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VORWORT VON BURGERMEISTER JENS SPANBERGER ZUM
GEMEINDEENTWICKLUNGSKONZEPT DER GEMEINDE MUHLHAUSEN

Verehrte Mitbiirgerinnen und Mitbiirger,
verehrte Leserinnen und Leser,

mit diesem umfassenden Werk haben wir im Jahr 2017 ein
Gemeindeentwicklungskonzept fiir die Gemeinde Miihl-
hausen mit ihren Ortsteilen Rettigheim und Tairnbach
ausgearbeitet. In einem gemeinsamen Prozess wurden
dabei fir die Gemeinde Muhlhausen erstmals verschie-
dene Handlungsfelder und konkrete MafRhahmen erar-
beitet. Durch die Moderation des Stidteplanungsbiiros
»die STEG” wurde es maglich, die Gemeinde mit dem ,,Blick
von auBen” genau zu beleuchten und dabei mégliche Ziele
fur die kommenden Jahre auszuloten.

Besonders die Birgerbeteiligung stand bei dieser Konzep-
tionserstellung im Mittelpunkt. So flihrte die Verwaltung
zundchst eine Bestandserhebung durch. AnschlieRend
erfolgte eine Birgerumfrage, in der die Biirgerinnen und Biirger ihre Wiinsche, Ziele und Anre-
gungen fiir die Gemeinde formulieren konnten. Weiterhin wurden die Stirken und Schwichen
der Gemeinde abgefragt. In einem darauffolgenden Biirgerworkshop wurden diese Ergebnisse
vorgestellt. Die Teilnehmer erarbeiteten hier erste Projektideen. In einer Einwohnerversammlung
wurden diese Zwischenergebnisse der Offentlichkeit niher vorgestellt.

In zwei Klausurtagungen wurde mit den Mitgliedern des Gemeinderates und des Ortschaftsrates
Tairnbach diese Konzeption weiterentwickelt. Auf der Grundlage der Ergebnisse der Biirgerum-
frage und des Biirgerworkshops haben die gewéhlten Mandatstriger ihre Sichtweise einbringen
und ihre politische Richtung vorgeben kénnen. Dabei wurden die Themenfelder Bildung und Be-
treuung, Kultur, Sport, Freizeit und soziales Umfeld, Natur und Erholung, Bauen und Wohnen,
Infrastruktur sowie Verkehr und Mobilitdt niher beleuchtet und mit méglichen MaRnahmen und
Zielen hinterlegt.

Am Ende der beiden Klausurtagungen haben sich der Gemeinderat und Ortschaftsrat auf das Leit-
bild des Gemeindeentwicklungskonzeptes verstindigt. Dieses Leitbild lautet

»DIE Gemeinde fiir Jung und Alt!”



Zu diesem Leitbild wurden weitere folgende Oberziele entwickelt:
> Stirkung der Bildungs- und Betreuungsangebote

> Gewihrleistung einer zeitgemaRen Infrastruktur

> Zukunftsorientierte Mobilitat

> Profil der Gemeinde starken

> Erhalt und Stirkung der Dorfgemeinschaft

Diese Oberziele sollen in den kommenden Jahren dem Gemeinderat fir seine Entscheidungen als
Richtschnur dienen.

Des Weiteren soll dieses Gemeindeentwicklungskonzept die Grundlage bei der Beantragung von
zukiinftigen Stidtebauférderprogrammen darstellen. Besonders die Sanierung von privaten Be-
standsgebiuden sowie die Sanierung und Neugestaltung von &ffentlichen Bereichen wie StraRen,
Wegen und Plitzen oder Gebiuden sollen dabei weiterhin erméoglicht werden. Dabei spielt beson-
ders die Innenentwicklung zunehmend eine wichtige Rolle, um weiterhin die Ortsmitten aller drei
Ortsteile attraktiv gestalten zu kénnen und um kompakte Siedlungsstrukturen und damit kurze
Wege auch zukiinftig in der Gemeinde zu ermdglichen.

Um weiterhin eine , Stadt der kurzen Wege” zu sein, miissen in Zukunft verstarkt mindergenutzte
Flachen durch gezielte Neuordnung und Nachverdichtung aktiviert werden.

Deshalb wurden mégliche Flichenpotenziale fiir eine Innenentwicklung in der Gemeinde Miihl-
hausen durch Erhebungen und Ortsbegehungen sowie Gesprachen mit der Verwaltung erarbei-
tet. Dabei wurden die Potenzialflichen in drei Kategorien gegliedert, um eine zeitliche Einstufung
der Nutzbarmachung beziehungsweise Aktivierung dieser Flachen zu erfassen. Folgende Katego-
rien wurden dabei festgelegt:

> Baullicken/Bauplatze
> Innenentwicklungs-/Nachverdichtungspotenziale

> Entwicklungsflichen nach dem Flachennutzungsplan

Durch diese Analyse zeigte sich, dass die Gemeinde Miihlhausen auch kiinftig von einem Bevél-
kerungszuwachs profitieren und weiterwachsen wird. Dazu ist es jedoch notwendig, die Inne-
nentwicklung und Nachverdichtung weiter voranzutreiben und zugleich neue Wohnbaugebiete
auszuweisen.



Dieses Gemeindeentwicklungskonzept zeigt schlussendlich auf, welche Stirken und Schwichen in
Mihlhausen aktuell vorherrschen und mit welchen Zielen ein gesundes Wachsen der Gemeinde
auch zukiinftig maoglich sein wird.

Zugleich erhdlt die Gemeinde eine Konzeption zur Hand, wie Miihlhausen eine attraktive, lebendi-
ge und zukunftsfahige Gemeinde bleiben kann.

An dieser Stelle danke ich allen Beteiligten, die zu diesem gelungenen Werk beigetragen haben.
Besonders den Referenten des Stadteplanungsbiiros ,die STEG” Frau Gaby Pietzschmann und
Herrn Dr. Tilman Sperle méchte ich fiir die Moderation sowie die Zusammenstellung der Konzep-
tion meinen Dank aussprechen. Auch den beteiligten Gemeinderidten und Ortschaftsriten sowie
den Mitarbeitern der Gemeindeverwaltung gebiihrt dieser Dank. Weiterhin danke ich den betei-
ligten Blrgerinnen und Biirgern, die sich aktiv in diesen Prozess eingebracht und lhre Meinungen
und Projektideen mitgeteilt haben.

Den Burgerinnen und Biirgern unserer Gemeinde liegt nun ein sehr interessantes und aussage-
kraftiges Gemeindeentwicklungskonzept vor, welches sicherlich die Zukunft der Gemeinde Miihl-
hausen mitbestimmen wird.

Es griuRt Sie herzlichst

lhr

-

Cay
L

Jens Spanberger
Bilirgermeister
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1 VORBEMERKUNGEN

1.1 Grundlagen der Entwicklungsplanung

Strukturelle, funktionelle und gestalterische Verdanderungen haben die Gemeinde Mihlhausen
bewogen, die STEG Stadtentwicklung GmbH (im Folgenden die STEG) mit der Erstellung eines
Gemeindeentwicklungskonzepts fur die Gemeinde Miihlhausen mit den Ortsteilen Mihlhausen,
Rettigheim und Tairnbach zu beauftragen. Im Dialog mit Biirgern, dem Gemeinderat und der Ver-
waltung wurden in den vergangenen Monaten gemeinsam neue Wege fir die zukiinftige Entwick-
lung Mihlhausens erarbeitet.

Die Gemeinde Mihlhausen hat mit dem vorliegenden Konzept die strategische Entscheidungs-
und Handlungsgrundlage fiir die zukiinftige Gemeindeentwicklung Miihlhausens geschaffen.
Ziel der Konzeption war dabei stets, die zukiinftige Entwicklungsplanung in einem gemeinsamen
Prozess zu erarbeiten, um die verschiedenen Ideen, Wiinsche und Vorschlage aller beteiligten
Akteure einzubeziehen. In Zeiten komplexer werdender kommunaler Aufgabenstellungen, knapper
werdender finanzieller Méglichkeiten und sich verdndernder Rahmenbedingungen soll Gemeinde-
entwicklung dazu beitragen, vorhandene Strukturen und Zukunftspotenziale der Gemeinde zu
erhalten, damit die Biirger in einer lebenswerten Gemeinde wohnen.

Gleichzeitig ist das Entwicklungskonzept Ausgangspunkt fiir einen kontinuierlichen, kooperativen
Prozess und Diskurs zur kommunalen Zukunftsplanung unter selbstverstindlicher Einbindung der
Biirger, ihrer Wiinsche und Ideen, v. a. aber ihres Engagements.

Ein Gemeindeentwicklungskonzept

> ist eine kommunalpolitische Selbstbindungsstrategie, d. h. es besteht die Eigenverpflichtung,
sich bei allen Planungen und Entscheidungen an dieser Grundlage zu orientieren, ohne dass
damit bereits konkrete Entscheidungen getroffen werden.

> unterliegt als so genannte informelle Planung keiner Genehmigungspflicht und wurde auRer-
halb staatlicher Planungsbegrenzung erarbeitet.

> ist ein fachiibergreifendes, integriertes Konzept, das die unterschiedlichsten Lebens- und
Arbeitsbereiche der Gemeinde auch inihren Zusammenhingen betrachtet und alle bestehenden
Ubergeordneten und kommunalen Planungen zusammenfasst.

> wird in einem fortwdhrenden Prozess, d. h. unter aktiver Einbeziehung der Biirger, der Gewerbe-
treibenden, der Vertreter von Vereinen, Kirchen und sozialen Institutionen sowie der Kommunal-
politiker und der Verwaltung erarbeitet und fortgeschrieben.

> wirdvom Gemeinderatbeschlossenundsollfortlaufend neuen Erfordernissenund Entwicklungen
angepasst werden.

Jede Kommune kann als vielschichtiges System verstanden werden, dessen Funktionsweise und
Attraktivitdt auf unterschiedlichen Wirkungsebenen und -faktoren, deren Verinderungen und Ent-
wicklungen sowie deren gegenseitigen Abhdngigkeiten und Einflissen beruht. Lage und Verkehrs-
anbindung einer Kommune als auch ihre Bedeutung und Entwicklung als Wohn- und Wirtschafts-
standort stehen in einem unmittelbaren Abhingigkeitsverhiltnis zueinander.

Aus der funktionalen Bedeutung und Entwicklung einer Kommune ergeben sich wiederum Aus-
wirkungen auf die Bevdlkerungs- und Siedlungsentwicklung, auf die Nachfrage nach 6ffentlichen
und privaten Infrastruktureinrichtungen sowie auf das Verkehrsaufkommen. SchlieRlich beein-



flussen diese Faktoren das AusmaR des menschlichen Eingriffs in den hiesigen Umwelt- und Land-
schaftsraum sowie auf die kommunale Finanzsituation.

Ebenso wichtig ist zu untersuchen, wie eine Kommune auf Grundlage dieser Faktoren wahr-
genommen wird, sowohl von den eigenen Bewohnern (Identitdt) als auch von AuBenstehenden
im Umfeld der Kommune (Image).

Abb. 1 zeigt blau umrandet die zentralen Bestandteile und Wirkungsebenen bzw. Aufgaben- und
Diskussionsfelder der Gemeindeentwicklung. Dabei ist das System Kommune mit all seinen
Wirkungsebenen weder statisch noch abgeschlossen. Das Gesamtsystem und seine einzelnen
Bestandteile unterliegen dariiber hinaus einem zeitlich kontinuierlichen Verdanderungsprozess.

Zu den Herausforderungen einer Kommune zdhlen demografische als auch 6konomische, 6ko-
logische und strukturelle Verdnderungsprozesse, bspw. sinkende Bevolkerungszahlen und damit
einhergehend sinkende Schliisselzuweisungen, der steigende Energieverbrauch oder auch der
anhaltende Klimawandel. Hierbei handelt es sich oftmals um langfristige und schwer steuer-
bare Entwicklungstrends mit zum Teil regionaler bis nationaler Wirkung und dariiber hinaus. Diese
externen Einfliisse sind in Abb. 1 in einem helleren Blau unterlegt.

Der Umgang mit demografischen Verinderungen ist eine wichtige, wenn nicht sogar die
wichtigste Aufgabe von Kommunen. Ein starker Anstieg des Anteils dlterer Bevdlkerungs-
gruppen bei gleichzeitig sinkenden Geburtenzahlen wirkt sich auf alle Bestandteile und Wirkungs-
ebenen einer Kommune aus: den Wohnungs- und Immobilienmarkt, das Vereinswesen und das
kommunale Zusammenleben, das Infrastrukturangebot u. v. m. Zudem fiihrt die verdnderte

Demografischer Soziokultureller Dy Okologlsc‘he
Wandel Wandel Strukturwandel/ Erfordernisse
Globalisierung (Energie/Klima/Fliche)
' N
Wirtschaft, Gewerbe & Bevolkerung Bildung, Kultur
Arbeit \ & Soziales & Freizeit
Kommunale Infrastruktur &
Finanzen \ / Versorgung
Image /i N Verkehr
h
Landsc__aft, Umwelt & Ortsbild & Ortsqualitat Siedlungsentwicklung
Okologie
“ A

Abb. 1: Eine Kommune als vielschichtiges System



Bevélkerungsentwicklung zu einem stark zunehmenden Wettbewerb zwischen den Kommunen
um Einwohner, insbesondere um junge Familien und Kinder.

SchlieBlich stellt auch die bislang auf Bevolkerungswachstum ausgerichtete Siedlungsflichen-
entwicklung Kommunen vor neue Herausforderungen. Eine Verinderung der Bevélkerungszahl
verdndert auch die Nachfrage nach Wohnraum und -formen. Gleichzeitig entstehen Brachen und
Flichenpotenziale in den Innenbereichen. Nicht zuletzt liben auch nationale wie internationale
Wanderbewegungen groflen Einfluss auf die kommunale Entwicklung aus, stehen jedoch immer
in Zusammenhang mit der wirtschaftlichen Entwicklung einer Kommune.

Eng verbunden mit dem demografischen Wandel ist der soziale Wandel, der sich durch
Individualisierung und Pluralisierung von Lebensstilen und -formen ausdriickt und zukiinftig
ein vielfdltiges, flexibles Wohnraum- und Infrastrukturangebot zur Ausgestaltung der Lebens-
vorstellungen erfordert.

Der dkonomische Strukturwandel, der durch Rationalisierung, Globalisierung, Konzentration
und Privatisierung gekennzeichnet ist, fihrt zu einem zunehmenden Wettbewerb. Ist der Struktur-
wandel in der Landwirtschaft mit seinen sozialen und siedlungsstrukturellen Folgen fiir den
Landlichen Raum schon fortgeschritten, so ist heute der Konzentrationsprozess industrieller
Produktionsstandorte oder deren ginzliche Verlagerung in vollem Gange. In den Bereichen
Einzelhandel und personenbezogene Dienstleistungsangebote ist in Verbindung mit der enorm
gestiegenen Mobilitdt der Bevolkerung ein scharfer Konkurrenzkampf zwischen Betriebs-
formen und Standorten entbrannt. Dieser flihrt im Ergebnis hiufig zu einer riumlichen Angebots-
konzentration auf einzelne zentrale Orte, groRflachigen Betriebsformen am Ortsrand (v. a. Einzel-
handel) und lokalen Versorgungsdefiziten in den Kernbereichen. Hierbei haben die Kommunen
immer weniger Einfluss auf unternehmerische Standortentscheidungen, stehen jedoch unter
enormem Handlungsdruck, wenn die Bevélkerung altersbedingt zunehmend immobil wird.

Als weitere zentrale Zukunftsaufgabe ist den 6kologischen Erfordernissen eines verantwortungs-
vollen Umgangs mit endlichen Naturressourcen Rechnung zu tragen. Dies gilt im Sinne des Beitrags
aller Kommunen zur Bewiltigung der globalen Umweltprobleme, aber auch im lokalen Sinne zur
Sicherung von Natur und Landschaft fiir jetzige und zukiinftige Generationen. Als Standortfaktor
gewinnt das Thema Energie aufgrund der Verknappung und damit stetigen Verteuerung fossi-
ler Energietrager eine immer wichtigere Bedeutung. Die Bereitstellung einer sicheren und preis-
stabilen Strom- und Warmeversorgung aus regionalen, erneuerbaren Energiequellen sowie von
energieeffizient gebautem oder saniertem Wohnraum sind wesentliche Aufgaben. Zudem sind
Umwelt- und Landschaftsqualitdt mittlerweile wichtige Entscheidungskriterien bei der Standort-
wahl.
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1.2 Ziele der Entwicklungsplanung

Um zukiinftig die bestmdogliche Entwicklung zu erreichen, ist es notwendig, dass sich eine
Kommune friihzeitig mit konkreten Auswirkungen vor Ort auseinandersetzt und diese Prozesse
und Verinderungen gemeinsam mit der Birgerschaft durch Priifung geeigneter Handlungs-
moglichkeiten und -optionen aktiv gestaltet. Hier setzt die Entwicklungsplanung an.

Im Einzelnen bedeutet dies: Wo liegen die konkreten Starken, Schwachen, Chancen und Risiken
in den einzelnen beschriebenen Wirkungsebenen, deren Abhdngigkeiten und Zusammenhange
in der Gemeinde? Wie wirken sich die beschriebenen AuReneinfliisse und verdnderten Rahmen-
bedingungen — soweit absehbar — konkret in der Gemeinde aus? Wohin sollte — unter Berlick-
sichtigung dieser Erkenntnisse — eine realistische Entwicklung der Gemeinde in den einzelnen
Wirkungsebenen gehen? Und durch welche MaRnahmen und Projekte kénnen diese Ziele erreicht
werden? Ubergeordnetes Ziel hierbei ist es, die Wettbewerbsfahigkeit und Zukunftsfahigkeit
der Gemeinde nachhaltig zu sichern und durch geeignete MalRnahmen und Projekte weiter zu
stirken. Die Ideen und das Engagement der Birger sollen dabei als zentrale Zukunftsressource der
Gemeindeentwicklung erkannt und aktiviert werden.

Folgende Ziele sollen mit der Erarbeitung des Gemeindeentwicklungskonzeptes und dem
eingeleiteten Beteiligungsprozess erreicht werden:

> Erarbeitung einer strategischen und strukturierten Entscheidungsgrundlage fir die zukiinftige
kommunalpolitische Arbeit und Ausrichtung;

> Erarbeitung einer ersten Sammlung konkreter MaRnahmen, Projekte und Visionen mit
Priorisierung durch Gemeinderat und Birger als Ideenpool fiir die kommunalpolitische Arbeit
und Basis fiir den unmittelbaren Einstieg in die Umsetzung des anvisierten Zukunftsweges;

> Einleitung und Etablierung einer intensiven Birgerbeteiligung an den kommunalen Gestaltungs-
und Entscheidungsprozessen zur Forderung birgerschaftlicher Ideen und biirgerschaftlichen
Engagements als wesentliche Zukunftsressource;

> Nachhaltige Sicherung und strategische Weiterentwicklung der Wohn- und Lebensqualitdt der
Gemeinde auf allen Wirkungsebenen fiir die Bevolkerung;

> Nachhaltige Sicherung und strategische Weiterentwicklung der Standortqualitdt der Gemeinde
auf allen Wirkungsebenen fiir die Gewerbetreibenden;

> Entwicklung und Positionierung der Gemeinde als attraktiver Naherholungsstandort fiir die
eigene Bevolkerung sowie fiir Touristen;

> Erhalt und Ausbau der vielféltigen Stirken und Chancen der Gemeinde sowie Milderung
bestehender Schwichen und Risiken;

> Aktiver und priventiver Umgang mit allen gesellschaftlichen, 6konomischen und 6kologischen
Verdnderungen und Einflissen von auRen im Sinne der Konkurrenzfahigkeit und Zukunftsfahig
keit der Gemeinde;

> Positionierung der Gemeinde im zunehmenden Wettbewerb zwischen den Kommunen um
Einwohner, Gewerbebetriebe, Kaufkraft und Investitionen;

> Gezieltere und intensivere Positionierung, Darstellung und Imagebildung der Gemeinde nach
Innen (Identitdt) und Aulen (Image).



1.3 Ablauf des Planungs- und Dialogprozesses

Die Vorbereitungen fiir das Gemeindeentwicklungskonzept begannen Ende 2016, als die STEG mit
der Erarbeitung des Konzeptes beauftragt wurde. In Abb. 2 ist der Prozessablauf zum Gemeinde-
entwicklungskonzept der Gemeinde Miihlhausen dargestellt.

Der Blrgermeister lud am 21. Februar 2017 zu einem Verwaltungsworkshop nach Mihlhausen
ein, um sowohl den inhaltlichen als auch den zeitlichen Ablauf des Prozesses abzustimmen. Im
Workshop wurden die Starken und Schwachen der Gemeinde aus Sicht der Verwaltung abgefragt.
AnschlieRend fand ein gemeinsamer Rundgang durch alle drei Ortsteile statt, bei dem vergangene
und kiinftige Entwicklungen innerhalb der Gemeinde vorgestellt wurden.

Im April 2017 fand eine Biirgerbefragung statt. Aufgerufen waren alle Biirger der Gemeinde,
um sowohl ihre Sicht auf die Starken und Schwichen der Gemeinde als auch ihre Wiinsche mit-
zuteilen. Die Fragebogen wurden mit der Gemeinde-Rundschau verteilt. Zusitzliche Fragebdgen
konnten u.a. auf dem Rathaus und bei diversen Hindlern in allen drei Ortsteilen mit-
genommenwerden. Insgesamt lag der Riicklauf bei 271 beantworteten Fragebégen. Um Gemeinde-
entwicklung fiir alle Biirger interessant zu machen, war die Umfrage an eine Verlosung gekniipft.

In einem Biirgerworkshop am 22. Mai 2017 wurden den interessierten Biirgern die Grund-
lagen, die Ziele und das Vorgehen des Gemeindeentwicklungskonzeptes vorgestellt. AnschlieRend
konnten Fragen zum Entwicklungskonzept gestellt werden. Erste Projektideen fiir die Gemeinde-
entwicklung sowie Stirken und Schwéchen der Gemeinde Miihlhausen konnten die Biirger auf
Kartchen schreiben, welche im weiteren Verlauf in die Planungen einbezogen wurde.

