen anbietet.

ECKPUNKTE

Energie/Klimaschutz/Ressourcenschutz

=  Projekte und MaBnahmen der Gemeinde Miihltal orientieren sich an den Zielsetzun-
gen des Integrierten Klimaschutzkonzepts des Landkreises Darmstadt-Dieburg.

= Der Landkreis Darmstadt-Dieburg bietet Energieberatungsangebote fiir die Biirger
Miihltals an.

35 Quelle: Darmstadter Echo v. 20.03.2020
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4.13 Planungen, Programme und Kooperationen

Sonstige relevante Planungen, Kooperationen

In Bezug auf die Erstellung von Entwicklungskonzepten in den einzelnen Ortsteilen Mihltals sowie
der Gesamtgemeinde wurden im Laufe der letzten Jahre mehrere Projekte durchgefiihrt.

,Unser Dorf” (2005)

In Nieder-Beerbach ist im Rahmen des Landeswettbewerbs ,Unser Dorf” 2005 unter breiter Biir-
gerbeteiligung und Mitwirkung eine umfangreiche Begleitbroschiire®® entstanden. Diese thema-
tisiert nicht nur verschiedene Handlungsfelder der Dorfentwicklung, sondern formuliert auch ein
gemeinsam getragenes Leitbild und benennt konkrete Handlungsansatze zur Erreichung der ge-
meinsamen Ziele. Die Intention des Wettbewerbs ist die Herausstellung des Engagements der
Burgerinnen und Biirger sowie das Aufzeigen der Ideen und Projekte zur zukiinftigen Entwicklung
eines Dorfs mit landlichem Charakter. Hierdurch kénnen Dorfgemeinschaften anderen als Vorbild
zur aktiven Zukunftsgestaltung dienen.

Abb. 99: Landeswettbewerb ,,Unser Dorf” Nieder-Beerbach 2005

Lokale Agenda 21 Miihltal

Die Lokale Agenda 21 ist ein Teil des globalen Aktionsprogramms Agenda21 von Rio de Janeiro
aus dem Jahr 1992. Im Jahr 1998 beschloss die Gemeinde Miihltal, sich dem Programm zur Um-
setzung von Nachhaltigkeitsprinzipien anzuschlieBen. Darauf aufbauend wurden 2002 die Arbeits-
gruppen ,Natur und Umwelt”, ,Ortsentwicklung” und ,Verkehr” gebildet. Wahrend des Verfahrens
wurde sich stets an drei wichtigen Arbeitsprinzipien orientiert: Offenheit, Offentlichkeit und Kon-
sens. Aufbauend auf den Ergebnissen der lokalen Agenda wurde 2007 ein Kommunales Hand-
lungsprogramm erarbeitet.

3 Unser Dorf", Begleitbroschiire zum Landeswettbewerb 2005, erstellt durch Ortsteil Nieder-Beerbach (2005)
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Kommunales Handlungsprogramm Miihltal (2007)

Erstes sichtbares Ergebnis der Lokalen Agenda 21 Muhltal ist das Kommunale Handlungspro-
gramm (KHP) aus dem Jahr 2007. Das Uber vier Jahre lang entwickelte Handlungsprogramm be-
inhaltet die Formulierung eines gesamtkommunalen Leitbilds sowie von Zielen und Projektideen
bzw. MaBnahmenvorschlagen in den Themenbereichen Natur und Umwelt, Verkehr und Ortsent-
wicklung.

Abb. 100: Kommunales Handlungsprogramm (KHP) Miihltal 2007
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Interkommunales Dorfentwicklungskonzept Neutsch, Frankenhausen, Waschenbach (2012)

Die Ortsteile Frankenhausen und Waschenbach haben 2012 gemeinsam mit Neutsch (Gemeinde
Modautal) unter intensiver Beteiligung ihrer Birgerinnen und Burger Konzepte®’ fur die Entwick-
lung ihrer Dorfer erstellt. Inhalt des Konzepts sind die Analyse der Ortsteile mit der Erstellung von
Ortsteilprofilen, die Formulierung eines Leitbilds bzw. einer Entwicklungsstrategie, von Hand-
lungsfeldern und eines Aktionsprogramms sowie eine Abgrenzung von Férdergebieten.

Abb. 101: Interkommunales Dorfentwicklungskonzept Modautal - Neutsch, Miihltal - Fran-
kenhausen / Waschenbach 2012

Dorfentwicklungskonzept
im interkommunalen Forderschwerpunkt
Modautal-Neutsch

Mihital-Frankenhausen / -Waschenbach

im Auftrag der Gemeinden
Mihital und Modautal

Auttragnehmsein

64285 Dormatac

Dezember 2012

Regionalentwicklung (LEADER)

Die Gemeinde Muhltal war in der EU-Férderperiode von 2007 bis 2013 Mitglied der LEADER-Re-
gion ,Landlicher Raum Darmstadt-Dieburg”. Zu dieser gehdrten insgesamt 14 Stadte und Ge-
meinden aus dem Landkreis Darmstadt-Dieburg und damit eine Flache von etwa 428 km? mit
einer Bevolkerung von rund 156.000 Einwohnern. Voraussetzung fiir die Anerkennung als LEA-
DER-Region war die gemeinsame Erstellung des Regionalen Entwicklungskonzepts (REK)*. Darin
wurden Entwicklungsziele und Handlungsfelder definiert, welche die Entscheidungsgrundlage fir
die Forderung eingereichter Projekte bildete. Aus finanziellen Griinden hat die Gemeinde Mihltal
jedoch beschlossen, sich fiir die EU-Forderperiode von 2014 bis 2020 nicht zu bewerben.

37 Dorfentwicklungskonzept im interkommunalen Férderschwerpunkt Modautal — Neutsch, Miihltal - Frankenhausen / -
Waschenbach, erstellt durch: PlanWerkStadt, Darmstadt, Dezember 2012
38 REK Landlicher Raum, Darmstadt-Dieburg 2014-2020
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Abb. 102: Gebietskulisse ldndliche Regionalentwicklung 2023-2027(Ausschnitt)
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Partnerstadte

Die Gemeinde pflegt Stadtepartnerschaften zu Vingaker in Schweden und zum franzdsischen
Nemours. Der Ort Vingaker, mit dem Mihltal seit 1980 eine Stadtepartnerschaft pflegt, befindet
sich etwa 160 km westlich von Stockholm in der Region Sérmland und hat etwa 10.000 Einwohner.

Mit der franzosischen Stadt Nemours pflegt Mihltal seit 1981 eine Stadtepartnerschaft. Sie liegt
zusammen mit der Stadt St.-Pierre-les-Nemours etwa 75 km stidlich von Paris in der Region ile-
de-France. In beiden Stadten leben zusammen etwa 18.000 Menschen.

ECKPUNKTE

Sonstige relevante Planungen, Kooperationen

= |n den vergangenen Jahren wurden bereits mehrere Entwicklungskonzepte fiir die
Gemeinde Mubhltal erstellt.

= |n der Gebietskulisse 2023 — 2027 (Leader-Forderperiode) ist Mihltal vertreten.

=  Miuhltal pflegt Stadtepartnerschaften mit zwei Kommunen in Schweden und Frank-
reich.
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5 Profile der Ortsteile

In den Ortsteilprofilen®*® werden die Ergebnisse der Bestandsaufnahme und -analyse komprimiert
dargestellt. Die Darstellung erlaubt einen raschen Uberblick zur jeweiligen értlichen Situation und
einen Vergleich der in Mihltal unterschiedlich strukturierten Ortsteile. Gerade die Unterschied-
lichkeit der Ortsteile von ,dorflich — 1andlich” bis ,vorstadtisch — urban” ist eine wesentliche Grund-
lage der gesamtkommunalen Ausrichtung des IKEK und der abzuleitenden Handlungsstrategie.

Die Ortsteilprofile enthalten folgende inhaltliche Aussagen in Kurzform:

= Kurzcharakteristik des Ortsteils

= Bevolkerungsentwicklung und Altersstruktur

= Nahversorgungssituation

= Medizinische Versorgung

= Offentliche und private Veranstaltungsraume

= Sport- und Freizeiteinrichtungen

=  Touristische Angebote

= Gebdudeleerstand und Flachenreserven

= Zukunftsorientierung und strategische Ausrichtung

3 Siehe ,Anhang”
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6 Bewertung der Zukunftsfahigkeit

6.1 Erlauterungen der Bewertungsmatrix

Die strategische Zukunftsprognose Miuhltal umfasst — wie im Leitfaden vorgeschlagen — einen
LKriterienmix”. Berticksichtigt wurden vom Planerteam sowohl qualitative und quantitative Krite-
rien, aber auch — und dies ist wesentlich fir die Beurteilung gerade der Lebensqualitaten in den
Ortsteilen — die Aussagen der Birgerinnen und Biirger aus der durchgefiihrten Befragung (2020).

Im Einzelnen werden 12 Kriterien identifiziert, um eine Anndherung an die geforderte Zukunfts-
prognose der Ortsteile zu entwickeln:

= Quantitative Kriterien (u.a. Bevdlkerungsentwicklung, Anteil jugendlicher Bevdlkerungs-
gruppen),

= qualitative Kriterien (u. a. Sozialgefiige, stadtebaulich erkennbare Ortsmitte, Kita/Schule),

= relevante Ergebnisse aus der durchgefiihrten Blrgerbefragung (u. a. Wohlfihlstatus, Be-
wertung Verkehrsanbindung, Bewertung Naturraum, Bewertung Wohnraumangebot),

= das regionalokonomische Kriterium der Nahe zu Ober-/Mittelzentren.

Fur die Einordnung der Ausgestaltung der 12 Kriterien fiir Mihltal ist eine einfache Matrix, beste-
hend aus vier Auspragungen, entwickelt worden. Im Hinblick auf die Einordnung der Kriterien ist
im Rahmen einer Portfolio-Betrachtung eine Zuordnung von ,Wichtigkeit” des jeweiligen Kriteri-
ums fur die Ortsentwicklung vorgenommen worden.
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Im Einzelnen werden die Kriterien hinsichtlich der zu Grunde gelegten Quellen nachfolgend cha-

rakterisiert:

Tab. 8: Bewertungsmatrix Kriterien Zukunftsfahigkeit

Kriterium Bewertungsansatz / 3-Punkte 2-Punkte 1-Punkt Extra-Punkt
Quelle
WOLGWIENINMENIC[E Ergebnisse der Bir- Schulnote Schulnote Schulnote
bot gerbefragung 1,0-20 20-30 3,0-40
Absolute Bevélke-
Bevélkerungs- rungsentwicklung in o o o no
entwicklung den Jahren 2014-2019 > 5% 0% - 5% >% - 0%
(Statistik)
Anteil jugendli- Anteil der Bevolke-
cher Bevolke- rungsgruppe unter 18 > 15% 7,5% - 15% < 7,5%
rungsgruppen Jahren (Statistik)
Ergebnisse der durch-
. . gethrten Orts'.c.ellge— Sehr positive | Positive Be- Problematl-
Sozialgeflige spréche zum birger- Bewertun wertun sche Ein-
schaftlichen Engage- 9 9 schatzung
ment
Naturraum Ergebnisse der Biir- Schulnote Schulnote Schulnote
gerbefragung 1,0-2,0 2,0-3,0 3,0-4,0
Kinderspiel-
, : : . platz /
Kita/Schule Ergebnisse der Beides vor- | Eines davon | Nichts vor- q
Strukturanalyse handen vorhanden handen Jugendzent-
rum vorhan-
den
SUCENIEIENOI ST Ergebnisse der stad- Platz mit Platz mit Sonstige Burgerhaus
mitte tebaulichen Analyse Funktionsmix | Funktionen | Treffpunkte | vorhanden
Direkte
Ergebnisse der Biir- -
B PNV-An-
5§Z§:ﬁgggndes gerbefragung, Ergeb- Schulnote Schulnote Schulnote Obindunn
nisse der Strukturana- 1,0-20 20-30 30-40 9
Nahverkehrs lvse nach Darm-
y stadt
Leerstands- Ergebnisse der stad- Kein Einfluss Geringer Sichtbarer
situation tebaulichen Analyse Einfluss Einfluss
Mind. ein Mobile LM-
\EISeI{e[fals =B Ergebnisse der Struk- Vielfaltiges Versor-
LM-Héndler
zelhandel turanalyse Angebot w . gungs-An-
/ Béckerei
gebote
Lage in o!er \YEIZ8 Ergebnisse der Struk- <10 km 10-15km | 16— 20 km
ropolregion turanalyse
VSN Ergebnisse der BUr- [ gn0, 4000 | 7505 - 90% | 50% - 75%
gerbefragung

Quelle: cima-Zusammenstellung
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Basierend auf dem dargelegten Punktesystem werden fiir die jeweiligen Ortsteile in der Gemeinde
Muhltal die Zukunftsfahigkeit bzw. die Entwicklungsmdoglichkeiten abgeleitet, aber auch die Risi-
kopotentiale identifiziert. Das Punktesystem wird auf eine auf Schulnoten basierende Skala tiber-
tragen.

Tab. 9: Ubertragung des Bewertungsschliissels in Schulnotensystem
Punktzahl (Max. 39 Punkte) Schulnote Einschatzung

28-29 3 Mehrheitlich gute Ausgangslage, wenig Ri-
26-27 3- siko

24-25 4+

22-23 4 Befriedigende Ausgangslage, mittleres Ri-
19-21 4- siko

16-18 5+

Quelle: cima-Zusammenstellung
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6.2 Ergebnis der Einschatzung/Bewertung der Zu-
kunftsfahigkeit

Die Herleitung der Zukunftsfahigkeit der Gemeinde Mihltal wird unter Beriicksichtigung der sechs
Ortsteile ermittelt. Exemplarisch wird die Punktevergabe und die Benotung am Ortsteil Nieder-
Ramstadt dargestellt.

Abb. 103: Quelle-Ziel-Analyse Nieder-Ramstadt

Wohifihl- Bewertung
Status Wohnraumangebot

Lage in der

Metropolregion Ikerungsentwicklung

Versorgung,
Einzelhandel
' Anteil jugendlicher
Bevdlkerungsgruppen
Leerstandssituation Sozialgefluge
Bewertungdes Bewertung Naturraum
offentlichen Nahverkehr
Erkennbare Kita / Schule
Ortsmitte

nicht defizitar, in  gut, aber optimal
vorhanden Ansatzen  verbesse-
vorhanden rungswurdig

Darstellung: cima
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Tab. 10: Punktevergabe Bewertungskriterien Zukunftsfahigkeit Nieder-Ramstadt

Kriterium Analysewert Punktzahl
Wohnraumangebot 3,7 1
Bevdlkerungsentwicklung -1,.9% 1
Anteil jugendlicher Bevélkerungsgruppen 15,5% 3
Sozialgefiige Sehr positive Bewertung 3
Naturraum 1,6 3
Kita/Schule Beides vorhanden + Spiel- 34
platz
Erkennbare Ortsmitte Platz mit Funktionsmix 3
Bewertung des 6ffentlichen Nahverkehrs 2.5 + Direktverbindung 2+ 1
nach DA
Leerstandssituation (Wohnraum) Sichtbarer Einfluss 1
Versorgung, Einzelhandel Vielfaltiges Angebot 3
Lage in der Metropolregion 8 km 3
Wohlfuhlstatus* 92% 3 (2x)
Summe 34

Quelle: cima-Zusammenstellung, * Kategorie ,Wohlflihlstatus” wird als besonders wichtiger Aspekt doppelt
gewichtet

In der Summe ergibt sich fiir den Ortsteil Nieder-Ramstadt eine Gesamtpunktzahl von 34 Punkten.
Entsprechend der Schulnotenskala ergibt sich daraus die Note 2. Der Ortsteil Nieder-Ramstadt
hat also nach den aufgeflihrten Bewertungskriterien eine gute Ausgangslage mit schwachem Ri-
sikopotenzial aufzuweisen.

Fur die Ubrigen Ortsteile erfolgt eine tabellarische Auflistung. Die vollstadndigen Bewertungsprofile
der Ortsteile befinden sich im Anhang.

Tab. 11: Gesamtschau Bewertung Zukunftsfihigkeit der Ortsteile Miihltal

Ortsteil Punktzahl ‘ Note Einschdtzung

Traisa 37 1- Sehr gute Ausgangslage, geringes Risiko

Nieder-Ramstadt | 34 2 Gute Ausgangslage, schwaches Risiko

Trautheim 30 3+ Gute Ausgangslage, schwaches Risiko

Nieder-Beerbach | 31 3+ Gute Ausgangslage, schwaches Risiko

Frankenhausen 28 3 Mehrheitlich gute Ausgangslage, wenig Ri-
siko

Waschenbach 25 4+ Mehrheitlich gute Ausgangslage, wenig Ri-
siko

Quelle: cima-Zusammenstellung

In der Gesamtschau ergeben sich damit aufgrund verschiedener Kriterien, wie die Nachbarschafts-
lage zum Oberzentrum Darmstadt und die hohe Qualitat des Naturraumes und die Naherho-
lungsqualitat insgesamt, Uberwiegend gute bis sehr gute Zukunftsaussichten fiir die Gemeinde
Muhltal.
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7 Starken-Schwachen-Chancen-Risi-
ken-Analyse

7.1 Starken-Schwachen:

Aus der Bewertung der Ausgangssituation in allen fir die Dorfentwicklung bedeutsamen Unter-
suchungsbereichen lasst sich eine zusammenfassende Gegeniberstellung von Starken und
Schwéchen fir die Gesamtgemeinde Mihltal ableiten.

Die Bewertung begriindet sich sowohl auf den Auswertungen statistischer Grundlagen und Erhe-
bungen der Fachbiros (Bestandsanalyse), vor allem aber auf den Einschatzungen der ortlichen
Bevolkerung und ihrer Vertreter, die durch Interviews, Ortsteilgesprache, Blrgerbefragungen,
IKEK-Foren und Online-Beteiligungsméglichkeiten gewonnen wurden.

Themenfeld: Bevélkerung / Demografische Entwicklung

Starken Schwachen

+ Mihltal profitiert von der Dynamik der | — Tendenz zu einer dlter werdenden Bevol-
Metropolregion Frankfurt / Rhein — Main kerung in Muhltal
und der unmittelbaren Nahe zum Ober-
zentrum Darmstadt. (Demografietyp Il | — Uberdurchschnittlich hoher Bevolkerungs-
.prosperierende Kommune im Umfeld dy- anteil > 55 Jahre in Waschenbach

namischer Wirtschaftsstandorte”).
— Nieder-Ramstadt, Trautheim und Franken-

+ Traisa, Trautheim und Frankenhausen, wei- hausen haben einen leicht negativen Wan-
sen einen Uberdurchschnittlichen Anteil derungssaldo*®
der Altersgruppe der unter Achtzehnjahri-
gen auf. — Hoher Anteil der Wegziehenden in der Al-

tersgruppe der 18- bis 25-jdhrigen
(24,6 %), (Abwanderung aufgrund fehlen-
der Weiterbildungs- / Ausbildungsstruktu-
ren)

40 Hierbei ist auch die Regionalisierung der NRD zu beriicksichtigen, woraus eine Reduzierung der Wohnplatze in Nieder-
Ramstadt resultiert
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Themenfeld: Biirgerschaftliches Engagement

Starken

+ vielfdltige und gut aufgestellte Vereins-

struktur (> 80 Vereine!) mit unterschiedli-
chen Auspragungen auch in den kleineren
Ortsteilen)

hohes Engagement der Bevolkerung bei
der Realisierung von Infrastruktureinrich-
tungen (z.B. Sporthallen)

hohes Engagement von einzelnen Biirgern
in den Vereinen (z.B. in Form der Organi-
sation von Fastnachtsveranstaltungen)

grundsatzliche Identifikation der Birgerin-
nen und Burger mit ihrem Ortsteil sichert
ein Engagement in Vereinen und Initiati-
ven

teilweise Kooperationen der Bevolkerung
zwischen einzelnen Ortsteilen (z.B. im
Sportbereich)

recht gute Ausstattung der Sport- und
Vereinsinfrastruktur ~ (u.a.  Sportplatze,
Treffpunkte, Veranstaltungsraume)

eine hohe Mitgliederzahl (mindestens im
dreistelligen Bereich) bei Sportvereinen in
den einzelnen, auch kleineren, Ortsteilen

neben den Sportvereinen haben die freiw.
Feuerwehren eine wichtige soziale Treff-
punkt- und Integrationsfunktion

Schwiéchen

beobachtbare Gefahr eines abnehmenden
Engagements der Bevolkerung fiir gesell-
schaftliche Aktivitaten

Tendenz zur Uberlastung des Ehrenamts
bei der Vereinsfiihrung / -Organisation

keine durchgangige Integration der Neu-
birger in die Vereinsaktivitdten

Schwierigkeiten bei der Entwicklung und
Sicherstellung von Kommunikationsrau-
men, sowohl im 6ffentlichen Raum (z.B. Ju-
gendtreffs) als auch bei den konsumorien-
tierten Treffpunkten (insbesondere dem
gastronomischen Angebot)
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Themenfeld: Stadtebauliche Entwicklung

+

+

Starken

Stark prosperierende Siedlungsentwick-
lung, v.a. in Nieder-Ramstadt, Trautheim
und Traisa

Sehr geringes Leerstandspotenzial (Ge-
baude, Baullicken)

Uberwiegend guter Erhaltungszustand der
Bausubstanz

Die Ortsteile Nieder-Ramstadt, Trautheim
und Traisa weisen einen fast kleinstadtisch
urbanen Charakter auf, wahrend Nieder-
Beerbach, Frankenhausen und Waschen-
bach dorflich-landlich gepragt sind.

Schwiéchen

Insbesondere in Nieder-Ramstadt, Traut-
heim u. Traisa zu beobachtende erhebliche
baustrukturelle Uberformung gewachse-
ner Strukturen, damit: Verlust dorflich-re-
gionaler Identitat.

Teilweise extreme Grundstiicksausnutzung
fiihrt zum Verlust von Wohn-, Gestalt- und
Umweltqualitat.

Das mit der baulichen Dichte verbundene
Verkehrsaufkommen (fahrender u. ruhen-
der Verkehr) verursacht Probleme im en-
gen StraBenraum der histor. Ortskerne

Entwicklungspotenziale im Innenbereich
sind aufgrund der stark zunehmenden
Verdichtung v.a. in den nordlichen Ortstei-
len nur im geringen Ausmal3 vorhanden.

Sehr hohe und weiter steigende Preise fir
Wohnungen, Hauser und Grundstlcke
fihren zu Verdrangungsprozessen insbe-
sondere einheimischer junger Familien

Die wenigen Baulticken und Leerstande in
Privatbesitz werden zurlickgehalten und
sind aktuell kaum mobilisierbar

Die Kombination aus Immobiliennach-
frage und Flachenknappheit innerhalb der
Ortsteile wird, ohne die Anwendung stad-
tebaulicher Konzepte zur Neuordnung
und Entwicklung der innerortlichen Teilbe-
reiche, zukiinftig zu einem Verlust stadte-
baulicher, gestalterischer und wohnum-
feldbedeutsamer Qualitdten fihren.

Der hohen Nachfrage nach Wohnraum
kann innerhalb der Ortskerne nicht allein
durch Nachverdichtung entsprochen wer-
den. Die behutsame Ausweisung von Neu-
baugebieten ist daher zumindest im Kern-
ort Nieder-Ramstadt erforderlich.
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Themenfeld: Daseinsvorsorge

Starken

+ Burger- / Dorfgemeinschaftshauser / Ver-

einsheime sind in jedem Ortsteil vorhan-
den - gute Auslastung

die schulischen Grundinfrastrukturen bie-
ten eine gute Kommunikationsmoglichkeit
fur die Bevdlkerung, auch zur Integration
von zugezogenen Familien

attraktive Kinderspielplatze sind in den
Ortschaften als Treffpunkte fiir die jinge-
ren Mitburger vorhanden

vorhandene leistungsfahige Lebensmittel-
und Drogeriemarkte in Nieder-Ramstadt

vorhandenes Lebensmittel-Handwerk in
den meisten Ortsteilen

medizinische  Grundversorgung (Arzte,
Apotheken) ist gegeben

stabile Bevolkerungsentwicklung in Mihl-
tal fihrt zu einem stabilen einzelhandels-
relevanten Nachfragepotenzial

hohe Bindung der Bevdlkerung an vorhan-
denes ,traditionelles” Lebensmittel-Hand-
werk (z.B. in Frankenhausen beobachtbar)

zum Teil erganzendes Angebot an Obst
und Gemduse durch Direktvermarkter in
den Ortsteilen

trotz der Ndhe zum Oberzentrum Darm-
stadt, relativ ausgepragtes Kulturangebot
— auch in den Ortsteilen

Schwiéchen

fehlende Nahversorgungsmaglichkeiten in
Waschenbach und Trautheim (Hinweis auf
Versorgungsmoglichkeiten im benachbar-
ten Traisa bzw. Nieder-Ramstadt)

das starke Oberzentrum Darmstadt fuhrt
aufgrund der Angebotsvielfalt zu Kauf-
kraftabflissen aus Mihltal und schrénkt
die Entwicklungsperspektiven im Einzel-
handel ein

teilweise zu geringe Bevolkerungs- und
Kaufkraftwerte in den Ortsteilen zur Reali-
sierung von neuen Einzelhandels- bzw.
Nahversorgungsbetrieben

zum Teil fehlende Funktionsbiindelung in
den Zentren, auch in den groéBeren Orts-
teilen von Miuhltal, u.a. Nieder-Ramstadt,
zur Kundenbindung

schwierige Erreichbarkeit der Lebensmit-
telmarkte und des Drogeriemarktes in Nie-
der-Ramstadt mit dem OPNV

sehr angespannte Versorgungssituation
hinsichtlich Kindergartenpldtzen (insbe-
sondere in Nieder-Ramstadt, Traisa und
Nieder-Beerbach)

.Steinbruchtheater” als Uberortlich be-
deutsame Kultur- bzw. Gastronomie-Ein-
richtung ist seit Beginn der Corona-Pande-
mie geschlossen, die Zukunft ungewiss

Jugendtreffs entsprechen teilweise nicht
mehr den aktuellen Bedirfnissen
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Themenfeld: Mobilitat und Verkehr, Erreichbarkeit

Starken

Bahnanschluss, der Mihltal mit den Ober-
zentren Frankfurt / Darmstadt verbindet

Alle Ortsteile sind mit Buslinien erschlos-
sen

midKom Bus als Zusatzangebot innerhalb
der Gemeinde

Hohe Bedeutung des Radverkehrs

Schwaéchen

Taktung der Bahnverbindung im 2 Std.-
Takt nach Frankfurt, bzw. 1 Std.-Takt ist zu
selten

Taktung und Linienfihrung der Buslinien
werden zum Teil als unzureichend einge-
schatzt.

Die Erreichbarkeit weiterfihrender Schu-
len (z.B. in Ober-Ramstadt) mit dem OPNV
ist unglinstig.

Radwegenetz mit Verbindungsliicken und
punktuellen Gefahrenstellen

Verkehrsbelastungen in den Ortsdurch-
fahrten erzeugen Beeintrachtigungen der
Wohnqualitat, Trenneffekte und Gefahren-
stellen.

