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Herzlich
willkommen zur
Blrgerwerkstatt!

Burgerwerkstatt am 25. Januar 2024

Kleinheubach 2040
GEMEINSAM GEMEINDE ENTWICKELN

Einladung zur Burgerwerkstatt
Donnerstag, 25. Januar 2024
18.00 bis ca. 21.00 Uhr
Aula der Volksschule Kleinheubach
nstrafle 4, 63924 Kleinheubach
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Ortsentwicklung

Stadtebauliche Sanierung

Impulsvortrige

KLEINHEUBACH :-g

Dr. Volker Salm | Salm & Stegen Geographen und Stadtplaner PartG
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Ablauf der Burgerwerkstatt
Begrifdung durch Herrn Erster Bgm. Thomas Miinig
Teil 1 — Impulsvortrage

Volker Salm | Salm & Stegen
ISEK, VU und Stadtebauforderung — Was ist das und was soll das?

Harald Neu und Christian Heinisch | Harald Neu Architekt & Stadtebauarchitekt BDA
Wie sehen die Planer den Ort? Erste Eindricke und Handlungsansatze

Volker Salm | Salm & Stegen
FUr wen planen wir? Markt Kleinheubach im Spiegel der Zahlen

Burgerwerkstatt am 25. Januar 2024 Dr. Volker Salm | Salm & Stegen Geographen und Stadtplaner PartG
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Ablauf der Burgerwerkstatt
Teil 2 — Werkstatt

Arbeit am Luftbild
Posterrundgang und Dialog

Zusammenfassung der Diskussion
Im Plenum

Burgerwerkstatt am 25. Januar 2024

Dr. Volker Salm | Salm & Stegen Geographen und Stadtplaner PartG
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ISEK, VU und Stadtebauférderung —
Was ist das und was soll das?

Dr. Volker Salm
Salm & Stegen Geographen und Stadtplaner
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Stadtebauforderung Was ist Stadtebaufrderung?

« der Bund unterstitzt die Herstellung nachhaltiger
* Denkmalschutz

S T A D T E B A U - » Aufwertung von von Funktionsverlusten betroffenen
a8 Gebieten, wie z.B. Wohnungsleerstand oder
F 0 R D E R U N G Brachflachen

« Stadtebauliche Malinahmen zur Behebung sozialer

stadtebaulicher Strukturen mit Programmen zur
Stadtebauférderung
* Finanzhilfen, die durch Mittel der Lander und

Kommunen erganzt werden

Ziele der Stadtebauforderung sind:

« Starkung von Innenstadten und Ortszentren

von Bund, Landern und

] Missstande
Gemeinden

» Anpassung der Stadte und Orte an die Folgen des

Klimawandels

Burgerwerkstatt am 25. Januar 2024 Dr. Volker Salm | Salm & Stegen Geographen und Stadtplaner PartG
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Video Stadtebauférderung

STADTEBAU-
FORDERUNG

von Bund, Landern und
GCemainden
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Vorbereitende Untersuchungen Formales Verfahren nach dem Baugesetzbuch (§ 141
BauGB) zur férmlichen Festlegung eines

Sanierungsgebietes
0 -
AlliZ

Sanierungsgebiet = Satzung

Baugesetzbuch
BauNVO
PlancV Vorbereitende Untersuchungen dienen der
ImmoWertV
Raumordnungsgesetz Ermittlung der stadtebaulichen Missstiande in einem

Gebiet und der erforderlichen

Wi B il
(1] nder urtgm Zu
BIIIE‘ |e-|.| V&g en

Sanierungsmafinahmen.

55. Auflage
2023

Beck-Texte im dtv

Burgerwerkstatt am 25. Januar 2024 Dr. Volker Salm | Salm & Stegen Geographen und Stadtplaner PartG
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Betrachtungsraume ISEK und vorbereitende Untersuchungen

7

S\ %}\
T LeX(/
‘Q/&’}& %@ 5

7]
4
Y

gesamtortliche
Betrachtung inkl.
regionaler Beziige

NN g VU

vertiefte teilraumliche
Betrachtung in einem
Untersuchungsgebiet

*Das noch festzulegende Sanierungsgebiet wird
voraussichtlich kleiner sein, als das
Untersuchungsgebiet.

