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Einfuhrung und Ausgangssituation

1.1 ISEK und vorbereitende Untersuchungen - was ist das?

INTEGRIERT DENKEN ..!

Im vorliegenden Bericht sind die Ergebnisse des 2023 und
2024 fur die Marktgemeinde Kleinheubach erarbeiteten
Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzepts und
der vorbereitenden Untersuchungen zusammengefasst.
Im Folgenden werden die rechtlichen Grundlagen und
allgemeinen Zusammenhange erlautert.

Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept

Integrierte Stadtebauliche Entwicklungskonzepte, kurz
ISEK, haben sich in den vergangenen Jahren zuneh-
mend als belastbare Planungsgrundlage im Rahmen
der Stadt- und Gemeindeentwicklung etabliert.

Sie ordnen sowohl thematisch als auch raumlich die
drangenden Aufgaben der Ortsentwicklung. Zugleich
arbeiten die Konzepte aufgrund ihrer interdisziplindren
Herangehens- und integrierten Betrachtungsweise we-
sentliche Zusammenhange und Abhdngigkeiten in der
Stadt- und Gemeindeentwicklung heraus. Steht eine
Kommune vor umfangreichen stadtebaulichen, funk-
tionalen und sozialstrukturellen Erneuerungsaufgaben,
kénnen mit Hilfe eines ISEK Lésungsansatze erarbeitet
werden.

Nach der Verwaltungsvereinbarung (VV) zur Stadte-
bauférderung gilt ein integriertes stadtebauliches Ent-
wicklungskonzept als Fordergrundlage fur samtliche
Programme und Fordermittel der Stadtebauférderung
(BMUB 2016). Beabsichtigt eine Kommune, Fordermittel
fir AufwertungsmaBnahmen in Anspruch zu nehmen,
ist das Erarbeiten eines ISEK zwingend erforderlich.

In die Erstellung eines ISEK sind die Offentlichkeit sowie
die Burgerinnen und Burger in geeigneter Weise einzu-
binden.

Rechtliche Grundlagen

Ein ISEK kann ein wichtiges und hilfreiches Steuerungs-
instrument zur Austbung der kommunalen Planungs-
hoheit und eine hilfreiche Entscheidungsgrundlage fur
die Politik sein.

Eine rechtliche Fundierung erfahrt das ISEK als informel-
le Planungsgrundlage vor allem in:

o Ziffer 4.1.1 der Stadtebauforderungsrichtlinien
e der Verwaltungsvereinbarung Stadtebauférderung

e §1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB (stadtebauliches Konzept
als informelle Planung)

Die Inhalte und Zielaussagen des ISEK sind als beson-
derer Abwagungsbelang in der Bauleitplanung zu be-
rlicksichtigen, sofern das ISEK zum Gegenstand einer
ausdrlcklichen Beschlussfassung des Gemeinderates
gemacht wird.

In Verbindung mit den §§140 und 145 BauGB koén-
nen in einem stadtebaulichen Rahmenplan (oder einer
sonstigen stadtebaulichen Planung wie einem ISEK) die
stadtebaulichen Sanierungsziele einer Kommune dar-
gelegt oder konkretisiert werden.

. Ein ISEK ist ein gebietsbezogenes Planungs- und Steu-
erungsinstrument fir lokal angepasste Lésungsanséatze
und kann insofern keine universell giltigen Patentre-
zepte bieten. Mit diesem Instrument nehmen Staddte
und Gemeinden eine aktive und steuernde Rolle ein.
Der konkrete Gebietsbezug bietet eine gute Grundla-
ge fir die problemorientierte Lésungsentwicklung und
férdert die Kommunikation und Kooperation zwischen
den beteiligten Akteuren. Das ISEK hat sich in der kom-
munalen Praxis als effektives Instrument der Stadtebau-
férderung bewéhrt.”

(BMUB 2016, S. 9)

Parallele Qualifizierung und Beriicksichtigung
konkreter Planungen in der Ortsentwicklung

Ein integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept
entsteht (zumindest in unserem Planungsversténdnis)
nur in seltenen Fallen in einem klaren linearen Prozess.

Im Normalfall existieren im Rahmen der Ortsentwick-
lung auch bereits vor Erstellung des ISEK zahlreiche
., Baustellen”.

Der ISEK Prozess muss diese Baustellen aufgreifen und
in den Gesamtzusammenhang der Ortsentwicklung
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stellen. Aufgabe des ISEK ist es dann, einen Handlungs-
rahmen aufzuspannen, der Uber die Einzelfallbetrach-
tung und den Einzelstandort hinaus raumliche und in-
haltliche Zusammenhange verdeutlicht.

So kann es im Verlaufe des Erarbeitungsprozesses
durchaus sein, dass neue Herausforderungen auftreten
oder bereits abschlieBend bewertet geglaubte Vorha-
ben erneut diskutiert werden mussen. Dieses Vor und
Zurick ist Teil der notwendigen Abwdagung zahlreicher
EinzelmaBnahmen in ihren Auswirkungen auf die ge-
samtortliche Entwicklung.

Parallel zur Erstellung des ISEK wurden im Markt
Kleinheubach unter anderem folgende aktuellen
Planungen und Verfahren begleitet und bertck-
sichtigt:

e Neugestaltung der Bachgasse und des ,,Opernplatzes”

e Wohnbauvorhaben (KommWFP) der Marktgemeinde
in der BahnhofstraRe

Vorbereitende Untersuchungen nach § 141 BauGB

Das Baugesetzbuch trifft Bestimmungen, wie ein
Sanierungsverfahren und ggf. die Festlegung eines
Sanierungsgebietes durchzufihren sind. Notwen-
dig sind insbesondere so genannte vorbereitende
Untersuchungen (§ 141 BauGB). Diese vorberei-
tenden Untersuchungen sollen die bestehenden
Mangel und Defizite offenlegen sowie Ziele und
MaBnahmen zur Behebung der festgestellten Pro-
bleme formulieren. Die vorbereitenden Untersu-
chungen fir den Altort haben in Kleinheubach
mit dem Einleitungsbeschluss begonnen, der am
21. Marz 2023 gefasst wurde.

Ein ISEK betrachtet in der Regel den Gesamtort in-
klusive regionaler Bezlige. Rahmenplanungen und
vorbereitende Untersuchungen fokussieren hin-
gegen nur Teilbereiche einer Gemeinde.

Foto: Ortsbegehung mit Mitgliedern der Lenkungs-
gruppe am 24. Februar 2023.

Begutachtung von Problembereichen der Ortsentwicklung
und Festlegung des Umgriffs fur die vorbereitenden Unter-
suchungen.

© Salm & Stegen 2023
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Einfuhrung und Ausgangssituation

1.2 Anlass des ISEK und der vorbereitende Untersuchungen

Als Grundlage fur die weitere Ortsentwicklung des
Markts Kleinheubach sollen ein integriertes Stadte-
bauliches Entwicklungskonzept (ISEK) und vorberei-
tende Untersuchungen (VU) erarbeitet werden.

Im Rahmen des ISEK sollen durch den interdisziplindren
Prozess mit integrierter Betrachtungsweise Lésungsan-
satze fur die anstehenden stadtebaulichen, funktiona-
len und sozialstrukturellen Herausforderungen der Orts-
entwicklung der Marktgemeinde erarbeitetet werden.

Aktuell sichtbare Entwicklungen lassen einen Sanie-
rungsbedarf fur den Bereich des Ortskerns der Ge-
meinde erkennen.

Zu den sichtbaren Schwachen gehéren insbesonde-
re die als Zasuren und Barrieren wirkenden, domi-
nanten Verkehrswege (Bahntrasse, B469, Zubringer
zur Mainbricke) und die daraus resultierenden,
mangelnden Querungsmdglichkeiten und Wege-
beziehungen zwischen den betreffenden Bereichen
der Gemeinde.

Fur den Markt Kleinheubach ist der Erhalt des his-
torischen Ortskerns und die Weiterentwicklung zu
einem lebendigen und lebenswerten Ort essentiell;
er ist maBgeblich fur die weitere stadtebauliche Ent-
wicklung der gesamten Gemeinde.

Besonders der Ortskern wirkt, seiner urspring-
lichen Bedeutung und seiner Funktionen beraubt,
abgehdngt vom Rest der Gemeinde. Doch auch die
zergliederten Wohn- und Gewerbegebiete sowie
das Zentrum der Nahversorgung lassen stadtraum-
liche Zusammenhange vermissen.

Die Nahe unterschiedlicher Nutzungen, insbesondere
Wohnen und produzierendes Gewerbe, und das damit
verbundene Nebeneinander gravierend andersartiger
Parzellen- und GebdudegroBen stellen eine weitere
Herausforderung fir die Stadtentwicklung dar.

Erste Handlungsansatze wurden mit der geplanten
baulichen Aufwertung der StraBen und Wege des
Ortskerns und die Ansiedlung von Wohnfunktionen
entlang des Rudenauer Bachs und im Bereich des
Bahnhofs in die Wege geleitet.

Die Ausweisung eines Sanierungsgebietes erfordert
eine formliche Festlegung (Sanierungssatzung) und
in der Vorbereitung ein formales Verfahren gemaf
BauGB.

Diese Festlegung bedarf zuvor der Durchfihrung
vorbereitender Untersuchungen gemafB §141 Bau-
gesetzbuch. Diese vorbereitenden Untersuchungen
wurden von der Marktgemeinde Kleinheubach mit
Beschluss des Gemeinderats vom 21. Marz 2023
eingeleitet. Der Vorschlag zur Abgrenzung des
Untersuchungsgebietes der VU wurde mit dem Be-
schluss Gbernommen.

Aufgabe der vorbereitenden Untersuchungen ist es,
die fur die Durchfuhrbarkeit und Erforderlichkeit der
Sanierung bendtigten Beurteilungsgrundlagen zu
gewinnen. Dies umfasst insbesondere eine meist
gebdude- und parzellenscharfe Feststellung der
stadtebaulichen Missstande im Sinne von §136 Ab-
satz 2 BauGB.

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen
sind spezielle Beteiligungsschritte obligatorisch, die
Uber eine reine Burgerbeteiligung hinaus gehen.
Zu nennen sind eine gezielte Beteiligung und Mit-
wirkung der Betroffenen (8137 BauGB) sowie die
Beteiligung und Mitwirkung 6ffentlicher Aufgaben-
trager (8139 BauGB).

Markt Kleinheubach | ISEK und vorbereitende Untersuchungen

Markt Kleinheubach mit Umgriffen von Ortsmitte, ISEK und VU. o. M. Darstellung Biro H. Neu 2024

Untersuchungsgebiet ISEK

entspricht der Gemarkungsgrenze
des Markts Kleinheubach

Betrachungs- und Diskussionsebenen, ISEK und VU. Quelle Darstellung Salm & Stegen 2024

Main Gebiet VU Altort
Anteil Markt Ensemble
Kleinheubach
Schloss-
park
Maintalbahn Riidenauer Schloss-
Bahntrasse Bach gartenviertel
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Einfuhrung und Ausgangssituation

1.3 Lage und Abgrenzung des Untersuchungsgebietes

Das von der Marktgemeinde mit Einleitungsbe-
schluss vom 21. Marz 2023 festgelegte Gebiet der
vorbereitenden Untersuchungen (VU) umfasst den
Kernbereich des Markts Kleinheubach.

Der Umgriff des Untersuchungsgebiets der VU reicht
von der Bahntrasse im Westen bis zum Main im Os-
ten. Im Nordwesten wird der Umgriff von der Schle-
sienstraBe begrenzt. Im Stdosten folgt der Umgriff
der Einfriedung des Schlossparks.

Im Beschluss des Marktgemeinderates Kleinheu-
bach gemaB §141 Abs. 3 BauGB Uber den Beginn
der vorbereitenden Untersuchungen zur Prifung der
Sanierungsbedurftigkeit fur das Untersuchungsge-
biet , Altort Kleinheubach mit Bahnhofsumfeld und
Mainufer” wurde ein Bereich mit folgender Grobab-
grenzung festgelegt:

e das Ensemble im Bereich Bachgasse, MarktstraBe,
Baugasse und HauptstraBBe

e der Bahnhof mit Umfeld

e der Einmundungsbereich Ridenauer Strale, Sie-
mensring, FriedenstraBe und Im Mittelgewann

e der Grinzug zwischen Sport- und Campinganlagen
und dem Schlosspark

Das Gebiet der VU hat eine Flache von rund 85,5
Hektar. Die Abgrenzung des Untersuchungsgebiets
ist in nebenstehendem Plan dargestellt.

Der Umgriff des Integrierten Handlungskonzepts
(IHK) ist insbesondere im Nordwesten sowie im Sud-
osten deutlich weiter gefasst als der Umgriff der VU.
Das Gebiet des ISEK hat eine Flache von rund 948
Hektar.

Katasterplan mit Umgriff der VU

W
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Bestandsaufnahme und Analyse

2.1 Rahmenbedingungen und Grundlagen

2.1.1 Lage im Raum

Der Markt Kleinheubach liegt im Regierungsbezirk Un-
terfranken und gehoért dem Landkreis Miltenberg an.
Im Stden grenzt der Landkreis Miltenberg an das Bun-
desland Baden-Wirttemberg und im Westen an das
Bundesland Hessen an.

Die nachstgelegenen Oberzentren sind Aschaffenburg
(ca. 30 km Luftlinie), Darmstadt (40 km), Wirzburg (50
km) und Frankfurt am Main (60 km).

Kleinheubach liegt rdumlich zwischen der A5 im Wes-
ten, der A3 im Norden und der A81 im Stdwesten, hat
selbst allerdings keinen direkten Autobahnanschluss.

Anschlussstellen befinden sich in Entfernungen von
rund 35 km (A3, AS Aschaffenburg), 40 km (A3, AS
Marktheidenfeld) und 50 km (A81, AS Osterburken).

Der Markt Kleinheubach hat mit dem Bahnhof in Klein-
heubach eine direkte Anbindung an den schienenge-
bundenen offentlichen Nahverkehr. Insbesondere tber
Aschaffenburg und Wirzburg besteht eine Anbindung
an das Streckennetz des DB-Fernverkehrs.