Starken

naturraumliche und landschaftliche Quali-
taten des Vorderen Odenwalds in unmit-
telbarer Wohnortnahe

Nachfragepotenziale durch die Lage in
bzw. zu der/den bevolkerungsreichen
Metropolregionen  Rhein/Neckar bzw.
Rhein/Main

Potenziale in den nachfragestarken Aktivi-
tatsfeldern Wandern und Radfahren

Besuchermagnet Burg Frankenstein
dorfliche Strukturen mit spezifischen kul-
turhistorischen Elementen, z.B. Mibhlen,

Brennerei

Grillplatze im Wanderwegnetz in Nieder-
Beerbach, Nieder-Ramstadt und Traisa

.Wanderbus-Linie” K-50

Themenfeld: Freizeit, Naherholung, Tourismus und Landschaft

Schwéchen

Abnahme der gastronomischen Einrich-
tungen in den Ortsteilen als notwendige
Treff- und Zielpunkte und Einkehrmaoglich-
keiten fir Naherholer/Radfahrer

noch keine klar erkennbare Profilierungs-
strategie in Richtung Naherholung, Sport

wenig Ubernachtungskapazititen, kein
Wohnmobilstellplatz

keine erkennbare, wahrnehmbare Infra-
strukturausstattung fiir Radfahrer/E-Bikes

zum Teil fehlende Erlebbarkeit und Vernet-
zung vorhandener landschaftlicher Ele-
mente (z.B. Steinbruch Nieder-Ramstadt)
und Strukturen (Ohlebachtal, Modau,
Stettbachaue, Mittelbachtal)

teilweise Konfliktpotenzial durch unter-
schiedliche Nutzergruppen im angrenzen-
den Wald (Mountainbiker/Spaziergan-
ger/Reiter/Forstwirtschaft)
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Themenfeld: Technische Infrastruktur

+

Starken

Schnelles Internet (Glasfaser, 5G) Ausbau
in Planung

Schwaéchen

Vereinzelte Versorgungslicken (Mobilfunk
/ Internet) z.B. in Waschenbach

Leistungsfahigkeit der Wasserversorgung
teilweise an der Kapazitdtsgrenze

Themenfeld: Wirtschaft und Arbeitsplatze

+

Starken

positive Entwicklung des Gewerbeparks
Ruckelshausen

vorhandene Technologieunternehmen, die
teilweise auch Expansionsbedarfe haben

gute Standortfaktoren der Gemeinde
durch die Nahe zum leistungsfahigen Wis-
senschaftsstandort Darmstadt und die vor-
handenen BundesstralRen

Mdglichkeiten zur Mitarbeiter-Akquisition
in ausgewahlten Berufsfeldern durch die
Nahe zur Region Darmstadt

ausgewogene, mittelstandisch orientierte
Wirtschaftsstruktur (z.B. in Technologie-
und Branchensicht)

Gewerbesteuereinnahmen durch Unter-
nehmensbesatz fihren zu einer Stabilisie-
rung der kommunalen Haushaltsstruktur

bauplanungsrechtlicher Ausschluss von
Einzelhandel und Vergniigungsstatten im
Gewerbepark Ruckelshausen

insgesamt Lage der Gemeinde in einer dy-
namischen Region mit umfangreichen Ver-
flechtungen (vgl. PROGNOS-Report 2019)

Wirtschaftsforderung auf Gemeinde- und
Landkreisebene

Schwaéchen

teilweise (sehr) geringe Arbeitsplatzaus-
stattung in einzelnen Ortschaften (v.a. Nie-
der-Beerbach, Frankenhausen)

von der Bevolkerung wahrgenommene
Larm- und Verkehrsbelastungen durch die
Steinbriiche

Gewerbepark Ruckelshausen ist nahezu
belegt und befindet sich nicht in kommu-
nalem Besitz (u.a. fehlende direkte Steue-
rungsmaglichkeiten bei allen Ansiedlungs-
interessen)

keine verfligbaren Gewerbegrundstiicke
im kommunalen Eigentum (Bestandsent-
wicklung, selektive Ansiedlungsférderung
-> u.a. regionalplanerische Restriktionen)

geplanter Wegzug der Fa. DATRON mit
voraussichtlichen Wirkungen auf die kom-
munale Einnahmesituation

Zusammenstellung WSW & Partner + cima

Neben den Aspekten der Starken-Schwachenanalyse wirken nachfolgende Trends auf die Chan-
cen und Risiken fiir die Dorfentwicklung in der Gemeinde Muhltal.
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7.2 Chancen-Risiken: Trends und mogliche Wirkungen
auf die Ortsentwicklung

Die grundlegenden gesellschaftlichen Trends und Entwicklungen sind von der Gemeinde Mihltal
nicht beeinflussbar, im Rahmen der Ortsentwicklung jedoch zu beriicksichtigen. Eine Reihe von
Trends und Entwicklungen bergen enorme Risiken, andere Perspektiven sind demgegeniiber eher
als Chancen fir Stidhessen bzw. die Gemeinde Miihltal einzuordnen.

* Insbesondere im Zuge der aktuellen Corona-Pandemie entwickelt sich ,Gesundheit” als wich-
tiger Wert in unserer Gesellschaft. Bei diesem wichtigen gesellschaftlichen Wert kann der
landliche Raum insgesamt, d.h. auch die Gemeinde Miihltal, heute und morgen ,punkten”.

= In engem Zusammenhang mit dem skizzierten Trend ,Gesundheit” ist auch die Thematik ,Si-
cherheit” anzufiihren. Globale Umwalzungen und Veranderungen préagen unser Sicherheits-
gefihl, insofern erwirkt der Trend zur ,Lokalitdt” und die damit verbundenen Wertansatze
eines gesellschaftlichen und sozialen Miteinanders (,man kennt sich”) Perspektiven fiir land-
lich strukturierte Raume.

= Auch die sog. ,Lokalitat” und das ,soziale/gesellschaftliche Miteinander” hat nicht zuletzt
durch die aktuellen Erfahrungen infolge der Corona-Pandemie an Bedeutung gewonnen.
Diese ,Riickbesinnung” auf das lokale Umfeld (z.B. im Bereich Freizeit und Erholung) erwirkt
grundsatzlich positive Wirkungen fir die landlichen Rdume, und damit auch fir die Ge-
meinde Mihltal.

= Die (technische) Vernetzung, neudeutsch: Konnektivitat, wird zu einem bestimmenden Merk-
mal unserer gesellschaftlichen Entwicklung. Digitale Infrastrukturen und vernetzte Kommu-
nikationstechnologien werden zu einem relevanten Faktor der Kommunalentwicklung. Hier
haben Teile des landlichen Raumes noch erheblichen ,Aufholbedarf”. Andererseits bietet eine
entsprechende Positionierung der Gemeinde Mduhltal Moglichkeiten, einen solchen Stand-
ortaspekt aktiv zu kommunizieren.

= Der Trend zur Individualisierung und zum Globalismus der Lebenswelten nimmt zu. Ein
scheinbarer Widerspruch? Nein. Individualisierung braucht Freirdume — Pluralismus be-
schreibt die grundsatzliche Abkehr von tradierten Rollenmustern. Individuelle Lebensstile
sind voraussichtlich in den verstadterten Regionen einfacher umzusetzen.

= In unseren bundesweiten Befragungen wird deutlich, dass die Digitalisierung und der
Corona-Effekt neue Arbeitsformate verstarkt haben. ,Homeoffice" ist nicht nur ein Zauber-
wort, sondern eine konsequente Umsetzung von digitalen Mdglichkeiten einerseits und den
aktuellen Restriktionen andererseits. Dieser Trend wird sich nicht mehr zurlickdrehen lassen
(vgl. z.B. die bundesweiten Blromarktprognosen). Dies bedeutet auch in der Innenentwick-
lung von Muhltal, dass dieser Aspekt ,mitgedacht” werden muss und sollte (z.B. ein weiteres
Raumangebot in Wohnungen/Hausern flr Arbeitszimmer und eine gute digitale Infrastruk-
tur).

= Unter dem Stichwort ,nachhaltige Mobilitat” sind in den gréBeren Stadten und Ballungsrau-
men immense Verdnderungen festzustellen. Lastenfahrrader, E-Bikes usw. pragen vielerorts
den Verkehr. Aber auch in den kleineren Stadten und Gemeinden, belegen die aktuellen
cima-Umfragen, ist die innerdrtliche und zwischendrtliche Mobilitét in starkerem Male auch
unter diesem Aspekt zu bewerten. Demgegeniiber verlieren Aspekte wie Geschéftsreiseta-
tigkeit usw. erheblich an Bedeutung. Nachhaltige Mobilitat ist damit auch ein Aspekt, mit
dem die Gemeinde auch im Sinne des Klimaschutzes punkten muss und sollte.
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= Unter dem Modestichwort ,New Work” werden Themen wie Co-Working usw. zusammen-
gefasst. Unsere Projekte in den Bereichen der kommunalen und regionalen Wirtschaftsfor-
derung zeigen jedoch, dass diese Ansdtze sich im landlichen Raum kaum umsetzen bzw.
durchsetzen lassen. ,New Work"” fiir Mlhltal bedeutet vielmehr, die Themenfelder ,Arbeiten”
und ,Wohnen" konsequent zusammenzufiihren (Stichwort: Architekturbiiros, Kunst und Kre-
ativitat, Steuerberatungsburos).

= Einheitlich werden die Themen ,Verstadterung” und ,Urbanisierung” eingeschéatzt. Einerseits
skizziert die aktuelle Raumordnungsprognose einen Zuwachs von jungen, engagierten und
qualifizierten Blrgerinnen und Blrgern in den Metropolrdumen (in Hessen werden auch die
Landkreise rund um die Wissenschaftsstadt Darmstadt genannt), andererseits steht dieser
Einschatzung einer Riickbesinnung ,auf's Lokale” entgegen. Fest verwurzelt im Wertekanon
der Gesellschaft sind die Begriffe ,Nachhaltigkeit” und ,Okologie”. Als Querschnittsthema
beeinflusst dieser Aspekt nahezu alle Lebens- und Arbeitsbereiche, von Kaufentscheidungen
bis hin zur Mobilitat.

= Das Thema ,nachhaltige Innenentwicklung” ist in Mihltal nicht in erster Linie im Sinne der
Ausschopfung aller Nachverdichtungspotenziale zu verstehen, da diese Entwicklung bereits
seit Jahren —i. d. R. im Genehmigungstatbestand des § 34 BauGB — Raum gegriffen hat. Viel-
mehr gilt es, auf den enormen Druck auf die unterschiedlichen Segmente des Wohnungs-
marktes (Eigentum, Miete) durch stadtebaulich, sozial, 6kologisch und an den Belangen der
Daseinsinfrastruktur orientierte Konzepte und Strategien, angemessen zu reagieren. (Vgl.
dazu: Leitbild: ,Demografie und Wohnen”, S. 136)

= Zweifelsohne haben die demografischen Wandlungsprozesse, u.a. die Zunahme der dlteren
Bevolkerungsgruppen uber 65 Jahre und Uber 85 Jahre, Einfluss auf die Kommunal- und
Siedlungsentwicklung. Einerseits gilt es, entsprechende Infrastruktur-, Dienstleistungs- und
Wohnraumangebote zu schaffen, andererseits sind die dlteren Bevolkerungsgruppen als Po-
tenzialfaktor aktiv in die Dorfgesellschaften einzubinden (z.B. in den Bereichen Kultur, Sport,
Freizeit).

Fasst man die skizzierten Trends und Perspektiven — mit einem Blick auf die Gemeinde Muhltal -
zusammen, werden die Risikofaktoren und Chancen deutlich. Die Konsequenz kann nur heiBen:
aktives Handeln und die gesellschaftlichen, demografischen und technologischen Herausforde-
rungen angehen und nutzen.
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8 Leitbild der Gemeinde Miihltal

Das Leitbild der Gemeinde Mihltal dient als Grundlage fir die kiinftigen strategischen Hand-
lungsentscheidungen der Entscheidungstrager in Mihltal. Mit dem Leitbild werden sowohl funk-
tionale als auch rdumliche Zielsetzungen definiert, welche kiinftig das Handeln in der Gesamtge-
meinde pragen sollen. Daneben sind im Rahmen des Leitbildes die Werte von Bedeutung, fir die
die Gemeinde Muhltal stehen soll und die in der Innenkommunikation der Bevélkerung und in
der AuBenkommunikation den Gésten und Besuchern tGbermittelt werden, so dass dem Leitbild
eine wesentliche Bedeutung in der Wahrnehmung der Gemeinde Muhltal zukommt. Zudem dient
das Leitbild auch der Identifikation der Handlungsfelder sowie resultierend daraus der strategi-
schen MaBnahmenplanung in der Gemeinde als wesentlicher Baustein des IKEKs.

Die Herleitung des Leitbildes erfolgte im Wesentlichen aus den Analyseergebnissen, den Ergeb-
nissen der Burgerbefragung, durch Impulse im Rahmen der IKEK-Foren sowie durch die Steue-
rungsgruppe. Der Leitbildentwurf wurde im Rahmen der digitalen Beteiligungsmodule diskutiert
und erganzt. Fir Teilnehmer, die nicht an den Beteiligungsmodulen teilgenommen haben, be-
stand Uber die Projekthomepage die Mdglichkeit, ihre Anmerkungen an die Gemeinde sowie an
die Planungsburos heranzutragen.

Nach Abwégung der erfolgten Riickmeldung und Erganzungswiinsche wurde das Leitbild finali-
siert und durch die Steuerungsgruppe als Grundlage fiir kiinftige strategische Entscheidungen
bestatigt.

Im Rahmen des Leitbildes fiir die Gemeinde Muhltal wurden sieben Oberthemen inklusive ihrer
Leitlinien definiert.

Grundlagen: unsere Werte

Gesellschaftliche, demographische und technologische Wandlungsprozesse werden in Muhltal
engagiert, mutig und gemeinschaftlich aufgegriffen und genutzt, um die Qualitdten und Werte
der Gemeinde als attraktiver Wohn-, Lebens- und Wirtschaftsstandort weiterzuentwickeln. Der
verantwortungsbewusste Umgang mit den naturrdumlichen und nattrlichen Ressourcen ist fir
uns dabei ein hohes Gut. Ein solidarisches und vorurteilsfreies Miteinander pragt unsere Gemein-
schaft.

Demografie und Wohnen

Wir streben ein ausgeglichenes Bevdlkerungswachstum von Innen heraus mit einem Zuwachs an
jungen Birgerinnen und Birgern an. Neuburger sind willkommen und werden in das gesellschaft-
liche Leben integriert.

Fir alle gesellschaftlichen und sozialen Gruppen bietet die Gemeinde Muhltal ein ausreichendes
und attraktives Wohnraumangebot. Hierbei riicken wir die Innenentwicklung in den Mittelpunkt.
Die bauliche Nachverdichtung orientiert sich an einer stadtebaulichen und sozialen Vertraglich-
keit.

Ortsentwicklung und Ortszentren

Der unterschiedliche Charakter der sechs Ortsteile bleibt erhalten. Die Gemeinde Muhltal ist ge-
pragt von drei eher landlich gepragten Ortsteilen sowie drei Ortsteilen mit Verstadterungsansat-
zen. Wir streben an, die Identitat der Blirgerinnen und Burger fir ihre Gesamtgemeinde zu starken.
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Die Lebensqualitat fiir die Biirgerinnen und Biirger in Miihltal wird fir alle gesellschaftlichen Grup-
pen verbessert. Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen werden in allen Ortsteilen ge-
starkt und bei Bedarf ausgebaut.

Die Schaffung attraktiver Treffpunkte und die Weiterentwicklung der stadtebaulichen Qualitaten
in den Ortszentren bilden eine wichtige Richtschnur unseres Handelns.

Kinder, Familien und Senioren

Kinder und Jugendliche sind ein wichtiger Baustein der Gemeindeentwicklung. Wir schaffen die
Rahmenbedingungen, um den Kindern und Jugendlichen eine anspruchsvolle Entwicklung in
Mdahltal zu ermdglichen.

Mihltal entwickelt sich zur familienfreundlichsten Kommune im Landkreis. Hierzu werden wir be-
rufliche Perspektiven und familidre Herausforderungen in Einklang bringen. Die gesellschaftlichen
und technologischen Veranderungen werden als Chance einer aktiven Zukunftsgestaltung aufge-
griffen.

Der demografische Wandel ist ein wesentlicher Bestandteil der gemeindlichen Planungen und
Handlungen. Wir unterstiitzten unsere Seniorinnen und Senioren im Prozess des Alterwerdens,
u.a. durch altersgerechte Wohn- und Betreuungsformen. Mihltal wird schrittweise barrierefrei.
Unser spezifischen sozialen (Betreuungs-) Kompetenzen in Mihltal werden konsequent fir die
Gemeindeentwicklung genutzt.

Wirtschaft und Arbeitsplatze

Muhltal profiliert sich als attraktiver mittelstandsorientierter, innovativer Dienstleistungs-, Hand-
werker- und Gewerbestandort in der Region. Die Bevolkerungsentwicklung und die Entwicklung
von Arbeits- und Ausbildungsplatzen gehen Hand in Hand. Wir nutzen konsequent die Chancen,
die sich sowohl aus der Ndhe zur Wissenschaftsstadt Darmstadt als auch unserer Wohnortqualitét
ergeben. Um das Arbeitsplatz- und Ausbildungsplatzangebot zu entwickeln, unterstiitzen wir als
unternehmerfreundliche Kommune sowohl ansdssige Unternehmen als auch Neuansiedlungen
mit Wertschopfungspotenzial. Die Mdglichkeiten und Perspektiven der Digitalisierung werden ak-
tiv aufgegriffen. Die Burg Frankenstein, das Steinbruchtheater, die kulturhistorischen Besonder-
heiten und unsere attraktive Landschaft bilden den Kern fiir ein nachhaltiges Naherholungskon-
zept zur Starkung der Wertschdpfung.

Mobilitat, Verkehr und Infrastruktur

Muhltal entwickelt die Mobilitat fir alle Altersgruppen und gesellschaftlichen Gruppen nachhaltig
weiter und setzt hierbei v.a. auf den Ausbau eines attraktiven bedarfs- und nachfragegerechten
OPNV sowie die Chancen der E-Mobilitit. Mihltal wird eine vorbildhafte (e)Fahrradgemeinde und
starkt damit die innerdrtliche Mobilitat und die Naherholung.

Die Verkehrssicherheit wird in allen Ortsteilen durch verbesserte Querungsmaoglichkeiten, breite
Gehwege und eine Reduzierung der Durchfahrtgeschwindigkeiten erhéht.

Der digitalen Infrastruktur und deren Nutzungsmaoglichkeiten kommt in Mihltal eine besondere
Bedeutung zu, sowohl unter dem Aspekt der sozialen Teilhabe als auch der Férderung des mobi-
len Arbeitens.
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Natur und Umwelt

Mdahltal befindet sich in einer attraktiven, landlichen Umgebung und wird diese Vorziige erhalten
und konsequent weiterentwickeln. Die landschaftliche und naturrdumliche Qualitat fir die Burge-
rinnen und Blrger sowie die Gaste wird auch unter dem Aspekt von Freizeit- und Naherholungs-
moglichkeiten weiterentwickelt. Zur Sicherung unserer Lebens- und Umweltqualitdt werden be-
stehende Emissionen verringert und neue Emissionen mdglichst vermieden. Energieeffizientes
Bauen und Sanieren stellt einen wichtigen Umsetzungsbaustein dar.

Das wertebasierte und funktionale Leitbild wird nachfolgend in ein raumliches Leitbild fiir die Ge-
meinde Mihltal Gbertragen.
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Abb. 104: Gesamtraumliches Leitbild Miihltal
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Abb. 105: Raumliches Leitbild Nieder-Ramstadt
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Abb. 106: Raumliches Leitbild Traisa
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Abb. 107: Raumliches Leitbild Trautheim
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Abb. 108: Raumliches Leitbild Nieder-Beerbach
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Abb. 109: Raumliches Leitbild Frankenhausen
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Abb. 110: Raumliches Leitbild Waschenbach
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9 Strategien und Entwicklungsziele

Resultierend aus den Ergebnissen der Bestandsaufnahme, der Analysephase sowie aus dem Be-
teiligungsprozess wurden im Laufe der Bearbeitung des IKEK Muhltal vier wesentliche Hand-
lungsfelder identifiziert, welche den maB3geblich strategischen Rahmen fiir die zukinftige Ent-
wicklung der Gemeinde Mihltal bieten sollen. Inhaltlich werden mit den Handlungsfeldern alle
wesentlichen Aspekte der Gemeindeentwicklung abgedeckt. So umfassen die Handlungsfelder
die stadtebaulichen Qualitaten, soziale Aspekte ebenso wie wirtschaftliche Faktoren sowie den
Umweltaspekt.

Die identifizierten Handlungsfelder wurden im ersten IKEK-Forum erértert und diskutiert. Die
Handlungsfelder wurden ebenfalls von der Steuerungsgruppe reflektiert, so dass die Herleitung
unter Einbezug der Bevolkerung bzw. der lokalen Akteure erfolgte.

Abb. 111: Ubersicht Handlungsfelder Gemeinde Miihltal

Handlungsfeld 1:
Wohnen, Demografie, Stadtebau, Ortszentren, Raumqualitat

! Handlungsfeld 2:
Burgerschaftllches Engageme,,:,'t Gemeinschaft, Veremsleben,
eizeit, Soziale Orte

Handlungsfeld 3:
Daseinsvorsorge, Wirtschaft, Arbeitsplatze, Versorgung

Handlungsfeld 4:
Mobilitat, Umwelt, Natur, Naherholung, Tourismus

Quelle: cima-Zusammenstellung

Innerhalb der vier Handlungsfelder wurden gemeinschaftlich wesentliche Ziele und Strategien er-
arbeitet, welche im zweiten IKEK-Forum durch die Teilnehmerschaft in Kleingruppen erganzt und
anschlieBend priorisiert werden konnten, um Riickschllsse auf eine Gewichtung aus Biirgersicht
Zu gewinnen.

Nachfolgend werden die jeweiligen Ziele / Strategien inkl. der im zweiten IKEK-Forum vorgenom-
menen Priorisierung dargestellt. Die Ziele / Strategien besitzen in Teilen eine Relevanz in den
unterschiedlichen Handlungsfeldern und sind somit als Querschnittsthematik zu verstehen.

Innerhalb der dargestellten Handlungsfelder wurde eine umfangreiche Liste an MaBnahmenvor-
schldgen und Ideen fiir die Uberfiihrung der Zielebene in die praktische Umsetzung gesammelt
(s. Zeit-, Kosten- und Finanzierungsplan).
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9.1 Handlungsfeld 1 ,Wohnen, Demografie, Stadte-
bau, Ortszentren, Raumqualitat”

Innerhalb des Handlungsfeldes 1 ,Wohnen, Demografie, Stadtebau, Ortszentren, Raumqualitat”
wurden im Rahmen der Ziele / Strategien vielfaltige Themenfelder behandelt. Von der Teilneh-
merschaft wurden vor allem die Aspekte Aufenthaltsqualitdt und Treffpunktfunktionen in den
Ortskernen als identitatsstiftendes Element mit der hochsten Priorisierung versehen. Ebenso wird
der offentliche Raum in Bezug auf eine gestalterische und stadtebauliche Aufwertung sowie auch
die Barrierefreiheit als bedeutend erachtet. Der Erhaltung und Entwicklung innerértlicher Freifla-
chenqualitdten im privaten wie im 6ffentlichen Raum als Voraussetzung fiir eine hohe Wohnqua-
litdt in den Ortskernen kommt eine hohe Bedeutung zu.

Tab. 12: Ubersicht Handlungsfeld 1: Teilziele/Strategien sowie Priorisierung durch Teilnehmerschaft
IKEK-Forum

Handlungsfeld 1:

Wohnen, Demografie, Stadtebau, Ortszentren, Raumqualitat

Teilziele / Strategien Punktzahl

Aufenthaltsqualitdten und Begegnungsorte in den Ortszentren funktional und

. 28
gestalterisch aufwerten

Sicherung der identitétsstiftenden baugestalterischen, historischen Dorfstruk-
turen (in Balance mit Aspekten wie Attraktivitdt der Gemeinde fiir (ggf. zuzie- 22
hende) Biirgerinnen jiingeren Alters)

Erhalt der Wohnumfeldqualitat bei Nachverdichtung in den Ortskernen

15
(bspw. Erhalt des Gartengriinnetzes)
Sicherstellung der Barrierefreiheit im 6ffentlichen Raum (nicht nur materielle, 9
sondern auch ideologische Umsetzung)
Forderung des Zuzugs in den sldlichen Ortsteilen von Muhltal 0

Stadtebaulich vertragliche Entwicklung von Schlisselimmobilien/
Konversionsflachen*

Schaffung bezahlbaren Wohnraums* -

Zusammenstellung: cima + WSW & Partner; *Diese Ziele wurden wahrend der Veranstaltung im Anschluss
an die Priorisierung auf Wunsch der Teilnehmerschaft aufgenommen und konnten entsprechend nicht be-
punktet werden, soll aber grundsétzlich in den Zielkatalog aufgenommen werden.
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9.2 Handlungsfeld 2 , Biirgerschaftliches Engagement,
Gemeinschaft, Vereinsleben, Kultur und Freizeit,
soziale Orte”

Innerhalb des Handlungsfeldes 2 ,Bilrgerschaftliches Engagement, Gemeinschaft, Vereinsleben,
Kultur und Freizeit, soziale Orte” wurde im Rahmen der Priorisierung die Bedeutung der Platzsi-
tuation in den Ortsteilen als Treffpunktfunktion und damit als freizeitbelebendes Element heraus-
gestellt.

Auch der hohe Stellenwert des Vereinslebens in der Gemeinde Miihltal spiegelt sich in der hohen
Priorisierung der Unterstlitzung des Vereinslebens und des biirgerschaftlichen Engagements wi-
der.

In der Gesamtbetrachtung lasst sich erkennen, dass mit der Priorisierung von Seiten der Teilneh-

merschaft groBer Wert auf den gesellschaftlichen Zusammenhalt gelegt wird, der samtliche Al-
ters- und Bevolkerungsgruppen innerhalb der Gemeinde inkludiert.

Tab. 13: Ubersicht Handlungsfeld 2: Teilziele/Strategien sowie Priorisierung durch Teilnehmerschaft
IKEK-Forum

Handlungsfeld 2:

Biirgerschaftliches Engagement, Gemeinschaft, Vereinsleben, Kultur und Frei-
zeit, soziale Orte

Teilziele / Strategien Punktzahl
Starkung der Treffpunktfunktionen fiir alle Generationen an zentralen und de- 24
zentralen Platzen in den Ortsteilen

Unterstltzung/Starkung des Vereinslebens und des birgerschaftlichen Enga- 13
gements

Sicherstellung der Teilhabe aller Generationen und gesellschaftlicher Grup-

pen, insbesondere von Senioren und jiingeren Bevdlkerungsgruppen sowie 11
Inklusion

Naturnahes Freizeiterlebnis ausbauen 7
Funktionierende Dorfgemeinschaftsstrukturen erhalten und fordern 5
Forderung des gastronomischen Angebots zur Starkung der Treffpunktfunkti- 4
onen

Aktive Integration von Neublrgerinnen und Neublrgern in das gesellschaftli- 3
che Leben

Zusammenstellung: cima + WSW & Partner
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9.3 Handlungsfeld 3 , Daseinsvorsorge, Wirtschaft, Ar-

beitspladtze, Versorgung”

Innerhalb des Handlungsfeldes 3 ,Daseinsvorsorge, Wirtschaft, Arbeitsplatze, Versorgung” wurde
die Weiterentwicklung der Gemeinde Miihltal als Wirtschaftsstandort, im Speziellen im Hinblick
auf das Arbeits- und Ausbildungsplatzangebot, mit der hdchsten Punktzahl bewertet. Neben der
Starkung der Vereinbarkeit von Familie und Beruf wurden die Bedeutung der verschiedenen Ver-
sorgungseinrichtungen ebenso wie die Starkung der Kommunikationsinfrastruktur mit einer ver-

gleichbaren Punkteanzahl priorisiert.

Tab. 14: Ubersicht Handlungsfeld 3: Teilziele/Strategien sowie Priorisierung durch Teilnehmerschaft
IKEK-Forum

Handlungsfeld 3:

Daseinsvorsorge, Wirtschaft, Arbeitsplatze, Versorgung

Starkung der Ortskerne als wichtige Versorgungsbereiche und Treffpunkte

Teilziele / Strategien Punktzahl
Sicherung und aktive Weiterentwicklung von Mihltal als Wirtschaftsstandort 10

mit einem vielfaltigen Arbeitsplatz- und Ausbildungsplatzangebot

Starkung der Vereinbarkeit von Familie und Beruf 7
Sicherstellung einer wohnortnahen arztlichen Versorgung 6
Sicherung und Stabilisierung der (Nah-)Versorgungseinrichtungen in den Orts-

teilen (ggf. Birgerladen, ,rollende” Versorgung, Biirger-Bus zu den Versor- 6
gungsorten in Mihltal)

Starkung der technischen Kommunikationsinfrastruktur 6
Stabilisierung der Ortskerne durch rdumliche Funktionsbiindelungen inkl. einer 3

Zusammenstellung: cima + WSW & Partner
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9.4 Handlungsfeld 4 ,,Mobilitat, Umwelt, Natur, Naher-
holung, Tourismus”

Innerhalb des Handlungsfeldes 4 ,Mobilitdt, Umwelt, Natur, Naherholung, Tourismus” wurde mit
hochster Prioritat der Ausbau der Fahrradinfrastruktur bewertet, wobei die Wegeverbindungen
nicht nur innerhalb der Gemeinde, sondern auch der Anschluss an die umliegenden Orte bertiick-
sichtigt wurde.

Nachfolgend wurde im Rahmen der Priorisierung groBer Wert auf den Naturraum und die damit
verbundenen Potentiale zur Nahversorgung gelegt, welches auch in Verbindung mit einem nach-
haltigen Tourismus zu sehen ist und ebenfalls ein Teilziel im Handlungsfeld darstellt.

Tab. 15: Ubersicht Handlungsfeld 4: Teilziele/Strategien sowie Priorisierung durch Teilnehmerschaft
IKEK-Forum

Handlungsfeld 4:

Mobilitat, Umwelt, Natur, Naherholung, Tourismus

Teilziele / Strategien Punktzahl

Ausbau der innerdrtlichen Radwege-Infrastruktur sowie der Radwegverbin-
dungen zwischen den Ortsteilen und den Nachbarkommunen, Entwicklung zur 14
fahrradfreundlichsten Gemeinde im Landkreis (Modellgemeinde Hessen)

Starkung und Ergdnzung der vorhandenen Potenziale der Naherholung 8
Sicherung und Entwicklung des Waldes unter Aspekten der Naherholungs-,
Artenschutz- und Klimaschutzfunktion (Hinzunahme eines externen Waldgut- 6
achters)

Optimierung des OPNV-Netzes und der tberdrtlichen Anbindung an relevante
Ziele, insbesondere (weiterfiihrende) Schulen, Starker Ausbau des OPNV-Net- 6
zes als echte Alternative zum Auto

Entwicklung eines zukunftsorientierten und nachhaltigen Tourismuskonzeptes 5

Entwicklung eines innovativen und integrativen Mobilitdtskonzeptes fiir die
Gesamtgemeinde unter Berticksichtigung von nachfrageorientierten Angebo- 4
ten unter besonderer Berlicksichtigung des Umweltverbundes

Ausbau der Begriinung der Ortsteile bzw. des 6ffentlichen Raumes mit Giber- 4
geordnete Griinraumplanung

Berlicksichtigung der Barrierefreiheit in jeglicher Hinsicht 1
Nachhaltige Strategie einer flacheneffizienten Siedlungsentwicklung durch 0

den Vorrang der Innenentwicklung vor der AuBenentwicklung

Erhéhung der Verkehrssicherheit (u. a. Kinder, altere Bevolkerungsgruppen) in

den Ortsteilen durch ein gleichberechtigtes Miteinander aller Verkehrsteilneh- Y
mer
Starkung umweltfreundlicher Energien Y

Zusammenstellung: cima + WSW Partner
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10 Strategische Bausteine

Fir die Bindelung der MaBnahmen in den sechs definierten strategischen Bausteinen bilden das
Leitbild sowie die Diskussionsergebnisse in den vier (sehr umfangreichen) Handlungsfeldern eine
inhaltliche und abgestimmte Grundlage.