Dr. Volker Salm | Salm & Stegen Geographen und Stadtplaner PartG
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Stadtebauliche Sanierung

Biirgerwerkstatt am 25. Januar 2024

Was ist ein Sanierungsgebiet?
Ein abgegrenzter Teilbereich einer Gemeinde, in dem
die Erneuerungsmafinahmen durchgefiihrt werden

sollen.

Welche Vorteile bietet ein Sanierungsgebiet?

« FOrderkulisse fur den Erhalt von Offentlichen
Fordergeldern aus der Stadtebauférderung

* besondere rechtliche Steuerungsmaglichkeiten
der Gemeinde zur Umsetzung der
Sanierungsziele

« finanzielle Anreize flr private

Sanierungsmafnahmen

Dr. Volker Salm | Salm & Stegen Geographen und Stadtplaner PartG
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Stadtebauliche Sanierung

Biirgerwerkstatt am 25. Januar 2024

10

Wesentlicher Ansatz der stadtebaulichen Sanierung:

Private SanierungsmalRnahmen anstof3en, begleiten

und finanziell unterstitzen.

8137 Baugesetzbuch

Die Sanierung soll mit den Eigenttimern, Mietern,

Pachtern und sonstigen Betroffenen mdglichst

friihzeitig erdrtert werden. Die Betroffenen sollen zur
Mitwirkung bei der Sanierung und zur Durchfiihrung
der erforderlichen baulichen Malinahmen angeregt
und hierbei im Rahmen des Mdglichen beraten

werden.

Dr. Volker Salm | Salm & Stegen Geographen und Stadtplaner PartG



MARKT KLEINHEUBACH | ISEK UND VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN

Einbindung der Betroffenen

Einstellung der Grundeigentimer zur Sanierung
n=437

Ablehnung gegentiber
Sanierung
1%

keine Angabe
20%

Sanierung ist egal -
10/0 \

noch keine Meinung,
mehr Infos erforderlich
1%

Positiv, aber keine
Maflnahmen geplant
38%

Schriftliche Befragung der Grundeigentiimer im

Untersuchungsgebiet der vorbereitenden
Untersuchungen (Herbst 2023)

ca. 1.400 Eigentiimer angeschrieben

Ricklauf 437 auswertbare Frageb6gen

Uberwiegend positive Einstellung zur Sanierung

Dr. Volker Salm | Salm & Stegen Geographen und Stadtplaner PartG
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Einbindung der Betroffenen

Art der Instandsetzungsarbeiten

Quelle: Eigentimerbefragung Kleinheubach; n=571 Nennungen
Zahl der Nennungen insgesamt, Mehrfachantworten zulassig

Sanierung der Haustechnik
Erneuerung der Sanitaranlagen
Austausch der Fenster
Sanierung/Dammung der Fassade
Dachsanierung/-dammung
Sanierung Boden/Keller
Veranderung Wohngrundriss
Energetische Sanierung
Barrierefreiheit

Aufstockung

Sonstiges

Burgerwerkstatt am 25. Januar 2024

35
32
30
19
13

20

66
64

43

40 60

76

12

Geplante Malinahmen der
Eigentiimer beziehen sich
109 v.a. auf Gebaudetechnik und

- energetische Ertlchtigung

Umsetzung von

MalRnahmen wirkt teilw.

auch auf das Ortsbild!

80 100

Dr. Volker Salm | Salm & Stegen Geographen und Stadtplaner PartG
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Stadtebauliche Sanierung

Burgerwerkstatt am 25. Januar 2024
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Finanzielle Unterstltzung privater
Sanierungsmafnahmen

Erhohte steuerliche Absetzungen flr
Modernisierungs- und Instandsetzungsarbeiten (im

Sinne von §177 BauGB)

* 87h Einkommenssteuergesetz (relevant flr Geb&ude,
mit denen Einklnfte erzielt werden)

* 87i Einkommenssteuergesetz (relevant fir
denkmalgeschutzte Gebaude)

e 810f Einkommenssteuergesetz (relevant flr
eigengenutzte Gebaude)

* Abschreibungen in Verbindung mit 87h: 100 Prozent
Uber 12 Jahre gestreckt

» Abschreibungen in Verbindung mit §10f: 90 Prozent
Uber 10 Jahre gestreckt

Dr. Volker Salm | Salm & Stegen Geographen und Stadtplaner PartG
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Stadtebauliche Sanierung

