Themengruppen

Altortentwicklung
mit oder ohne Hochwasserschutz

Protokoll Themengruppe 3 -
Zukunftskonzept Altort (Innenentwicklung, Gesamtplanung, Altortsatzung) vom
30.05.2011 - Moderation: Brigitte Seibold, Referentin: Melanie KrauRe

Programm:
1. BegriiRung
2. Vorstellung Zukunftskonzept Altort
3. Fragen kldren

Veranstaltungsfiihrung:
Blrgermeister Stefan Danninger, Bernd Geutner (Bauamt MK), Brigitte Seibold (Dipl. Ing.,
Moderatorin), Melanie KrauRe (Ing. Biro Klarle), Kreisbaumeisterin Margrit Schulz.

Blirgermeister Danninger eroffnet den Themenabend. Er begriiRt die Moderatorin Frau
Seibold, Frau KrauRBe vom Ing. Biiro Klarle, Kreisbaumeisterin Frau Schulz, die anwesenden
Mitglieder des Marktgemeinderates, sowie alle Gaste.

Moderatorin Brigitte Seibold informiert Giber den Ablauf des Themenabends. Es wird liber die
Schritte zur Entwicklung des Altorts beraten, die auch unabhdngig vom Hochwasserschutz
verwirklicht werden kénnen.

Frau MSc Melanie KrauRe vom Ing. Biiro Klare erhalt das Wort.

Zu Beginn weist sie darauf hin, dass Engagement und ein gemeinsames Miteinander der
Nachbarn Grundvoraussetzungen fir eine Entwicklung des Altorts sind. Mit diesem
Themenabend werden keine Entscheidung getroffen, sondern verschiedenste Ideen,
Moglichkeiten und Vorgehensweisen aufgezeigt.

Das Plangebiet des Altorts umfasst die Baugasse, MarktstraRe, Bachgasse und HauptstraRe.

Die Entwicklung des Altorts wird durch den Demographischen Wandel stark beeinflusst. Seit
dem Jahr 2000 stagniert die Bevdlkerungsentwicklung in Bayern.
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Besonders in der landlichen Region wird dies vom Landesamt fiir Satistik und
Datenverarbeitung deutlich prognostiziert. Der Landkreis Miltenberg ist in der zweit
schlechtesten Kategorie ,abnehmend” eingegliedert.

Die Bevolkerungsentwicklung wird in versch. Varianten prognostiziert. Die Entwicklung des
Altorts wird auf eine natiirliche Vorausberechnung von -1,8 % abgestimmt.

Denkmalschutz

Unter der Annahme, dass kein Hochwasserschutz erfolgt, ware der erste Schritt zu einem
lebenswerten Kleinheubacher Ortskern die Beurteilung des Denkmalschutzes. Hier sind
Einzelfallentscheidungen notwendig. Der Weg einer Innenentwicklung ist allgemein sehr
lang, zeitlich nicht klar iberschaubar und auf ein Miteinander angewiesen.

Die Denkmalbehorde muss zuerst die Gebaude einzeln beurteilen, welche MaRnahmen (z.B.
Abriss) moglich sind.

Im Internet auf der Homepage des Bayerischen Amts fiir Denkmalpflege kann tiber den
BAYERNVIEWER-DENKMAL eingesehen werden, fiir welche Einzeldenkmaler, sowie Ensembles
ein Schutz besteht.

Ensemble nennt man eine Gruppe von Gebduden, die zusammen ein historisches Orts-, Platz-
und/oder StraRenbild darstellen und deshalb als Ganzes erhaltungswiirdig sind. Dabei ist zu
beachten, dass einzelne Gebadude innerhalb eines Ensembles zwar Denkmaleigenschaft
besitzen kdnnen; doch gibt es auch viele Gebdude in Ensembles, die fiir sich allein keinen
Denkmalcharakter haben und trotzdem als Ensemble-Bestandteil unter Denkmalschutz
stehen. Ein Ensemble kdnnen z.B. eine Schlossanlage, ein StraRenzug, ein Platz oder ein
ganzer Stadtkern darstellen.