Im Gegensatz zu der grundlegenden, werteorientierten Leitbilddiskussion bilden die strategischen
Bausteine einen geeigneten, inhaltlich geblindelten Rahmen des Umsetzungsmanagements. Die
formulierte Zielsetzung einer nachhaltigen Starkung der Innenentwicklung spiegelt sich insbeson-
dere im strategischen Baustein ,lebendige Zentren mit attraktiven Ortskernen” wider. Stadtebau-
liche AufwertungsmaBBnahmen, Sanierungstatigkeiten der Immobilieneigentiimer sowie funktio-
nale Ergdnzungen der Ortskerne bilden wichtige Arbeitsbereiche, denen eine Reihe von Malinah-
men in allen sechs Ortsteilen zugewiesen wurden. Der strategische Baustein ,Muhltal lebenswert
2030+" blndelt insbesondere Manahmen, die das soziale und gesellschaftliche Miteinander star-
ken. Darlber hinaus werden in diesem strategischen Baustein alle Ansatze gebiindelt, die den
Wohnort Mihltal mit seinen Ortschaften aktiv unterstiitzen (z.B. Gesundheitswesen, Bildungsan-
gebot, Kinderbetreuung).

Im strategischen Baustein ,vernetzter Landschafts- und Kulturraum” erfolgt eine Weiterentwick-
lung einer der zentralen Starken aus Sicht der Bevolkerung, namlich den Umfeld- und Umwelt-
qualitaten. Trotz der Lage Mdhltals in einer der dynamischsten Regionen in Slidhessen, verflgt
die Gemeinde, in allen Ortsteilen, Gber entsprechende Freiraum- und landschaftliche Qualitaten.

Im strategischen Baustein ,Lokal wirtschaften — Kreativ wirtschaften” wird die Zielsetzung gebiin-
delt, dass sich Muhltal keinesfalls als ,Schlafgemeinde” entwickelt, sondern ein moderner, vielfal-
tiger, mittelstéandisch orientierter Wirtschaftsraum in der Region Siidhessen ist. Die Férderung re-
gionaler Kreisldufe sowie die 6konomischen Strukturen in den Ortszentren bilden hierbei wichtige
Ansatzpunkte (auch und gerade unter Berlicksichtigung des strategischen Bausteins ,vom IKEK
zum D:IKEK").

In allen Handlungsfeldern, die im Rahmen der Beteiligungsprozesse gemeinsam mit den Birge-
rinnen und Bulrgern erdrtert wurden, haben sich Aspekte der Digitalisierung ergeben. Einerseits
sind hierfir die entsprechenden Kommunikationsinfrastrukturen zu schaffen, andererseits stellt
dieser Aspekt einen wichtigen Zukunftsbaustein (mit Profilierungsmoglichkeiten) der Gemeinde
Mdahltal dar. Die wirtschaftliche Teilhabe, 6konomische Funktionen, Transparenz Uber die vielfal-
tigen Angebotsstrukturen in Mihltal sowie das Verwaltungshandeln bilden hier einige Teilaspekte
ab. Gegebenenfalls ist perspektivisch zu prifen, ob ein digitales Entwicklungskonzept im Sinne
der Dorfentwicklung eine erganzende konzeptionelle Grundlage bilden kodnnte.

Der strategische Baustein ,mobil in die Zukunft” wurde als wichtiges Querschnittsthema in den
unterschiedlichen Dialog- und Beteiligungsprozessen aufgefiihrt. Die Weiterentwicklung der Mo-
bilitat fir moglichst alle gesellschaftlichen Gruppen, die Starkung des Radverkehrs und die Erho-
hung der Verkehrssicherheit, gerade in den Ortszentren mit den Durchfahrtsstraen, bilden hier
wichtige Ansatzpunkte. Als konzeptionelle Klammer ist zu prifen, hierflr ein integriertes Mobili-
tatskonzept, mit SofortmaBnahmen, zu entwickeln. Hierbei sind insbesondere auch die Schnitt-
stellen zu den Projekten und Initiativen auf der Landkreisebene aufzugreifen.

Die Muhltalstrategie 2030+ ,Zukunft gemeinsam gestalten” mit den sechs definierten strategi-
schen Bausteinen stellt damit einen geeigneten Rahmen fir die Umsetzung der Verfahrensbeglei-
tung des IKEK dar. Damit konnte auf der strategischen Ebene eine zielgerichtete Zuordnung (im
Sinne einer Biindelungsfunktion) von MaBnahmen erreicht werden.
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Im Ergebnis der Abstimmungsprozesse der Planungsbiiros mit der Gemeinde, dem Landratsamt
und der Steuerungsgruppe haben sich folgende sechs strategische Bausteine ergeben:

Abb. 112: Ubersicht Strategiebausteine IKEK Miihltal

1

Lebendige Zentren mit
attraktiven Ortskernen
Vielfalt und Qualitat
entwickeln

6
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2030+
Aktive Starkung des
gesellschaftlichen
Miteinanders

4
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und Kulturraum
Unsere wichtige
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Darstellung: cima

2

Mobil in die Zukunft
Nachhaltig und innovativ
ausgerichtetes Konzept
zur Sicherstellung der
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gesellschaftlichen
Gruppen

3
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cima.
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11 Abgrenzung der Fordergebiete und
Identifizierung strategischer Sanie-
rungsbereiche

11.1 Vorgehensweise zur Abgrenzung der Forderge-
biete

Dorfentwicklung lebt maBgeblich vom ,Mitmachen”! Die Forderung privaten Engagements bei
der ortsbildgerechten Inwertsetzung von Bestandsgebauden und Grundstiicken in den Ortsker-
nen durch Modernisierung, Umnutzung oder dorfgerechte Innenentwicklung in Form von gestal-
terisch eingebundener Neubebauung ist ein wesentliches Element der Dorfentwicklung. Dazu
schreibt der ,Leitfaden zur Dorfentwicklung in Hessen"#! vor, Férdergebiete abzugrenzen. Grund-
satzlicher Orientierungsrahmen sind die bebauten Bereiche der Ortslagen bis zum Baujahr 1950.

Zunachst wurden in den sechs Ortsteilen historische Karten zur Siedlungsentwicklung ausgewer-
tet und im Rahmen von Ortsbegehungen abgeglichen. Darauf aufbauend konnte eine Kategori-
sierung und Abgrenzung der Bebauung bis 1950 vorgenommen und in einer Grundlage auf Basis
des amtlichen Katasters zeichnerisch verortet bzw. abgegrenzt werden.

Bereits in diesem Arbeitsschritt wurde erwartungsgemal offensichtlich, dass eine ,klassische” Ab-
grenzung dieser Gebiete entsprechend dem ,Leitfaden zur Dorfentwicklung in Hessen" bzw. der
Broschire ,Bauen im landlichen Raum” in einigen Ortsteilen nur begrenzt unmittelbar angewen-
det werden konnte. In Trautheim ist es insbesondere die spezielle Siedlungsgenese (vgl. Kap. 4.2.1)
und die in den vergangenen Jahren zunehmende stiadtebauliche Uberformung des Ortsteils, die
die zusammenhangende Abgrenzung eines Fordergebiets kaum maoglich und sinnvoll erscheinen
lasst.

In Traisa und Nieder-Ramstadt haben vor allem starke Nachverdichtungsentwicklungen sowie er-
hebliche bauliche Veranderungen an élteren Bestandsgebduden oder Abriss- und NeubaumaB-
nahmen in den Ortskernen seit den 1970er Jahren dazu gefiihrt, dass eine dem Bauzeitraum vor
1950 zuzuordnende Bebauung oft nur noch eingeschrankt ablesbar ist. Vielmehr ergeben sich
deutliche Zasuren auch innerhalb der Bebauung vor 1950.

Demgegeniiber konnten die Férdergebiete in den landlich — dorflich gepragten Ortsteilen Nieder-
Beerbach, Frankenhausen und Waschenbach unmittelbar entsprechend den Vorgaben abge-
grenzt werden.

In einem zweiten Schritt wurden die Vorschlage zur Abgrenzung der Férdergebiete in mehrfachen
und Uberwiegend gemeinsamen Ortsbegehungen mit den Vertreterinnen des Fachbereichs Dorf-
und Regionalentwicklung (LK Darmstadt — Dieburg) Gberprift sowie mit der Gemeindeverwaltung
Mdahltal abgestimmt. Ein zielgerichteter Einsatz von Fordermitteln kann somit sichergestellt wer-
den.

41 Leitfaden zur Dorfentwicklung in Hessen, November 2019
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11.2 Strategie zur Abgrenzung der Fordergebiete

In erster Linie soll in den Férdergebieten das baulich-kulturelle Erbe, das sich insbesondere in der
privaten Bausubstanz widerspiegelt, erhalten und zeitgemaB entwickelt werden. Dabei ist zu-
nachst auf die Bebauung bis 1950 abzustellen. Neben der orts- und landschaftsbildgerechten Sa-
nierung von Wohngebauden soll die Innenentwicklung durch Um- und Wiedernutzung leerste-
hender Gebaude (insbesondere Scheunen) sowie die SchlieBung von Baullicken geférdert werden.

Dariiber hinaus soll die Vitalitat und die Wohnfunktion in den Ortskernen durch ergénzende An-
gebote der Daseinsvorsorge und kleingewerbliche Strukturen entwickelt werden.

Durch Revitalisierung von Brachen und / oder gewerblichen Konversionsflachen (wie z. B. im Be-
bauungsplan ,Wohngebiet Dornberg”) wird eine situationsangepasste stadtebauliche Innenent-
wicklung in Gang gesetzt, ohne Inanspruchnahme von AuBenbereichsflachen.

Insbesondere in den Ortsteilen Nieder-Ramstadt und Traisa gilt es zudem, die aufgrund teilweise
hoher Verdichtung bestehenden Problemlagen (fehlende private Freiflachenqualitdt, mangelnde
private Stellplatze) auch durch geeignete Entkernung und Neuordnung privater Grundstickszu-
schnitte situationsgerecht zu I8sen. Dies auch vor dem Hintergrund, dass eine ortsangepasste
Neubebauung innerhalb eines abgegrenzten Férdergebietes mdglich ist!

Aufgrund der besonderen Siedlungsstruktur im Ortsteil Traisa, die z.B. entlang der WaldstraBe —
auBerhalb des historischen Ortskerns — ebenfalls charakteristische Bebauung aus der Zeit nach
der Wende vom 19. zum 20. Jahrhundert aufweist, wurde zugunsten eines zusammenhangenden
und relativ kompakten Férdergebiets auf die Einbeziehung der WaldstraBe verzichtet.

Die Ubersichtsplane mit den Férdergebietsabgrenzungen in gréBerem MaBstab befinden sich im
Anhang!

Fordergebiet: Nieder-Ramstadt

Die Férderung der Innenentwicklung ist im Kernbereich von Nieder-Ramstadt von besonderer
Bedeutung. Innenentwicklung ist dabei nicht in erster Linie als ,Nachverdichtung” zu verstehen,
sondern als situations- und bedarfsgerechte Steuerung unter Berlicksichtigung der individuellen
funktionalen, sozialen und gestalterischen Erforderlichkeiten.

Bedingt durch erhebliche bauliche Eingriffe in die historische Struktur insbesondere um das heu-
tige Rathaus im Kreuzungsbereich KirchstraBe, Dornwegshohstrale und Ober-Ramstadter Stral3e
(teilweise Gesamtanlage ,Denkmalschutz”!) und durch das nach wie vor hohe Verkehrsaufkom-
men hat dieser Teil an Attraktivitat als Wohnstandort und Ortskern mit Versorgungsfunktion und
Aufenthaltsqualitat verloren. In der Folge zeigen sich hier eine deutliche Tendenz von Unterhal-
tungsstau an privaten Gebauden und eine relative Konzentration an Gebaudeleerstéanden. Relativ,
da aufgrund der grundsatzlich hohen Wohnraumnachfrage auch in diesem Bereich teilweise er-
hebliche Nachverdichtungen z.B. durch Umnutzungen ehemaliger landwirtschaftlicher Okono-
miegebaude zu Miet- und Eigentumswohngeb&auden stattgefunden haben. Die zum Zeitpunkt der
Konzepterstellung als leerstehend identifizierten Gebdude weisen allerdings oft so gravierende
Mangel auf, so dass sich, in Verbindung mit zumeist sehr ungtinstigen Grundstiickszuschnitten,
kaum Perspektiven fiir eine Wiedernutzung ergeben. Hier sind vielmehr strukturelle Neuordnun-
gen auch unter Einbeziehung von benachbarten Grundstiicken zu erwagen.

Das Villengebiet ,Lohberg” im Nordwesten zahlt ebenfalls zum historisch entstandenen Ortskern,
zeichnet sich aber durch seine besondere bauliche Villenstruktur aus. Insbesondere fiir die hier
nicht unter Denkmalschutz stehenden Einzelobjekte soll die Moglichkeit der Férderung von Pri-
vatmaBnahmen eroffnet werden, um diese fiir den Teil Nieder-Ramstadts pradgenden Strukturen
zu erhalten.
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Die BahnhofstraBBe verzeichnet einen erhdhten Anteil an leerstehenden ehemaligen Ladenge-
schaften im Erdgeschoss. Allgemeine strukturelle Entwicklungen im Einzelhandel, fehlende Be-
triebsnachfolge, aber auch die Verlagerung des groBflachigen Einzelhandelsangebotes an den
Stdwesten von Nieder-Ramstadt haben diese Entwicklung beglinstigt. Die Bausubstanz ist hier
und in den parallel verlaufenden StraBen (Stiftsstrae und HochstraB3e) nicht als klassisch ,dorflich”
zu bezeichnen. Es handelt sich vielmehr um giebelstédndig zur StraBe stehende 2-geschossige Biir-
gerhduser aus der ersten Halfte des 20. Jahrhunderts in zumeist einseitiger Grenzbebauung, seit-
licher Grundsttickszufahrt und mit dahinterliegenden Nutz- und Ziergérten. Auch wenn gestalte-
risch unsensibel eingefligte Neu- und Umbauten den geschlossenen stadtebaulichen Charakter
teilweise unterbrechen, ist dieser Bereich noch als pragend zu bezeichnen.

Abb. 113: Fordergebietsabgrenzung und Denkmalschutz, Ortsteil: Nieder-Ramstadt

Legende

D Forderpebietsabgrenzung
Gesamtanlege Kultsedwakmaler
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Quelle: WSW & Partner, 2021
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Ortsteil Trautheim

Die besondere Siedlungsgenese des Ortsteils (vgl. Kap. 4.4.1) hat in der jingeren Vergangenheit
dazu geflihrt, dass sich erhebliche siedlungs- und baustrukturelle (in deren Folge auch sozialstruk-
turelle!) Veranderungen ergeben haben. Insbesondere im Siedlungsbereich sidlich der Oden-
waldstraBBe kann kaum noch von einer homogenen Struktur gesprochen werden. Die urspriingli-
che Einzelhausbebauung zahlreicher ehemals groBer Villengrundstiicke wurde wegen der enorm
gestiegenen Bodenpreise haufig zugunsten einer ,optimierten” Ausnutzung mit moderner Rei-
henhausbebauung niedergelegt. Die noch vorhandenen urspriinglich ortsteilpragenden Gebaude
aus der Entstehungszeit der Siedlung stehen zumeist unter Denkmalschutz.

Aufgrund der inzwischen dispersen Baustruktur und der darlber hinaus nicht urspriinglich ,dorf-
lichen” Siedlungsgenese lasst sich ein zusammenhangendes Férdergebiet in Trautheim fachlich
nicht begriinden. Auf die Ausweisung eines Fordergebietes fir private DE — MaBnahmen wird
daher verzichtet*.

Fordergebiet Traisa

Das Fordergebiet in Traisa umfasst zunachst den engeren historischen Ortskern im Bereich zwi-
schen der LudwigstraBe und der Traisaer Brunnengasse, der iiberwiegend von ehemals landwirt-
schaftlichen Anwesen, zum Teil als Vier — Seit — Hofanlagen, gepragt ist. Dariiber hinaus ist die
nordliche Bebauung entlang der Ludwigstrae bis zur Einmindung der LindenstraBBe weitgehend
einheitlich und ortsbildpragend.

Die aus der ersten Halfte des 20. Jahrhunderts stammenden zumeist giebelstandig zur StraBe ste-
henden Wohnhauser sind Gberwiegend in regionstypischer Bauweise errichtet, weisen jedoch in
Teilen Sanierungsbedarf auf. Gleiches gilt fir die Wohnbebauung entlang der Darmstadter Strale
in Richtung Norden bis etwa zur Einmiindung der Tannenstral3e.

Insgesamt weniger homogen strukturiert ist die Bebauungsstruktur im Stidwesten der Ortslage
zwischen der Nieder — Ramstadter — Stral3e, der HlgelstraBe und der LudwigstraBe. Ensemblebil-
dende Bereiche (z. T. als kulturdenkmalgeschiitzte Gesamtanlage erfasst!) wechseln mit Bebauung
aus der 2. Halfte des 20. Jh. und in modernem Stil errichteten Neubauten ab. Im Interesse eines
zusammenhangenden Fordergebiets wurde die Abgrenzung jedoch groBflachig vorgenommen.
Da Forderantrage individuell von der Bewilligungsbehdrde geprift und beschieden werden, ist
insofern auch hier ein zielorientierter Mitteleinsatz gewéahrleistet.

Von hoher Bedeutung im Gesamtensemble des vorgeschlagenen Fordergebietes ist das ,alte Rat-
haus”. Das aus urspriinglich dem Jahr 1866 stammende mit Treppengiebel versehene Gebaude
wurde durch einen Anbau erweitert, dabei jedoch in seiner historischen Erscheinung erheblich
beeintrachtigt. Im Rahmen des IKEK werden Uberlegungen fiir eine Folgenutzung nach umfassend
erforderlicher Sanierung angestellt.

42 Besprechungsergebnis des Controllingtermins vom 25.11.2020 mit WI — Bank, Kreisverwaltung und Gemeinde Miihltal
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Abb. 114: Fordergebietsabgrenzung und Denkmalschutz, Ortsteil: Traisa
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Fordergebiet Nieder-Beerbach

Der Ortsteil Nieder-Beerbach weist aufgrund erheblicher Siedlungserweiterungen seit den frihen
1970er Jahren nord- und stdwestlich des historischen Ortskerns eine heterogene Struktur auf.
Trotz einiger Neu- und Umbauten ist jedoch der Ortskern, der sich um das in den 1960er Jahren
errichtete, heutige Gemeindezentrum (ehemals Hofgut der Herren von Frankenstein) an der Ecke
Untergasse / MihlstraBe entwickelt hat, als solcher noch ablesbar. Der engere Ortskern wird nach
wie vor von zumeist im Nebenerwerb betriebenen landwirtschaftlichen Anwesen gepréagt. Oko-
nomiegebaude sind teilweise untergenutzt oder stehen leer, so dass sich hier mittelfristig ein Po-
tenzial zur Schaffung von Wohnraum im Sinne der Innenentwicklung aber auch zur Verbesserung
der innerdrtlichen Freiflachensituation ergeben kann.

Neben der orts- und landschaftsbildgerechten Sanierung und Umnutzung von Gebauden oder
dem dorfbildgerechten Ersatz nicht erhaltungsfahiger Gebaude im Ortskern zahlt die funktionale
Neuordnung und Umgestaltung des Bereiches um das Gemeindezentrum zu den Hauptanliegen
der kiinftigen Ortsentwicklung in Nieder-Beerbach. Einen wesentlichen zuséatzlichen Impuls dazu
liefert die geplante Auslagerung des Standortes der freiwilligen Feuerwehr.
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Abb. 115: Fordergebietsabgrenzung und Denkmalschutz, Ortsteil: Nieder-Beerbach

Waldmiihle

Nieder-Beerbach

Plan 1: Fordergebietsabgrenzung und
Denkmalschutz

Legende
2 Fordergebietsabgrenzung

Gesamtanlage Kulturdenkmaler

= Kulturdenkmaler

&
o Kulturdenkmaler (Mauer)
FmE geschiitzte Grinflichen
& ? geschitzte Wasserflachen
B ( Q - Beerbach
a % Q Gebaude
Y
%’G
. ey
; WSy
g RIS
T s

Gemeinda MadiTa

i ey

B[4+ stsebasiorn intwicoing Forteresieting
5| Osmimanchuts Seder Beasbacy
> [—— |....._.I....

T—= ot Joo
1 1

- M ,"“
L L e

Quelle: WSW & Partner, 2021

160



Gemeinde Muhltal -

Integriertes kommunales Entwicklungskonzept (IKEK)

W Clima.

Fordergebiete Frankenhausen und Waschenbach

Die Ortslagen von Frankenhausen und Waschenbach waren in der Vergangenheit bereits Forder-
schwerpunkte (2012), gemeinsam mit dem Ortsteil Neutsch der Gemeinde Modautal.

Trotz einzelner untypischer Neubauten aus den vergangenen Jahren lassen sie die Ortskernberei-
che bis zu den 1950er Jahren als zusammenhdngend ablesen und abgrenzen.

Im Rahmen der vorausgegangenen Dorferneuerung wurden sowohl in Frankenhausen als auch in
Waschenbach einzelne private MaBnahmen umgesetzt, so z.B. auch die Umnutzung von Scheunen

zu Wohnzwecken.

Im kommunalen Bereich liegt in Waschenbach ein Schwerpunkt auf der Gestaltung und Entwick-

lung der Ortsmitte (Bereich vor dem Waschenbacher Hof).

Abb. 116: Fordergebietsabgrenzung und Denkmalschutz, Ortsteil: Frankenhausen
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Abb. 117: Fordergebietsabgrenzung und Denkmalschutz, Ortsteil: Waschenbach
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11.3 Identifizierung der strategischen Sanierungsberei-
che

Unter Ziffer 2.6.1 der Richtlinie des Landes Hessen zur Forderung der landlichen Entwicklung
(Stand 15.08.2019) wird die Mdglichkeit eroffnet, identitatsstiftende Kooperationsprojekte zwi-
schen Gemeinde und privaten Tragern in stadtebaulichen Problembereichen mit deutlich struktu-
rellen Mangeln zu fordern, um die Zukunftsfahigkeit der Gemeinde zu starken.

Die MaBnahmen in strategischen Sanierungsbereichen haben im Hinblick auf das landesweite In-
teresse hochste Forderprioritat. Es gelten hoheren Zuwendungsbetrage. Gefordert werden kon-
nen Vorhaben 6ffentlicher-kommunaler, 6ffentlicher nicht-kommunaler und privater Tra-
ger .

Voraussetzung zur Ausweisung eines strategischen Sanierungsbereiches ist, dass eine mogliche
Lésung nur in Kooperation zwischen Gemeinde und privaten Eigentiimern / Investoren mdglich
ist und die Bereitschaft bzw. die Voraussetzungen vorliegen, dass sich die Gemeinde finanziell an
der Umsetzung der geplanten MaBnahmen beteiligt.

Die Festlegung eines strategischen Sanierungsgebietes erfolgt durch die WI-Bank unter Zugrun-
delegung einer konkreten Planung und einer vertraglichen Vereinbarung mit den Projektbeteilig-
ten.

Anlasslich des 2. Controlling Termins mit der WI — Bank, der Kreisverwaltung und der Gemeinde
Mduhltal am 25.11.2020 wurde einvernehmlich erortert, dass die o. a. Voraussetzungen zur Aus-
weisung eines strategischen Sanierungsbereiches in Mihltal nicht erfillt sind. Eine etwaige in
Frage kommende Konversion einer Gewerbebrache in Nieder-Ramstadt (Schulstr. / Bahnhof-
straBe) kann nach Ubereinstimmender Auffassung der Projektbeteiligten allein durch private In-
vestition erfolgen.

4 Vgl Richtlinie v. 15.08.2019
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12 Offentliche Vorhaben/Umsetzungs-
maBnahmen

Aus der Projektbearbeitung sind gemeinschaftlich mit der Mihltaler Bevolkerung, die Gber die
verschiedenen Beteiligungsmdglichkeiten, wie der Biirgerbefragung, den IKEK-Foren, der Steue-
rungsgruppe sowie Uber die Projekthomepage in den Prozess eingebunden wurde, aus den Hand-
lungsfeldern und den daraus abgeleiteten Strategiebausteinen verschiedene MaBnahmen zur
praktischen Umsetzung entwickelt wurden.

Die MaBnahmenliste wurde innerhalb des 2. IKEK-Forums diskutiert und ergénzt, wahrend auch
Uber die Projekthomepage im Nachgang weitere Anmerkungen an die Planerteams herangetra-
gen werden konnten. Zudem wurde eine Priorisierung der MaBnahmen durch die Steuerungs-
gruppe als Vertreter der Biirgerschaft vorgenommen.

Mit der Priorisierung der Steuerungsgruppe wird gegeniuber der Gemeindeverwaltung die Bir-
gersicht dargelegt, welche bei der Auswahl der finalen MaBnahmen eingeflossen ist. Die finale
Priorisierung und die Rahmenplanung der zeitlichen Umsetzung erfolgt abschlieBend in Abstim-
mung mit dem Gemeindevorstand.

12.1 MaBnahmen

Vertiefend wurden flr jene MaBnahmen ausfuhrliche MaBnahmenblatter erstellt, die von Seiten
der Steuerungsgruppe priorisiert wurden. Die Auswahl der Manahmen wurde anschlieend von
den Planungsbiiros in Kooperation mit der Gemeinde und dem Landkreis diskutiert und im Zeit-,
Kosten- und Finanzierungsplan dargestellt.

Die lbrigen MaBnahmen des Zeit-, Kosten- und Finanzierungsplanes bilden einen MaBnahmen-
pool, aus dem die Gemeindeverwaltung je nach Ressourcenverfligbarkeit oder einer veranderten
Priorisierung schopfen kann, um die strategische Dorfentwicklung fortzusetzen.

Die MaBnahmenblatter umfassen zunachst die Zugehorigkeit des strategischen Bausteins, die
durch das Vorhaben bertihrten Handlungsfelder sowie eine Projektbeschreibung, die erforderli-
chen Umsetzungsschritte sowie die Zielsetzung. Ebenso werden die MaBnahmen mit einer Um-
setzungsprioritat sowie einem groben Kostenrahmen versehen.

Die zentrale Strategie und der Schwerpunkt bei den MaBnahmen liegt in der Schaffung von Vo-
raussetzungen und der Steuerung einer stadtebaulich nachhaltigen und sozial vertraglichen In-
nenentwicklung. Diese hat in der Gemeinde Mihltal aus den bereits beschriebenen Griinden nicht
in erster Linie das Ziel einer weiteren Nachverdichtung, sondern in der dauerhaften Sicherung
einer hohen Wohnqualitdt in den Ortkernen und dem Erhalt und der Entwicklung des baukultu-
rellen und Identitat stiftenden Erbes. Dies soll durch stadtebauliche Teilkonzepte und, wo dies zur
Verbindlichkeit der Umsetzung erforderlich ist, durch Bauleitplanung erreicht werden. Die den
Bediirfnissen aller Bewohner adaquate Ausstattung und Nutzbarkeit des 6ffentlichen Verkehrs-
netzes sowie die Sicherung und Entwicklung innerdrtlicher 6ffentlicher und privater Freiflachen-
qualitaten sowie die ortskernnahe Daseinsvorsorge werden als weitere unabdingbare Vorausset-
zungen gesehen, das Wohnen in den Ortskernen auch zukinftig attraktiv zu halten.