Burgerwerkstatt am 25. Januar 2024

Finanzielle Unterstltzung privater
Sanierungsmalinahmen

Erhohte steuerliche Absetzungen flr
Modernisierungs- und Instandsetzungsarbeiten (im
Sinne von §177 BauGB)

e Modernisierungs- und InstandsetzungsmafRnahmen

geman 8177 BauGB (keine blofl3e Instandhaltung,

Renovierung, keine Neubaumalnahmen)

e Abschluss einer Modernisierungs- und

Instandsetzungsvereinbarung zwischen Gemeinde und

Eigentiimer vor Beginn der Baumalinahme (unschadlich:

Planungsleistungen; schadlich: Beauftragung von
Bauleistungen)
« Geb&ude muss innerhalb eines Sanierungsgebietes

liegen

14

Dr. Volker Salm | Salm & Stegen Geographen und Stadtplaner PartG



MARKT KLEINHEUBACH | ISEK UND VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN 15

Stadtebauliche Sanierung Finanzielle Unterstiitzung privater

Sanierungsmalinahmen
HE X

Erhohte steuerliche Absetzungen flr
( Modernisierungs- und Instandsetzungsarbeiten (im
Sinne von §177 BauGB)

*  Abbruch von Nebengeb&uden, Beseitigung stbrender
g’}‘! E Bauwerke und Bauteile
A * energetische Sanierung und
« Barrierefreiheit
E & « elektrische Installationen, Ver- und
é Entsorgungsleitungen
* Aulenanlagen, Schaffen/Entsiegelung von Freiflachen,

e ggf. Fassadenbegriinung

Burgerwerkstatt am 25. Januar 2024 Dr. Volker Salm | Salm & Stegen Geographen und Stadtplaner PartG
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Stadtebauliche Sanierung Was kostet das Sanierungsgebiet die Eigentiimer?

Sanierungsgebiet Kleinheubach:
Vereinfachtes Verfahren gemaf 8142 (4) BauGB

keine Erhebung von Ausgleichsbetragen

Burgerwerkstatt am 25. Januar 2024 Dr. Volker Salm | Salm & Stegen Geographen und Stadtplaner PartG
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Wie sehen die Planer den Ort ...
Erste Eindricke und Handlungsansatze aus Sicht der Planer

Harald Neu
Architekt & Stadtebauarchitekt BDA

Burgerwerkstatt am 25. Januar 2024 Harald Neu — Architekt & Stédtebauarchitekt BDA
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Burgerwerkstatt am 25. Januar 2024
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Potential Grinraume

Harald Neu — Architekt & Stadtebauarchitekt BDA
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Konzept - Ausbau und
Vernetzung der Griinrdume

Wegenetz am Main

Verbindung der Landschaftsraume
Potentiale Grinraume in der Stadt
Verbesserung der Stadtdkologie
Naherholungsraume flr das Wohnen
in der Altstadt

Harald Neu — Architekt & Stadtebauarchitekt BDA



MARKT KLEINHEUBACH | ISEK UND VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN

Burgerwerkstatt am 25. Januar 2024
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Gebietscharakteristik

Malstabsspriinge

Harald Neu — Architekt & Stadtebauarchitekt BDA
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Burgerwerkstatt am 25. Januar 2024
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Gebietscharakteristik

Malstabsspriinge

Harald Neu — Architekt & Stadtebauarchitekt BDA
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YRS 3000 -.
&og;“mﬁs % o4 . Konzept ,,auf gute

-..--..... A ‘9 N\ = . 117
”of’ B e N Nachbarschaft

Strategien zur Aufldsung von
Nutzungskonflikten
und Nutzen vorhandener Potenziale

Burgerwerkstatt am 25. Januar 2024 Harald Neu — Architekt & Stédtebauarchitekt BDA
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Burgerwerkstatt am 25. Januar 2024
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Verkehrskonzept und
Offentlicher Raum

- 8]

Harald Neu — Architekt & Stadtebauarchitekt BDA
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Verkehrskonzept und
Offentlicher Raum

Verbesserung fir FuRganger und
Radverkehr

Attraktivierung der Anbindung OPNV
Konzepte flr den ruhenden Verkehr

Wohnumfeldgestaltung im 6ffentlichen
Raum

Harald Neu — Architekt & Stadtebauarchitekt BDA
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|dentitat stiftendendes
Ortsbild