In einer ersten Gemeinderatsklausur, die im Juni 2017 stattfand, haben sich der Gemeinderat,
Mitarbeiter der Verwaltung sowie der Ortschaftsrat Tairnbachs intensiv mit den Ergebnissen
der Birgerbefragung und des Birgerworkshops auseinandergesetzt. Darauf aufbauend wurden
Ober- und Unterziele erarbeitet. Zudem entwickelte das Gremium ein Leitbild fiir die zukiinftige
Gemeindeentwicklung Miihlhausens.

Im Rahmen einer Einwohnerversammlung im Juli 2017 stellte die STEG die Ergebnisse der
Birgerbefragung und der Gemeinderatsklausur vor. Zusitzlich erhielten sie Einblicke in den
aktuellen Planungsstand zum Gemeindeentwicklungskonzept. AnschlieRend wurden die Gewinner
der Befragung ausgelost. Zu gewinnen gab es u. a. Einkaufs- und Restaurantgutscheine aus der
Gemeinde.

Konkrete MaRRnahmen zur Umsetzung der in der ersten Klausur erarbeiteten Ziele entwickelte der
Gemeinderat zusammen mit Mitarbeitern der Verwaltung und dem Ortschaftsrat Tairnbachs in
einer zweiten Gemeinderatsklausur im Oktober 2017. Die MaRnahmen wurden priorisiert und an-
schlieRend den entsprechenden Zustdndigkeiten zugeordnet. Dies erleichtert die anschlieRende
Umsetzungsphase.

Mit der Vorstellung und Beschlussfassung im Gemeinderat am 26. Oktober 2017 wurden der
MaRnahmenkatalog und damit das Gemeindeentwicklungskonzept abgeschlossen.
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1
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Abb. 2: Ablaufschema zum Planungs- und Dialogprozess
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2 STANDORTANALYSE: DIE GEMEINDE MUHLHAUSEN

Die folgende planerische Betrachtung dient der Darstellung wesentlicher Grundlagen. Die hierfiir
bendtigten und von der Gemeinde Ubermittelten Daten wurden analysiert und teilweise durch
eigene Recherchen ergdnzt. Die Auseinandersetzung mit dem sogenannten Status Quo soll dazu
dienen, die derzeitige Situation der Gemeinde Mithlhausen kritisch zu betrachten und zu analysieren,
inwieweit Handlungs- und gegebenenfalls Anpassungsbedarf besteht.

2.1 Planungen und Entwicklungen im Gebiet

Das Gemeindeentwicklungskonzept umfasst die Siedlungsbereiche um den Hauptort Muhlhausen
sowie die beiden Ortsteile Rettigheim und Tairnbach. Die Gemeinde besitzt eine Einwohnerzahl
von 8.451 Einwohnern. Sie liegt zentral in der Metropolregion Rhein-Neckar im Kraichgauer Hu-
gelland. Das Gemeindegebiet erstreckt sich auf eine Fliche von 1.531 ha, davon sind 1.183 ha
Landwirtschafts- und Waldflache.?

2.1.1 Verbindliche Planungsgrundlagen

Die Gemeinde Mihlhausenliegt, als Teil des Mittelbereiches Wiesloch/Walldorf, in der Verdichteten
Randzone um den Verdichtungsraum Rhein-Neckar. Das ndchstgelegene Oberzentrum ist
Heidelberg, das nachstgelegene Mittelzentrum das Doppelzentrum Wiesloch/Walldorf und
das ndchstgelegene Kleinzentrum Rauenberg. Die Gemeinde liegt an der Entwicklungsachse
Heidelberg — Wiesloch.

Der Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar (2013)? sieht die Gemeinde Miihlhausen als Raum fiir
Ergdnzungsfunktionen des Kernraums sowie als zusdtzlichen Entwicklungsimpuls fir den lindlichen
Raum. Besondere Bedeutung hat dabei die Sicherung der Freirdume. Dieses Ziel soll sowohl! durch
die Vermeidung von Landschaftszersiedlung als auch durch den Schutz der Wohn- und Umwelt-
qualitdt erreicht werden. Daher sind, laut Regionalplan, Ausweisungen von weiteren Neubau-
flachen fur Siedlungsflachen zu reduzieren.

Als Gemeinde innerhalb der Verdichteten Randzone soll die Gemeinde Miihlhausen auRerdem als
verbindendes Element zwischen dem Kernraum und dem ldndlichen Raum fungieren. Der Ausbau
von Entwicklungspotenzialen im Bereich Tourismus und Naherholung kann dazu beitragen diesen
Anspruch zu erfiillen und neue Erwerbschancen bieten.

Der Regionalplan weist zudem schutzbedirftige Bereiche flir Bodenerhaltung, Land- und Forst-
wirtschaft aus, welche die Kommune umgeben. Im Nordosten, Osten, Siidosten und Nordwes-
ten verlduft jeweils ein regionaler Griinzug. AuRerdem ist im Nordosten ein Vorranggebiet fir
Landwirtschaft, im Stdwesten ein Vorranggebiet fir Wald- und Forstwirtschaft verzeichnet.
Zusatzliche, zusammenhdngende Waldflichen und zahlreiche Waldbiotope sind sidlich der
Gemeinde zu finden. Darliber hinaus ist die Gemeinde Muhlhausen von mehreren Natur- und
Landschaftsschutzgebieten und mehreren geschiitzten Biotopen umgeben.* In Miihlhausen gibt
es ein Uberschwemmungsgebiet (HQ 100) entlang des Waldangelbachs, von dem ein Gebaude in
der Unteren MiihistraRe betroffen ist.

12



2 '. wh g o A ". //ﬁ‘:l;
"t ! >\.‘ |

P

4 i ‘
) Wred
' )
T4 %‘ /,.-ff/
N A
%p"“'f.?gggﬁu
il
NN A
T %“‘» %
Y Y » ;

Abb. 4: Ausschnitt aus der Raumnutzungskarte der Region Abb. 3: Ausschnitt aus der Erlduterungskarte Natur, Land-
Rhein-Neckar schaft und Umwelt der Region Rhein-Neckar
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Abb. 5: Auszug aus dem Entwurf zur allgemeinen Fortschreibung des FNPs der Gemeinde Mihlhausen,
Ortsteil Miihlhausen

Abb. 7: Auszug aus dem Entwurf zur allgemeinen Fortschrei-
bung des FNPs der Gemeinde Miihlhausen, Ortsteil

bung des FNPs der Gemeinde Miihlhausen, Ortsteil
Rettigheim Tairnbach
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Der Entwurf zur allgemeinen Fortschreibung des Flichennutzungsplans (FNP)° zeigt die derzeitige
sowie die geplante Flachennutzung der Gemarkung Miihlhausen. Die Ortskerne aller drei Orts-
teile sind als Mischbauflachen und Gemeinbedarfsflichen ausgewiesen; die umgebenden Wohn-
gebiete sind als Wohnbaufldchen dargestellt. Einige als Grinflichen in Planung ausgewiesene
Flure wurden schon als Parkanlage gestaltet. Die geplanten Wohnbauflichen sind teilweise eben-
falls bereits realisiert worden. An den Ortsriandern sind noch kleinere Wohnbauflichen in Planung
vorhanden. Zudem sind weitere Gewerbegebietsflichen in Planung.

Die Analyse der Bebauungsplidne® ergab, dassin den letzten Jahren vor allem Umstrukturierung und
Nachverdichtung im Vordergrund standen. So wurde beispielsweise im Jahr 1997 ein Bebauungs-
plan zur Umstrukturierung der Ortsmitte aufgestellt und liber die Jahre angepasst. Weitere
Bebauungspldne befassten sich mit der Nachverdichtung von Wohnen und Gewerbe sowie der
Weiterentwicklung des Schul- und Feuerwehrstandorts. In den letzten Jahren erfolgten zudem
Neuausweisungen fiir Wohn- und Gewerbegebiete.

2.1.2 Informelle Planung

In den letzten Jahren gewannen informelle Planungsinstrumente wie Konzepte und Programme
an Bedeutung, da sie gegeniiber verbindlichen Instrumenten wesentlich flexibler umsetzbar sind.
Informelle Instrumente, wie es auch das vorliegende Gemeindeentwicklungskonzept ist, ergénzen
verbindliche Planungsinstrumente und stérken die gesamtgemeindliche Entwicklung.

Regionales Entwicklungskonzept

Im Jahr 2015 wurde von der Regionalentwicklung Kraichgau e. V. das Regionale Entwicklungs-
konzept fiir die LEADER-Region Kraichgau’ verdffentlicht. Die Konzeption zeigt eine ganz-
heitliche, regionale Gesamtstrategie auf, die als Leitfaden fiir Entwicklungen in der Region
dienen soll. Fiir die Handlungsfelder , Kulturlandschaft Kraichgau”, ,Lebendige Kraichgauorte” und
»Kreative Kraichgaujugend” werden Ziele, Aktionsplane und Zustindigkeiten aufgezihlt. Unter
dem Leitsatz , KralCHgau — GESTALTE MIT“ sollen diese Entwicklungen mithilfe biirgerschaftlichen
Engagements erreicht werden.

Klimaschutzkonzepte

Die Gemeinde Miihlhausen lieR im Oktober 2016 ein Integriertes Klilmaschutzkonzept?® fiir die
Gemeinde erstellen. Es dient als strategische Entscheidungsgrundlage und Planungshilfe fiir
zukinftige Klimaschutzaktivititen. Gleichzeitig wird damit Klimaschutz nachhaltig in der
Verwaltung verankert. Fir die folgenden Handlungsfelder zeigt das Konzept Potenziale und
MaRnahmen auf:

> Klimagerechtes Flichenmanagement > Klimafreundliche Mobilitat

> Demografie und Daseinsvorsorge > Private Haushalte

> Abfall > Abwasser

> Kommunale Liegenschaften und > Verstetigung/Verwaltungs-
StraBenbeleuchtung organisation

> Erneuerbare Energien und Ausbau > Industrie und Gewerbe/Handel/
von Kraft-Warme-Kopplung Dienstleistungen
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Zusammen mit dem bereits 2012 erstellten Klimaschutzkonzept fir kommunale Liegenschaften®
leistet es einen Beitrag zur Erreichung der deutschen Klimaschutzziele und zur Senkung des Aus-
stoRes von Treibhausgasen.

Als Klimaschutzteilkonzept stellten der Rhein-Neckar-Kreis, die Stadt Mannheim und die Stadt
Heidelberg 2015 das ,Mobilititskonzept Radverkehr? als ein Projekt zur Aufwertung des Rad-
verkehrs auf. Die Nutzung des Fahrrads soll dabei den Pkw-Verkehr auf Alltagswegen
ersetzen. Zur Forderung dieser klimaneutralen Alternative wurde ein umfangreiches Netzkonzept
entwickelt. Zusatzlich zeigt das Teilkonzept MaRnahmen auf, die u. a. die Verbesserung der
tibrigen Infrastruktur und der Einrichtung von Serviceangeboten umfassen.

Miihlhausen soll laut ,Mobilititskonzept Radverkehr” mit den Ortsteilen Rettigheim und
Miihlhausen an das kreisweite Radwegenetz angebunden werden. Lediglich Tairnbach wird gemaR
Planung nicht erschlossen.

Abb. 8: Seniorenradtour in Mihlhausen
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2.2 Historische Siedlungsentwicklung

Die Gemeinde Mihlhausen setzt sich aus dem Hauptort Milhlhausen sowie den Teilorten
Rettigheim und Tairnbach zusammen. Im Zuge der Gebietsreform wurde Rettigheim zum 1. Januar
1972 und Tairnbach zum 1. Januar 1975 nach Miihlhausen eingemeindet.

Der Hauptort Miihlhausen wurde 783 das erste Mal im Lorscher Codex urkundlich erwihnt,
wenngleich die Siedlungsspuren bis in die Steinzeit zuriickzufiihren sind. Zwischen 1180 und
1230 zerstérten Brande, die aus unbekannten Griinden ausbrachen, die Gemeinde mehrfach. Im
14. Jahrhundert wurde iiberdies die Burg der Ministerialen von Miihlhausen auf dem ,Zwernig”
beschidigt.

Von 1462 bis 1505 war Miihlhausen Teil der Kurpfalz. Dieser Umstand ergab sich durch die
Ubernahme Rotenbergs samt Miihlhausens durch den Kurfiirsten Friedrich.

Das 16. Jahrhundert war geprégt von einem Bauernaufstand sowie dem Schmalkaldischen Krieg.
DasKriegsgeschehenzog sich weiter bisins 17.Jahrhundert, als der DreiRigjéhrige Krieg Miihlhausen
Leid, Not, Seuchen und Tod brachte. Das Rathaus und die meisten Gebdude wurden zerstort und
aufgrund ausbleibender Ernte und geraubtem Gefliigel herrschte Hunger. Am Ende des Krieges
zdhlte das Dorf lediglich 97 Einwohner. Um der Not zu entrinnen, warb Miihlhausen Siedler und
Handwerker aus verschonten Regionen an und baute die Pfarrkirche wieder auf. Auf das Kriegs-
geschehen folgte 1802/1803 aufgrund der Aufhebung des Hochstifts Speyer die Eingliederung der
rechtsrheinischen Gebiete in das GroRherzogtum Baden.

Im 19. und 20. Jahrhundert erlitt Miihlhausen erneut herbe Verluste. Im Feldzug Napoleons, im
Deutsch-Franzdsischen Krieg sowie im Ersten und Zweiten Weltkrieg lieRen viele Minner des
Dorfes ihr Leben.*

Rettigheim wurde im Jahr 788 erstmals im Lorscher Codex genannt. Ein Franke namens Zotolt
schenkte Landbesitz in Rettigheim an das Kloster Lorsch.

Am 8. lanuar 1546 wurde die Ortsherrschaft, mitsamt aller Héfe, Liegenschaften und Leib-
eigenen, von den Chorherren in Bruchsal an den Adeligen Konrad von Helmstadt fiir 2.300 Gulden
verkauft. Aus dieser Urkunde geht auch hervor, dass sich schon damals ein Kelterhaus auerhalb des
damaligen Ortsetters befunden hat. Dieser Umstand beweist, dass man bereits zu dieser
Zeit Weinbau betrieb. Konrad von Helmstadt nahm seinen neuen Besitz nicht in Anspruch,
sondern verkaufte Rettigheim an den Bischof von Speyer weiter. Fortan mussten die Zehnt-
abgaben an die fiirst-bischoflich-speyerische Amtskellerei Kislau, die sich zwischen
Mingolsheim und Kronau befand, abgeliefert werden.*?

Im 13. Jahrhundert wurde Tairnbach das erste Mal urkundlich als , Deiernbach” erwihnt. Der
Ortsteil ist im Gegensatz zu Miihlhausen und Rettigheim reformiert, da er verschiedenen Herren,
als Teil des Ritterkantons Odenwald, unterstand. 1735 wurde Tairnbach schlieRlich von einem aus
Frankreich eingewanderten Freiherren gekauft, welcher im Folgejahr das Tairnbacher Schloss als
Wohnsitz errichtete.3
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Abb. 10: Pfarrkirche mit alter Umgebung
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Dle Gemeinde Muhlhausen

[

2.3 Gebietsanalyse
2.3.1 Demografische Entwicklung

Im Betrachtungszeitraum von 1980 bis 2015 konnte die Gemeinde Miihlhausen einen Bevélkerungs-
zuwachs von 38 % verzeichnen. Dies entspricht einem absoluten Zuwachs von 2.327 Einwohnern.
Die schnellste Einwohnerentwicklung erfuhr die Gemeinde in den Jahren zwischen 1989 und
2003. Im Vergleich mit den Daten des Landes Baden-Wiirttemberg und dem Rhein-Neckar-Kreis
konnte die Gemeinde Mihlhausen seit 2000 ein hdheres Bevélkerungswachstum aufweisen.
Dieses Wachstum wurde sowohl durch einen positiven Wanderungssaldo als auch durch den
positiven Geburtensaldo erzeugt (Abb. 11).4

554 577 571 580 593
522 535 5p7 528 520

476 463 w83
407 £ 30 g, 370 390 405 386 381
292 301

Geburten Zugezogene  mmSterbefille Fortgezogene  —Geburtensaldo —Wanderungssaldo

Abb. 11: Bevélkerungsbilanz 1980 bis 2015

Die prognostizierte, absolute Bevélkerungsentwicklung von Mihlhausen zeigt — unter Beriick-
sichtigung der Wanderungen — bis zum Jahr 2035 eine Stagnation auf. Prozentual betrachtet
kénnte die Bevolkerung bis 2035 noch einmal um rd. 5% wachsen. Vergleicht man die
prognostizierte, prozentuale Entwicklung der Altersgruppen von 2015 bis 2035, so erfihrt die
Kohorte der 60- bis 85-Jdhrigen einen Zuwachs von rd. einem Drittel. Die Altersgruppe der
Personen (iber 85 Jahre (Hochbetagte) wird sich um rd. 108 % erhéhen und damit mehr als
verdoppeln.® Der Druck, sich diesen Herausforderungen zu stellen, ist in Miihlhausen sehr hoch.

Jugend- und Altenquotient geben gleichermalen Auskunft dariiber, wie stark die Gruppe der
unter 18-Jahrigen im Verhaltnis zur Gruppe der 18- bis 64-Jahrigen (Jugendquotient) bzw. der iiber
65-Jdahrigenim Verhaltnis zu den Altersgruppen der 15- bis 64-Jdhrigen (Altenquotient) reprasentiert
wird. Fakt ist, dass der Jugendquotient in den vergangenen Jahren deutschlandweit mehrheitlich
gesunken ist, bei gleichzeitiger Zunahme des Altenquotienten. In Mihlhausen verlief die
Entwicklung analog, wenngleich Miihlhausen eine junge Gemeinde mit einem im Vergleich zum
Landkreis und zum Land Baden-Wiirttemberg deutlich niedrigeren Altenquotienten und hdheren
Jugendquotienten ist.!®

Lag das Durchschnittsalter in der Gemeinde Miihlhausen im Jahr 2000 noch bei ca. 37,6 Jahren,
lag das Durchschnittsalter im Jahr 2015 bereits bei 42,8 Jahren (Vergleich Land 2015: 43,2 Jahre).”
Prognostiziert wird ein Anstieg des Durchschnittsalters bis zum Jahr 2030 auf 45,7 Jahre (Vergleich
Land 2030: 46,3 Jahre).*®
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2.3.2 Verkehrsanbindung und Offentlicher Personennahverkehr

Die Gemeinde Mihlhausen besitzt iber die B 39 einen direkten Anschluss an die nordlich der
Gemeinde gelegene BAB 6, die von der deutsch-franzésischen Grenze zur deutsch-tschechischen
Grenze fiihrt. In weniger als zehn Minuten Fahrtzeit kann zusatzlich die BAB 5 erreicht werden.

Als Teil des Verkehrsverbunds Rhein-Neckar wird Miihlhausen von fiinf Buslinien bedient, iiber
die auch der Bahnhof Rot-Malsch erreicht wird. Von hier aus kann man nach Karlsruhe, Germers-
heim oder Bruchsal fahren. Ein weiterer Bahnhof befindet sich in Sinsheim. Hier verkehrt ein
Regionalexpress zwischen Heilbronn und Mannheim sowie die S-Bahn zwischen Heidelberg und
Eppingen.®

Der Landkreis Rhein-Neckar bietet auf seinem Freizeitportal diverse Fahrradtouren in der
Kraichgauer Weinregion an, welche durch die beiden Ortsteile Miihlhausen und Rettigheim fiih-
ren.?® Zwischen den Ortsteilen bestehen gut befahrbare Radwege, die teilweise auf Feld- und
Waldwegen verlaufen. Einige der Radwege fiihren entlang des idyllischen Waldangelbachs. Im
Radwegebauprogramm 2017-2020 des Ministeriums fir Verkehr und Infrastruktur Baden-Wiirt-
temberg ist der Ausbau eines 1,5 km langen Radweges zwischen Mihlhausen und Malsch vorge-
sehen.!

Heidelberg
Mannheim ;|

Karlsruhe

Abb. 12: Verkehrsanbindung der Gemeinde Mihlhausen |

(.- |
Abb. 13: Lage der Gemeinde in
Baden-Wirttemberg
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2.3.3 Bildungs- und Betreuungsangebote

Mihlhausen bietet ein gutes Bildungs- und Betreuungsangebot. Die Kinderbetreuung (fiinf
Kindergdrten verteilen sich auf alle drei Ortsteile) wird durch Tagesmiitter ergénzt. In den Kinder-
garten wird zudem eine U3-Betreuung angeboten.

Die Schulbildung wird mit den zwei Grundschulen in den beiden Ortsteilen Rettigheim und Tairn-
bach sowie der Kraichgauschule im Hauptort Miihlhausen sichergestellt. Letztere ist seit Beginn
des Schuljahres 2015/2016 eine Gemeinschaftsschule fiir die Klassenstufen 1 bis 10. Hier kénnen
die Schiiler die mittlere Reife erreichen. Gymnasien befinden sich in Ostringen, Wiesloch, Waldorf
und Sinsheim und sind mit dem Bus zu erreichen.

Selbst in den Ferien knnen Eltern eine Ferienbetreuung buchen. Neben den erwéhnten, zumeist
in kirchlicher oder stadtischer Hand liegenden Bildungs- und Betreuungsangeboten, hat die Volks-
hochschule Sidliche Bergstrafe e. V. in Wiesloch eine AuRenstelle im Hauptort Miihlhausen.
Ergdnzt wird das Bildungs- und Betreuungsangebot zudem (iber zwei Biichereien.??

Fr die dlteren Bewohner errichtete die Gemeinde im Jahr 2009 eine betreute Senioren-
Wohnanlage. 2016 wurde diese durch das ,Seniorenzentrum Mihlhausen” erginzt, in der Seni-
oren ambulant und teilstationdr betreut werden. Das Zentrum bietet 15 Tagespflegeplitze sowie
Pflegewohngruppen fiir zwolf Personen. Hier befindet sich zudem die Sozialstation, ein 6rt-
licher Pflegedienst, der die hdusliche Pflege sicherstellt.® Im Jahr 2018/19 entsteht zudem ein
Seniorenpflegewohnheim mit 90 stationdren Pflegeplitzen sowie 40 Senioren-Wohnungen.
Mit dem Bau wird im Frithjahr 2018 begonnen; der Bezug ist fiir das Jahr 2020 geplant.