Der Ortskern von Kleinheubach wird wie folgt vom Bayerischen Landesamt fiir
Denkmalschutz beschrieben:

,Das Ensemble umfasst den Schlossbereich im gesamten Umfang des Schlossparks, den
Marktort innerhalb seiner nachmittelalterlichen Wehrmauer mit dem davorliegenden, freien
Uferstreifen sowie den westlichen Teil der Baugasse und den siidlichen Teil der Hauptstrafe,
deren Anlage und Ausgestaltung jeweils mit der klassizistischen Neuordnung der
Schlossparkeinfahrt zusammenhdngt.

Kleinheubach ist ein eindrucksvolles Beispiel fiir die Symbiose eines herrschaftlichen Sitzes
mit einem bduerlichen Markt. Der Marktort selbst entwickelt sich entlang der mainparallel
leicht bogig gefiihrten Marktstrafie. Er weist durchweg bduerliche Anwesen auf, deren
Wohnbauten, iiberwiegend verputzte Fachwerkhduser des 17.-19.Jahrhunderts mit Sattel-
und Halbwalmddchern, mit dem Giebel zur Strafie freistehen; riickseitig schlieflen sich
Wirtschaftsgebdude an, dahinter erstrecken sich auf der Westseite bis zur Ortsmauer
Gartenparzellen. Auf dem westlichen Scheitel des Straflenbogens durchbricht das alte
Rathaus die Bauflucht. Die gegeniiberliegende, auf einem ehem. eigenbefestigten Hiigel am
Mainufer sich erhebende Pfarrkirche ist weit zuriickgesetzt, wirkt deshalb nicht unmittelbar
ins Strafienbild hinein, bildet aber den Gipfelpunkt der sich dem jenseitigen Mainufer
darbietenden Ortsansicht. Die Fahrgasse, eine kurze Verbindung zwischen Marktstrafie und
Maintor, zeichnet sich durch eine Reihe von Schifferhdiusern des 16. Jahrhunderts aus, die
unregelmdpfig bebaute Léwengasse zeigt kleinbdiuerliches Geprdge.

Der Siidteil des Ortes hat durch den Bau des fiirstlichen Schlosses seit 1723 und durch die
ehemals barocken, an der Wende zum 19. Jahrhundert im englischen Gartenstil
umgewandelten Parkanlagen den Charakter einer reichsgrdflichen Residenz von hohem
Anspruch erhalten.
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Die spdtbarocke und friihklassizistische Neugestaltung griff auch in die ehemals rein
béiuerlichen Bereiche ein, regulierte im Sinne des barocken Stédtebaus die auf die
Marktstrafe rechtwinkelig stofiende Baugasse, die z. T. auch mit Wohn- und Beamtenhdusern
neu bebaut wurde, und schuf in der Hauptstrafe eine neue, auf den Haupteingang zum
Schloss gerichtete Strafienachse, die allerdings nur in Resten die historische Bausubstanz
bewahrt hat. Der Schlosspark hat mit der zum Fluss gelegenen Seite an der besonderen
Mainansicht des Ensembles teil."”

Im Rahmen einer Innenentwicklung besteht der Vorteil, dass die Denkmaler libergeordnet
geprift werden. Dabei wird beachtet, dass Kleinheubach seine besondere Ortsstruktur nicht
verliert und nicht zu viele Gebdude abgerissen werden. Die Gebdaude werden in Abstimmung
mit dem Denkmalschutz in drei Kategorien fiir einen angepassten sanften Riickbau
gegliedert: 1. MaRnahme erforderlich, 2. Abriss, da keine Nutzung in Aussicht, 3. Gebaude
ist in Ordnung, keine MaRnahme notwendig.