Daher gehdren auch Projekte wie z. B. das historische Rathaus oder der Datterichplatz in Traisa,
die Entwicklung des Zentrums von Nieder-Ramstadt, der Dorfplatz in Waschenbach oder die Um-
gestaltung der Ortsmitte in Nieder-Beerbach, mit denen die ,6ffentliche Hand"” die Lebensqualitat
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in den Ortskernen durch qualitative Verbesserungen im Bereich der Daseinsvorsorge und der Um-
feldgestaltung erhoht, zu den zentralen MaBBnahmen der Ortsentwicklung in Mihltal

Strategiebaustein 1

Lebendige Zentren mit attraktiven Ortskernen
Projektnr. 4 /5 / 6 i.V.m. Nr. 36 / 46 gesamtkommunal lokal -
Entwicklung eines Nutzungs- und Gestaltungskon-
zeptes , Altes Rathaus Traisa” Sanierung und funktio-
nale Ertiichtigung

Planung / Umsetzung

Wirkt auf:

Handlungsfeld 2: Handlungsfeld 4:

Mobilitat, Umwelt,
Natur, Naherholung,
Tourismus

Biirgerschaftliches
Engagement, Ge-
meinschaft, Vereins-
leben, Kultur und
Freizeit

Projektziele:

= Sicherung der identitatsstiftenden baugestalterischen, historischen Dorfstrukturen

=  Funktionale und gestalterische Aufwertung von Aufenthaltsqualitdten und Begegnungsorten in
den Ortszentren

= Unterstlitzung/Starkung des Vereinslebens und des birgerschaftlichen Engagements

= Sicherstellung der Teilhabe aller Generationen und gesellschaftlicher Gruppen, insbesondere von
Senioren und jiingeren Bevdlkerungsgruppen sowie Inklusion

=  Stabilisierung der Ortskerne durch raumliche Funktionsblindelungen inkl. einer Starkung der
Ortskerne als wichtige Versorgungsbereiche und Treffpunkte

= Starkung der Vereinbarkeit von Familie und Beruf (Erganzung von Kinderbetreuungsmaglichkei-
ten)

Projektinhalte/ -umsetzung

Ausgangssituation: Das denkmalgeschiitzte ehemalige ,alte” Rathaus in Traisa ist seit langerer Zeit
un(ter)genutzt. Das offentliche Geb&ude ist ein bedeutendes Element in der Verbindungsachse ,Biir-
gerhaus-Rosengarten, Datterichplatz” Der bauliche Zustand ist sehr schlecht (Feuchtigkeit, Schimmel-
bildung, Warmedammung, fehlende Barrierefreiheit). Es besteht ein hoher Bedarf an Rdumlichkeiten
fur Kinderbetreuung (insbesondere in der Gruppe ,U3") aber auch als Biirgertreffpunkt bzw. fiir Fami-
lienfeiern und ahnliches. Gleichzeitig bietet das historische Gebaude ein besonderes Ambiente z.B. fiir
besondere Anlasse wie Trauungen.
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Strategiebaustein 1

Lebendige Zentren mit attraktiven Ortskernen

Entwicklung eines Nutzungs- und Gestaltungskonzeptes , Altes Rathaus Traisa” Sanierung und
funktionale Ertiichtigung

Projektbeschreibung: Das ,alte Rathaus” soll als Identitat stiftendes historisches Gebaude in Traisa
wieder in Wert gesetzt werden. Es erfillt in der Achse 6ffentlicher Gemeinbedarfseinrichtungen zwi-
schen dem Buirgerhaus (Rosengarten) und dem Datterichplatz / Schwimmbad eine wichtige Funktion
Eine fundierte bauliche Analyse zum Gebdudezustand und dessen Umfeld ist im Vorfeld unbedingt
erforderlich. Im Rahmen einer Machbarkeitsstudie soll zunachst der Sanierungsbedarf ermittelt, anhand
der vorhandenen Bau- und Raumstruktur ein mdgliches Nutzungskonzept erarbeitet werden und an-
schlieBend die erforderlichen Sanierungsarbeiten durchgefiihrt werden. Im Idealfall sollte der unange-
passte Anbau aus den 70er Jahren entfernt und das Rathaus freigestellt werden. Die durch die Entfer-
nung des Anbaus gewonnene Flache kann als ansprechend gestaltete Parkplatzflache gestaltet und der
Verkehrsraum ,Rosengarten” ggf. einbezogen werden.

Arbeitsschritte:

= Baufachliche Bestandsanalyse, ggf. verformungsgerechtes AufmaB

=  Abschétzung des Sanierungsbedarfs

=  Erdrterung eines moglichen Raumprogramms mit Gemeinde und Forderverein

= Abstimmung des Sanierungs- und Umnutzungskonzeptes mit Férderbehdrde und Denkmalschutz

= Durchfihrung der Sanierungsarbeiten

=  Ggf. konzeptionelle Einbeziehung der angrenzenden Verkehrsflachen zur Aufwertung der Verbin-
dungsachse ,Biirgerhaus — Datterichplatz — Freibad”.

Projekttrager: = Gemeinde Mihltal Beteiligte = Miuhltal, insbes.
Ortsteile: Traisa

LOHIEILERGEME = Gemeinde Mihltal Zeitliche = Ist noch zu eruieren
und Akteure: = Landkreis Umsetzung:
=  Forderverein: Kinder & Jugend, WXilii513 = hoch
Traisa e.V.
Grob geschatzte 10.000,- € Bestandsaufnahme / Finanzie- =  Gemeinde Mubhltal
Kosten: Aufmal rungsmag- = DE - Forderung
600.000 € Sanierung ,Altbau” lichkeiten: .

800.000, € Komplettsanierung
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Strategiebaustein 1

Lebendige Zentren mit attraktiven Ortskernen

Steuerung d. Innenentwicklung durch stadtebauliche Planung / Umsetzung
Teilkonzepte

Wirkt auf:

Handlungsfeld 2: Handlungsfeld 3:

Handlungsfeld 4:

Biirgerschaftliches Daseinsvorsorge, Mobilitdt, Umwelt,
Engagement, Ge- Wirtschaft, Arbeits- Natur, Naherholung,
meinschaft, Vereins- platze, Versorgung Tourismus

leben, Kultur und

Freizeit

Projektziele:

= Erhalt der Wohnumfeldqualitat bei Nachverdichtung in den Ortskernen
= Stadtebaulich vertragliche Entwicklung von Schliisselimmobilien/ Konversionsflachen
=  Erhaltung und Entwicklung der baugestalterischen (d6rflichen) Identitat

Projektinhalte/ -umsetzung

Ausgangssituation: Aufgrund des sehr hohen Nachfragedrucks nach Wohnraum und Grundstiicken
hat insbesondere in den Ortsteilen Nieder-Ramstadt, Trautheim und Traisa eine extreme Preisentwick-
lung fiir Immobilien stattgefunden. Im Rahmen von Baugenehmigungen gem. § 34 BauGB kam es zu
ungesteuerten erheblichen Nachverdichtungen in den Ortskernen sowohl hinsichtlich der Gberbauten
Grundstlcksflachen als auch in der Hohenentwicklung. Damit ist nicht nur ein zunehmender Verlust an
Wohn- und Freiflachenqualitdt, sondern auch eine massive Zunahme des PKW -aufkommens verbun-
den. Aufgrund fehlender Regelungsmdglichkeiten im Rahmen von Bauantrdgen nach § 34 BauGB sind
haufig baugestalterische Entwicklungen entstanden, die zu einem wesentlichen Verlust der baukultu-
rellen Identitat in den Ortskernen fiihren.
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Strategiebaustein 1

Lebendige Zentren mit attraktiven Ortskernen

Steuerung d. Innenentwicklung durch stadtebauliche Teilkonzepte

Projektbeschreibung: Durch Erarbeitung stadtebaulicher Konzepte soll die Grundlage fir die Steue-

rung einer stadtebaulich, 6kologisch und verkehrstechnisch sinnvollen Innenentwicklung geschaffen
werden. Dabei stehen nicht nur die Regelung baulicher Dichte und die Erhaltung und Entwicklung woh-
nungsnaher Freibereiche, sondern auch baugestalterische Zielvorstellungen im Fokus.

Arbeitsschritte:

Quartiersweise Entwicklung stadtebaulicher Konzepte (bauliche Neuordnung / Entwicklungsmég-
lichkeiten)

Ggf. Abstimmung mit der Unteren Denkmalschutzbehdrde und der Bauaufsicht des Landkreises
zur Klarung und Festlegung der Entwicklungsmdglichkeiten unter Beriicksichtigung der denkmal-
schutzrechtlichen Anforderungen (ggf. auch Schallschutzgutachten!)

Festlegung der Vorgehensweise und der Planungsgebiete

Abstimmung / Erérterung mit Anwohnern / Eigentimern

Entwicklung einer Gestaltungsfibel fiir die Gesamtgemeinde (in Anlehnung an die Leitlinie ,Bauen
im l[andlichen Raum”

Ggf. Aufstellung von Bauleitplanen auf Grundlage der stadtebaulichen Konzepte und Durchfiih-
rung der Verfahrensschritte der Bauleitplanaufstellung

(u.a. Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung, Umweltberichte etc.)

Projekttrager: = Gemeinde Mihltal Beteiligte = Alle, vorw. Nieder-

Ortsteile: Ramstadt, Trautheim,
Traisa

VGO EOITEM = Gemeinde Muhltal Zeitliche = Nach Handlungsbe-
und Akteure: = Landkreis (Landesplanung, Umsetzung: darf

Bauaufsicht, Denkmalschutz, Prioritat: = hoch

etc.)

= Anwohner / Eigentimer.

Grob geschatzte 25.000 € stadtebauliche Konzepte BLELFALE = Gemeinde Muhltal
Kosten: / Bebauungsvorschlage rungsmog- = DE - Forderung

10.000 € Gestaltungsfibel lichkeiten: .
20.000 € Gutachten (Naturschutz,
Schallschutz, etc.)

50.000 € Bauleitplanung
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Strategiebaustein 1

Lebendige Zentren mit attraktiven Ortskernen

Nutzungs- und Gestaltungskonzept fiir den Datte- Planung / Umsetzung
richplatz und bauliche Umsetzung

Wirkt auf:

Handlungsfeld 2: Handlungsfeld 4:

Mobilitdt, Umwelt,
Natur, Naherholung,
Tourismus

Biirgerschaftliches
Engagement, Ge-
meinschaft, Vereins-
leben, Kultur und
Freizeit

Projektziele:

= Funktionale Aufwertung von Aufenthaltsqualitdten und Begegnungsorten in den Ortszentren

= Sicherstellung der Barrierefreiheit im 6ffentlichen Raum

= Starkung der Treffpunktfunktionen fir alle Generationen, insbesondere Jugendliche, an zentralen
und dezentralen Pldtzen in den Ortsteilen

= Erhalt und Forderung funktionierender Dorfgemeinschaftsstrukturen

= Ausbau der Begriinung der Ortsteile bzw. des 6ffentlichen Raumes mit Gibergeordneter Griin-
raumplanung

Projektinhalte/ -umsetzung

Ausgangssituation: Der Datterichplatz in Traisa hat eine wichtige Funktion als ,Dorfplatz” und als Ver-
bindungszone zwischen dem Ortskern und dem AuBenbereich / Freibad. Er wird dieser Bedeutung
derzeit nur teilweise gerecht. Weite Teile werden als Park- und Abstellplatz genutzt. Eine Aufenthalts-
qualitat ist nur teilweise (Spielplatz) vorhanden. Freizeitangebote (Kleinspielfelder) fiir verschiedene
Nutzergruppen (Jugend, Senioren) sind qualitativ ausbauféhig. Ein einfacher, aber witterungsgeschiitz-
ter Treffpunkt fur Jugendliche fehlt.
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Strategiebaustein 1

Lebendige Zentren mit attraktiven Ortskernen

Nutzungs- und Gestaltungskonzept fiir den Datterichplatz und bauliche Umsetzung

Projektbeschreibung: Der Datterichplatz soll als zentraler Dorfplatz funktional und gestalterisch auf-
gewertet werden. Dabei sind die Nutzungsanspriche als Platz fiir GroBveranstaltungen wie ,Kerb” und
die Aufstellmdglichkeiten von Fahrgeschaften ebenso zu beachten, wie eine ganzjéhrige Nutzbarkeit
und Aufenthaltsqualitét fur alle Bevolkerungsgruppen. Durch Erganzung von Begriinung in Form von
Leitstrukturen soll die Vernetzung des Ortskerns mit der freien Landschaft unterstuitzt werden.

Arbeitsschritte:
= Akteurs- und Nutzeranalyse — Zusammenstellung von Raumanspriichen und Funktionsanforderun-
gen

= Projektbezogene Jugendbeteiligung

= Ggf. Durchfiihrung von Biirgerworkshops

=  Erarbeitung von Testentwdirfen

= Abstimmung / Erdérterung mit Nutzern, Ortsteil- und Gemeindevertretung
= Planung und Ausschreibung

Bauphase

Projekttrager: = Gemeinde Mihltal Beteiligte = Traisa
Ortsteile:

VG L EOITEM = Gemeinde Muhltal Zeitliche = Nach Handlungsbe-
und Akteure: = Ortsbeirat Traisa Umsetzung: darf

= Jugendliche Prioritat: = hoch

= Vereine, Schausteller
= Anwohner

Grob geschitzte 5.000 € Umgestaltungskonzept Finanzie- = Gemeinde Muhltal
Kosten: rungsmog- = DE - Forderung
500.000 € BaumaBnahme lichkeiten: .
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Strategiebaustein 1

Lebendige Zentren mit attraktiven Ortskernen
Projektnr. 29 / 37 gesamtkommunal - lokal
Nutzungs- und Gestaltungskonzept fiir die Bahnhof- Planung / Umsetzung
straBe und Abschnitte der Ober-Ramstadter-Str. und
DornwegshohstraB3e

Wirkt auf:

Handlungsfeld 2: Handlungsfeld 4:

Mobilitat, Umwelt,
Natur, Naherholung,
Tourismus

Biirgerschaftliches
Engagement, Ge-
meinschaft, Vereins-
leben, Kultur und
Freizeit

Projektziele:

= Stadtebaulich vertragliche Entwicklung von Schliisselimmobilien/ Konversionsflachen

= Nachhaltige Strategie einer flacheneffizienten Siedlungsentwicklung durch den Vorrang der In-
nenentwicklung vor der AuBenentwicklung

= Umgestaltung des 6ffentlichen StraBenraumes zur Erhéhung der Aufenthalts- und Nutzungsqua-
litat fir nicht motorisierte Verkehrsteilnehmer

= Anreize zu privaten Investitionen in die Bausubstanz angrenzender Anwesen

Projektinhalte/ -umsetzung

Ausgangssituation: Die Bahnhofstrale in Nieder-Ramstadt hat mit der Ansiedlung grofBflachiger Ein-
zelhandelsangebote an den sliidwestlichen Ortsrand ihre Funktion als Einkaufs- und Dienstleistungs-
standort weitgehend verloren. In der Folge stehen Ladenlokale mit Flachen zwischen ca. 50 und 250
gm leer. Mit dem Riickgang von Einzelhandelsflachen geht eine Verringerung des Ziel- und Quellver-
kehrs einher, womit sich fir die Bahnhofstrale neben der Entwicklungsméglichkeit als verkehrsberu-
higte Zone zugunsten der Mobilitdt von FuBgangern und Radfahrern auch Umnutzung leerstehender
Ladenlokale ergibt. Die Ober-Ramstéadter-Str. und die DornwegshdhstraBe weisen hohe Verkehrsbe-
lastungen auf. Die daraus resultierenden Belastungen flihren teilweise dazu, dass die angrenzende pri-
vate Bausubstanz vernachlassigt wird. An einzelnen Engstellen ist die Nutzbarkeit insbesondere fir
nicht motorisierte Verkehrsteilnehmer stark eingeschrankt.

Projektbeschreibung: Die in Rede stehenden Leerstandsflachen in der BahnhofstraBe sollen hinsicht-
lich ihrer Umnutzungs- und grundsatzlichen Mobilisierungsmdglichkeiten genauer untersucht werden.
Neben der Umnutzung zu Wohnzwecken kommt auch die Einrichtung von kleineren Biroflachen z.B.
als ,co working spaces” oder kleinteiligem Ladenhandwerk in Betracht. Im Interesse der Entwicklung
der BahnhofstraBe als parallele ,griine Achse” zur Modau sollen zuséatzlich verkehrserzeugende Nut-
zungen nicht vorgesehen werden. Die Wohnumfeldqualitat soll durch Ergdnzung von Griinbereichen
und Baumpflanzungen gesteigert werden. Die Umgestaltungsoptionen in Teilen der Ober-Ramstadter-
Str. und der DornwegshdhstraBBe sind zundchst durch Verkehrsuntersuchungen zu eruieren.

Arbeitsschritte:

= Workshops mit Anliegern/Interessierten

=  Erarbeitung eines Entwicklungskonzeptes

= Planung und Ausfiihrung von UmgestaltungsmafBnahmen im Straenraum
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Projekttrager: = Gemeinde Muhltal Beteiligte = Nieder-Ramstadt
Ortsteile:
LG EOITE = Gemeinde Muhltal Zeitliche = Nach Handlungsbe-
und Akteure: Umsetzung: darf
Prioritat: ‘ = mittel
Grob geschatzte 5.000 € Workshops Finanzie- =  Gemeinde Mubhltal
Kosten: 15.000 € Entwicklungskonzept rungsmog- = DE - Forderung
Planung und Umsetzung abhédngig I /GIEE .
v. Konzept
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Strategiebaustein 1

Lebendige Zentren mit attraktiven Ortskernen

Projektnr. 19 / 20 gesamtkommunal lokal -

Nutzungs- und Gestaltungskonzept fiir das Ortszent- Planung / Umsetzung
rum Nieder — Beerbach und bauliche Umsetzung

Wirkt auf:

Handlungsfeld 2: Handlungsfeld 4:

Mobilitiat, Umwelt,
Natur, Naherholung,
Tourismus

Biirgerschaftliches
Engagement, Ge-
meinschaft, Vereins-
leben, Kultur und
Freizeit

Projektziele:

= Funktionale Aufwertung von Aufenthaltsqualitdten und Begegnungsorten in den Ortszentren

= Unterstltzung/Stérkung des Vereinslebens und des biirgerschaftlichen Engagements

=  Sicherstellung der Teilhabe aller Generationen und gesellschaftlicher Gruppen, insbesondere von
Senioren und jlingeren Bevdlkerungsgruppen sowie Inklusion

=  Erhaltung und Férderung funktionierender Dorfgemeinschaftsstrukturen

= Sicherung und Stabilisierung der (Nah-)Versorgungseinrichtungen in den Ortsteilen (ggf. Biirger-
laden, ,rollende” Versorgung

=  Stabilisierung der Ortskerne durch rdumliche Funktionsbiindelungen inkl. einer Starkung der
Ortskerne als wichtige Versorgungsbereiche und Treffpunkte fiir alle Generationen

Projektinhalte/ -umsetzung

Ausgangssituation: Im Ortsmittelpunkt entstand 1970/ 71 nach Abriss des ehemaligen Hofguts Fran-
kenstein das heutige Gemeindezentrum mit Kindergarten, Blrgersaal, Feuerwehr und Jugendtreff. Der
Platzbereich wird inzwischen nur noch als Parkplatz genutzt. Insbesondere der Freibereich entspricht
weder funktional noch gestalterisch den heutigen Beduirfnissen von Nieder — Beerbach an einen leben-
digen und représentativen Ortsmittelpunkt als Ort fur Treffen, Kommunikation und Veranstaltungen.
Der Uberdachte Jugendtreff wirkt verwaist. Die Planung zur Auslagerung der freiwilligen Feuerwehr an
den Ortsrand erdffnet zusétzliche Entwicklungsperspektiven fir den Ortsmittelpunkt.

Im Gebaude des Gemeindezentrums sind hinsichtlich Barrierefreiheit und technischer Infrastruktur (z.
B. Moglichkeit der Notstromversorgung) UmbaumaBnahmen und technische Erneuerungen erforder-
lich.
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Strategiebaustein 1

Lebendige Zentren mit attraktiven Ortskernen

Nutzungs- und Gestaltungskonzept fiir das Ortszentrum Nieder-Beerbach und bauliche Umset-
zung

Projektbeschreibung: Insbesondere der Platzbereich vor dem Gemeindezentrum soll als Aufenthalts-
und Veranstaltungsort umgestaltet werden. Im Rahmen der Teilnahme am Wettbewerb ,Unser Dorf"
(2005) wurden dazu bereits skizzenhaft erste Uberlegungen als ,Platz fiir Menschen” entwickelt. Das
Raumprogramm des Gemeindezentrums ist bedarfsgerecht zu Uberarbeiten, die technische Infrastruk-
tur zu ertiichtigen. Die Jugendlichen sollen von Beginn an in die konzeptionellen Uberlegungen — ins-
besondere hinsichtlich einer Neukonzeption des Jugendtreffs — einbezogen werden.

Arbeitsschritte:

= Veranstaltung eines Birgerworkshops zur Ermittlung eines Anforderungsprofils an die Ortsmitte
=  Erstellung skizzenhafter Planungsvarianten und Auswahl eines Planungskonzeptes

= Planung und Ausschreibung der Anlage

= Realisierungsphase (ggf. unter Einbeziehung von Eigenleistung)

Projekttrager: = Gemeinde Mihltal Beteiligte = Nieder-Beerbach
Ortsteile:
VG L EOITEM = Gemeinde Muhltal Zeitliche = Nach Handlungsbe-
und Akteure: = Ortsbeirat Nieder-Beerbach Umsetzung: darf
= Jugend Nieder-Beerbach Prioritat: = hoch
= Birgerinnen und Biirger (Pro-
jektgruppe / Blirgerworkshop
Grob geschatzte 7.500 € Konzeptentwicklung Finanzie- = Gemeinde Muhltal

Kosten: 500.000 € BaumaBnahme rungsmog- = DE - Forderung
lichkeiten: .
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Strategiebaustein 1

Lebendige Zentren mit attraktiven Ortskernen

Nutzungs- und Gestaltungskonzept fiir den Dorfplatz
in Waschenbach

Planung / Umsetzung

Wirkt auf:

Handlungsfeld 2: Handlungsfeld 4:

Mobilitiat, Umwelt,
Natur, Naherholung,
Tourismus

Biirgerschaftliches
Engagement, Ge-
meinschaft, Vereins-
leben, Kultur und
Freizeit

Projektziele:

= Funktionale Aufwertung von Aufenthaltsqualitdten und Begegnungsorten in den Ortszentren

= Sicherstellung der Teilhabe aller Generationen und gesellschaftlicher Gruppen, insbesondere von
Senioren und jlingeren Bevdlkerungsgruppen sowie Inklusion

=  Erhaltung und Forderung funktionierender Dorfgemeinschaftsstrukturen

=  Sicherung und Stabilisierung der (Nah-)Versorgungseinrichtungen in den Ortsteilen (ggf. Blrger-
laden, ,rollende” Versorgung

=  Stabilisierung der Ortskerne durch raumliche Funktionsblindelungen inkl. einer Starkung der
Ortskerne als wichtige Versorgungsbereiche und Treffpunkte fiir alle Generationen

=  Forderung des gastronomischen Angebots zur Starkung der Treffpunktfunktionen

Projektinhalte/ -umsetzung

Ausgangssituation: Der Waschenbacher Dorfplatz hat seine Funktion als ,Dorfmittelpunkt” weitge-
hend verloren. Griinde sind zum einen die zunehmende Inanspruchnahme als PKW — Parkplatz sowie
die SchlieBung des Waschenbacher Hofes als gastronomische Erganzung und Treffpunkt. Gleichwohl
wird die Bedeutung insbesondere der mobilen Nahversorgung gerade in Waschenbach nicht zuletzt
aufgrund der sich abzeichnenden demografischen Entwicklung zunehmen.
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Strategiebaustein 1

Lebendige Zentren mit attraktiven Ortskernen

Nutzungs- und Gestaltungskonzept fiir den Dorfplatz in Waschenbach

Projektbeschreibung: Der Platz soll als Dorfmittelpunkt in seiner Funktion als Treffpunkt und Kom-
munikationsort zuriickgewonnen werden. Die derzeitige Nutzung als Parkplatz fir Anwohner — PKW
muss dazu in den Hintergrund treten. Die mobile Nahversorgung durch fahrende Lebensmittelhandler
und das Sparkassenmobil soll durch geeignete Aufstell- und Wendeflachen verbessert werden. Der
Waschenbacher Hof (derzeit geschlossen), unmittelbar am Dorfplatz gelegen, konnte durch das gast-
ronomische Angebot die Funktion der Dorfmitte unterstiitzen. Hierzu sind jedoch u. U. erhebliche In-
vestitionen in die Modernisierung erforderlich.

Arbeitsschritte:

= Abfrage der Anforderungen fiir die mobile Nahversorgung

= Veranstaltung eines Blirgerworkshops flr die Ortsmitte

= Abkldrung des Investitionsbedarfs und der Zukunftsperspektive des Waschenbacher Hofes
= Erstellung eines Planungskonzeptes

= Planung und Ausschreibung der Anlage

Realisierungsphase (ggf. unter Einbeziehung von Eigenleistung)

Projekttrager: = Gemeinde Mihltal Beteiligte = Waschenbach

Ortsteile:

LOE TG EROETE = Gemeinde Mihltal Zeitliche = Nach Handlungsbe-

und Akteure: = Ortsbeirat Waschenbach Umsetzung: darf

=  Mobile Nahversorger Prioritat: = hoch

= Eigentimer / Pachter ,Wa-
schenbacher Hof"

= Birgerinnen und Biirger (Pro-
jektgruppe / Blirgerworkshop

Grob geschatzte 5.000 € Konzeptentwicklung Finanzie- = Gemeinde Muhltal

Kosten: 200.000 € BaumaBnahme rungsmog- = DE - Forderung

lichkeiten: -
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Strategiebaustein 1

Lebendige Zentren mit attraktiven Ortskernen
Projektnr. 24 / 25 Nutzungs- und Gestaltungs- gesamtkommunal - lokal
konzept fiir das Ortszentrum Nieder-Ramstadt i.V.m.
der Entwicklung der Griinachse ,Modau” i.V.m- Pro-
jektnr. 30 / 39 / 40 / 51

Planung / Umsetzung

Wirkt auf:

Handlungsfeld 2: Handlungsfeld 4:

Mobilitat, Umwelt,
Natur, Naherholung,
Tourismus

Biirgerschaftliches
Engagement, Ge-
meinschaft, Vereins-
leben, Kultur und
Freizeit

Projektziele:

=  Funktionale und gestalterische Aufwertung von Aufenthaltsqualitdten und Begegnungsorten in
den Ortszentren

= Starkung der Treffpunktfunktionen fiir alle Generationen an zentralen und dezentralen Platzen

= Sicherstellung der Teilhabe aller Generationen und gesellschaftlicher Gruppen, insbesondere von
Senioren und jlingeren Bevdlkerungsgruppen sowie Inklusion

= Sicherung und Stabilisierung der Versorgungseinrichtungen

= Stabilisierung des Ortskerns durch raumliche Funktionsblindelungen inkl. einer Starkung der als
wichtiger Versorgungsbereich und Treffpunkt fir alle Generationen

= Ausbau des naturnahen Freizeiterlebnisses

= Ausbau der Begriinung des 6ffentlichen Raumes mit libergeordneter Griinraumplanung

Projektinhalte/ -umsetzung

Ausgangssituation: Der Bereich um das Rathaus / Gemeindezentrum, den Schlossgartenplatz und den
Platz Nemours stellt das Zentrum von Nieder-Ramstadt / Muhltal dar. Insbesondere der Schlossgar-
tenplatz und der Verlauf der Modau als naturnahe ,Griinachse” bieten ein erhebliches Entwicklungs-
potenzial, diesen Bereich als lebendiges Ortszentrum in Verbindung mit dem hier noch vorhandenen
Besatz an kleinteiligem Einzelhandel, Dienstleistern und Gastronomie zu entwickeln. In direkter Nahe
befindet sich die Jugend- und Seniorenférderung Muhltal mit Gebdude und Freibereich, der sich bis an
die Modau erstreckt und in die Gesamtkonzeption sinnvoll eingebunden werden sollte.
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Strategiebaustein 1

Lebendige Zentren mit attraktiven Ortskernen

Nutzungs- und Gestaltungskonzept fiir das Ortszentrum Nieder-Ramstadt i.V.m. der Entwick-
lung der Griinachse ,, Modau”

Projektbeschreibung: Im Rahmen einer Neukonzeption soll die Ortsmitte als qualitativ hochwertiges
Zentrum mit vielfaltigem Angebot entwickelt werden. Die monofunktionale Ausrichtung des Schloss-
gartenplatzes als Parkplatz soll durch Offnung zur DornwegshdhstraBe tiberwunden und als vielfltig
nutzbarer Aufenthalts- und Veranstaltungsbereich (Wochenmarkt, Kerb, Konzerte, etc.) entwickelt wer-
den.

Die durch die Ortsmitte flieBende und von einem FuB- und Radweg begleitete Modau soll als ,griine
Achse” durch die gesamte Ortslage entwickelt und in die Gestaltung der Ortsmitte einbezogen und
erlebbarer gemacht werden. Neben kleineren MaBnahmen an Sitz- und Verweilbereichen soll die
durchgéngige Erkennbarkeit auch durch eine einheitliche Neugestaltung von Leitelementen wie Gel-
andern, Banken, Bodenbeldgen, etc. entlang der Modau unterstiitzt werden. Die im Rahmen des Spiel-
platzkonzeptes fir die in diesem Bereich liegenden Spielplatze vorliegenden Vorschlage sollen umge-
setzt werden. Die im Ortskern erforderlichen Stellplatzflachen sind hinsichtlich Anzahl und Anordnung
zu Uberprifen und zu optimieren, ohne dass eine monofunktionale Nutzung zuséatzliche ortskernrele-
vante Anforderungen (Aufenthaltsqualitdt und Nutzbarkeit fir Marktveranstaltungen / Feste) beein-
trachtigt.