@
@
0
@ Legende
®® @ Kindergarten
@ Schule
Senioren

Abb. 14: Bildungs- und Betreuungsangebote der Gemeinde Miihlhausen
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2.3.4 Bauen und Wohnen

Durch Sanierungsgebiete in den Ortsteilen Miihlhausen und Rettigheim erhielten die Ortsmit-
ten beider Ortsteile eine deutliche Aufwertung (vgl. Tabelle unten). Die bisherigen Sanierungs-
erfolge konzentrieren sich nicht nur auf ModernisierungsmafRnahmen im privaten Wohnbereich.
Im Hauptort Miihlhausen wurden mit Hilfe der Férdermittel aus dem Landessanierungsprogramm
u. a. ein Biirgerhaus, ein Heimatmuseum und ein Kindergarten errichtet. Ein Abschnitt der Haupt-
strale wurde zudem umfassend erneuert und teilweise in eine 30 km/h-Zone umgewandelt.
Dies half maRgeblich den Durchgangsverkehr zu entschleunigen. Im laufenden Sanierungsgebiet
,Ortsmitte 11” soll diese MaRnahme fortgesetzt werden.?* Auch in Rettigheim sind noch viele
SanierungsmaRnahmen geplant, um den Ortskern zu gestalten und erlebbar zu machen.

Stidtebauliche MaBnahme Laufzeit Forderrahmen
,Ortsteil Rettigheim” 1987-2002 = 3,5 Mio. €
Mihlhausen ,Ortsmitte” 19922007 = 8,1 Mio. €
,Ortsteil Rettigheim 11” 20042014 = 1,5 Mio. €
Muhlhausen ,Ortsmitte 11“ seit 2010 = 2,7 Mio. €

Die bauliche Entwicklung der Gemeinde Miihlhausen konzentrierte sich bisher stark auf den Bau
von Eigenheimen. So ist die Gemeinde geprigt von 1- (28 %) und 2-Personenhaushalten (34 %).?*
Hierdurch gewann die Gemeinde an Bedeutung als Wohnstandort. Die weitere Bauentwicklung
innerhalb der Siedlungsbereiche ist jedoch stark beschrinkt. Zwar existieren viele Baullicken,
diese sind jedoch iiberwiegend in privatem Eigentum. Ein Baugebot existiert fir diese Bereiche
bisher nicht. Derzeit stehen lediglich sieben gemeindeeigene Grundstlcke zum Verkauf (Stand
Mai 2017). Der Bodenrichtwert liegt dabei fiir Bauland zwischen 40 € und 250 € pro Quadrat-
meter, fiir Bauerwartungsland sind Werte von 30 € bis 80 € veranschlagt.?®

Der prognostizierte Anstieg der Altersklassen 60 bis Uber 85 lJahre stellt den Wohnungs-
markt vor groBe Herausforderungen. Kiinftig werden Anpassungen der Wohnungen an die
Standards fiir altersgerechten Wohnraum nétig, um Senioren das selbstbestimmte Wohnen zu
ermdglichen. Gleichzeitig sollte der Wohnungsmarkt insgesamt stdrker ausdifferenziert und
durch neue Haushaltsformen (z. B. Senioren-WGs) ergidnzt werden. Jungen Familien muss zudem
ausreichend Wohnraum zugesichert werden, auch im Mietsegment. Ein wichtiges Handlungsfeld
der Zukunft wird daher die Nachnutzung von Einfamilienhdusern. Die Uberwiegend von Familien
bewohnten Hauser erfahren nach Auszug der Kinder eine geringe Wohnraumnutzung. Die Teilung
von Wohneinheiten kdnnte hierbei helfen, das Wohnhaus bedarfsgerecht anzupassen; gleichzeitig
wird hierdurch Neubauland eingespart.

Auch die Entwicklung der Siedlungsstruktur muss sich demografiefest entwickeln. Der Fokus
der Gemeinde sollte daher auf der Innenentwicklung liegen. Méglichkeiten hierfiir liegen in der
Anwendung stidtebaurechtlicher Instrumentarien (z.B. stidtebauliche Gebote, gesetzliche
Vorkaufsrechte) bis hin zu 6konomischen Instrumentarien, die jedoch hauptséchlich auf Bundes-
ebene festzulegen sind.
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2.3.5 Versorgungsinfrastruktur

Die Versorgungssituation wird hauptsédchlich durch vorhandene Angebote im Hauptort Mihl-
hausen bestimmt. Entlang der Haupt- und Speyerer StraRe existieren Angebote fiir den
kurzfristigen (tdglichen) Bedarf sowie einige kleinere Fachgeschifte, welche den mittelfristigen
bis langfristigen Bedarf bedienen. Die am Ortsrand von Miihlhausen angesiedelten groRflichigen
Einzelhdndler Lidl und Edeka decken einen GroRteil des Bedarfs im Nahrungs- und Genussmittel-
bereich ab, wirken sich jedoch gleichzeitig negativ auf die Versorgungssituation in der Ortsmitte
aus. Am anderen Ortsrand des Hauptortes in Richtung Tairnbach befindet sich ein Penny Markt.

In den Ortsteilen Rettigheim und Tairnbach existieren hingegen vereinzelt Versorgungsschwierig-
keiten. Die Versorgungssituation in Rettigheim wird von einem Bécker und einem Friseursalon in
der Malscher Strae sowie von einem Lebensmittelfachgeschift in der Rotenberger StraRe be-
stimmt. Im Tairnbacher Ortskern kann ein genossenschaftlich betriebener Dorfladen mit akzepta-
blen Offnungszeiten die Grundversorgung sichern.

Die medizinische Versorgung wird im Hauptort Miihlhausen und in Rettigheim sichergestellt.
Neben drei Apotheken sind Allgemeinmediziner und Fachmediziner wie Zahnirzte vorhanden.
Lediglich in Tairnbach ist kein Arzt angesiedelt. Hier findet stattdessen eine praktische Arzt-
sprechstunde im Rathaus statt.?”’

Gaststétten und andere gastronomische Einrichtungen sind in allen drei Ortsteilen ausreichend
vorhanden.

Diverse Dienstleistungen sind auf alle Ortsteile verteilt, wenngleich sich ein GroRteil im Hauptort
Miihlhausen befindet. Im Rathaus im Hauptort befinden sich eine Postfiliale und ein Polizeiposten.
Auch im Gemeindezentrum Rettigheim existiert eine Postfiliale. Daneben existieren Bankfilialen
der Sparkasse Heidelberg (eine Filiale in Muhlhausen) sowie der Volksbank Kraichgau eG (jeweils
eine Filiale in Mihlhausen und Rettigheim).
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2.3.6 Wirtschaftsstruktur und Beschaftigtenentwicklung

Seit dem Jahr 2000 hat sich die Zahl der sozialversicherungspflichtig (svp) Beschiftigten positiv
entwickelt. Bis 2015 erfolgte ein Anstieg von 38,1 % auf 1.112 svp Beschaftigten am Arbeitsort.
Demgegeniiber steht die Zahl von 3.492 svp Beschéftigten am Wohnort Mihihausen im Bezugs-
jahr 2015.28 Das Verhiltnis von svp Beschiftigten am Arbeitsort zu svp Beschéftigten am Wohn-
ort gibt Auskunft iiber die Arbeitsplatzzentralitit und damit, ob die Gemeinde als Wohnort oder
als Arbeitsort fungiert. Die Nihe der Gemeinde Miihlhausen zu wichtigen Arbeitsplatzzentren
wie NuBloch, Walldorf und Wiesloch, unterstiitzt durch eine gute Verkehrsanbindung, bewirkt,
dass Miihlhausen hauptsichlich als Wohnstandort fungiert. Daher liegt der Wert zur Arbeitsplatz-
zentralitit in Miihlhausen bei 0,3.2 Dies zeigt auch die hohe Zahl der Berufsauspendler lber die
Gemeindegrenze von 3.133 Einwohnern.

Der Dienstleistungssektor ist ein bedeutsamer Wirtschaftsbereich in Mihlhausen, in dem 61,5 %
der svp Beschiftigten am Arbeitsort arbeiten (Stand 2015). 17,6 % der Angestellten sind im
Bereich Handel, Verkehr und Gastgewerbe titig, wahrend 19,1 % der svp Beschéftigten am
Arbeitsort im produzierenden Gewerbe tatig sind.*

Im Vergleich zum Referenzjahr 2000 ist die Arbeitslosenzahl von 236 auf 181 Arbeitslose
gesunken. Wenngleich diese Entwicklung nicht stetig verlief, zeigt sie jedoch einen positiven Trend
auf.®

Die Gewerbesteuereinnahmen liegen deutlich unter den Durchschnittswerten des Landes
Baden-Wiirttemberg. Auf jeden Einwohner in der Gemeinde Mihlhausen fielen im Bezugs-
jahr 2015 141 € Gewerbesteuer netto (Vergleich Landeswert 519 €/EW).** Die drei groften
Gewerbesteuerzahler stellen dabei die Volksbank Kraichgau eG, die BFE Institut fiir Energie
und Umwelt GmbH als Teil der MVV Energie AG und die L&S Technische Kunststoffteile GmbH
dar.

Die Schuldenlast liegt bei 6.605.000 € (Kernhaushalt und Eigenbetriebe zusammen, Stand 2015);
dies entspricht einer pro-Kopf-Verschuldung von 784 €, die jedoch weit unter dem Landes-
durchschnitt von 1.029 €/EW liegt.®®

Der Vergleich der Gewerbesteuerhebesitze der Gemeinde Mihlhausen (340 %) mit den umlie-
genden Gemeinden Rauenberg (380 %), Dielheim (340 %), Sinsheim (370 %), Angelbachtal (340 %),
Ostringen (340 %), Bad Schénborn (340 %) und Malsch (340 %) zeigt, dass Miihlhausen als Gewer-
bestandort durchaus konkurrenzfihig zu den umliegenden Gemeinden ist.*® In den vorhandenen
Gewerbegebieten wurden jedoch Bauliicken mit einer Gesamtflache von rd. 4,2 ha ermittelt. Die
Bedeutung der Gemeinde Miihlhausen als Gewerbestandort kann somit nur gesteigert werden,
wenn sich mehr Unternehmen in Miihlhausen ansiedeln.
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2 Standortanaiyse: Die Gemeinde MUhlhausen

2.3.7 Freizeit und Kultur

Die Gemeinde Miihlhausen bietet ein breites Spektrum an Freizeit- und Kulturangeboten. In
vier Zimmern bewahrt das denkmalgeschiitzte Museumshaus im Hauptort Miihlhausen die
historischen Schitze der Ortsgeschichte auf, welche von der Frithgeschichte {iber die Rémerzeit
und das Mittelalter bis in die Neuzeit reichen. Das Tairnbacher Schloss aus dem 16. Jahrhundert
wurde 2011 anldsslich des 275. Geburtstags saniert. Als Gemeindezentrum und AuRBenstelle des
Blrgermeisteramts erfiillt das Schloss heute eine neue Aufgabe. Jedes Jahr finden im Biirgerhaus
im Zuge der Kulturreihe , Kultur im Biirgerhaus” zahlreiche Kulturveranstaltungen statt.?’

Auch die fast 60 Vereine der Gemeinde Miihlhausen bieten vielfiltige Freizeit- und Sport-
méglichkeiten fir Jung und Alt.?® Zusatzlich engagieren sie sich stark fiir die ortstypischen Feste
wie die ,Kerwe” und leisten damit einen wesentlichen Beitrag zum Gemeindeleben.

Die vielen Landschafts- und Naturschutzgebiete in der niheren Umgebung, durch die auch Rad-
und Wanderwege filhren, bieten Naherholungsméglichkeiten. In unmittelbarer Umgebung der
Gemeinde befinden sich zudem die Badeanstalten in Wiesloch, Walldorf und Sinsheim sowie die
Technikmuseen in Sinsheim und Speyer.

Abb. 15: Rad- und Wanderwege
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Abb. 16: Museumshaus

Abb. 17: Sportplatz im Ortsteil Tairnbach
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2 Standortanalyse: Die Gemeinde Mdhlhausen

2.4 Erhebung und Bilanzierung der Bauflichenpotenziale

Innenentwicklung

Die Innenentwicklung ist ein wichtiges Instrument, um kompakte Siedlungsstrukturen und
damit kurze Wege zu erméglichen. Mithilfe des Bauliicken- und Potenzialkatasters kdnnen durch
Arrondierung, der SchlieRung von Bauliicken, durch Nachverdichtung sowie durch Umnutzung
Potenziale der Innenentwicklung genutzt werden, um bedarfsgerechten Wohnraum zu schaffen.
Die gezielte Neuordnung und Nachverdichtung mindergenutzter Flichen bewahrt das begrenzte
Schutzgut Boden und reduziert den Flachenverbrauch. Gleichzeitig wird damit das Ortsbild
aufgewertet.

Das Baugesetzbuch stellt die Notwendigkeit der Innenentwicklung bereits in § 1 a Abs. 2 BauGB in
den Vordergrund. Demnach ist mit Grund und Boden sparsam umzugehen. Die Kommunen sollen
die Moglichkeiten der Wiedernutzbarmachung von Flichen, der Nachverdichtung sowie anderer
MaRnahmen der Innenentwicklung nutzen, um die Bodenversiegelung auf das notwendige MaR
zu begrenzen.

Einhergehend damit steht die Deutsche Nachhaltigkeitsstrategie, die eine nachhaltige
Entwicklung ermaglichen soll. Neben Umweltschutz, sozialen und 6konomischen Zielen ist konkret
auch das Ziel der ,Nachhaltigen Flachennutzung” verankert. Angestrebt wird die Verringerung des
taglichen Anstiegs der Siedlungs- und Verkehrsfliche, um die Ressource ,Fliche” zu schiitzen.
Konkret fordert die Deutsche Nachhaltigkeitsstrategie die Begrenzung der Inanspruchnahme
zusétzlicher Flachen fiir Siedlungs- und Verkehrszwecke auf unter 30 ha pro Tag bis 2030. Als
MaRnahme sieht die Bundesregierung dafiir die Starkung der Innenentwicklung an.

Das Baugesetzbuch setzt somit, zusammen mit der deutschen Nachhaltigkeitsstrategie, den
Grundstein fiir die Verringerung zusétzlicher Inanspruchnahme von Flichen fiir bauliche
Nutzungen. Daher sollte die Innenentwicklung bei der baulichen Entwicklung Miihlhausens im
Fokus stehen, indem bei Neubauvorhaben zundchstinnerértliche Potenzialflichen genutzt werden
(Innenentwicklung vor AuRenentwicklung).

Potenzialflichenerhebung

Die Gemarkungsflache der Gemeinde Miihlhausen betrégt 1.531 ha, von denen rund 20,9 % als
Siedlungs- und Verkehrsfliche genutzt werden. Um weiterhin kompakte Siedlungsstrukturen
und somit eine ,Stadt der kurzen Wege” ermdglichen zu kénnen, miissen in Zukunft verstarkt
mindergenutzte Flichen durch gezielte Neuordnung und Nachverdichtung aktiviert werden.
Dies ist auch aus 6kologischen Gesichtspunkten in Bezug auf das begrenzte Schutzgut Boden
und die Reduzierung des Flachenverbrauchs unumginglich. Dariiber hinaus hat die Innen-
entwicklung im Vergleich zur AuRenentwicklung den positiven Nebeneffekt, dass sie zumeist
kostenglinstiger umgesetzt und gleichzeitig das bestehende Ortsbild aufgewertet werden kann.

Durch die Analyse der erhobenen, ,theoretisch” zur Verfigung stehenden Flichenpotenziale
im Siedlungsbestand konnte eine Gesamtflache von ca. 21 ha fir die bauliche Entwicklung der
Gemeinde Miihlhausen im Innenbereich ermittelt werden. Die Misch- und Wohnflichenpotenziale
werden innerhalb der Kategorien extra behandelt, da sich Mischgrundstiicke nur eingeschrinkt
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zur Wohnnutzung eignen. Aus diesem Grund flieRen diese Flachen nur zu 50 % in das Wohnbau-
flichenpotenzial mit ein.

Mégliche Flichenpotenziale fiir eine Innenentwicklung in der Gemeinde Miihlhausen wurden
durch Erhebungen und Ortsbegehungen sowie Gesprache mit der Verwaltung erarbeitet. Dabei
wurden die Potenzialflichen in drei Kategorien gegliedert, um eine zeitliche Einstufung der
Nutzbarmachung beziehungsweise Aktivierung dieser Flachen zu erfassen.

Folgende Kategorien wurden festgelegt:

> Baullicken/Bauplatze
> |Innenentwicklungs-/Nachverdichtungspotenziale

> Entwicklungsflachen nach FNP

Im Folgenden werden die kategorisierten Flichenpotenziale naher dargestellt. Zudem liegen dieser
Broschiire Pline bei, in denen alle Flichenpotenziale dargestellt sind. Der Broschiire wird tiberdies
eine Tabelle, in der alle erhobenen Flichen flurstticksgenau mit zusatzlichen Informationen zur
derzeitigen Nutzung, dem bestehenden Baurecht sowie sonstigen Bemerkungen aufgelistet sind.

Ziele der Potenzialflichenerhebung:

> Starkung der stiadtebaulichen Innenentwicklung und Flacheneinsparung
> Starkung der Wohnfunktion

> Anpassung an den demografischen Wandel

> Behutsamer Umgang mit Natur und Landschaft

> Nachhaltige und zukunftsfihige Gemeindeentwicklung durch Einsparung von neuen Flichen-
ausweisungen

> Erhebung und Darstellung der realistischen Flachenpotenziale der Innenentwicklung
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2 Standortanalyse: Die Gemeinde Mahlnausen

2.4.1 Bauplitze/Bauliicken

Baupldtze bzw. Bauliicken sind Flachen, die aufgrund ihrer GréRe, ihres Parzellenzuschnitts, der
bestehenden ErschlieRung und des vorliegenden Planungsrechts unmittelbar fiir eine Bebauung
verfiigbar sind. Einer Aktivierung der Flachen stehen keine sonstigen Hindernisse in Form bereits
bestehender Gebdude entgegen. Die Grundstiicke kénnen meist kurzfristig entwickelt werden.

Bauplatze/Bauliicken Anzahl FlachengroRe
Mihlhausen 140 7,0 ha
Wohnbauflache 117 5,5 ha
gemischte Bauflache 23 1,5 ha
Rettigheim 115 6,4 ha
Wohnbaufldache 110 6,1 ha
gemischte Baufldche 5 0,3 ha
Tairnbach 59 3,4 ha
Wohnbauflache 53 3,2 ha
gemischte Bauflache 6 0,2 ha
Gesamt 314 16,8 ha

Insgesamt konnten im Rahmen der Flachenerhebung 16,8 ha Bauplitze bzw. Bauliicken
identifiziert werden. Der Grofteil dieser Flichen befindet sich im Ortsteil Mihlhausen
(7 ha). Auch in Rettigheim (6,4 ha) und Tairnbach (3,4 ha) sind einige Bauplitze bzw. Bauliicken
vorhanden.

Von den 314 identifizierten Baullcken/Baupldtzen befinden sich lediglich rd. 10 % der Flurstiicke
im Eigentum der Gemeinde. Die librigen Grundstiicke sind Privateigentum und stehen daher einer
Entwicklung nur eingeschrankt zur Verfligung.

Abb. 18: Darstellung einer Bauliicke, 2017
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2.4.2 Innenentwicklungs- und Nachverdichtungspotenziale

Die identifizierten Neuordnungspotenziale sind Flichen im Innenbereich, die nicht sofort
bebaubar sind. Griinde hierfiir kénnen sein: eine fehlende ErschlieBung, ein ungeeigneter Parzellen-
zuschnitt, eine nétige Bodenordnung bzw. Umlegung oder eine fehlende bauplanungsrechtliche
Grundlage. Die Flichen besitzen ein Entwicklungspotenzial (z. B. bauliche Nutzung) aufgrund
ihrer integrierten Lage innerhalb der Siedlungsstruktur und der oftmals bereits verfigbaren
Erschliefungs- und Infrastrukturanlagen.

Nachverdichtungspotenziale FlachengroRe
Muhlhausen 20 2,8 ha
Wohnbauflache 7 0,7 ha
gemischte Bauflache 13 2,1 ha
Rettigheim 21 1,5 ha
Wohnbauflache 20 1,5ha
gemischte Bauflache 1 0,04 ha
Tairnbach 7 0,8 ha
Wohnbauflache 1 0,05 ha
gemischte Bauflache 3 0,8 ha
Gesamt 48 5,1 ha

In der Gemeinde Miihlhausen besteht ein Nachverdichtungspotenzial von insgesamt ca. 5,1 ha.
Der GroRteil der Flichen bezieht sich dabei auf das ,Bauen in der zweiten Reihe”. Im Zuge einer
Entwicklungsabsicht ist allerdings die ErschlieBung zu priifen.
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Abb. 19: Darstellung eines Nachverdichtungspotentials, 2017
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2.4.3 Entwicklungsflichen nach FNP

Entwicklungsflachen werden im FNP als Bauflichen in Planung ausgewiesen. Sie zeigen die fiir die
Bebauung vorgesehenen Fldchen nach der allgemeinen oder der besonderen Art ihrer baulichen
Nutzung.

Entwicklungsflachen FNP Anzahl FlachengroRRe
Mihlhausen 8 8,5 ha
Wohnbauflache 4 6,7 ha
gemischte Bauflache 4 1,8 ha
Rettigheim 3 6,6 ha
Wohnbauflache 3 6,6 ha
Tairnbach 3 1,6 ha
Wohnbauflache 3 1,6 ha
Gesamt 14 16,7 ha

Im Entwurf zur allgemeinen Fortschreibung des Flichennutzungsplans des Gemeindeverwaltungs-
verbands Rauenberg (Stand 2/2017) sind in den Ortsteilen Miihlhausen (Wohnbaufliche 6,7 ha,
gemischte Baufldche 1,8 ha), Rettigheim (Wohnbaufliche 6,6 ha) und Tairnbach (Wohnbaufliche
1,6 ha) Entwicklungsflachen ausgewiesen.

