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Birgermeister Thomas Munig erdffnet die Sitzung. Er begruft die erschienenen Zuhdrer, Herrn Salm
von Salm & Stegen und Herrn Neu vom Architekturbiiro Harald Neu, die den Markt Kleinheubach seit
2023 mit dem ISEK betreuen. AuRerdem Herrn Bernd Geutner von der Verwaltungsgemeinschaft
Kleinheubach und Herrn Christof Farrenkopf, der am 1.12.2024 zum neuen Burgermeister der
Gemeinde Ridenau gewahlt wurde. Das Protokoll fuhrt Frau Jordis Sauer, fur die Presse schreibt Herr
Marco Burgemeister. Blrgermeister Thomas Muinig stellt die fristgerechte und ordnungsgeméRe
Ladung fest. Das Ratsgremium ist beschlussfahig. Antrage zur Tagesordnung liegen nicht vor.

1. Offentliche Sitzung

1 Birgerfragen
keine
2 Genehmigung 6ffentliche Niederschrift vom 05.11.2024

Der Niederschrift der letzten 6ffentlichen Sitzung vom 05.11.2024 wird zugestimmt.
Bei 2 Enthaltungen.

Einstimmig beschlossen

3 Kommunale Warmeplanung - Festlegung der Warmeversorgungsgebiete -
Beratung und Beschlussfassung

Sachverhalt:

Die Klimaneutralitat wird in Deutschland bis 2045 angestrebt. In Bayern soll dieses Ziel laut
Klimaschutzgesetz bis 2040 erreicht werden.

Die Warmewende ist hierfur ein wichtiger Baustein, da 50% der Energietréger fir Heiz- und
Prozesswarme sowie die Erzeugung von Warmwasser aufgewendet werden. Durch die Warmeplanung
zeigt der Markt Kleinheubach auf, wie die Biirger sich in Zukunft fir dieses Thema aufstellen missen.
In welchen Gebieten z.B. ein Warmenetzausbau méglich ware und wo weiterhin dezentrale
Erzeugungsanlagen zum Einsatz kommen.

Eine endgiiltige Stellungnahme des Gasnetzbetreibers, ob und wenn ja bis zu welchem Zeitpunkt eine
Versorgung der Wohngebédude mit Wasserstoff moglich sein wird, steht aus. Eine verbindliche
Aussage ist kurz- und mittelfristig nicht zu erwarten, da die hierfiir notwendigen technischen
Voraussetzungen aktuell gepruft werden.

Der kommunale Warmeplan gibt Orientierung fiir Investitionsentscheidungen der Blirgerinnen und
Burger, etwa zur Anschaffung einer Warmepumpe, einer anderen Heiztechnik oder ob ein

Anschluss an ein Nahwarmenetz moglich sein kénnte. Somit kénnen Investitionen besser geplant
werden.

Durch die aktuellen Untersuchungen zur Erstellung der kommunalen Wérmeplanung haben sich elf
Warmeversorgungsgebiete mit unterschiedlichen Mdoglichkeiten zur Warmeerzeugung ergeben.
Diese Warmeversorgungsgebiete werden im Warmeplan dargestellt und benannt.

Nach aktuellem Wé&rmeplanungsgesetz ist der Satzungsbeschluss fiir alle Gebiete spatestens bis zum
30.06.2028 zu fassen und als Satzung zu erlassen.

Um dieses Ziel zu erreichen fuhrt der Markt Kleinheubach weitere Untersuchungen und Planungen
durch, bleibt in Kontakt mit den Netzbetreibern des Gasnetzes und erlésst bei Bedarf eine Satzung
zum jeweiligen Warmeversorgungsgebiet. Diese Gebiete werden in der Satzung grundstiicksscharf
abgegrenzt.
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Folgende Gebiete werden als Warmeversorgungsgebiete benannt:

Nr  |Gebiet Voraussichtliche Versorgung
1. Mitten der langen Acker Erdgas / Wasserstoff / individuelle Lésung
2. Gewerbegebiet Flirlein Erdgas / Wasserstoff / individuelle Lésung
3. Industrieweg Nahwdrme Ausbauziel 2035
4, Generationenwohnen — Wirl Nahwéarme Bestand / Ausbau
5. Ortskern Nahwarme Ausbauziel 2030
6. Scheuerbusch individuelle Losung
7. Felsenkeller Erdgas / Wasserstoff / individuelle Losung
8. Mittelgewann Erdgas / Wasserstoff / individuelle Losung
9. Léwensteinring — Steiner Nahwarme Ausbauziel 2035
10. Gewerbegebiet Galgenrain Nahwirme Bestand / Ausbau
11. Industriegebiet Stid Industrie Eigenversorgung
Beratung:

Frau Karin Passow wundert sich, dass sich der Warmebedarf im Ortskern in der Zukunft halbieren
konnte. Burgermeister Thomas Muinig erlautert, dass dies nur durch eine Sanierung der
Bestandsgebaude mdglich sein konnte. Der Warmeplan stellt einen Blick in das Jahr 2040 dar. Ob dies
so eintrifft wird sich zeigen.

Beschluss:

Der Marktgemeinderat Kleinheubach beschliet den kommunalen Warmeplan bestehend aus
elf Warmeversorgungsgebieten.

Die grundstiicksscharfen Satzungsbeschlisse zu den Warmeversorgungsgebieten werden nach
Fortschritt der weiteren Planungen und Abstimmungen, jedoch spéatestens zum 30.06.2028,
gefasst.

Als Warmeversorgungsgebiet werden benannt, die aktuelle Gebietskulisse ergibt sich aus den

beiliegenden Planen:

Nr. Gebiet \Voraussichtliche Versorgung

1. Mitten der langen Acker Erdgas / Wasserstoff / individuelle Lésung
2. Gewerbegebiet Flirlein Erdgas / Wasserstoff / individuelle Lésung
3. Industrieweg Nahwéarme Ausbauziel 2035

4, Generationenwohnen — Wirl Nahwarme Bestand / Ausbau

5. Ortskern Nahwarme Ausbauziel 2030

6. Scheuerbusch individuelle L6sung
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7. Felsenkeller Erdgas / Wasserstoff / individuelle Lésung
8. Mittelgewann Erdgas / Wasserstoff / individuelle Lésung
9. Lowensteinring — Steiner Nahwdrme Ausbauziel 2035

10. Gewerbegebiet Galgenrain Nahwirme Bestand / Ausbau

11. Industriegebiet Stid Industrie Eigenversorgung

Beschlossen Ja 15 Nein 1

4 ISEK Kleinheubach - Abwéagung der Stellungnahmen der Tréager offentlicher
Belange
Beratung und Beschlussfassung

Sachverhalt:

Zur Erstellung des integrierten stadtebaulichen Konzepts (ISEK) wurden vorbereitende
Untersuchungen durchgefihrt. Die 6ffentlichen Auftraggeber wurden gem. § 139 BauGB am
Verfahren beteiligt und die Gelegenheit gegeben, Anmerkungen und Hinweise zum Verfahren
mitzuteilen.

Im Folgenden ist Uber die eingegangenen Stellungnahmen zu beschlielen:

1. Regierung von Unterfranken, Landesplanungsbehdrde

Die Regierung von Unterfranken als héhere Landesplanungsbehérde nimmt in ihrer Eigenschaft als
Trager offentlicher Belange zu der Erstellung eines

integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes (ISEK) und vorbereitenden Untersuchungen nach
§ 141 BauGB in Kleinheubach Stellung.

Malstab flr diese Stellungnahme sind die Ziele und Grundsétze der Raumordnung, die im
Bayerischen Landesplanungsgesetz (Art. 6 BayLplG), im Landesentwicklungsprogramm Bayern
(LEP) und dem Regionalplan der Region Bayerischer Untermain (RP1) festgesetzt sind. Die Ziele der
Raumordnung sind zu beachten, Grundsétze zu berticksichtigen (Art. 3 BayLplG). Bauleitpléne sind
den Zielen der Raumordnung anzupassen (81 Abs. 4 BauGB):

1. Grundsétzliches
Grundsétzlich werden gegen die Erstellung eines integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes
(ISEK) und vorbereitenden Untersuchungen nach § 141 BauGB in Kleinheubach keine Einwendungen
erhoben, da mit den stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahmen v.a. den nachfolgend genannten
raumordnerischen Festlegungen Rechnung getragen werden kann.
e Ziele1.2.1 Abs. 2 und 3.2 LEP, wonach der demographische Wandel bei allen
raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen zu beachten ist; in den Siedlungsgebieten sind
die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst vorrangig zu nutzen.

e Grundsatz 3.1.5-02 RP1, wonach im Rahmen stadtebaulicher SanierungsmaRnahmen darauf
hinzuwirken ist, dass der Uberalterte und in seinem Wohnwert deutlich abgesunkene
Wohnbaubestand verstarkt modernisiert wird. Dabei kommt vor allem der Erhaltung der
Wohnnutzung und der Verbesserung bzw. Erstellung der erforderlichen Gemeinbedarfs- und
Infrastruktureinrichtungen besondere Bedeutung zu. Daneben sind in diesen Bereichen auch
Malnahmen zur Verkehrsberuhigung von besonderer Bedeutung. Dadurch ist die Erhaltung
und Wiedergewinnung der Funktionsféhigkeit der Innenstadt- und Innenstadtrandgebiete
anzustreben und ihr Wohnwert qualitativ weiter zu steigern.
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e Ziel 3.1.5-03 RP1, wonach in den zentralen Orten in den Ortskernen bedarfsgerechte
Modernisierungsmaflinahmen planerisch vorbereitet und durchgefiihrt werden sollen. Dabei
sollen die jeweiligen Funktionen der Gemeinde besonders berticksichtigt werden.

2. Konkrete Belange innerhalb des Untersuchungsgebietes
Innerhalb des abgegrenzten Untersuchungsgebietes sind insbesondere folgende regional- sowie
landesplanerische Festlegungen zu beriicksichtigen bzw. zu beachten:

2.1 Regionaler Griinzug (gZ 8)

Gem. Ziel 4.1.3.1-02 in Verbindung mit Karte 2 ,,Siedlung und Versorgung™ RP1 ist der regionale
Griunzug Gz8 zwischen Kleinheubach / GroRheubach und Miltenberg auf dem Gemeindegebiet
ausgewiesen. Die entsprechenden Festlegungen hierzu werden im Untersuchungsbericht genannt.

2.2 Denkmaler
Im Untersuchungsgebiet sind Bau- und Bodendenkmaler vorhanden. In diesem Zusammenhang sind
insh. folgende Grundsatze des LEP sowie des RP1 zu nennen:

e Gem. Grundsatz 8.4.1 (Schutz des kulturellen Erbes) Abs. 2 LEP sollen die heimischen Bau-
und Kulturdenkmaler in ihrer historischen und regionalen Vielfalt geschitzt und erhalten
werden.

e Gem. Grundsatz 3.1.6-03 RP1 kommt zum Schutz der Kulturdenkméler einer
Schwerpunktbildung in der Denkmalpflege besondere Bedeutung zu. Dabei sind
Baudenkmaler, die das Orts- und Landschaftsbild besonders pragen, durch stadtebauliche
bzw. landschaftspflegerische Malnahmen in ihrer Wirkung zu starken. Dies sind alle in der
Denkmalliste aufgeflihrten Einzelbaudenkmaler, die in ihrer Substanz besonders gesichert und
erhalten werden sollen.

Darber hinaus wird auf folgende Festlegungen im RP1 hingewiesen:

e Ziel 3.1.6-01 RP1: Die historisch wertvollen Ortskerne der Region sollen als Ganzes
(Ensemble) erhalten und soweit erforderlich saniert werden. Die stédtebauliche Struktur der
Altstadtquartiere und deren Malf3stablichkeit sollen bei Neubauten weitgehend bewahrt
werden. Dabei soll vor allem im Verdichtungsraum Aschaffenburg wegen seiner intensiven
baulichen Entwicklung die Bindung der Orte und ihre Bauformen an die geschichtliche
Situation besonders ber(icksichtigt werden.

e Ziel 3.1.6-04 RP1: Die charakteristischen bzw. besonders landschaftstypischen Ortsformen im
Spessart und Odenwald sollen in ihrer baulichen Struktur und in ihrem Ortsbild erhalten und
gesichert werden. Den Stellungnahmen der zustandigen Denkmalschutzbehérden kommt bei
der fachlichen Bewertung von geplanten Zielen und Malthahmen besondere Bedeutung zu.

Sofern sie auf angemessene Weise berlicksichtigt werden, wird den o0.g. Festlegungen zum
Denkmalschutz hinreichend Rechnung getragen.

2.3 Uberschwemmungsgebiet )
Das Untersuchungsgebiet liegt zum Teil im fachrechtlich gesicherten Uberschwemmungsgebiet des
Mains. In diesem Zusammenhang sind insb. folgende Grundsatze des LEP sowie des RP1 zu nennen:

Gem. Grundsatz 7.2.5 LEP sollen die Risiken durch Hochwasser soweit als maglich verringert
werden. Hierzu sollen die natrliche Riickhalte- und Speicherfahigkeit der Landschaft erhalten und
verbessert, Riickhalteraume an Gewassern von mit dem Hochwasserschutz nicht zu vereinbarenden
Nutzungen freigehalten sowie bestehende Siedlungen vor einem mindestens hundertjahrlichen
Hochwasser geschiitzt werden.

Gem. Ziel 4.2.5-01 RP1 sollen Hochwasserabflussflachen insbesondere in den im Maintal sowie in
den engen Talrdumen des Spessarts und des Odenwalds gelegenen Siedlungsgebieten freigehalten
werden.



Niederschrift Uber die 6ffentliche Sitzung des Marktgemeinderates Seite 7 von 41
Kleinheubach am 03.12.2024

Den Stellungnahmen der zustdndigen Wasserwirtschaftsbehdrden kommt bei der fachlichen
Bewertung von geplanten Zielen und MalRnahmen besondere Bedeutung zu. Sofern sie auf
angemessene Weise beriicksichtigt werden, wird den o.g. Festlegungen zum Hochwasserschutz
hinreichend Rechnung getragen.

3. Hinweise

Aufgrund der Eintragungen in unserem Raumordnungskataster weisen wir darauf hin, dass folgende
weitere Belange betroffen sein kénnten:

Wasser: Abwasserleitung AZV Main-Mud

Energie: Gasleitung 100 Anschluss Kleinheubach Ltg. Nr. 1/9 (e.on Gas Grid GmbH)
Telekommunikation: schneidet Richtfunkverbindung Frankfurt a.Main 16 -

Miltenberg 4 (Telekom)

Verkehr: Maintal-Radwanderweg

Militar: Radaranlage Lauda-Kdnigshofen 50 km Interessensbereich Soweit zu den Projekten und
MaRnahmen Bauleitplanungen erfolgen, nehmen wir in den Aufstellungsverfahren gesondert
Stellung.