Arbeitsschritte:

= Veranstaltung eines Birgerworkshops zur Ermittlung eines Anforderungsprofils an die Ortsmitte

= Einbeziehung von Marktbeschickern, Schaustellern, etc. zur Abstimmung erforderlicher Flachen
und Bewegungsraume

= Erstellung skizzenhafter Planungsvarianten und Auswahl eines abschnittsweise realisierbaren Pla-
nungskonzeptes

=  Planung und (abschnittsweise) Ausschreibung der Anlage(n)

= Realisierungsphase (ggf. unter Einbeziehung von Eigenleistung)

Projekttrager: = Gemeinde Mihltal Beteiligte = Nieder-Ramstadt
Ortsteile:

LOE G EROETE = Gemeinde Mihltal Zeitliche = Nach Handlungsbe-

und Akteure: = Ortsbeirat Nieder-Ramstad Umsetzung: darf

= Gewerbetreibende Prioritat: = hoch
=  Birgerinnen und Blrger (Pro-
jektgruppe / Birgerworkshop
Grob geschatzte 15.000 € Konzeptentwicklung Finanzie- = Gemeinde Muhltal
Kosten: Kosten der BaumaBnahme abhan- WG H B = DE - Forderung
gig v. Planungskonzept lichkeiten: = Evtl. Forderpro-
gramm: ,naturnahe
Gewasserentwick-
lung”
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Strategiebaustein 2

Mobil in die Zukunft: Nachhaltig und innovativ

Projektnr. 28 gesamtkommunal lokal

Funktionale Ertiichtigung des Radwegenetzes, Lii- Planung / Umsetzung
ckenschliisse entsprechend Radwegekonzept des

Landkreises, Schaffung / Verbesserung von Radweg-
verbindungen zwischen den Ortsteilen

Wirkt auf:
Handlungsfeld 1: Handlungsfeld 2: Handlungsfeld 3: Handlungsfeld 4:
Wohnen, Demografie, | Biirgerschaftliches Daseinsvorsorge, Mobilitat, Umwelt,
Stadtebau, Ortszen- Engagement, Ge- Wirtschaft, Arbeits- Natur, Naherholung,
tren, Raumqualitat meinschaft, Vereins- pldtze, Versorgung Tourismus
leben, Kultur und
Freizeit

Projektziele:

= Ausbau der innerdrtlichen Radwege-Infrastruktur sowie der Radwegverbindungen zwischen den
Ortsteilen und den Nachbarkommunen, Entwicklung zur fahrradfreundlichsten Gemeinde im
Landkreis (Modellgemeinde Hessen)

Projektinhalte/ -umsetzung

Ausgangssituation: Der Radverkehr hat in Muhltal einen hohen Stellenwert, nicht nur als Freizeitakti-
vitat, sondern zu einem wesentlichen Teil auch als Verkehrsmittel fiir Fahrten zum Arbeitsplatz, zum
Einkaufen, o. & Wenngleich das Angebot an Radwegen relativ gut ausgebaut ist, fehlen teilweise noch
attraktive und sichere Verbindungen. Dies gilt insbesondere fiir den Anschluss von Frankenhausen nach
Waschenbach oder die Vernetzung zwischen Nieder-Beerbach und Nieder-Ramstadt. Die Bundesstrale
449 (OdenwaldstralBe) birgt abschnittsweise Gefahrenpotenziale, v. a. hinsichtlich Querungsmaglich-
keiten.

Projektbeschreibung: Die Gemeinde Mihltal hat die fehlenden und wiinschenswerten Radwegever-
bindungen in einer Ubersichtskarte verortet. Diese ist als Anlage einem Antrag auf Aufnahme in ein
Forderprogramm beigefiigt.

Arbeitsschritte:

=  Projektantrag wurde im Januar 2021 gestellt.

Projekttrager: =  Gemeinde Mihltal Beteiligte = alle

Ortsteile:

LUHIETERGETEE = Gemeinde Muhltal Zeitliche = Nach Handlungsbe-
und Akteure: = Hessen Mobil Umsetzung: darf

Prioritit: ‘ = mittel

Finanzie- =  Gemeinde Mihltal
rungsmog- = Forderprogramm:
lichkeiten: .Nahmobilitat”

Grob geschatzte
Kosten:
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Strategiebaustein 2

Mobil in die Zukunft - nachhaltig und innovativ

Entwicklung eines integrierten Mobilititskonzeptes Planung / Umsetzung
fiir alle gesellschaftlichen Gruppen und alle Mobili-
tatsformen, i.V.m. Nr. 58 / 63

Wirkt auf:
Handlungsfeld 3:

Handlungsfeld 4:

Handlungsfeld 2:

Biirgerschaftliches Daseinsvorsorge, Mobilitat, Umwelt,
Engagement, Ge- Wirtschaft, Arbeits- Natur, Naherholung,
meinschaft, Vereins- pldtze, Versorgung Tourismus

leben, Kultur und
Freizeit

Projektziele:

= Erhohung der Verkehrssicherheit (u. a. Kinder, altere Bevolkerungsgruppen) in den Ortsteilen durch
ein gleichberechtigtes Miteinander aller Verkehrsteilnehmer)

= Sicherstellung der Barrierefreiheit im 6ffentlichen Raum (nicht nur materiell, sondern auch ideolo-
gisch)

= Optimierung des OPNV-Netzes und der (iberértlichen Anbindung der Ortsteile an relevante Ziele,

= Ausbau der innerdrtlichen Radwege-Infrastruktur sowie der Radwegverbindungen zwischen den
Ortsteilen und den Nachbarkommunen, Entwicklung zur fahrradfreundlichsten Gemeinde im
Landkreis

Projektinhalte/ -umsetzung

Ausgangssituation: Mihltal ist aufgrund der attraktiven Lage in unmittelbarer Nahe zu Darmstadt als
Wohnstandort stark nachgefragt. Pendlerstréme flihren zu einem erheblichen Verkehrsaufkommen mit
teilweise erheblichen Belastungen (Larm, Abgase) und Gefahrdungen fiir schwachere Verkehrsteilneh-
mer (FuBganger, Radfahrer, Kinder, dltere Menschen).

Die Vernetzung der Ortsteile mit dem OPNV ist teilweise nur unzureichend. Der gemeindliche MidKom-
Bus stellt zwar eine gute Ergdnzung dar, jedoch waren zusatzliche Verbesserungen z. B. durch das Auf-
stellen von ,Mitfahrerbanken” moglich und kurzfristig umsetzbar. Insbesondere zwischen Frankenhau-
sen und Waschenbach fehlt eine sichere Radwegverbindung. Schulwege fir Kinder sind stellenweise
unsicher.

Dem wachsenden Anteil an E-Fahrradern steht hinsichtlich sicheren Abstellmdglichkeiten (mit Lade-
funktion) kein ausreichendes Angebot gegeniiber.
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Strategiebaustein 2

Mobil in die Zukunft — nachhaltig und innovativ

Projektbeschreibung: Demografische Entwicklungen aber auch die Erforderlichkeit, Emissionen des
Verkehrsaufkommens zu reduzieren, machen es erforderlich ein integriertes Konzept zu erstellen, das
die zukunftsfahige Mobilitat aller Birgerinnen und Biirger der Gemeinde Muhltal sicherstellt. Dabei
sind insbesondere die Belange von FuBgangern und Radfahrern und vor allem die der Barrierefreiheit
zu bericksichtigen. Eine erste, kostengiinstige und kurzfristig umsetzbare Initialmanahme kann die
Aufstellung von ,Mitfahrbanken” jeweils an den Ortsausgdngen sein. Markierungen sicherer Schulweg-
verbindungen insbesondere an StraBenquerungen sollen unterstitzend wirken.

Arbeitsschritte:

Projekttrager: = Gemeinde Miihltal Beteiligte = alle

LOE G ERGETE = Gemeinde Mihltal Zeitliche = Nach Handlungsbe-
und Akteure: =  Behindertenbeauftragte Umsetzung: darf

Grob geschatzte 50.000 € Finanzie- =  Gemeinde Muhltal
Kosten: 15.000 € (Aufstellen von Mitfahr- rungsmog- = De-Forderung ”

Bestandsaufnahme zur Ermittlung des Handlungsbedarfes (Verkehrszahlungen, Erhebung v. Fahr-
gastdaten, Befragungen etc.)

Ermittlung der funktionalen Anspriiche der unterschiedlichen Nutzergruppen

Erorterung der Erkenntnisse mit den Nutzergruppen und Verkehrstragern

Aufstellung von Mitfahrbénken (insbesondere in den ,Berggemeinden”)

Installation von Radboxen mit Lademdglichkeit an zentralen Standorten (z. B. Bahnhof Miihltal)

Ortsteile:

=  MidKom Prioritat: = hoch
= ADFC

= Seniorenbeirat / Jugend
= Schulen

= DADINA

banken, z. B. in Frankenhausen, lichkeiten: =
Waschenbach u. Nieder-Beerbach)
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Strategiebaustein 2

Mobil in die Zukunft - nachhaltig und innovativ

Verbesserung der Querungsmaoglichkeiten und Erho- Planung / Umsetzung
hung der Verkehrssicherheit in den Durchgangsstra-
Ben in allen Ortsteilen i. V. m. Nr. 15

Wirkt auf:
Handlungsfeld 3:

Handlungsfeld 2: Handlungsfeld 4:

Biirgerschaftliches Daseinsvorsorge, Mobilitat, Umwelt,
Engagement, Ge- Wirtschaft, Arbeits- Natur, Naherholung,
meinschaft, Vereins- pldtze, Versorgung Tourismus

leben, Kultur und
Freizeit

Projektziele:

= Funktionale und gestalterische Aufwertung von Aufenthaltsqualitdten und Begegnungsorten in
den Ortszentren

= Sicherstellung der Barrierefreiheit im 6ffentlichen Raum

= Erhéhung der Verkehrssicherheit (u. a. Kinder, altere Bevolkerungsgruppen) in den Ortsteilen
durch ein gleichberechtigtes Miteinander aller Verkehrsteilnehmer

Projektinhalte/ -umsetzung

Ausgangssituation: Die Ortsdurchfahrten der Ortsteile sind durch Ziel- und Quellverkehr (insbeson-
dere in Traisa) aber auch durch tberortlichen Durchgangsverkehr stark belastet. Vor allem in den
Ortsteilen, wo die DurchfahrtstralBe breit ist, wie z. B. in Frankenhausen oder im Verlauf der B 449
(OdenwaldstraBe) zwischen Nieder-Ramstadt / Trautheim und Traisa, erzeugen die Ortsdurchfahrten
erhebliche Trenneffekte und Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm. Bei den Ortsdurchfahrten han-
delt es sich i. d. R. um klassifizierte StraBen, so dass die Gemeinde Mdhltal in ihrer Handlungs- und
Gestaltungsfreiheit beschrankt ist.
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Strategiebaustein 2

Mobil in die Zukunft — nachhaltig und innovativ

Verbesserung der Querungsmaoglichkeiten und Erh6hung der Verkehrssicherheit in den Durch-
gangsstraB3en in allen Ortsteilen

Projektbeschreibung: Im Zusammenwirken und in Abstimmung mit dem StraBenbaulasttrager und
Hessen Mobil sollen an besonders wichtigen Punkten in den Ortsdurchfahrten Méglichkeiten einer
Verkehrsberuhigung oder / und von Querungshilfen gepriift und umgesetzt werden.

Arbeitsschritte:

= Ermittlung des Durchfahrtverkehrs und des FuBganger — Querungsverkehrs (Zédhlungen)

= Entwurf von Umgestaltungsmdglichkeiten z. B. im Ortseingangsbereich oder an Querungsstellen
Umsetzung durch StraBenbaulasttrager

Projekttrager: = Gemeinde Mihltal (Anstoss- Beteiligte = alle
funktion) Ortsteile:

= Hessen Mobil

LOE G EROETEE = Gemeinde Mihltal Zeitliche = Nach Handlungsbe-

und Akteure: = Hessen Mobil Umsetzung: darf

= Schulen, Eltern Prioritat: = mittel

= Seniorenbeirat
Grob geschitzte Derzeit nicht kalkulierbar Finanzie- = Gemeinde Muhltal
Kosten: rungsmog- = StraBenbaulasttrager

lichkeiten: !
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Strategiebaustein 3:

Lokal Wirtschaften - Kreativ Wirtschaften

Projektnr. 14 / 49 gesamtkommunal lokal -

Mobilisierung und Entwicklung von raumvertragli-

. . L Planung / Umsetzung
chen Reserve- bzw. Arrondierungsflachen fiir eine
mittelstiandische Entwicklung (u.a. Gewerbebetriebe,
Handwerksbetriebe)

Wirtschaftsraume fiir unterschiedliche gewerbliche
und freiberufliche Zielgruppen kommunizieren und
entwickeln (ggf. Gewerbeflachenbedarfs- und
Standortpotentialanalyse fiir weitere Entwicklungs-
flachen zur Bestandssicherung und selektiven Unter-

nehmensansiedlung) i.V.m. Nr. 13.

Wirkt auf:

Handlungsfeld 1: Handlungsfeld 2: Biir-
Wohnen, Demografie, | gerschaftliches Enga-
Stadtebau, Ortszen- gement, Gemein-
tren, Raumqualitat schaft, Vereinsleben,
Kultur und Freizeit

Handlungsfeld 4: Mo-
bilitdt, Umwelt, Na-
tur, Naherholung,
Tourismus

Projektziele:

= Schaffung attraktiver Gewerbeflachen und damit Ausbau der Gemeinde Miihltal als Arbeits- und
Wirtschaftsstandort -> Sicherung von Arbeits- und Ausbildungsplatzen

= Schaffung attraktiver Rahmenbedingungen fiir bestehende Betriebe, Verhinderung von Betriebs-
verlagerungen in andere Kommunen

= Ansiedelung neuer Betriebe in der Gemeinde Muhltal und damit Schaffung weiterer Arbeits- und
Ausbildungsplatze

Projektinhalte/ -umsetzung

Ausgangssituation: Trotz der Realisierung neuer Gewerbeflachen mit dem Gewerbepark Ruckelshau-
sen im westlichen Gebiet des Ortsteils Nieder-Ramstadt liegen innerhalb der Gemeinde keine ausrei-
chenden Gewerbeflachen flr Erweiterungsmaglichkeiten bereits ansassiger Betriebe oder fir die An-
siedelung neuer Betriebe vor. Resultierend daraus haben in jingerer Vergangenheit Betriebe ihren
Standort aus der Gemeinde an andere Standorte verlagert. Gleichzeitig bieten sich mit dem Umzug
der Fa. ,Datron” aus Traisa nach Ober-Ramstadt interessante Perspektiven fir eine (teil) gewerbliche
Nachnutzung des Standortes.
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Strategiebaustein 3:

Lokal Wirtschaften - Kreativ Wirtschaften

Mobilisierung und Entwicklung von raumvertriaglichen Reserve- bzw. Arrondierungsflachen fiir
eine mittelstandische Entwicklung (u.a. Gewerbebetriebe, Handwerksbetriebe)

Wirtschaftsraume fiir unterschiedliche gewerbliche und freiberufliche Zielgruppen kommunizie-
ren und entwickeln (ggf. Gewerbeflachenbedarfs- und Standortpotentialanalyse fiir weitere Ent-

wicklungsflachen zur Bestandssicherung und selektiven Unternehmensansiedlung)

Projektbeschreibung: Zur Identifikation der vorliegenden Bedarfe und der vorhandenen Potentialfla-
chen stellt die Erstellung einer Gewerbeflachenbedarfs- und Standortpotentialanalyse einen wichtigen
Baustein fiir eine zielgerichtete Entwicklung der kommunalen Gewerbeflachen dar. Das Konzept soll
zudem Aussagen zu Mobilisierung von Reserveflachen und der Arrondierung vorhandener Flache zur
Wahrung eines nachhaltigen Flachenverbrauchs enthalten. Bei der Betrachtung ist das Datron-Areal
zu bertcksichtigen.

Arbeitsschritte:

= Prifung der Erstellung eines Gewerbeflachenkonzeptes, ggf. Auswahl Planungsbiro
=  Erhebung Status-Quo, Identifikation Bedarfe — Quantifizierung Mobilisierungsflachen
= Realisierung von attraktiven Gewerbeflachen

= Vermarktung der Gewerbeflachen

Projekttrager: = Gemeinde Mihltal Beteiligte = Alle Ortsteile
Ortsteile:

VGO EOITEM = Gemeinde Muhltal Zeitliche = 2022
und Akteure: = Planungsbiiro Umsetzung:
= Lokales Gewerbe Prioritat: = hoch

Grob geschatzte 15.000,- € Gewerbeflachenkonzept BELENFALS =  Gemeinde Muhltal
Kosten: Flachenmobilisierung und -arron- LG H B = Forderprogramme
dierung in Abhdngigkeit des tat- lichkeiten:

sachlichen Aufwands
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cima.

Strategiebaustein 3:
Lokal Wirtschaften - Kreativ Wirtschaften

. gesamtkommunal
Projektnr. 7

Entwicklung eines nachhaltigen Naherholungs- und
Tagestouristenkonzeptes i.V.m. Nr. 8 /31 / 32

Planung / Umsetzung

Wirkt auf:

Handlungsfeld 1:
Wohnen, Demografie,
Stadtebau, Ortszen-
tren, Raumqualitat

Handlungsfeld 2: Biir-
gerschaftliches Enga-
gement, Gemein-
schaft, Vereinsleben,

Handlungsfeld 3: Da-
seinsvorsorge, Wirt-
schaft, Arbeitsplatze,
Versorgung

Handlungsfeld 4: Mo-
bilitat, Umwelt, Na-
tur, Naherholung,
Tourismus

Kultur und Freizeit

Projektziele:

= Steigerung der Wertschopfung durch das lokale Gewerbe und damit Stabilisierung und Ausbau
der vorhandenen Angebotsstrukturen

=  Profilierung der Gemeinde in der Region als attraktiver Naherholungsort im Einzugsgebiet von
Darmstadt

=  Erhalt des attraktiven Naturraums durch einen nachhaltigen Tourismus
=  Konfliktmindernde Steuerung unterschiedlicher Nutzungsanspriiche an den Naherholungsraum

= Starkung von Gastronomiefunktionen

Projektinhalte/ -umsetzung

Ausgangssituation: Die Gemeinde Muhltal bietet mit seinen attraktiven Naturrdumen hervorragen-
den Rahmenbedingungen fiir vielseitige Naherholungsmdglichkeiten fiir die Bewohner, aber auch fiir
Tagesausfllgler fur Stadter aus Darmstadt. Aktuell werden diese Potentiale sowohl in der Innen- als
auch AuBenvermarktung noch wenig genutzt. In Teilen des Naherholungsraumes konfligieren unter-
schiedliche Nutzeranspriiche, z. B. zwischen sportlich orientierten MTB-Fahrern, Spaziergdngern und
forstwirtschaftlichen Belangen.
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Strategiebaustein 3:

Lokal Wirtschaften - Kreativ Wirtschaften

Entwicklung eines nachhaltigen Naherholungs- und Tagestouristenkonzeptes

Projektbeschreibung: Ein neues Naherholungs- und Tagestouristenkonzept soll fir die Bewohner
Muhltals aber auch fiir Tagesbesucher die attraktive Natur unter dem Aspekt der Nachhaltigkeit er-
leb- und nutzbar machen. Hierbei sind vor allem die Radtouristen und Wanderer als Zielgruppe zu
betrachten und in der Kommunikation sowie bei einer entsprechenden Infrastruktur (z.B. E-Bike-La-
destationen, Selbsthilfestation mit entsprechender Werkzeugausstattung, Wege- und Beschilderungs-
konzept) zu bericksichtigen. In Verbindung mit der Natur sind die lokalen Angebotsstrukturen, ins-
besondere die Gastronomie in das Konzept mit einzubeziehen. So kann auch ein wichtiger Betrag zur
Starkung der lokalen Strukturen geleistet werden. In Abstimmung mit unterschiedlichen Nutzergrup-
pen soll dartiber hinaus ein konfliktarmes ,Miteinander” im siedlungsnahen Naherholungsraum ange-
strebt werden. (vgl. auch Projektnr. 8)

Arbeitsschritte:
= Uberpriifung und Optimierung eines (digitalen) Beschilderungskonzepts und ggf. Ausweisung
neuer Wege

= Verstarkte Kommunikation der vorhandenen Angebote
= Kontaktaufnahme mit lokalem Gewerbe zur Einbindung in das Konzept

Projekttrager: = Gemeinde Mihltal Beteiligte = Alle Ortsteile
Ortsteile:

LOH TG ERGEME = Gemeinde Mihltal Zeitliche = Ist noch zu eruieren
und Akteure: = Landkreis Umsetzung:

= Vereine Prioritat: = hoch
= Gastronomie

Grob geschatzte 5.000,- € Beschilderungskonzept Finanzie- = Gemeinde Muhltal
Kosten: 10.000,- € Ausweisung Rad- und rungsmog- = Forderprogramme
Wanderwege lichkeiten: (Abstimmung mit LK
10.000,- € Marketing erforderlich)

25.000,- € Gesamt
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Strategiebaustein 3

Lokal wirtschaften — Kreativ wirtschaften

Projektnr. 13 gesamtkommunal - lokal

Planung / Umsetzung

Entwicklung eines stadtebaulich vertraglichen Nach-
nutzungskonzeptes fiir das Datron — Areal in Traisa

Wirkt auf:

Handlungsfeld 2: Handlungsfeld 4:

Mobilitiat, Umwelt,
Natur, Naherholung,
Tourismus

Biirgerschaftliches
Engagement, Ge-
meinschaft, Vereins-
leben, Kultur und
Freizeit

Projektziele:

= Nachhaltige Strategie einer flacheneffizienten Siedlungsentwicklung durch den Vorrang der In-
nenentwicklung vor der AuBenentwicklung

= Sicherung und aktive Weiterentwicklung von Mihltal als Wirtschaftsstandort mit einem vielfalti-
gen Arbeitsplatz- und Ausbildungsplatzangebot

= Stadtebaulich vertragliche Entwicklung von Schliisselimmobilien/ Konversionsflachen

Projektinhalte/ -umsetzung

Ausgangssituation: Das international agierende Maschinenbauunternehmen ,Datron” hat seinen
Standort in Traisa aufgegeben und ist nach Ober — Ramstadt umgezogen. Auf dem 6stlich etwa 300 m
auBerhalb der bebauten Ortslage liegenden ca. 3,7 ha groBen Areal befindet sich ein Mix aus ein- bis
zweigeschossigen Produktions- und Lagerhallen sowie hochwertiger Wohnbebauung. Das Gelénde be-
findet sich in landschaftlich sehr attraktiver Lage und grenzt an die umfangreichen Sportanlagen von
Traisa..
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Strategiebaustein 3

Lokal wirtschaften — Kreativ wirtschaften

Entwicklung eines stadtebaulich vertraglichen Nachnutzungskonzeptes fiir das Datron - Areal
in Traisa

Projektbeschreibung: Fir die freiwerdenden Gewerbeflachen soll ein Nachnutzungskonzept erstellt
werden. Dabei ist den Belangen der Schaffung hochwertiger und zukunftsorientierter Arbeitsplatze
ebenso Rechnung zu tragen, wie der vertraglichen Abwicklung des Ziel- und Quellverkehrs, der man-
gels Alternativen durch die Ortslage von Traisa flieBen muss. Ggf. ist die Aufstellung / Anderung eines
Bebauungsplanes zur Absicherung der gewiinschten stadtebaulichen Entwicklung erforderlich

Arbeitsschritte:
= Zusammenstellung sdmtlicher potenzieller Projektbeteiligten
= Abstimmung eines Zeitplanes hinsichtlich der Nutzungsaufgabe von Gebauden
=  GegenUberstellung von Nachfrage und Angebotsmdglichkeiten
= Erarbeitung eines Entwicklungskonzeptes mit Zeit- und Kostenrahmen
Ggf. Aufstellung / Anderung Bebauungsplan

Projekttrager: = Gemeinde Mihltal Beteiligte = Traisa
Ortsteile:
LOE TG EROETE = Gemeinde Mihltal Zeitliche = Nach Handlungsbe-
und Akteure: = Ortsbeirat Traisa Umsetzung: darf
=  Grundstiickseigentiimer, Fa. Prioritat: = hoch
Datron
= Wirtschaftsférderung LK Da. -
Di
Grob geschatzte 10.000 € (Entwicklungskonzept) Finanzie- = Gemeinde Muhltal

Kosten:

rungsmog- .
lichkeiten: -
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Strategiebaustein 4

Vernetzter Landschafts- und Kulturraum
Projektnr. 8 gesamtkommunal lokal
Entwicklung eines Waldnutzungskonzeptes unter As- Planung / Umsetzung
pekten der Naherholung sowie des Arten- und Na-
turschutzes i.V.m. Nr. 38

Wirkt auf:
Handlungsfeld 1: Handlungsfeld 2: Handlungsfeld 3: Handlungsfeld 4:
Wohnen, Demografie, | Biirgerschaftliches Daseinsvorsorge, Mobilitat, Umwelt,
Stadtebau, Ortszen- Engagement, Ge- Wirtschaft, Arbeits- Natur, Naherholung,
tren, Raumqualitat meinschaft, Vereins- pldtze, Versorgung Tourismus
leben, Kultur und
Freizeit

Projektziele:

= Sicherung und Entwicklung des Waldes unter Aspekten der Naherholungs-, Artenschutz- und Kli-
maschutzfunktion

= Stérkung und Ergénzung der vorhandenen Potenziale der Naherholung

= Ausbau / Entwicklung des naturnahen Freizeiterlebnisses

Projektinhalte/ -umsetzung

Ausgangssituation: Der die Gemeinde umgebende Wald wird von den Biirgerinnen und Biirgern als
wohnungsnaher Erholungsraum stark geschatzt. Gleichzeitig dient er auch groBen Teilen der
Darmstadter Bevolkerung. Vielfach kollidieren Interessen der sportlich — freizeitorientierten Betatigung
wie v. a. dem Mountainbiken (,Downhill”) mit denen der Ruhe und Stille suchenden Wanderer und
Spazierganger. Die Form der forstlichen Bewirtschaftung der Waldgebiete trifft hdufig auf Unverstand-
nis und Ablehnung.
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Strategiebaustein 4

Vernetzter Landschafts- und Kulturraum

Entwicklung eines Waldnutzungskonzeptes unter Aspekten der Naherholung sowie des Arten-
und Naturschutzes

Projektbeschreibung: Unter Beteiligung von Vertretern der unterschiedlichen Nutzergruppen und mit
Hinzuziehung von Fachleuten aus den Bereichen Okologie und Forstwirtschaft soll ein Nutzungskon-
zept fir den Mihltaler Wald erarbeitet werden, das die unterschiedlichen Interessen und fachlichen
Belange mdglichst optimal beriicksichtigt, bzw. auch fur Akzeptanz fir nicht umsetzbare Zielvorstel-
lungen schafft.

Arbeitsschritte:

= Zusammenstellung der unterschiedlichen Nutzergruppen und -anspriiche
= Erdrterung mit Experten aus Forstwirtschaft, Naturschutz, Sport, Erholung
= Darstellung konfligierender und kongruenter Nutzungsanspriiche

=  Erarbeitung eines Waldnutzungskonzeptes und von Regularien

= Intensive Offentlichkeitsarbeit

Projekttrager: = Gemeinde Miihltal Beteiligte = alle
Ortsteile:

LOE TG EROETE = Gemeinde Mihltal Zeitliche = Nach Handlungsbe-
und Akteure: = Hessen — Forst Umsetzung: darf

= Naturschutzbehorde / lokale Prioritat: = hoch

Experten

= Barger

Grob geschatzte 15.000€ Waldnutzungskonzept Finanzie- = Gemeinde Muhltal

Kosten:

rungsmog- .
lichkeiten:
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Strategiebaustein 4

Vernetzter Landschafts- und Kulturraum

Verbesserung der Erlebbarkeit des Steinbruchs Nie- Planung / Umsetzung
der-Ramstadt im Sinne der Naherholung, Anbindung
an Stettbach- und Ohlebach

Wirkt auf:
Handlungsfeld 3:

Handlungsfeld 4:

Handlungsfeld 2:

Biirgerschaftliches Daseinsvorsorge, Mobilitat, Umwelt,
Engagement, Ge- Wirtschaft, Arbeits- Natur, Naherholung,
meinschaft, Vereins- pldtze, Versorgung Tourismus

leben, Kultur und

Freizeit

Projektziele:

= Ausbau / Entwicklung des naturnahen Freizeiterlebnisses
= Stdrkung und Ergdnzung der vorhandenen Potenziale der Naherholung

Projektinhalte/ -umsetzung

Ausgangssituation: Am nordwestlichen Siedlungsrand von Nieder-Ramstadt, zwischen den Ortsla-
gen Trautheim und Traisa befindet sich ein ehemaliger Diorit - Steinbruch der Odenwalder Hartstein-
industrie (OHI). Der Betrieb wurde bereits Anfang der 1970er Jahre aufgegeben, das Abbaugebiet ei-
ner natirlichen Sukzession Uiberlassen. Inzwischen hat sich eine gréBere Wasserflache und ein reiches
Arteninventar insbesondere an Vogeln, Insekten und Fledermdusen entwickelt. Es handelt sich um ein
Natura 2000 — Vogelschutzgebiet. Das ca. 8 ha groBe Gelande ist nicht zuletzt auch aus Griinden der
Verkehrssicherung weitrdumig abgezaunt. Der Steinbruchverein Nieder-Ramstadt betreut das Schutz-
gebiet und hat sich zur Aufgabe gemacht, sich fiir den Natur- und Umweltschutz auf dem Gelande
des ehemaligen Steinbruchs Nieder-Ramstadt einzusetzen.
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Strategiebaustein 4

Vernetzter Landschafts- und Kulturraum

Verbesserung der Erlebbarkeit des Steinbruchs Nieder-Ramstadt im Sinne der Naherholung,
Anbindung an Stettbach- und Ohlebach

Projektbeschreibung: Aus der Bevolkerung wurde mehrfach angeregt, den Steinbruch als wohnungs-
nahes besonderes Landschafts- und Naturpotenzial in seiner Erlebbarkeit zu verbessern und mit den
angrenzenden Naturrdumen Ohlebach und Stettbach zu vernetzen. Dazu soll im Rahmen eines Nut-
zungs- und Besucherlenkungskonzeptes eine naturschutzvertragliche Lésung erarbeitet werden.