Abbildung: Lage im Raum
© Quelle: Google-Maps

Abbildung: Anbindung an den Schienenverkehr

© Quelle: https://www.bahn.de/service/fahrplaene/streckennetz
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Bestandsaufnahme und Analyse

2.1 Rahmenbedingungen und Grundlagen

2.1.2 Landesentwicklungsprogramm und Regionalplan

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern legt die meinsam mit GroBBheubach als Grundzentrum eingestuft.
Grundzlige der anzustrebenden raumlichen Ordnung
und Entwicklung in Bayern fest. Es stellt Spielregeln
dafiir auf, wo im begrenzten Raum welche Nutzungen
unter welchen Voraussetzungen zuldssig sind. Mit die-
sen Festsetzungen soll eine nachhaltige Raumentwick- e Grundzentren sollen auf die Versorgung der Bevol-
lung gewahrleistet werden. kerung ihres Nahbereichs mit Gutern und Dienst-
leistungen des Grundbedarfs in zumutbarer Erreich-
barkeit hinwirken. Das LEP legt die gesamte Region
Bayerischer Untermain als Raum mit besonderem
Handlungsbedarf fest, in dem Zentrale Orte vor-
rangig zu fordern sind, um magliche Defizite in der
zentralortlichen Ausstattung und der Erreichbarkeit
Kleinheubach gehdrt der Planungsregion 1 Bayerischer ZU beheben.

Untermain an. Im Regionalplan wird Kleinheubach ge-

Fur den Verdichtungsraum und die Grundzentren wer-
den im Regionalplan folgende Grundsatze und Ziele de-
finiert, die in Bezug auf das ISEK besonders relevant sind:

Im LEP wird Kleinheubach dem Verdichtungsraum
Aschaffenburg zugeordnet. Eine zentralortliche Funk-
tion weist das LEP der Marktgemeinde Kleinheubach
nicht zu. Die nachstgelegenen Mittelzentren sind Klin-
genberg a. Main und Miltenberg.

Abbildung: Raumstruktur gemaB LEP Bayern
© Quelle: Landesentwicklungsprogramm Bayern, Stand 1. Juni 2023
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e Grundsatz: Doppel- und Mehrfachzentren sollen sich
zur Aufrechterhaltung und Weiterentwicklung der
zentralen Einrichtungen und zur gemeinsamen Steue-
rung des Einzelhandels regelmaBig abstimmen. Um
die gemeinsamen Aufgaben Zentraler Doppelorte und
Mehrfachorte koordinieren und umsetzen zu kénnen,
ist eine umfangreiche interkommunale Kooperation
notwendig. (...) Doppel- und Mehrfachzentren sollen
deshalb ein interkommunales Einzelhandelsentwick-
lungskonzept aufstellen, um eine vertragliche, abge-
stimmte Entwicklung zu gewahrleisten.

e Ziel: Der Verdichtungsraum Aschaffenburg soll als
Siedlungs- und Wirtschaftsschwerpunkt der Region
weiter gestarkt werden und damit zugleich der Ent-
wicklung der gesamten Region dienen.

e @Grundsatz: Es ist anzustreben, dass das Arbeits-
platzangebot gesichert, strukturell verbessert und
vor allem im Dienstleistungsbereich erweitert wird.

e Ziel: Schwerpunkte der Siedlungstatigkeit sollen die
geeigneten Gemeinden an den Verkehrs- und Sied-
lungsachsen sein, die vom Oberzentrum Aschaffen-
burg ausgehen.

e Grundsatz: Es ist anzustreben, die im Verdichtungs-
raum vorhandenen Freifldchen grundsatzlich zu er-
halten, in ihrer 6kologischen Funktionsfahigkeit zu
sichern, zu verbessern und maéglichst untereinander
zu vernetzen.

e Grundsatz: Es ist anzustreben, in den zum Verdich-
tungsraum gehérenden Teilen des Tourismusgebiets

Abbildung: Raumstruktur gemaB Regionalplan Region 1
© Quelle: Regionalplan Region 1 Bayerischer Untermain, Stand September 2019
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Bestandsaufnahme und Analyse

2.1 Rahmenbedingungen und Grundlagen

2.1.2 Landesentwicklungsprogramm und Regionalplan - Fortsetzung

Spessart/Bayerischer Odenwald den Fremdenver-
kehr weiterzuentwickeln und die Erholungsmaéglich-
keiten flr die Tages- und Wochenenderholung zu
sichern und zu verbessern. Den Erfordernissen der
Tages- und Wochenenderholung kommt im Bereich
des Maintals und der Untermainebene auB3erhalb
des Tourismusgebiets besondere Bedeutung zu.

Grundsatz: Der Ausrichtung des &ffentliche Perso-
nennahverkehrs, vorrangig im Zuge der Verkehrs-
und Siedlungsachsen auf das Oberzentrum Aschaf-
fenburg und die anderen Arbeitsplatzschwerpunkte
und seinem weiteren Ausbau als attraktive Alter-
native zum Individualverkehr kommt besondere Be-
deutung zu. Dabei hat eine enge Verknipfung mit
dem OPNV des Rhein-Main-Gebiets hohes Gewicht.

Zur Siedlungsentwicklung werden u.a. folgende
Aussagen getroffen:

Grundsatz: In der Region ist eine Siedlungsent-
wicklung anzustreben, die eine gute Zuordnung der
Wohn- und Arbeitsstatten und der zentralen Ein-
richtungen zu den Verkehrswegen, den Haltepunk-
ten der 6ffentlichen Nahverkehrsmittel, den Ubrigen
Versorgungseinrichtungen und den Erholungsfla-
chen gewahrleistet.

Bei der angestrebten nachhaltigen Siedlungsentwick-
lung sind folgende Erfordernisse in besonderer Weise
zu bertcksichtigen:

Den Belangen des Naturhaushalts und der Land-
schaft ist Rechnung zu tragen.

Die weitere Siedlungsentwicklung hat unter Nut-
zung vor allem der im Landesentwicklungspro-
gramm aufgezeigten Moglichkeiten so flachenspa-
rend wie moglich zu erfolgen.

Die zusatzliche Versiegelung ist so gering wie mog-
lich zu halten und eine Reduzierung bereits versie-
gelter Flachen ist anzustreben.

Bei der weiteren Siedlungsentwicklung sind die Er-
fordernisse des Hochwasserschutzes verstarkt zu
beachten.

Ziel: Siedlungsnahe Bereiche, vor allem im Verdich-
tungsraum, die fur die Erholung besonders geeignet
sind, sollen von einer baulichen oder industriell-ge-
werblichen Nutzung freigehalten werden.

Ziel: Innerhalb des Verdichtungsraumes soll die Sied-
lungstatigkeit bevorzugt in den zentralen Orten und
anderen im Zuge von Siedlungs- und Verkehrsach-
sen gelegenen geeigneten Gemeinden erfolgen.

Grundsatze zur Griinordnung im Siedlungsbe-
reich

Ziel: Regionale Grinzige und Trenngrin sollen die
Sicherung und Erhaltung ausreichender Freiflachen
insbesondere zwischen den Siedlungsgebieten ge-
wabhrleisten. Sie sollen dartber hinaus einen Beitrag
zum Aufbau eines Biotopverbundsystems in der Re-
gion leisten.

In regionalen Griinziigen sollen Planungen und
MaBnahmen unterbleiben, die die jeweilige Funk-
tion gemal Absatz 1 beeintrachtigen.

Als regionale Griinziige werden folgende Freiflachen
ausgewiesen:

(.)

Gz8 zwischen Kleinheubach/GroBheubach und Mil-
tenberg: Ziel des Regionalen Griinzuges ist die Frei-
haltung der Verbindungsachse zwischen dem Na-
turpark Bayerischer Odenwald und dem Naturpark
Spessart. Im Regionalen Griinzug sollen deshalb
insbesondere Buhnenteiche, Baggerseen, trockene
Kiesabbaubereiche mit Flachtimpeln und Steilab-
brichen so gestaltet werden, dass sie der Wieder-
herstellung der 6kologischen Funktionsfahigkeit der
Aue des Mains dienen. DarUber hinaus soll das kul-
turelle Landschaftsbild des Mains erhalten werden.

Markt Kleinheubach | ISEK und vorbereitende Untersuchungen

Abbildung: Regionale Griinziige gemafB Regionalplan Region 1

© Quelle: Regionalplan Region 1 Bayerischer Untermain, Stand September 2019
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Bestandsaufnahme und Analyse

2.1 Rahmenbedingungen und Grundlagen

2.1.3 Einordnung in Planungen

Vorliegende Untersuchungen mit Be-
zug zur Aufgabenstellung

e FEichler, Schauss und Partner: Sanierung Ortskern
Kleinheubach — Rahmenplanung und Planungsbro-
schire, 1994

e Klarle GmbH: Satzung Uber die o¢rtlichen Bauvor-
schriften des Marktes Kleinheubach fir den Altort
Kleinheubach. Stand 15.11.2016

e Christiane Reichert, Buro f. Kunst- u. Denkmalpflege:
Vertiefte stadtebaulich-denkmalpflegerische Unter-
suchung, Denkmalpflegerische Interessen 2013

e Stete Planung und Ingenieurgesellschaft SB: Mobili-
tatskonzept Kleinheubach Altort. 30.03.2023

¢ Ingenieurgesellschaft SB: Ausbauplanung Bachgas-
se. Diverse Planstande 2023 und 2024

e Planungsbiro Klingenmeier: Bezahlbares Wohnen
am Bahnhof Kleinheubach. Diverse Planstande 2023
und 2024

Flachennutzungsplan Kleinheubach. Auszug, o. M.
Quelle: https://wo-hosting.vertigis.com

Bestehende stadtebauliche Planungen,
Bauleitplanungen

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan der Marktge-
meinde Kleinheubach datiert aus dem Jahr 2000.

Entsprechend des inhomogenen stadtebaulichen
Gefluiges finden sich im FNP innerhalb des Umgriffs
der VU einige Arten der baulichen Nutzung gemaf
§ 5 BauNVO: Allgemeines Wohngebiet (WA), Reines
Wohngebiet (WR), Dorfgebiet (MD), Mischgebiet
(M), Flache fur den Gemeinbedarf, Gewerbegebiet
(GE) und Industriegebiet (Gl).

Der historische Ortskern ist als Dorfgebiet (MD) darge-
stellt, was mittlerweise mangels land- und forstwirt-
schaftlicher Betriebe nicht mehr zutreffend erscheint.

Der Ubersichtskarte ist zu entnehmen, dass fir Teile des
Untersuchungsgebietes keine Bebauungsplane aufge-
stellt wurden. Die Zulassigkeit von Nutzungen ist dort auf
Grundlage des § 34 BauGB (unbeplanter Innenbereich)
bzw. in manchen Teilen des Untersuchungsgebietes auch
nach § 35 BauGB (AuBenbereich) zu ermitteln.

Innerhalb des Umagriffs der VU existieren folgende
rechtskraftige Bebauungsplane:

(1) Ortskern Teilgebiet 1

(2) Ortskern Teilgebiet 2

(3) Ortskern Teilgebiet 3

(4) Ortskern Teilgebiet 3 - Anderung

(5) BildstraBe

(6) Generationenwohnen am Ridenauer Bach
(7) Am Bahnhof, 1. Anderung

Teilflachen folgender Bebauungsplane liegen teilweise
innerhalb des Umgriffs der VU:

(8) Mitten der langen Acker

(9) Flurscheide - Mittelgewann - 4. Anderung

Markt Kleinheubach | ISEK und vorbereitende Untersuchungen

Lageplan Bestehende Bebauungsplane mit Umgriff ISEK und VU. Markt Kleinheubach. 0. M.

Gebédude
Flurstiicksgrenzen
Umgriff VU
Umgriff ISEK
Gewaésser

Bahntrasse

JHENRLE

Bebauungsplane
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2.2 Stadtebauliche Analyse

Bestandsaufnahme und Analyse

2.2.1 Bisherige Entwicklung des Markts Kleinheubach — Geschichte und jiingere Entwicklung

Kleinheubach hat seit urkundlicher Erwdhnung eine
rund 1.150 Jahre alte Geschichte. Die Struktur und bau-
liche Elemente aus verschiedenen Epochen haben sich
in einzigartiger Weise erhalten und existieren bis heute
nebeneinander und sich teilweise Uberlagernd auf engs-
tem Raum. Im Folgenden wird ein kurzer Uberblick der
Geschichte und der jingeren Entwicklung der Marktge-
meinde gegeben.

Die ersten Spuren menschlicher Besiedlung in der Region
reichen bis in die Jungsteinzeit zurtick. Die gUnstige Lage
am Main machte den Ort schon friih zu einem guten
Standort. Im Jahr 877 wurde die Siedlung Heydebah
erstmals urkundlich erwahnt.

Im Mittelalter entwickelte sich der Ort zu einem wich-
tigen Handelsplatz an der historischen Geleitstral3e
Nurnberg-Frankfurt. Eine Furt durch den Main stellte die
Verbindung mit dem Eselsweg von GroBBheubach nach
Schltichtern her.

Kleinheubach war die Nachbarsiedlung der auf den Rui-
nen des Romerkastells Altstadt entstandenen, bis 1247
bestehenden Siedlung Wallhausen. Der Untergang Wall-
hausens bewirkte den wirtschaftlichen und politischen
Aufstieg Kleinheubachs.

Als Konigsgut wurde der Ort von Pfalzgrafen verwaltet.
Als Lehen ging der an die Grafen von Rieneck, die flhrte
1556 die Reformation in Kleinheubach einfihrten.

Im Jahr 1559 erhielten die Grafen von Erbach Kleinheubach
als Lehen und bauten die Georgenburg als ihren Wohnsitz.
Ab 1560 war Kleinheubach Sitz eines Zentgerichts.

Kleinheubach wurde im Jahr 1627, wahrend des Drei-
Bigjahrigen Kriegs, durch einen GroBbrand zerstort, bei
dem das Rathaus und 40 Wohnhdauser niederbrannten.

Die Herrschaftsrechte Gber Kleinheubach wurden 1721
an die Farsten zu Léwenstein-Wertheim Gbertragen. Das
Schloss Lowenstein wurde in den Jahren 1721 bis 1732
im Stil des Barock an Stelle der ehemaligen Georgenburg
errichtet. Das prachtvolle Gebaude, das sich in Privatbe-
sitz befindet und derzeit als Tagungshotel genutzt wird,
pragt noch heute das Ortsbild.

Der zugehorige Schlosspark mit seinem wertvollen
Baumbestand erstreckt sich Uber eine Lange von rund
drei Kilometern entlang des Mains bis nach Miltenberg.
Der Park ist von einer Mauer umgeben und Uber das so-
genannte Lowentor bedingt zuganglich.

Nachdem Kleinheubach 1806 an das GroBherzugtum
Baden und 1810 an das GroBherzugtum Hessen fiel,
wurde es zusammen mit dem Uberwiegenden Teil der
Amter Miltenberg und Amorbach an das Kénigreich Bay-
ern abgetreten.