Diese Stellungnahme ergeht ausschlieBlich aus der Sicht der Raumordnung und Landesplanung. Eine
Prufung und Wirdigung sonstiger 6ffentlicher Belange ist damit nicht verbunden.

Beschlussvorschlag 1:
Die Punkte 1, 2 und 3 der Stellungnahme der Regierung von Unterfranken vom 12.11.2024
werden zur Kenntnis genommen und bei den weiteren Planungen bertcksichtigt.

Einstimmig beschlossen.

Beschlussvorschlag 2:

Die unter Punkt 2.3 ,,Uberschwemmungsgebiet“ der Stellungnahme benannten Grundsitze des
LEP und RP1 werden in Kapitel 2.2.5 ,,Uberschwemmungsgebiete und Gewiisserentwicklung*
des Berichts tbernommen.

Einstimmig beschlossen.

2. Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege

Zur vorgelegten Planung nimmt das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege, als Trager 6ffentlicher
Belange, wie folgt Stellung:

Bau- und Kunstdenkmalpflegerische Belange:

Das ISEK wird zur Kenntnis genommen. Sollten MaRnahmen an Baudenkmalern geplant sein, wird
um friihzeitige Beteiligung des BLfD gebeten. Im Ubrigen ist die vertiefte stadtebaulich-
denkmalpflegerische Untersuchung der denkmalpflegerischen Interessen aus dem Jahr 2013 zu
beachten und anzuwenden.

Bodendenkmalpflegerische Belange:

Im Geltungsbereich der 0.g. Planung liegen folgende Bodendenkmaler:

e D-6-6221-0034: ,,Archéologische Befunde des Mittelalters und der frithen Neuzeit im ehem.
befestigten Ortsbereich von Kleinheubach.*

o D-6-6221-0142: ,,Archédologische Befunde im Bereich der frithneuzeitlichen Ortsbefestigung von
Kleinheubach.*
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o D-6-6221-0143: ,,Archdologische Befunde im Bereich der mittelalterlichen und frithneuzeitlichen
Evang.-Luth. Pfarrkirche von Kleinheubach mit mittelalterlicher Kapelle als VVorgéngerbau sowie
mittelalterlicher Kirchhofmauer.*

o D-6-6221-0144: , Archiologische Befunde im Bereich des frithneuzeitlichen Firstlich-
Lowensteinschen Schlosses in Kleinheubach mit frihneuzeitlicher Burg als VVorgéngerbau.*

o D-6-6221-0145: ,,Archdologische Befunde im Bereich der spatneuzeitlichen ehem. Synagoge von
Kleinheubach mit frithneuzeitlichem Vorgéngerbau und Mikwe.*

In unmittelbarer Nahe der 0.g. Planung befinden sich zudem weitere Bodendenkmaler:

e D-6-6221-0029: ,,Brandgriaber der Urnenfelderzeit.

e D-6-6221-0101: ,,Brandgriber der romischen Kaiserzeit.*

In deren ndherem Umfeld ist ggf. mit weiteren, bisher unbekannten Bodendenkmadlern zu rechnen.
Informationen zur Denkmalvermutung finden Sie unter:
https://www.blfd.bayern.de/mam/information_und_service/publikationen/denkmalpflege-
themen_denkmalvermutung-bodendenkmalpflege 2016.pdf

Eine Orientierungshilfe bietet der offentlich unter http://www.denkmal.bayern.de zugéngliche
Bayerische Denkmal-Atlas. Dartiber hinaus stehen die digitalen Denkmaldaten fiir Fachanwender als
Web Map Service (WMS) zur Verfiigung und kénnen so in lokale Geoinformationssysteme
eingebunden werden. Die URL dieses Geowebdienstes lautet:
https://geoservices.bayern.de/wms/vl/ogc_denkmal.cgi Bitte beachten Sie, dass es sich bei 0.g. URL
nicht um eine Internetseite handelt, sondern um eine Schnittstelle, die den Einsatz entsprechender
Software erfordert.

Die 0.9. Denkméler sind gem. Art. 1 BayDSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu erhalten. Der
ungestorte Erhalt dieser Denkmaler vor Ort besitzt aus Sicht des Bayerischen Landesamts fir
Denkmalpflege Prioritat. Weitere Planungsschritte sollten diesen Aspekt bereits berlicksichtigen und
Bodeneingriffe auf das unabweisbar notwendige Mindestmaf} beschrénken.

Unter Punkt 2.2.4 der o0.g. Planung haben Sie die denkmalpflegerischen Belange bereits angerissen,
jedoch nicht alle 0.g. Bodendenkmaler kartiert. Diese waren noch zu ergdnzen. Wir empfehlen
aullerdem die Einzelnennung der genannten Bodendenkmaler.

Sie haben ebenfalls auf die Schutzbestimmungen fur Bodendenkmaler hingewiesen. Erganzend
wirden wir empfehlen nochmals gesondert auf die Bestimmungen gem. Art. 7 BayDSchG
einzugehen, da diese fur etwaige MaRnahmen die groRte Einschrankung bedeuten. Wir empfehlen
daher die zusatzliche Ubernahme folgenden Textes:

Im Bereich von Bodendenkmalern sowie in Bereichen, in denen Bodendenkmaler zu vermuten sind,
bedirfen Bodeneingriffe jeglicher Art einer denkmalrechtlichen Erlaubnis gemal Art. 7 Abs. 1
BayDSchG.

Die Untere Denkmalschutzbehorde erhalt dieses Schreiben per E-Mail mit der Bitte um
Kenntnisnahme. Fur allgemeine Riickfragen zur Beteiligung des BLfD im Rahmen der Bauleitplanung
stehen wir selbstverstandlich gerne zur Verfligung. Fragen, die konkrete Belange der Bau- und
Kunstdenkmalpflege oder Bodendenkmalpflege betreffen, richten Sie ggf. direkt an den fiir Sie
zustandigen Gebietsreferenten der Praktischen Denkmalpflege (www.blfd.bayern.de).

Beschlussvorschlag 1:
Die Stellungnahme des Bayerischen Landesamts fiir Denkmalpflege vom 22.10.2024 wird zur
Kenntnis genommen und bei den weiteren Planungen bertcksichtigt.

Einstimmig beschlossen.
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Beschlussvorschlag 2:

Die Nennung der Einzel- und Bodendenkmaler des Markts Kleinheubach und deren Kartierung
werden dem Bericht als Anlagen 2 und 3 in Form der Denkmalliste sowie in Form von
Planausziigen des ,,BayernAtlas“ beigefiigt. In Kapitel 2.2.4 ,,Denkmalpflegerische Belange* des
Berichts wird ein Verweis auf die Anlage erganzt.

Einstimmig beschlossen.
Beschlussvorschlag 3:

Wie in der Stellungnahme angeregt, wird die Formulierung wortlich in Kapitel 2.2.4
»Denkmalpflegerische Belange“ des Berichts ergiinzt.

Einstimmig beschlossen.

3. Regionaler Planungsverband Bayerischer Untermain — Region 1

Der Regionale Planungsverband Bayerischer Untermain nimmt in seiner Eigenschaft als Trager
offentlicher Belange zu der Erstellung eines integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes
(ISEK) und vorbereitenden Untersuchungen nach 8 141 BauGB in Kleinheubach Stellung. Malistab
fur diese Stellungnahme sind die Ziele und Grundsatze der Raumordnung, die im Bayerischen
Landesplanungsgesetz (Art. 6 BayLplG), im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) und dem
Regionalplan der Region Bayerischer Untermain (RP1) festgesetzt sind. Die Ziele der Raumordnung
sind zu beachten, Grundsatze zu beruicksichtigen (Art. 3 BayLplG). Bauleitpléne sind den Zielen der
Raumordnung anzupassen (81 Abs. 4 BauGB):

1. Grundsatzliches

Grundsétzlich werden gegen die Erstellung eines integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes
(ISEK) und die vorbereitenden Untersuchungen nach § 141 BauGB in Kleinheubach keine
Einwendungen erhoben, da mit den stadtebaulichen Entwicklungsmaf3nahmen v.a. den nachfolgend
genannten raumordnerischen Festlegungen Rechnung getragen werden kann.

e Ziele1.2.1 Abs. 2 und 3.2 LEP, wonach der demographische Wandel bei allen
raumbedeutsamen Planungen und Malihahmen zu beachten ist; in den Siedlungsgebieten sind
die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst vorrangig zu nutzen.

e Grundsatz 3.1.5-02 RP1, wonach im Rahmen stadtebaulicher SanierungsmaRnahmen darauf
hinzuwirken ist, dass der Uberalterte und in seinem Wohnwert deutlich abgesunkene
Wohnbaubestand verstarkt modernisiert wird. Dabei kommt vor allem der Erhaltung der
Wohnnutzung und der Verbesserung bzw. Erstellung der erforderlichen Gemeinbedarfs- und
Infrastruktureinrichtungen besondere Bedeutung zu.

Daneben sind in diesen Bereichen auch MalRnahmen zur Verkehrsberuhigung von besonderer
Bedeutung. Dadurch ist die Erhaltung und Wiedergewinnung der Funktionsfahigkeit der Innenstadt-
und Innenstadtrandgebiete anzustreben und ihr Wohnwert qualitativ weiter zu steigern.

e Ziel 3.1.5-03 RP1, wonach in den zentralen Orten in den Ortskernen bedarfsgerechte
Modernisierungsmaflinahmen planerisch vorbereitet und durchgefiihrt werden sollen. Dabei
sollen die jeweiligen Funktionen der Gemeinde besonders beriicksichtigt werden.

2. Konkrete Belange innerhalb des Untersuchungsgebietes

Innerhalb des abgegrenzten Untersuchungsgebietes sind insbesondere folgende regional- sowie
landesplanerische Festlegungen zu berticksichtigen bzw. zu beachten:
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2.1 Reqgionaler Griinzug (Gz 8)

Gem. Ziel 4.1.3.1-02 in Verbindung mit Karte 2 ,,Siedlung und Versorgung* RP1 ist der regionale
Grinzug Gz8 zwischen Kleinheubach/Grol3heubach und Miltenberg auf dem Gemeindegebiet
ausgewiesen. Die entsprechenden Festlegungen hierzu werden im Untersuchungsbericht genannt.

2.2 Denkmaler

Im Untersuchungsgebiet sind Bau- und Bodendenkmaler vorhanden. In diesem Zusammenhang sind
insh. folgende Grundsatze des LEP sowie des RP1 zu nennen:

Gem. Grundsatz 8.4.1 (Schutz des kulturellen Erbes) Abs. 2 LEP sollen die heimischen Bau- und
Kulturdenkmaéler in ihrer historischen und regionalen Vielfalt geschiitzt und erhalten werden. Gem.
Grundsatz 3.1.6-03 RP1 kommt zum Schutz der Kulturdenkméler einer Schwerpunktbildung in der
Denkmalpflege besondere Bedeutung zu. Dabei sind Baudenkmaler, die das Orts- und Landschaftsbild
besonders préagen, durch stadtebauliche bzw. landschaftspflegerische MalRnahmen in ihrer Wirkung zu
stérken. Dies sind alle in der Denkmalliste aufgefiihrten Einzelbaudenkméler, die in ihrer Substanz
besonders gesichert und erhalten werden sollen.

Gem. Grundsatz 3.1.6-05 RP1 ist bei der weiteren Siedlungsentwicklung auf die Bodendenkméler
Rucksicht zu nehmen.

Daruber hinaus wird auf folgende Festlegungen im RP1 hingewiesen:

Ziel 3.1.6-01 RP1: Die historisch wertvollen Ortskerne der Region sollen als Ganzes (Ensemble)
erhalten und soweit erforderlich saniert werden.

Die stadtebauliche Struktur der Altstadtquartiere und deren MaRstablichkeit sollen bei Neubauten
weitgehend bewahrt werden. Dabei soll vor allem im Verdichtungsraum Aschaffenburg wegen seiner
intensiven baulichen Entwicklung die Bindung der Orte und ihre Bauformen an die geschichtliche
Situation besonders berlicksichtigt werden.

Ziel 3.1.6-04 RP1: Die charakteristischen bzw. besonders landschaftstypischen Ortsformen im
Spessart und Odenwald sollen in ihrer baulichen Struktur und in ihrem Ortsbild erhalten und gesichert
werden.

Den Stellungnahmen der zustandigen Denkmalschutzbehdrden kommt bei der fachlichen Bewertung
von geplanten Zielen und Maftnahmen besondere Bedeutung zu. Sofern sie auf angemessene Weise
bertcksichtigt werden, wird den 0.g. Festlegungen zum Denkmalschutz hinreichend Rechnung
getragen.

2.3 Uberschwemmungsgebiet

Das Untersuchungsgebiet liegt zum Teil im fachrechtlich gesicherten Uberschwemmungsgebiet des
Mains. In diesem Zusammenhang sind insb. folgende Grundsétze des LEP sowie des RP1 zu nennen:

Gem. Grundsatz 7.2.5 LEP sollen die Risiken durch Hochwasser soweit als moglich verringert
werden. Hierzu sollen die natirliche Riickhalte- und Speicherfahigkeit der Landschaft erhalten und
verbessert, Riickhalteraume an Gewassern von mit dem Hochwasserschutz nicht zu vereinbarenden
Nutzungen freigehalten sowie bestehende Siedlungen vor einem mindestens hundertjahrlichen
Hochwasser geschiitzt werden.

Gem. Ziel 4.2.5-01 RP1 sollen Hochwasserabflussflachen insbesondere in den im Maintal sowie in
den engen Talrdumen des Spessarts und des Odenwalds gelegenen Siedlungsgebieten freigehalten
werden.

Den Stellungnahmen der zustandigen Wasserwirtschaftsbehdrden kommt bei der fachlichen
Bewertung von geplanten Zielen und Malinahmen besondere Bedeutung zu. Sofern sie auf
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angemessene Weise beruicksichtigt werden, wird den 0.g. Festlegungen zum Hochwasserschutz
hinreichend Rechnung getragen.

3. Hinweise

Soweit zu den Projekten und Malinahmen Bauleitplanungen erfolgen, nehmen wir in den
Aufstellungsverfahren gesondert Stellung.

Beschlussvorschlag 1:
Die Stellungnahme des Regionalen Planungsverbands Bayerischer Untermain — Region 1 vom
12.11.2024 wird zur Kenntnis genommen und bei den weiteren Planungen bertcksichtigt.