Arbeitsschritte:
= Erorterung samtlicher Rahmenbedingungen (Naturschutz, Eigentumsverhéltnisse, Haftungsfragen,
etc.)

= Ggf. Entwicklung eines Wegekonzeptes mit Anbindung an vorhandene Wegebeziehungen entlang
des Stettbachs und des Ohlebachs

Projekttrager: = Gemeinde Mihltal Beteiligte = Nieder-Ramstadt,
= Evtl. Steinbruchverein Nieder- SSte Trautheim, Traisa
Ramstadt
LOE TG EROETE = Gemeinde Mihltal Zeitliche = Nach Handlungsbe-
und Akteure: = Steinbruchverein Nieder- Umsetzung: darf
Ramstadt, Prioritat: = mittel

= Eigentimer (OHI?)

= Naturschutzbehdrde
Grob geschitzte 15.000 € Finanzie- = Gemeinde Muhltal
Kosten: rungsmog- .

lichkeiten:
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Strategiebaustein 5

Miuhltal — Lebenswert 2030+

Funktionale Aufwertung des Jugend- und Senioren- Planung / Umsetzung
treffs in Nieder-Ramstadt i.V.m. Nr. 24 / 39 / 40

Wirkt auf:

Handlungsfeld 2: Handlungsfeld 4:

Mobilitiat, Umwelt,
Natur, Naherholung,
Tourismus

Biirgerschaftliches
Engagement, Ge-
meinschaft, Vereins-
leben, Kultur und
Freizeit

Projektziele:

= Funktionale und gestalterische Aufwertung von Aufenthaltsqualitdten und Begegnungsorten in
den Ortszentren

= Starkung der Treffpunktfunktionen fir alle Generationen an zentralen und dezentralen Platzen

=  Sicherstellung der Teilhabe aller Generationen und gesellschaftlicher Gruppen, insbesondere von
Senioren und jlingeren Bevdlkerungsgruppen sowie Inklusion

= Sicherung und Stabilisierung der Versorgungseinrichtungen

= Stabilisierung des Ortskerns durch raumliche Funktionsblindelungen inkl. einer Starkung als wich-
tiger Versorgungsbereich und Treffpunkt fir alle Generationen

Projektinhalte/ -umsetzung

Ausgangssituation: Der Jugend- und Seniorentreff in Nieder-Ramstadt erfiillt eine wichtige Funktion
der Daseinsvorsorge im Zentrum des Ortsteils. Das Gebadude und die angrenzende Freiflache befinden
sich in einem schlechten Zustand. Der Zugang zum Gebaude erfolgt von der Ober-Ramstadter Strale
Uber eine AuBentreppe und ist damit nicht barrierefrei. Im Inneren sind umfangreiche Modernisie-
rungsmaBnahmen zur funktionalen Ertlichtigung erforderlich.

Die AuBenanlagen, die grundsatzlich in attraktiver Exposition zum bachbegleitenden FuBweg entlang
der Modau liegen bedirfen eine den unterschiedlichen Nutzergruppen addquaten Gestaltung hinsicht-
lich Bepflanzung, Moblierung, etc. Aufgrund der nur knapp 100 m Entfernung zum Schlossgartenplatz
ist der Jugend- und Seniorentreff ein wichtiger Baustein zur Entwicklung einer lebendigen Ortsmitte
von Nieder-Ramstadt.
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Strategiebaustein 5

Miuhltal — Lebenswert 2030+

Funktionale Aufwertung des Jugend- und Seniorentreffs in Nieder-Ramstadt

Projektbeschreibung:

Arbeitsschritte:

=  Bestandsaufnahme zur Ermittlung des Sanierungs- / Handlungsbedarfes
= Ermittlung der funktionalen Anspriiche der Nutzergruppen

= Erarbeitung eines Modernisierungskonzeptes

= Freiflachenplanung

Umsetzung der BaumaBnahme

Projekttrager: = Gemeinde Mihltal Beteiligte
Ortsteile:

Nieder-Ramstadt

OB TG EROETE = Gemeinde Mihltal Zeitliche
und Akteure: =  Ortsbeirat Nieder-Ramstadt Umsetzung:

Nach Handlungsbe-
darf

= Jugend- und Seniorenforde- Prioritat:
rung Mahltal

mittel

Grob geschatzte 5.000 € (Bestandsaufnahme / Vor- WaliENVAlS
Kosten: entwurf rungsmog-
345.000 € Modernisierung Ge- lichkeiten:
baude

100.000 € Gestaltung AuBenanlage

Gemeinde Mihltal
De - Forderung “
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Strategiebaustein 5:

Miuhltal — Lebenswert 2030+

Projektnr. 36 gesamtkommunal

Ausbau von Kinderbetreuungsstrukturen (inkl. Per-
sonal) zur Vereinbarkeit von Familie und Beruf

Wirkt auf:

Dienstleistung

Handlungsfeld 2: Biir-
gerschaftliches Enga-
gement, Gemein-
schaft, Vereinsleben,
Kultur und Freizeit

Handlungsfeld 4: Mo-
bilitdt, Umwelt, Na-
tur, Naherholung,
Tourismus

Projektziele:

= Sicherstellung der Vereinbarkeit von Familie und Beruf

= Forderung der frihkindlichen Entwicklung

Projektinhalte/ -umsetzung

Ausgangssituation: Die Gemeinde Mihltal mit ihren Ortsteilen ist als Wohnort flir junge Familien stark
nachgefragt. Soziodemografische Entwicklungen bedingen zunehmend, dass die Vereinbarkeit von Be-
rufstatigkeit und Familie mit Kindern stark an Bedeutung zugenommen hat. Die ausreichende Versor-
gung mit Betreuungseinrichtungen gerade im Kleinkind- und Kindergartenalter ist ein wesentlicher
Aspekt flr die Wohnortwahl und damit eine wichtige Entwicklungsvoraussetzung fiir eine soziodemo-
grafisch nachhaltige Entwicklung in Mahltal. Das derzeit vorhandene Angebot ist bereits Uberlastet.
Zusatzliche Kinderbetreuungseinrichtungen sind dringend erforderlich.

Projektbeschreibung: Der Kindertagesstatten-Bedarfsplan wird fortgeschrieben. Die Gemeinde Miihl-
tal plant mindestens eine neue Kinderbetreuungseinrichtung zu bauen. Dazu ist im Vorfeld entspre-
chender Flachenerwerb erforderlich.

Arbeitsschritte:
=  Fortschreibung des Kindertagesstatten-Bedarfsplans

= Auswahl und Ankauf geeigneter Grundstilicke

= Planung und Bau

Projekttrager: =  Gemeinde Mihltal Beteiligte = Alle Ortsteile
Ortsteile:
LUHIETERGETEE = Gemeinde Muhltal Zeitliche = Ab 2022

und Akteure: Umsetzung:

Prioritat: = mittel

Grob geschitzte Derzeit noch nicht kalkulierbar Finanzie- = Gemeinde Muhltal
Kosten: rungsmoég-
lichkeiten:
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Handlungsfeldiibergreifende MaBnahmen

gesamtkommunal lokal -

Planung / Umsetzung

Projekt
Fachliche Verfahrensbegleitung

Wirkt auf:

Handlungsfeld 2: Handlungsfeld 4:

Mobilitat, Umwelt,
Natur, Naherholung,
Tourismus

Biirgerschaftliches
Engagement, Ge-
meinschaft, Vereins-
leben, Kultur und
Freizeit

Projektziele:

= Sicherung der Erreichung der im IKEK formulierten Zielsetzungen

= Koordination und Moderation der Umsetzungsphase

= Organisation von arbeitsfdhigen Strukturen im Rahmen von Beteiligungsverfahren zu Einzelpro-
jekten (Steuerungsgruppe, Projekt- und Arbeitsgruppen, Offentlichkeitsarbeit)

Projektinhalte/ -umsetzung

Die fachliche Verfahrensbegleitung in der Umsetzungsphase des IKEK hat die Aufgabe, themen- und
projektbezogene Veranstaltungen zu organisieren und zu moderieren, Abstimmungsgesprache zu fiih-
ren und Workshops zu initiieren. Mit der fachlichen Verfahrensbegleitung sollen im IKEK entwickelte
Projektideen und Vorschlage dahingehend weiterentwickelt werden, dass sich daraus umsetzungsfa-
hige und ausfiihrungsreife konkrete Projekte ergeben.

Arbeitsschritte:

= Auswahl und Beauftragung eines geeigneten Biiros zur fachlichen Verfahrensbegleitung
= Forderantragsstellung

Projekttrager: = Gemeinde Mihltal Beteiligte = Alle Mihltaler Ort-
Ortsteile: steile
LUHIETERGETEE = Gemeinde Muhltal Zeitliche = Ab Herbst 2021
und Akteure: = Steuerungsgruppe ,IKEK - Umsetzung:

Miihltal” Prioritat: = hoch

Grob geschitzte 30.000 € (jeweils 10.000 € / Jahr, Finanzie- =  Gemeinde Muhltal
Kosten: fur 3 Jahre) rungsmog- = DE - Forderung
lichkeiten:
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Handlungsfeldiibergreifende MaBnahmen

gesamtkommunal lokal -

Stadtebauliche Beratung Dienstleistung

Wirkt auf:

Handlungsfeld 2: Handlungsfeld 4:

Mobilitat, Umwelt,
Natur, Naherholung,
Tourismus

Biirgerschaftliches
Engagement, Ge-
meinschaft, Vereins-
leben, Kultur und
Freizeit

Projektziele:

= Sicherstellung einer fachlich fundierten Beratung und Unterstiitzung privater Bauherren bei der
Vorbereitung und Planung von baulich- gestalterischen MaBnahmen

=  Beratung und Betreuung im Hinblick auf Antragstellung und Abwicklung zu FérdermaBnahmen

= Gewahrleistung der Erhaltung und Entwicklung der dérflichen baukulturellen Identitat

Projektinhalte/ -umsetzung

Die stadtebauliche Beratung steht den Eigentiimern / Bauwilligen innerhalb der abgestimmten Forder-
gebiete in den Ortsteilen sowie den Eigentiimern von Einzelkulturdenkmalen zur Verfligung. Sie nach
Kommunikation des Beratungsangebotes auf Vermittlung durch die Verwaltung der Gemeinde oder
ggf. ,aufsuchend” in Anspruch genommen werden kdnnen. Bei Bedarf kdnnen auch kommunale Vor-
haben beratend begleitet werden.

Das fir die Bauwilligen in den Férdergebieten kostenlose Beratungsangebot zeigt die Aspekte, die bei
der Vorbereitung (Antragstellung) und Durchfiihrung von BaumaBnahmen in gestalterischer und aus-
fuhrungstechnischer Hinsicht zu beachten sind, auf. Die Beratung muss grundsétzlich im Vorfeld einer
BaumaBnahme erfolgen.

Die stadtebauliche Beratung erfolgt in engem Austausch zwischen der Gemeindeverwaltung, der Denk-
malschutzbehdrde und der Fachbehorde fiir die Dorferneuerung. Die Beratungsgesprache werden je-
weils protokolliert.

Arbeitsschritte:

= Antragstellung zur Bewilligung der Forderung fiir die stadtebauliche Beratung
= Auswahl und Beauftragung eines geeigneten Biros unter Beachtung der vorgeschriebenen Verga-
berichtlinien

Projekttréager: = Gemeinde Miihltal Beteiligte = Alle Mihltaler Ort-

= DE-Fachbehérde Ortsteile: steile

LUHIEIERGETEE = Gemeinde Mihltal Zeitliche = Ab Herbst 2021
und Akteure: = DE-Fachbehdrde Umsetzung:

Prioritat: = hoch
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Grob geschatzte 60.000 € (jeweils 10.000 € / Jahr, Finanzie- =  Gemeinde Muhltal
Kosten: fur 6 Jahre) rungsmog- = DE - Forderung

lichkeiten:
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13 Verstetigung/Umsetzungsmanage-
ment/Evaluierung

Der gesamte Prozess in Mihltal ist durch ein konsequentes, zielorientiertes Umsetzungsmanage-
ment, im Sinne einer Verstetigung, umzusetzen. Der ,Muhltal-Ansatz” der Verstetigung umfasst
folgende Bausteine:

= Information und Kommunikation,

=  Projektsteuerung,

= Projektmanagement und Beratung,
= Mitwirkung,

=  Evaluierung.

Information und Kommunikation

Die digitale Plattform www.ikek-muehltal.de hat sich als Kommunikationselement bewdhrt. We-
sentliche Bearbeitungsschritte und Grundlageninformationen (z.B.im Hinblick auf Sanierungsmal3-
nahmen) lassen sich hier abbilden und kénnen laufend aktualisiert werden. Die laufende Informa-
tion der Bilrgerinnen und Burger erfolgt darliber hinaus durch regelmaBige Pressemitteilungen
und die Nutzung der sozialen Medien.

Der wesentliche Akteur in diesem Segment ist die Ortsverwaltung, ggf. unterstltzt durch ein auf-
zubauendes ,Dorfmanagement”.

Projektsteuerung

Die Projektsteuerung, d. h. die wesentlichen Weichenstellungen in inhaltlicher und organisatori-
scher Form sollten wie bislang Uber eine Steuerungsgruppe, bestehend aus der Zivilgesellschaft
und politischen Gruppierungen, bearbeitet werden.

Die Steuerungsgruppe sollte sich im regelmaBigen Turnus, ca. 4-5 mal/Jahr treffen, um die ent-
sprechenden Entscheidungen vorzubereiten oder abzuschliefen.

Die Verantwortung fiir Organisation und Durchflihrung der Sitzungen liegt bei der Gemeindever-
waltung, ggf. organisatorisch unterstitzt Gber das ,Dorfmanagement”.

Management und Beratung

Fur die Unterstlitzung des Gesamtprozesses werden zwei Ansédtze empfohlen, die jeweils auch
forderfahig sind. Zum einen eine externe stadtebauliche Beratung, die insbesondere die Immobi-
lieneigentimer im Entwicklungsprozess unterstiitzt. Die externe stadtebauliche Beratung unter-
stutzt dartiber hinaus die Gemeindeverwaltung bei entsprechenden KommunikationsmaBnah-
men, z.B. Informationsveranstaltungen fiir Immobilieneigentiimer.
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Dariber hinaus wird flankierend empfohlen, zur Unterstiitzung der Gemeindeverwaltung ein ex-
ternes Dorfmanagement zu etablieren. Das forderfahige Dorfmanagement umfasst insbesondere
folgende Aufgaben:

= Unterstltzung der Gemeindeverwaltung bei kommunikativen MaBnahmen (z.B. Betreu-
ung der Internetseite),

= Schnittstelle zwischen Gemeindeverwaltung und Zivilgesellschaft,
= Aktivierung von Birgerinnen und Birgern (z.B.in Projektteams),

= Unterstitzung der Gemeindeverwaltung bei der jahrlichen Evaluierung.

Aktuell ist von einem Aufwand von ca. 1,5 Tagen/Woche auszugehen.

Beteiligung

Im bisherigen IKEK-Prozess haben sich — trotz der eingeschrankten Dialogmdglichkeiten infolge
der Pandemie - eine Reihe von engagierten Bilirgerinnen und Biirgern mit dem Projekt identifi-
ziert. Zur Projektbegleitung und -umsetzung von MaBBnahmen sind (temporare) Projektgruppen
zu bilden. Die Struktur der Projektgruppen kann in der Steuerungsgruppe — ggf. auch in Riick-
kopplung mit den politischen Gremien — erfolgen. Zu den temporaren Projektgruppen und der
Steuerungsgruppe ist darliber hinaus tberlegenswert, ein jahrliches IKEK-Forum durchzufiihren,
um die interessierten Blirgerinnen und Biirger Uber durchgefiihrte, laufende und geplante MaB-
nahmen zu informieren und mit diesem Ansatz an der Zukunftsentwicklung der Kommune aktiv
zu begleiten.

Alle Ansdtze der Beteiligung kdnnen Uber die Website www.ikek-muehltal.de transparent doku-
mentiert und kommuniziert werden.
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Evaluierung

Ein wichtiger Baustein im Rahmen einer Verstetigung ist eine laufende Evaluierung zu Zielerrei-
chung, Mitteleinsatz und Prozessqualitat. Die Evaluierung wird durch die Steuerungsgruppe ,ge-
steuert” und kann vom Dorfmanagement im Entwurf entwickelt werden.

Mit diesem mehrstufigen Modell der Verstetigung wird den bisherigen Entwicklungen Rechnung
getragen und es werden Schnittstellen und Mdglichkeiten angeboten, die Blirgerinnen und Biir-
ger auch beim weiteren Umsetzungsprozess aktiv einzubeziehen.

Abb. 118: Organisationstruktur Evaluierung (Empfehlung)

Verfahrens- < Beratung + Management
i teuerungsgruppe
EEE I (Projektsteuerung — 4 bis 5 Sitzungen im Jahr)
DE-
Fachbehérde
Verwaltung Mihltal
Projektgruppe Projektgruppe Projektgruppe
(Projektbegleitung (Projektbegleitung (Projektbegleitung
bis zur Umsetzung) bis zur Umsetzung) bis zur Umsetzung)
Stadtebaul. Dorf-
Beratung management

(offentl.) IKEK-Forum

(jahrlich)

Quelle: cima + WSW & Partner
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14 Anhang

14.1 Ortsteilprofile

Ortsteilprofil (Zusammenfassung der Ergebnisse der Bestandsaufnahme)

Nieder-Ramstadt

Kurzcharakteristik
Nieder-Ramstadt ist der flichenmaRig und hinsichtlich der Einwohnerzahl (5435 Einwohner) groRte Ortsteil von Muhltal, im vorderen
Odenwald im Geo-Naturpark BergstraBe-Odenwald. Er gehért zur LEADER-Region ,Landlicher Raum Darmstadt-Dieburg”. Uber die
B449 ist Nieder-Ramstadt 8 km von Darmstadt entfernt und an die A5 angebunden. Der Ort liegt mit einer Flache von 10,27 km2167 m
U. NN.
Bevolkerungsentwicklung und Altersstruktur

5.545 5.620 5.663 5.546 5.467 5.437

2014 2015 2016 2017 2018 2019

Abbildung 1: Bevolkerungsentwicklung Nieder-Ramstadt (2014 - 2019)
Quelle: Gemeinde Mihltal, Bearbeitung WSW Partner 2020
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Abbildung 2: Altersstruktur Nieder-Ramstadt (Stand 31.12.2019)
Quelle: Gemeinde Miihltal, Bearbeitung WSW Partner 2020

Nahversorgung Medizinische Versorgung Offentliche und private Veranstal-
4x Supermarkt/Discounter 8x Allgemeinmediziner tungsraume
3x Backerei 5x Zahnarzt 1x Biirgerhaus
2x Metzgerei 2x Orthopéade 8x Gaststatte
1x Obst- und Gemusehandler 6x Physiotherapeut 1x Grillhitte
2x Lebensmittelhandler 2x Frauenarzt
1x Drogeriemarkt 2x Tierarzt
1x Wochenmarkt (wéchentlich) 2x ambulanter Pflegedienst
2x Getrankemarkt 1x Diakoniestation
2x Apotheke
1x Heilstatte Haus Burgwald
Sport Freizeit Tourismus
1x Sport- und Turnhalle 2x Kinderspielplatz Zahlreiche Rad- und Wanderwege
2x Sportplatz 1x Bewegungsbad (beliebt v.a. die Wege entlang der
1x SchieBsportanlage Wassermiihlen)
6x Tennisplatz

Innenentwicklung
9 leerstehende Wohngebaude
5 leerstehende Gewerbegebiude / -rdume

4 bebaubare Grundstiicke im Geltungsbereich eines B-Plans (§30 BauGB)

3 bebaubare Grundstiicke innerhalb des Siedlungsbereichs, ohne B-Plan (§34 BauGB)

Zukunftsorientierung

Die attraktive Lage in landlicher Umgebung und gute Erreichbarkeiten zu den umliegenden Ballungszentren sind wesentliche Standort-
faktoren. Aufgrund der raumlichen N&he zu Darmstadt und der Metropolregion ,,Rhein Main“, weist der Ortsteil Nieder-Ramstadt (und
ganz Miuhltal), hohe Pendlerzahlen auf, weswegen der Ausbau und die Vernetzung des Umweltverbundes hohen Stellenwert besitzt.
Die hohe Nachfrage nach Wohnraum hat in der Vergangenheit zu einem kontinuierlichen Preisanstieg fur Mieten und Immobilien ge-
fuhrt. Zuklnftige Umstrukturierungen (z.B. Ortsmitte, Modau, Fliednerplatz) dienen der Belebung und Sicherung als hochwertiger
Wohnstandort. Zusatzlich wird sich Nieder-Ramstadt der Herausforderung der zunehmend élter, ethnisch und kulturell vielfaltiger
werdender Bevolkerung stellen missen. Die Versorgungsinfrastruktur ist zu sichern und bedarfsgerecht auszubauen. Es gilt, die hohe
Wohnraumnachfrage insbesondere bei der Nachverdichtung, umfeld- und ortsbildvertraglich zu steuern! Dartber hinaus ist zu Gberle-
gen, ob und wie Nieder-Ramstadt als Ortsmitte ,,Muhltal” gestarkt werden kann.
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Ortsteilprofil (Zusammenfassung der Ergebnisse der Bestandsaufnahme)

Traisa

Kurzcharakteristik

Traisa ist nach Nieder-Ramstadt der einwohnerstarkste Ortsteil der Gemeinde Muhltal (3034 Einwohner). Neben Nie-
der-Ramstadt gehort Traisa zu den éltesten Ortsteilen in Mihltal. Um 1315 bestand der Ort aus drei einzelnen Sied-
lungen (Ober-, Mittel- und Nieder Traisa). Der ,Dippelshof’ (Obertraisa) befindet sich ca. 1,5 km &stlich der inzwi-
schen zusammengewachsenen Teile Mittel- und Niedertraisa.

Bevolkerungsentwicklung und Altersstruktur
2.968 2.995 3.030 3.070 3.070 3.034

2014 2015 2016 2017 2018 2019

Abbildung 3: Bevélkerungsentwicklung Traisa (2014 - 2019)
Quelle: Gemeinde Mihltal, Bearbeitung WSW Partner 2020
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Abbildung 4: Altersstruktur Traisa (Stand 31.12.2019)
Quelle: Gemeinde Mihltal, Bearbeitung WSW Partner 2020

Nahversorgung Medizinische Versorgung Offentliche und private Veran-

1x Supermarkt/Discounter 1x Medizinisches Versorgungszentrum staltungsraume

3x Backerei 3x Allgemeinmediziner 1x Biirgerhaus

2x Lebensmittelhdndler 1x Apotheke 1x Mehrzweckhalle
1x Physiotherapeut 3x Gaststatte
1x Heilpraktiker 1x Jugendraum (auch fir Seniorentref-
1x Tierarzt fen)

1x Hebamme
1x Homoopath

Sport Freizeit Tourismus

1x Turnhalle 5x Kinderspielplatz Zahlreiche Wanderwege durch den
1x Sportplatz 1x Freibad Ortsteil hindurch

1x Golfplatz 1x GrillhGtte Hofgut Dippelshof mit Restaurant,
5x Tennisplatz Fremdenzimmer, Musiksaal und Ta-
1x Reitgelande mit Reithalle gungsraumen

Innenentwicklung

1 leerstehendes Wohngebaude

1 leerstehender Gewerberaum

4 bebaubare Grundstiicke im Geltungsbereich eines B-Plans (§30 BauGB)

2 bebaubare Grundstiicke innerhalb des Siedlungsbereichs, ohne B-Plan (§34 BauGB)

Zukunftsorientierung

Die Tendenz der stadtebaulichen Verdnderung durch starke Nachverdichtung mit hohem Baubestand wird in Traisa anhalten
und weiter zu einer Uberformung des Ortsteils fiihren. Ohne Steuerung sind neben dem Verlust besonderer stadtebaulicher
Qualitaten damit auch eine Verdanderung der Sozialstruktur sowie eine erhebliche Zunahme des PKW-Verkehrs verbunden. In
Verbindung mit den zumeist historisch bedingt engen StraBenrdumen im Ortskern ergeben sich erhebliche Problemstellungen.
Aufgrund der besonderen historisch gewachsenen und zum Teil denkmalgeschiitzten Baustruktur in Traisa sollte ein besonde-
res Augenmerk daraufgelegt werden, den hohen Nachverdichtungsdruck umfeld- und ortsbildvertraglich zu steuern! Zusatzlich
wird sich Traisa der Herausforderung der zunehmend élter, ethnisch und kulturell vielfltiger werdender Bevélkerung stellen
mussen. Die Versorgungsinfrastruktur ist zu sichern und bedarfsgerecht auszubauen. Die Gewerbeflachen des Datron — Geldn-
des bieten ein wichtiges Entwicklungspotenzial fiir die Schaffung von Arbeitsplatzen in zukunftsorientierten kleinerern Betrie-
ben mit geringem Verkehrsaufkommen.
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Ortsteilprofil (Zusammenfassung der Ergebnisse der Bestandsaufnahme)

Trautheim

Kurzcharakteristik
Trautheim (entstanden seit 1871, heute 2500 Einwohner) ist der ,jlingste” Siedlungsteil von Nieder-Ramstadt der Ge-
meinde Mihltal. Uber die B449 ist Trautheim nur ca. 4 km von Darmstadt entfernt. Der Ort liegt mit einer Flache von
1,3 km?186 - 210 m i. NN. Um die ,Villa Trautheim” entwickelte sich eine Villensiedlung des gehobenen Bildungs-
burgertums aus Darmstadt. Damit ist Trautheim kein ehemals eigensténdiges ,Dorf", sondern ein Siedlungskdrper
von Nieder-Ramstadt.
Bevoélkerungsentwicklung und Altersstruktur

2298 2.425 2.489 2.492 2.484 2.504

2014 2015 2016 2017 2018 2019

Abbildung 5: Bevélkerungsentwicklung Trautheim (2014 - 2019)
Quelle: Gemeinde Mihltal, Bearbeitung WSW Partner 2020
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Abbildung 6: Altersstruktur Trautheim (Stand 31.12.2019)
Quelle: Gemeinde Miihltal, Bearbeitung WSW Partner 2020
Nahversorgung Medizinische Versorgung Offentliche und private Veran-
Nahversorgungsangebote bestehen in 6x Allgemeinmediziner staltungsrdume
Nieder-Ramstadt bzw. Traisa 1x Gemeindehaus
1x Gaststatte
Sport Freizeit Tourismus
Sporteinrichtungen bestehen in Nieder- 2x Kinderspielplatz Zahlreiche Rad- und Wanderwege
Ramstadt bzw. Traisa mit Aussichtspunkten
Villa Trautheim (Café und Restaurant)

Innenentwicklung

8 leerstehende Wohngebaude

1 leerstehendes Gewerbegebaude

3 bebaubare Grundstiicke im Geltungsbereich eines B-Plans (§30 BauGB)

Zukunftsorientierung

Aufgrund des relativ hohen Anteils der > 65-Jahrigen Bevolkerung in Trautheim ist damit zu rechnen, dass die Ent-
wicklung von Eigentumswechseln im Bereich charakteristischen Villengrundstiicksbebauung anhalten wird. Die Ten-
denz der stadtebaulichen Veranderung durch starke Nachverdichtung auf ehemals groBen Grundstticken mit hohem
Baumbestand wird daher anhalten und zu einer erheblichen Uberformung des Ortsteils fiihren. Neben dem Verlust
besonderer stadtebaulicher Qualitdten ist damit auch eine Veranderung der Sozialstruktur sowie eine Zunahme des
PKW-Verkehrs verbunden.

Zukuinftig wird daher darauf zu achten sein, dass sich Trautheim als besonderer hochwertiger Wohnstandort nicht
weiter zu einer reinen ,Schlafstétte” entwickelt.