Die einsetzende Industrialisierung - in den letzten drei
Dekaden des 19. Jahrhunderts nahmen eine Reihe von
Fabriken den Betrieb auf - und der Bau der Maintalbahn
von 1874 bis 1876 fuhrten zu erheblichem Wachstum
und signikanten Veranderungen der Ortsstruktur.

Das Verwaltungsgebiet Kleinheubach wurde 1862 Teil
des neu gebildeten Bezirksamts Miltenberg aus dem
1972 der Landkreis Miltenberg hervor ging.

Seit Ende des Zweiten Weltkrieges ist die Einwohnerzahl
in zwei Phasen sprunghaft gestiegen, was sich deutlich
in der baulichen Struktur des Markts auswirkte. Die Ein-
gliederung von Heimatvertriebenen nach 1945 lies die
Bevolkerung um etwa die Halfte ansteigen. Eine weitere
Phase starken Bevolkerungswachstums fand zwischen
1987 und 1999 durch die Ausweisung von Neubauge-
bieten statt.

Eine weitere einschneidende Entwicklung fand 1974 mit
dem Bau der Mainbrucke, die Kleinheubach mit Grof3-
heubach verbindet statt. Insbesondere die Zubringerstra-
Ben zur Briicke, verstarkt nach neuerlichen Umbau- und
ErweiterungsmaBnahmen dominieren den stdostlichen
Bereich der Gemarkung und bewirken eine kaum Uber-
windbar scheinende Zasur.

Die BundesstraBe 469 fuhrt als Umgehung an der Ge-
meinde vorbei und verbindet Kleinheubach mit dem
FernstraBennetz. Die StraBe wirkt als starke Zasur der
Marktgemeinde nach Westen hin.

Dle naturlich ¢stlich gelegene ,Grenze” Kleinheubachs
bildet die BundeswasserstraBe Main, die heute als Ver-
kehrsweg fir Kleinheubach keine Bedeutung mehr hat.

Markt Kleinheubach | ISEK und vorbereitende Untersuchungen

Siedlungsentwicklung Markt Kleinheubach o.M. Quelle: Eichler, Schauss u. Partner. Rahmenplanung 1994
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2.2 Stadtebauliche Analyse

Bestandsaufnahme und Analyse

2.2.1 Bisherige Entwicklung des Markts Kleinheubach — Der alte Ortskern

Die Struktur und viele Gebdude aus vergangenen Tagen
sind im Ortskern Kleinheubachs weitgehend erhalten
geblieben. Insbesondere die MarktstraBe mit der beid-
seitigen Bebauung mit den Gassen zum Mainvorland
und der mittelalterlichen Ringmauer sind wertvolles
Zeugnis der langen Geschichte der Marktgemeinde.

Die ortstypischen , Elemente” mit Haupt- und Neben-
gebaude(n) Hof und riickwartigen Scheunen und Gar-
ten, deren Anordnung in Form frankischer Hofreiten,
die Bauart und Materialitat sind an vielen Stellen intakt
und gut ablesbar.

Bis 1800 fand die Entwicklung der Markts hauptsach-
lich innerhalb der Ringmauer statt. Lediglich im Std-
westen entstand im Zusammenhang mit dem Bau des
Schlosses die sogenannte ,Vorstadt”, die bis zur heuti-
gen HauptstraBe reichte.

Das pragnante ,Dienerschaftsgebdude”, das mehr als
die Hélfte der stdlichen Flanke der Baugasse einnimmt
wurde um 1817 errichtet. Um das Jahr 1820 entstand
die Bebauung der Bachgasse und der Hauptstrale zwi-
schen Bau- und Bachgasse.

1874 wurde das Schulgebdude in der Nahe der Evangeli-
schen Kirche in der MarktstraBe errichtet. 1876 entstand
westlich der HauptstraBe die Bebauung der PoststraBe, vor
1913 die FriedensstraBe und nach 1918 die JahnstraBe.

Die Industrialisierung mit Bau der Maintalbahn und die
rasante Entwicklung nach dem zweiten Weltkrieg be-
wirkten strukurelle und funktionale Veranderungen.

Produktion, Handel und Versorgung, die Verwaltung
und auch der Schwerpunkt der Wohnnutzungen ver-
lagerten sich aus dem Ortskern heraus in benachbarte
und periphere Bereiche der Marktgemeinde.

Anordnung der ,Bausteine” entlang der DorfstraBe o.M.

Der Funktionsverlust und der Strukturwandel, aber
auch der Wandel von Wohnformen und Mobilitat stel-
len groBe Herausforderungen beim Erhalt und der Ent-
wicklung des Ortskerns dar.

In der aktuell geltenden Satzung Uber die 6rtlichen Bau-
vorschriften fur den Altort Kleinheubach, Stand 2016,
werden folgende Ziele fomuliert:

(1) Entlang der StraBen sind die frénkischen Hofanlagen mit
Haupt- und Nebengebauden sowie Mauern und Hof-
toren, soweit vorhanden, in ihrer Eigenart zu erhalten.

(2) Bauliche Anlagen (Umbauten, Neubauten) sind so zu
gestalten, dass sie sich harmonisch in das Ortsbild und
die StraBen und Platze einfugen.

(3) Bei Umbau- und ModernisierungsmalBnahmen sind
Gebaude in einen harmonischen, sich in das Ortsbild
einfigenden Zustand in GréBe, Form und Gestalt wie-
derherzustellen.

(4) Werden Gebaude durch Neubauten ersetzt, sind die-
se durch harmonische, sich in das Ortsbild einfligende
GroBe, Form und Gestalt der Bebauung zu integrieren.

(5) Die Gebaudeflucht entlang der StraBBen ist zu erhalten.
Der innerortliche Griinbereich ist zu schitzen und zu
pflegen.

(6) Der schmale, unbebaute Streifen zwischen Gebduden
(Trauf- bzw. Ortganggasse) ist zu erhalten und stra-
Benseitig, z.B. durch ein Tor, zu schlieBen.

(7) Unbebaute, von StraBenraum einsehbare freie Flachen
sind gartnerisch anzulegen und zu pflegen.

Der Ortskern von Kleinheubach birgt groBes Potenzial.
Durch den Erhalt und - wo erforderlich - eine sorgsame
Sanierung der historischen Bausubstanz sowie eine nach-
haltige stadtebauliche und soziale Entwicklung kann der
Altort zu einem lebendigen Zentrum werden, das die
Geschichte und die Einzigartigkeit des Ortes bewahrt.

Quelle: Eichler, Schauss u. Partner. Rahmenplanung 1994

Markt Kleinheubach | ISEK und vorbereitende Untersuchungen

Die ,Bausteine” des Ortskerns. Isometrie.

Frankische Hofreiten
in L- oder U-férmiger Anordnung

Quelle: Eichler, Schauss u. Partner. Rahmenplanung 1994

Markt Kleinheubach — Uraufnahme 1844 o. M.  Kartengrundlage: Landesamt fur Vermessung und Geoinformation Bayern.
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2.2 Stadtebauliche Analyse

2.2.2 Stadtebauliche Struktur

Die stadtebauliche Struktur innerhalb des Unter-
suchungsgebiets ist gepragt von der groBen Un-
terschiedlichkeit der Grundstlckszuschnitte und
Baukorper aus verschiedenen Phasen der Sied-
lungsentwicklung.

Die maBgeblichen Veranderungen fanden seit Ende des
19. Jh. mit der einsetzenden Industrialisierung statt. Na-
hezu alle neueren baulichen Erganzungen des 20. Jahr-
hunderts lassen jeglichen Bezug zur stadtebaulichen
Struktur des Ortes vermissen und wirken weitgehend
als Fremdkaorper.

Im strukturell weitgehend erhalten gebliebenen Orts-
kern pragend sind die frankischen Hofreiten in L- oder
U-férmiger Anordnung mit urspringlich giebelstandi-
gen, ab dem 18. Jh. vermehrt traufstandigen Haupt-
gebauden entlang der MarktstraB3e.

Die Grundsticksteilung hat im Ortskern an vielen
Stellen den urspringlichen Nutzungszusammenhang
zwischen Hauptgebadude, Nebengebduden und Frei-
flachen innerhalb des urspringlichen Gehofts aufge-
hoben und teilweise schwierige Zugangssituationen
zu rickwartig gelegenen Teilen des Hofs entstehen
lassen. Der Erhaltungszustand der Gebdude ist dabei
sehr unterschiedlich.

Neben der typologischen Ahnlichkeit, besteht im Orts-
kern eine groBe Vielfalt im Detail. In Alter, GréBe, Zu-
stand und Bauweise unterscheiden sich die Gebaude er-
heblich. Der ,Zusammenklang” der Baustruktur beginnt
sich seit Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung und
der Aufgabe tradierter Bauweisen, die durch die Ver-
wendung heimischer Materialien und regionaler Bau-
traditionen bestimmt waren, zunehmend aufzulésen.

Gebaude
Ensemble Altort und Schloss

Flurstiicksgrenzen

4LHL

Umgriff VU
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2.2 Stadtebauliche Analyse

2.2.3 Siedlungsentwicklung

Die Siedlungsentwicklung vom ausgehenden Mittelal-
ter bis etwa in das Jahr 1930 ist in nebenstehendem
Plan und unten stehender Legende dargestellt. Inhalt-

lich ist die Darstellung von Grafiken aus der Rahmen-
planung von Eichler, Schauss und Partner aus dem Jahr

1994 abgeleitet.

Gebéaude

Flurstiicksgrenzen

[ ]
Umgriff VU pemm
[ ]
[ ]

entwicklungspragende Gebdude

Altort um 1570

@ Ringmauer

@ unteres Tor

@ oberes Tor

@ Rathaus

@ Hauskapelle

@ gréfliches Wohnhaus
Zuwachs/Erweiterung bis 1626 -
@ Freihdfe der "Burgplatzler”

Standort der Georgenburg
Zuwachs/Erweiterung bis 1800 -
@ Léwensteinsches Schloss (1723)
Neubau Rathaus (1727)

@ Synagoge

(13) Dienerschaftsgebaude (1817)
Bachgasse (1820)

(15) HauptstraRe (1820)
Zuwachs/Erweiterung um 1930 |:|

Schulgebaude (1874)

@ Poststrae (um 1876)
FriedensstralRe (vor 1913)
JahnstraBe (nach 1918)

Zuwachs/Erweiterung um 1989
Neues Rathaus
@ Bahnhof
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Lageplan Siedlungsentwicklung
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2.2 Stadtebauliche Analyse

2.2.4 Denkmalpflegerische Belange

Im Bereich des historischen Ortskerns und in dessen di-
rektem Umfeld befinden sich eine Vielzahl von Baudenk-
malen und schitzenswerter Bauten. Der Altort und das
Schlossareal sind als Ensemble geschiitzt. Die alte Sied-
lung entlang der MarktstraBe und nérdlich der Baugasse
sind zudem vollstandig als Bodendenkmal ausgewiesen.

Nahezu alle Gebaude innerhalb des Ensembles, mit Aus-
nahme weniger neuerer Bauten, die nicht als Denkmal ge-
listet sind, sind aufgrund ihrer besonderen, ortstypischen
und ortsbildpradgenden Bauart schiitzenswert und zu er-
halten. Seitens der Gemeinde besteht hier die Mdglichkeit,
schitzenswerten, nicht denkmalgeschitzte Gebaude vor
Durchfhrung energetischer MaBnahmen als ,sonstige
besonders erhaltenswerte Bausubstanz” auszuweisen.

Die stadtebauliche Struktur und die bauliche Auspra-
gung mit ortstypischen Materialien und die daraus re-
sultierende einzigartige Atmosphare im Altort birgt gro-
Bes Potential fur die Stadtentwicklung.

Mit der ,Vertieften stadtebaulich-denkmalpflegerischen
Untersuchung, Denkmalpflegerische Interessen 2013"
liegt eine hervorragende Quelle fiir samtliche denkmal-
pflegerische Belange vor. Aktualisierungen werden im
Rahmen der VU durch das Buro H. Neu vorgenommen.

In der weiteren Gemeindeentwicklung und im Zuge der
vertiefenden Planungen sind die denkmalpflegerischen
Belange zu bertcksichtigen. Das Bayerische Landesamt
fir Denkmalpflege ist bei allen Planungs-, Anzeige-, Zu-
stimmungs sowie Erlaubnisverfahren nach Art. 6 DSchG
und bei allen baurechtlichen Genehmigungsverfahren,
von denen Baudenkmaler unmittelbar oder in ihrem Na-
hebereich betroffen sind, zu beteiligen. Der ungestor-
te Erhalt von Bodendenkmalern ist sicherzustellen. Die
Schutzbestimmungen der Art. 1, 4, 7.1 und 8 des Denk-
malschutzgesetzes (DSchG) sind zu beachten.

Bestandsaufnahme und Analyse
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Lageplan Ensemble, Denkmale, erhaltenswerte Bausubstanz M 1:4.000 Quelle: Vertiefte stadtebaulich-denkmalpflegerische Untersuchung, Denkmalpflegerische Interessen 2013,
Christiane Reichert, Biro f. Kunst- u. Denkmalpflege; Fortschreibung: Biro H. Neu 2024
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Bestandsaufnahme und Analyse

1.6 Uberschwemmungsgebiete und Gewisserentwicklung

2.2 Stadtebauliche Analyse

Uberschwemmungsgebiet HQ100 und Umgriff der VU. Quelle: LfU Bayern. Datenabruf 27.09.2024 M 1:10.000

2.2.5 Uberschwemmungsgebiete und Gewisserentwicklung

Kleinheubach, direkt am Main gelegen, ist wie viele
andere Stadte in Flussndhe von den Auswirkungen von
Hochwasser betroffen. Der Schutz vor Hochwasser
und eine nachhaltige Gewasserentwicklung sind daher
wichtige Themen fur die Gemeinde.

Die Gewasser Rudenauer Bach und Main sind in vieler-
lei Hinsicht pragende Elemente der bisherigen und
kinftigen Entwicklung des Markts Kleinheubach. Lan-
ge Zeit spielte der Main als Verkehrsweg fiir Kleinheu-
bach eine zentrale Rolle. Kleinheubach profitierte vom
Schiffsverkehr fur den Transport von Gutern. Heute
spielt der Main als Verkehrsweg fur die Marktgemein-
de keine Rolle mehr.

Aufgrund seiner Lage am Main ist Kleinheubach regel-
maBig von Hochwassergefahr bedroht. Insbesondere
bei starken Regenfallen oder Schneeschmelze kann
der Pegel des Mains rapide ansteigen und zu Uber-
schwemmungen fuhren.