Einstimmig beschlossen.

Beschlussvorschlag 2:

Die unter Punkt 2.3 ,,Uberschwemmungsgebiet“ der Stellungnahme benannten Grundsiitze des
LEP und RP1 werden in Kapitel 2.2.5 ,,Uberschwemmungsgebiete und Gewiisserentwicklung*
des Berichts ibernommen.

Einstimmig beschlossen.

4, Amt fur Landliche Entwicklung Unterfranken, Abt. Land- u. Dorfentwicklung

Zu dem o.a. Vorgang bestehen keine flurbereinigungsrechtlichen Anmerkungen oder Hinweise. ES ist
kein Verfahren nach dem FlurbG anhéangig bzw. geplant.

Beschlussvorschlag 1:
Die Stellungnahme des Amts fur Landliche Entwicklung Unterfranken, Abt. Land- u.
Dorfentwicklung vom 14.10.2024 wird zur Kenntnis genommen.

Einstimmig beschlossen.

5. AELF-KA, Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Karlstadt

Grundsétzlich sind im Plangebiet bis auf einzelne Ausnahmen keine landwirtschaftlichen Nutzflachen
eingeschlossen. Bei den wenigen, vom Entwurf erfassten landwirtschaftlichen Nutzflachen, gilt es,
diese nach Mdglichkeit fiir die Betriebe der Region zu erhalten.

Folgender Hinweis soll fuir die weiteren Planungen noch gegeben werden:

Im Markt Kleinheubach befinden sich noch wenige aktive landwirtschaftliche Betriebe. Im Zuge der
stadtebaulichen Entwicklung sollten bei den weiteren Planungen auch die Anliegen der Betriebsleiter
gehort werden. Mdglicherweise kénnen im Zuge des ISEK Verbesserungen fir diese Betriebe, sei es
durch bessere innerértliche Zuwegungen oder ahnliches, erreicht werden.

Beschlussvorschlag 1:
Die Stellungnahme des Amts fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Karlstadt vom
23.10.2024 wird zur Kenntnis genommen und bei den weiteren Planungen bertcksichtigt.

Einstimmig beschlossen.
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Beschlussvorschlag 2:
Der Hinweis wird in Kapitel 3.4 ,,Beteiligung der offentlichen Aufgabentriger® des Berichts
aufgenommen.

Einstimmig beschlossen.

6. Bayerischer Bauernverband, Hauptgeschéaftsstelle Unterfranken

Grundsatzlich unterstiitzen wir die Planung, da eine nachhaltige und zukunftsorientierte Entwicklung
der Ortsmitte grundsétzlich im Sinne einer modernen und zukunftsfahigen l&andlichen Infrastruktur ist.
Allerdings mdchten wir darauf hinweisen, dass die landwirtschaftliche Nutzung des umliegenden
Raums sowie die fur die Landwirtschaft relevanten Verkehrs- und Nutzungsinteressen im
Planungsprozess nicht auBer Acht gelassen werden dirfen.

In den letzten Jahren hat die GroRe landwirtschaftlicher Maschinen, insbesondere im Bereich der
Ernte- und Transporttechnik, stark zugenommen. Dies betrifft vor allem Maschinen wie Traktoren,
Mahdrescher, Anhanger und Gerédte fiir die Bodenbearbeitung. Diese Maschinen sind fiur die
Bewirtschaftung landwirtschaftlicher Flachen unerlédsslich, und es muss jederzeit eine ungehinderte
Durchfahrt moglich sein.

Aus diesem Grund halten wir es fir absolut notwendig, dass eine Durchfahrtsbreite von mindestens
3,5 Metern an allen relevanten Stellen, insbesondere an Engstellen oder in enger bebauten Bereichen,
sichergestellt wird. Nur so wird es mdglich sein, die landwirtschaftlichen Betriebe ohne
Einschrankungen zu bewirtschaften und den Transport von Erntegitern oder anderen
landwirtschaftlichen Produkten reibungslos zu gewéhrleisten.

Wir regen an, im Rahmen der weiteren Planungen direkt mit den oOrtlichen Landwirten und den
betroffenen landwirtschaftlichen Betrieben in Kontakt zu treten, um die konkreten Anforderungen an
die ungehinderte Zuwegung zu den landwirtschaftlich genutzten Flachen und Héfen zu klaren. Nur
durch eine enge Zusammenarbeit konnen optimale Lésungen gefunden werden, die sowohl die
Planungen der Ortsmitte als auch die praktischen Bedurfnisse der Landwirtschaft beriicksichtigen.

Darlber hinaus sind gewisse Emissionen, wie etwa Larm, Staub und Geriiche, die im Zuge
landwirtschaftlicher Tétigkeiten unvermeidbar sind, auch in stadtischen und ortsnahen Gebieten
hinzunehmen.

Beschlussvorschlag 1:
Die Stellungnahme des Bayerischen Bauernverbands, Hauptgeschaftsstelle Unterfranken vom
18.11.2024 wird zur Kenntnis genommen und bei den weiteren Planungen bertcksichtigt.

Einstimmig beschlossen.

Beschlussvorschlag 2:
Die Anregung wird in Kapitel 3.4 ,,Beteiligung der 6ffentlichen Aufgabentriger® des Berichts
aufgenommen.

Einstimmig beschlossen.

7. Industrie- und Handelskammer Aschaffenburg

Die IHK Aschaffenburg hat gegen die oben genannte Erstellung eines integrierten stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes keine Bedenken, auch Anregungen sind nicht zu geben.
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Beschlussvorschlag 1:
Die Stellungnahme Industrie- und Handelskammer Aschaffenburg vom 13.11.2024 wird zur
Kenntnis genommen.

Einstimmig beschlossen.

8. Handwerkskammer fur Unterfranken
Als Trager der Offentlichen Belange der Handwerkswirtschaft begrufen wir das Integrierte
Stédtebauliche Entwicklungskonzept fir den Markt Kleinheubach. Nicht nur im Hinblick auf den
demographischen Wandel bendtigen Stddte und Gemeinden eine pulsierende innerértliche
Gemeinschaft, die durch SanierungsmaBnahmen gefdrdert wird.

Das Handwerk ist traditionell ein besonders eng mit den Stddten und Gemeinden verbundener
Wirtschaftsbereich. Die Innenzentren der Stidte und Gemeinden waren und sind ein wichtiger
Standort zahlreicher Handwerksbetriebe aus den verschiedensten Gewerken. Bis heute findet sich
beispielsweise in den Innenzentren der Gemeinden und Stadte das konsumnahe Handwerk.

Zum konsumnahen Handwerk mit seinen vielféltigen Spektren gehdren das Lebensmittelhandwerk
(Backer, Metzger, Konditoren) aber auch das Gesundheitshandwerk  (Augenoptiker,
Orthopédietechniker, etc.) oder die personlichen Dienstleister (Friseure, Kosmetiker, Schneider,
Schuhmacher, etc.).

Mit den Produkten und Dienstleistungen des Handwerks kann eine innerstadtische Versorgung in
weiten Teilen gesichert werden. Zum oOrtlichen Angebot gehoren ebenfalls die Bau- und
Ausbauhandwerker, wie Schreiner, Elektro- und SHK-Handwerker, sowie beispielsweise Kfz-
Werkstdatten und viele andere Gewerke.

Mit Blick auf den gesellschaftlichen und demographischen Wandel ist dies ein wichtiger Punkt einer
belebten Kommune. So sichert das Handwerk dauerhaft qualifizierte regionale Arbeits- und
Ausbildungsplatze. Neben dieser wichtigen Rolle im Wirtschaftsleben starkt das personliche
Engagement der Handwerker auch den sozialen Zusammenhalt vor Ort.

Wir begriRen ausdriicklich Sanierungsmafinahmen in den Ortsmitten von Kommunen und Stadten.
Oftmals konnen hierdurch neben Wohnflachen auch marktfahige Flachen entstehen auf denen sich
neue kleinflachige Handwerksbetriebe ansiedeln kénnen.

Bei StraBensanierungsarbeiten und Umgestaltungen bitten wir Sie, hier rechtzeitig in Kontakt mit
betroffenen Gewerbetreibenden zu gehen. Im Vorfeld konnen hier besondere Aspekte der
Betroffenheit von Gewerbetreibenden (Zufahrten, fuBlaufige Erreichbarkeit, Parksituation)
eingebracht werden und dafir gemeinsam Losungen festgelegt werden. Durch eine frihe
Kommunikation kénnen Gewerbetreibende zusatzlich die BaumalRnahmen besser einplanen und ihre
Kundschaft iiber Alternativen informieren. Zu lhrer Information legen wir eine ,,Checkliste fiir
BaumalRnahmen" der mainfrénkischen Wirtschaftskammern bei. Diese kann nicht nur bei
umfangreichen Baustellen angewendet werden, sondern kann auch bei kleineren Baumalnahmen
unterstitzen.

Wir bitten Sie die Belange des Handwerks im Blick zu behalten und mdgliche Stellschrauben einer
kommunalen Verwaltung im Sinne des Handwerks zu nutzen.

Beschlussvorschlag 1:
Die Stellungnahme der Handwerkskammer fur Unterfranken vom 12.11.2024 wird zur Kenntnis
genommen und bei den weiteren Planungen berucksichtigt.

Einstimmig beschlossen.
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Beschlussvorschlag 2:
Wesentliche Aussagen der Stellungnahme werden in Kapitel 3.4 ,,Beteiligung der 6ffentlichen
Aufgabentriger® des Berichts aufgenommen.

Einstimmig beschlossen.

9. Staatliches Bauamt Aschaffenburg

Wir nehmen Bezug auf das Schreiben der VG Kleinheubach (AZ: Ge(MK6141) vom 14.10.2024) und
teilen lhnen mit, dass das Staatliche Bauamt keine weiteren Hinweise und Anmerkungen zu den
bereits vorgenommenen Untersuchungen hat.

Beschlussvorschlag 1:
Die Stellungnahme des Staatlichen Bauamts Aschaffenburg vom 19.11.2024 wird zur Kenntnis
genommen.

Einstimmig beschlossen.

10. WWA Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg

Mit Schreiben vom 14.10.2024 haben Sie das Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg um
Stellungnahme zum o.g. Vorhaben gebeten. Folgenden Hinweise kénnen wir Thnen hierzu mitteilen:

Malnahmenplane:

Die MaRnahme 3.07 befindet sich im Uberschwemmungsgebiet des Ridenauer Bachs. Das
Uberschwemmungsgebiet und die Planungen eines mdglichen Riickhaltekonzeptes sind bei der
Planung zu beachten. Wir weisen darauf hin, dass der Rldenauer Bach gemal3 Art. 20 BayWG
Anlagengenehmigungspflichtig ist. Fir bauliche MaBnahmen am Gewasser ist eine entsprechende
wasserrechtliche Genehmigung beim Landratsamt Miltenberg einzuholen.

Beschlussvorschlag 1:
Die Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamts Aschaffenburg vom 21.10.2024 wird zur
Kenntnis genommen und bei den weiteren Planungen bericksichtigt.

Einstimmig beschlossen.

Beschlussvorschlag 2:

Ausfihrungen zu den Gefahren, die mit der Lage im Uberschwemmungsgebiet einhergehen,
werden im Bericht erganzt. Eine gesonderte Aufnahme von Verweisen auf wasserrechtliche
Einschrankungen im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet bzw. eines Hinweises zu den
Gefahren durch Hochwasser in die Erhaltungssatzung selbst ist aus Sicht des Aufstellers nicht
zielfihrend und erfolgt daher nicht.

Einstimmig beschlossen.

11. WSV Wasserstral3en- und Schifffahrtsamt Main

Das Planungsgebiet befindet sich in der Nahe des linken Mainufers bei 0.g. Main-km. in der
Gemarkung Kleinheubach.

Aus rechtlicher Sicht weise ich bereits jetzt darauf hin, dass Land- und Wasserflachen der WSV
(Grundbuchbezeichnung: Bundesrepublik Deutschland Bundeswasserstralenverwaltung-) gemal §1
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Bundeswasserstrallengesetz als Zubehdr zur Bundeswasserstrale gelten und somit als
Bundeswasserstralle gewidmet sind. Die Kommunen haben somit keine Planungshoheit Gber die
Flachen von gewidmeten Bundeswasserstralien.

Die Grenze des ISEK ist auf die Eigentumsgrenze der WasserstraRen- und Schifffahrtsverwaltung
(siehe Lageplan) zurtickzunehmen. Inanspruchnahmen WSV-eigener Flachen werden, bzw. sind
bereits teilweise mit Nutzungsvertragen geregelt.

Beleuchtungsanlagen:

Anlagen aller Art im Planungsgebiet dirfen weder durch ihre Ausgestaltung, noch durch ihren Betrieb
zu Verwechslungen mit Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkung beeintrachtigen, deren
Betrieb behindern oder die Schiffsfihrer durch Blendungen oder Spiegelungen Irre fiihren oder
behindern.

Verkehrsweg Bundeswasserstrale:

Die Auswirkung, die aus Betrieb und Unterhaltung der unmittelbar neben dem Planungsgebiet
vorhanden BundeswasserstraBe Main etwa auf das Planungsgebiet ausgehenden Einflisse, sind
entschadigungslos zu dulden. Die Schallplanungsrichtpegel (Immisionsgrenzwerte) kdnnen auch bei
Nacht Uberschritten werden. Eine Beeintrachtigung der Wohngebiete durch einen erhéhten
Schallpegel ist nicht auszuschliefen.

Uberschwemmungsgebiet:

Der Geltungsbereich der VU liegt im Hochwasserabfluss- und Hochwassertiberschwemmungsgebiet
des Mains. Es ist sicherzustellen, dass im Hochwasserfall keine Gegenstdnde oder Stoffe in die
Bundeswasserstral3e gelangen.

Planungen der WSV:

Planungen der WSV, die einen Einfluss auf den Bebauungsplan sowie dessen zeitliche Abwicklung
haben koénnten, liegen meines Wissens nach nicht vor.

Beschlussvorschlag 1:

Die Stellungnahme des WasserstraRen- und Schifffahrtsamt Main, Fachbereich Schifffahrt und
Wasserstraentuberwachung vom 22.10.2024 wird zur Kenntnis genommen und bei den weiteren
Planungen berucksichtigt.

Einstimmig beschlossen.

Beschlussvorschlag 2:

Bei der Grenze des Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzepts handelt es sich lediglich
um den Umgriff des Untersuchungsgebiets ISEK. Mit dem Beschluss zur Ausweisung eines
Sanierungsgebiets erlischt die Gebietskulisse des ISEK sowie des stadtebaulichen
Untersuchungsgebietes der vorbereitenden Untersuchungen nach §141 BauGB. Der Hinweis ist
damit hinfallig.