Aufgrund der besonderen historisch gewachsenen und zum Teil denkmalgeschiitzten Baustruktur in Trautheim sollte
ein besonderes Augenmerk darauf gelegt werden, den hohen Nachverdichtungsdruck umfeld- und ortsbildvertrag-
lich zu steuern!
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Ortsteilprofil (Zusammenfassung der Ergebnisse der Bestandsaufnahme)

Nieder-Beerbach

Kurzcharakteristik
Nieder-Beerbach (1851 Einwohner) ist der, flichenmaBig betrachtet, zweitgroBte Ortsteil von Muhltal. Der Ort liegt
mit einer Flache von 8,25 km?223 m 0. NN. Der topografisch bedingt kompakte Ortskern ist weitgehend landlich —
dorflich geprégt, hat aber in der Vergangenheit durch baulich — gestalterisch unsensibel eingefiigte Bebauung teil-
weise erhebliche Uberpragungen erfahren. Dies gilt umso mehr fiir die weitliufigen Neubaugebiete, in denen teil-
weise GeschoBwohnungsbau einen fast vorstadtischen Charakter erzeugt. Im Gegenzug ist die landwirtschaftliche
Nutzung im Ortskern noch deutlich présent. Nieder-Ramstadt liegt ca. 7 km, Darmstadt 15 km entfernt.
Bevolkerungsentwicklung und Altersstruktur
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Abbildung 7: Bevolkerungsentwicklung Nieder-Beerbach (2014 - 2019)
Quelle: Gemeinde Miihltal, Bearbeitung WSW Partner 2020
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Abbildung 8: Altersstruktur Nieder-Beerbach (Stand 31.12.2019)
Quelle: Gemeinde Mihltal, Bearbeitung WSW Partner 2020

Nahversorgung Medizinische Versorgung Offentliche und private Veran-
1x Backerei Versorgungsangebote bestehen im Nor- staltungsrdume
2x Hofladen den der Gemeinde Muhltal 1x Gemeindezentrum (Birgerbiiro,
1x Getrankemarkt Biirger-saal und Jugendtreff)
1x Direktvermarkter 3x Gaststitte
1x Grillhttte
Sport Freizeit Tourismus
1x Turnhalle 1x Kinderspielplatz Zahlreiche Rad- und Wanderwege
1x Sportplatz 1x Blcherei Burg Frankenstein beliebtes Ausflugs-
2x Tennisplatz ziel (jahrlich groRtes Halloween-Festi-
val Europas)
Darmstadter Hof (10 Betten)

Innenentwicklung

1 leerstehendes Wohngebdude

8 Scheunen mit Umnutzungspotenzial

1 leerstehendes Gewerbegebaude

8 bebaubare Grundstiicke im Geltungsbereich eines B-Plans (§30 BauGB)

6 bebaubare Grundstiicke innerhalb des Siedlungsbereichs, ohne B-Plan (§34 BauGB)

Zukunftsorientierung

Nieder-Beerbach hat sich in der Vergangenheit insbesondere durch Ausweisung groBer Neubaugebiete zu einer
Wohngemeinde entwickelt. Daraus ergibt sich die Aufgabe, der Integration der Neubtrger, was durch die ortlichen
Vereine aber bereits weitgehend gelingt. Die zunehmende baugestalterische Uberformung des Ortskerns kann einen
Verlust dorflicher Identitat mit sich bringen. Dem gilt es durch entsprechende Planungen / Regelungen / Férderun-
gen steuernd entgegenzuwirken. Den Bedurfnissen der alter werdenden Bevolkerung hinsichtlich Betreuung und
(mobiler) Versorgung wird verstarkt Rechnung zu tragen sein. Die Gestaltung und funktionale Aufwertung der Orts-

mitte wird eine zentrale Zukunftsaufgabe in Nieder — Beerbach darstellen.
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Ortsteilprofil (Zusammenfassung der Ergebnisse der Bestandsaufnahme)

Frankenhausen

Kurzcharakteristik

Frankenhausen (727 Einwohner) ist als zweitkleinster Ortsteil von Muhltal nach wie vor dorflich — landlich gepragt.
Der stdlichste Ortsteil Mihltals gehort zu der LEADER-Region ,Landlicher Raum Darmstadt-Dieburg”. Die Entfernung
nach Nieder-Ramstadt betragt 9 km, Darmstadt wird in ca. 15 km erreicht. Der Ort liegt mit einer Flache von 2,4 km?
in einer Hohenlage auf 322 — 351 m 4. NN.

Bevolkerungsentwicklung und Altersstruktur
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Abbildung 9: Bevélkerungsentwicklung Frankenhausen (2014 - 2019)
Quelle: Gemeinde Mihltal, Bearbeitung WSW Partner 2020
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Abbildung 10: Altersstruktur Frankenhausen (Stand 31.12.2019)
Quelle: Gemeinde Miihltal, Bearbeitung WSW Partner 2020

Nahversorgung Medizinische Versorgung Offentliche und private Veran-
1x Backerei Versorgungsangebote bestehen im Nor- staltungsrdume
den der Gemeinde Muhltal 1x Birgerhaus

1x Mehrzweckhalle
1x Gaststatte

Sport Freizeit Tourismus
Sporteinrichtungen bestehen im Norden | Freizeitangebote bestehen im Norden Zahlreiche Rad- und Wanderwege
der Gemeinde Muhltal der Gemeinde Mihltal Ubernachtung im Gasthaus Ott (zur-

zeit nur eingeschrankt)

Innenentwicklung

1 leerstehendes Wohngebdude

5 Scheunen mit Umnutzungspotenzial

2 leerstehende Gewerberdume

4 bebaubare Grundstiicke im Geltungsbereich eines B-Plans (§30 BauGB)

3 bebaubare Grundstiicke innerhalb des Siedlungsbereichs, ohne B-Plan (§34 BauGB)

Zukunftsorientierung

Die Starken der dérflichen Uberschaubarkeit und des Gemeinsinns (z.B. hinsichtlich d. Integration von Neubiirgern,
Vereinsleben) sind zu erhalten und zu sichern. Frankenhausen wird auch in Zukunft Gberwiegend Wohnstandort sein.
Den Bedurfnissen der &lter werdenden Bevolkerung hinsichtlich Betreuung und (mobiler) Versorgung wird verstarkt
Rechnung zu tragen sein. Dazu gilt es vorhandene Angebote (z.B. Backerei) zu sichern und durch ergénzende Ange-
bote (E — Bike Ladestation, kl. Reparaturservice, Paketannahme, etc.) zukunftsfahig zu entwickeln. Der Verbesserung
der Verkehrssicherheit (Ortsdurchfahrt) und einer sicheren Radwegverbindung nach Waschenbach wird hohe Bedeu-
tung zugemessen.

Es gilt ferner, die aufgrund der dorflich — landlichen Pragung des Ortsteils besondere Wohnqualitat zu erhalten.
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Ortsteilprofil (Zusammenfassung der Ergebnisse der Bestandsaufnahme)

Waschenbach

Kurzcharakteristik
Waschenbach (622 Einwohner) ist der sowohl flichenméRig als auch hinsichtlich der Einwohnerzahl kleinste
Ortsteil von Mihltal. Der Ort ist dorflich — landlich gepragt. Nieder-Ramstadt liegt nur 3 km, Darmstadt 12 km
entfernt. Der Ort liegt mit einer Flache von 2,16 km2209 m . NN.
Bevoélkerungsentwicklung und Altersstruktur
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Abbildung 11: Bevdlkerungsentwicklung Waschenbach (2014 - 2019)
Quelle: Gemeinde Muhltal, Bearbeitung WSW Partner 2020
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Abbildung 12: Altersstruktur Waschenbach (Stand 31.12.2019)
Quelle: Gemeinde Miihltal, Bearbeitung WSW Partner 2020

Nahversorgung Medizinische Versorgung Offentliche und private Veran-
1x Mobile Nahversorgung Versorgungsangebote bestehen im Nor- staltungsrdume
den der Gemeinde Muhltal 1x Burgerhaus
1x Gaststatte
1x Jugendhltte
Sport Freizeit Tourismus
1x Sportplatz Freizeitangebote bestehen im Norden Zahlreiche Rad- und Wanderwege
1x Turnhalle der Gemeinde Mihltal

Innenentwicklung

2 leerstehende Wohngebaude

2 Scheunen mit Umnutzungspotenzial

7 bebaubare Grundstiicke innerhalb des Siedlungsbereichs, ohne B-Plan (§34 BauGB)

Zukunftsorientierung

Die Starken der dérflichen Uberschaubarkeit und des Gemeinsinns sind zu erhalten und zu sichern. Waschenbach wird auch in
Zukunft Gberwiegend Wohnstandort sein. Den Bedirfnissen der dlter werdenden Bevélkerung hinsichtlich Betreuung und (mo-
biler) Versorgung wird verstarkt Rechnung zu tragen sein. Die Gestaltung der Ortsmitte im Bereich MihlbergstraRe / Orts-
straBe (vor dem Waschenbacher Hof) hat fiir die Entwicklung des Ortsteils hohe Prioritat.

Es gilt ferner, die aufgrund der dérflich — landlichen Pragung des Ortsteils besondere Wohnqualitat zu erhalten.
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14.2 Zukunftsfdhigkeit der Ortsteile

Nieder-Ramstadt

Wohlftihl-

Status

Lage in der
Metropolregion

Versorgung,
Einzelhandel

Bewertung Wohnraumangebot

w

Bevélkerungsentwicklung

Leerstandssituation

Bewertung des
offentlichen Nahverkehr

Erkennbare

Ortsmitte

o

Sozialgeflige

Bewertung Naturraum

Kita / Schule

Anteil jugendlicher
Bevélkerungsgruppen

—ill

nicht defizitar, in  gut, aber optimal

vorhanden Ansatzen verbesse-
vorhanden rungswirdig

Kriterium Wert Punktzahl
Wohnraumangebot 37 1
Bevolkerungsentwicklung -1,9% 1
Anteil jugendlicher Bevélkerungsgruppen 15,5% 3
Sozialgeflige Sehr positive Bewertung 3
Naturraum 1,6 3
Kita/Schule Beides vorhanden + Spielplatz 3+1
Erkennbare Ortsmitte Platz mit Funktionsmix 3
Bewertung des 6ffentlichen Nahverkehrs 2,5 + Direktverbindung nach DA 2+ 1
Leerstandssituation Sichtbarer Einfluss 1
Versorgung, Einzelhandel Vielféltiges Angebot 3
Lage in der Metropolregion 8 km 3
Wohlfiihlstatus 92% 3 (2%)

Summe

Der Ortsteil Nieder-Ramstadt hat nach den aufgeflihrten Bewertungskriterien eine gute Aus-

gangslage mit schwachem Risikopotenzial aufzuweisen.
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Traisa
Wohlfiihl-
Status
Lage in der
Metropolregion
Versorgung,
Einzelhandel

2

Bewertung Wohnraumangebot

Bevolkerungsentwicklung

Anteil jugendlicher
Bevdlkerungsgruppen

Leerstandssituation

Bewertung des
offentlichen Nahverkehr

Sozialgeflige

Bewertung Naturraum

Erkennbare Kita / Schule /\
Ortsmitte ’
nicht defizitar, in  gut, aber optimal
vorhanden Ansatzen verbesse-
vorhanden  rungswirdig
Kriterium Wert Punktzahl ‘
Wohnraumangebot 3,9 1
Bevolkerungsentwicklung +2,2% 2
Anteil jugendlicher Bevdlkerungsgruppen 18,6% 3
Sozialgeflige Sehr positive Bewertung 3
Naturraum 1,4 3
Kita/Schule Beides vorhanden + Spielplatz 3+1
Erkennbare Ortsmitte Platz mit Funktionsmix 3
Bewertung des &ffentlichen Nahverkehrs 2,7 + Direktverbindung nach DA 2+1
Leerstandssituation Kein Einfluss 3
Versorgung, Einzelhandel Vielfaltiges Angebot 3
Lage in der Metropolregion 4 km 3
Wohlfihlstatus 98% 3 (2x)
Summe 37

Der Ortsteil Traisa hat nach den aufgefiihrten Bewertungskriterien eine sehr gute Ausgangslage

mit geringem Risikopotenzial aufzuweisen.
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Trautheim
Wohlftihl-
Status
Lage in der
Metropolregion
Versorgung,
Einzelhandel

Bewertung Wohnraumangebot

Bevolkerungsentwicklung

Anteil jugendlicher
Bevélkerungsgruppen

<

Leerstandssituation

Bewertung des
offentlichen Nahverkehr

Erkennbare
Ortsmitte

Sozialgeflige

Bewertung Naturraum

i

Kita / Schule

nicht defizitar, in  gut, aber optimal
vorhanden Ansitzen verbesse-
vorhanden rungswirdig

Kriterium Wert Punktzahl ‘
Wohnraumangebot 35 1
Bevdlkerungsentwicklung +9,0% 3
Anteil jugendlicher Bevélkerungsgruppen 18,4% 3
Sozialgeflige Sehr positive Bewertung 3
Naturraum 14 3
Kita/Schule Nichts vorhanden + Spielplatz 1+1
Erkennbare Ortsmitte Sonstige Treffpunkte 1
Bewertung des offentlichen Nahverkehrs 2,7 2
Leerstandssituation Kein Einfluss 3
Versorgung, Einzelhandel Nur Floristik-EH 0
Lage in der Metropolregion 4 km 3
Wohlfiihlstatus 92% 3 (2%)

Summe

30

Der Ortsteil Trautheim hat nach den aufgefiihrten Bewertungskriterien eine gute Ausgangslage

mit schwachem Risikopotenzial aufzuweisen.

cima.
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Nieder-Beerbach

Wohlfihl-
Status

Lage in der
Metropolregion

Versorgung,
Einzelhandel

Bewertung Wohnraumangebot

Bevolkerungsentwicklung

Anteil jugendlicher
Bevolkerungsgruppen

Leerstandssituation

Bewertung des
offentlichen Nahverkehr

Erkennbare
Ortsmitte

Sozialgeflige

Bewertung Naturraum

i

nicht defizitdr, in  gut, aber optimal
vorhanden Ansatzen verbesse-
vorhanden rungswirdig

Kita / Schule

Kriterium Wert Punktzahl ‘
Wohnraumangebot 3,2 1
Bevdlkerungsentwicklung -1,8% 1
Anteil jugendlicher Bevélkerungsgruppen 16,3% 3
Sozialgeflige Sehr positive Bewertung 3
Naturraum 1,4 3
Kita/Schule Beides vorhanden + Spielplatz 3+1
Erkennbare Ortsmitte Platz mit Funktionsmix 3
Bewertung des 6ffentlichen Nahverkehrs 3,8 1
Leerstandssituation Geringer Einfluss 2
Versorgung, Einzelhandel Mind. ein LM-Handler / Backerei 2
Lage in der Metropolregion 15 km 2
Wohlfihlstatus 95% 3 (2x)

Der Ortsteil Nieder-Beerbach hat nach den aufgefiihrten Bewertungskriterien eine gute Aus-
gangslage mit schwachem Risikopotenzial aufzuweisen.
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Frankenhausen

Wohlftihl-
Status

Lage in der
Metropolregion

Versorgung,
Einzelhandel

Bewertung Wohnraumangebot

Bevélkerungsentwicklung

Anteil jugendlicher
Bevélkerungsgruppen

Leerstandssituation

Bewertung des
offentlichen Nahverkehr

Erkennbare
Ortsmitte

Sozialgeflige

Bewertung Naturraum

i

nicht defizitar, in  gut, aber optimal
vorhanden Ansdtzen verbesse-
vorhanden rungswirdig

Kita / Schule

Kriterium Wert Punktzahl ‘
Wohnraumangebot 3,5 1
Bevolkerungsentwicklung +3,6% 2
Anteil jugendlicher Bevdlkerungsgruppen 17,7% 3
Sozialgeflige Sehr positive Bewertung 3
Naturraum 1,5 3
Kita/Schule Nichts vorhanden 1
Erkennbare Ortsmitte Platz mit Funktionsmix 3
Bewertung des offentlichen Nahverkehrs 3,6 1
Leerstandssituation Geringer Einfluss 2
Versorgung, Einzelhandel Mind. ein LM-Handler / Backerei 2
Lage in der Metropolregion 15 km 1
Wohlfihlstatus 98% 3 (2x)
Summe 28

Der Ortsteil Frankenhausen hat nach den aufgefiihrten Bewertungskriterien eine mehrheitlich
gute Ausgangslage mit wenig Risikopotenzial aufzuweisen.
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Waschenbach
Wohlfiihl- Bewertung Wohnraumangebot
Status
Lage in der . .
Metropolregion Bevélkerungsentwicklung
Versorgung,
Einzelhandel
Anteil jugendlicher
\ ’ Bevélkerungsgruppen

2N,

Leerstandssituation Sozialgefiige

Bewertung des
offentlichen Nahverkehr

Bewertung Naturraum

Erkennbare Kita / Schule /'
Ortsmitte I |
nicht defizitar, in  gut, aber optimal
vorhanden Ansatzen verbesse-
vorhanden rungswirdig
Kriterium Wert Punktzahl ‘
Wohnraumangebot 3,4 1
Bevolkerungsentwicklung -1,0% 1
Anteil jugendlicher Bevdlkerungsgruppen 11,6% 2
Sozialgeflige Sehr positive Bewertung 3
Naturraum 1,4 3
Kita/Schule Nichts vorhanden + Jugendhaus 1+1
Erkennbare Ortsmitte Platz mit Funktionen 2
Bewertung des offentlichen Nahverkehrs 3,9 1
Leerstandssituation Geringer Einfluss 2
Versorgung, Einzelhandel Mobile LM-Versorgungsangebote 1
Lage in der Metropolregion 12 km 1
Wohlfihlstatus 92% 3 (2x)
Summe 25

Der Ortsteil Waschenbach hat nach den aufgefiihrten Bewertungskriterien eine mehrheitlich gute
Ausgangslage mit wenig Risikopotenzial aufzuweisen.
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14.3 Auflistung der Vereine in Miihltal

Verein

Angelsportverein Traisa 1978 e.V.
Anglerverein Nieder-Ramstadt

Arbeiterwohlfahrt (AWO) Ortsverein Muhltal
Arbeitskreis Heimatgeschichte Mihltal
Arbeitskreis Kreativmarkt (AKM)

Baha’i — Gemeinde Mihltal

Berittenes Blaser-Corps
Brieftaubenziichter-Verein “Heimkehr’ Nie-
der-Ramstadt

Chorgemeinschaft 1863 Traisa e.V
Christlicher Verein Junger Menschen (CVJM)
Nieder-Ramstadt

Christlicher Verein Junger Menschen Traisa
(CVIM)

DATRON Sport- und Kulturverein e.V.
Deutsches Rotes Kreuz, Ortsvereinigung Nie-
der-Ramstadt/Traisa

Deutsches Rotes Kreuz, Ortsverein Nieder-
Beerbach

Ev. Kirchengemeinde Nieder-Ramstadt
Ev. Kirche Traisa
Evangelisch-Freikirchliche Gemeinde Miihltal

FHS Traisathlon

Forderverein der Betreuung der Grundschule
Nieder-Beerbach e.V.

Forderverein der Ev. Kita Nieder-Ramstadt
eV

Forderverein der
Frankenhausen e.V.
Forderverein der Kita Stiftstrae in Mdihltal
e.V.

Forderverein der Schule am Pfaffenberg

Freiwilligen Feuerwehr

Forderverein fir Kirchenmusik in Mihltal
Forderverein Kinder + Jugendliche Traisa e.V
Forderverein Steinrehschule e.V. Mihltal

Freiwillige Feuerwehr Nieder-Beerbach e.V.
Freiwillige Feuerwehr Nieder-Ramstadt e.V.

Freiwillige Feuerwehr Traisa e.V.

Freiwillige Feuerwehr Waschenbach e.V.

Gesangsverein Frohsinn 1892 Nieder-Beer-
bach

Tatigkeit

Sport, Natur, Angeln
Natur, Sport, Angeln
Sozial

Sozial, Kultur

Kunst

Kirche

Musik

Tauben

Musik, Gesang

Kirche

Kirche, Musik
Kultur, Sport

Hilfsorganisation

Hilfsorganisation, Sozial

Kirche
Kirche

Kirche
Sonstiges

Sozial
Sozial
Feuerwehr, Sozial

Sozial

Sozial, Kinder
Kirche, Musik
Sozial, Kinder
Sozial

Feuerwehr
Feuerwehr

Feuerwehr

Feuerwehr

Musik

Adresse
Cogoleto StraBe 17, 64367 Muhltal

Kirschbergweg 8, 64367 Muhltal
FriedrichstraRe 40, 64367 Mhltal
Karlstrafle 43, 64367 Miihltal
BergstralRe 75, 64367 Mihltal
Karlstralle 7, 64367 Mihltal
64367 Mihltal

Am Lohberg 8, 64367 Miihltal

Briickengasse 8, 6429164367 Muhltal

Alte Darmstéadter Stral3e 50, 64367 Miihl-
tal

64367 Mihltal

In den Gansackern 5, 64367 Mihltal

Nieder-Ramstadter StraBe 38, 64367

Mdhltal

Alleestralle 12a, 64367 Muhltal

SchillerstraRe 15a, 64367 Miihltal
GoethestraRe 7, 64367 Muhltal
RingstraRe 18, 64367 Muhltal
Am Stettbach 13, 64367 Muhltal

In der Hohl 26, 64367 Mihltal
Alte Darmstadte StraRe, 64367 Mihltal

Flutgraben 14, 64367 Mihltal

Nieder-Beerbacher StraRe 2, 64367 MUhl-
tal

Am Steinbruch 2, 64367 Muhltal
Higelstralle 14, 64367 Miihltal
LudwigstralRe 89, 64367 Miihltal
Neugasse 12, 64380 RolRdorf

Ludwig-Bauer-StraRRe 3, 64367 Muhltal

Nieder-Beerbacher Strale 19, 64367

Mihltal
Weingartenstralle 30a, 64367 Miuhltal

Am Loscherrain, 64367 Muhltal

MihlstraRe 58a, 64367 Mihltal
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Gewerbeverein Mihltal e.V. Gewerbe Steinstralie 6, 64367 Miihltal
Golf-Club Darmstadt Traisa e.V. Sport, Golf Am Dippelshof 19, 64367 Miihltal
GTV-Frankenhausen Sport, Gesang Siegelgrund 12, 64367 Muhltal
Imkerverein Muhltal $iueI::rl Natur, Sonstige, Alte Darmstadte Str., 64367 Mihltal
Jugend-Evangelische Kirche Nieder-Beerbach | Kirche Kirchweg, 64367 Muhltal

Jugend fur Christus Deutschland e.V. Kirche Am Klingenteich 16, 64367 Miihltal
Katholische Jugend Miihltal Kirche, Kinder HochstralRe, 64367 Mihltal
Katholische Kirchengemeinde Mihltal Kirche Hochstralle 23, 64367 Miihltal
Kerweborsch Frankenhausen Kerb Hainstrae 2, 64367 Mihltal
Kerweverein 04 Nieder-Ramstadt e.V. Kerb BergstralRe 59, 64367 Mihltal
Kerweverein Nieder-Beerbach e.V. Kerb An der Alten Burg 5, 64367 Miihltal
KSV 1926 Nieder-Ramstadt e.V. Sport DornwegshohstraRe 15, 64367 Mihltal
:.Lill'.cur und Forderverein Nieder-Ramstadt Kultur DornwegshohstralRe 2, 64367 Mihltal
Kultur Verein Arguvan in Darmstadt und Um-

Sozial, Kultur

gebung Neuwiller Strafle 11, 64832 Babenhausen
Landeskirchliche = Gemeinschaft  Nieder- Kirche RheinstraRe 18a, 64367 Miihltal
Ramstadt e.V.
Lauf- und Walkingtreff Nieder-Ramstadt Sport, Walking Bohlenmiihlenweg 2, 64367 Miihltal
Lukas Schule Muhltal e.V. Sozial RheinstraBe 48a, 64367 Mihltal
Nat hutzbund Deutschland NABU G :

aturschutzbund beutschian FUPPE: | Natur Alte Darmstadte StraRe 30, 64367 Miihltal
Nieder-Ramstadt
Netzwerk Asyl Mihltal e.V. Sozial An der Steinkaute 1a, 64367 Muhltal
Obst- und Gartenbauverein Nieder-Beerbach | Natur Burgweg 14, 64367 Muhltal
Obst- und Gartenbauverein Nieder-Ramstadt | Natur BergstraRe 75, 64367 Miihltal
OWK Nieder-Ramstadt Sport, Wandern BahnstralRe 64, 64367 Muhltal
Reit- und Fahrverein Traisa e.V. Reiten Im Rosengarten 44, 64367 Miihltal
Royal Rangers Miihltal Pfadfinder Drosselweg 14, 64367 Mihltal
RuFV Nieder-Beerbach Sport, Reiten TurmstraBe 16a, 64367 Muhltal

” - 1 . -
Za\r;gerverelnlgung 890 Nieder-Ramstadt Gesang RingstraRe 6, 64367 Miihltal

Erhalt und Sicherung des

Schwimmbads KirchstraBe 21 64367 Muhltal

Schwimmbadclub Traisa

SKG Nieder-Beerbach e.V. Sport MasurenstralRe 4, 64367 Mihltal
Spielmannszug Frankenhausen Musik Flutgraben 3, 64367 Miihltal
Sportfischer Nieder-Ramstadt Angeln. Sport, Natur SchulstraRe 14, 64367 Muhltal
Sportverein 1911 Traisa e.V. Sport Niebergallweg 12, 64367 Mihltal
Steinbruchverein Nieder-Ramstadt e.V. L\Ica:ﬁtrz-&Landschafts- 64367 Mihltal

Stiftung Nieder-Ramstadter Diakonie Sozial Bodelschwinghweg 5, 64367 Muhltal
TC Traisa Tennis In den Ganséackern 8, 64367 Muhltal
TG Nieder-Beerbach Sport Am Viehtrieb 14, 64367 Mihltal
Traaser Kerbeverein von 1997 e.V. Kerb IndustriestraBe 5, 64367 Mihltal
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TSV Nieder-Ramstadt e.V.

Turngemeinde 1879 Traisa e.V.
Turnverein 1911 Waschenbach e.V.

TV 1894 Nieder-Beerbach e.V.
VdK Hessen-Thiringen Ortsverband Mihltal

Verein der SPD-Reisefreunde e.V.

Vereinigung Trautheimer Blirger

Verein zur Forderung des FuRballes in Nieder-
Beerbach e.V.

Verkehrsverein Traisa e.V.

Versehrten Sportgemeinschaft Eber-
stadt/Nieder-Ramstadt

Vogel- und Naturschutzgruppe e.V.

Vogel- und Naturschutzverein Waschenbach
e.V.

Walderlebnis Frankenstein e.V.

Waschenbacher Kerweverein

Wichernschule der Stiftung Nieder-Ramstad-
ter Diakonie

Sport

Sport

Sport

Sport

Sozial
Politik
Kultur
Sport
Verkehr
Sport

Tiere, Natur
Natur, Tiere

Natur

Kerb

Sozial

Ober-Ramstaddter StralRe 37, 64367 Mihl-
tal

Ludwigstralle 134, 64367 Miihltal
Zum Maiacker 9, 64367 Muhltal
MihlstraBe 12, 64367 Muhltal
SchulstraBe 5, 64367 Muhltal
Ludwigstrafle 100, 64367 Miihltal
Elfengrund 1, 64367 Muhltal

SuRlingswiesenweg 3, 64367 Mihltal
Darmstadter Stralle 57, 64367 Mihltal
64367 Mihltal

Zum Vogelteich 2, 64367 Mihltal
Alleestralle 3, 64367 Miihltal

Gerlachshéhe 23, 64367 Muhltal

Nieder-Ramstadte Stralle 27, 64367 Miihl-
tal

Bodelschwinghweg 5, 64367 Mihltal
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14.4 Ubersicht iiber die Bebauungspline seit 200244

Name
Bebauungsplan

Rechts-
kraft

Art der bauli-
chen Nutzung

Zuwachs
Wohngebiet
[m?]

Zuwachs Ge-
werbegebiet
[m?]

Flache
[m]

“Siegelsgrund,
1. Anderungsplan”
Frankenhausen

18.03.2002

Wohngebiet

kein Zuwachs

0.00

13.900,00

Abgrenzungs- und Ergan-
zungssatzung "Franken-
steiner Weg" Nieder-Beer-
bach

16.08.2002

Wohngebiet

3.263,00

0.00

4.000,00

1. Anderung "Ortsmitte”
Frankenhausen

06.09.2002

Wohngebiet

kein Zuwachs

0,00

10.350,00

"Am Sandwingert I,
1. Anderungsplan”
Nieder-Ramstadt

30.09.2002

Wohngebiet

kein Zuwachs

0,00

556,00

"Landschaftsschutzflache
Mittelbachtal”
Traisa

20.03.2004

Grunflachen

0,00

0.00

577.400,00

"Geyersberg III" Nieder-
Beerbach

06.08.2004

Wohngebiet

kein Zuwachs

0.00

11.322,00

3. Anderung
"Burgerhaus Traisa II"
Traisa

26.11.2004

Wohngebiet

kein Zuwachs

0.00

8.360,00

1. Erweiterung "Birger-
haus Traisa II"
Traisa

17.12.2004

Wohngebiet

2.584,00

0.00

5.715,00

Abgrenzungs- und Ergan-
_ zungssatzung
"Ostlich der Mahlstrale”
Nieder-Beerbach

16.02.2006

Mischgebiet

kein Zuwachs

kein Zuwachs

1.250,00

JAlte Dieburger Strale II*
Trautheim

27.11.2007

Wohngebiet

5.854,00

0,00

8.696,00

2. Erweiterung "Biirger-
haus Traisa II"
Traisa

06.11.2007

Wohngebiet

433,00

0,00

433,00

"Wacker Fabrik 1I"
Nieder-Ramstadt

04.08.2009

Gewerbegebiet

0,00

6.345,00

7.825,00

Abgrenzungs- und Ergan-
zungssatzung
“An der Buche"
Nieder-Ramstadt

30.12.2009

Wohngebiet

1.200,00

0,00

1.200,00

Abgrenzungs- und Ergan-
zungssatzung "Stein-
strafle”
Nieder-Ramstadt

05.02.2010

Wohngebiet

1.476,00

0,00

1.476,00

cima.
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Name
Bebauungsplan

Rechts-
kraft

Art der bauli-

chen Nutzung

Zuwachs
Wohngebiet

[m?]