Grof3e Teile des Umgriffs der vorbereitenden Untersu-
chungen, nahezu der gesamte Altort, liegen im Uber-
schwemmungsgebiet des hundertjahrlichen Hochwas-
sers (s. Karte).

Als Grundsatz ist insbesondere folgende Grundsatz
des LEP (Landesentwicklungsplan) sowie des RP1 (Re-
gionalplan 1) zu nennen:

Unabhéangig einer Sanierungssatzung oder eines B-
Planes sind die Verbote nach § 78 ff WHG bzw. das
Erfordernis einer wasserrechtlichen Ausnahmegeneh-
migung zu beachten.

Fiir die Ortsentwicklung relevant sind im Hinblick
auf das Gewasser folgende Aspekte:

e Hochwassergefahr, Uberschwemmungsgebiete

e HochwasserschutzmaBnahmen

e Starkniederschlage, Oberflachenabfluss, Sturzfluten
* Wasser- und klimasensible Siedlungsentwicklung

e Gewasserentwicklung und Gewasserunterhaltung

e \Wasserversorgung, Abwasserentsorgung
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2.2 Stadtebauliche Analyse

2.2.6 Eigentumsstrukturen

Der Markt Kleinheubach verfiigt im Bereich des Sied-
lungskerns Uber vergleichsweise wenig Grundeigen-
tum. Dies schrankt die Moglichkeiten, Ortsentwicklung
auf eigenen, kommunalen Flachen zu betreiben, ein.

Das Grundeigentum der Marktgemeinde erstreckt sich
vor allem auf ErschlieBungsanlagen (StraBen, Wege,
Platze etc.). Ausnahmen bilden die Flache nordwestlich
des Bahnhofs sowie der so genannte Opernplatz (Ein-
mundungsbereich der Bachgasse in die HauptstraB3e).

Uber einige wenige Bauparzellen fiir den individuellen
Wohnungsbau verfligt die Marktgemeinde noch im Be-
reich des Pfarrer-Frémel-Rings.

Wie wichtig kommunaler Grundbesitz in der Ortsent-
wicklung ist, zeigen die Planungen der Marktgemeinde,
auf der Flache nordwestlich des Bahnhofs kommunalen
Wohnungsbau zu betreiben. Fiir den Opernplatz liegen
erste Planungen vor, einen attraktiven Ortseingang mit
Aufenthaltsqualitat zu schaffen.

Kunftig sollte die Marktgemeinde weiterhin punktuell
die Moglichkeit nutzen, fur die Ortsentwicklung wich-
tige Grundstlcke zu erwerben und zu entwickeln. Das
Vorkaufsrecht nach § 24 (1) Satz 1 Nr. 3 BauGB (Vor-
kaufsrecht in einem formlich festgelegten Sanierungs-
gebiet) stellt dabei ein zusatzliches Instrument dar.

Der groBte Teil der Flachen im Siedlungskern entfallt auf
das kleinteilige Privateigentum sowie das Eigentum im
Besitz der groBeren Gewerbebetriebe.

Maogliche stadtebauliche Neuordnungen im Bereich
zwischen Siemensring und BahnhofstraBe werden nur
im Einvernehmen mit der Deutschen Bahn mdglich, die
hier entlang der Bahntrasse Grundbesitz halt.

Weitere 6ffentliche Grundeigentimer (Bund, Freistaat,
Landkreis) spielen nur im Kontext der Uberdrtlichen
StraBen sowie am Mainufer eine Rolle.

Gemeinde Markt Kleinheubach E

Bundesrepublik Deutschland -

Bestandsaufnahme und Analyse

Lageplan Bestand Eigentumsverhéltnisse
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2.2 Stadtebauliche Analyse

2.2.7 Tatsachliche Flachennutzung

Die Gesamtflache der Marktgemeinde Kleinheubach
betragt 949,13 Hektar. Mit fast 500 ha nehmen Wald-
flachen einen groBBen Teil des Gemeindegebietes ein.
Rund 170 ha werden landwirtschaftlich genutzt.

Der gréBte Anteil Uberbauter Flache entfallt mit 64,15
ha auf Wohnbauflachen. Gewerblich genutzte Flachen
erstrecken sich Uber weitere rund 60 ha.

Im Ortsvergleich wird deutlich, dass die Flachenantei-
le und Pro-Kopf-Ausstattung mit gewerblichen Bau-
flachen in Kleinheubach tberdurchschnittlich sind. Die
Verhaltniszahl der Gewerbeflachen zu den Wohnbau-
flachen ist in Kleinheubach vergleichsweise hoch. Dies
stellt eine Kleinheubacher Besonderheit dar und spie-
gelt die groBe Bedeutung der Gewerbeflachen in der
siedlungsstrukturellen Entwicklung wider.

Uberdurchschnittlich ist auch die Ausstattung mit qua-
lifizierten Grun- und Erholungsflachen. Diese konzen-
trieren sich in Kleinheubach am Mainufer sowie im
Schlosspark. Der Schlosspark ist fir die Offentlichkeit

Bestandsaufnahme und Analyse

jedoch nicht zuganglich, so dass diese Grin- und Er-
holungsflachen der Allgemeinheit weitgehend nicht
zur Verflgung stehen. Wesentliche Siedlungsbereiche
prasentieren sich ohne nennenswerte Grin- und Erho-
lungsflachenanteile.

Aus dieser Verteilung der Grin- und Erholungsflachen
leitet sich eine besondere stadtebauliche Qualitat des
Ensembles Altort ab: Griin- und Erholungsflachen sind
im unmittelbaren Umfeld und sogar im Blockinnenbe-
reich vorhanden und tragen zur Wohnumfeldqualitat
bei.

Die gewerblichen Nutzflachen umschlieBen die Wohn-
bauflachen vor allem im studwestlichen Siedlungsbe-
reich. Im Untersuchungsgebiet Altort stellen die ge-
werblichen Bauflachen stellenweise deutliche Zasuren
im Siedlungsgefige dar. Die unmittelbare Nachbar-
schaft von gewerblichen Bauflachen und Wohnbaufla-
chen bringt Nutzungskonflikte mit sich.

Abbildung: Tatsachliche Flachennutzung gemaB ALKIS

© Quelle: LfStaD 2023, Datenstand Mitte 2022 - Darstellung Salm & Stegen 2024

Tabelle: Kennwerte der Flachennutzung im Ortsvergleich
© Quelle: LfStaD 2023, Berechnungen Salm & Stegen 2024
in gm pro Einwohner
Kleinheubach GroBBheubach Miltenberg Amorbach
Einwohner 3.698 5.122 9.566 3.933
Wohnbaufldche 173 191 184 203
Industrie und Gewerbe 139 44 39 55
Handel und Dienstleistung 21 43 39 28
Flache gemischter Nutzung 23 40 61 90
Griin- und Erholungsflachen 83 44 41 93
Landwirtschaft 458 1.357 1.523 2.721
StraBenverkehr 110 85 103 149
sonstige Flachen 2.017 3.244 5.833 12.323
Gesamtflache 2.567 3.689 6.299 12.942
Verhaltnis GE zu W 0,92 0,45 0,42 0,41
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2.2 Stadtebauliche Analyse

2.2.8 Bestehende Bebauungsstruktur

Die Analyse der bestehenden Bebauung zeigt, dass
die Struktur des historisches Ortskerns (MarktstraBBe
und Baugasse) und die ersten Erweiterungen Bach-
gasse und HauptstraBe bis heute klar ablesbar sind.

Die kleinteilige, organisch gewachsene Bebauung der
MarktstraBe mit den zentral gelegenen 6ffentlichen
Bauten Evangelsiche Kirche, hist. Rathaus und Alte
Schule befand sich innerhalb der in Teilen noch er-
haltenen, ovalen Ringmauer. Die Erweiterungen der
Siedlung entstanden in ortstypischer Haus-Hof-Be-
bauung entlang linear verlaufender, enger StraBen.

Begrenzt im Osten vom Main, im Siden vom Schloss-
areal, spater im Westen von der Maintalbahn efolgte
das Wachstum der Siedlung auf engem Raum.

Pragend sind die aus diesem Umstand entstandenen
groBformatigen Gewerbebauten innerhalb und di-
rekt angrenzend an den hist. Ortskern (Fa. Kerry und
Fa. Scheurich).

Auch das ,neue Ortszentrum” mit Rathaus, Schule so-
wie katholischer Kirche und Kindergarten besteht aus
groBflachigen Bauten und weitlaufigen Freiflachen.

Auch nordwestlich des Ortszentrums befinden sich
groBflachige Gewerbebauten, die unmittelbar an die
kleinteilige Wohnbebauung grenzen.

Die in direkter Nachbarschaft befindlichen Bauten
unterschiedlicher GréBe und Nutzung stellt eine der
groBen Herausforderungen der kinftigen Stadtent-
wicklung dar.

Umgriff VU
Flurstiicksgrenzen

Gebaude, freistehend

Hauptgebaude / historische
Haus-Hof Bebauung

Nebengebaude
und Scheunen

Geschlossene StralRenflucht

GroRformatige Bauten

| (5 [N

Markante historische Bauten
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Lageplan Bestehende Bebauungsstruktur
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2.2 Stadtebauliche Analyse

Bestandsaufnahme und Analyse

2.2.9 Nutzungsstrukturen im Untersuchungsgebiet der VU

Der gebaudescharfe Blick in das Untersuchungsgebiet
unterstreicht die Aussagen zur Flachennutzung:

Pragnant ist das Nebeneinander einer kleinteiligen
Wohnnutzung und groBmaBstablicher gewerblicher
Nutzungen im unmittelbaren Wohnumfeld.

Die Erhebung der Gebaudenutzungen verdeutlicht zu-
dem die hohe Bedeutung der Wohnnutzung im Altort
und vor allem im Bereich des Ensembles.

Ansatze der Herausbildung eines kleinen Ortszentrums
sind im ,Winkel” zwischen der HauptstraBe und der
FriedenstraBBe zu erkennen. Neben kulturellen und sozi-
alen Nutzungen sowie 6ffentlichen Einrichtungen (Rat-
haus, Schule, Kirche ) befinden sich am westlichen Ende
der FriedenstraBe Einzelhandelsangebote der Nahver-
sorgung.

Im Bereich des Altortes und vor allem des Ensembles
Bachgasse, MarktstraBe, Baugasse und HauptstraBe
finden sich immer wieder Gebdudeleerstande.

Weitere Gebaude stehen dem &duBeren Anschein nach
leer, wurden aber nach einer Kontrolle Uber die Ein-
wohnermeldeamtsdaten als bewohnte Gebaude identi-
fiziert.

Dieser nicht bestatigte Gebaudeleerstand ist ein An-
zeichen fur den bestehenden Sanierungsstau und den
hohen Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarf
im Bereich der privaten Wohngebaude. In vielen Fal-
len durften die aktuellen Wohnverhéltnisse nicht mehr
den Anforderungen an zeitgemaBe und auch gesunde
Wohnverhaltnisse entsprechen.

In der Kombination des festgestellten Sanierungsbe-
darfs, der Zahl der Geb&udeleerstande, der Zahl der
nicht bestatigten Leerstandsverdachtsfélle und der Ein-
wohnerstrukturen (siehe folgende Kapitel) besteht die
Gefahr einer fortschreitenden Negativentwicklung im
Bereich des Ensembles.

Auffallig ist auch die hohe Zahl und Dichte der Neben-
gebadude vor allem in den rlckwartigen Bereichen der
Grundstucke.

Aus der Analyse der Gebdudenutzungen leiten sich ers-
te Zielvorstellungen ab:

e Im Bereich FriedenstraBe und HauptstraBe sollten
durch MaBnahmen der stadtebaulichen Neuord-
nung und durch GestaltungsmaBnahmen die be-
stehenden Ansatze zur Herausbildung eines Orts-
zentrums gestarkt werden.

e Zum Erhalt der Wohnnutzung im Altort sowie zur
Stabilisierung der Sozialstrukturen sollte die private
Modernisierung und Instandsetzung der Wohnge-
baude hochte Prioritat in der stddtebaulichen Sanie-
rung geniefen.

e Die Wohnumfeldqualitaten sollten verbessert wer-
den. Dazu zahlen zum einen MalBnahmen zur stad-
tebaulichen Einbindung der groBmafstablichen
gewerblichen Nutzungen in die kleinteilige Wohn-
nutzung, auch zur Minderung von Nutzungskon-
flikten. Zum anderen sollte der Grunflachenanteil
erhoht werden. Auf privaten Flachen ist zu prifen,
welche Nebengebaude erhaltenswert sind und wel-
che Nebengebaude ggf. zu Gunsten von Freirdumen
und Grunflachen rtickgebaut werden kénnten.

Markt Kleinheubach | ISEK und vorbereitende Untersuchungen

Abbildung: Gebaudenutzungen im Untersuchungsgebiet der VU o.M.
© Quelle: Erhebungen Salm & Stegen 2023, Grafische Darstellung Biro H. Neu 2023
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2.2 Stadtebauliche Analyse

2.2.10 Gebaudezustand

Im Zuge mehrerer Ortsbegehungen - zuletzt im Sep-
tember 2024 - wurde der bauliche Zustand der Ge-
baude innerhalb des Untersuchungsgebietes erfasst
und kategorisiert.

Die Erfassung erfolgte vom 6ffentlichen StraBenraum
aus. Es fanden keine Begehungen der Gebdude und
Grundsttcke statt.

Die Gebdude weisen unterschiedliche Erhaltungszu-
stande und Grade an Modernisierung auf.

Nebenstehender Bestandsplan zeigt die Gebdude
klassifiziert nach Bauten mit Gestaltungs- und Subs-
tanzmangeln sowie mit Renovierungs- und Sanie-
rungsbedarf.

Insbesondere in der Bachgasse, dem slddstlichen
Abschnitt der HauptstraBe sowie der MarktstraB3e
befinden sich einige, meist leer stehende Gebaude,
die starke Substanzméngel mit entsprechendem Sa-
nierungsbedarf aufweisen.

Bei allen Gebauden, die starke Substanzmangel auf-
weisen, handelt es sich um Altbauten, die im Sinne
der Wahrung des Ortsbilds erhalten werden sollten.

Flurstiicksgrenzen

Umgriff VU

keine sichtbaren Mangel
leichte Gestaltungsméngel,
Renovierungsbedarf

Substanzméngel,
teilweise Sanierungsbedarf

starke Substanzmangel
mit Sanierungsbeda

[N
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Lageplan Gebaudezustand
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2.2 Stadtebauliche Analyse

2.2.11 Bestand Frei- und Griinflachen

Kleinheubach verfugt insbesondere im Bereich des Altorts,
entlang des Ridenauer Bachs und im Verlauf des Mains
Uber hochst qualitatvolle Grinraume.