Die bislang ausgewiesene Summe an moglichen Baugebieten soll nicht weiter ausgeweitet,
sondern—wenn Giberhaupt—nurinbedarfsgerechter GréRe erschlossen werden. Die Konzentration
der Gemeinde soll hingegen stdrker auf MaRnahmen der Innenentwicklung liegen.
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2.4.4 Relativer Wohnbauflichenbedarf

Zur Berechnung des relativen Wohnbauflichenbedarfs der Gemeinde Mihlhausen wurde
die Plausibilititspriifung der Bauflichenbedarfsnachweise entsprechend der Berechnungs-
methode des Ministeriums fiir Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau des Landes Baden-
Wiirttemberg durchgefiihrt (vollstindiger Hinweis des Ministeriums fir Wirtschaft, Arbeit und
Wohnungsbau Baden-Wiirttemberg zur Plausibilitdtspriifung der Bauflachenbedarfsnachweise im
Rahmen des Genehmigungsverfahrens nach §§ 6 und 10 Abs. 2 BauGB im Anhang einsehbar).*

Zunichst wurde dafiir der Einwohnerzuwachs (EZ) bis zum Jahr 2035 ermittelt. Dieser setzt sich
aus dem fiktiven Einwohnerzuwachs (EZ 1) und der prognostizierten Einwohnerentwickiung
(EZ 2) zusammen. EZ 1 beschreibt dabei den Belegungsdichteriickgang, der aufgrund des demo-
grafischen Prozesses entsteht. Der Riickgang der HaushaltsgroBen (Singularisierung) fihrt zu
weniger Einwohnern pro Wohneinheit und folglich zu mehr Wohnfldche pro Einwohner. Gleich-
zeitig steigt die Nachfrage nach mehr Wohnflache stetig. Dies fihrt zu einem immer groReren
Wohnbauflichenbedarf. Zu dessen Beschreibung wird von einem fiktiven Einwohnerzuwachs von
0,3 % pro Jahr ausgegangen.

1. Ermittlung eines fiktiven Einwohnerzuwachses (EZ 1):
EW x 0,3 x 20 lahre
100

= Fiktiver Einwohnerzuwachs (EZ 1)

2. Ermittlung der prognostizierten (absoluten) Einwohnerentwicklung (EZ 2}):
prognostizierte Einwohnerzahl der Planung (Zieljahr)

— FEinwohnerzahl zum Zeitpunkt der Planaufstellung

= Prognostizierte Einwohnerentwicklung (EZ 2)

EZ 2 basiert auf der Prognose des Statistischen Landesamtes. Zusammen mit EZ 1 wird der
voraussichtliche Einwohnerzuwachs ermittelt. Wird dieser durch den festgelegten Bruttomindest-
wohndichtewert geteilt, so ergibt sich der relative Wohnbauflachenbedarf in ha fiir die Gemeinde.

3. Bruttomindestwohndichtewert entsprechend Regionalplan:

Oberzentren: 90 EW/ha

Mittelzentren: 80 EW/ha

Unterzentren: 70 EW/ha
_Kieinzentren: 60 EW/ha
| Sonstige Gemeinden: 50 EW/ha |

4. Berechnung des relativen zusatzlichen Bauflachenbedarfs:

Ermittelter Einwohnerzuwachs (EZ=EZ 1 + EZ 2)

jeweiliger Bruttomindestwohndichtewert (in EW/ha)
= Relativer Wohnbaufldchenbedarf (in ha)
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Fir die Gemeinde Mihlhausen wurde der relative Wohnbauflichenbedarf in vier Szenarien
gemaR der Vorausrechnung des Statistischen Landesamtes betrachtet (vgl. Kapitel 2.3.1). Als Ver-
gleichswert diente zusatzlich der in der Fortschreibung des Flichennutzungsplans errechnete
Wohnbauflachenbedarf. Daraus folgte die Annahme, dass das Szenario 3 (18,0 ha relativer Wohn-
baufldchenbedarf bis 2035) fiir Miihlhausen als realistischer Wert angenommen werden kann.

Relativer Wohnbauflichenbedarf bis 2035:
Szenario 1 Szenario 2 Szenario 3 Szenario 4

(ohne Wanderg,) (untererRand)  (mit Wanderg,)  {oberer Rand)
Einwohnerstand 2015 8.451 8.451 8.451 8.451
Einwohnerstand 2035 8.155 8.475 8.846 9.570
Fiktiver EW-Zuwachs (EZ 1) + 507 + 507 + 507 + 507
Absolute EW-Entwicklung (EZ) - 296 +24 + 395 +1.119
Ermittelter EW-Zuwachs (EZ 1 + EZ 2) +211 +531 +902 +1.626
Relativer Wohnbauflichenbedarf 4,2 ha 10,6 ha 18,0 ha 32,5 ha

Wohnbauflachenbedarf bis 2030 (gem. Fortschreibung FNP 2016):

Prognostizierter Wohnflaichenbedarf
EW-Zuwachs bis 2030 bis 2030

Miihlhausen + 769 EW

Basisjahr 2015

10.000
9.500 ¢ 9.570
9.000
8.846
8.500 8.475
8.155
8.000
7.848
7.500
7.000
QA NN T OMSN0NOANMITNONORNOANNSTNWOUNOONO - NM SN
OOOOO008OOHHHHH—I\—‘HHHNNNNNNNNNNMMMMmm
[N e] o QOO [ ool ool eNeoNeNeNeoNoNoeNoNoNeoNeNoNoNeNoNoNoNeNo NsNo|
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——Bevolkerungsentwicklung —e—Hauptvariante —e—unterer Rand —e—oberer Rand —e—ohne Wanderung

Abb. 21: Bevéikerungsentwicklung und -vorausrechnung 2000 bis 2035; die STEG
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2.4.5 Realisierbarkeit

Die Ermittlung der Realisierbarkeit unterliegt folgenden Annahmen:
> Innenentwicklungsfldchen sind bis zum Jahr 2035 zu 20 % realisierbar.

> Entwicklungsflachen nach FNP sind bis zum Jahr 2035 zu 100 % realisierbar.

Der absolute Wohnbauflichenbedarf ergibt sich daher aus dem relativen Wohnbauflachenbedarf,
abziiglich der realisierbaren Wohnbauflachenpotenziale (Flachengréfe x Realisierbarkeit).

Flachentypus Grofe real Realisierbarkeit GroRe realisierbar
Innenentwicklungsflachen 21,9 ha ca.20% 4,4 ha
Bauplatze/-licken 16,8 ha 3,4 ha
Nachverdichtungspotenziale 5,1 ha 1,0 ha
Entwicklungsflichen nach FNP 16,7 ha ca. 100 % 16,7 ha
Z Bauflichenpotenziale 38,6 ha 21,1 ha
Absoluter Wohnbauflachenbedarf:
18,0 ha - 21,1 ha = -3,1ha

Relativer Wohnbauflachenbedarf Wohnbauflachenpotenziale Absoluter Wohnbauflachenbedarf

Durch die Entwicklung der Potenzialflichen konnen folgende, mogliche Einwohnergewinne
auf Grundlage der derzeitigen HaushaltsgroRe und des Bruttomindestwohndichtewerts erzielt
werden.

Flachentypus Einwohner realisierbar

Innenentwicklungsflichen 20% 100 %
Bauplatze/-licken 314 Stlck 150 EW 753 EW
Nachverdichtungspotenziale 51 ha 51 EW 258 EW 4

Entwicklungsflichen nach FNP 16,7 ha - 836 EW*

Z Bauflachenpotenziale 38,6 ha 202 EW 1.849 EW

Berechnungsgrundlage zur Feststellung der Realisierbarkeit:
Realisierbare Einwohner in Bauplitzen/Bauliicken:

Anzahl Baulicken x 2,4EW* x Realisierbarkeit (%) = EW

Realisierbare Einwohner in Nachverdichtungspotenzialen:
GroRe (ha) x Bruttomindestwohndichtewert (EW/ha) x Realisierbarkeit (%) = EW

* HaushaltsgréRe Mihlhausen, letzter Stand 2011, Angaben des Statistischen Landesamtes Baden-Wiirttemberg.
8 Leichte Varianz durch Rundungsfehler moglich.
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2 Standortanalyse: Die Gemeinde Muhlhausen

2.4.6 Weitere Entwicklungen

Zusammenfassend ldsst sich festhalten, dass die Gemeinde Mihlhausen insgesamt (iber
ausreichend Potenzialflichen zur Innenentwicklung verfiigt. Das ermittelte Bauflichenpotenzial
deckt den relativen Wohnbauflachenbedarf. Vor allem stehen aktivierbare Flichen zur Wohn-
nutzung zur Verfligung

NachverdichtungsmaBnahmen sollen den Ortskern in seiner Funktion stirken, die Attraktivitat
steigern und zur Belebung beitragen.

Zu bedenken ist im Zuge der Innenentwicklung jedoch die hohe Naherholungsqualitit der inner-
ortlichen Griinflachen. Die Blrger schatzen diese griinen Bereiche. Daher ist die Nachverdichtung
stets abzuwagen, um wichtige Freiflachen zu erhalten.

i
= LEFYY DY
i iy -
" -
i
e ]
P, i3 == 3)
- o
el
o
A 3
e 12534

.

A A

. | e
& 1 " 51 ’
Wi f PP i
. ! g -
e i p £l L v
DT, m-u\":"‘"‘ Limy
- RIS
] -~ & L%
= - o
Bl Y
— CER
= B e
i i) i e
el HAS ) R
ey e B0 "9
2 |
\ ; - 3 o -
et ] w
S AL RS e Bl T e
{ Faww et - 'a ar Y
ik X
e - -
» - - , ~ S
) L ,’
e : s 4 W e
o ek £ g . _ _ : -
o Ty L Ly 1 1 E ;
1 L R i e [ - /= o UhAZ TS L=t
o 3 i Wi =l - .4 ey > _ > FE S
WL " = : g e i 1 ] x i
L e e ‘Vgh fm % o ]';' S . n S b
- ’ ’ s O L w - i AP
Ay | s e | et -y e T o &, ¥ it A "
e B 2 o ! P 5 - \. T 4, s i o
- t Y Il i
. WV ~

. i LAy
Abb. 22: Ausschnitt der Flichenpotenzialanalyse im Ortsteil Mihihausen, 2017
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2.5 Zusammenfassende Analyse der Gemeinde

Die vorangestellten Analysen sind Grundlage fiir die folgende zusammenfassende Betrachtung.
Hierbei wurden die Starken und Schwichen der Gemeinde Miihlhausen betrachtet, um daraus

Riickschliisse auf Chancen und Risiken zu ziehen.

SWOT-Analysen finden urspriinglich Verwendung im strategischen Management von Unterneh-
men und anderen Organisationen. Fir die strategische Entwicklungsplanung sind solche Analysen
v. a. fiir die Bewertung der internen Stdrken und Schwichen und der méglichen externen Einfliis-
sen, auf welche die Entwicklungsplanung friihzeitig reagieren sollte, niitzlich.

>

\

v Vv Vv

Attraktives Landschaftsbild, Naherholungsgebiet,
zahlreiche Griinflichen, besondere Topografie

Sehr gute Verkehrsanbindung/Lagegunst durch Nihe zur
BAB 6 und BAB 5 sowie zu mehreren BundesstraBen

Vorhandene infrastrukturelle Versorgung, hoher Eigenver-
sorgungsanteil im Nahrungs- und Genussmittelbereich im
Hauptort Muhlhausen

Gutes Bildungs- und Betreuungsangebot
Baupotenziale innerorts

Ndhe zu bedeutsamen Arbeitszentren NuRloch, Walldorf
und Wiesloch

Wenig Spezialisierung auf einzelne Branchen, dadurch
stabile Ausrichtung des ansassigen Gewerbes

Geringe Arbeitslosenquote
Aktives Vereinsleben und ehrenamtliches Engagement

Kompakte Ortskerne in Tairnbach und Rettigheim mit stark
baulicher Pragung

Geringe landwirtschaftliche Pragung, dadurch kaum Um-
nutzungsbedarf in den Ortskernen

Freizeit- und Sportangebote, diverse Vereinsangebote
Ruhige Lage

Kulturelles Angebot

Aktives Miteinander

Veranstaltungsraume in jedem Ortsteil

Dezentrale Einrichtungen der Gemeindeverwaltung in
jedem Ortsteil

Uberdurchschnittlich hohes Bevélkerungswachstum retro-
und prospektiv, sowohl im Vergleich zum Landkreis als
auch zum Land Baden-Wiirttemberg

GroBere durchschnittliche HaushaltsgréRe (2,4) als im
Landkreis und im Land Baden-Wirttemberg

Geringe soziale Belastung
Klimaschutzkonzepte, kostenfreie Energieberatung

Intensive Nutzung von Solarenergie v. a. bei Privathaus-
halten

Revitalisierung und Ausgestaltung des Waldangelbachu-
fers

>

>

>

> Kaum Sehenswdirdigkeiten, die als Anziehungspunkt oder

>

>

> Uberdurchschnittlich hoher Anteil Siedlungs- und Ver-

>

>

>

>

>

>

> Splirbare Stadt-Land-Disparitaten innerhalb der Metropol-

Schlechter Zustand der StraRen und FuRwege, Radwander-
wege

Starke {generationsabhingige) Abhingigkeit vom Pkw als
Fortbewegungsmittel

Anbindung und Taktung im OPNV-Angebot ausbaufahig

Reiseausldser fir Gaste wirken; geringe touristische
Bedeutung der Gemeinde

Wenige Ubernachtungs- und Gastronomiebetriebe

Gebaudeleerstande sowie Leerstande in einzelnen
Wohneinheiten

Starke Pragung von 1- (28 %) bis 2-Personenhaushalten
(34 %)

Zahlreiche Bauliicken, wenngleich diese als Griinflichen
oder flr Zwischennutzungen geschitzt werden

kehrsflache, daher Zwang zu (ortsbilduntypischen) Mehr-
familienhausern

Einschrankung der Siedlungserweiterung durch schutzbe-
dirftige Flachen, Zwang zur Innenentwicklung

Hoher Bedarf an Landschafts-/Grinpflege

Punktuelle Schwachstellen bei der Nahversorgung in den
Ortsteilen Rettigheim und Tairnbach

Wenige Erlebnispunkte fiir Jugendliche
Tendenz zur Verwendung von Schottergarten

Geringe Einnahmen aus der Gewerbesteuer, hohe Ver-
schuldung

Geringe Wirtschaftskraft, geringe Beschéftigungsmaglich-
keiten vor Ort

Parksituation
Hohes Verkehrsaufkommen

Gestaltung der 6ffentlichen Flachen
(Spielplatze, Friedhofe,...)

Arztliche Versorgung in Tairnbach

Offnungs- und Betreuungszeiten

region durch zunehmenden Konzentrationsprozess

Bedeutungslosigkeit des Trimm-dich-Pfades ohne Gerite
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> Weitere Bedeutungsstarkung durch stadtebauliche
MaRnahmen und Auspragung eines Ortszentrums in allen
Ortsteilen

> Ortsbildgestaltung und touristische Vermarktung Mihl-
hausens als Gemeinde einer traditionellen Weinregion
(Lage auf der WeinstraRe Kraichgau-Stromberg)

> Einwohnergewinne durch weitere Zuwanderung

> Generierung von neuen, bedarfsgerechten Wohneinheiten
durch Teilung von groRen Wohneinheiten

> Verbesserung der interkommunalen Zusammenarbeit,
insbesondere der Kommunen in der LEADER-Region
Kraichgau

> Integration von Asylbegehrenden und Flichtlingen in sozi-
ale Einrichtungen und ansassige Unternehmen

> Verbesserte Abstimmung der Taktzeiten im OPNV

> Ausbau alternativer Mobilitdtsformen, verbesserte Wege-
fiihrung der Fahrradwege (Vermeidung von StraRenseiten-
wechsel, Auspragung von Schutzstreifen)

> Bedeutungsgewinn von Kommunen mit Nachhaltigkeits-
profil

> Spill-over-Effekt aus den Ballungsraumen der Metropol-
region Rhein-Neckar, insbesondere fir Innovation und
Wirtschaftswachstum

> Weitere Nutzung von Fordermittein (u. a. ELER, ELR, LSP)

en und Herausforderungen |

> Steigende Auspendlerzahlen durch arbeitsmarkt-/versor-

gungsbedingte Abhangigkeit von umliegenden Kommunen

Stirkere Abhéingigkeit vom Pkw fiihrt zu mehr Verkehrs-
und damit Lirmbelastung

Verschlechterung der Verkehrswege und -angebote mit
Auswirkungen auf die wirtschaftliche Attraktivitdt

Verscharfung des Fachkriftemangels durch Bevélkerungs-
abnahme, Engpisse durch nicht vorhandene Fachkrafte
und Abwanderung von Unternehmen als Folge des
Fachkraftemangels

Riicklaufige Bevélkerungszahlen, insbesondere durch
dauerhafte (ausbildungsmotivierte) Abwanderung junger
Bevélkerungsgruppen, Verlust des ,,Humankapitals“ und
Verringerung des Erwerbspersonenpotenzials

Kaufkraftabfluss in umliegende Kommunen

SchlieRung der Bankfilialen von Sparkasse und Volksbank
(Voiksbank gréRter Gewerbesteuerzahler) durch Ausdeh-
nung des Online-Bankings

Neue Anforderungen an Ver- und Entsorgungsinfrastruk-
turen

Auswirkungen der Vergreisung (Altersarmut, Soziallasten)
Remanenzeffekt auf dem Wohnungsmarkt

Anstieg des Medianalters, Ungleichgewicht zwischen
junger und lterer Bevélkerung, Anpassungszwang bei
Infrastrukturen und Angeboten

Funktionsverlust durch Abzug von Gewerbe, insbesondere
des Einzelhandels

Hoher Konkurrenzdruck zu umliegenden Kommunen, ins-
besondere um Arbeitspldtze, Dienstleistungen, Einwohner
und Versorgungsangebote

Zunahme regionaler Disparitdten durch Konzentrations-
prozesse

Ungenutztes Potenzial durch ausbleibende Kooperationen
in der Region, Einzelentwicklungen und Individualismus

Mittelkiirzungen von Bund und Land, Abhéangigkeit von
Fordermitteln

Weiter sinkende Bedeutung der Agrarwirtschaft und
verdnderte EU-Rahmenbedingungen

Verschiebung der Haushaltsstrukturen
(mehr Senioren—WGs)

Preisniveau Wohnen (bei steigender Nachfrage)

Einschriankung der rdumlichen Entwicklung durch den
Naturschutz
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3 ERGEBNISSE AUS DEM PLANUNGS- UND DIALOGPROZESS

3.1 Verwaltungsworkshop

Der Verwaltungsworkshop diente als Auftakt des Gemeindeentwicklungskonzeptes zur
Abstimmung des weiteren Verfahrens. Zudem wurde die Verwaltung zu den Stirken und
Schwachen der Gemeinde befragt. AnschlieRend wurden alle Stiirken und Schwichen vorgetragen
und gemeinsam besprochen. Dabei gingen die Mitarbeiter der Verwaltung auch auf bisherige
Entwicklungen und Planungen ein. AnschlieRend fand ein gemeinsamer Rundgang durch alle drei
Ortsteile statt.

> Niedrige Steuern und Gebihren > Finanzschwiche
> Zuschiisse und Beihilfen > Wenige Gewerbesteuereinnahmen
> Forderprogramme > Hohe Finanzaufwendungen durch drei Ortsteile mit ent-

sprechender Infrastruktur, z. B. dass jeder Ortsteil seine
eigene Feuerwehr hat

> Wenig Gewerbe und dadurch wenige Arbeitsplitze vor
Ort

> Hoher Investitionsriickstau bei der Umgestaltung der
gemeindeeigenen Gebiude

> Vorzeigbare Kindergarten: Angebote und Ausstattung, > Kinderbetreuung U 3
schone AuRenanlagen

> Kinderbetreuung U 3
> Gute Betreuung (U 3, U 3, Schule)

> Reich an Angeboten und Férderung fiir und von Kindern
(=familienfreundlich)

> Seniorenbetreuung und -angebote

> Schulstandort Gemeinschaftsschule

sirait

Sportangebote, Einrichtungen > Sporthallen

Tolle Sportanlagen in allen drei Ortschaften > Tourismus
Kulturprogramm > Vermarktung
Kultur im Blrgerhaus

Angebote fiir Kinder und Jugendliche

vV V V V Vv VvV

Viele Vereine, die durch die Verwaltung sehr unterstiitzt
werden (Vereinsbetreuung und Vereinsférderung)

> Intaktes Vereinsleben

> Schéne Kraichgau-Landschaft mit vielen Naturschutzge- > Einengung der raumlichen Entwicklung durch Land-
bieten, z. B. die Hohlwege schafts- und Naturschutz

Landschaft und Naturschutz > Hoher Aufwand fiir die Landschaftspflege
Umweltfreundlich und innovativ
Intakter Wald

Natur und Erholung/Naherholung

vV V V VvV Vv

Intakte Natur
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> Fachlich gut aufgestellter Bauhof
> Hohe Wohnqualitat
> Wohngemeinde in der Metropolregion Rhein-Neckar

> Attraktive Gemeinde fir Familien

> Engagement in allen Ortsteilen

> Gutes Miteinander {(Wohnqualitat)
> Gutes Klima im Gemeinderat
> Gutes Arbeitsklima der Mitarbeiter

> Harmonische Verwaltung

> Viele Méglichkeiten, Lebensmittel einzukaufen
> Postagentur und Biro haben samstags Sprechzeiten

> Biirgerhauser, Hallen

> Leerstehende Gebiude {Sanierungsbedarf)
> Kaum verflgbare Bauplitze

> Sanierungsbedarf/Unterhaltungskosten kommunaler
Einrichtungen

> Unbebaute Grundstiicke innerorts

> Geschifte/Einzelhandel im Ortskern
> Wenig Gastronomie
> Mobilfunknetz

> Kommunale Infrastruktur

> Einrichtungen vor Ort

> Medizinische Versorgung
> Breitband

> Zum Teil schlechte Straen und Gehwege
> OPNV

> StraRenzustand der GemeindestraRen

> Gute/zentrale Lage (Verkehrsanbindung, Arbeitsplatze
auRerorts)

> Verkehrsinfrastruktur: Anbindung an A 6 und an S-Bahn

> Parkraum in der Ortsmitte (Rathaus)

> Parksituationen und Moglichkeiten

3.2 Biirgerbefragung

Im Planungs- und Dialogprozess fand eine Biirgerbefragung statt. Die Biirger wurden aufgerufen,
ihre Gemeinde zu beurteilen. Neben den Stirken und Schwachen der Gemeinde wurden auch
Wiinsche fiir die weitere Entwicklung abgefragt. Zudem konnten sich die Biirger dazu duRern, was
in Miihlhausen vermisst wird. Der vollstandige Fragebogen ist im Anhang einsehbar.