Einstimmig beschlossen.

12. Landratsamt Miltenberg, Raumordnung und Bauleitplanung

A) Bauplanungs- und Bauordnungsrecht
Das Aufstellen einer Sanierungssatzung einhergehend mit einem integrierten stadtebaulichen
Entwicklungskonzept zur Erhaltung und ,,Wiederbelebung der historischen Dorfstrukturen und einer
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innovativen Nutzung historischer Gebaude wird aus bauplanungs- und bauordnungsrechtlicher Sicht
begriifit.

Untersuchung von Problemen und Potentialen der Gewerbeflachen

Unter Ziffer 2.3.4 wird die Wirtschaftsstruktur des Marktes Kleinheubach dargestellt und auf
bedeutsame Gewerbebetriebe eingegangen. Aus bauleitplanerischer Sicht ware es wiinschenswert
wenn auch fur diesen Bereich — wie auch bei den Ausfiihrungen zu Einzelhandelslagen unter Ziffer
2.3.5 - neben dem Status Quo Uberlegungen zu méglichen Problemen und gegebenenfalls
Erweiterungspotentialen/- bestrebungen fir Gewerbeflachen in das Konzept mit aufgenommen werden
wiirden (beispielsweise ungenutzte Flache im Bereich ,,Gdnsewiese®, Erweiterungsvorhaben
,(Galgenrain®).

Sanierungskonzept

Wir weisen vorsorglich darauf hin, dass die Gemeinde anhand des Sanierungskonzeptes wéhrend der
Vorbereitung der Sanierung gem. 8 140 Nr. 4 BauGB prifen muss, ob die Aufstellung eines
Bebauungsplanes erforderlich ist bzw. ob MalRnahmen anstehen, die zur Verwirklichung einen
Bebauungsplan erfordern. Dies kann zum gegenwartigen Zeitpunkt von Seiten des Landratsamtes
Miltenberg nicht beurteilt werden.

Aus Sicht der technischen Bauaufsicht sind aktuell noch keine baurechtlichen Aussagen maglich.

B) Natur- und Landschaftsschutz
Der Markt Kleinheubach beabsichtigt durch die Erstellung eines integrierten stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes (ISEK) eine den heutigen Anspriichen entsprechende Planungsgrundlage fiir
die kiinftige Stadt- und Gemeindeentwicklung zur schaffen. Die aus dem Entwicklungskonzept
voraussichtlich resultierenden Bauleitplanungen oder genehmigungspflichtigen Bauvorhaben
ermdglichen Aussagen zur potentiellen Betroffenheit des Naturschutzes. In der jetzigen
Konzepterstellung kénnen einzig Hinweise zu einer ausreichend dimensionierten innerdrtlichen
Durchgriinung als auch Hinweise zum Artenschutz erfolgen.
Dem Vorhaben wird hiermit unter Beriicksichtigung folgender Hinweise zugestimmt:
¢ Planung von Klima- und standortgerechten Bepflanzungen unter Beruicksichtigung bereits
vorhandener Griinfestsetzungen — Ausgleich 1:1 bei Uberplanung von Griinfestsetzung
e Konzeptionierung und Integration eines extensiven Griinflachenmanagements
¢ Planung und Sicherung von Standorten der Gebdude- und Fassadenbriiter
o Ubertragung von gesetzlich geschiitzten Biotopflachen in das Konzeptpapier (Gehdlze,
Wasserflachen und Offenland)
e Konzeptionelle Beriicksichtigung von Biotopverbundachsen innerhalb der Griinplanung, hier
u.a. Aufwertung des vorhandenen Regionalen Griinzuges (Stichwort GreenWork,
Naherholung, Griingiirtel, gemeindliches Okokonto)

C) Immissionsschutz

Der Markt Kleinheubach beabsichtigt, Bereiche der Ortsmitte formlich als Sanierungsgebiet
festzulegen und hat dazu vorbereitende Untersuchungen gemall BauGB durchgefiihrt. Mit den
Untersuchungen des Planungsbiiros Neu wurden Beurteilungsgrundlagen fur die
Sanierungsbedirftigkeit des Gebietes erarbeitet. Ferner ist die Festlegung eines Erhaltungsgebietes
nach § 172 BauGB im Bereich des Ensembles Ortsmitte vorgesehen. Die vorbereitenden
Untersuchungen waren in die Erstellung eines integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes
(ISEK) eingebettet.

Das Nebeneinander von Industrie und Wohnnutzung, insbesondere im Umfeld der Firmen Kerry
Ingredients und Scheurich, fihrte in der Vergangenheit zu teils erheblichen Immissionskonflikten,
zuletzt vor allem zu Larmkonflikten.

Eine Entscharfung der Konfliktlage durch Schaffung von Ubergangen zwischen industrieller Nutzung
und Wohnnutzung erscheint daher wiinschenswert, dirfte sich aufgrund der radumlichen Néhe jedoch
in Hinblick auf den Immissionsschutz (Luftreinhaltung, Larmschutz) als anspruchsvoll erweisen.
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Eine Verfestigung oder gar Verscharfung der bestehenden Gemengelagen (Nr. 6.7 der Technischen
Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA L&rm) ist aus fachlicher Sicht unbedingt zu vermeiden.

D) Bodenschutz
Das Untersuchungsgebiet des integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes (ISEK) entspricht
der Gemarkungsgrenze des Marktes Kleinheubach, wobei sich das Gebiet der vorbereitenden
Untersuchung (VU) auf den Kernbereich Marktes Kleinheubach und das Sanierungsgebiet auf den
Altort des Marktes Kleinheubach beschrankt. Im bayerischen Altlastenkataster nach Art. 3
BayBodSchG sind folgende Altlastverdachtsflachen verzeichnet:
Lage im Gebiet der vorbereitenden Untersuchungen (VU):
o Verdachtsflache ABUDIS-Katasternummer 67600938 Altablagerung ,,An den Engern* mit FI.
Nr. 2109, 1061, 2109/3 Gemarkung Kleinheubach, Verfahrensstand Detailuntersuchung
(orientierende Untersuchung durch UMF abgeschlossen am 15.06.2023), Auffillung u.a. mit
Bauschutt, Hausmull, Schlackematerial und Giel3ereisande, Flache 3500 m? und VVolumen von
6.000 m?.
Lage (nur) im Untersuchungsgebiet der ISEK:
e Verdachtsflache ABUDIS-Katasternummer 67600776 Altablagerung
,,Kleinheubach — Im kleinen Fliirlein® mit F1. Nrn. 5061, 5061/1,
5062 Gemarkung Kleinheubach, Verfahrensstand Erhebung, ehem. Hausmilldeponie mit einer Flache
von 8.000 m2 und einem Volumen von 16.000 m3
e Verdachtsflache ABUDIS-Katasternummer 67600893 Altablagerung
,Kiesgrube Breitenbach® mit F1. Nr. 5166 Gemarkung Kleinheubach, Verfahrensstand
Erhebung, Verfullung mit Erdaushub & Bauschutt Gber eine Flache von 100 m2 und einem
Volumen von ca. 200 m3
e Verdachtsflaiche ABuDIS-Katasternummer 67600064 Altablagerung ,,Kleinheubach,
Lippenklinge® mit F1. Nr. 5147 Gemarkung Kleinheubach; Verfahrensstand HE, ehem.
Hausmdilldeponie Uber eine Flache von 5.200 m2 mit Ablagerungsvolumen von 15.600 m3
Bei der Ausarbeitung bzw. Umsetzung des stadtebaulichen Entwicklungskonzepts sind die v. g.
Altlastenverdachtsflachen — soweit im weiteren Verlauf betroffen - zu beriicksichtigen.

E) Wasserschutz

Da die Hochwasserlage in dem Entwicklungskonzept bereits berticksichtigt wird, wird eine
weiterfiihrende Stellungnahme aus wasserrechtlicher Sicht erst bei tatsachlichen Anderungen der
Bauleitplanung als sinnvoll erachtet.

F) Denkmalschutz
Hinweis: hier wurde in der Riickmeldung des Landratsamts die Stellungnahme des BLfD
tibernommen. Siehe Stellungnahme 02 dieses Dokuments.

G) Brandschutz

Von Seiten des abwehrenden Brandschutzes werden derzeit keine weiteren Anforderungen gestellt.
Die vorangegangenen Stellungnahmen behalten ihre Gultigkeit.

H) Gesundheitsamtliche Belange

Das Gesundheitsamt hat den von Ihnen vorgelegten Antrag des Marktes Kleinheubach gepriift.

Aus gesundheitsamtlicher-hygienischer Sicht werden keine Belange bertihrt. Wird in Zukunft der Bau
einer offentlichen Einrichtung oder ein Umbau der Wasserversorgung geplant, muss das
Gesundheitsamt erneut gehort werden.

1) Kreisbaumeister
Der Kreisbaumeister war in die Erstellung des ISEK eingebunden.

Bestandsaufnahme, Analyse und Sanierungskonzept mit Malinahmenkonzept sind aus hiesiger Sicht
detailliert und aufeinander aufbauend. Die Wahl der Abgrenzung des Sanierungsgebietes aus dem



Niederschrift Uber die 6ffentliche Sitzung des Marktgemeinderates Seite 18 von 41
Kleinheubach am 03.12.2024

Untersuchungsgebiet ist nachvollziehbar und zielfiihrend. Insgesamt bestehen keine Bedenken oder
Anregungen.

Beschlussvorschlag 1:
Die Stellungnahme des Landratsamts Miltenberg, Abteilung Raumordnung und Bauleitplanung
vom 18.11.2024 wird zur Kenntnis genommen und bei den weiteren Planungen bertcksichtigt.

Einstimmig beschlossen.

Beschlussvorschlag 2:

Aufgrund des Hinweises im Abschnitt ,,Untersuchung von Problemen und Potentialen der
Gewerbefliichen® wird ein Abschnitt ,Kiinftige Entwicklung von Gewerbe und
Landwirtschaft“ in Kapitel ,,2.3.4 Arbeitsmarkt und Gewerbe*“ erginzt.

Einstimmig beschlossen.

Beschlussvorschlag 3:

Der Natur- und Landschaftsschutz ist ein erklartes Ziel des ISEK und der VU flir den Markt
Kleinheubach. Die Hinweise des Landratsamts zum Natur- und Landschaftsschutz werden bei
den weiteren Planungen bercksichtigt.

Einstimmig beschlossen.

Beschlussvorschlag 4:

Die Hinweise des Landratsamts zum Immissionsschutz werden zur Kenntnis genommen und
finden klare Zustimmung. Die Milderung der Konfliktlage und die Schaffung von Ubergingen
zwischen industrieller Nutzung und Wohnnutzung sind ein wesentliches Ziel des ISEK und der
VU fiur den Markt Kleinheubach.

Einstimmig beschlossen.

Beschlussvorschlag 5:
Die Hinweise des Landratsamts zum Bodenschutz werden zur Kenntnis genommen. Das
Vorhandensein und die Lage der Altlastenverdachtsflachen sind der Verwaltung des Markts
Kleinheubach bekannt. Die Detailuntersuchung der Verdachtsflache ABUDIS-Katasternummer
67600938 ist in Arbeit.

Einstimmig beschlossen.

13. Ehrenamtliche Kreisheimatpflegerin

In mein Aufgabenfeld als ehrenamtliche Kreisheimatpflegerin am Landratsamt MIL (seit Dez. 2000)
fallen keine "Bau- oder Denkmalpflegerischen Belange". Auch arbeiten wir vier Heimatpfleger nicht
in einem Buro des Landratsamtes, sondern zuhause, mit gelegentlichen Treffen im LRA.

Jeder HPFL. hat bestimmte Arbeitsbereiche in "Sachen Kultur". Der Heimatpfleger fur Denkmalpflege
ist Dpl.Ing Gerd Wolf.

Deshalb kann ich auch keine Stellungnahme abgeben. Bitte wenden Sie sich an das Bauamt des
Landratsamtes Miltenberg.

Beschlussvorschlag 1:
Die Stellungnahme der Kreisheimatpflegerin vom 24.10.2024 wird zur Kenntnis genommen.

Einstimmig beschlossen.
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14. Markt GrofRheubach

Von Seiten des Marktes Grofl3heubach werden keine Anmerkungen oder Hinweise zum 0.g. Verfahren
geltend gemacht.

Beschlussvorschlag 1:
Die Stellungnahme des Markts Grofsheubach vom 18.10.2024 wird zur Kenntnis genommen.

Einstimmig beschlossen.

15. ADBV, Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Aschaffenburg
Zu 0. g. Planung nimmt das ADBYV wie folgt Stellung:

Wir weisen darauf hin, dass Grenzzeichen in der Ortlichkeit sichtbar sein sollen. Wiirden im Zuge
eines StraBen, Platze Ausbaus oder Sanierung, diese wegfallen, empfehlen wir eine
Grenzwiederherstellung. Weitere Belange des ADBV sind zum jetzigen Zeitpunkt durch die Planung
nicht berdhrt.

Beschlussvorschlag 1:

Die Stellungnahme des Amts flr Digitalisierung, Breitband und Vermessung Aschaffenburg,
AuBenstelle Klingenberg am Main vom 8.11.2024 wird zur Kenntnis genommen und bei den
weiteren Planungen bertcksichtigt.

Einstimmig beschlossen.

16. DB Deutsche Bahn AG - DB Immobilien

Die Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, als von DB InfraGO AG (ehemals DB Netz AG / DB Station
& Service AG) bevollmachtigtes Unternehmen, Gbersendet Thnen hiermit folgende
Gesamtstellungnahme zu o.a. Verfahren.

Bei dem o0.g. und eingereichte Verfahren sind nachfolgenden Bedingungen / Auflagen und Hinweise
aus Sicht der DB AG und ihrer Konzernunternehmen zu beachten und einzuhalten:

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen (insbesondere
Luft- und Kdrperschall, Erschutterungen, Abgase, Funkenflug, Bremsstaub, elektrische
Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu Immissionen an benachbarter Bebauung
fiihren kdnnen. Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden Emissionen sind erforderlichenfalls
vom Bauherren auf eigene Kosten geeignete Schutzmafnahmen vorzunehmen.

Immobilienrelevante Belange

Wir weisen darauf hin, dass sich einige Bahngrundstiicke zwar nicht mehr im Eigentum der DBAG
befindet, jedoch aufgrund von vorhandenen Bahnanlagen evtl. noch nicht von Bahnbetriebszwecken
freigestellt ist (wurde von uns nicht geprift). Bei noch Planungsbehafteten Betriebsflachen ist das
Eisenbahnbundesamt (EBA) zu beteiligen. Ohne Zustimmung des EBA darf mit BaumaBnahmen
nicht begonnen werden.