Burgerwerkstatt am 25. Januar 2024 Harald Neu — Architekt & Stédtebauarchitekt BDA
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|dentitat stiftendendes
Ortsbild

Qualitatvolle, ,,gute” Orte
Alleinstellungsmerkmale

Chancen der Innenentwicklung

Burgerwerkstatt am 25. Januar 2024 Harald Neu — Architekt & Stédtebauarchitekt BDA
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Erhalt der ,,Bausteine” des
historischen Ortskerns

Anpassung an heutige
Nutzungsansprtche

Energetische Ertiichtigung

Fortschreibung des Konzepts
stadtebauliche Denkmalpflege

Harald Neu — Architekt & Stadtebauarchitekt BDA
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Beispielhaft

L
L
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Foto 2011

Beispiel Denkmalgerechte Sanierung, Foto 2022

Burgerwerkstatt am 25. Januar 2024 Harald Neu — Architekt & Stédtebauarchitekt BDA
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Scheunenensemble an der Stadtmauer

Burgerwerkstatt am 25. Januar 2024
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Beispielhaft

Harald Neu — Architekt & Stadtebauarchitekt BDA
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Beispiel Scheunenumbauten Arch. G. Neff

Burgerwerkstatt am 25. Januar 2024
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Beispielhaft

Harald Neu — Architekt & Stadtebauarchitekt BDA
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ISEK

Integriertes
Stadtentwicklungskonzept

Harald Neu — Architekt & Stadtebauarchitekt BDA
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Gewerbegebiet Seehecke

Verbesserung Anbindung ftr FuR- und Radverkehr

Grinordnerische Gestaltung Freiflachen und Parkplatze

O
ONN

Burgerwerkstatt am 25. Januar 2024 Harald Neu — Architekt & Stédtebauarchitekt BDA
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Burgerwerkstatt am 25. Januar 2024
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Wohngebiet zwischen Im Mittelgewann und

Harald Neu — Architekt & Stadtebauarchitekt BDA
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Wohngebiet zwischen Schloss und
Bahntrasse

Verbesserung Wohnumfeld - StraRenraum

Burgerwerkstatt am 25. Januar 2024 Harald Neu — Architekt & Stédtebauarchitekt BDA
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Burgerwerkstatt am 25. Januar 2024
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@&#\ ’;&Pg £t /] ‘7:\.. . Bereich zwischen Bildweg und Bahnhof
N

Harald Neu — Architekt & Stadtebauarchitekt BDA
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Burgerwerkstatt am 25. Januar 2024

Harald Neu — Architekt & Stadtebauarchitekt BDA
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' Bereich zwischen Altort und Bahnhof

N : 1__'?"‘ : Verbesserung Wohnumfeld — StralRenraum

"".“ L ' el T — . -
e+ ] |\ Stadtebauliche Neuordnung

Entwicklung Schulgelande

Burgerwerkstatt am 25. Januar 2024 Harald Neu — Architekt & Stédtebauarchitekt BDA
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Burgerwerkstatt am 25. Januar 2024
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Bereich An den Engern
Stadtnahe Garten

Ubergang Landschaftsraum Main

Harald Neu — Architekt & Stadtebauarchitekt BDA
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Ensemble Altort
Umgestaltung offentlicher Raum
Wohnen und Leben in der Altstadt

Wohnumfeld / ruhender Verkehr / Gebaudesanierung

Burgerwerkstatt am 25. Januar 2024 Harald Neu — Architekt & Stédtebauarchitekt BDA
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Burgerwerkstatt am 25. Januar 2024

Harald Neu — Architekt & Stadtebauarchitekt BDA
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Nachste Schritte

Auswertung der Bilrgerwerkstatt
Abschliel3en der Analysephase
Entwicklung eines

MalRnahmenkonzepts flir das
Sanierungsgebiet

Harald Neu — Architekt & Stadtebauarchitekt BDA
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~,Kleinheubach im
: Spiegel
der Zahlen

Burgerwerkstatt am 25. Januar 2024 Dr. Volker Salm | Salm & Stegen Geographen und Stadtplaner PartG
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Entwicklung der Einwohnerzahlen Kleinheubach 1988 bis 2033
Quelle: LfStaD 2023; Darstellung Salm & Stegen 2024

1988 2018 2033
4,000 3.769 3.682
3500
3000

4 nahezu kontinuierliche Einwohnerzuwachse
2500 2 857 In den letzten Jahren/Jahrzehnten