Es wird ein denkmalpflegerischer Erhebungsbogen erstellt, in dem die Gebdude erfasst
werden. Der Gebadudebestand wird untersucht und klassifiziert (Stufe 1 Denkmal, Stufe 2
Erhaltenswert, Stufe 3 Raumkante, Stufe 4 fiir Denkmalschutz nicht bedeutend). Die
Untersuchung kann mit oder ohne 6ffentliches Verfahren erfolgen und ist forderfihig. Die
Wiinsche der Biirger und die Ortshistorie kénnen bei einer Untersuchung beriicksichtigt
werden. Méglich ist, dass die vordere Raumkante der Gebdude erhalten wird und das
Gebaude dahinter in 2. Reihe um- bzw. neugebaut werden kann. Es kénnte mehr Freiraum
und eine bessere Wohnqualitdt geschaffen werden.

Altortsatzung

Der zweite Schritt zu einem lebenswerten Kleinheubacher Ortskern ist die Uberarbeitung der
Altortsatzung. Hier miisste beraten werden, ob diese aufgehoben oder geandert wird. Es ist
zu beraten, ob bei einer Anderung alle Wiinsche beriicksichtigt werden und trotzdem das
Ziel erreicht wird.

Die fur Kleinheubach giiltige Altortsatzung besteht hauptsachlich aus gestalterischen
Vorgaben und ist fiir einen Leihen schwer verstandlich. Eine Anderung wird empfohlen. Statt
einer Satzung konnte ein Leitfaden entwickelt werden. Dies kann durch einen externen
Berater erfolgen, der die Anwohner bei der Planung von MaRnahmen unter Bertlicksichtigung
der Satzung unterstitzt.

Weiterhin kdnnte die Satzung einfacher erlautert werden. Beispielsweise kdnnten zusatzlich
,Leitlinien zum Bauen“ mit Grafiken darstellen, welche Gestaltungsvarianten gewiinscht und
welche abgelehnt werden.

Bauwillige

Der dritte Schritt zu einem lebenswerten Kleinheubacher Ortskern ist das bestehende
Interesse an Bauvorhaben. Es ist abzufragen, ob Bedarf besteht und Bauwillige Interesse
bekunden. Voraussetzung einer Beratung ist vorhandener Bedarf. Beabsichtigt wire eine
Fragebogenaktion zu starten.

Seitens der Teilnehmer stehen verschiedenste Fragen offen:

Dass seitens lhres Sohnes Interesse besteht auf deren Grundstilick die Scheune abzureiRen
und neu zu bauen, wird von einer Teilnehmerin bestatigt. Allerdings nur unter der

Bedingung, dass kein Hochwasserschutz errichtet wird.

Die gegensatzliche Meinung bekraftigt ein weiterer Gast. Er duRert Interesse an einem
Neubau, sollte ein Hochwasserschutz gebaut werden.
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Dass in der Vergangenheit ein Bauantrag einerseits durch die Marktgemeinde beflirwortet,
andererseits durch den Landkreis abgelehnt wurde, schildert ein anderer Anwohner. Das
Gebaude lag plotzlich statt auf 2. Linie auf 3. Linie. Frau Schulz vom Landratsamt erklart,
dass im Landratsamt die Bereiche neu eingeschatzt wurden und die Angaben der
Marktgemeinde Gberholt waren. Die Planungshoheit obliegt der Gemeinde, sie legt die
Regelungen in Eigenverantwortung im Bebauungsplan fest.

Beziiglich der Altortsatzung teilt ein Besucher mit, dass bereits Bausiinden bestanden, als die
Satzung erlassen wurde. Auch war es bei Neubauten in 2. und 3. Reihe in den vergangenen
Jahren problematisch die Stellplatzsituation zu regeln, da im Altort nur sehr schmale
Zufahrten moglich sind. Hier ist eine Kompetenz notwendig, die die Moglichkeiten
einschatzt. In einem Neubaugebiet ist es moglich kurzzeitig mit dem Bau zu beginnen, im
Altort wurde ein Baubeginn erst nach zwei bis drei Jahren moglich.