Herausragende Bedeutung hat der Schlosspark mit seinem
einzigartigen Baumbestand. Der Park war im 18. Jahrhun-
dert im franzosischen Stil angelegt und spater im englischen
Stil umgestaltet worden. Die unterschiedlichen Einflisse
spiegeln sich im Baumbestand wider. Urspringlich waren
vor allem heimische Baumarten wie Eichen, Buchen und
Ahorn vertreten. Im Laufe der Zeit wurden zahlreiche exoti-
sche Baume gepflanzt, die dem Park eine besondere Vielfalt
verleihen.

Als Erbe der friihen Siedlungsphase sind die einst als Haus-
garten genutzten Freiflachen im Zentrum (Hecke) sowie am
Rand des Altorts (beidseits des Riidenauer Bachs / Fischgdss-
chen) erhalten geblieben.

Weitere Grinflachen mit wertvollem Baumbestand sind der
Friedhof und die Baumallee entlang der Bahntrasse.

Die Grlinzige sind als zu schitzende Natur- u. Retentions-
raume, als gartnerisch bewirtschaftete Flachen, als Orte des
fuBlaufigen Verkehrs und des Radverkehrs sowie als Nah-
erholungsraum von zentraler Bedeutung.

Umgriff VU

Fluss Main

Rudenauer Bach

Historische Altstadt

Bahntrasse

Offentliche Wege u. StralRen
Baumbestand

Parkplatze

Grinflachen

Historische Griin- und Freifldchen

Erhaltenswerte Garten
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2.2 Stadtebauliche Analyse

2.2.12 Verkehr, ErschlieBung, Stellplatze

Kleinheubach ist gut an das Uberregionale StraBen- und
Bahnnetz angebunden. Die BundesstraBe 469 tangiert
den Ort und verbindet ihn mit Miltenberg und Aschaf-
fenburg, die sidostlich von Kleinheubach gelegene
Mainbricke verbindet Odenwald und Spessart.

Stadtraumlich stellen diese hochfrequentierten, Uber-
ortlichen StraBen starke Zasuren zur Umgebung und
zur Landschaft dar. Nach Nordosten 6ffnet sich der
Naturraum umso beschaulicher zur Flusslandschaft des
Mains hin, der eine naturliche, ,schon immer da gewe-
sene” Zasur im Hinblick auf Durchwegung bildet. Inner-
halb Kleinheubachs wirkt insbesondere die Bahntrasse
als trennendes Element.

Die HauptstraBe, zwischen Bahntrasse und Main ver-
laufend, verbindet die nordwestliche mit der stdostli-
chen Ortszufahrt und erschlieBt Uber StichstraBen die
angrenzenden Bereiche. Auch das historische Geviert
des Altorts, die Bachgasse, Baugasse und MarktstraBe
werden Uber die HauptstraBBe erschlossen.

Fur den Markt Kleinheubach liegt ein aktuelles Mobi-
litatskonzept vor. Vom Planungsbiro Stete sind hier-
fur umfangreiche Studien zu unterschiedlichen Ver-
kehrsfiihrungen, insbesondere die Ausweisung von
EinbahnstraBBen, und verschiedener verkehrsrechtli-
cher Regelungen, sowohl Trenn- als auch Mischprin-
zip, im Bereich des Altorts angestellt worden.

Aktuelle Themenfelder sind:
e Ausbau innerdrtlicher Wegeverbindungen

e VVerkehrsberuhigung: der Verkehr soll beruhigt, FuB-
gangern, Radfahrern mehr Raum gegeben werden.

o Offentlicher Nahverkehr: die Attraktivitdt des of-
fentlichen Nahverkehrs soll gesteigert werden, um
den Individualverkehr zu reduzieren.

e Radverkehrsférderung: der Ausbau des Radwege-
netzes wird angestrebt.

e Parkraum: die Parkplatzsituation insbesondere im Be-
reich des Altorts stellt eine Herausforderung dar. Der
Nachweis von Stellplatzen ist auch beim gewlnschten
Ausbau von Wohnnutzungen ein Hindernis. Hier sind
Losungen wie Sammelparkflachen denkbar.
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Lageplan Rdumliche Konturen, Zasuren und Uberginge — ,,Gute Nachbarschaft” M 1:10.000 Darstellung: H. Neu 2024. Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung 2024
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Bestandsaufnahme und Analyse

2.3 Demographie und Daseinsvorsorge

2.3.1 Einwohnerentwicklung und -strukturen

Einwohnerstand

Das Einwohnermeldeamt der Marktgemeinde wies zum
31.12.2022 einen Einwohnerstand von 3.702 Einwoh-
nern aus. Der amtliche Endstand des LfStaD lag zum
selben Zeitpunkt mit 3.698 Einwohnern nur geringfi-
gig darunter.

Einwohnerentwicklung

Die Einwohnerentwicklung verlief im Zeitraum 1988
bis 2018 nahezu kontinuierlich positiv. Mit 3.769 Ein-
wohnern wurde im Jahr 2018 der bisherige Einwohner-
hochststand erreicht.

Die Einwohnerentwicklung stagniert seit dem Jahr 2018
bzw. ist leicht ricklaufig. Die aktuelle Vorausberech-
nung des LfStaD geht fir das Jahr 2033 von einem Ein-
wohnerstand von 3.682 Einwohnern aus.

Natiirliche Bevolkerungsentwicklung

Die naturliche Bevolkerungsentwicklung als Saldo aus
Geburten und Sterbeféllen ist im Markt Kleinheubach
im Schnitt immer noch positiv —wenn auch ein Trend zu
einer zunehmend negativeren Entwicklung erkennbar
ist. Der Saldo der letzten 10 Jahre (2013 bis 2022) lag im
Schnitt bei +3,1 Personen. In Zukunft ist ein steigender
Uberhang der Sterbefélle gegentiber den Geburten zu
erwarten.

Wanderungsbewegungen

Der Wanderungssaldo liegt im Schnitt der Jahre 2013
bis 2022 bei +0,9 Personen. Das heif3t, der Wande-
rungssaldo ist im langjahrigen Mittel weitgehend aus-
geglichen. In den Jahren 2019 bis 2022 war der Wan-
derungssaldo jedoch ausschlieBlich negativ (im Mittel
-15,25 Personen).

Altersstruktur

Das Durchschnittsalter liegt in der Marktgemeinde
Kleinheubach mit 43,4 Jahren (EMA 2022) deutlich un-
ter dem Altersdurchschnitt des Landkreises Miltenberg
sowie des Regierungsbezirks Unterfranken. In diesen
beiden Gebietseinheiten liegt das Durchschnittsalter
rund ein Jahr héher.

Das Durchschnittsalter wird der Vorausberech-
nung des LfStaD folgend im Markt Kleinheubach
bis zum Jahr 2033 auf 45,5 Jahre steigen. Der
Altenquotient (Anzahl 65-Jahrige oder Altere
je 100 Personen im Alter von 20 bis 64 Jahren)
wird von 30,5 im Jahr 2019 auf 42,4 im Jahr
2033 steigen.

Allerdings wird auch der Jugendquotient (Anzahl
unter 20-Jahrige oder Altere je 100 Personen im
Alter von 20 bis 64 Jahren) im selben Zeitraum
von 30,1 auf 31,4 leicht zulegen. Ursachlich fur
diese Entwicklung ist vor allem der Rickgang der
Einwohnerzahlen in der Altersgruppe der 20 bis
unter 65-Jahrigen.

Im Zeitraum 2019 bis 2033 wird die Fallzahl in der
Altersgruppe der unter 18-Jahrigen leicht abneh-
men. Starke Einwohnerrlickgange wird der , Mittel-
bau” — die Altersgruppe der 20 bis unter 65-Jah-
rigen — verzeichnen. Starke Einwohnerzuwachse
wird es in der Altersgruppe der 65- bis 75-Jahrigen
geben.

Daraus leiten sich Konsequenzen fir die Bereitstel-
lung von Infrastrukturen ab:

e relativ konstanter Bedarf in der Kindertages-
betreuung und der Betreuung von Kindern im
Grundschulalter

e Rickgang bei den Menschen im Ausbildungs-
alter (Mangel an Auszubildenden? Gegenstrate-
gie des Anbietens geeigneter Wohnformen fir
junge Menschen?)

¢ steigender Fachkraftemangel und nachlassende
Nachfrage nach klassischer Wohneigentumsbil-
dung

e stark steigender Bedarf an altersbezogener Inf-
rastruktur (Bildung und Betreuung, Freizeit) so-
wie an altersgerechten Wohnformen
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Abbildung: Natiirliche Bevélkerungsentwicklung Markt Kleinheubach 1988 bis 2022
© Quelle: LfStaD 2023, Darstellung Salm & Stegen 2024
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Bestandsaufnahme und Analyse

2.3 Demographie und Daseinsvorsorge

2.3.1 Einwohnerentwicklung und -strukturen — Fortsetzung

Abbildung: Verédnderung der Einwohnerzahlen nach Alter 2019 bis 2033
© Quelle: LfStaD 2021, Darstellung Salm & Stegen 2024
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Teilrdaumliche Betrachtung der Einwohnerstrukturen

Anhand der Einwohnermeldeamtsdaten zum Stichtag
31. Dezember 2022 konnte eine kleinrdumige Analyse
der Einwohnerstrukturen erfolgen.

Im Untersuchungsgebiet nach §141 BauGB wohnten
zum Ende des Jahres 2022 1.121 Einwohner.

Die Einwohnerstruktur im Untersuchungsgebiet ist da-
bei etwas jlnger, als in der Marktgemeinde insgesamt:
das Durchschnittsalter liegt rund ein Jahr niedriger und
der Anteil der unter 10-Jahrigen ist etwas héher als in
der Gesamtgemeinde.

Im Markt Kleinheubach wurden zum 31.12.2022 69
Gebéaude von einer alleinstehende Person bewohnt, die
gleichzeitig 65 Jahre oder dlter war. Man spricht hier
von so genannten Remanenzeffekten (siehe Kapitel
2.3.3). Im Untersuchungsgebiet konnten 25 Remanenz-
effekte identifiziert werden.

Hinsichtlich der Zusammensetzung der Bevolkerung ist
im Untersuchungsgebiet ein héherer Anteil der nicht-
deutschen Bevélkerung festzustellen — auch bei Nicht-
berucksichtigung der Aufnahmeeinrichtung fur Flticht-
linge in der BahnhofstraBe.

Die Entwicklung der ethnischen Zusammensetzung der
Bevolkerung im Untersuchungsgebiet sollte auf begin-
nende Segregationstendenzen hin weiter beobachtet
werden. Durch die stadtebauliche Sanierung und vor
allem durch die Modernisierung von Wohnraum soll-
te einer Entwicklung vorgebeugt werden, bei der nicht
mehr zeitgemaBer Wohnraum verstarkt durch wirt-
schaftlich benachteiligte Bewohnergruppen nachge-
fragt wird (vgl. § 171e BauGB).

Tabelle: Einwohnerstrukturen in der teilraumlichen Betrachtung
© Quelle: EMA Markt Kleinheubach Stand 31.12.2022, Berechnungen Salm & Stegen 2024

Teilraum, Stand 31.12.2022

Markt Kleinheubach gesamt Untersuchungsgebiet Altort
Einwohnerzahl 1.121
Durchschnittsalter 42,4
Remanenzeffekte (1-Haus-1-Bewohner-65plus) 25
Anteil der unter Zehnjahrigen 9,4 %
Anteil Deutsche in Prozent 67,3 % 59,0 %
Anteil Menschen mit Migrationshintergrund’ 14,0 % 10,0 %
Anteil Auslander (ohne Aufnahmeeinrichtung) 18,6 % 31,0 % (27,5%)

" Hier definiert als Menschen mit mind. einer weiteren Staatsangehdrigkeit neben der deutschen Staatsangehdérigkeit. Der Mi-
krozensus definiert einen Migrationshintergrund wie folgt: Eine Person hat einen Migrationshintergrund, wenn sie selbst oder

mindestens ein Elternteil die deutsche Staatsangehdrigkeit nicht durch Geburt besitzt. Diese Merkmale lassen sich anhand der

Einwohnermeldeamtsdaten jedoch nicht erfassen, so dass der wahre Wert fir den Migrationshintergrund deutlich dber dem

hier definierten Wert liegen drfte.
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Bestandsaufnahme und Analyse

2.3 Demographie und Daseinsvorsorge

2.3.2 Haushaltsstrukturen

Die amtliche Statistik halt kaum kleinrdumige Daten zu
Zahl und Struktur der Privathaushalte vor. Die letzte em-
pirische Datenquelle ist der Zensus 2011. Die Daten des
Zensus 2022 lagen zur Berichtsfassung noch nicht vor.

Im Zensus 2011 ist fur Kleinheubach eine durchschnitt-
liche HaushaltsgroBe von 2,44 Einwohnern je Haushalt
hinterlegt. Zum gleichen Zeitraum betrug die Zahl der
Einwohner je Wohneinheit 2,13 Einwohner.

Die kiUnftige Veranderung der HaushaltsgroBen lasst
sich mit Hilfe des Haushaltsmitgliederquotenverfahrens
berechnen. Diese Quoten bezeichnen den Anteil einer
Bevolkerungsgruppe eines bestimmten Alters, der Mit-
glied eines bestimmten Haushaltstyps ist.

Die anhand des Zensus 2011 fur Kleinheubach empi-
risch ermittelten Quoten fur bestimmte Altersgruppen
lassen sich mit den vorausberechneten Bevolkerungs-
zahlen (Einzeldaten nach Geburtsjahrgangen des

LfStaD) verknUpfen und ergeben so die Mdoglichkeit,
die Zahl der Kleinheubacher Haushalte auf diese Weise
fortzuschreiben.

Entsprechende Verhaltensanderungen der Bevolke-
rung, die in der Vergangenheit einen Trend hin zu klei-
neren Haushalten mit bewirkt haben (bspw. sinkende
Kinderzahlen pro Haushalt, langeres selbstbestimmtes
Wohnen im Alter etc.), sind rechnerisch hingegen nicht
valide abschatzbar. Die in den vorliegenden Berechnun-
gen aufgezeigte Veranderung der Haushaltsstrukturen
ist damit ausschlieBlich demografisch und nicht durch
soziales Verhalten bedingt (vgl. Institut fur Stadt- und
Regionalentwicklung 2018).

Die einzelnen Berechnungsschritte kénnen aufgrund
ihrer Komplexitat im ISEK nicht detailliert dargestellt
werden.