Die Stirken Muhlhausens liegen laut der Biirger in der Vielzahl der Einkaufsméglichkeiten sowie
der Nihe zur Natur. Besonders der Gemeindewald sowie die Rad- und Wanderwege werden
positiv bewertet. Aufgrund der Lage vereint Mihlhausen eine gute Verkehrsanbindung und eine
ruhige Wohnlage. Die Biirger heben hervor, dass das Vereinsleben besonders bedeutend fiir
die Gemeinde ist. Die Feste und Veranstaltungen, die von der Vielzahl der Vereine organisiert
werden, stellen ebenfalls eine Stirke Miihlhausens dar. Als positiv gesehen wird aulerdem die
soziale Infrastruktur. Kindergirten, kulturelle Angebote und &rztliche Versorgung sind
ausreichend vorhanden. Zudem loben die Biirger den guten Zusammenhalt und die Gemeinschaft
der Gemeinde Miihlhausen.
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Die Neugestaltung der Ortsmitte und der Hauptstralle wird von den Birgern wahrgenommen.
Auch kulturelle Angebote wie die Kultur im Biirgerhaus und die Biicherei loben die Biirger. Eine
weitere Stdrke ist das Gemeindezentrum, das Kinderhaus in Rettigheim und der Dorfladen in
Tairnbach.

Bemaéngelt wird hingegen die Parksituation und die Anbindung an den OPNV. Der Verkehr fillt
zusdtzlich durch die Raser und die Verkehrsbelastung der Ostringer StraRe im Ortsteil Rettig-
heim negativ ins Gewicht. Auch die Gestaltung des Ortsbildes weist Mingel auf. Die Griinpflege,
der Zustand der Friedhofe und Spielplétze, der StraRen und Gehwege wird ebenfalls bemingelt.
AuBerdem empfinden die Birger die Vielzahl an Leerstinden als stérend.

Die Birger vermissen einen lebendigen Ortskern. Ausreichend Einzelhandel wie Béicker und
Metzger im Ortszentrum, ein Wochenmarkt und ein ganzjihriges Café sind ebenfalls nicht
vorhanden. Zusétzlich sind weitere Treffpunkte und Angebote fiir Jugendliche sowie eine Ganz-
tagsbetreuung gefragt. Laut der Biirger mangelt es auBerdem an einem Schwimmbad und einem
S-Bahn-Anschluss.

Aus den Maingeln der Gemeinde Mihlhausen leiten sich die Winsche der Blrger ab.
Besonders wichtig ist den Birgern der Erhalt von Griin- und Freiflichen und die Sanierung der
Spielplatze. Auch die Mobilitdtsangebote sollen durch einen neuen Radweg zwischen Miihlhausen
und Malsch und der Optimierung des OPNV-Netzes ergiinzt werden. Mehr Einkaufsméoglichkeiten
im Ortskern kénnten eine belebte Ortsmitte erwecken.

Uneinigkeit besteht zum Thema Wohnraumentwicklung. Wahrend sich ein Teil der Birger eine

Entwicklung der Wohnraume wiinscht, lehnen viele Befragten neue Wohnbau- und Industrie-
flachen ab.
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3.3 Biirgerworkshop

Im Rahmen des Biirgerworkshops am 22. Mai 20

17 waren die Blirger abermals dazu eingeladen,

die aus ihrer Sicht bestehenden Stirken und Schwichen der Gemeinde sowie die sich daraus

moglicherweise ergebenden Projektideen fiir die

Starken:

> Als Wohngemeinde attraktiv

> Spielplatze

Versorgung

> Einzelhandel

> Arztliche Versorgung
> Supermirkte

> Backerei

> Apotheke

'Kultur, Sport und Freizeit :

> Vereine

> Kultur im Birgerhaus
> Biicherei
> Sportanlage KITA und Schule
> Feste
lugendsportabzeichen/Seniorensport
Heimatverein Rettigheim
Vorhandene Griinanlagen
Blrgerhduser

Kerwe

Faschingsumzug

> Ortskernsanierung

Bildung und Betreuung

kiinftige Gemeindeentwicklung einzubringen.

Natur und Erholung
> Wald

> Bolzplatz

> Skaterplatz

> Erlebbarer Bach

> Lage und Verkehrsanbindung

> Schulen
> KITAs und Kinderhaus
> Martemeo

> Seniorenkreis

Schwichen:

> Fehlende bezahlbare Baugrundstiicke fir junge Familien
> Bezahlbare Wohnungen

> ErschlieRung durch Bautrager

> Leerstande Ortsmitte

> Jugend muss aufgrund fehlender Grundstuicke wegziehen
> Biotonne 1x pro Woche leeren

> Keine Baugebiete auf Naturschutz

Natur und Erholung

> Banke im Wald

> Landmaschinenleichen sollen entsorgt werden
> Zustand Rilickhaltebecken und Spielplatz

> Instandhaltung Griinanlagen/Spielplatze/Platze
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3 Ergebnisse aus dem Planungs- und Dialogprozess

Versorgung | hr u bilita

> Backerei/Metzgerei im Zentrum > Belastung Durchgangsverkehr Rettigheim

> Schlechte Internetversorgung > Busverbindung nach Ostringen

> Verkehrsfiihrung Hackselplatz Rettigheim > Busanfahrt zum Penny/Altenheim/Bahnhof Malsch

> Pflege der Friedhofe ohne dabei Griber in Mitleidenschaft | > Zu hohe Geschwindigkeit/fehlende Verkehrsberuhigung
2u zighen

v

Vermehrt Autofahrer auf Feldwegen
> Geschaftssterben

> Arztpraxen nicht barrierefrei zuganglich
> D iemarkt
ek € > Fehlende Bdnke an Bushaltestellen
> Mobiltelefi t -
GbiliSiStonnEs2 > Bischofsmiitzen am Ortseingang Rettigheim
> Ablieferung von Bauschutt 1x monatlich zu wenig .
> Baumaquartiere

> Zugeparkte Gehwege

> Ausschilderung Gewerbegebiet

> Fehlende FuRRgangeriberwege

> Fehlende Tankstelle Ortseingang Miihlhausen
> Massiver Anstieg des Verkehrsaufkommens

> Tempolimit 20 km/h zum Hickselplatz

> Durchfahrt Obere MiihistraRe/UmgehungsstraRe

. Bildung und Betreuung

> Zustand der Griinanlagen/Instandhaltung > Mehr Krippenplatze

> Spielplatze > Verbesserung und Ausbau der Kernzeitbetreuung
> Fehlende Ortlichkeiten fir laute Musik > Mehr KIGA-Plitze

> Kneipe > Betreuungszeiten KIGA und Krippe

> Zustand Rickhaltebecken > Léngere Offnungszeiten KIGAs

> Zustand Biirgerhaus/Instandhaltung
> Fehlende attraktive Treffpunkte/Angebote fir Jugendliche

> Zentraler Treffpunkt (Café/Kneipe)
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Projektideen:

Im Blrgerworkshop entwickelten die Blrger viele Projektideen. Ein Café im Ortszentrum soll als
Treffpunkt fir die Einwohner Miihlhausens dienen. Zusatzlich kann der Austausch weiter gestarkt
werden, bspw. durch den Ausbau des kulturellen Angebots oder eines Jugendhauses.

Natur und Erholung

\

> Ubergquerungshilfen Sitzbdnke an Wanderwegen

> Keine Neubaugebiete im AuRenbereich Schwimmbad

> Ortskern Nachverdichtung Atrium—Bauten Freizeitanlage an Tongrube

vV VvV V

> Zentrale Begegnungsstatte/Café Umweltbildung bei Kindern und Erwachsenen

> Birgersolarpark > Attraktive Gestaltung Lindenplatz

> Fahrradweg planen und beleuchten > Kiesplatz Rathaus in attraktive Mitte umgestalten
> Begegnungs- und Bewegungsstitte ,ALAHOPP > Hundewiese

> Grillhiitte im Wald/Feiermdglichkeiten

> Kirchturmplatz Rettigheim umgestalten

v

Offnung der Baufenster in der Ortsmitte

> Jugendhaus

> Gemeindeinterne immobilienbérse

Versorgung

> Belieferung dlterer Biirger > Carsharing

> Café/Bistro > Beleuchteter Radweg zum Bahnhof

> Wochenmarkt > Direkter Radweg Miihlhausen — Malsch
> Genossenschaftscafé > FuRgangeriiberweg Auffangbecken

> Genossenschaftsladen > FuRgangeriuberweg Penny Miihlhausen

A\

Verkehrsberuhigung an Spielplatzen

Radweg Russenkreuz — Auffangbecken

Tempolimit 30 km/h

Angenehme StraRenbeleuchtung (Keine Neonstrahler)
Barrierefreier Zugang zu Arzten

Mehr Geschwindigkeitskontrollen

v Vv V Vv V V

Tankstelle Mihihausen

:_I;_(__lgill_:ur, Sport und ifr_(-:_izei_t 3l il Bildung und Betreuung

> Spielplatz fir Jugendliche > Jugendzentrum
> Tongrubenerweiterung unter Auflage ,Anlage eines Naher- | > Zentrale Vergabestelle KITA-Plitze
h H "
olungsgebiets > Wahlfreiheit bei KITA und Krippe-Pldtzen

> Grillhiitte im Wald/Feiermdglichkeiten > Lingere Kernzeiten

> Alten-Tages-Pflege > Orte der Begegnung

> Kulturangebote > Schwimmbad

> Rollatorgerechte Grinflaichen und Wege am Seniorenheim > Sanierung Turnhalle Rettigheim
> Freundliche Gestaltung der Spielpldtze > Ganztagsbetreuung fir Kinder

> Schaffung von zentralen Begegnungsstatten fiir dltere
Menschen

> Jugendarbeit und Vereinsangebote mit Schule
kombinieren

> Miihlhduser Bands fir Gemeindeveranstaltungen
> Trampolinhalle

> Wiederbelebung Capitol
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3.4 Gemeinderatsklausuren

Ziel der ersten Gemeinderatsklausur am 24. Juni 2017 war es, eine politische Richtung zu schaffen
und einen Leitfaden fiir das politische Handeln der nédchsten Jahre zu erhalten. Das gemeinsam
erarbeitete Versténdnis sollte in Zielen formuliert werden, um die Perspektive fir die Gemeinde
Miihlhausen festzulegen. Grundlage dafiir waren die Themenfelder, die sich aus den Ergebnissen
der Biirgerbefragung, der Standortanalyse sowie des Biirgerworkshops ergaben.

Themenfelder:

> Bildung und Betreuung

> Kultur, Sport, Freizeit und soziales Umfeld
> Natur und Erholung

> Bauen und Wohnen

> Infrastruktur

> Verkehr und Mobilitat

Zundchst wurde gesammelt, was in den letzten 10 — 15 Jahren fiir das jeweilige Handlungsfeld
wichtig war und worauf die Gemeinde stolz ist. Daraufhin entwickelte der Gemeinderat die Ziele,
die in den nachsten 10 — 15 Jahren erreicht werden sollen.

S
N

Abb. 25: Gruppenarbeitsphase Gemeinderatsklausur Abb. 26: Plenum Gemeinderatsklausur
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‘Was haben wir in den letzten 10 - 15
~Jahrenerreicht?

Bildung und Betreuung

> Kindergarten > Zentral vs. dezentral
> Kleinkindbetreuung > Schulstandort Miihlhausen stabilisieren
> Schulen und Entwicklung > Zubringerdienst von Rettigheim, Tairnbach und anderen

> Ferienbetreuung Orten

> Betreuungsliicken schlieRen (Schulen und Kindergérten)

Kultur, Sport, Freizeit, soziales Umfeld

> Sporthallenbedarf > Profil der Gemeinde scharfen
> Vereine > Tourismus stirken

> Feuerwehren > Ansiedlung Weinbaubetriebe
> Hohlenpfad > Feste erhalten

> Kapitol > Gastronomie stirken

> Kultur im Blrgerhaus > Berghalle als Vereinszentrum
> VHS ab 60 > Dreschhalle weiterentwickeln
> Bichereien > Starkung der drtlichen Vereine
> Dorfladen > Mehrgenerationenhduser

> Eingliederung von Migranten > Adaquate arztliche Versorgung
> lugendtreff > Seniorenbetreuung in den Teilorten
> Wald

> Asylarbeitskreis

> Betreutes Wohnen

> Seniorenarbeit

> WohngebietserschlieRung

> GewerbegebietserschlieRung

Natur und Erholung

> Auswirkungen B 39 > Rettigheimer Waldkapelle

> Bestandsanalyse > Hinweistafeln der Wanderwege

> Flichennutzungsplan (Fraubrunn) > Gemeindehomepage Rad-/Wanderwege

> Wegfall der Gerate Trimm dich Pfad > Sitzbanke rund um alle OT

> Tongrube Rettigheim > Renaturierung Tongrube Rettigheim

> Angelbach und Riickhaltebecken (Hochwasserschutz) > Hinweistafeln Weinberge/Streuobstwiesen

> Flurbereinigung > Gerate ,Trimm dich Pfad”

> Radwege/Wanderwege > Vertriglichkeit Mensch/Natur— und Tierschutz

> Jakobsweg/Hohlwege > Einbindung des Rickhaltebeckens in den Hochwasser-

> Tierschutz (Amphibien/Wild) Lot

. . > Flurbereinigung —Abschluss—
> Weinbau/Streuobstwiesen gung

> Ausgleichsflichen > Aussichtspavillon Am Liickenbusch/Schrebergarten
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‘Was haben wi

> Schaffung von Baugebieten

> Fehlende Bauverpflichtung bei Umlegung
> Bezahlbares Wohnen?

> Erhalt historischer/denkmalgeschiitzter
> Gebdude

> ELR

> Ortskernsanierung

> Umsetzung B 39

> Versorgungsleitungen im StraRenbau
> Mobilfunknetz
> Ausbau Breitband

> Ausweisung Neubaugebiete
(Weitere Krdutergérten/Riebel)

> Gewerbeansiedlung Ruhberg | + II
> Blrgerhduser

> Feuerwehr

> Dorflddle

> Edeka/Lidl/Penny

> Wald, Natur/Erholung

> Kindergarten (Kinderhaus, Kiga Tairnbach)
> Seniorenzentrum ,Mi{ihlhausen”
> Neuer Bauhof

> Blcherei Muhlhausen/Rettigheim
> Bestattungsformen

> Tongrube Rettigheim

> Sporteinrichtungen (Spielplatze/Kunstrasenplatz,
Kleinspielplatz, Bolzplatz)

> Am Mansbach Dorfplatz
> Hohlwege-Netz

> Higelgraber

> Flurbereinigung Wegenetz
> Ausschilderung Radwege

> Sanierung der Strafen (Rotenberger StraRe/Ostringer
StraBe/Malscher StraRe)

> Sanierung HauptstralRe
> OPNV
> Umgehungsstrafie B39

> Radwegbeleuchtung Mihlhausen und

> Tairnbach

> Wohnqualitat (Internet, Schule...)

Verkehr und Mobilitat

Bauen und Wohnen

> Balance von Auslastung und Schaffung Bau-gebiete
> Private Sanierung anregen

> Unterhaltung kommunaler Infrastruktur

> Betreutes Wohnen in allen OT

> Erhalt/Optimierung/Anpassung/Weiterentwicklung der
Wohnqualitat

> Schaffung von Parkraum

> Innerértliche Verdichtung

> Breitband/fibernet > FTTB

> Kanalsanierung/Versorgungsleitungen
> Ausbau LED

> Neubau Feuerwehrhaus Mihlhausen
> Pflegeheim

> Ausbau betreutes Wohnen

> Friedhofe Rettigheim/Mihlhausen - alternative
Bestattungsformen

> Neugestaltung Schlossvorplatz, Ortsmitte, Sternweiler
Strale

> Umsetzung Klimaschutzkonzept
> Multifunktionshalle
> Sanierung Turn—u. Sporthalle Rettigheim

> Kelter/Lindenplatzsanierung

> Radweg Mihlhausen—Malsch—Rettigheim
> Bedarfsgerechte Radwege

> StraBensanierungen
(z.B. BergstraRe/KirchstraRe/Obere MiihlstraRe)

> Ortskernsanierung Rettigheim

> Abstufung Rotenberger StraRe/Qstringer Strale

> Verkehrsberuhigung Rotenberger StraRe/Ostringer Strafe
> Parkplatze schaffen (Brauningstr.7)

> Ausbau der Elektromobilitat
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Darauf aufbauend fasste der Gemeinderat die Ziele in Ober- und Unterziele zusammen.

Starkung der Bildungs- und Betreuungsangebote > Ausbau/Sicherung der Bildungsangebote

> Mehrgenerationenwohnen

> Betreutes Wohnen in allen OT

Gewidhrleistung einer zeitgemaRen Infrastruktur > Ausbau und Erhalt der infrastruktur
> Erhalt der arztlichen Versorgung

> Innenentwicklung

> Gebdudesanierung privat

> Sanierung technischer Infrastruktur
> Vermeidung von Leerstinden

> Breitbandausbau

> Ortskernsanierung

> Feuerwehr Neubau

> Erhalt/Optimierung Wohnqualitat
> Platzgestaltung

> Sanierung kommunaler Gebdude

> Alternative Bestattung

> Sitzgelegenheiten

Zukunftsorientierte Mobilitat > Ausbau Mobilitatsangebote

> Ausbau E-Mobilitat

> Verkehrsberuhigung

> Schaffung von Parkraum

> Strafensanierung

> Bewerbung/Beschilderung Rad—/Wanderwege
> Vertraglichkeit Mensch — Natur

> Ausbau Radwege

Profil der Gemeinde starken > Starkung Tourismus

> Naturerlebnis starken

Erhalt und Starkung der Dorfgemeinschaft > Stdrkung der Vereine
> Ausweitung der Freizeitangebote
> Erhalt der Feste

AbschlieRend wurden die Ziele innerhalb eines Leitbilds fir die Gemeinde Miihlhausen verankert
(siehe Kapitel 4.1 auf Seite 48).

Konkrete MalRnahmen zur Umsetzung der Ober- und Unterziele entwickeite der Gemeinderat
zusammen mit Mitarbeitern der Verwaltung und dem Ortschaftsrat Tairnbachs in einer zweiten
Gemeinderatsklausur am 6. Oktober 2017. Mit Hilfe entsprechend vorbereiteter MaRnahmen-
steckbriefe (siehe Anhang) wurden die MaRnahmen entwickelt, beschrieben und den
entsprechenden Zustindigkeiten zugeordnet. Zusatzlich konnten die Teilnehmer die jeweilige
MaRnahme in der Gemeinde verorten, mit den bendtigten Mitteleinsdtzen versehen sowie
anschlieRend priorisieren und die Umsetzungsdauer bestimmen. Die Ergebnisse wurden in einem
MaRnahmenkatalog zusammengestellt (siehe Kapitel 5 auf Seite 52)
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4 ENTWICKLUNGSSTRATEGIE

4.1 Leitbild der Gemeinde Miihlhausen

Der Planungs- und Dialogprozess hat gezeigt, dass Miihlhausen bereits eine Vielzahl von
Stérken besitzt. Diese hervorzuheben und gleichzeitig eine bedarfsgerechte Entwicklung zu
erzielen, stellt eine wesentliche Herausforderung fiir die Zukunft dar. Das Leitbild soll daher eine
Leitlinie vorgeben, an der sich die Gemeindeentwicklung orientieren kann.

Die Profilierung Mihlhausen muss weiter dahin gehen, dass die Gemeinde einen attraktiven
Ort zum Wohnen und Arbeiten mit vielfaltigen und originellen Angeboten darstellt. Besonders
wichtig flir die gezielte Weiterentwicklung Miihlhausens hin zu einem attraktiven Wohnstandort
ist die Familienfreundlichkeit der Gemeinde. Neuer Wohnraum und familiengerechte Angebote
sind notwendig, um trotz des demografischen Wandels als junge Kommune bestehen zu kdnnen
und der Vergreisung entgegenzuwirken.

Einhergehend damit muss das Infrastrukturangebot an den demografischen Wandel angepasst
werden. Die zunehmend dltere Bevolkerung bendtigt altersgerechte Wohnungen fiir selbst-
bestimmtes Wohnen sowie eine bedarfsgerechte Versorgung. Zusitzlich ist die Férderung des
generationsibergreifenden Austausches anzustreben, welcher die Dorfgemeinschaft starkt.

In Hinblick auf die bauliche Entwicklung sollte auch der Schutz von Natur und Umwelt stets als
wichtiges Ziel behandelt werden. Die naturrdumliche Besonderheit durch den Weinbau und
die umliegenden Wélder und Naturschutzgebiete stellen ein schiitzenswertes Gut dar, welches
genutzt werden muss, um das Profil Mihlhausens zu stiirken.

Weiterhin gilt es den Gemeindeentwicklungsprozess als gemeinsame Aufgabe zu verstehen und
anzugehen. Hierbeiist ein funktionierendes Miteinander zwischen der Verwaltung, dem Gemeinde-
rat und den Birgern gefragt. Das Grundverstandnis dieser Triade sollte sein, sich gegenseitig zu
unterstiitzen und Anerkennung fiir die Aufgaben und Leistungen des jeweils anderen zu zeigen.

Kiinftig wird die interkommunale Zusammenarbeit zwischen der Gemeinde Miihlhausen und
anderen Kommunen der Region stdrker notwendig sein. Die Einbindung und Profilierung
Miihlhausens spielt hierbei eine wichtige Rolle, um einen Nutzen aus dem gemeinsamen,
regionalen Entwicklungsprozess ziehen zu kdnnen.

Aus den folgenden Zielsetzungen bildet das Gemeindeentwicklungskonzept ein schliissiges
Leitbild ab. Es verdeutlicht das Motto fiir die zukiinftige Gemeindeentwicklung.