Frau Schulz empfiehlt, dass seitens der Marktgemeinde im Vorfeld, beispielsweise beziiglich
der Stellplatze, grobe Rahmenbedingungen festgelegt werden sollten. Dies ermoglicht
jungen Familien schnellere Entscheidungen fiir ein Grundstiick.

Aktuell wurde in Stadtprozelten eine Denkmalliste abgeglichen. Diese wird von der
Denkmalpflege geférdert.

Auf Anfrage beziglich der Kosteniibernahme des externen Beraters teilt Frau Schulz mit,
dass ein Berater nicht durch eine Férderung unterstitzt wird. Ein Konzeptplan hingegen wird
mit ca. 50 % gefordert.

Seitens einer Teilnehmerin wird um Auskunft Giber die entstehenden Kosten fiir einen
denkmalpflegerischen Erhebungsbogen gebeten.

Frau KrauRe erlautert, wenn die genaue Anzahl der Gebaude bekannt ist, muss die genaue
Anzahl genannt werden und die Kosten kdnnen ermittelt werden. Sie bestatigt, dass sie dies
bis zum nachsten Themenabend klaren wird.

Eine Anwohnerin berichtet, dass sie aufgrund der Abstandsflachen zwei Jahre auf die
Baugenehmigung warten musste. Nach Abriss des fritheren Gebdudes, durfte das Haus nicht
mehr auf den urspriinglichen Grundrissen errichtet werden. Es mussten andere
Abstandsflachen eingehalten werden. Dies fiihrte zu einer Grenzbebauung zu den Nachbarn.
Frau KrauBe teilt mit, dass die Einhaltung und Regelung der Abstandsflachen allgemein sehr
problematisch ist und wiederholt, dass die Altortentwicklung auf ein gemeinsames
Miteinander angewiesen ist.

Frau Schulz empfiehlt, die Altortbelebung als Ziel anzugehen und Prioritdten zu setzen. Die
Stadt Worth hat sich beispielsweise fiir einen Hochwasserschutz mit Altortentwicklung
entschieden.

Uber die Vorgehensweise in Rotenburg an der Fulda informiert ein Besucher. Hier wurden
von der Stadt Fordergelder ausgegeben und die Hauser wurden komplett entkernt. Damit
das Ortsbild bestehen blieb, mussten jedoch die Fassaden erhalten werden.

Eine Biirgerin schildert, dass es unmaglich sei einen gemeinsamen Hof, der unter
Denkmalschutz steht, zu verkaufen. Als sie einen Versuch startete, wurde ihr dies von einem
Makler bestatigt.

Frau KrauRe erklart, dass hier ein Kompromiss zwischen den Nachbarn gefunden werden
muss. Es ist nicht tberall sinnvoll, wenn Grundstiicke von der Gemeinde erworben und
weiterverkauft werden. Hier miisste von einem externen Berater eine Losung zum Verkauf
gefunden werden, mit der beide Nachbarn einverstanden sind. Dann kénnten die
Informationen an die Gemeinde gemeldet werden, die dieses Grundstiick zum Verkauf mit
anbieten konnte.
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Forderung

Nach einer kurzen Pause erldutert Frau KrauBe die mogliche Férderung, einen weiteren
notwendigen Schritt zu einem lebenswertem Kleinheubacher Ortskern.

Folgende Moglichkeiten wurden in Erwdgung gezogen und gepriift:

Eine Hochwasserforderung fiir Einzelobjekte. Da hier nur die versch. Wohngebaude
geschitzt waren, allerdings nicht die Infrastruktur, ist dies nicht moéglich. Aufgrund versch.
Kriterien ist eine Stadtebauférderung ebenso nicht moglich.