Zuwachs Ge-
werbegebiet
[m?]

Flache
[m]

"Darmstadter Stral3e 60"
Traisa

28.07.2010

Wohngebiet

3.556,00

0,00

3.556,00

"MuhistraBe/
Siiklingswieseweg”
Nieder-Beerbach

14.10.2010

Wohngebiet

4.043,00

0.00

5.432,00

"Ostlich der
Muhlbergstralte”
Waschenbach

14.10.2011

Mischgebiet "2

4.166,00

4.166,00

15.609,00

Abgrenzungs- und Ergan-
zungssatzung
"An der Flachsrofie”
Nieder-Ramstadt

03.06.2011

Gewerbegebiet

0,00

8.799,00

11.904,00

"Areal Waldeck"
Traisa

23.09.2011

Wohngebiet

13.327,00

0,00

25.648,00

JFriedhofswald Traisa“
Traisa

03.02.2012

Wald

0,00

0.00

46.866,00

"Sudlich der
RheinstralRe II"
Nieder-Ramstadt

23.06.2012

Gewerbegebiet

0,00

12.594,00

47.811,00

"Am Lohberg,
1.Anderung”
Nieder-Ramstadt

04.08.2012

Wohngebiet

kein Zuwachs

0.00

2.381,00

"Am Steinbruch -
Am Pfaffenberg - Hoch-
straBe — Domwegshdh-

stralRe”, 1. Anderung

Nieder-Ramstadt

09.02.2013

Wohngebiet

kein Zuwachs

0.00

6.605,00

"Zwischen Rheinstralle
und Modau”
Nieder-Ramstadt

18.05.2013

Mischgebiet 2

1.358,00

1.358,00

8.348,00

“"Areal Waldeck,
1. Anderung”
Traisa

01.06.2013

Wohngebiet

kein Zuwachs

0.00

25.648,00

"Gutchesacker”,
Ortsteil
Traisa

09.11.2013

Wohngebiet

4.485,00

0,00

4.485,00

“Im Hag,
3. Anderung”
Nieder-Ramstadt

30.11.2013

Wohngebiet

kein Zuwachs

0,00

5.005,00

"Am Steinbruch - Am Pfaf-
fenberg - Hochstralle —
Domwegshéhstrale,

2. Anderung
Nieder-Ramstadt

08.02.2014

Wohngebiet

kein Zuwachs

0,00

2.277,00

44 Tabellen Ubernommen aus: ,Fortschreibung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Miihltal”, Begrindung gem. §
5Abs. 5 BauGB — Entwurf, November 2020, bearbeitet durch: Schweiger + Scholz, Ingenieurpartnerschaft mbB, Bens-

heim
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" Zuwachs Zuwachs Ge- "
Name Rechts- | Art der bauli- Wohngebiet | werbegebiet Flache
Bebauungsplan kraft chen Nutzung m? [m?]
[m?] [m?]
"Gewerbegebiet Auf Ru-
ckelshausen” 09.08.2014 | Gewerbegebiet 0,00 127.691,00 135.299,00
Nieder-Ramstadt
"Sport- und Freizeitge-
fande D'pﬁﬁ'r’]‘;..f' 1. Ande- | 35 08 2014 | Sondergebiet 0,00 0,00 9.132,00
Traisa
Bebauungsplan "Erweite-
rung REA-Systeme 27.02.2016 | Gewerbegebiet 0,00 4.651,00 6.993,00
GmbH"
Bebauungsplan ,Anstalts-
mihle® 16.07.2016 | Wohngebiet kein Zuwachs 0,00 20.730,00
Nieder-Ramstadt
Bebauungsplan ,Tann-
acker” 08.07.2020 | Wohngebiet Kein Zuwachs 0,00 15.862,00
Traisa
Bebauungsplan ,Wohnbe- | .
bauung am Bahnhot- | (1M Verfah- | \yop oebiet | 19.263,00 0,00 25.133,00
Nieder-Ramstadt ren)
Bebauungsplan .Wohnge- | (im Verfah- | \yohn0ebiet | kein Zuwachs 0,00 75.959,00
biet Domberg ren)
Bebauungsplan
.Sport-, Feuerwehr- und | (im Verfah- :
Gemeinschaftshaus® ren) Gemeinbedarf 0,00 0,00 5.522,00
Frankenhausen
Bebauungsplan ,Generati- (i Veifah
onenpark Griesbach® WA Ea Wohngebiet | kein Zuwachs 0,00 3.086,00
Nieder-Ramstadt ren)
GESAMT-SUMME 73.190 163.837 1.161.774
GESAMT-SUMME [Hektar] 7,32 16,38 116,18
Flachenkontingent gemaR RPS 2010 max. 10 ha™ | max.11ha™

e Der Aufstellungsbeschluss zum B-plan ,Tannacker”, Traisa: wurde am 12.09.2017, ge-

fasst. Die Offenlage erfolgte v. 28.01.2019 - 1.03.2019

e Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan ,Wohnbebauung am Bahnhof Nie-
der-Ramstadt” wurde am 19.05.2020 gefasst.

e Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan ,Wohngebiet Dornberg” wurde am
12.09.2017 gefasst, die Offenlage gem. 8§88 3.2 u. 4.2 BauGB fand im Zeitraum
23.09.2019-25.10.2019, die (erneute) Offenlage erfolgte vom 17.08.2020 — 18.9.2020,

er wurde am 9.06.2021 rechtskraftig.

e Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan ,Sport-, Feuerwehr- und Gemein-
schaftshaus” Frankenhausen wurde am 7.07.2009 gefasst.

e Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan ,Generationenpark Griesbach” Nie-
der Ramstadt wurde am 2.02.2016 gefasst, aber am 31.01.2017 wieder aufgehoben.

(die Planung wird nicht weiterverfolgt)
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14.5 Abgrenzung der Fordergebiete - Ubersichtspline
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14.6 Zeit- Kosten- und Finanzierungsplan
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Zeit-, Kosten- und Finanzierungsplan

Wirkung auf Handlungsfelder:

Strategiebausteine

Wohnen, Demografie, Stadtebau, Ortszentren, Raumqualitat

m Biirgerschaftliches Engagement, Gemeinschaft, Vereinsleben, Kultur und Freizeit
Daseinsvorsorge, Wirtschaft, Arbeitspldtze, Versorgung

SB 1: Lebendige Zentren mit attraktiven Ortskernen: Vielfalt und Qualitat entwickeln.
SB 2: Mobil in die Zukunft: nachhaltig und innovativ ausgerichtetes Konzept zur Sicherstellung der Mobilitat
aller gesellschaftlichen Gruppen

HF 4: |Mobilitat, Umwelt, Natur, Naherholung, Tourismus SB 3: Lokal Wirtschaften — Kreativ Wirtschaften: Weiterentwicklung der mittelstandischen Wirtschaftsstrukturen
unter Einbeziehung der Potenziale durch die raumliche Ndhe zur Wissenschaftsstadt Darmstadt
SB 4: Vernetzter Landschafts- und Kulturraum: unsere wichtige Ressource in Mhltal
SB 5: Mihltal Lebenswert 2030+: aktive Starkung des gesellschaftlichen Miteinanders.
SB 6: Vom IKEK zum D:IKEK : Chancen und Perspektiven der Digitalisierung konsequent nutzen
Handlungsfelder Prioritét gesamt- . Finanzierungsmoglichkeiten
) geschatzter - =
Strategie- . hoch/ kommunale N geschatzter geschatzter
Nr. . Vorhabenbezeichnung*) . ., Trager Kostenansatz gesamt
baustein mittel/ Wirkung (brutto) Kostenansatz DE | Kostensansatz [2021|2022(2023(2024( 2025 ff
niedrig ja/nein (netto) andere **)
1 SB1 |Verfahrensbegleitung (i.V.m. MaRnahme 70) ja Gemeinde Mihltal 30.000,00 € 25.210,00 € X
B4 |[Stadtebauliche Berat ivat d 6ffentlichen Vorhab ter Berticksichti d
5 S a ej a‘u iche Bera ur.1g von privaten und 6ffentlichen Vorhaben unter Berlicksichtigung der ia Gemeinde Mihital X X
SB1 [Energieeinsparung (Pflichtaufgabe!)
] ] o j j L ] ] 60.000,00 € 50.420,00 €
3 sB1 Aktive Beratung.und gezielte Ansprac'h.e de.r Immobilieneigentiimer zu Fordermaoglichkeiten bei ia Gemeinde Miihltal X
besonders ortsbhildrelevanten Immobilien (i.V.m. MaRnahme 64 /71)
4 sB1 Entwicklung eines Nutzungs- und Gestaltungskonzeptes ,Altes Rathaus” in Traisa (i.V.m. a Gemeinde Miihltal 10.000,00 € 8.403,00 € X
MaRBnahme 36)
5 SB1 |Sanierung und funktionale Ertlichtigung "Altes Rathaus" Traisa (BaumafSnahmen) ja Gemeinde Mihltal 800.000,00 € 672.296,00 € X
6 SB1 |Stadtebauliche Analyse: Block "Rosengarten - Darmstadter Str." in Traisa hoch nein Gemeinde Mihltal 10.000,00 € 8.403,00 € X
Entwicklung eines Naherholungs- und Tagestouristen- sowie Marketingkonzepts unter
7 SB 3 |Einbindung lokaler, touristischer Leistungstrager (Hotellerie, Pensionen, Landwirtschaft, ja Gemeinde Mihltal 25.000,00 € 25.000,00 € X
Einzelhandel, Gastronomie) (i.V.m. MaRnahme 31/ 32 / 33)
8 sB4 Erstellung eines Waldnutzungskonzept?s unter den Aspekten der Naherholungsfunktion, des a Gemeinde Miihltal 15.000,00 € 15.000,00 € X
Artenschutzes und des Naturschutzes (i.V.m. MaRnahme 38)
9 SB1 |Gestaltungskonzept fiir den Datterichplatz in Traisa nein Gemeinde Mihltal 5.000,00 € 4.202,00 € X
10 SB1 |Umgestaltung des Datterichplatzes in Traisa (BaumafSnahmen) nein Gemeinde Mihltal 500.000,00 € 420.168,00 € X
1 sB1 Steue?rung einer vertraglichen In.nenentwicklung (b?ug.estalteri.sch., ('jkologisch., sozial) c.iurch ia Gemeinde Miihltal 60.000,00 € 8.403,00 € 50.000,00 € X
Entwicklungskonzepte und Studien als Grundlage fiir eine qualitativ hochwertige Entwicklung
12 sB1 E.ntwickllung von GestaItL.Jngsempfethngen (Gesamtgemeinde) fir die Innenentwicklung (im ia Gemeinde Miihltal 7.500,00 € 6.303,00 € X
Sinne einer Gestaltungsfibel), (Planung)
Entwicklung eines stadtebaulich vertraglichen und innovativen Nachnutzungskonzeptes fiir das
13 B3 Datron-A.reaI |n Traisa unter Einbeziehung von .tikonomisc.l?en Zielsetzungen (u. a. Schaffung hoch ia Gemeinde Muhltal / 10.000,00 € 10.000,00 € X
von Arbeitsplatzen, Schaffung von Rahmenbedingungen fiir Start-ups, Schaffung von Fa. Datron
Rahmenbedingungen fir mittelstandische Unternehmen) (i.V.m. MaBnahme 49)
14 B3 l\/.IobiIis.ierung un.d Entwickl.ung von raumvertréglicherr Reserve- bzw. Arron.dierungsfléchen far ia Gemeinde Miihltal 15.000,00 € 15.000,00 € X
eine mittelstandische Entwicklung (u. a. Gewerbebetriebe, Handwerksbetriebe) (Konzept)
Entwicklung eines integrierten Mobilitdtskonzeptes fir alle gesellschaftlichen Gruppen unter
15 B2 Eiljbeziehung aller moéglichen Mobilitdtsformen (u. a. An.bindung der Qrtstei!e an den OPNV, ia Gemeinde Miihltal 50.000,00 € 42.017,00 € X
Starkung des Fahrrad-Angebotes und Radwegenetzes, sichere u. barrierefreie FuBwege,
Anbindung der E-Mobilitat, Einrichtung von Mitfahr-Banken, i. V. m. MaRnahme 35 / 58 / 63)
16 SB 2 |Priifung einer engeren Vertaktung der Ortsteile mit dem OPNV ja DADINA nicht investiv
d it nicht
17 SB2 |zeitl. Ausweitung des Midkom-Busangebotes auf alle Wochentage ja Gemeinde Miihltal erzel. nie
kalkulierbar
18 SB2 |Uberpriifung der OPNV-Buslinien auf Bedarfsorientierung (z.B. Anfahrt "Lohberg") ja DADINA nicht investiv
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Starkung der Treffpunktfunktion in Form eines Entwicklungskonzeptes fiir das Ortszentrum

19 SB1 |Nieder-Beerbach, inklusive Nachnutzungskonzept fiir den derzeitigen Standort der Freiwilligen
Feuerwehr

20 sB1 Funktionale und gestalterische Umgestaltungsmafnahme Ortszentrum Nieder - Beerbach
(Baumafinahme)

21 SB5 |Neukonzeption eines Jugendtreffpunkts in Nieder-Beerbach (i. V. m. MaBnahme 19 und 20)

22 SB1 |Entwicklung eines Nutzungs- und Gestaltungskonzeptes fiir den Waschenbacher Dorfplatz

23 SB1 |Funktionale Umgestaltung d. Waschenbacher Dorfplatzes (Baumafinahme)

24 sB1 Entwicklung eines stadtebaulichen Funktions- und Gestaltungskonzeptes flr das Ortszentrum
Nieder-Ramstadt i.V. m. MaRnahme 25 /30/51))
Schaffung eines ,griinen Bandes” mit Fahrrad- und Fuwegangeboten vom Mittelbachtal

25 SB 2 |entlang der Modau bis zur Ortsgrenze und Anbindung an das aulRenliegende

FuBwegenetz (i.V.m.MaRnahme 24) (Konzept)

hoch

nein Gemeinde Miuhltal 7.500,00 € 63.303,00 €
nein Gemeinde Miuhltal 500.000,00 € 420.168,00 €
nein Gemeinde Mihltal 2.500,00 € 2.101,00 €
nein Gemeinde Miuhltal 5.000,00 € 4.202,00 €
nein Gemeinde Mihltal 200.000,00 € 168.067,00 €
ja Gemeinde Mihltal 15.000,00 € 12.605,00 €
d it nicht
ja Gemeinde Miihltal erzetnic

kalkulierbar

2.327.500,00 €

1.916.271,00 €

115.000,00 €
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Verbesserung der Erlebbarkeit des Steinbruchs Nieder - Ramstadt im Sinne der Naherholung,

Gemeinde Mihltal /

26 SB4 nein 15.000,00 € 15.000,00 €
Anbindung an Stettbach- und Ohlebachaue (Planung und Baumafsinahmen) I Steinbruchverein
27 sB4 Pflt.-zge und Aufwertung der. Stettbachaue aI§ Natur(-:‘.rle?nisraum und Verbindungselement nein Gemeinde Miihltal 15.000,00 € 15.000,00 €
zwischen Trautheim und Nieder-Ramstadt, insbes. stlich des Stettbaches (Konzept)
funktionale Ertiichtigung des Radwegenetzes durch Lickenschluss entsprechend dem
Radwegekonzept des Kreises und Starkung der Radwegeverbindungen zwischen den einzelnen . Gemeinde Mihltal / derzeit nicht
28 SB 2 Lo . . . Ja . .
Ortsteilen in Mihltal und Anbindung an den Radschnellweg Frankfurt-Darmstadt-Mannheim Hessen Mobil kalkulierbar
(BaumafSnahmen)
29 sB1 Stadtebauliches Konzept Bahn.ho.fstraBe zur Stglgerung.der A"ufenthaltsqualltat, einschlieBlich nein Gemeinde Miihltal 12.000,00 € 10.084,00 €
Nachnutzungskonzept, unter Einbindung der Anlieger / Eigentimer
Funktionale Aufwertung des Senioren- und Jugendtreffs in Nieder-Ramstadt (Gebaude,
30 SB5 |AuBenanlagen, Anbindung an die Modau und das Ortszentrum) (i. V. m. MaBhahmen 24, 25) mlttEl ja Gemeinde Miihltal 450.000,00 € 378.151,00 €
(Baumafsnahmen)
Erhéhung der Wertschopfung durch Freizeitverkehre und den Tagestourismus (u. a.
31 B3 Modernlsnlerfmg fjer Ausschilderung und Ausz'elchr?ung von Wander\{vegen, Radwegen, ia Gemeinde Miihltal 25.000,00 € 25.000,00 €
Sehenswiurdigkeiten, kulturellen Besonderheiten (i.V.m. den Ergebnissen von MalRnahme
7)(Konzept, Baumafinahmen)
Digitalisierung der vorhandenen und zu entwickelnden Angebotsbereiche , Freizeit” und
. “ L . . . . Landkreis Darmstadt
32 SB6 |,Tourismus”, Nutzung digitaler Medien zur Bewerbung des Naherholungspotentials (i.V.m. den ja 5.000,00 € 5.000,00 €
. Dieburg
Ergebnissen von MaRnahme 7)
Sicherung und Weiterentwicklung des Steinbruch-Theaters (und weiterer Kulturangebote) mit derzeit nicht
33 SB5 |[seiner wichtigen identitdtsstiftenden und kulturellen Treffpunktfunktion (i.V.m. den ja PrivatmalRnahme kalulierbar
Ergebnissen von MaRBnahme 7) (Konzept)
Entwicklung von modellhaften Nutzungskonzepten fiir gastronomische und kulturelle
Einrichtungen (u. a. Wackerfabrik, Waschenbacher Hof), z. B. Gastronomie mit . . . .
34 SB1 a Gemeinde Miihltal 5.000,00 € 4.202,00 €
Kleinkunst/Kultur/Burgerladen, Probenraum Kultur/Kunst, Fahrrad-Repair, um hierdurch die mlttel' J
Treffpunktfunktion zu sichern. (i.V.m. den Ergebnissen von MaRnahme 7)
35 B2 Verbesserung der Q}Jerungsm(’jglic.hkei'.cen und Erhohung der Verkehrssicherheit bei den a Hessen Mobil 150.000,00 €
Durchgangsstraen in allen Ortsteilen (i.V.m. MaBnahme 15) - BaumaBnahmen
36 B3 Schaffung von ausreich.enden Kinderbetrc.efjungs-lnfrastrukturen (inklusive Personal) zur ia Gemeinde Miihltal derzeitc nicht
Verbesserung der Vereinbarkeit von Familie und Beruf (Planung, Baumafinahmen) kalkulierbar
Stadtebauliches Konzept fiir Abschnitte der "Ober-Ramstaddter Str. und der
37 sB1 Dornwegshohstralle (shared sp.ac?) zur Steigerur?g der Al.erntljaItsqualitét, einschlieBlich nein Gemeinde Miihltal 5.000,00 € 4.202,00 €
Nachnutzungskonzept, unter Einbindung der Anlieger / Eigentimer und der
Denkmalschutzbehérde
38 SBS Aus_bau d_er sportorientie-rten Frﬁizeitmt’)glichkeiten, z. B". durch Bike-Park, legale MTB-Trails, ja Gemeinde Miihltal derze?t nicht
Freiluft-Fitnessparcours (i.V..m. "Waldnutzungskonzept", MaBnahme 8) (BaumafSnahme) kalulierbar
i ites K fi fl ich ktive Treffpunkte fur ju
39 SBS Ger‘rjelndeweltes onzept ur.gep" egte, sichere und attraktive Treffpunkte fur jlingere ja Gemeinde Miihltal 10.000,00 € 10.000,00 €
Bevolkerungsgruppen, z.B. Grillplatze
Umsetzung des Spielplatzkonzeptes
40 SB4 |(z.B Neugestaltung Mehrgenerationenplatz unter Einbeziehung des Vingakerwegs des Gartens ja Gemeinde Mihltal 300.000,00 € 252.101,00 €
der JuSeFo6 und des Modauwegs) (Baumafinahmen)
842.000,00 € 648.740,00 € 220.000,00 €
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Umsetzung eines Konzeptes zur Einfiihrung eines Trennsystemes (Trink-, Brauchwasser) zur
Wasserversorgung und MalRnahmen zur Wassersubstitution, ggf. Finanzielle Férderung bzw.

derzeit nicht

41 SB3 o . . . ja Gemeinde Mihltal .
Beratung beim Einsatz von umweltfreundlichen Energie- und Wassernutzungskonzepten im kalkulierbar
privaten und gewerblichen Bereich
42 SB 6 |Aufbau einer digitalen Praktikums- und Ausbildungsbérse (Konzept) ja 2.500,00 € 2.500,00 €
43 sB4 Konzept fur Gestaltungs- und Begr.u.r?ungsmaBnahmen auf allen g?meindlichen Friedhofen zur ia Gemeinde Miihltal 5.000,00 € 4.202,00 €
Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt (Gestaltungs- und Pflanzaktionen)
44 SB5 |Aktive Umsetzung und Weiterfiihrung der vorhandenen Vereins-Forderrichtlinie (Konzept) ja Gemeinde Miihltal nicht investiv
45 SBS Engere Vernetzung von Vereinen, Ortsteilen und Kommunen fiir praktische ia Gemeinde Miihltal nicht investiv
MaRnahmenumsetzungen (Konzept)
6 SBS Sanierung Blrgerhauser (Brandschutz, Barrierefreiheit, Katastrophenresilienz, ia Gemeinde Miihltal derzelfc nicht
Fahrradabstellanlagen, ...) (Baumafinahmen) kalkulierbar
47 SB6 Aufbau eines digitalen Kundenbindungssystems fiir Handel, Gewerbe und Dienstleistungen nledrlg Ja Einzelhandelsverband nicht investiv
Prifung von Sondertarifen bzw. Sonderangeboten fiir spezifische Zielgruppen (z. B. Senioren im
48 SB 2 |Hinblick auf Einkaufs- und gesundheitsorientierte Fahrten sowie Schiiler und Jugendliche im ja DADINA nicht investiv
Hinblick auf Freizeitaktivitdten und Schulbesuche)
Wirtschaftsraume fiir unterschiedliche gewerbliche und freiberufliche Zielgruppen
49 B3 kor?'\munizierfzn und enﬂtwickeln (gef. Gewe.rbefl'échenbedarfs- fmd Standortpotentialanalyse fiir ia Gemeinde Miihltal 75.000,00 € 75.000,00 €
weitere Entwicklungsflachen zur Bestandssicherung und selektiven
Unternehmensansiedlung) (i.V.m. Mafnahme 13)
50 SBS U.msetzu.ng von Gemeinschaftsveranstaltungen zur Starkung des Zusammenhalts, z. B. Open-Air a Gemeinde Miihltal nicht investiv
Kino, Freiluftkonzerte
funktionale und gestalterische Aufwertung der &ffentlichen Stellplatzkapazitaten/Parkrdaume in
51 SB1 |Nieder-Ramstadt und Traisa (im Sinne von stadtebaulichen Rahmenplanungen) (i.V.m. nein Gemeinde Miihltal 10.000,00 € 10.000,00 €
MaRnahme 24) - Planung
. . . . . . . derzeit nicht
52 SB 6 |Entwicklung eines gesundheitsvertraglichen Mobilfunkvorsorgekonzeptes ja Netzbetreiber kalkulierh
alyllierogr
g q Gemeinde Mihltal
53 SB1 |Zurverfligungstellung von Graffitiwdnden und Ausstellungsraumlichkeiten fiir Birgerkunst nied rig ja Private 1.500,00 € 1.500,00 €
Durchfiihrung eines jahrlichen Neubtrgertreffs, Entwicklung einer ,,BegriBungstite” fiir
54 SB5 |Neubiirgerinnen und Neublirger mit Informationen und ggf. Gutscheinen in einzelnen ja Gemeinde Mihltal nicht investiv
Handlungsfeldern (i.V.m. MaRBnahme 59)
Einbi N U i N U inV | | -
55 SBS inbindung der_ eublrgerinnen und Neubdrger in Veranstaltungsplanungen und ja Gemeinde Miihltal nicht investiv
umsetzungen (i.V.m. MaRnahme 59)
94.000,00 € 4.202,00 € 89.000,00 €

Finanzmittelbedarf gesamt:
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3.263.500,00 €

2.569.213,00 €

424.000,00 €




Ideenpool

Initiierung eines kommunalen Férderprogramms zur Vermeidung bzw. Behebung vorhandener

56 SB1 . ja Gemeinde Mihltal 25.000,00 € 25.000,00 €
Leerstande

57 sB1 Aufwertung des Standortbereiches um die vorhandene Backer-Filiale in nein Gemeinde Mihltal 15.000,00 € 12.605,00 €
Frankenhausen (Baumafnahme)

58 $B 2 Schaffung von sicheren Schulwegeverbindungen fur Kinder und Jugendliche (i.V.m. MaBnahme ia Gemeinde Miihltal derzel't nicht
15) kalkulierbar
Starkung der Integration im institutionellen Rahmen (Vereinsleben, Kulturleben) sowie im

59 SB5 |privaten Bereich mit einer intensiven Einbindung der (aktiven) Senior*innen zur Unterstiitzung ja Gemeinde Miihltal nicht investiv
der blrgerlichen Netzwerke und des burgerschaftlichen Engagements (i.V.m. MaRnahme 54)
aktive Einbindung der Nieder-Ramstadter Diakonie in die Weiterentwicklung der sozialen . Gemeinde Mihltal L .

60 SB 5 ] . ja nicht investiv
Infrastruktur und der sozialen Netzwerke/Betreuungsleistung NRD

61 SB5 |Gemeinsame Ortswanderungen als 6ffentliche Veranstaltungen ja Gemeinde Miihltal nicht investiv

62 SBS \n/eran.staltung von. Naf:hbarschaftsfesten (auf StraBe'n, Gehwegen, in Hofen) Gemeinde ia Gemeinde Mihltal nicht investiv
Ubernimmt Koordination (z.B. StraBensperrungen) (i.V.m. MaRnahme 59)

63 B2 Er?tWI'ckIung eines b(ledarfsor|ent|erten Konzeptes und Installation von Radboxen an verkehrlich ia Gemeinde Miihital 7.500,00 € 7.500,00 €
wichtigen Punkten (i.V.m. MaRnahme 15)

64 sB4 Imformatlorlen und Ges.taltungshmwelse zur 6kologisch sinnvollen Anlage und Unterhaltung ia Gemeinde Mihltal 5.000,00 € 4.202,00 €
privater Grinanlagen (i. V. m. MaRnahme 2 / 3)

65 sB4 BegriinungsmaRnahmen im &ffentl. Raum (Ubergeordnete Griinraumplanung), ggf. Einsatz von ia Gemeinde Miihltal 50.000,00 € 50.000,00 €
Nutzpflanzen- "Naschgarten"

66 SB5 |,Wiederbelebung” der Jugendhiitte in Waschenbach nein Gemeinde Mihltal 2.500,00 € 2.500,00 €
Aufbau einer Best-Practice-Datenbank und einer Kooperations-/Kontaktbérse fir . ) .

67 SB6 gesellschatliche Kooperationsprojekte ja Gemeinde Mihltal 2.500,00 € 2.500,00 €
Auf iner flach k k E-L oglichkei inklusi i Fah -

68 B2 ufbau einer flac _endec enden Struktur an E-Lademadglichkeiten (inklusive eines Fahrrad ja Gemeinde Miihltal 25.000,00 €
Abstellkonzeptes in den Ortschaften)

69 SB2 |Schaffung einer Wendemoglichkeit direkt am Bahnhof fiir dortige Buslinien (BaumafZnahme) ja Gemeinde Miihltal 250.000,00 € 250.000,00 €
Forderung des Erfahrungsaustausches bei BaumafRnahmen durch Dokumentation und

70 SB4 |Publikation positiver Beispiele von Bau- und GestaltungsmaBnahmen (auch im Hinblick auf ja Gemeinde Mihltal 1.500,00 € 1.500,00 €
Qualitatssicherung) (i.v.m. MaRnahme 1 und 2 / 3)
Akti L - . L -Vi i .a.B

71 B 1 ! tIVE? eers.tands bzw. Leerstands-Vermeidungsmanagement (u.a. Beratung der ja Gemeinde Miihltal 10.000,00 € 8.403,00 €
Eigentiimer) i. V. m. MaRBnahme 2 / 3
Motivierung der Blrgerinnen und Biirger beim Ausbau der Breitband-Infrastruktur . . . o .

72 SB6 (flachendeckender Glasfaser-Anschluss bis ans ,,Haus“) Ja Gemeinde Miihltal nicht investiv

73 SB6 Ausbau der digital orientierten Verwaltungsprozesse (z. B. im Rahmen der Vereinsforderung) Ja Gemeinde Muhltal 20.000,00 € 20.000,00 €

74 sB1 |Attraktivierung der Fliednerplatzes durch ergdnzende Méblierung und Spielgeréte ja Gemeinde Miihltal MaRnahme der NRD

389.000,00 € 25.210,00 € 384.000,00 €

*) aus der Vorhabenbezeichnung muss klar erkenntlich sein, ob es sich um eine Planung (LPH 1-4), Konzept oder ein investives Vorhaben (inkl. LPH 5-8) handelt

**) die anderen Finanzierungsmaglichkeiten missen in den Projektblattern zum Vorhaben konkret benannt werden
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