Die 0.g. BaumalRnahme betrifft einen Kaufgegenstand, der durch die DB AG, DB Immobilien, als von
der DB InfraGO AG bevollmachtigtes Unternehmen an den Antragsteller verkauft wurde.

Es wird darauf hingewiesen, dass sdmtliche tbernommenen Verpflichtungen und Verzichte zu
Gunsten der Unternehmen des DB Konzerns —auch soweit sie nicht dinglich gesichert sind-, vom
Antragsteller und dessen Rechtsnachfolger vollumfénglich zu beriicksichtigen sind. Veranderungen
und MaBnahmen an Dienstbarkeitsanlagen bzw. Bahnbetriebsanlagen dirfen nicht ohne
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Genehmigung des Dienstbarkeitsberechtigten bzw. des Anlagenverantwortlichen erfolgen. Ob Rechte
zu Gunsten der Unternehmen des DB Konzerns bestehen, wurde im Rahmen dieser Stellungnahme
nicht gepriift.

Zur Umsetzung von MaBnahmen darf kein Bahngelande in Anspruch genommen werden, wenn
hierzu nicht der Abschluss einer entsprechenden Vereinbarung vorliegt.

Das Bahngeldnde darf weder im noch tber dem Erdboden uberbaut werden noch als Zugang bzw.
Zufahrt zum Baugrundstiick genutzt werden.

Werden, bedingt durch die Ausweisung neuer Baugebiete (0.A.), Kreuzungen von Bahnstrecken mit
Kanélen, Wasserleitungen usw. erforderlich, so sind hierfur entsprechende kostenpflichtige
Kreuzungs- bzw. Gestattungsantrage bei DB AG, DB Immobilien zu stellen. Informationen und eine
Auflistung der Ansprechpartner:innen nach Bundeslandern finden Sie hier:
www. deutschebahn.com/Leitungskreuzungen. www.deutschebahn.com/Gestattungen.

Der Kreuzungs- und Gestattungsantrag kann auch direkt Gber das Online Portal der DB AG, DB
Immobilien eingereicht werden: https://onlineportal.extranet.deutschebahn.com.

Infrastrukturelle Belange

Nach & 4 des Allgemeinen Eisenbahngesetzes (AEG) und § 2 der EisenbahnBau- und
Betriebsordnung (EBO) ist die Deutsche Bahn AG verpflichtet, ihren Betrieb sicher zu fiihren und die
Eisenbahninfrastruktur in betriebssicherem Zustand zu halten. In diesem Zusammenhang weisen wir
auf folgendes hin:

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Immissionen und
Emissionen (insbesondere Luft- und Korperschall, Erschitterungen, Abgase, Funkenflug,
Bremsstaub, elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu Immissionen an
benachbarter Bebauung fihren kénnen.

Durch das Vorhaben dirfen die Sicherheit und die Leichtigkeit des Eisenbahnverkehres auf der
angrenzenden Bahnstrecke nicht gefédhrdet oder gestért werden.

Das Planen, Errichten und Betreiben der geplanten baulichen Anlagen hat nach den anerkannten
Regeln der Technik unter Einhaltung der giltigen Sicherheitsvorschriften, technischen Bedingungen
und einschlagigen Regelwerke zu erfolgen.

Durch die Inhalte, Festlegungen und Zielsetzungen eines integrierten stddtebaulichen
Entwicklungskonzeptes (ISEK) dirfen der gewohnliche Betrieb der bahnbetriebsnotwendigen
Anlagen einschlieBlich der MafRnahmen zur Wartung und Instandhaltung sowie MaBnahmen zu
Umbau, Erneuerung oder ggf. notwendiger Erweiterungen keinesfalls verzogert, behindert oder
beeintrachtigt werden.

Ein widerrechtliches Betreten und Befahren des Bahnbetriebsgeldndes sowie sonstiges
Hineingelangen in den Gefahrenbereich der Bahnanlagen ist gemall 8§ 62 EBO unzuldssig und durch
geeignete und wirksame MalRnahmen grundsatzlich und dauerhaft auszuschlieBen. Dies gilt auch
wahrend der Bauzeit.

Ein Rettungsweg oder Léscharbeiten vom Bahngeldnde aus ist nicht moglich.

Es ist jederzeit zu gewdhrleisten, dass durch Bauten und deren Errichtung keine negativen
Auswirkungen auf die Sicherheit des Eisenbahnbetriebs entstehen konnen, wie z.B. durch
Beeintréchtigung der Sicht von Signalen oder durch gelangen von Personen oder Objekten auf die
Bahnanlagen.

Photovoltaik- bzw. Solaranlagen sind blendfrei zum Bahnbetriebsgeldande hin zu gestalten. Sie sind so
anzuordnen, dass jegliche Blendwirkung ausgeschlossen ist und dass die L&rmemissionen des
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Schienenverkehrs nicht durch Reflektionseffekte erhdht werden. Sollte sich nach der Inbetriebnahme
eine Blendung herausstellen, so sind vom Bauherrn entsprechende Abschirmungen anzubringen.

Alle Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen miissen den Belangen der Sicherheit
des Eisenbahnbetriebes entsprechen. Zu den Mindestpflanzabstanden ist die Bahnrichtlinie 882 zu
beachten. Die Endwuchshéhe evtl. zu pflanzender Baume sollte 4 m nicht Gberschreiten. Ausgehend
von der Endwuchshohe der Bdume ist ein Abstand von 5 m zu den Stromleitungen einzuhalten.

Bei Planungs- und Bauvorhaben in rdumlicher Néhe zu Bahnbetriebsanlagen ist zum Schutz der
BaumalRnahme und zur Sicherung des Eisenbahnbetriebs das Einhalten von Schutzabstdnden
erforderlich.

Bahngrund darf nur in Abstimmung mit der DB InfraGO AG und nach Unterweisung gegen die
Gefahren aus dem Eisenbahnbetrieb betreten werden. Die erforderlichen Festlegungen sind rechtzeitig
mit dem zustandigen Bezirksleiter der DB InfraGO AG abzustimmen.

Erdarbeiten innerhalb des Stutzbereichs von Eisenbahnverkehrslasten dirfen nur in Abstimmung mit
der DB InfraGO AG und dem Eisenbahn-Bundesamt (EBA) ausgefiihrt werden.

Allgemeine Belange bei Bauten nahe der Bahn

Es wird hiermit auf 8 64 EBO hingewiesen, wonach es verboten ist, Bahnanlagen,
Betriebseinrichtungen oder Fahrzeuge zu beschédigen oder zu verunreinigen, Schranken oder sonstige
Sicherungseinrichtungen unerlaubt zu 6ffnen, Fahrthindernisse zu bereiten oder andere
betriebsstorende oder betriebsgefahrdende Handlungen vorzunehmen.

Nach § 4 Nr. 3 BNatSchG ist auf Flachen, die ausschlieBlich oder Uberwiegend Zwecken u. a. des
offentlichen Verkehrs als wichtige 6ffentliche Verkehrswege dienen, deren bestimmungsgemafie
Nutzung zu gewdhrleisten. Demgemall dirfen wichtige Verkehrswege (Bahnanlagen) in ihrer
bestimmungsgemalen Nutzung nicht beeintrachtigt werden.

Ein Zugang zu den bahneigenen  Anlagen fur Inspektions-,  Wartungs- und
Instandhaltungsmalinahmen ist sicherzustellen.

Die Standsicherheit und Funktionstiichtigkeit der Bahnbetriebsanlagen, insb. der Gleise, ist stets zu
gewabhrleisten.

Bei Bauausfuhrungen unter Einsatz von Bau- / Hubgeréaten (z.B. (Mobil-) Kran, Bagger etc.) ist das
Uberschwenken der Bahnfliche bzw. der Bahnbetriebsanlagen mit angehangten Lasten oder
herunterhdngenden Haken verboten. Die Einhaltung dieser Auflagen ist durch den Bau einer
Uberschwenkbegrenzung (mit TUV-Abnahme) sicher zu stellen. Die Kosten sind vom Antragsteller
bzw. dessen Rechtsnachfolger zu tragen.

Werden bei einem Kraneinsatz ausnahmsweise Betriebsanlagen der DB (iberschwenkt, so ist mit der
DB InfraGO AG eine schriftliche Kranvereinbarung abzuschlieBen, die mindestens 4 - 8 Wochen vor
Kranaufstellung zu beantragen ist. Auf eine ggf. erforderliche Bahnerdung wird hingewiesen.

Bei Bauplanungen in der Néhe von larmintensiven Verkehrswegen wird auf die Verpflichtung des
kommunalen Planungstrégers hingewiesen, aktive (z.B. Errichtung Schallschutzwénde) und passive
(z.B. Riegelbebauung) Larmschutzmalnahmen zu priifen und festzusetzen.

Je weiter die Orientierungswerte der DIN 18005-1:2023-07 tberschritten werden, d.h. je starker der
L&rm das Wohnen beeintrachtigt, desto gewichtiger missen die fur die Wohnbauplanung sprechenden
stddtebaulichen Griinde sein und umso mehr hat die Gemeinde die baulichen und technischen
Madglichkeiten auszuschdpfen, die ihr zu Gebote stehen, um diese Auswirkung zu verhindern.
Abwagungsfehler bei der Abwagung der Belange des Immissionsschutzes und insb. der
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in Ansehung der Immissionen aus dem
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Bahnbetrieb sind erheblich i.S.d. § 214 BauGB und fiihren zur Unwirksamkeit des Bebauungsplans
(Urteil VGH Kassel vom 29.03.2012, Az: 4 C 694/10.N).

Abstand und Art von Bepflanzungen missen so gewahlt werden, dass diese z. B. bei Windbruch nicht
in die Gleisanlagen fallen kdnnen. Diese Absténde sind durch geeignete MaRnahmen (Rickschnitt u.
a.) standig zu gewabhrleisten. Der Mindestpflanzabstand zur nachstliegenden Gleisachse ergibt sich aus
der Endwuchshéhe und einem Sicherheitsabstand von 2,50m. Diese Absténde sind durch geeignete
MaRnahmen (Riickschnitt u.a.) standig zu gewahrleisten.

Die vorgegebenen Vorflutverhéltnisse der Bahnkorper-Entwasserungsanlagen (Durchlésse, Graben
usw.) dirfen nicht beeintrachtigt werden. Den Bahndurchldssen und dem Bahnkérper darf von
geplanten Baugebieten nicht mehr Oberflachenwasser als bisher zugefiihrt werden. Die Entwasserung
des Bahnkdrpers muss weiterhin jederzeit gewéhrleistet sein.

Einer Ableitung von Abwasser, Oberflachenwasser auf oder tber Bahngrund bzw. in einen
Bahndurchlass oder einer Zuleitung in einen Bahnseitengraben wird nicht zugestimmt.

Bei Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen (z.B. Baustellenbeleuchtung,
Parkplatzbeleuchtung, Leuchtwerbung aller Art etc.) in der Nahe der Gleise oder von
Bahnubergéngen etc. hat der Bauherr sicherzustellen, dass Blendungen der Triebfahrzeugfiihrer
ausgeschlossen sind und Verfalschungen, Uberdeckungen und Vortauschungen von Signalbildern
nicht vorkommen.

Die uneingeschrankte Zugangs- und Zufahrtmdglichkeit zu den vorhandenen Bahnanlagen und
Leitungen muss auch wéhrend der Bauphase fiir die Deutsche Bahn AG, deren beauftragten Dritten
bzw. deren Rechtsnachfolger jederzeit gewéhrleistet sein.

Wir verweisen auf die Sorgfaltspflicht des Bauherrn. Flr alle zu Schadensersatz verpflichtenden
Ereignisse, welche aus der Vorbereitung, der Bauausfihrung und dem Betrieb des Bauvorhabens
abgeleitet werden kénnen und sich auf Betriebsanlagen der Eisenbahn auswirken, kann sich eine
Haftung des Bauherrn ergeben.

Es wird darauf hingewiesen, dass auf oder im unmittelbaren Bereich von DB Liegenschaften jederzeit
mit dem Vorhandensein betriebsnotwendiger Kabel, Leitungen oder Verrohrungen gerechnet werden
muss. Vor Durchfuhrung von MaBnahmen im unmittelbaren Bereich von Bahnanlagen / an der
Grundstucksgrenze ist eine gesonderte Prufung einschlieflich einer Spartenauskunft durch die DB
AG erforderlich.

Anfragen zu Kabel und Leitungen der DB AG sind ausschlieflich Gber das Online Portal der DB
Immobilien  einzureichen.  Sie erreichen das Portal unter dem folgenden Link
www. deutschebahn.com/Online_Portal/Kabel und_Leitungsanfragen.

Weitere Informationen und wichtige Hinweise finden Sie auf unserer Internetseite
www. deutschebahn.com/Kabel _und_Leitungsanfragen.

Kinftige Aus- und UmbaumaBRnahmen sowie notwendige MaRnahmen zur Instandhaltung und dem
Unterhalt, in Zusammenhang mit dem Eisenbahnbetrieb, sind der Deutschen Bahn weiterhin
zweifelsfrei und ohne Einschrankungen zu gewéhren.

Baumaterial, Bauschutt etc. dirfen nicht auf Bahngelande zwischen- oder abgelagert werden, es sei
denn, es wird aufgrund vorlbergehender Inanspruchnahme von Bahngrund ein Kurzzeitmietvertrag
abgeschlossen (Baustelleneinrichtungsflache).

Lagerungen von Baumaterialien entlang der Bahngeldndegrenze sind so vorzunehmen, dass unter
keinen Umsténden Baustoffe / Abfalle in den Gleisbereich (auch durch Verwehungen) gelangen.

Bei Bauarbeiten in Gleisndhe sind die Veroffentlichungen der Deutschen Gesetzlichen
Unfallversicherung DGUV Vorschrift 1, DGUV Vorschrift 4, DGUV Vorschrift 53, DGUV
Vorschrift 72, DGUV Regel 101-024, DGUV Vorschrift 78 und DV 462 zu beachten.



Niederschrift Uber die 6ffentliche Sitzung des Marktgemeinderates Seite 23 von 41
Kleinheubach am 03.12.2024

Bei der weiteren Plangenehmigung und vor Durchfiihrung einzelner Malinahmen ist jeweils die
Stellungnahme der Deutschen Bahn Immobilien, Region Sid, Kompetenzteam Baurecht,
kth.muenchen@deutschebahn.com einzuholen bzw. die Bauantrdge einzureichen, da nur aus den
eingereichten Bauantrdgen mit den konsolidierten Baupldnen letztendlich sicherheitsgefdhrdende
Einflisse auch die Bahnstrecke ersichtlich sind.