[ »DIE Gemeinde fir Jung und Alt!”
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4.2 Strategische Zielsetzungen

Im Planungs- und Dialogprozess wurden folgende Oberziele entwickelt:
> Starkung der Bildungs- und Betreuungsangebote

> Gewadhrleistung einer zeitgemdRen Infrastruktur

> Zukunftsorientierte Mobilitat

> Profil der Gemeinde starken

> Erhalt und Stérkung der Dorfgemeinschaft

Zusitzlich entwickelte der Gemeinderat Unterziele. Auch wenn eine Vielzahl der Zielrichtungen
nicht unmittelbar durch die Gemeinde Mihlhausen beeinflusst und umgesetzt werden kann, so
sollen diese dennoch als Impuls und Willensbekundung dienen.

Im Folgenden werden die erarbeiteten Ober- und Unterziele dargelegt.
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4.2.1 Stdrkung der Bildungs- und Betreuungsangebote

In der Gemeinde Miihlhausen ist ein gutes Bildungs- und Betreuungsangebot vorhanden. Dies gilt
es zu erhalten und weiterhin zukunftsfahig zu gestalten.

Eine Moglichkeit der Umsetzung ist die Ausweitung der Ganztagsbetreuung, welche die bessere
Vereinbarkeit von Familie und Beruf erlaubt. Gleichzeitig ist die bedarfsgerechte Anpassung
der Betreuungsangebote in Bezug auf den demografischen Wandel notwendig. Der Einbezug
aller relevanten Akteure inklusive der dlteren Biirger sowie die Wirdigung des ehrenamtlichen
Engagements ist bei dieser Entwicklung unabdingbar.

Unterziele:

> Ausbau/Sicherung der Bildungsangebote

> Ausweitung der Krippenpldtze/Ganztages- und Kernzeiteinbetreuung
> Mehrgenerationenwohnen

> Betreutes Wohnen in allen Ortsteilen

4.2.2 Gewihrleistung einer zeitgemiRen Infrastruktur

Die Gemeinde Miihlhausen weist bereits ein gutes Infrastrukturangebot auf. Kiinftig wird der Er-
halt der ansdssigen Handels- und Dienstleistungseinrichtungen ein wichtiges Ziel sein, um die fuR-
laufige Erreichbarkeit der Versorgungsinfrastruktur zu gewihrleisten.

Besonders die Nachfolge in der medizinischen Versorgung stellt ein grofes Problem dar.
Mittelfristig ist auBerdem der Ausbau der gastronomischen Angebote als wichtiges,
gesellschaftliches Element in der Gemeinde anzustreben.

Eine Entwicklung hin zu einer zukunftsfahigen Kommune gelingt Miihlhausen durch die Bereit-
stellung von Wohnraum fiir alle Generationen. Die Verminderung von Leerstinden sowie eine
fundierte Innenentwicklung tragen dazu bei, die Kommune fiir alle Altersgruppen attraktiv zu
gestalten.

Unterziele:

> Ausbau und Erhalt der Infrastruktur > Ortskernsanierung

> Erhalt der drztlichen Versorgung > Feuerwehr Neubau

> Innenentwicklung > Erhalt/Optimierung Wohnqualitat
> Gebdudesanierung privat > Platzgestaltung

> Sanierung technischer Infrastruktur > Sanierung kommunaler Gebdude
> Vermeidung von Leerstanden > Alternative Bestattung

> Breitbandausbau > Sitzgelegenheiten
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4.2.3 Zukunftsorientierte Mobilitat

Die Gemeinde Miihlhausen ist gut an die Umgebung angebunden. Der innerortliche Verkehr ist
hingegen aufgrund des hohen Verkehrsaufkommens und des schlechten Zustands der StraRRen
mangelhaft. In der zukiinftigen Entwicklung ist die Vertraglichkeit des Verkehrs mit der Wohn-
nutzung zu verbessern. Neben einer Ladeinfrastruktur fir Elektroautos konnen weitere
alternative Mobilititsangebote dazu beitragen, den Verkehr zu entlasten und die Umwelt zu
schiitzen.

Unterziele:

> Ausbau Mobilitdtsangebote > Schaffung von Parkraum

> Forderung des Gewerbes > Straensanierung

> Ausbau E-Mobilitdt > Vertraglichkeit Mensch — Natur
> Verkehrsberuhigung > Ausbau Radwege

4.2.4 Profil der Gemeinde stirken

Miihlhausen ist eine von Landschaft gepragte Gemeinde. Umgeben von Weinbergen, Landschafts-
und Naturschutzgebieten bildet sie ein harmonisches Bild. Dieser Eindruck gilt es zu bewerben
und mithilfe ehrenamtlicher Birger und Vereinen zu stérken.

Unterziele:
> Starkung Tourismus

> Naturerlebnis starken

4.2.5 Erhalt und Stirkung der Dorfgemeinschaft

Die Biirger Miihlhausens sind besonders stolz auf ihre Dorfgemeinschaft, insbesondere auf die
Vereinsstruktur. Fast 60 Vereine verdeutlichen den Zusammenhalt, der ein ma3gebliches Element
fur die Attraktivitit Mihlhausens als Wohnstandort darstelit. Dies gilt es zu erhalten, wahrend
gleichzeitig weitere Angebote fir alle Generationen geschaffen werden sollen. Generationen-
ubergreifende Treffpunkte kdnnen hierbei beitragen, einen effektiven Austausch und Zusammen-
halt zwischen allen Biirgern zu erreichen.

Unterziele:

> Stdrkung der Vereine

> Ausweitung der Freizeitangebote
> Erhalt der Feste
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5 MARNAHMENKATALOG

Der MalRnahmenkatalog ist das Ergebnis des Planungs- und Dialogprozesses. Er stellt die Grund-
lage fiir die Miihlhduser Gemeindeentwicklung der kommenden Jahre dar und sollte daher in
weiteren Gemeinderatsbeschliissen Verwendung finden. Der MaRBnahmenkatalog stellt den
momentanen Bedarf bzw. die momentane Situation der Gemeinde Miihlhausen dar.

Beachtet wurden sowohl der derzeitige Ist-Zustand der Kommune als auch absehbare
Entwicklungen, welche erst in den ndchsten lahren zu Problemen fithren kdnnten. Die hier
dargestellten Manahmen sind in weiteren Sitzungen der Verwaltung bzw. des Gemeinderates
beziiglich der Finanzierbarkeit und des Umsetzungszeitraums weiter zu konkretisieren und ggf.
hinsichtlich ihrer Umsetzung erneut zu priorisieren. Dariiber hinaus sollte der Umsetzungsstand
in regelmdBigen Abstanden evaluiert und schriftlich festgehalten werden. Dies kann in Form eines
Sachstandberichtes erfolgen.

Frihestens im Zuge der Umsetzungsvorbereitungen sind die Angaben zu priifen und der
MaRnahmenkatalog fortzuschreiben. Dariiber hinaus empfiehlt sich ein regelméRiges Monitoring
derumgesetzten MaRnahmensowiediezeitnahe Anpassung des Katalogs an aktuelle Entwicklungen
sowie an die momentane Finanzsituation.

Fir die kommenden 15 Jahre Mihlhduser Gemeindeentwicklung sollen die hier aufgelisteten

Mafnahmen einen Beitrag leisten, die Wohn-, Arbeits- und Lebensqualitit in der Gemeinde
Miihlhausen nachhaltig zu verbessern.
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6 ERFOLGSVORAUSSETZUNG GEMEINDEENTWICKLUNGSPLANUNG

Ergebnisse und Erfolg der Gemeindeentwicklungsplanung hdngen von einer Vielzahl von Faktoren
ab. Die aus Sicht der STEG als wesentlich empfundenen Erfolgsfaktoren sollen daher aufgrund der
Wichtigkeit dieses Themas abschlieBend hier dargelegt werden.

1. Umsetzung:

Nach aller Ideensammlung und Planung erhilt der begonnene und bislang absolvierte Gemeinde-
entwicklungsprozess seine Rechtfertigung erst dann, wenn auch tatséchlich erste Projekte und
Vorschldge realisiert werden und vor Ort eine Veranderung bzw. Verbesserung sicht- oder spiirbar
wird. Von der Vielzahl der vorgeschlagenen MaRnahmen wird nicht alles und vieles auch nicht
unmittelbar umsetzbar sein. Dennoch ist es wichtig, dass die Entwicklungsplanung nach Fertig-
stellung dieser Broschiire mdglichst rasch in die Umsetzung erster Projekte und MaRnahmen
{bergeht, um den wihrend des Prozesses entstandenen Schwung und die Aktivitit innerhalb der
Biirgerschaft und des Gemeinderats zu erhalten. Im weiteren Prozess gilt es noch, alle MaRnahmen
im MalRnahmenkatalog mit zeitlichen Prioritdten zu versehen. Zudem sollte die Umsetzungsdauer
der einzelnen MalRnahmen geklart werden, um sie in die Finanzplanung aufzunehmen. SchlieRlich
sollten auch zustdndige Vorhabentrager bzw. Kooperationspartner gefunden und angesprochen
werden, um eine schnellstmégliche Umsetzung zu gewdhrleisten.

Soweit es sich um MaRnahmen handelt, die den Beschluss und finanziellen Einsatz der Gemeinde
bediirfen, muss der Gemeinderat diese nun nochmals nach Wiinschenswertem und finanziell
Machbarem in eine zeitliche Abfolge bringen. Einige Vorschlage sind jedoch kurzfristig und ohne
grofen Finanzaufwand umsetzbar und kénnen somit zur kurzfristigen und schnellen Einleitung
der Realisierungsphase genutzt werden. Gerade auch die zeitgleiche Umsetzung mehrerer
Vorschldge erzielt hdufig in der Summe eine groRere Wirkung und Dynamik in der Kommune als
die Einzelprojekte alleine. Dies gilt insbesondere fir Impulsprojekte (MafRnahmen und Projekte
mit einer hohen Prioritdt), deren Umsetzung nochmals die Ernsthaftigkeit der Zukunftsplanung
unterstreicht und eine Aufbruchstimmung bei Bevolkerung und Gemeinde erzeugt. Nur durch
Realisierung und fiir die Biirger wahrnehmbare Veranderungen sehen die Birger, dass lhre
Vorschldage ernst genommen werden. Dies ist die Grundlage fiir das weitere Engagement der
Biirgerschaft.

Die Spalte , Status” dient der eigenen Kontrolle der Umsetzung. Diese Spalte sollte regelmiRig und
mindestens einmal jdhrlich aktualisiert werden, um eine erfolgreiche Umsetzung gewahrleisten
zu kdnnen. Je nach bestehender Wichtigkeit sollte der MaRnahmenkatalog zeitnah den aktuellen
Entwicklungen und der aktuellen Finanzlage angepasst werden.

2. Fortfithrung und Verstetigung Zukunftsplanung und Biirgerbeteiligung:

Ebenso wie die Projektumsetzung muss nach Fertigstellung des Gemeindeentwicklungs-
konzeptes auch der begonnene Prozess der Auseinandersetzung mit zukiinftigen Verinderungen
und insbesondere der Birgerbeteiligung nahtlos weitergefiihrt und als kontinuierlicher
Bestandteil des Geschehens etabliert werden. Eine Kommune, ihre Wirkungsebenen und die von
auBen auf Sie einwirkenden Rahmenbedingungen unterliegen einem stetigen Wandel. Somit sind
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auch die hier formulierten Ziele und MaRhahmen eine Momentaufnahme, die laufend weiter
gedacht und fortgeschrieben werden missen. Gleichzeitig missen und sollten — in Zeiten
komplexer werdender Aufgaben und zunehmender finanzieller Belastungen - Ideen und
Engagement der Biirger als wesentliche Zukunftsressource erkannt und genutzt werden. Hierzu
kénnten im weiteren Verlauf bspw. themenbezogene Arbeitsgruppen unter Einbeziehung der
Birgerschaft, der Vereine und der Gewerbetreibenden geschaffen werden, um gemeinsam
praktikable Lésungen zu finden.

Die 10 Erfolgsfaktoren der Blirgerbeteiligung:

Festlegung der Ziele des Beteiligungsprozesses

Kldrung von Erwartungshaltungen gegeniiber dem Beteiligungsprozess

Frihzeitige Einbindung der Birgerschaft

Transparente Strukturen

Definition von Zeitplan, Zustandigkeiten und Verantwortlichkeiten

Transparente, dffentlichkeitswirksame Kommunikation und Aufbau eines Informationsnetzwerkes
Begleitung und Unterstitzung durch kompetente neutrale Moderation und Fachkompetenz

Transparente Entscheidungsabliufe sicherstellen

W XN R WN R

Umsetzung von Projekten fordern
10. Motivation durch Beteiligung und Mitwirkung an der Umsetzung von Teil- oder Kleinprojekten

3. Intensive Presse- und Offentlichkeitsarbeit:

Nach dem Motto , Tue Gutes und sprich davon” sind sowohl Arbeit und Ergebnisse des Gemeinde-
entwicklungsprozesses selbst als auch die in der Umsetzungsphase realisierten Einzelprojekte
und -maRnahmen durch eine regelmiRige und intensive Presse— und Offentlichkeitsarbeit zu
begleiten. Im Hinblick auf die Muihlhduser Birger selbst dient dies einerseits deren best-
moglicher Information und damit der Transparenz des kommunalpolitischen Handelns sowie
andererseits der Anerkennung fiir das Geleistete und damit der Identitdtsstarkung bei der
Bevélkerung. Auch im regionalen Umfeld, bei Behérden und bei Institutionen trégt eine intensive
Pressearbeit dazu bei, dass die Gemeinde Mihlhausen starker wahrgenommen wird und damit
ihr Image ausbauen kann.
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8 ANHANG

Presseartikel

Fragebogen ,Biirgerbefragung Miihlhausen”

Ergebnisse der Blrgerbefragung

Erarbeitete MaRnahmensteckbriefe

Hinweis des Ministeriums flir Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau Baden-Wiirttemberg:

Plausibilitdtspriifung der Bauflichenbedarfsnachweise im Rahmen des Genehmigungsverfahrens
nach §& 6 und 10 Abs. 2 BauGB.
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Wie soll sich Mihlhausen weiterentwickeln?

Gemeinderat gibt Entwicklungskonzept fur alle drei Ortsteile in Auftrag - Enge Biirgerbeteiligung

wird angestrebt

Miihlhausen. (seb) Ein wichtiges Instru-
ment fiir die Steuerung nicht nur der
stiddtebaulichen, sondern auch der sozia-
len, kulturellen, skologischen und wirt-
schaftlichen Entwicklung der Gemeinde
hat Miihlhausens Gemeinderat in seiner
jingsten Sitzung einhellig in Auftrag
gegeben. Die Firma STEG Stadtent-
wicklung Stuttgart, in der Sitzung ver-
treten durch Gaby Pietzschmann, wurde
damit betraut, ein Entwicklungskonzept
fir die Gesamtgemeinde zu erstellen.
Gut 38.000 Euro zuziiglich fiinf Prozent
Nebenkosten fallen dafiir an.

Ein solches Konzept ist laut Biirgermei-
ster Jens Spanberger zwingend erforder-
lich, um kiinftig an Férdertopfe wie das
Landessanierungsprogramm heranzu-
kommen - so will man in diesem Jahr
die erneute Aufnahme Rettigheims ins
Forderprogramm beantragen. Das Kon-
zept bietet aber dank des umfassenden
Blicks von auen auch weitere Vorteile.
Gaby Pietzschmann stellte sich als Pro-
jektleiterin fiir Mithlhausen vor und ver-
wies auf die 53-jahrige Erfahrung der
Firma STEG, ehe sie den Zeitplan vor-
stellte. Uber das Jahr 2017 hinweg soll
das Konzept erstellt werden, Aspekte
wie Bildung, Demografie, Infrastruktur,
Siedlungspotenziale, Landschafts- und
Naturschutz, Tourismus sowie Finan-

zen "nehmen wir griindlich unter die
Lupe". Auch Kooperationschancen oder
Konkurrenzsituationen mit Nachbar-
kommunen gehéren dazu, "der Blick
soll weit iber den Tellerrand gehen",
Bis Mai soll eine erste Analyse stehen,
bis August der Dialog mit den Biirgern
und Akteuren aus Vereinen, Geschiften,
Firmen oder sonstigen Organisationen
im Gang sein.

Der wichtigste Punkt: "Das Konzept
darf keine Absichtserklirung bleiben
und in der Schublade landen.” Die
"externe Sicht" biete sicher einige neue
oder ungewthnliche Ideen, doch stimme
man sich jederzeit ab - zunéchst mit der
Verwaltung, aber in mehreren Veran-
staltungen auch mit der Bevélkerung.
"Der Gemeinderat hat das letzte Wort",
betonte Gaby Pietzschmann. "Sie set-
zen die Priorit4ten.”

Ein dringendes Anliegen des Gemeinde-
rats war eine Biirgerbeteiligung, die den
Namen auch verdient. Wahrend der Pla-
nungen der HauptstraBen-Umgestaltung
hatte man Workshops und [nformations-
abende angeboten, aber insgesamt war
die Resonanz geringer als erhofft. An
Gaby Pietzschmann wurde die drin-
gende Bitte gerichtet, hierfiir kreativere
Ideen, etwa iiber Internet und soziale
Netzwerke, zu entwickeln. Sie erwi-

Quelle: Rhein-Neckar-Zeitung vom 09.02.2017

derte, dass man natiirlich plane, Jung
und Alt auf verschiedenen Wegen mit-
zunehmen, dass die beste Offentlich-
keitsarbeit aber die Mundpropaganda
bei Bank, Bécker, Friseur oder Arzt sei.
Einstimmig wurde des Weiteren eine
Bebauungsplandnderung beschlossen,
damit der Edeka am Miihlhausener Orts-
rand die schon lénger gewiinschte
Erweiterung starten kann. 1050 Qua-
dratmeter waren Spanberger zufolge frii-
her iiblich, das sah der Plan fiirs Gewer-
begebiet "Ruhberg” auch vor, heute sind
aber mindestens 1200 und eher 1500
Quadratmeter wirtschaftlich. Die 1500
Quadratmeter scheiterten an Festsetzun-
gen des Regionalplans und hohen recht-
lichen Hiirden, Nach der neunten Ande-
rung des Flachennutzungsplans des
Gemeindeverwaltungsverbands Rauen-
berg wurde aber die Vergrofierung um
150 auf 1200 Quadratmeter méglich
"und diese Festsetzung ist rechtskriftig",
so Spanberger.

Die Erwciterung erfolgt laut Bauamts-
leiter Uwe Schmitt direkt neben dem
Eingang, der auch neu tiberdacht wird.
Das Baufenster ist ausreichend, ange-
passt werden miissen lediglich die
Zufahrt und das Arrangement der Park-
plétze.



Die ,Experten vor Ort* sind gefragt

Einwohnerversammlung

in Mihlhausen unter anderem zu den Themen

Gemeindeentwicklungskonzept und HauptstralBensanierung

Miihlhausen. (seb) In der Einwohnerver-
sammlung wurde mehrfach deutlich
gemacht, dass Sorgen, Wiinsche und
Anregungen der Biirger nicht nur will-
kommen, sondern notwendig sind.
Zuvorderst beim Gemeindeentwick-
lungskonzept, das derzeit erarbeitet
wird. Biirgermeister Jens Spanberger
bezeichnete es in seiner Begriffung als
»zentrales Steuerungsinstrument® fir
Gemeinde- und Ortschaftsrat sowie Ver-
waltung, auferdem als Erfordernis fiir
kiinftige Antrdge auf Férderung durch
Land oder Bund, etwa bei Ortskernsa-
nierungen. Aber auch bei der Umgestal-
tung der HauptstraRe und weiteren Pro-
jekten gilt: ,Wir brauchen Sie, die
Experten vor Ort“, wie es Planerin Gaby
Pielzschimann ausdriickte.

Erste Ergebnisse zum Gemeindeent-
wicklungskonzept stellte die Vertreterin
des Staddteplanungsbiiros STEG vor.
Pietzschmann stiitzte sich vor allem auf
eine Umfrage in allen Ortsteilen mit 271
Riickmeldungen zu den verschiedensten
Aspekten wie Sport, Kultur, Bildung,
Wirtschaft, Wohnen, Natur, Mobilitdt
oder Nahversorgung. Verbesserungs-
wilnsche betrafen vordringlich Gastro-
nomie und Einzelhandel in den Ortsker-
nen, OPNV oder andere Maobilitdtsla-
sungen, Parkmoglichkeiten sowie Leer-
stdnde und Brachflichen. Auch momen-
tan utopisch anmutende Wiinsche wie
nach einem Schwimmbad wurden laut.
26,5 Hektar an Innenentwicklungsarea-
len ergab die STEG-Untersuchung,
wobei Pietzschmann zufolge nicht alle
voll nutzbar, teils noch nicht einmal auf
dem Markt sind. Alles hangt natiirlich

an den Finanzen und da mdchte die
Gemeinde etwa durch Wirtschaftsférde-
rung titig werden. In Rettigheim, wo die
nichste Ortskernsanierung starten soll,
wurden verschiedene ,Missstdnde
angesprochen. Der sanierungsbediirf-
tige Friedhof und die vom Verkehr stark
belastete Ortsdurchfahrt standen im
Fokus.

Auch in den zweiten Bauabschnitt der
HauptstraRe sind Ideen der Biirger ein-
geflossen. Er erstreckt sich vom fertig-
gestellten Kreuzungsbereich an der
Dielheimer Strafie mit ,,Miihlradplatz*
bis zur UhlandstraBe und soll fiir avi-
sierte eine Million Euro umgestaltet
werden. Karl Haag vom Stuttgarter Pla-
nungsbiiro Wick+Partner ging zunéchst
auf eine wichtige Frage ein: Ob der
Kreuzungsbereich mit der Uhlandstrafe
wie die erwihnte Kreuzung gepflastert
werden soll, was optisch ansprechend,
aber teurer und — wie sich in Bauab-
schnitt eins zeigte — problematischer sei.
Ansonsten konne man es bei Asphalt
belassen.