Die Moglichkeit die bleibt, ist ein Zuschuss Uber die KFW-Bankengruppe oder eine
Kommunale Férderung.

Auf der Internetseite www.baufoerderer.de kénnen genauere Informationen liber eine
Forderung der KFW eingesehen werden.

Bei einer kommunalen Forderung wird Geld statt in den Hochwasserschutz in MaRnahmen
fur die Entwicklung des Altorts investiert oder fiir Schadensfille angelegt.

Die Richtlinien werden selbst von der Gemeinde festgelegt. Bei der Festlegung der Richtlinien
muss beachtet werden, in welchen Fdllen eine Férderung gewdhrt wird, z.B. wie die
Beantragung erfolgt, was flr Fordervoraussetzungen verlangt werden (Gestaltungsvorgaben,
Fachliche Stellungnahme), wie hoch der Fordersatz und die Férderdeckelung sein sollen und
wie lange der komm. Fordertopf bestehen soll.

Weiterhin besteht fiir Gebdude mit Denkmalschutz eine Steuererleichterung.

Seitens eines Biirgers wird vorgeschlagen, dass bei Neubauten im Altort gegeniiber
Neubauten in hochwasserfreien Gebieten, die Mehrkosten bis einschlieRlich Erdgeschoss
Ubernommen werden sollten.

Wie Frau KrauRe mitteilt, entstehen hier zusatzliche Kosten von ca. 20 % um spezielle
hochwassersichere Kellerraume zu bauen.

Damit eine Forderung bezogen werden konnte, wurden einer Anwohnerin
KinderzimmergroRe und Himmelsrichtung vorgeschrieben.

Frau Schulz weist darauf hin, dass hier unterschieden werden muss. Die
Fordervoraussetzungen bei einem Kommunalen Férdertopf werden durch die Kommune
selbst festlegt und kénnen nicht mit den genannten Richtlinien verglichen werden.

Weiterhin wird angefragt, wie ein kommunaler Férdertopf gesichert werden kann.
Frau Schulz erklart, dass im Haushalt, wie in anderen Bereichen, ein jahrlicher Betrag
berlcksichtigt wird.

StraRenraumgestaltung

Der fiinfte Schritt zu einem lebenswertem Kleinheubacher Ortskern ist die
StraRenraumgestaltung.

Frau KrauBe schildert ihren ersten Eindruck von der Verkehrssituation im Ortskern mit den
vielen parkenden Autos. Zu liberdenken ware die Verkehrsfiihrung (ob einseitig,
Rundumverkehr oder beidseitig), die Parksituation, die Begriindung fiir Wohnqualitat, Private
Treppen im 6ffentlichen Bereich (ob 6ffentlicher Bereich gekauft oder ein anderer Eingang
gewadhlt wird), eine hohengleicher Ausbau des Gehwegs und der Strale sowie eine
Beruhigung der Verkehrsstrome (Vorfahrtsregelung sortieren).

Im Ortskern bestehen bereits viele Griinflachen, allerdings kaum in den StraRenziigen.

Bei einem hohengleichen Ausbau sind Gehweg, Rinne und Strale fast auf einem Niveau. Hier
ist das Miteinander der Anwohner und die Riicksichtnahme auf FuRganger und Radfahrer
ebenso Voraussetzung.
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Die StraRenbreiten im Ortskern betragen zwischen 8 und 12 m. Diese kénnten mit Biumen,
mobilen Bepflanzungen, Parkplatzen und Gehwegen unterschiedlich gestaltet werden.

Frau KrauBe zeigt an einer Grafik wie die StraRengestaltung bei einer Breite von 8m im
Kleinheubacher Ortskern moglich ware und welche Mdglichkeiten in anderen Kommunen
umgesetzt wurden. Nicht lberall ist ein Gehweg auf beiden Seiten moéglich. Auch wird
beispielsweise ein Gehweg verschmalert, damit aber Platz fiir eine Parkbucht gewonnen.