Wir bitten Sie, uns an dem weiteren Verfahren zu beteiligen und uns zu gegebener Zeit den
Satzungsbeschluss zu Gbersenden.

Sollten sich zu einem spéteren Zeitpunkt Auswirkungen auf den Bahnbetrieb ergeben, so behalt sich
die DB AG weitere Auflagen und Bedingungen vor.

Fir Fragen zu diesem Schreiben, bitten wir Sie, sich an Frau Kiefer zu wenden.

Beschlussvorschlag 1:
Die Stellungnahme der DB AG - DB Immobilien, Abteilung Baurecht 11 vom 12.11.2024 wird
zur Kenntnis genommen und bei den weiteren Planungen bericksichtigt.

Einstimmig beschlossen.

Beschlussvorschlag 2:

Fir die betreffende Flache existiert ein rechtskraftiger Bebauungsplan. Die ehemaligen
Bahnflachen sind entwidmet. Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans waren die
zustandigen Stellen beteiligt worden. Eine weitere Zustimmung des EBA ist nicht erforderlich.

Einstimmig beschlossen.

Beschlussvorschlag 3:
Die DB AG wird bei MaRnahmen vorhabenbezogen beteiligt. Der Satzungsbeschluss zur
Ausweisung eines Sanierungsgebiets wird zur Information an die DB AG Ubersandt.

Einstimmig beschlossen.

17. Bayernwerk Netz GmbH

Gasversorgung, Strom- und Datenleitungen

Die Netze der Gasversorgung Unterfranken GmbH (GasUf) sind an die Energienetze Bayern GmbH
verpachtet. Die Betriebsfiihrung liegt bei der Bayernwerk Netz GmbH. Daher beantworten wir lhre
Anfrage.

Im Bereich der Erstellung eines integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes (ISEK) und der
VU (Vorbereitende Untersuchungen) bzw. der Festlegung eines Erhaltungsgebietes nach 8172 BauGB
innerhalb des Markt Kleinheubach Landkreis Miltenberg befinden sich Versorgungsleitungen und
Versorgungsanlagen (GAS) sowie Versorgungsleitungen und Versorgungsanlagen (Strom und
Datenleitungen) unseres Unternehmens.

Sollten Sie detailliertere Plane bendtigen, kénnen Sie sich diese online, nach einmaliger Anmeldung,
selbststandig herunterladen.

Verwenden Sie daflr den nachfolgenden Link: Planauskunftsportal: Auskiinfte einholen | Bayernwerk
Netz (bayernwerk-netz.de)

Unsererseits bestehen derzeit keine Planungen beziiglich der Verlegung von zusétzlichen
Versorgungsleitungen, deren Auswechslung bzw. die Anbindung und Errichtung von neuen
Ubergabestationen.

Wir machen Sie daher darauf aufmerksam, dass es bei Bauarbeiten zu N&herungen und Kreuzungen
von vorhandenen Versorgungsleitungen kommen kann.

Da jede Beriihrung bzw. Beschadigung dieser Leitungen mit Lebensgefahr verbunden sind, verweisen
wir ausdricklich auf unsere beiliegenden Sicherheitsmerkblatter mit den darin enthaltenen Hinweisen
und Auflagen.
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Sollte sich im Zuge von geplanten Erdarbeiten eine Mehr- oder Mindertiefe ergeben, ist eine
Anpassung der Versorgungsleitung(en) zwingend notwendig.

Im Vorfeld von moglicher BaumaRnahme ist die genaue Tiefe der Versorgungsleitung(en) mittels
Suchschlitze zu ermitteln. Tiefbauarbeiten im Bereich der Versorgungsleitung sind zudem nur in
Handschachtung zul&ssig.

BaumaBnahmen, welche die Anbindung des GAS Hausanschlusses und deren Anderungen betreffen,
sind uns rechtzeitig, jedoch mindestens 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich anzuzeigen.
Verénderungen an der Gelandeoberflache/ Platzgestaltungen und StraRenausbauten zeigen Sie uns
ebenfalls friihzeitig an.

Gegen die Erstellung eines integrierten stddtebaulichen Entwicklungskonzeptes (ISEK) und der VU
(Vorbereitende Untersuchungen) bzw. der Festlegung eines Erhaltungsgebietes nach §172 BauGB
innerhalb des Markt Kleinheubach Landkreis Miltenberg bestehen keine grundsatzlichen
Einwendungen, wenn dadurch der Bestand, die Sicherheit und der Betrieb unserer Anlagen nicht
beeintrachtigt werden.

Beteiligen Sie uns auch weiterhin, unter anderem, an der Aufstellung bzw. an Anderungen von
Flachennutzungs-, Bebauungs- und Grinordnungsplénen, da sich besonders im Auslibungsbereich
unserer Versorgungsleitungen Einschrankungen beziiglich der Bepflanzbarkeit ergeben kénnen.
Beachten Sie in diesem Zusammenhang die beigefligten Merkblatter und die darin enthaltenen
Hinweise und Auflagen.

Beschlussvorschlag 1:
Die Stellungnahmen der Bayernwerk Netz GmbH vom 17.10.2024 wird zur Kenntnis genommen
und bei den weiteren Planungen berlcksichtigt.

Einstimmig beschlossen.

18. PLEdoc GmbH

von der Open Grid Europe GmbH (OGE), Essen, sind wir mit der Wahrnehmung ihrer Interessen im
Rahmen der Bearbeitung von Fremdplanungsanfragen und 6ffentlich-rechtlichen Verfahren
beauftragt. Wir vertreten im Auftrag der Open Grid Europe GmbH insoweit auch die Interessen der
Ferngas Netzgesellschaft (FG) mit Sitz in Schwaig bei Nirnberg.

Unabhéngig davon, ob es sich bei den aufgefiihrten Versorgungsanlagen um eine oder mehrere
Ferngasleitungen, Nachrichtenkabel, Kabelschutzrohranlagen (LWL-KSR-Anlage) oder sonstiges
Zubehor handelt, bezeichnen wir diese nachfolgend als Versorgungsanlage.

Die uns von Ihnen zur Einsicht gestellten Unterlagen zum stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes
(ISEK) des Marktes Kleinheubach haben wir gesichtet und ausgewertet.

Innerhalb des Untersuchungsgebietes des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes des Marktes
Kleinheubach verlaufen die eingangs aufgefiihrten VVersorgungsanlagen. Zu lhrer Information erhalten
sie einen Ubersichtsplan mit Eintragung der Trassenfithrung der Versorgungsanlagen und Darstellung
des Untersuchungsgebietes.

Desweiteren erhalten Sie den entsprechenden Bestandsplan der Versorgungsanlagen. Bitte beachten
Sie, dass die Darstellung der Versorgungsanlagen nur zur groben Ubersicht dient.

Die Darstellung der Versorgungsanlagen ist in den Unterlagen nach bestem Wissen erfolgt.
Gleichwohl ist die Mdglichkeit einer Abweichung im Einzelfall nicht ausgeschlossen.

Beachten Sie bitte auRerdem, dass sich die Hohenangaben in den Langenschnitten auf den jeweiligen
Zeitpunkt der Leitungsverlegung beziehen und zwischenzeitliche Niveaudnderungen nicht
nachgetragen wurden.

Die Leitungsbetreiberin ist aufgrund der einschldgigen Vorschriften (Verordnung Gber
Gashochdruckleitungen, Regelwerk des DVGW — Deutsche Vereinigung des Gas- und Wasserfaches
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e.V.) verpflichtet, alle leitungsgefahrdenden und leitungsbeeintréchtigenden Einflisse vom Rohrnetz
fernzuhalten.

ErfahrungsgemaR, ergeben sich im Rahmen eines Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes durch
entsprechende Aus-, Um- und NeubaumalRmen z.B. des StraRen-, Radwege- und Gewéassernetzes
sowie der Bauleitplanung und Landschaftsplanung, Beriihrungspunkte mit den bestehenden
Versorgungsanlagen.

Wir bitten Sie, sémtliche Vorhaben in den Beriihrungsbereichen mit den Versorgungsanlagen anhand
der entsprechenden Pléne (Bauleitplane bzw. Detailplanen (Lageplane, Langenschnitte, Querprofile))
mit uns abzustimmen, sodass sich keinerlei Nachteile fur den Bestand und den Betrieb der
Versorgungsanlagen sowie keinerlei Einschrankungen und Behinderungen bei der Ausiibung der fir
die Sicherheit der Versorgung notwendigen Arbeiten, wie Uberwachung, Wartung, Reparatur usw.
ergeben.

Als Anlage Ubersenden wir Thnen die Anweisung zum Schutz von Ferngasleitungen und zugehdrigen
Anlagen. Die dort genannten Auflagen und Hinweise sind zwingend bei allen MaBnahmen im Bereich
und /oder in der Nahe der Versorgungsanlagen zu beachten.

Weitere Anregungen und Hinweise entnehmen Sie bitte den beiliegenden Merkbl&ttern
,,Berticksichtigung von unterirdischen Ferngasleitungen bei der Aufstellung von
Flachennutzungspldanen und Bebauungsplanen® der Open Grid Europe GmbH.

Beschlussvorschlag 1:
Die Stellungnahme der PLEdoc GmbH vom 23.10.2024 wird zur Kenntnis genommen und bei
den weiteren Planungen berlcksichtigt.

Einstimmig beschlossen.

19. Deutsche Telekom Technik GmbH

Zur beabsichtigten ,,Stddtebaulichen Sanierungsmafinahme® und den ,,Vorbereitenden
Untersuchungen nehmen wir wie folgt Stellung:

Im Untersuchungsgebiet befinden sich Telekommunikationslinien unseres Unternehmens (siehe
beigefiigten Bestandsplan). Dieser Bestandsplan ist nur fiir Ihre Planungszwecke bestimmt und darf
nicht an Dritte weitergegeben werden.

Die Telekommunikationslinien werden gewdhnlich auf einer Grabensohle von 60 cm (in Einzelféllen
40 cm) bis 100 cm ausgelegt. Eine abweichende Tiefenlage ist wegen Kreuzungen anderer Anlagen,
infolge nachtraglicher Veranderung der Deckung durch StraBenumbauten u. dgl. und aus anderen
Grunden moglich.

Auf die vorhandenen, dem 6ffentlichen Telekommunikationsverkehr dienenden
Telekommunikationslinien, ist bei Ihren Planungen grundsatzlich Riicksicht zu nehmen.

Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen Telekommunikationslinien missen weiterhin
gewabhrleistet bleiben.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen und
Kanéle" der Forschungsgesellschaft fur Straen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013; siehe
insbesondere Abschnitt 6, zu beachten.

Wir bitten Sie, Ihre Planungen im Detail so auszurichten und abzustimmen, dass Umlegungen,
Anderungen bzw. Schutzmanahmen an unseren Telekommunikationslinien moglichst vermieden
werden.

Sollten unsere vorhandenen Telekommunikationslinien innerhalb eines ,,formlich festgelegten
Sanierungsgebietes verdndert oder umgelegt werden miissen, sind der Telekom die durch den Ersatz
dieser Telekommunikationslinien entstehenden Kosten nach § 150 Abs. 1 BauGB zu erstatten.

Uber gegebenenfalls notwendige MaRnahmen zur Sicherung, Veranderung oder Verlegung der
Telekommunikationslinien der Telekom kénnen erst Angaben gemacht werden, wenn uns die
endgultigen Ausbaupldne mit entsprechender Erlduterung vorliegen.
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Fir die Koordinierung geplanter Baumalinahmen ist es notwendig, dass uns Beginn und Ablauf der
ErschlieBungsmalRnahmen im Sanierungsgebiet so friih wie mdglich, mindestens 4 Monate vor
Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Bei Grabarbeiten in der N&he von TK-Anlagen ist die Kabelschutzanweisung (KSA) zu beachten.

In den von uns erstellten Planen sind nur die Leitungen der Deutschen Telekom AG enthalten. Fiir alle
anderen Leitungen wenden Sie sich bitte an den entsprechenden Versorger.

Beschlussvorschlag 1:

Die Stellungnahme der Deutsche Telekom Technik GmbH vom 30.10.2024 sowie die Nachricht
der Deutsche Telekom Technik GmbH, Technik Niederlassung Sud, Planauskunft Stid vom
17.10.2024 werden zur Kenntnis genommen und bei den weiteren Planungen bericksichtigt.

Einstimmig beschlossen.

20. AMME Zweckverband Abwasserverband Main-Momling-Elsava

Der Markt Kleinheubach fallt nicht in unsere Zustandigkeit.

Beschlussvorschlag 1:
Die Stellungnahme des Zweckverbands Abwasserverband Main-Mdmling-Elsava vom
14.10.2024 wird zur Kenntnis genommen.

Einstimmig beschlossen.

21. Stadt Miltenberg

Zu oben genanntem Beteiligungsverfahren werden keine Bedenken oder Hinweise seitens der Stadt
Miltenberg geduliert.

Beschlussvorschlag 1:
Die Stellungnahme der Stadt Miltenberg vom 28.10.2024 wird zur Kenntnis genommen.

Einstimmig beschlossen

5 ISEK Kleinheubach - Beschluss des ISEK und der vorbereitenden Untersuchungen
Beratung und Beschlussfassung

Sachverhalt:

In den Jahren 2023 bis 2024 wurden von den Biros Harald Neu Architekt & Stédtebauarchitekt BDA
sowie Salm & Stegen Geographen und Stadtplaner fiir den Markt Kleinheubach ein integriertes
stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK) sowie vorbereitende Untersuchungen geman § 141
BauGB fir den Altort erarbeitet.

Das ISEK und die vorbereitenden Untersuchungen wurden unter Beteiligung der Offentlichkeit (u.a.
Burgerwerkstatt) sowie der Trager 6ffentlicher Aufgaben (8139 BauGB) durchgefiihrt.

Das ISEK und die vorbereitenden Untersuchungen formulieren u.a. Sanierungsziele und konkrete
Malnahmen fiir den Gesamtort sowie den Altort. Dariber hinaus beinhalten die Untersuchungen die
Beurteilungsgrundlagen fir die formliche Festlegung eines Sanierungsgebietes. Bestandteil des
Sanierungskonzeptes sind ein stddtebaulicher Rahmenplan sowie eine Kosten- und
Finanzierungsubersicht der sanierungsbedingten Manahmen geméal § 149 BauGB.
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Weitere Begriindung / Sachvortrag = Préasentation Biro Neu / Salm & Stegen in der Sitzung am
3.12.2024

Beratung:
Herr Pascal Horak nimmt Bezug zur Folie 25 und fragt nach, ob man It. § 10 Einkommenssteuergesetz

eine Eigentumswohnung im Sanierungsgebiet, die vermietet ist, trotzdem steuerlich geltend machen
kann. Herr Salm bejaht dies, merkt aber an, dass ein Eigenheim im Sanierungsgebiet, das selbst
genutzt wird, groRere steuerliche Vorteile hat.