Abbildung: Haushaltsstrukturen im rdumlichen Vergleich
© Quelle: Zensus 2011, Berechnungen und Darstellung Salm & Stegen 2024
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Die HaushaltsgroBen wurden Uber die Haushaltsmit-
gliederquoten gemaB Zensus 2011 zundchst auf die
Einwohnerstruktur zum 31.12.2022 (EMA Markt Klein-
heubach) tbertragen.

Im Jahr 2022 lag die durchschnittliche HaushaltsgroBe
bei 2,40 Personen je Haushalt und im Jahr 2033 wird
diese voraussichtlich bei 2,36 Personen liegen. Hand in
Hand mit dem aufgezeigten Alterungsprozess der Be-
volkerung nimmt auch die durchschnittliche Haushalts-
gréBe weiter ab, wenn auch vergleichsweise moderat
und bei einer vergleichsweise groBen Zahl an Personen
im Haushalt.

Die Haushaltsstrukturen nach Lebensform entsprachen
im Markt Kleinheubach im Jahr 2011 weitgehend den
Strukturen im Regierungsbezirk Unterfranken und im
Landkreis Miltenberg.

Die Lebensform ,Ehepaare” (mit und ohne Kinder) ist
mit 53 Prozent die haufigste Lebensform.

Uber die fur das Jahr 2024 angekiindigten Daten des
Zensus 2022 sollten die Analyse der Haushaltsstruktu-
ren aktualisiert und Veranderungen bewertet werden.

Einkommensstruktur der Haushalte (2019)

Die Einkommensstruktur der Haushalte im Markt Klein-
heubach deutet auf eine leicht unterdurchschnittliche
Kaufkraft hin. Im Vergleich mit dem Regierungsbezirk
Unterfranken und dem Landkreis Miltenberg sind im
Markt Kleinheubach die unteren Einkommensgruppen
etwas starker und die héheren Einkommensgruppen
etwas schwacher vertreten.

Die aktuellen verfigbaren Werte stellen die Einkom-
mensstruktur im Jahr 2019 dar. In der Statistik werden
gemeinsam veranlagte Ehepaare als ,1 Steuerpflichti-
ger” gefuhrt. Differenziertere Aussagen zur Einkom-
mensstruktur bestimmter Haushaltstypen sind deshalb
nicht moglich.

Abbildung: Einkommensstruktur der Haushalte im rdumlichen Vergleich (2019)
© LfStaD 2024, Berechnungen und Darstellung Salm & Stegen 2024
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Bestandsaufnahme und Analyse

2.3 Demographie und Daseinsvorsorge

2.3.3 Wohnungsbestand und Wohnraumbedarf

Der Wohnungsbestand im Markt Kleinheubach umfass-
te zum 31.12.2022 1.790 Wohnungen in Wohn- oder
Nichtwohngebauden.

Als Gebaudetyp dominiert mit 56 Prozent das Einfami-
lienhaus. Mit 26 Prozent der Gebdude hat das Zwei-
familienhaus einen vergleichsweise groBen Stellenwert.
Das Mehrfamilienhaus ist mit 18 Prozent am Geb&ude-
bestand vertreten.

Gemessen an der Zahl der Wohneinheiten relativiert
sich die Dominanz des Einfamilienhauses leicht: 30 Pro-
zent der Wohnungen befinden sich in Einfamilienhdu-
sern, 28 Prozent in Zweifamilienhdusern und 42 Prozent
in Mehrfamilienhdusern.

Wohnungstypen

Rund 59 Prozent der Wohnungen in Kleinheubach ver-
figen Uber funf oder mehr Wohnraume. Gut 25 Prozent
der Wohnungen sind Ein- bis Dreiraumwohnungen.

Die Struktur bzw. das Angebot an Wohnungstypen folgt
dabei der o0.a. Gebaudestruktur, in der das Mehrfami-
lienhaus fir eine kleine Gemeinde einen recht groBen
Stellenwert hat. Dennoch entspricht das vorhandene
Wohnraumangebot weitgehend nicht mehr den Haus-
haltsstrukturen: knapp 63 Prozent der Haushalte sind
Ein- oder Zweipersonenhaushalte. Ordnet man diesem
Haushaltstyp idealtypisch Ein- bis Dreiraumwohnungen
zu, zeigt sich die Schieflage auf dem Wohnungsmarkt
in Kleinheubach. Den 967 Ein- und Zweipersonenhaus-
halten stehen nur 439 Ein- bis Dreiraumwohnungen
gegeniber. Den 88 Haushalten mit 5 oder mehr Perso-
nen stehen hingegen 873 Wohneinheiten mit funf oder
mehr Raumen gegendber.

Die Uberproportionale Inanspruchnahme von Wohn-
raum durch insbesondere kleinere Haushaltstypen (bspw.
weil bezahlbare (Miet-)Wohnungen mit den passenden
Grundrissen fehlen) ist ein wesentlicher Grund fiir eine
steigende Wohnflacheninanspruchnahme pro Kopf.

Eng verbunden ist damit das Phanomen der Remanenz-
effekte. Mit Remanenzeffekt (auch: Beharrungstendenz)
wird ein stadtebauliches Phanomen bezeichnet, welches
sich daraus ergibt, dass Familien in einmal bezogenen

Wohnungen/Gebauden verbleiben, auch wenn sich
durch familiare Veranderungen wie bspw. dem Auszug
der Kinder, der Bedarf an Wohnflache vermindert - man
spricht in diesem Zusammenhang auch von innerem
Leerstand. Dieser Effekt betrifft vor allem das klassische
Eigenheim im landlichen Raum: das Einfamilienhaus.

In vielen Kommunen fehlt es jedoch an Alternativen, die
man veranderungswilligen Menschen anbieten kénnte.
Die Ausdifferenzierung des Wohnraumangebotes fur
selbst bestimmtes Wohnen im Alter kdme dabei nicht
nur den alteren Menschen entgegen. Die durch den Um-
zug der alteren Menschen frei werdenden Hauser kénn-
ten durch zuziehende Familien nachgenutzt werden.

In Kleinheubach konnten zum 31.12.2022 69 Gebaude
(7,3 Prozent des Wohngebaudebestands) als Remanenz-
effekt (1 Gebaude, nur 1 Bewohner - zugleich 65 Jahre
und élter) ermittelt werden. Bei einer durchschnittlichen
Wohnflache in einem Einfamilienhaus in Kleinheubach
von 129,6 gm entfallen auf diese 69 Bewohner 8.943
gm Wohnflache. Durchschnittlich verfigt jeder Ein-
wohner in Kleinheubach Uber 47,2 gm Wohnflache,
das waren bei 69 Personen 3.260 gm. Der auf diese 69
Personen (Remanenzeffekte) entfallende Wohnflachen-
Uberhang wird auch als innerer Leerstand bezeichnet
und belauft sich auf 5.683 gm Wohnflache (8.943 gm
- 3.260 gm). Dieser innere Leerstand entspricht wiede-
rum der Wohnflache von 44 Einfamilienhdausern oder
rund 2,2 ha Bruttowohnbauland (drei Fussballfelder).

Entwicklung des Wohnungsbestandes seit 1988

Der Blick auf die Entwicklung des Wohnungsbestandes
und der Einwohnerzahlen verdeutlicht den steigenden
(statistischen) Wohnraumbedarf pro Kopf. Entfielen
1988 noch 412 Wohnungen auf 1.000 Einwohner, so
waren es im Jahr 2022 bereits 484 Wohnungen. Der
Ruckgang der Belegungsdichte (Einwohner je Wohnein-
heit) - bezeichnet als Auflockerungsbedarf - betrug im
Zeitraum 2011 bis 2022 0,26 Prozent jahrlich.

Fur den Rickgang der Belegungsdichte kédnnen sinken-
de HaushaltsgréBen, eine steigende Anzahl von Woh-
nungsleerstanden und auch eine steigende Anzahl von
Nebenwohnsitzhaushalten verantwortlich sein.

Markt Kleinheubach | ISEK und vorbereitende Untersuchungen

Abbildung: Haushaltsstrukturen und Wohnraumbestand Markt Kleinheubach 2022
© LfStaD 2024, Zensus 2011, Berechnungen und Darstellung Salm & Stegen 2024
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Abbildung: Entwicklung der Einwohnerzahlen und des Wohnungsbestandes
© LfStaD 2024, Berechnungen und Darstellung Salm & Stegen 2024
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Bestandsaufnahme und Analyse

2.3 Demographie und Daseinsvorsorge

2.3.3 Wohnungsbestand und Wohnraumbedarf - Fortsetzung

Wohnraumbedarf bis zum Jahr 2035

Zur Ermittlung des Wohnbaulandbedarfs bzw. zur Er-
mittlung der Zahl der bedarfsnotwendigen Wohnein-
heiten greifen wir auf das Tool ,Wohnbaulandbedarf”
der Flachenmanagementdatenbank 4.2 (FMD) des Bay-
erischen Landesamtes fur Umwelt zurtck.

Die Berechnung des Wohnbaulandbedarfs anhand der
FMD 4.2 erfolgt auf Basis der folgenden Parameter:

e amtliche Einwohnerzahl zum 31.12.2021

e amtlich vorausberechneter Einwohnerzuwachs im
Prognosezeitraum

e Wohnungen je tausend Einwohner

e Wohnungen je ha Wohnbauflache gemaB dem AL-
KIS (Amtliches Liegenschaftskataster-Informations-
system)

e jahrlicher Auflockerungsbedarf in Prozent (prozen-
tualer Ruckgang der Belegungsdichte, siehe oben)

Die einzelnen Berechnungsschritte kbnnen in den Er-
lduterungen zur FMD auf der Homepage des LfU nach-
gelesen werden.

Es ergibt sich ein rechnerischer zusatzlicher Wohnraum-
bedarf bis zum Jahr 2035 im Umfang von 44 Wohnun-
gen. Ein zusatzlicher Bedarf ergibt sich trotz des Ein-
wohnerriickgangs nur aufgrund des oben skizzierten
Auflockerungsbedarfs.

Der errechnete Bedarf an Wohnungen im Zeitraum
2021 bis 2035 entspricht bei einer durchschnittlichen
Wohnungsdichte von 26 Wohnungen je ha in Klein-
heubach einer Siedlungsflache von rund 1,7 ha. Vom
Wohnraumbedarf sind noch die Fertigstellungen in den
Jahren 2022 (8 WE) und 2023 (amtlicher Wert lag noch
nicht vor) abzuziehen.

Im Sinne einer flachensparenden Siedlungsentwicklung
sollte auf neuen Siedlungsflachen jedoch eine héhere
Wohnungsdichte als im Status Quo angestrebt werden.
Vorrangig sollten Innenentwicklungspotenziale genutzt
werden.
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Abbildung: Screenshot aus dem Tool Wohnbaulandbedarf der Flachenmanagementdatenbank des LfU

© Landesamt fur Umwelt (LfU) 2024, erstellt durch Salm & Stegen 2024

Schatzung des Wohnbaulandbedarfs

Fur die Kommune Kleinheubach

Bevoélkerung:

Grundlagendaten des Statistischen Landesamtes:

Aktuelle Bevolkerung/Einwohnerzahl im Jahr 2021: 3.711
Bevolkerungsprognose fur die Kommune (in %): -1,3

fuir einen Zeitraum von: 14 Jahren
Wohnungen:

Wohnungen je 1000 Einwohner: 480

Belegungsdichte (Einwohner/Wohnung): 2,083

Wohnungen je ha Wohnbauflache* 26 bZﬁﬁZQEZ“I'ZSEf;YVSZEhe

gemischter Nutzung

Weitere Prognosegrundlagen:
Jahrlicher Auflockerungsbedarf in %: 0,3

Der Standardwert (0,3%) fur den Auflockerungsbedarf wurde geandert!

Prognosezeitraum (Jahre): 14

Prognoseergebnis fur das Jahr 2035:

Ab-/Zunahme der Einwohner: -48

Bedarf an Wohnungen: -23

und: 67
Bedarf an Wohnungen gesamt: 44
Wohnbaulandbedarf:
steht einem

ohne bereits aktivierte

Innenentwicklungspotenziale von I:|

aus der Bevolkerungsentwicklung
aus der Auflockerung

Innenentwicklungspotenzial von l:l ha gegenuiber

ha Anzahl: 0
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Bestandsaufnahme und Analyse

2.3 Demographie und Daseinsvorsorge

2.3.4 Arbeitsmarkt und Gewerbe

Arbeitsplatzdichte

Aus der Analyse der tatsachlichen Flachennutzung (AL-
KIS-Daten) ging bereits die hohe Bedeutung der ge-
werblichen Nutzungen im Siedlungsgefiige hervor.

Die Arbeitsplatzdichte (Beschaftigte am Arbeitsort je
tausend Einwohner) bestatigt die starke Stellung der
gewerblichen Nutzungen im Markt Kleinheubach: mit
813 Beschaftigten am Arbeitsort je tausend Einwohner
wird eine Arbeitsplatzdichte erreicht, die deutlich Gber
den Werten der Vergleichsraume liegt (siehe Tabelle).

Beschaftigtenentwicklung und Pendlersaldo

In Folge der hohen Arbeitsplatzdichte ist auch der Pend-
lersaldo (Einpendler minus Auspendler) positiv. Dieser
hat sich im Zeitraum 2012 bis 2022 mehr als verdoppelt.

Das Pendlervolumen (Einpendler plus Auspendler) —
also die Zahl der taglichen Pendelbewegungen — hat
sich von rund 2.900 im Jahr 2012 um 33 Prozent auf
rund 3.800 Pendlerbewegungen erhéht.

Dies bringt zum einen Mehrbelastungen durch den mo-
torisierten Individualverkehr, zum anderen aber auch
steigende Potenziale zum Ausbau des 6ffentlichen Per-
sonennahverkehrs mit sich.

Ursache fiur den steigenden Pendlersaldo und das stei-
gende Pendlervolumen sind sowohl das Wachstum
der Beschéaftigten am Wohnort (Zahl der in Kleinheu-
bach wohnhaften Erwerbstatigen) um 14 Prozent als
auch das Wachstum der Beschaftigten am Arbeitsort
(Arbeitsstatten in Kleinheubach) um 41 Prozent im Zeit-
raum 2012 bis 2022.

Mit einem Zuwachs um 41 Prozent liegt die Beschaf-
tigtenentwicklung in Kleinheubach deutlich Gber dem
regionalen Durchschnitt (siehe Karte). In der Entwick-
lung ist zudem kein ,Corona-Effekt” in den Jahren
2020/2021 zu erkennen.