Haag nannte auch kurz weitere Aspekte
der Umgestaltung der Ortsmitte, etwa
das SchlieRen von Bauliicken, geschick-
tere Wegeverbindungen, weitere Que-
rungen und die bereits laufende Aufwer-
tung des Bachumfelds mit Hochwasser-
schutz. Die Aufenthallsqualilét sollen
bessere Beleuchtung, Sitzgelegenheiten,
Pflanzbeete und Baume steigern. Neue
Parkplitze sollen unter anderem vor den
Banken und dem Textilmarkt angelegt
werden. , Wir haben Wert darauf gelegt,
dass der Einzelhandel weiter attrakti-
viert wird®, so Haag. Neu hinzu kom-

Quelle: Rhein-Neckar-Zeitung vom 21.07.2017

men Stellplétze fir Elektrofahrzeuge.
Aktuelles zur Grundschule und vor
allem zur ,stabil zweiziigigen” Gemein-
schaftsschule legte Rektor Mathias
Schmitz von der Kraichgauschule dar.
Zudem ging er auf Kernzeitbetreuung
und Ganztagsangebot ein. lhm war es
wichtig, die Gemeinschaftsschule als
,vollig neues Unterrichtskonzept” ins
Bewusstsein zu bringen: ,Wir wollen
das Beste aus den Schiilern herausho-
len“ — man konne auch auf gymnasia-
lem Niveau unterrichten, erhalte die ent-
sprechende Lehrerausstatiung. Da man
die rdumliche Kapazitdten ausgereizt
hat, stehen einige Umbauten und langer-
fristig ein Anbau mit vier Klassenzim-
mern an (die RNZ berichtete). Mit
einem Schiilerfilm unterstrich Schmitz
seine Ausfiibrungen.

Einen lebendigen Einblick in die Inte-
gration von Fliichtlingen gab die Inte-
grationsbeauftragte Daniela Lieske vom
Gemeindeverwaltungsverband, die, wie
Biirgermeister Spanberger lobte, ,mit
Leib und Seele dabei“ sei. Lieske
betonte das wertvolle Engagement der
Freiwilligen in den drei Asylkreisen,
beschrieb etwa den Einsatz der ,,Paten®,
die sich jeweils um einen Fliichtling
kiimmern. 4000 Fliichtlinge verteilt der
Rhein-Neckar-Kreis dieses Jahr auf die
Stidte und Gemeinden, 50 bis 55 wer-
den Miihlhausen noch (zu den 39, die
bereits hier leben) zugewiesen. Man
habe ausreichend Wohnraum parat.
Lieske schilderte die unterschiedlichen
Aktivititen der Arbeitskreise. ,,Wir
haben viele Ideen fiir die Zukunft.”



Neues aus dem Rathaus
Vergabe der Preise zur Blirgerumfrage der Gemeinde Mihlhausen

Im April fuhrte dle Gemeinde Muhlhausen eine Biirgerumfrage In der Gesamtgemeinde durch. Dabei wurden dle Birgerinnen und Biirger aufgefordert,
ihre Meinung zur Gemeindeentwicklung mitzuteilen. Daraufhin erhleit die Gemeindeverwaltung insgesamt 271 Riickmeldungen.

Das sich Biirgerbetelligung auch persnlich lohnen kann, wurde bel der Elnwohnerversammiung am 10. Jull deutlich: Dort wurden aus den
Riickmeldungen drej Teilnehmer ausgelost, die sich nun liber einen tollen Preis freuen konnlen.

Gemelnsam mit Orisvorsteher Ridiger Egeniauf und Bilrgemeister-Stellvertreter Ewald Engelbert konnte Jet2t Biirgermeister Jens Spanberger dle
Preise an dle Gewlnner liberreichen.

WIr gratulleren Verena Becker, Antje Steinhauser und Roland Fuchs zu Ihrem Gewinn!

Allen Betelligten danken wir fur Ihre Teilnahme an der Birgerumfrage. Sie haben damit einen wesertlichen Beitrag zur Erstellung des
Gemeindeentwlcklungs-konzeptes der Gemeinde Miihlhausen geleistet.

v.l.n.r. Antje Steinhauser, Ewald Engelbert, Roland Fuchs, Riidiger Egenlauf, Verena Becker, BM Spanberger

Quelle: Internetseite Gemeinde Mihlhausen. Abgerufen am 28.07.2017



"MuUhlhausen 2030"

Gemeindeentwicklungskonz ept wurde einhellip verabschiedet - Werbesserungen im Busverkehr

Miihlhausen. {s=b) “bLiihlhausen 2030 -
Drie Gemeinde diir Jung, und Alt": Das ist
das Leitwort des Gemeindeentwick-
lungskonzepts, das in der jiingsten
Gemeinderatssitung einhellip werab-
schiedst wurde. Seit Januar wurde es in
engey Zusammenaybeit mit der Biivger-
schal t entwickelt und in der Einwohner-
versammlung im Juli beveits worgestell.
In einey Klausurtapung im Gltober hate
der Rat konloete biafnahmen erarteitet,
aul die D, Tilman Speile vom Stidte-
Flanungskiiro STES kurz einging:
“Idealervwaeise ist das Thy Arvbeitspapier,
das die bfayschrounte worgibt, und nichts
fiir die Schublade.” Handlunpsielder
zind Bildung und Betrenunp, Kultuy,
Sport, Freizeit und soziales Umield,
Matur und Evholung, Bauen und Woh-
nen, Indvastuktuy sowie Verkehr und
Mobilitit.

Ein Fokus ist Rettigheim: Fiir dessen
Meuantia g zuy Awnahme ins Landessa-
nierungspropramm ist das Entwick-
lungskonzept notwendig. Sperle ging
auch auyl Flichen in dey Gesamige-
meinde ein, innerdriliche Bauliicken
ebenso wie Randlapen: Zway ist nicht
Ylar, was alles iiberhaupt awl dem bavkt

ist, doch rechne man mit gut 21 vediig-
baren Hektay. Mit Blick aul die progno-
stzierte Bevdlkenunpsentwicklung, die
18 Hektar Bedard wahrscheinlich macht,
"hat MiihlThausen panz ovdentlich Luit".
Ende 2015 hatte Miihlhausen fiir die
Einliihvung der Buslinie 704 pesoigt,
nachdem Rettigheim im Zug der Meu-
ausschyeitung der Linienkiindel wom
OPNY "abgehingt” zu werden drohte.
Sie verursacht jihrliche Kosten won fast
108.000 Euro, der Zuschuss des Rhein-
Neckar-Kreises betipgt 2urzeit 40 Pro-
2ent, ak 2018 45 Prozent

Wie damals entschieden, erlolgte jetzt,
ein knappes Jahy spiter, eine erste
Bestandsawnahme. Laut Verwaltung
pal es mit dem Halbstundentakt zwar
deutliche Verbesseyungen, gerade Jiir
Rettigheimey Schiller besteht aber Opti-
mierungsbedar], damit sie nicht entwe-
der {rither aus dem Unterricht pehen
oder lange Wartezeiten in Kawl nehmen
miissen. Der Rat beschloss daher ein-
stimmip vier weitere 704er-Fahrten -
mit Mehrkosten von jihylich 40.5Q0
Eura, die ebenialls vom Kreis bezu-
schusst werden. Aus dem Rat pab ez
Kritik an Busveyspitungen und die Ro-

Quelle: Rhein-Neckar-Zeitung vom 14.11.2017

derung nach mehy Veylisslic hleit.

Die 704er-Linie ersetzt einen Teil der
Yerbindungen dey {ritheren A02er-Busse
1wischen Bahknhol Wiesloch-Walldod,
Dielheim, Horrenbeyp-Balded, Tairn-
tach, Mihlhausen, Rettigheim sowie
Bahnho! und Gewerbepebiet Rot-bal-
sch. Diese verpleichsweise lanpe
Strecke war wepgen neu hinzupekomme-
ner Hiltestellen und vor allem weykehys-
beruhigender dMaBnahmen wie Tempoli-
mits in mehweren Gemeinden so nicht
mehr machbar, dahey wurde mit der
Umstellung Rettipheim “ausgespart”.
Ganz problemlos Liult es 2wl der neuen
702 ei-Linie aber micht, wie Biiy permei-
ster Jens Spanberper erliuterte: In
Taimtach geht es seit dem Meubau der
Fausrwehrhalle und eines Pyivatgebiu-
de= noch enger zu, sodass die Gelenk-
busse aul dem Doriplatz mehr schlecht
4k recht wenden miissen. Die Gemeinde
sucht dahey nach peeigneten Stellen
auBerorts. Die VYerwaltung, erhielt emeut
den Hinweis aul Verschlechteyungen
des Busanpgebots {iiy Tairnbach, perade
Richtung Wiesloch oder Sinsheim.



BURGERBEFRAGUNG MUHLHAUSEN Q%

Machen Sie mit! Gestalten Sie mit!

Liebe MitbUrgerinnen und MitbUrger,

unsere Gemeinde MUhlhausen soll auch in Zukunft ein lebenswerter und attraktiver
Ort zum Wohnen und Arbeiten sein.

Hierfor m&chten wir gerne gemeinsam mit IHNEN ein Gemeindeentwicklungskonzept
erarbeiten, wie die Zukunft von MUhlhausen mit seinen Ortsteilen Rettigheim und
Tairnbach in den kommenden Jahren aussehen soll.

Deshalb mdchte ich Sie ermuntern, sich einige Minuten Zeit zu nehmen, um den
vorliegenden Fragebogen auszuflllen.

Gerne kdnnen Sie den ausgeflliten Fragebogen im Rathaus MiOhlhausen sowie in
den Verwaltungsstellen in Rettigheim und in Tairnbach abgeben. Der Einsendeschluss
ist der 30. April 2017.

Als kleines ,Dankeschén" werden wir unter allen Teilnehmern einige tolle Preise
verlosen.

Diesen Fragebogen dirfen gerne alle im Haushalt lebenden Personen ausflllen.

Ich danke lhnen fir lhre Mitarbeit!

Es grUBt Sie herzlichst

Ihr

Jens Spanberger
BUrgermeister

Frage 1: Was gefdillt lhnen in der Gemeinde Mihlhausen?

Bitte wenden!



Frage 2: Was gefdllt Innen in der Gemeinde Mihlhausen nicht?

Frage 3: Was vermissen Sie in der Gemeinde Mihlhausen?

Frage 4: Haben Sie Wiinsche fir die zukinftige Entwicklung der Gemeinde
MuUhlhausen?

Vielen Dank fur lhre Mitarbeit!

BITTE UNTEREN ABSCHNITT NICHT VOM FRAGEBOGEN ABTRENNEN!

Gewinnspiel (Teilnahme freiwillig)

Unter allen Teilnehmern verlosen wir tolle Preise rund um und aus Mihlhausen!
FOr eine Verlosung teilen Sie uns bitte Ihre Kontaktdaten mit.

Viel Glick!

Name, Yorname:

Alter:

Adresse:




@ Gemeinde Miihlhausen ' die STEG

Was gefillt lhnen in der Gemeinde Miihlhausen?

Gesamtgemeinde:

Einkaufsmaéglichkeiten
Vereinsleben  Naturnihe

Gemeindewald
Feste Kindergarten
Rad- und Wanderwege  Ruhe

Verkehrsanbindung  Arztliche Versorgung

Kulturelles Angebot Bevélkerung

@:‘ Gemeinde Miihlhausen I die STEG

Was gefillt Ihnen in der Gemeinde Miihlhausen?

Ortsteil Miihlhausen:

Neugestaltung Ortsmitte

Neugestaltung Hauptstralie

Kultur im Bilrgerhaus

Blcherei Eisdiele

Bilrgerhaus
Nahversorgung Rathaus

Neugestaltung Bachlauf
Skaterplatz




Gemeinde Miihlhausen I die STEG

Was gefillt lhnen in der Gemeinde Milhlhausen?
Ortsteil Rettigheim:

Gemeindezentrum

Kinderhaus
Apotheke  Nahversorgung

Ortskern  Ortsbrunnen
Spielplatze  Scheune Blcherei

Banken Backer
Vereinsleben Kulturelles Angebot

@ Gemeinde Miihlhausen I die STEG

Was gefillt lhnen in der Gemeinde Miihlhausen?
Ortsteil Tairnbach:

Dorfladen

Hohlwege Friedhof
Sportangebote

Birgerblro Schlossgebaude
JAltenwerk" Metzgerei

Backer Wanderwege




@J Gemeinde Miihlhausen I die STEG

Was gefilit lhnen in der Gemeinde Miihlhausen nicht?

Gesamtgemeinde:

Parksituation
Anbindung OPNV

Zustand Strallen/Geh- und Radwege

Leerstdnde Grunpflege

Spielplatzgestaltung/-anzahl
Umgehungsstralie

Offnungszeiten der Gemeinde
Bebauung Freiflachen Mali

Offnungszeiten KIGAs

@ Gemeinde Miihlhausen I die STEG

Was gefillt lhnen in der Gemeinde Miihlhausen nicht?
Ortsteil Miihlhausen:

Leerstande
Raser
Friedhof  Parksituation
Zustand Spielplatze

Nahverkehr Verkehrslarm

Rathausparkplatze




@ Gemeinde Mihlhausen I die STEG

Was gefililt lhnen in der Gemeinde Milhlhausen nicht?
Ortsteil Rettigheim:

Friedhof
\erkehrsbelastung Ostringer Strafle

Erweiterung Tongrube

Zustand offentliche Platze
Zustand Stralle

Unter den Linden Internetanschluss
Parksituation ~ Grlinanlagen

Zustand Spielplatze Dach Sporthalle

@ Gemeinde Mihlhausen I die STEG

Was gefillt lhnen in der Gemeinde Miithlhausen nicht?
Ortsteil Tairnbach:

Teich (Gefahrenquelle)

Spielplatze
SchlieRung Volksbankfiliale
Gehwege Grlinpflege
Friedhof Zustand Straf3en

Industrie im Wohngebiet
Raser OPNV Brunnen




@ Gemeinde Milhlhausen I die STEG

Was vermissen Sie in der Gemeinde Miihlhausen?

Gesamtgemeinde:

Schwimmbad/Hallenbad
Angebote Jugendliche

Ganztagesbetreuung
S-Bahn-Anschluss
Hundebeutelspender

Verkehrskontrollen Drogerie
Wiesengrabanlage Metzger

Multifunktionssporthalle

@ Gemeinde Mihlhausen I die STEG

Was vermissen Sie in der Gemeinde Miihihausen?

Ortsteil Mihlhausen:

Einzelhandel im Ortszentrum
Ganzjahriges Café

Metzger Backer

Wochenmarkt
Ganztagesbetreuung KITAs
Gastronomieangebote
Attraktiver Ortskern  Biergarten
Parkmdglichkeiten




@] Gemeinde Miihlhausen I die STEG

Was vermissen Sie in der Gemeinde Milthlhausen?

Ortsteil Rettigheim:

Einkaufsmadglichkeiten

Cafe
Radweg Edeka Mihlhausen

Metzger Gastronomie

OPNV-Anbindung
30er-Zonen LKW-Verbot
Treffpunkte far Jugendliche

%‘ Gemeinde M{ihlhausen I die STEG

Was vermissen Sie in der Gemeinde Miihlhausen?
Ortsteil Tairnbach:

Sitzmoglichkeiten
Geldautomat Paketshop
High-Speed-Internet

Eisdiele Einzelhandel
Backer 30er-Zone Schule

Parkmoglichkeiten
Grinpflege  Spielplatz
Verlangerte Kinderbetreuung




@J Gemeinde Miihlhausen I die STEG

Haben Sie Wiinsche fiir die zukiinftige Entwicklung?

Gesamtgemeinde:

Erhalt Frei- und Grinflachen
Radweg Mihlhausen—Malsch

Ausbau Nahverkehrsnetz

Familienangebote  Hundebeutelspender
Keine weiteren Industrie-/\Wohngebiete

Kostenloses Gemeindeblatt
Hundewiese Entwicklung der Wohnraume

Dorfcharakter erhalten
Umweltschutz

@I Gemeinde Miihlhausen I die STEG

Haben Sie Wiinsche fiir die zukiinftige Entwicklung?
Ortsteil Miihlhausen:

Belebte Ortsmitte
Sanierung Spielplatze
Einkaufsmdglichkeiten im Ortskern

Ausbau Busnetz
Bessere Anschlussverbindungen an den Zugverkehr
Sport- und Freizeitmdéglichkeiten
Erhalt Einzelhandel Sanierung KIGAs

Temporeduzierung
Generationenubergreifende Projekte




@ Gemeinde Miihlhausen I die STEG

Haben Sie Wiinsche fiir die zukiinftige Entwicklung?
Ortsteil Rettigheim:

Temporeduzierung Ortsdurchfahrt

Verbesserung Busanbindung
Sanierung Spielplatze

Neubaugebiete
Verlangerte KITA-Betreuung

Erhalt Bolzplatz

@]I Gemeinde Miihlhausen I die STEG

Haben Sie Wiinsche fiir die zukiinftige Entwicklung?
Ortsteil Tairnbach:

Bessere Nahverkehrsanbindung
Verbesserung Verkehrsregelung
Sanierung Spielplatze

Sanierung Ortsmitte Larmschutz
Modernisierung Kernzeitbetreuung
Temporeduzierung Naturschutz
Arztpraxis/Rettungsdienst Bauplatze
FuRgangertuberwege
Glasfaserkabel Rickbau Teich
Poststelle




@J Gemeinde Milhlhausen I die STEG

Zusammenfassung

Starken:

=N

. Einkaufsmdglichkeiten
. Vereinsleben

. Naturndhe

. Gemeindewald

. Kindergarten

. Feste

. Ruhe

. Rad- und Wanderwege

© 0o ~N O O~ W N

. Neugestaltung Ortsmitte Mihlhausen

10. Kulturelles Angebot

@ Gemeinde Miihlhausen I die STEG

Zusammenfassung

Schwiéchen:

—_

. Parksituation

. Leerstande

. Anbindung durch den OPNV

. Raser

. Friedhof Muhlhausen

. Friedhof Rettigheim

. Zustand der StralRen/Geh- und Radwege
. Verkehrsbelastung Ostringer Strale

O 0 ~N O o b~ W N

. Zustand der Spielplatze
10. Grinpflege




@;J Gemeinde Miihihausen I cie STEG

Zusammenfassung

Vermisst wird:

—

. Einzelhandel im Ortszentrum

. Ganzjahriges Café

. Ganztagesbetreuung

. Metzger

. Backer

. Wochenmarkt

. Schwimmbad/Hallenbad

. Angebote/Treffpunkte fur Jugendliche
. S-Bahn-Anschluss

O 0O ~N O o A LW N

10. Lebendiger Ortskern

%’ Gemeinde Miihlhausen I die STEG

Zusammenfassung

Wiinsche:

—_

. Erhalt von Griin- und Freiflachen

. Radweg Mihlhausen—Malsch (Bahnhof)
. Ausbau OPNV-Netz

. Sanierung der Spielplatze

. Angebote flr Familien

. Belebte Ortsmitte

. Kein weiterer Wohnbau/lIndustrieflachen

. Mehr Einkaufsmaglichkeiten im Ortskern

(O 00 ~N O O A W N

. Kostenloses Mitteilungsblatt

10. Entwicklung der Wohnraume
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% Ku Gemeindeentwicklungskonzept Mihlhausen Gemeindeentwicklungskonzept Mihlhausen
KLAUSURTAGUNG 06.10.2017 KLAUSURTAGUNG 06.10.2017
Oberziel: Unterziel: Oberziel: Unterziel:
Infrastruktur. . . .................. ... Vermeidung Leerstande . ... .......... Infrastruktur. .. ......... R AT Innenentwicklung. . . . . s araave Gt
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, Innenentwicklung. . .................. vinsy e o ko s T Pe RO Y Y
Titel der MalRnahme: Titel der Malinahme:
Leerstandskataster.anlegen (,inkl..Zukunft')/Baugrundstilckkataster anlegen. . .. . .. Baufenstet/Innenverdichtung ... ...................... i AP
Beschreibung der MalRnahme: Beschreibung der Ma3nahme:
Die Gemeinde legt ein Kataster an, das die Leerstéande beschreibt. - Offnung der Baufenster in Ortsmitte
+ innerértliche Bauplatze - Férderung von Mehrfamilienhdusern
+ ,demnéachst-Leerstinde” (potenzielle Leerstande)
(periodische Aktualisierung)
Darauf basierend Gesprache fiihren, wie Belegung erfolgen kann/Verkauf/Anreize
schaffen.
Ziel: innerortliche Verdichtung und Belegung
[Vorhabentrager, Kooperationspartner: Vorhabentrager, Kooperationspartner:
Trager: Gemeinde, 1/2 Stelle im Rathaus!? Gemeinde
Partner: STEG, LandBW-Experten (+FLOO)
Umsetzungsebene: ; [Mitteleinsatz: Umsetzungsdauer: Urnsetzungsebene: |Mitteleinsatz: Umsetzungsdauer:
- >5J. > 5 J
© @ &||" o) & & ||
gering mittel hoch m] 5-10 genng mittel hoch [m] 5-10
Prioritat: a 10-1 Prioritat: o 10-1
. @ b fortwahrend ' ‘ 1 fortwanrend
gering mittel hoch R gering hoch ot ol
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cic STEG

G | cic STEG
Gemeindeentwickiungskonzept Mihlhausen ,.nu Gemeindeentwicklungskonzept Mihlhausen
KLAUSURTAGUNG 06.10.2017 KLAUSURTAGUNG 06.10.2017

Oberziel: Unterziel: Oberziel: Unterziel:

Kultur, Sport,.Freizeit. . ............... Vereinsforderung. .. ............. . Kultur, Spart,.Freizeit . ..... ... ....... Spielplétze . .. ... e
Titel der Malinahme: Titel der Malinahme:

Alte Kelter/Lindenplatz. . .. ........ ... ............. AR crEmmmiE e | | e N e e A e e R e T A e e i e
Beschreibung der Mafinahme: Beschreibung der MalRnahme:

- Berghalle zum Festzentrum umbauen Spielplatze regelméaRig kontrollieren, Uberprifung ob dieser Standort fir

- Lagerung von Vereinsmaterial, Durchfilhrung von Festen Kieinkinder/Schulkinder noch zeitgemaR ist

- Ausbau Lindenplatz
IVorhabentrager, Kooperationspartner: Vorhabentrager, Kooperationspartner:

Bauhof
Umsetzungsebene: - IMitteleinsatz: Umsetzungsdauer: Umsetzungsebene: Mitteleinsatz: Umsetzungsdauer:
EXE) O 2> 6 [ [ EEL NS
Flle @ 8 ° (B B
] gering mitte hoch =) 5-10 gering mittel hoch (m]
= Prioritat: a 10-1 Prioritat o 10-1
sy . . D L fortwahrend . fortwahrend
gering hoch ' Lol gering mittel R | >
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STEG

oe STEG
Gemeindeentwicklungskonzept Mihlhausen Gemeindeentwicklungskonzept Miihlhausen
KLAUSURTAGUNG 06.10.2017 KLAUSURTAGUNG 06.10.2017
Oberziel: Unterziel: Oberziel: Unterziel:
Anbau KiGa Regenbogen. ., .......... Ausweitung Krippenplétze & .. ...... .. Zukunftsarientierte.Mabilitat. . . ........ Verkehe & Mobilitat . .............. ...
................................... Ganztagesbetrieb, . ............
ITitel der Mallnahme: Titel der Malinahme:
KiGAREGENDOGEN . . . .. it s Sanierung Kirchstr./Kirchplatz/Ortsmitte . ... ... ... ... ......iiiiiiinnnin. .
Beschreibung der Mainahme: Beschreibung der Malinahme:
- Baulicher Anbau & Erweiterung/Sanierung - Marode StraRe/Kirchplatz
- Einrichtung Ganztagesbetrieb + Versorgung inkl. Mittagessen - 110-jahrige Wasserleitung
- Schaffung weiterer Krippenplatze - Ortsmitte StralRensenkungen
- Bedarfsorientierte Betreuungszeiten - Gehweg vor SchloR zu schmal
- hohe Durchfahrtsgeschwindigkeit in der Ortsmitte
[Vorhabentrager, Kooperationspartner: Vorhabentrager, Kooperationspartner:
Gemeinde Mu
Umsetzungsebene: " Mitteleinsatz: Umsetzungsdauer: Umsetzungsebene: Mitteleinsatz: Umsetzungsdauer:
E 1‘1@ =" Tﬁ 54
Flle & @ o @ @B||"—=
Py gering mitte] hoch m| gering mitte| hoch =]
Prioritat: o Prioritat: o
. . D —% . _ fortwihrend w
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dic STEG

Gemeindeentwicklungskonzept Mithilhausen

KLAUSURTAGUNG 06.10.2017

1o STEG

Gemeindeentwicklungskonzept Muhlhausen

KLAUSURTAGUNG 06.10.2017

Oberziel; Unterziel: Oberziel: Unterziel:

Geschwindigkeitsreduzierung . . . ...... [ |..coooi s Bildungs-.und Betreuungsangebote. . .. | |Sicherung der.Bildungsangehote .. . . ..
[Titel der Malinahme: Titel der MaRnahme:

Ruckstufung. Ostringer- und Ratenberger.Strale ... .......... TR WO, - B Erhalt.der Tairnhacher Grundschule. . ... ... B . ———— N -

Beschreibung der MaBnahme:

Riickstufung der Ostringer- und Rotenberger Strale voon Kreis- in Ortsstrale um
eine Geschwindigkeitsbeschrankung auf 30 km/h durchfihren zu kénnen.