Herr Thomas Schneider kritisiert den Beschlussvorschlag in dem es heifit: ,,Der Marktgemeinderat
beschlief3it das ISEK .... in der Fassung vom Dezember 2024%, da es diese Fassung noch nicht gibt.
Birgermeister Thomas Munig erklart, dass es dieses Dokument noch nicht gibt, und aufgrund der
vorherigen Beschlisse erstellt wird. Der Beschlussvorschlag wird angepasst.

Beschluss:

Der Marktgemeinderat beschlie3t das ISEK und die vorbereitenden Untersuchungen in der
vorliegenden Fassung mit den beschlossenen Anderungen der Tréager 6ffentlicher Belange als
Sanierungskonzept und stadtebauliches Konzept im Sinne von 8 1 Absatz 6 Nr. 11 BauGB.

Die Umsetzung einzelner MalRnahmen bedarf dabei jeweils gesonderter Beschlisse des
Marktgemeinderates und erfolgt auch in Abhangigkeit der personellen und finanziellen
Leistungsfahigkeit der Marktgemeinde. Das Sanierungskonzept ist im Bedarfsfall veranderten
Rahmenbedingungen anzupassen und ist auf Fortschreibung angelegt.

Die Verwaltung wird beauftragt, die Umsetzung notwendiger MafRhahmen geman der Kosten-
und Finanzierungstbersicht vorzubereiten und die dafir notwendigen Mittel in Abstimmung
mit dem Marktgemeinderat in den Haushalt einzustellen. Im jahrlichen Turnus wird der
Marktgemeinderat auf dieser Basis die jeweiligen Jahresprogramme im Rahmen der
Stadtebauforderung abstimmen und verabschieden.

Die Beteiligung der Offentlichkeit soll in der weiteren stadtebaulichen Sanierung in geeigneter
Weise weitergefuhrt werden.

Einstimmig beschlossen

6 Altort Kleinheubach - Erlass einer Sanierungssatzung gem. § 142 BauGB
Beratung und Beschlussfassung

Sachverhalt:

Hintergrund und Anlass

Im Ortskern der Marktgemeinde Kleinheubach zeichnet sich ein stadtebaulicher Erneuerungsbedarf
ab. Dieser Sanierungsverdacht wurde unter anderem in erkennbaren Substanzméngeln des
vorhandenen Gebaudebestandes, Wohnungs- und Gebaudeleerstanden sowie fehlenden
Aufenthaltsqualitaten im 6ffentlichen Raum deutlich.

In Abstimmung mit der Regierung von Unterfranken, Sachgebiet Stadtebau, wurden deshalb fiir den
Ortskern sogenannte vorbereitende Untersuchungen nach § 141 BauGB erstellt. Mit der Erstellung der
vorbereitenden Untersuchungen wurden die Biiros Harald Neu Architekt & Stadtebauarchitekt BDA
sowie Salm & Stegen Geographen und Stadtplaner beauftragt.

Die Einleitung der vorbereitenden Untersuchungen wurde vom Marktgemeinderat am 21. Marz 2023
beschlossen.

Die vorbereitenden Untersuchungen dienen dazu, Beurteilungsgrundlagen zu gewinnen uiber die
Notwendigkeit der Sanierung, die sozialen, strukturellen und stadtebaulichen Verhaltnisse und
Zusammenhange sowie die Ziele und Durchflihrbarkeit der Sanierung im Allgemeinen.
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Bereits in den Jahren zuvor wurden fir den Bereich des Altortes stddtebauliche Untersuchungen
angestellt. Zu nennen ist insbesondere der Rahmenplan ,,Altortentwicklung Kleinheubach* aus dem
Jahr 2014. Einzelne GestaltungsmalRnahmen im 6ffentlichen Raum wurden in der Vergangenheit
umgesetzt, eine Gestaltungssatzung zur Erhaltung und Verbesserung des Ortsbildes wurde im Jahr
2016 erlassen und ein kommunales Forderprogramm flr private Sanierungsmafinahmen wurde im Jahr
2013 aufgelegt.

Eine formliche Festlegung eines Sanierungsgebietes und die Umsetzung von stadtebaulichen
ErneuerungsmalBnahmen im Rahmen einer GesamtmalRnahme sind bislang nicht erfolgt.

Untersuchungsgebiet gemal § 141 BauGB
Das von der Marktgemeinde mit Einleitungsbeschluss vom 21. Marz 2023 festgelegte Gebiet der
vorbereitenden Untersuchungen (VU) umfasst den Kernbereich des Marktes Kleinheubach.

Der Umgriff des Untersuchungsgebiets der VU reicht von der Bahntrasse im Westen bis zum Main im
Osten. Im Nordwesten wird der Umgriff von der Schlesienstrale begrenzt. Im Stidosten folgt der
Umgriff der Einfriedung des Schlossparks.

Im Beschluss des Marktgemeinderates Kleinheubach gemaR 8141 Abs. 3 BauGB Uber den Beginn der
vorbereitenden Untersuchungen zur Prifung der Sanierungsbedurftigkeit fir das Untersuchungsgebiet
,»Altort Kleinheubach mit Bahnhofsumfeld und Mainufer” wurde ein Bereich mit folgender
Grobabgrenzung festgelegt:

das Ensemble im Bereich Bachgasse, Marktstralie, Baugasse und HauptstralRe

der Bahnhof mit Umfeld

der Einmiundungsbereich Ridenauer StraRe, Siemensring, Friedenstrale und Im Mittelgewann
der Griinzug zwischen Sport- und Campinganlagen und dem Schlosspark

Das Gebiet der VU hat eine Flache von rund 85,5 Hektar.

Voraussetzung fur die Durchfiihrung von stadtebaulichen Sanierungsmafihahmen sind das Vorliegen
stadtebaulicher Missstédnde sowie das Offentliche Interesse an einer einheitlichen Vorbereitung und
zuigigen Durchflihrung der Malknahmen.

Stadtebauliche Missstande nach § 136 Abs. 3 BauGB

Stadtebauliche Missstande liegen gemal § 136 Abs. 2 Nr. 1 BauGB vor, wenn ein Gebiet nach seiner
Bebauung oder nach seiner sonstigen Beschaffenheit den allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse oder an die Sicherheit der in ihm wohnenden und arbeitenden
Menschen nicht entspricht (Substanzschwéche). Weiterhin liegen stadtebauliche Missstande gemal §
136 Abs. 2 Nr. 1 BauGB vor, wenn ein Gebiet in der Erfullung der Aufgaben erheblich beeintréchtigt
ist (Funktionsschwache).

Zu den festgestellten Substanzméngeln gehort die bauliche Beschaffenheit einer Vielzahl von
Wohngebauden (&8 136 (3) Nr. 1b). Der dullere Zustand dieser Gebaude und Wohnungen weist auf
einen hohen Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarf zur Herstellung zeitgemaRer und gesunder
Wohnverhaltnisse hin.

Das Baualter vieler Gebdude im Untersuchungsgebiet deutet auf einen Sanierungsbedarf hinsichtlich
der energetischen Beschaffenheit (§ 136 Absatz 3 Nr. 1 h) BauGB) hin.

Zu den festgestellten Mangeln gehort auch die Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen nach
Art, MaR und Zustand (8136 Absatz 3 Nr. 1 e) BauGB). In Kombination des Zustandes bebauter und
unbebauter Fl&chen mit den vorhandenen Substanzméngeln vieler Geb&ude besteht punktuell ein
Ubergang zur Verwahrlosung.
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Zu den erkannten Funktionsméangeln z&hlen zudem Leerstdnde und Teilleerstdnde von
Wohngebduden. Als untergenutzte Geb&ude stellen die zahlreichen Nebengebaude einen erheblichen
Teil des Gebdudebestandes im Kernort dar.

Das Untersuchungsgebiet weist Mangel hinsichtlich der Ausstattung mit Griin- und Freiflachen sowie
Spiel- und Sportstatten auf (8136 (3) Nr. 2 c) BauGB).

Die Ortsmitte im Bereich des Rathauses und der Grundschule wird ihrer Funktion als Treffpunkt und
Aufenthaltsbereich nicht angemessen gerecht. Neben einer Ortsmitte als Treffpunkt fehlen kleinere
Quartiersplétze als wohnortnahe Treffpunkte und Aufenthaltsbereiche.

Offentliche und private Flachen weisen einen hohen Versiegelungsgrad auf. Probleme entstehen bei
der Abflihrung von Regenwasser als Folge von Starkregenereignissen, es bestehen zusatzlich Mangeln
an der technischen Infrastruktur zur Abfuhrung von Regenwasser.

Weitere stédtebauliche Missstande bestehen in der Funktionsfahigkeit des Gebietes in Bezug auf den
flieRenden und den ruhenden Verkehr (8 136 Absatz 3 Nr. 2 a) BauGB). Im Bereich der beengten
Stralenrdume der Bachgasse, der Marktstral3e, der Baugasse und der HauptstraRe herrscht z.T. hoher
Parkdruck in Folge der Wohnnutzung. Private Anwesen werden nur in wenigen Féllen fir das
Abstellen der PKW genutzt, da die Befahrbarkeit der privaten Grundstiicke durch im éffentlichen
Raum parkende Fahrzeuge beeintrachtigt wird.

Der offentliche Raum im Verlauf der ErschlieRungsstralen wird tiberwiegend durch den ruhenden
Verkehr in Anspruch genommen und verflgt in weiten Abschnitten tber keine Aufenthaltsqualitét.
Attraktive und durchgéngige Fulwege fehlen u.a. im Verlauf der Bachgasse.

Die Zuganglichkeit der Grundstiicke sowie eine dauerhaft gesicherte Erschlieung sind vor allem fir
Hinterliegergrundstiicke in vielen Fallen nicht gewéhrleistet (8 136 (3) Nr. 1 c und g BauGB). Dies
erschwert sowohl die ordnungsgemalie Nutzung als auch die bauliche Weiterentwicklung dieser
Teilbereiche.

Aus der vorhandenen Mischung von Gewerbebetrieben und einer Wohnnutzung entstehen
Nutzungskonflikte (8136 (3) Nr. 1 f) BauGB). Diese bestehen vor allem in Form von
Larmbelastungen, die von den gewerblichen Nutzungen ausgehen.

Ziel und Zweck der Sanierung
Zu den Zielen, die im 6ffentlichen Interesse liegen, zahlen im Rahmen der GesamtmalRnahme
insbesondere:

e 8136 (4) Satz 2 Nr. 1 BauGB: Anpassung der baulichen Struktur an die Anforderungen des
Klimaschutzes

e 8136 (4) Satz 2 Nr. 3 BauGB: Anpassung der Siedlungsstruktur an gesunde Lebens- und
Arbeitsbedingungen

e 8136 (4) Satz 2 Nr. 4 BauGB: Erhalt und Fortentwicklung des Ortskerns, Verbesserung des Orts-
und Landschaftsbildes sowie Erhalt der denkmalgeschiitzten Bausubstanz
Das Ortsbild soll vor allem durch eine dem Charakter eines in weiten Teilen historischen
Ensembles angemessene Sanierung privater Gebaude verbessert werden. Weiter
voranschreitenden Gestaltungsmangeln durch ortsuntypische Farben, Elemente und Materialien
sowie eine unangemessene Gestaltung von Hofeinfahrten soll entgegengewirkt werden.

Mit der Sanierung soll zudem dem Entstehen sozial instabiler Bevolkerungsstrukturen im Sinne von
8171e Absatz 2 Satz 2 und 3 BauGB in Form einer ethnischen Segregation vorgebeugt werden.



Niederschrift tber die 6ffentliche Sitzung des Marktgemeinderates Seite 30 von 41
Kleinheubach am 03.12.2024

Verfahrenswahl

Fur die Durchfiihrung der Sanierung wird das vereinfachte Verfahren nach § 142 Absatz 4 BauGB
unter Ausschluss der §8 152 bis 156a BauGB gewahlt. Das vereinfachte Verfahren muss dann gewéahlt
werden, wenn wesentliche sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen nicht zu erwarten sind.

Es handelt sich um ein heterogenes Sanierungsgebiet mit gestreuten stadtebaulichen Missstanden. Die
Sanierung sieht keine umfassende Umstrukturierung des Gebietes vor, sondern punktuelle
Aufwertungen.

Schwerpunkte der Sanierung sind die Funktionsschwéchensanierung, die Modernisierung,
Instandsetzung und Erhaltung des vorhandenen Geb&udebestandes auf Basis von Freiwilligkeit und
Anreizforderung sowie die Durchfiihrung von Ordnungsmafinahmen im Sinne von §147 Satz 1 Nr. 4
BauGB (Herstellung und Anderung von ErschlieRungsanlagen).

Ordnungsmalinahmen, die den Bodenwert wesentlich beeinflussen kénnten, sind nicht geplant. Aus
der Neugestaltung innerértlicher Straenzlige und der Griinziige sind keine solchen
Bodenwertsteigerungen in nennenswertem Umfang zu erwarten.

Die Sanierungsziele kdnnen im vereinfachten Verfahren auch dadurch erreicht werden, indem die
sanierungsrechtlichen Bestimmungen des § 144 Absatz 1 BauGB zur Anwendung gebracht werden.
Danach bedurfen in §14 Absatz 1 BauGB bezeichnete VVorhaben und MaRRnahmen sowie Bauvorhaben
und Vereinbarungen, durch die ein schuldrechtliches Vertragsverhdltnis tber den Gebrauch oder die
Nutzung eines Grundstiicks, Gebaudes oder Gebaudeteils auf bestimmte Zeit von mehr als einem Jahr
eingegangen oder verlangert wird, der sanierungsrechtlichen Genehmigung.

Die Bestimmungen des 8§ 144 (2) BauGB sollen ebenfalls zur Anwendung kommen. Danach bedrfen
Grundstiicksverkdufe, die Bestellung und Verauf3erung von Erbbaurechten sowie die Teilung von
Grundstticken in Anwendung des 8§ 144 (2) BauGB der Genehmigung.

In Teilbereichen des Untersuchungsgebietes wurde die Erschliefungssituation von
Hinterliegergrundstiicken als problematisch identifiziert. Durch Grundstiicksteilungen oder die
Verdulerung konnten Grundstiickszuschnitte bzw. Eigentumsverhaltnisse entstehen, die einer
gesicherten ErschlieBung hinterliegender Grundstlicke entgegenstehen. GrundstiicksverdufRerungen
und -teilungen bedurfen insofern einer gesonderten sanierungsrechtlichen Priifung und Genehmigung,
insbesondere in Verbindung mit den Bestimmungen des Art. 4 Abs. 2 Nr. 2 BayBO (Vorhandensein
einer rechtlichen Sicherung der ErschlieBung gegeniiber dem Rechtstrager der Bauaufsichtsbehdrde).