2.000

Stagnation/leichte Rlckgange bis 2033
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Alter des Geburtsjahrgangs
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Markt Kleinheubach
Veranderung der Bevolkerungsstruktur
2019 bis 2033

Quelle: Bevolkerungsvorausberechnung LfStaD 2021
Berechnuinaen ind Darstellung: Salm & Stegen 2024

90 Pflegeangebote
Betreuung und

. Bildung im Alter
80
. altersgerechte
Wohnformen
70
65 Fachkraftemangel
60 nachlassende
55 Nachfrage nach
Eigentumsbildung
50
45 Familiengerechte
Wohnformen?
¢ Brain Drain“
Wohnformen fir

junge Menschen?
anhaltender bis

20 .
steigender Bedarf
E fur Kindertages-
10 betreuung
5
0 < < —_—

-30 -20 -10 0 1 30 40
Veranderung der Einwohnerzahl 2019 bis 2033 absolut

Burgerwerkstatt am 25. Januar 2024
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Veranderung der Einwohnerstruktur
bis 2033

Quelle: LfStaD 2023; Darstellung Salm & Stegen 2024

leichter Riickgang der Hochbetagten

deutliche Zunahme der alteren Menschen
ab 65 Jahren

Rickgang im Mittelbau der Bevolkerung

Rickgang bei den Jugendlichen und jungen
Erwachsenen

leichter Riickgang bei den Kindern unter 10
Jahren

Dr. Volker Salm | Salm & Stegen Geographen und Stadtplaner PartG
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Einwohnerentwicklung und Wohnraumbedarf
Quelle: LfStaD 2023; Darstellung Salm & Stegen 2024
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Steigender Wohnbauflachenbedarf der Bevolkerung

Quelle: LfStaD 2023; Darstellung Salm & Stegen 2024

Je tausend Einwohner werden heute in Kleinheubach 72
Wohnungen mehr ben6étigt als noch 1988. Das sind rund 2,8
ha Wohnbauland oder knapp 4 Fussballfelder.
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Burgerwerkstatt am 25. Januar 2024

Bei 3.700 Einwohnern ist dies ein Mehrbedarf von 14
Fussballfeldern. Hinzu kommen ErschlieBungsflachen und
Freiflachen.
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Auseinanderentwicklung der Haushaltsstrukturen und Wohnformen
Quelle: LfStaD 2023; Darstellung Salm & Stegen 2024

Innerer Kreis: Wohnungstypen 2022
AuRerer Kreis: HaushaltsgroRen 2022

2.2%
15¢8% 6% 28,4%
1 0/0 ’l 70/0
15,9%
27%
34,2%

Burgerwerkstatt am 25. Januar 2024

1 Person /1 Raum

2 Personen /2 Raume
3 Personen /3 Raume
4 Personen /4 Raume

= 5 Personen /5 Raume

967 Ein- und
Zweipersonenhaushalten stehen
439 Ein- bis
Dreizimmerwohnungen
gegenuber

88 Funf- und mehr Personen-
Haushalten stehen 873
Wohnungen mit fiinf und mehr
Raumen gegenuber

m 6 Personen und mehr/ 6 Raume und mehr //QX
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Dr. Volker Salm | Salm & Stegen Geographen und Stadtplaner PartG



MARKT KLEINHEUBACH | ISEK UND VORBEREITENDE UNTERSUCHUN

ISEK

Wirtschaft und Beschiftigung Einzelhandel und Nahversorgung
Offentlicher Raum Partizipation
Aktivierung privater Investitionen Verkehr und Mobilitat

Generationengerechte Quartiersentwicklung
Identitit und Image
Siedlungsriumliche Entwicklung

Wohnen
Bildung und Qualifizierung

Baukultur

Griin- und Freiraum

Umweltschutz

Stadtgestalt und Baustruktur Barrierefreiheit
Umwelt Nachhaltige Entwicklung
Technische Infrastruktur Chance ng leichheit

Quelle: Schulten Stadt- und Raumentwicklung, Dortmund.

ISEK flir Kleinheubach

Auseinandersetzung u.a. mit den Themen

e Wohnraumbedarf

* Wohnformen

» Ausdifferenzierung der Wohnformen
» flachensparende Bauweisen

* Innenentwicklung

» Sanierung vorhandener Bausubstanz
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