Dies kann an den geringen Anteilswerten der Wirt-
schaftsbereiche ,,Handel, Verkehr, Gastgewerbe” und
LOffentliche und private Dienstleister” in Kleinheubach
liegen. Diese genannten Wirtschaftsbereiche waren
von den pandemiebedingten Einschrankungen beson-
ders betroffen.

Abbildung: Entwicklung der Beschaftigtenzahlen und der Pendlerbewegungen 2012 bis 2022
© LfStaD 2024, Darstellung und Berechnungen Salm & Stegen 2024
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Tabelle: Arbeitsplatzdichte Markt Kleinheubach im rdumlichen Vergleich
© LfStaD 2024, Darstellung und Berechnungen Salm & Stegen 2024
SVP-Beschaftigte am Arbeitsort Einwohner Arbeitsplatzdichte 2022
06/2022 12/2022 (SVP-B/TSD EW)

Bayern 5.865.583 13.369.393 439
Unterfranken 548.160 1.334.376 a1
Miltenberg (Lkr) 45.383 129.835 350
Kleinheubach, M 3.005 3.698 813
Miltenberg 5.574 9.566 583
Amorbach 1.378 3.933 350
GroBheubach 1.551 5.122 303

Markt Kleinheubach | ISEK und vorbereitende Untersuchungen

e— SVP am Wohnort e—» Pendlervolumen

2018 2019 2020 2021 2022

Wirtschaftsstruktur

Der Anteil des Wirtschaftsbereiches ,produzierendes
Gewerbe"” ist mit einem Beschaftigtenanteil von rund
78 Prozent in etwa doppelt so stark vertreten wie im
Freistaat Bayern, dem Regierungsbezirk Unterfranken
und dem Landkreis Miltenberg.

Am Standort Kleinheubach sind gréBere und namhaf-
te Unternehmen mit Verwaltungs- und Produktions-
statten ansdssig, die als ,Global Player” und , Hidden
Champions” bezeichnet werden kénnen.

Die Firma Scheurich Keramik ist Marktfthrer in Europa
auf dem Gebiet der Verbrauchskeramik. Eine Spitzen-
stellung im europaischen Markt nimmt auch die Firma
Josera als Futtermittelhersteller ein.

Weitere groBe Unternehmen sind die Firma Erbacher Er-
nahrung und die irische Firma Kerry, die, bekannt durch
ihre Markenbutter, am Standort Kleinheubach eine Pa-
niermehlfabrik betreibt.

Als Maschinenbauunternehmen stellen die Firmen Wai-
delich Mechanik und GEWA Anlagen her, die weltweit
in der Industrie und im Handwerk eingesetzt werden.

Das Unternehmen Schinkowski beliefert als Werkzeug-
und Modellbauer vor allem Automobilhersteller.

Als Spezialist fir Gastronomie- und Objekteinrichtun-
gen (Innenausbau) gilt die Firma Reinhold Keller GmbH.
Sie hat in den letzten Jahren mehr als 3.000 Trend- und
System-Restaurants in mehr als 20 Landern der Welt
eingerichtet.

Die Kaiser Bekleidungs-GmbH ist ein weltweit operie-
render Hersteller fr Herren-GroBkonfektion und belie-
fert ausschlieBlich GroBkunden.

Die Hess Timber GmbH & Co. KG ist eines der wohl
innovativsten Holzleimbau-Unternehmen mit einem
auBergewohnlichen Leistungsspektrum fir Architek-
ten, Planer, Zimmereien und Holzbauern.

Abgerundet wird der Kleinheubacher Unternehmens-
Mix von zahlreichen ortsansassigen Handwerksbetrie-
ben im Bau- und Stahlbausektor, im Heizungs- und
Laftungsbau, im Elektrohandwerk sowie im Elektro-
groB- und -einzelhandel.

(vgl. https://www.kleinheubach.de/wirtschaft/wirt-
schaftsstandort/1.Wirtschaftsstandort.html)
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Karte: Entwicklung der Beschaftigtenzahlen 2012 bis 2022
© LfStaD 2024, Darstellung und Berechnungen Salm & Stegen 2024
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Abbildung: Verteilung der Beschaftigten auf die Wirtschaftsbereiche (Stand 06/2022)
© LfStaD 2024, Darstellung und Berechnungen Salm & Stegen 2024
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2.3 Demographie und Daseinsvorsorge

2.3.5 Einzelhandelsentwicklung und Nahversorgung

Die Einzelhandelsentwicklung ist in den meisten Kom-
munen fir die Stadt- und Ortsentwicklung von besonde-
rer Bedeutung. Entwicklungen und Veranderungen der
Einzelhandelsstrukturen pragen nicht nur das Erschei-
nungsbild eines Standortes, sie wirken sich auch auf die
Funktionalitat und Vitalitat vor allem zentraler Standort-
bereiche aus. Dem Einzelhandel kommt in einem beson-
deren MaBe eine zentrenbildende Funktion zu.

Der Strukturwandel im Einzelhandel hat sich dabei in
den letzten Jahren und Jahrzehnten erheblich auf die
Funktionalitat der Innenstadte, Stadtteilzentren, Orts-
mitten und Nahversorgungsstandorte ausgewirkt. In
vielen Fallen ist die Funktionsféhigkeit und Versorgungs-
funktion zentraler Standortbereiche gefdhrdet. Gerade
die Innenstadte und Ortsmitten sind aber jene Bereiche,
die wesentlich zur Gesamtattraktivitdt einer Stadt oder
Gemeinde beitragen. Image und AuBenwahrnehmung
einer Kommune werden maBgeblich auch von ihrer Ein-
zelhandelsattraktivitadt mitbestimmt. Der Erhalt und die
Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche
sollte daher zu den Kernaufgaben einer nachhaltigen
und zukunftsfahigen Stadt- und Ortsentwicklung ge-
horen.

Standortlagen des Einzelhandels in Kleinheubach

Der Ortskern der Gemeinde Kleinheubach verfiigt
nur Uber wenige Einzelhandelsgeschafte und einzel-
handelsnahe Dienstleistungsbetriebe. Die Immobilien-
struktur vor allem im Bereich des denkmalgeschitzten
Ensembles zwischen HauptstraBe und MarktstraBBe
deutet darauf hin, dass auch in der Vergangenheit kein
nennenswerter zusammenhangender Besatz an Einzel-
handels- und Dienstleistungsbetrieben vorhanden war.
Einst vorhandene Angebote waren der kleinteiligen
Nahversorgung oder handwerksnahen Dienstleistun-
gen zuzuordnen.

Im westlichen Teil der FriedenstraBe bestehen mit dem
Extra-Lebensmittelmarkt sowie einer Backerei und einer
Metzgerei Ansatze eines zentralen Versorgungsberei-
ches. Der Extra-Lebensmittelmarkt verfigt Gber eine
Verkaufsflache von rund 500 gm und bietet den Grund-

bedarf an Nahversorgungsartikeln an. Gemeinsam mit
weiteren privaten (Friseur, Schneiderei) und ¢ffentlichen
Dienstleistungen (Rathaus) und der vorhandenen sozia-
len Infrastruktur (u.a. Grundschule) sind die genannten
Einzelhandelseinrichtungen ein wichtiger Baustein in
der Herausbildung eines kleinen Ortszentrums.

Das Gewerbegebiet , In der Seehecke” stellt die gréBte
Agglomeration von Einzelhandels- und Dienstleistungs-
nutzungen in der Gemeinde Kleinheubach dar.

Der Branchenmix des Fachmarktzentrums deckt mit Le-
bensmitteln, Drogerieartikeln, Mdbeln, Elektronik, Tier-
bedarf, Sport- und Modeartikeln sowie einer Apotheke
und erganzenden Dienstleistungen ein breites Versor-
gungsspektrum ab.

Mit ca. 6.000 gm Verkaufsflache zielt das verkehrsgins-
tig an der St2441, der St2310 sowie der B469 gelegene
Fachmarktzentrum auch auf die Kaufkraft im Umland
der Gemeinde Kleinheubach ab. Vor allem die Gemein-
den GroBheubach und Miltenberg liegen im Einzugsbe-
reich des Fachmarktzentrums ,In der Seehecke”.

So ordnet das LEP Bayern dem Markt Kleinheubach
einen einzelhandelsspezifischen Verflechtungsbereich
mit 14.963 Einwohnern zu. Der einzelhandelsspezifi-
sche Verflechtungsbereich der Marktgemeinde Uber-
steigt die Einwohnerzahl Kleinheubachs damit deutlich
und unterstreicht die vorhandene Einzelhandelszentrali-
tat der Marktgemeinde.

Der Standort des Fachmarktzentrums ,In der Seehe-
cke" ist staddtebaulich als Ortsrandlage zu bewerten.
Mit dem nordwestlich angrenzenden Wohngebiet ,Im
Mittelgewann” besteht zumindest anteilig ein fuBlaufi-
ger Einzugsbereich.

Mit einem Lebensmittelvollsortimenter (Rewe) und zwei
Lebensmitteldiscountern (Aldi und Penny) sind die gré-
Beren Lebensmittelmarkte an einem Standort konzen-
triert. Gemeinsam mit dem Extra-Lebensmittelmarkt
erreichen die vorhandenen Markte aber eine gute Ab-
deckung des Siedlungskerns mit einer fuBlaufig erreich-
baren Nahversorgung (siehe Luftbild mit 500-Meter-
Nahversorgungsradien).
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Als so genannte Streulage ist ein Backerei-Café gegen-
Uber dem Bahnhof zu erwdhnen. Die Backerei erfillt an
diesem Standort eine wichtige Nahversorgungsfunkti-
on fir das angrenzende Wohngebiet. Die Backerei wird
zudem von den Nutzern des Bahnhofs (v.a. Berufspend-
ler und Schuler) gut angenommen.

Einzelhandelsrelevante Bebauungsplane

Im Kontext des Fachmarktzentrums ,In der Seehecke”
sind folgende rechtskraftige Bebauungsplane zu er-
wahnen:

e Galgenrain | (Gl und GE)

e Gewerbegebiet Im Steiner (GE)
e Mittelgewann Il (SO)

e Industriegebiet Sud Il (Gl)

Mit Ausnahme des Bebauungsplanes Mittelgewann
[l (Standort Rewe) wurden keine Festsetzungen zur
Steuerung der Einzelhandelsentwicklung getroffen. Im
Mittelgewann Il wurde eine gebietsbezogene Verkaufs-
flachenobergrenze von 1.570 gm festgesetzt. Zudem

wurde die Nutzung als Discounter als unzuldssig fest-
gesetzt.

Die Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen (Neuan-
siedlungen, Nutzungsdanderungen, Erweiterungen) er-
gibt sich im Fachmarktzentrum ,In der Seehecke” also
weitgehend auf Basis des §8 sowie des §9 BauNVO.
Eine Steuerung der Einzelhandelsentwicklung ist auf
dieser Basis nur sehr eingeschrankt maéglich.

Im Rahmen der Erstellung eines Einzelhandelskonzep-
tes konnten die planungsrechtlichen Erfordernisse und
Maglichkeiten zur Steuerung der Einzelhandelsentwick-
lung genauer geprift werden. Im Fokus der Betrach-
tung sollten dabei auch die Méglichkeiten und Grenzen
einer Weiterentwicklung des Fachmarktzentrums ,In
der Seehecke” stehen.

Es ist zu erwarten, dass kunftig Umstrukturierungen
in Form von Nutzungsanderungen oder Erweiterungs-
absichten bestehender Betriebe anstehen. Dies schlieBt
die Prtfung von Moglichkeiten einer stadtebaulichen
Aufwertung (v.a. Entsiegelung, Begriinung etc.) mit ein.

Foto: Extra-Lebensmittelmarkt in der FriedenstraBBe
© Salm & Stegen 2023
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Zielvorstellungen zur Einzelhandelsentwicklung

Die Versorgungsstrukturen in der Ortsmitte (Frieden-
straBe) sollten durch eine stadtebauliche Aufwertung
gestarkt werden.

Mit dem Fachmarktzentrum ,In der Seehecke” ver-
figt die Marktgemeinde Uber eine Uberdurchschnittli-
che Verkaufsflachenausstattung. Gemessen am (Nah-)
Versorgungsauftrag des Grundzentrums Kleinheubach
bestehen deshalb keine signifikanten Licken im Bran-
chenmix.

Eine weitere Flacheninanspruchnahme durch die Aus-
weisung weiterer Standorte fur groBflachigen Einzel-
handel oder Einzelhandelsagglomerationen ist aus
stadtebaulicher Sicht nicht erforderlich.

In Ausnahmefallen denkbar ist hingegen die Ansiedlung
weiterer Nahversorgungs- / bzw. Lebensmittelbetriebe
(ggf. auch als Verlagerung). An Nahversorgungsstand-
orte sind jedoch besondere Anforderungen zu stellen:

e Nahversorgungsstandorte sollen stadtebaulich inte-
griert sein, das hei3t im Zusammenhang bebauter
Ortsteile liegen

e Nahversorgungsstandorte sollen Gber einen wesent-
lichen fuBlaufigen Einzugsbereich (innerhalb eines
500-Meter-Radius) verfiigen

e die Dimensionierung von Nahversorgungsstand-
orten soll dem Kaufkraftpotenzial im engeren Um-
feld/Einzugsbereich angemessen sein (keine Uberdi-
mensionierung einzelner Nahversorgungsstandorte)

e die Ausweisung von Nahversorgungsstandorten
darf nicht zu einer Beeintrachtigung der Funktions-
fahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche fihren
(Hierarchie der Versorgungsbereiche)

¢ Die Neuausweisung von Nahversorgungsstandorten
muss zudem einen wesentlichen Beitrag zu einer
besseren raumlichen Abdeckung des Siedlungsge-
bietes mit Nahversorgungseinrichtungen leisten. Im
Falle groBerer Lebensmittelmarkte bedeutet dies,
dass groBere Uberschneidungen der fuBlaufigen
Einzugsbereiche von Nahversorgungsstandorten
vermieden werden sollten.

Die Erweiterung bestehender bzw. die Ausweisung
neuer Nahversorgungsstandorte erfordert deshalb eine
sorgfaltige Einzelfallprifung entlang der o.a. Kriterien.
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Luftbild: Fachmarktzentrum ,In der Seehecke” mit Leitbetrieben und 500-Meter-Nahversorgungsradien
© Bayerische Vermessungsverwaltung 2023; Beschriftung Salm & Stegen 2024
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2.3.6 Tourismus

Der Begriff Tourismus ist seit den 1980er Jahren ge-
brauchlich. Er ist ein Uberbegriff fir das Gastgewerbe
und die Freizeitwirtschaft. Der Tourismus spielt insbe-
sondere bei der Entwicklung von landlichen Rdumen
eine wichtige Rolle, denn die 6konomischen Aktivitaten
im Bereich des Fremdenverkehrs sind ein bedeutender
Wirtschaftsfaktor, der Arbeitspldtze und Einkommen
sichert und schafft.