Ein Biirger kritisiert, dass bei einer mobilen Bepflanzung mit Topfen, die FuBRganger
behindert werden und auf die Stralke weichen miissen. Die Verkehrs- und Parksituation im
Ortskern wird von versch. Anwohnern bemangelt und ist umstritten. Es wird gewlinscht, dass
bei einer neuen StraRengestaltung Bring- und Abholzeiten des Kindergartens und bestehende
Busverbindungen beriicksichtigt werden.

Frau KrauBe erklart, dass die Gestaltungsmoglichkeiten der StraRen in Kleinheubach mit
einer Breite von 8 m eingeschrankt sind. Es muss erst gepriift werden, wo MaRnahmen
notwendig sind und vorgenommen werden. Durch eine wechselnde Nutzung von Gehwegen,
Unterbrechungen (Parallelparken, Schragparken und Baume) wird das Fahrverhalten an die
StraRe angepasst.

Frau Schulz erganzt, dass mit der umstrittenen Verkehrs- und Parksituation Bedarf an
Veranderungen bestehen und sehr intensive Arbeit notwendig ist.

Frau KrauRe teilt mit, dass bezligl. der Parksituation eine Systematik notwendig ist. Die
Parkplatze kéonnten in versch. Parkzonen (1 h, 2 h und 24 h) eingeteilt werden. Auch
aulerhalb des Ortskerns werden weitere Parkplatze fiir 24 h bendétigt. Diese kénnten von
Besuchern oder Anwohnern genutzt evtl. sogar gekauft werden. Wenn seitens der Anwohner
eine gesicherte und beruhigte Verkehrssituation fiir Kinder und Fahrrader gewilinscht ist,
sind diese auch bereit vom Stellplatz zu Ful zum Haus zu gehen.

Burgermeister Danninger erinnert an die Hintergriinde dieser Themenabende. Seitens des
Gemeinderates und des Begleitteams wurde ein Biiro gewahlt, dass Kleinheubach noch nicht
kennt, sondern neu beurteilt und uneingeschrankt Ideen aufzeigt. Die Aufgabe von Frau
KrauRe ist es viele verschiedenste Moglichkeiten zu schildern, damit eine Einschitzung
festgestellt werden kann, was die Entwicklung im Altort bisher behindert (Teures Bauen,
Bebauung ohne Vorgarten, Hochwasserschutz...). Die Kreisbaumeisterin war eine
wunderbare Ergdnzung, weil sie die Begebenheiten vor Ort und Landkreis kennt. Seitens des
Biiros Eichler + Schauss wurde bereits 1993 ein Denkmalschutzplan erstellt, dieser muss
jedoch aktualisiert werden. Mit diesem Plan wurden gleichzeitig auch die Altortsatzung und
der Bebauungsplan festgelegt. Diese miissen liberprift und Gberarbeitet werden. Zuvor ist
allerdings die Riickmeldung der Anwohner notwendig an welchen Veranderungen Interesse
besteht.

Nach dem 3. Themenabend ist geplant liber eine Biirgerbefragung im Rahmen der
Begleitteamsitzung am 01.06.2011 zu beraten. Bezliglich der umstrittenen Parksituation
bittet er die Anwohner darum, die Betroffenen direkt und freundlich anzusprechen. Er bittet
die Anwohner um Verstandnis flr die Entscheidung des Gemeinderates, ein Biiro von auRen
zur Beratung hinzu zuziehen. Er signalisiert nochmals, dass Riickmeldungen der Anwohner
erwiinscht und notwendig sind. Er dankt Frau KrauRe, Frau Schulz und Frau Seibold fiir ihre
Ausfihrungen.

Das Protokoll wird im Internet auf der Homepage des Marktes Kleinheubach
veroffentlicht.

Protokollfiihrerin:

Manuela Bronnbauer Stefan Danninger
Verwaltungsangestellte 1. Burgermeister
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