Beschreibung der Mal3nahme;

- ortsnahes Bildungsangebot
- kurze Beine - kurze Wege

- Attraktivitdt/Wohnwert kleiner Ortschaften

)

IVorhabentrager, Kooperationspartner:

Vorhabentrager, Kooperationspartner:
Gemeinde + Landesregierung

Umselzungsebene: C [Vitteleinsatz: Umsetzungsdauer. Umsezungsebene. Mitteleinsatz: Umsetzungsdauer:
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Ministerium
far Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau

Plausibilitatspriifung der Bauflichenbedarfsnachweise

im Rahmen des Genehmigungsverfahrens nach §§ 6 und 10 Abs. 2 BauGB

Vom 15. Februar 2017

Bei Flachenneuausweisungen in Flachennutzungsplanen nach § 5 BauGB und von
nicht aus dem FNP entwickelten Bebauungsplanen nach § 8 Abs. 2 Satz 2, Abs. 3
Satz 2 und Abs. 4 soll der geplante Bedarf an Wohnbauflachen und Gewerbebaufl&-

chen durch eine Plausibilitatsprifung nach folgenden Kriterien und auf der Basis der

aufgeflhrten, vom Plangeber vorzulegenden Daten und Angaben gepriift werden.

Der MaRstab der Priifung beruht auf den Vorgaben des Baugesetzbuches, insbe-

sondere;

§ 1 Abs. 4 BauGB — Anpassungspflicht der Planung an die Ziele der Raum-
ordnung, insbesondere Plansatz 3.1.9 LEP (2)

§ 1 Abs. 5 BauGB - Planungsleitlinien sollen u.a. die nachhaltige stadtebauli-
che Entwicklung in Verantwortung gegenuber kiinftigen Generationen, die Si-
cherung einer menschenwirdigen Umwelt und der natarlichen Lebensgrund-
lagen einschlieBlich der Verantwortung fur Klimaschutz und Klimaanpassung
sein. Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MalRnahmen

der Innenentwicklung erfolgen.

§ 1a Abs. 2 BauGB (Bodenschutzklausel) — sparsamer Umgang mit Grund
und Boden, vor zusétzlicher Inanspruchnahme von Flachen fur eine bauliche
Nutzung ist Manahmen der Innenentwicklung, wie Nachverdichtung und
Wiedernutzbarmachung von Fléachen, der Vorrang zu geben. Besondere Be-

grundungspflicht fur die Umwandlung von landwirtschaftlich oder als Wald ge-



nutzten Flachen. Der Begrindung sollen dabei Ermittlungen zu den Mdéglich-
keiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Gebdudeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungs-
méglichkeiten zahlen kénnen.

1. Fir die Priifung erforderliche Daten und Angaben des Plangebers

1.1 Strukturdaten

e Einwohnerzahl

e Belegungsdichte (EW/WE)

* Raumkategorie

e Lage an Entwicklungsachsen nach LEP und Regionalplan

* Regionalplanerische Festlegungen (zentralértliche Funktion: Siedlungs-
bereich; auf Eigenentwicklung beschrankte Gemeinde; Schwerpunkt
des Wohnungsbaus, Schwerpunkt fir Industrie, Gewerbe und Dienst-
leistungseinrichtungen)

e OPNV- Anbindung

o Erwartete Einwohnerzahl nach der jeweils aktuellen Prognose des Sta-
tistischen Landesamtes fir das Zieljahr des Planungszeitraums (ggf.
differenziert nach naturlicher Bevélkerungsentwicklung und Wande-
rungsgewinn bzw. -verlust) sowie die tatsachliche Bevélkerungsent-

wicklung der zurlckliegenden Jahre.

1.2 Flachenbilanz zum Zeitpunkt der Planaufstellung in tabellarischer Form
1.2.1 Darlegung der Flachenpotenziale in der/den planenden Gemeinden

¢ Nicht beplante Wohn-, Misch- und Gewerbeflachen in FNP
¢ nicht bebaute/nicht genutzte Wohn-, Misch- und Gewerbeflachen
in B-Planen
o Baullicken, Brachen/Konversionsflachen, Altlastenflachen im nicht be-

planten Innenbereich.



Die Angaben sollen die Zuordnung innerhalb der Gemeinde (Stadtteil, Tei-
lort) erméglichen und den Stand zum Zeitpunkt der letzten &ffentlichen

Auslegung wiedergeben.
1.2.2 Bestandsflachen

Nicht beplante Wohn-, Misch- und Gewerbeflachen in wirksamen Flachen-
nutzungsplénen sind in die Bilanz der Flachenpotenziale einzubeziehen

und dem ermittelten/neu geplanten jeweiligen Bedarf bezogen auf den ak-
tuellen Planungshorizont gegeniiberzustellen und im Rahmen der Mal3ga-

ben der Ziff. 2.1 Nr. 4 in Abzug zu bringen.
1.2.3 Flachenbilanz bei Teilfortschreibungen

Die Erhebung und Darstellung der Flachenpotenziale ist auch bei Teilfort-
schreibungen/Teilanderungen von Flachennutzungsplanen und nicht aus
dem FNP entwickelten B-Planen erforderlich, wenn mit dem genehmi-
gungsbediirftigen Plan Festlegungen und Darstellungen im Hinblick auf die

jeweiligen Flachenkategorien erfolgen sollen.
1.2.4 Verfugbarkeit /Nutzbarkeit der Flachenpotenziale

Ergénzend zur Darlegung der Flachenpotenziale sollen Angaben zur Ver-
fugbarkeit/Nutzbarkeit der Potenziale einschlieflich
Darstellung der Mobilisierungsstrategien der Gemeinde zur Aktivierung der

Potenziale und deren Ergebnisse vorgelegt werden.

2. Grundlagen der Priifung des Wohnbaufldchenbedarfs

Die Trager der Bauleitplanung kénnen im Flachennutzungsplan Bauflachen in einem
Umfang ausweisen, der inrem voraussichtlichen Bedarf entspricht (§ 5 Abs. 1
BauGB). Sie sollen dabei aber mit Grund und Boden sparsam umgehen, der Innen-
entwicklung durch Wiedernutzbarmachung von Flachen und Nachverdichtung den
Vorrang vor zusitzlicher Inanspruchnahme von Fléachen geben und die Bodenver-
sieglung begrenzen (§ 1a BauGB). Fur die Plausibilitét des Planungsansatzes zum

Wohnbauflachenbedarf kommt es deshalb insbesondere auf die Nachvollziehbarkeit



des vom Plangeber ermittelten Bedarfs aus der Bevélkerungsentwicklung (ggf. prog-

nostizierter Bevélkerungszuwachs, Wanderungsgewinne) und der Entwicklung der
Belegungsdichte (EW/WE, Wohnflache/EW) sowie auf die Nachvollziehbarkeit des

Flachenneubedarfs (nach Berlicksichtigung vorhandener Flachenpotenziale im Ge-

meindegebiet und angemessener Bruttowohndichtewerte) an. Ortliche und regional

bedingte Besonderheiten, die ggf. zu besonderem Bedarf oder auch minderem Be-

darf fuhren kénnen, sowie ggf. regionalplanerische Vorgaben zur Wohnbauflachen-

entwicklung sind mit in die Bewertung einzubeziehen. Das gilt insbesondere auch fur

den Wohnbauflachenbedarf, der aus der Verpflichtung zur Unterbringung von Fllicht-

lingen und Asylbegehrenden sowie der Wohnsitzverpflichtung von Schutzberechtig-

ten nach § 12a Aufenthaltsgesetz resultiert. Als értliche Besonderheit sind auch

Uberdurchschnittliche, von der Prognose des statistischen Landesamts abweichende

Geburtenzahlen zu betrachten.

2.1

Bedarf aus Belegungsdichteriickgang

und Bedarf aus der prognostizierten Bevélkerungsentwicklung
Ansatz:

Bei allen Gemeinden resultiert ein zusatzlicher Wohnbauflachenbedarf aus
einem weiteren Ruckgang der Belegungsdichte (weniger EW/WE, mehr
Wohnflache /EW). Der insbesondere demografisch bedingte Prozess der Zu-
nahme der Haushaltszahlen bei Rlickgang der Haushaltsgréen (Singularisie-
rung) und des daraus resultierenden Zuwachses an Wohnflache/EW hat sich
in den zuruckliegenden finf Jahren abgeschwacht, halt jedoch noch an. Zu
berlicksichtigen ist zudem gegenwartig auch noch eine Zunahme an Wohnfla-
che /EW durch Komfortbedarf.

Zur Berechnung des zusétzlichen Flachenbedarfs daftr hat sich die Ermittlung
Uber einen fiktiven Einwohnerzuwachs bewahrt. Dabei wird i. d. R. von einem
Wachstum von 0,3 % p.a. des Planungszeitraumes ausgegangen; in beson-

ders gelagerten Féllen kann ein anderer Wert zugrunde gelegt werden.



Dartber hinaus ist die Prognose der Bevélkerungsentwicklung zu berticksich-
tigen. Dazu werden im Allgemeinen die Prognoseangaben des Statistischen

Landesamtes fur den Planungszeitraum zugrunde gelegt.

In Fallen, in denen bereits die tatséchliche Bevolkerungszahl zum Planungs-
zeitpunkt vom Prognosewert des Statistischen Landesamtes abweicht, kann
diese Differenz zum Prognosewert fiir den Planungshorizont hinzugerechnet
werden. Unabhangig davon sind in begriindeten Einzelféllen Uiber die regiona-
lisierte Bevolkerungsvorausrechnung hinaus auch eigene, nachvollziehbare
Daten und Erhebungen der Kommunen zu ihrer Bevélkerungsentwicklung bei

der Plausibilitatsprifung im Genehmigungsverfahren zu beriicksichtigen .

Fur die im Regionalplan festgelegten Gemeinden mit Eigenentwicklung wer-
den dabei die Bevolkerungsvorausrechnungsergebnisse der Modellrechnung
ohne Wanderungen zugrunde gelegt, fir die anderen Gemeinden die Ergeb-

nisse der Bevélkerungsvorausrechnung mit Wanderungen.

Berechnungsmethode:

1.) Ermittlung eines (fiktiven) Einwohnerzuwachses (EZ1) durch Belegungs-
dichteriickgang auf der Basis der Einwohnerzahl zum Zeitpunkt der
Planaufstellung, i. d. R. mit 0,3% Wachstum p. a. des Planungszeitraums

(z.B. wie in unten aufgefuhrtem Beispiel 15 Jahre).

EW x 0,3 x 15 Jahre
z.B.: =EZ4
100




2.) Ermittlung der prognostizierten Einwohnerentwicklung (EZ;) im Planungs-

zeitraum (auf Basis der Prognose des Statistischen Landesamtes):

prognostizierte Einwohnerzahl im Zieljahr der Planung

— Einwohnerzahl zum Zeitpunkt der Planaufstellung

= Prognostizierte Einwohnerentwicklung (EZ,)

3.) Ermittlung des durch den Belegungsdichterlickgang und die Einwohne-
rentwicklung insgesamt erforderlichen Wohnbauflachenbedarfs durch Addi-
tion von EZ; und EZ; zu EZ
und Ermittlung des Flachenwertes Uber die Orientierungswerte zur Brutto-
wohnmindestdichte fir die jeweilige raumordnerische Funktion der Ge-

meinde;

Soweit in den jeweiligen Regionalplanen enthalten, Uber die Ziel- bzw. Ori-

entierungswerte der glltigen Regionalpléne;

sofern der Regionalplan keine Ziel- bzw. Orientierungswerte enthalt, kén-

nen die folgenden raumordnerischen Orientierungswerte mit Einwohner-

dichten flr

Oberzentren 90 EW/ha
Mittelzentren 80 EW/ha
Unterzentren 70 EW/ha
Kleinzentren 60 EW/ha
sonstige

Gemeinden 50 EW/ha

angewendet werden.



Durch regionale Besonderheiten bedingte Abweichungen (z.B. Teilorte im
landlichen Raum mit besonders geringer Dichte) sind bei entsprechender

Darlegung zu beriicksichtigen.

Die Berechnung des relativen zusatzlichen Flachenbedarfs kann danach

wie folgt vorgenommen werden:

Ermittelter Einwohnerzuwachs (EZ= EZ, + EZ>)

= ha Bedarf Wohnbaufldche (relativ)

jeweiliger Bruttomindestwohndichtewert (in EW/ha)

4.) Die Berechnung des absoluten zusétzlichen Flachenbedarfs erfolgt
anschlieBend auf der Basis der dargelegten Flachenpotenziale entspre-
chend 1.2 durch Abzug bereits vorhandener Wohnbaufldchenpotenziale in

der Gemeinde wie

- noch nicht beplante oder noch nicht bebaute ausgewiesene

Wohnbauflachen in Bauleitplanen sowie

- fur Wohnbebauung aktivierbare Flachenpotenziale im unbeplanten
Innenbereich (Brachflachen, Baullicken, Konversionsfléachen,

Altlastenflachen)

Bestehende Innenentwicklungspotenziale kénnen nur dann einer Flachen-
inanspruchnahme entgegengehalten werden, wenn ihre Aktivierung realis-
tisch ist (vgl.1.2.4)

Danach ergibt sich:

Zuwachs Wohnbaufliche (relativ) — Flichenpotenziale = Bedarf Wohnbaufldche ab-

solut



2.2 Ersatzbedarf (fiir Abbruch, Umnutzung, Sanierung):

Nachdem grofRflachiger Abriss von Wohnungen seit Iangerem nicht mehr gangige
Praxis ist, durfte ein entsprechender Ersatzbedarf regelmaBig nicht mehr vorkom-
men. Die Anerkennung eines Bedarfs kann aber in besonderen Fallen (z.B. im Zu-
sammenhang mit der Sanierung und Modernisierung von Bestandsgebieten der 50er
Jahre/Schaffung zeitgemaRer Grundrisse durch Neuaufteilung von Wohnungen) er-
forderlich sein. Besondere Grinde fir einen Ersatzbedarf sollen nachvollziehbar

dargelegt sein.

3. Grundlagen der Priifung des Wohnbaufldchenbedarfs in besonderen Fillen

3.1 Erfordernis der Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir Wohnungsbau
bei akutem Wohnbauflichenmangel und fehlenden Wohnbaufldchen im Fla-

chennutzungsplan

In Féllen dringenden Wohnraumbedarfs, in denen der Flachennutzungsplan nach-
weislich keine ausreichenden fur einen dringenden und akuten Bedarf der Gemeinde
geeigneten Flachendarstellungen zur Entwicklung eines Bebauungsplanes fiir Woh-
nungsbau enthalt, die Aufstellung eines solchen verbindlichen Bauleitplanes aber
keinen zeitlichen Verzug duldet, kann die erforderliche Teilanderung eines Fléachen-
nutzungsplanes unter Darstellung neuer Flachen fur den erforderlichen Wohnbedarf
in den Fallen auch ohne Erhebung und Darstellung der Flachenpotenziale im Ge-
samtgebiet des FNP nach Ziff. 1.2.3 und entsprechende Gegenrechnung zum Neu-
bedarf erfolgen, wenn die Aufstellung des erforderlichen Bebauungsplanes zeitgleich
im Parallelverfahren erfolgt. In jedem Fall notwendig ist dabei jedoch die Begriindung
des Erfordernisses der Planaufstellung nach § 1 Abs.3 BauGB unter Berlicksichti-
gung von § 1 Abs. 4 und 5 sowie § 1a Abs. 2 BauGB.

3.2  Erfordernis der Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir Wohnungsbau
bei akutem Wohnbauflichenmangel und vorhandenen aber nicht geeigneten

Wohnbaufldachen (vereinfachter Flachentausch)

In Fallen dringenden Wohnraumbedarfs, in denen der Flachennutzungsplan zwar

ausreichend noch nicht entwickelte Bestandsflachen enthalt, diese fur die Aufstellung



eines akut erforderlichen Bebauungsplanes fiir Wohnungsbau aber aus stadtebauli-
chen oder anderen Griinden nicht geeignet oder verfiigbar sind, kann die Aufstellung
des erforderlichen Bebauungsplanes unter Inanspruchnahme bislang nicht als
Wohnbauflachen dargestellter Flachen bei gleichzeitigem Verzicht auf entsprechen-
de dargestellte Bestandsflachen (Flachentausch) erfolgen, ohne dass eine Erhebung
und Darstellung der Flachenpotenziale im Gesamtgebiet des FNP nach Ziff. 1.2.3
und entsprechende Gegenrechnung zum Neubedarf erfolgen. In jedem Fall notwen-
dig ist dabei jedoch die Begriindung des Erfordernisses der Planaufstellung nach § 1
Abs. 3 BauGB unter Beriicksichtigung von § 1 Abs. 4 und 5 sowie § 1a Abs. 3
BauGB. Auf die Vergleichbarkeit der Fidchen in GréBe und Qualitét ist zu achten.

4. Grundlagen der Priifung des Gewerbeflichenbedarfs

Ein pauschaler Flachenansatz (bezogen auf Raumkategorie/zentralértliche Funktion,
Wohnbaufldche oder Einwohnerzahl) ist wegen der Differenziertheit gewerblicher
Bedarfsanspriiche nicht geeignet (vgl. Anlage zu TOP 2b DB der RO vom
13.11.2007).

Der prognostizierte Gewerbeflachenbedarf muss daher im Einzelfall nachvollziehbar

dargestellt und begriundet sein.

Dazu soll aus den Planunterlagen und der Begriindung ersichtlich sein:

o Darstellung nicht bebauter Misch-, Gewerbe- und Industrieflachen in Plange-
bieten sowie nicht bebauter und nicht genutzter Misch-, Gewerbe- und Indust-
rieflachen im nicht beplanten Bereich einschlieBlich betrieblicher Reservefla-
chen sowie die Darlegung von deren Entwicklungspotenzialen fur gewerbliche

Flachennutzung sowie der Strategien zu deren Mobilisierung,

o Darstellung von Flachen mit Nutzungspotentialen fiir gewerbliche Anlagen in
anderen Bestandsgebieten sowie deren Eignungsqualitaten, Aktivierbarkeit

und Strategien zu deren Mobilisierung,

¢ Darstellung der Beteiligungen an interkommunalen Gewerbegebieten
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e Darstellung und Begriindung des zusétzlichen Gewerbeflaichenbedarfs orts-

anséssiger Unternehmen,

e Darstellung und Begriindung des zusétzlichen Flachenbedarfs fur Neuansied-
lungen unter Darlegung der angewandten Berechnungsmethode der Flachen-

bedarfsprognose,

e Berlcksichtigung regionalplanerischer Vorgaben hinsichtlich Funktionszu-

weisung und Obergrenzen fur gewerbliche Fldchen, soweit vorhanden.

Bei der Darstellung neuer gewerblicher Flachen soll in die Priifung der Plausibilitzt
des Bedarfs auch die Uberschlagige Prifung der Entwicklungseignung dieser Fla-

chen einbezogen werden.



Gemeinde Mihlhausen
SchulstrafRe 6
69242 Muhlhausen

Telefon: 06222 /6158 -0
Telefax: 06222 / 6158 - 39

gemeinde@muehlhausen-kraichgau.de
www.muehlhausen-kraichgau.de

Stadtentwicklung GmbH
Olgastralie 54
70182 Stuttgart

Telefon: 0711 / 21068 - 0
Telefax: 0711/ 21068 - 112

info@steg.de
www.steg.de