Der Tourismus ist weiterhin fir die Steuereinnahmen
einer Kommune bedeutsam. Allerdings mussen die
Kommune und private Akteure zundchst meist Vor-
leistungen erbringen, um das touristische Angebot zu
entwickeln.

Das Phanomen Tourismus lasst sich nicht auf , Urlaub”
und , Gaste” reduzieren. Zum Tourismus zahlen im wei-
testen Sinne unter anderem:

e Geschaftsreisende
¢ erholungssuchende Ubernachtungsgaste
e erholungssuchende Tagesgaste

Die touristische Infrastruktur steht nicht nur auswar-
tigen Gasten zur Verfligung. Vor allem die Birger ei-
ner Gemeinde kénnen von dem vielfaltigen Angebot
profitieren: Rad- und Wanderwege, gastronomische
und kulturelle Angebote oder Grinflachen. Die Wert-
schépfung im Tourismus ist vielschichtig. Vom Uber-
nachtungsgast profitieren bspw. nicht nur der Hotelier,
sondern auch der Zeitungsladen, die Gastronomie oder
der Supermarktbetreiber.

Die Bedeutung des Tourismus als Wirtschaftsfaktor
wird in der Berechnung der so genannten Tourismus-
intensitat ablesbar. Diese berechnet sich aus der Zahl
der Ubernachtungen pro Einwohner. Ein Wert von 15
Ubernachtungen und mehr pro Einwohner und Jahr ist
als absoluter Spitzenwert anzusehen, der nur von einer
Ferienregion nationaler oder internationaler Bedeutung
erreicht wird.

In der amtlichen Statistik werden fur den Markt Klein-
heubach zwei Ubernachtungsbetriebe mit mehr als

zehn Gastebetten gelistet. Zu diesen Betrieben gehort
das Tagungshotel Schloss Léwenstein im Barockschloss
des Fursten zu Léwenstein.

Zahlen zur Entwicklung der Gésteankiinfte, Uber-
nachtungszahlen und der Aufenthaltsdauer sind in der
amtlichen Statistik aufgrund der geringen Fallzahl der
Anbieter nicht hinterlegt. Insgesamt ist von einer ver-
gleichsweise geringen Zahl an Ubernachtungen und
einer geringen Tourismusintensitat (s.0.) auszugehen.

Eingebunden ist die Marktgemeinde in die touristische
Vermarktung folgender Dachmarken bzw. Attraktionen:

e Churfranken e.V. Mainland Miltenberg

e Drei am Main (Zusammenschluss der Gemeinden
Miltenberg, Burgstadt, Kleinheubach)

e Frankentourismus
e Geo-Naturpark BergstraBe-Odenwald

e Nibelungensteig (130 km langer Qualitatswander-
weg in Hessen, Baden-Wirttemberg und Bayern)

Zur touristischen Infrastruktur im Markt Kleinheubach,
die sich Uber diese Vermarktungskanale erschlieBen
lasst, zahlen rund zehn Anbieter von Ferienwohnungen
und Privatunterktnften, das MarktCafé in der Baugasse
sowie das Barockschloss des Flrsten zu Lowenstein, die
Barockkirche St. Martin und das Alte Rathaus als be-
sondere Sehenswaurdigkeiten.

Das MarktCafé in der Baugasse steht Gasten nur nach
Voranmeldung oder in Kombination mit einer Uber-
nachtung in der gegenlberliegenden Privatunterkunft
»Haus Nostalgie” zur Verfligung.

Das Tagungshotel Schloss Firstenstein zielt auf das so-
genannte MICE-Marktsegment ab. Meetings Incentives
Conventions Exhibitions bzw. Events (MICE) ist jener Teil
des geschaftlichen Tourismus, der die Organisation und
Durchfiihrung von Tagungen (Meetings), von Unterneh-
men veranstalteter Anreiz- und Belohnungsreisen (In-
centives), Kongressen (Conventions) und Ausstellungen
(Exhibition bzw. Events) umfasst.
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Foto: Tagungshotel Schloss Lowenstein - Touristisches Angebot im MICE-Segment
© https://www.chateauform.com/de/haus/schloss-loewenstein/

Darlber hinaus liegt die Wertschdpfung aus dem Tourismus
im Markt Kleinheubach auf einem niedrigen Niveau. Syn-
ergien aus der regionalen Tourismusattraktivitat bzw. -ver-
marktung k&nnen nur in geringem Umfang erzielt werden.
Grundsatzlich bieten die Themen Wein, Kulinarik und natur-
raumliche Qualitaten in Veerbindung mit dem Wander- oder
Fahrradtourismus gute Ansatzpunkte, die jedoch eines Aus-
baus der offentlichen und privaten Infrastruktur bedtrfen.

Der Main-Radweg als Uberregionale Qualitatsroute
fihrt am Markt Kleinheubach vorbei. Allerdings exis-
tiert keine direkte Verbindung zum Mainufer in Hohe
des Ortskerns.

Die Streckenfihrung verlauft Gber die fir Radfahrer
eher unattraktive Heubachbriicke als Teil der St2441
und fUhrt die Radfahrer am Ortskern vorbei.

Abbildung: Ausschnitt aus dem Konzept REMOSI - Mainquerung zwischen GroB- und Kleinheubach
© Regionaler Planungsverband Bayerischer Untermain(2021): Regionales Mobilitats- und Siedlungsgutachten fir den

Bayerischen Untermain, Seite 141.
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2.3.6 Tourismus — Fortsetzung

In der Konzeptstudie ,Regionales Mobilitats- und
Siedlungsgutachten fur den Bayerischen Untermain”
(REMOSI) aus dem Jahr 2021 wird fur eine zusatzliche
Mainquerung zwischen GroBheubach und Kleinheu-
bach ein groBBes Nachfragepotenzial ermittelt (ca. 2.300
Nutzer taglich). Auf diese Weise kdnnte eine attraktive
Trassenfiihrung fur den Radverkehr realisiert werden.

Durch eine ,Bespielung” der Brlckenkdpfe in Form
attraktiver Angebote zum Aufenthalt im Mainvorland
und ggf. saisonaler gastronomischer Angebote (bspw.
Food-Truck in den Sommermonaten, dauerhafte Off-
nung MarktCafé etc.) kdnnte auch Kleinheubach star-
ker vom Fahrradtourismus profitieren.

Wuinschenswert ware dann auch eine durchgangige
Wegfuhrung entlang des Mains auf Kleinheubacher Sei-
te. Diese ist bislang aufgrund der Nichtzuganglichkeit
des Schlossparks fiir die Offentlichkeit nicht méglich.

Ein interessanter Ansatz ware fir Kleinheubach das
Konzept der ,Albergo Diffuso”, ein Konzept, welches
in Italien Anfang der 1980er Jahre entwickelt wurde.
Bei diesem Konzept wird das Dorf quasi zur Herberge,
da Angebote der Gastronomie und der Beherbergung
auf einzelne Gebaude verteilt werden.

Dieses Konzept bietet sich insbesondere fur kleinteilige
und historische Ortskerne an. In Ansatzen ist das Kon-
zept im Markt Kleinheubach bereits vorhanden (Haus
Nostalgie und MarktCafé).

Weitere kleinteilige Angebote kdnnten sukzessive auf-
gebaut und so die 6konomische Basis fir den Tourismus
schrittweise weiterentwickelt werden. Das Konzept der
Albergo Diffuso kénnte durch spezielle Angebote fur
Fahrradtouristen sinnvoll erganzt werden (bspw. Repa-
raturservice vor Ort, Gepackservice zur nachsten Unter-
kunft etc.).

Foto Biro H. Neu Architekt 2024

Leerstehende Gebaude im Bereich St. Martin - Potenziale fiir die ,, Albergo Diffuso”?
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Gastehaus im Altort — vorbildhaft sanierte Unterkunft in der Baugasse.
Foto Biro H. Neu Architekt 2024

Das Mainvorland von Kleinheubach mit Blick auf Kloster Engelberg — groBBes Potenzial fiir Naherholung und
Tourismus. Foto Biro H. Neu Architekt 2024
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2.3 Demographie und Daseinsvorsorge

2.3.7 Soziale Infrastruktur der Daseinsvorsorge

Angebote der Kinderbildung- und Betreuung

Im Markt Kleinheubach gibt es drei Kindertageseinrich-
tungen:

e Gemeindliche Kindertagesstatte Regenbogen mit 4
Kindergartengruppen und 4 Krippengruppen

e Gemeindlicher Kinderhort mit 45 Betreuungsplatzen

e Katholische Kindertagesstatte Traumland mit 2 Kin-
dergartengruppen

Das Betreuungsangebot summiert sich auf 48 Betreu-
ungsplatze fur Kinder im Alter von 10 Monaten bis un-
ter drei Jahren, 150 Regelpldtze in der Betreuung von
Kindern im Alter von drei Jahren bis zur Einschulung
(Kindergarten) und 45 Platze in der Ganztagsbetreu-
ung.

Im Hinblick auf die vom LfStaD vorausberechneten Fall-
zahlen erscheint vor allem das Angebot an Kindergar-
tenplatzen als langfristig bedarfsdeckend. In der Alters-
gruppe der unter Dreijahrigen werden die Fallzahlen bis
zum Jahr 2033 leicht sinken. Dennoch kdnnte es bei
steigenden Bedarfsquoten zu einem leicht steigenden
Betreuungsbedarf kommen, der ggf. durch die Umwid-
mung frei werdender Kapazitaten in der Kindergarten-
betreuung gedeckt werden kann. Die Marktgemeinde
wird diese Entwicklung im Rahmen der Bedarfsplanun-
gen gemaB BayKiBiG regelmaBig prifen.

Schulische Bildung und Betreuung

Die Grund- und Mittelschule im Markt Kleinheubach
besuchten im Schuljahr 2023/2024 rund 280 Schulerin-
nen und Schuler. Die Grundschule in Kleinheubach wird
auch von Kindern aus Laudenbach und Rudenau be-
sucht. Die Mittelschule gehért zum Mittelschulverbund
Amorbach — GroBheubach — Kleinheubach.

Die Grundschule umfasst 11 Klassen sowie eine
Deutschklasse. In jeder Jahrgangsstufe gibt es eine ge-
bundene Ganztagsklasse. Die Mittelschule umfasst 2
Klassen (5. und 6. Jahrgangsstufe).

Ab dem Jahr 2026 ist mit der Einfihrung des Gesetzes-
anspruchs fur eine Ganztagsbetreuung mit steigenden
Bedarfen in der Ganztagsbetreuung zu rechnen. Grund-
satzlich ist die Marktgemeinde mit der Kombination
von Ganztagsangeboten der Jugendpflege (Hort) und
der schulischen Betreuung (Ganztagsschule) gut auf-
gestellt. Starker steigende Bedarfe kdnnten ggf. durch
zusatzliche Klassenziige der offenen oder gebundenen
Ganztagsschule aufgefangen werden.

Bildung und Betreuung von alteren Menschen

Ein wichtiger Trager in der Betreuung und Pflege élterer
Menschen in Kleinheubach ist die Caritas-Sozialstation
St. Franziskus. Neben einer ambulanten Pflege werden
seit dem Jahr 2022 20 Platze in der Tagespflege vor-
gehalten.

Angebote der vollstationaren Pflege gibt es in Kleinheu-
bach nicht. Die nachstgelegenen groBeren Angebote
der vollstationaren Pflege befinden sich in Klingenberg,
GroBheubach, Amorbach und Miltenberg.

Ehrenamtliche und nachbarschaftliche Hilfe und Unter-
stUtzung bieten die Seniorenkreise der beiden Kirchen-
gemeinden und der 6kumenische Diakonieverein Klein-
heubach e.V.

Im seniorenpolitischen Gesamtkonzept (SPGK) des
Landkreises Miltenberg aus dem Jahr 2019 finden sich
folgende Ausfihrungen zur Versorgungssituation in
Kleinheubach:

Die Versorgungssituation mit Einkaufsldden/Supermarkten
ist in Worth, Elsenfeld, Eschau, Kleinheubach, Niedernberg
und in GroBwallstadt hervorragend, sehr defizitir dagegen
in Hausen, Kleinwallstadt, Laudenbach und Réllbach. Dro-
gerien werden insbesondere in Laudenbach, Hausen und
Kirchzell vermisst, Apotheken ebenfalls in Hausen, Lauden-
bach und Eichenbdhl.

Die Versorqung mit (Fach-)Arztpraxen wird wiederum in
Miltenberg, aber auch in Mdnchberg, Birgstadt, GroBwall-
stadt, Schneeberg, Kleinheubach und Stadtprozelten sehr
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gut bewertet, schlecht dagegen in Laudenbach, Réllbach,
Kirchzell und Hausen. Defizite an Betreuungs-/Pflegeein-
richtungen werden in Kirchzell und Kleinheubach gesehen.

Mit den zusatzlichen Angeboten der Tagespflege hat
sich die Versorgungssituation in Kleinheubach seit den
Bestandserhebungen fur das SPGK 2019 verbessert.

Im unmittelbaren Umfeld der Caritas-Sozialstation in
der JahnstraBe errichtet ein privater Trager 39 Wohn-
einheiten fUr ein selbst bestimmtes Wohnen im Alter.

Die Wohneinheiten werden als Eigentumswohnungen
angeboten. Serviceleistungen der Caritas-Sozialstation
kénnen individuell dazu ,gebucht” werden.

Seniorenmitwirkung

Der im Jahr 2023 gewahlte Seniorenbeirat des Marktes
Kleinheubach hat mit der ersten Sitzung, einberufen
durch den Blrgermeister des Martes Kleinheubach zum
17.04.2023, seine Tatigkeit aufgenommen.

Ziele des Seniorenbeirats sind die Vernetzung und Ko-
ordination von vorhandenen Angeboten aus und in der
Region, Unterstlitzung und Zusammenarbeit im karita-
tiven Bereich, Ermittlung von Bedarfen und deren Még-
lichkeiten der Umsetzung sowie Ansprechpartner und
Vermittler zu sein.

Zusatzlich gibt es einen Seniorenbeauftragten, der zu-
gleich Mitglied des Gemeinderates ist.

© Markt Kleinheubach

Foto: Gemeindliche Kindertagesstdtte Regenbogen in der Alemannenstra3e

2 Bestand | Analyse /// 2.3 Demographie u. Daseinsvorsorge /// 2.3.7 Soziale Infrastruktur d. Daseinsvorsorge 73