Durchfuhrungszeitraum

Um eine zlgige und zweckmaRige Durchfiihrung der geplanten MalRhahmen der Sanierung zu
gewéhrleisten, wird entsprechend § 142 Abs. 3 BauGB eine Frist von maximal 15 Jahren festgelegt.
Eine Frist von 15 Jahren zur Umsetzung der Gesamtmalinahme erscheint im Hinblick auf die Vielfalt
der MalRnahmen, die Bereitstellung der personellen und finanziellen Mittel durch die Marktgemeinde
Kleinheubach sowie die Einbeziehung Privater erforderlich und angemessen.

Inshesondere die erfolgreiche und verstarkte Umsetzung privater Sanierungsmafnahmen erfordert
erfahrungsgemal zundchst die Umsetzung erster 6ffentlicher MaBnahmen mit einer positiven
Signalwirkung.

Sanierungsrechtliche Abwagung gemaR § 136 (4) Satz 3 BauGB

Die Entscheidung Uber die formliche Festlegung eines Sanierungsgebietes unterliegt dem
sanierungsrechtlichen Abwagungsgebot aus §136 Absatz 4 Satz 3 BauGB. Danach sind die
offentlichen und die privaten Belange gerecht abzuwégen.

Bei den meisten sanierungsbedingten Maltnahmen sind ausschlielich dffentliche Belange betroffen,
d.h. hier Uberwiegen die Nachteile, die der Allgemeinheit entstiinden, wenn die Sanierung nicht
durchgeflhrt wirde.

Private Belange sind in Form der sanierungsrechtlichen Genehmigungspflicht fur
Nutzungsanderungen und Grundstiicksgeschéfte gemal §144 BauGB betroffen. Diese privaten
Belange werden in der Abwégung den Vorteilen der Sanierung durch eine koordinierte und gesteuerte
Gebietsentwicklung im Sinne des Allgemeinwohls untergeordnet. Da im Gebiet eine Vielzahl an
Malnahmen zu koordinieren ist und das kleinteilige Privateigentum die iberwiegende Besitzform im
Sanierungsgebiet darstellt, ist ein planméfliges und aufeinander abgestimmtes VVorgehen, auch unter
Anwendung der sanierungsrechtlichen Vorschriften, erforderlich.
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Die Festlegung eines Sanierungsgebietes bietet Privaten hingegen auch Vorteile. Insbesondere
steuerliche Abschreibungsmdglichkeiten in Verbindung mit den §§7h und 10f
Einkommenssteuergesetz sowie ergédnzende Fordermdglichkeiten (u.a. Kommunales Forderprogramm)
in der Durchflihrung von privaten Modernisierungs- und Instandsetzungsarbeiten zahlen dazu.

Prifung der Erforderlichkeit eines Sozialplans gemafR § 180 BauGB

GemaR 8 180 (1) BauGB sind Sozialplane zu entwickeln, wenn sich Bebauungspléne, stadtebauliche
SanierungsmafBnahmen, stadtebauliche EntwicklungsmalRnahmen oder Stadtumbaumalinahmen
voraussichtlich nachteilig auf die personlichen Lebensumsténde der in dem betroffenen Bereich
wohnenden oder arbeitenden Menschen auswirken.

Das ist etwa dann der Fall, wenn sich fir die dort lebenden oder arbeitenden Menschen in Folge der
planerischen MalRnahmen die Notwendigkeit ergeben kann, das Plangebiet zu verlassen, mit der Folge
eines Wechsels von Arbeitsplatz, Schule, Fortbildungsstatte oder Kindergarten.
SanierungsmafBnahmen, die eine solche negative Betroffenheit der persdnlichen Lebensumstande
bewirken kénnen, sind bspw. der Abriss nicht mehr sanierungswirdiger aber noch bewohnter
Wohngebéude oder die Verlagerung von Betriebsstatten. Derartige MalRnahmen sind nicht Bestandteil
des Sanierungskonzeptes fir den Kernort des Marktes Kleinheubach. Explizit wird im Rahmen der
Sanierung bspw. nicht die Verlagerung von Betriebsstatten als Sanierungsziel verfolgt.

Die im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen ermittelten Misssténde, erarbeiteten Ziele und
empfohlenen Sanierungsmalnahmen dienen vor allem der Bewahrung und Reparatur des typischen
Ortsbildes und der damit verbundenen Gestaltung und Sanierung 6ffentlicher R&ume sowie privater
Wohngeb&ude. Fur die im Sanierungsgebiet wohnenden und arbeitenden Menschen entstehen durch
die Sanierung eher Vorteile, bspw. in Gestalt eines attraktiven Wohnumfeldes.

Nicht auszuschlielen ist, dass durchgefihrte Modernisierungs- und Instandsetzungsmalinahmen bei
vermieteten Wohngebéduden in Einzelfallen zu Mieterhdhungen flihren kdnnen. Es ist jedoch aufgrund
der Rahmenbedingungen und konkreten Gegebenheiten nicht zu erwarten, dass es in einem
nennenswerten Umfang zu ,,.Luxussanierungen* kommen wird, die in Verbindung mit steigenden
Mieten bestimmte Bevolkerungs- und Einkommensgruppen aus dem Kernort verdrangen koénnten.
Vielmehr legen die Beobachtungen der Sozialstrukturdaten nahe, dass es zu Segregationstendenzen in
Form eines verstarkten Zuzugs wirtschaftlich benachteiligter Bevolkerungsgruppen kommen wird,
wenn keine zeitgeméalen Wohnverhaltnisse in den sanierungsbedirftigen Wohngebéauden hergestellt
werden. Insofern dienen die geplanten Sanierungsmanahmen einer Stabilisierung der
Sozialstrukturen.

Nachteilige Auswirkungen auf die personlichen Lebensumstande der im Sanierungsgebiet wohnenden
und arbeitenden Menschen im Sinne des § 180 BauGB sind deshalb im vorliegenden Fall nicht zu
erwarten. Die Aufstellung eines Sozialplans ist nicht erforderlich.

Offentliches Interesse

Das offentliche Interesse an der Sanierung ergibt sich aus dem Charakter der Gesamtmafnahme. Die
Umsetzung der MalBhahmen kommt den Bewohnern des kiinftigen Sanierungsgebietes und den
Burgern des Gesamtortes zugute; die positiven Wirkungen der durchgefiihrten Mallhahmen werden
tiber das eigentliche Gebiet hinaus wirksam.

Um die Missstande zu beheben und die aufgezeigten SanierungsmalRnahmen erfolgreich umsetzen zu
kénnen, ist gemal § 142 Absatz 1 und 3 BauGB ein Sanierungsgebiet durch Beschluss formlich
festzulegen. Eine entsprechende Sanierungssatzung ist zu beschlie3en.

Die ermittelten stddtebaulichen Missstande kénnen im Rahmen einer Sanierung behoben werden.
Die formliche Festlegung eines Sanierungsgebietes wird aus folgenden Griinden fir erforderlich
erachtet:

e Ineinem Sanierungsgebiet kénnen die Bestimmungen der sanierungsrechtlichen Genehmigung
gemal § 144 BauGB Anwendung finden.

e In einem Sanierungsgebiet steht der Gemeinde nach 824 Absatz 1 Satz 1 Nr. 3 BauGB ein
Vorkaufsrecht beim Kauf von Grundstiicken zu.
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e Gemél § 7h Einkommenssteuergesetz (EStG) kann der Steuerpflichtige in einem formlich
festgelegten Sanierungsgebiet im Jahr der Herstellung und in den folgenden 7 Jahren jeweils bis
zu 9 Prozent und in den darauf folgenden 4 Jahren jeweils bis zu 7 Prozent der Herstellungskosten
fur Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen im Sinne des § 177 BauGB steuerlich
geltend machen. Die erhohten Absetzungen sollen Investitionsanreize fur Eigentimer darstellen
und aktiv zur Aufwertung des Gebaudebestandes genutzt werden. Zu beachten ist, dass die
jeweiligen MalRnahmen im Einklang mit den beabsichtigten Zielen der Sanierung stehen.

o Ein Sanierungsgebiet ist eine geeignete Grundlage fir die Forderung aus einem Bund-L&nder-
Stadtebauforderungsprogramm.

Grundsatze bei der Abgrenzung eines Sanierungsgebietes

Die Abgrenzung eines Sanierungsgebietes ist eine Abwégungsentscheidung und bietet der Gemeinde
Spielrdume. Bei der rdumlichen Festlegung eines Sanierungsgebiets hat die Gemeinde also einen
Entscheidungsspielraum, ist aber in der Begriindungspflicht und es miissen einige Grundsétze beachtet
werden.

Das Untersuchungsgebiet nach 8141 BauGB wurde bewusst gro3ziigig abgegrenzt, um auch die
Réander zu erfassen, in denen keine MaRRnahmen erforderlich sind. Das abzugrenzende
Sanierungsgebiet ist deshalb kleiner als das Untersuchungsgebiet. Dass das Sanierungsgebiet nicht
groRer sein kann als das Untersuchungsgebiet, ergibt sich auch aus der formalen Anforderung, zuvor
vorbereitende Untersuchungen durchgefiihrt zu haben (Ausnahme 8141 (2) BauGB).

Die Lage eines Gebaudes oder Grundstiicks in einem férmlich festgelegten Sanierungsgebiet
beinhaltet fur die Eigentiimer zahlreiche Vorteile aber auch Nachteile. Dazu gehdren (wie auch bei
jedem Bebauungsplan 0.a.) Eingriffe in das Eigentum, bspw. in Form der sanierungsrechtlichen
Genehmigungspflicht oder des Vorkaufsrechts der Gemeinde. Alleine deshalb schon kann der Umgriff
eines Sanierungsgebietes nicht willkirlich festgelegt werden, sondern bedarf einer sorgfaltigen
Abwagung und Begriindung.

Das Sanierungsgebiet ist so zu begrenzen, dass sich die Sanierung zweckmaRig durchflihren lasst. Im
vereinfachten Verfahren ist die ZweckmaRigkeit alleiniger Malistab der Abgrenzung. Die
ZweckmaRigkeit begriindet sich durch die Finanzierbarkeit, den konzentrierten Fordermitteleinsatz,
die Mitwirkungsbereitschaft Privater sowie den Funktionszusammenhang der einbezogenen
Grundstuicke mit den Sanierungszielen und -maRnahmen.

Es erfolgt eine parzellenscharfe / flurstlicksscharfe Abgrenzung des Sanierungsgebietes (es sein denn,
dies wirde zu absurden Umgriffen fuhren).

Einbezogen werden Gebiete, in denen stadtebauliche Missstdnde bestehen, die mit dem
Sanierungskonzept als Gesamtmaf3hahme aus 6ffentlichen und privaten Manahmen behoben werden
sollen. Es gilt der MaRstab des 6ffentlichen Interesses an einer einheitlichen und ziigigen
Durchfiihrung der Gesamtmalnahme.

Der Einbezug von einzelnen Grundstiicken, auf denen keine Missstande bestehen, die aber aus
Grunden des Funktionszusammenhangs zweckmaRBigerweise dem Sanierungsgebiet zugeschlagen
werden sollten, ist zulassig.

Die Erwégung der Gemeinde, den Eigentiimern von Grundstiicken durch deren Einbeziehung in das
Sanierungsgebiet die Mdglichkeit zu er6ffnen, Stadtebauférderungsmittel fur die Durchfiihrung von
Gebdudesanierungen in Anspruch zu nehmen, ist fuir das Vorliegen von Substanzmangeln im Ansatz
unergiebig. Die Gemeinde hat es nicht gleichsam in der Hand, losgeldst vom Vorliegen solcher
Missstande allein durch eine grofRziigige Begrenzung des Sanierungsgebietes VVoraussetzungen fir die
Inanspruchnahme von Stadtebauférderungsmitteln zu kreieren (OVG Schleswig-Holstein, 1 LB 8/04).

Grundstucke, zumindest in Grenzlagen, die von der Sanierung nicht betroffen sind, sind aus dem
Gebiet ganz oder teilweise herauszunehmen. Das bloRe Interesse eines Eigentiimers, dass sein
Grundstuck im Hinblick auf etwaige Stadtebaufdrderungsmittel in ein festzulegendes
Sanierungsgebiet einbezogen wird, stellt keinen abwégungserheblichen Belang dar, den eine
Gemeinde bei der Gebietsabgrenzung zu berucksichtigen hétte, und vermag daher auch keine
Antragsbefugnis fur ein Normenkontrollverfahren zu begriinden (VGH Baden-Wirttemberg, 5 S
163/09).
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Eine ermessensfehlerhafte Abgrenzung des Sanierungsgebietes kann dazu fuhren, dass die
Sanierungssatzung rechtswidrig wird.

Aus diesen Uberlegungen und Grundsatzen heraus wird eine Abgrenzung des Sanierungsgebietes
vorgeschlagen, die eine Verkleinerung des Umgriffs gegeniiber dem Umgriff der vorbereitenden
Untersuchungen vorsieht.

Fir die einbezogenen Areale ergibt sich die Begriindung aus der Karte der stiddtebaulichen Missstande
(Schwéchen) sowie aus der Verortung der SanierungsmalRnahmen (Projekte).

Ein spaterer Einbezug der aktuell nicht einbezogenen Flachen in das Sanierungsgebiet ist im Falle
einer Fortschreibung des Sanierungskonzeptes auf der Grundlage einer neuen Abwégung freilich
moglich.

Hinweise zur Satzung:

GemaR § 142 Absatz 3 Satz 3 BauGB wird bei dem Beschluss uiber die Sanierungssatzung zugleich
durch Beschluss die Frist festgelegt, in der die Sanierung durchgefiihrt werden soll. Die Frist soll 15
Jahre nicht Gberschreiten. Kann die Sanierung nicht innerhalb der Frist durchgefuhrt werden, kann
die Frist durch Beschluss verlangert werden (§ 142 Absatz 3 Satz 4 BauGB).

Beschluss Teil 1:

Aufgrund des § 142 Baugesetzbuch und Artikel 23 sowie 24 der Gemeindeordnung fur den
Freistaat Bayern in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796,
BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch 8 1 Abs. 6 der Verordnung vom 4. Juni 2024 (GVBI. S. 98)
gedndert worden ist,

beschliel3t der Marktgemeinderat der Gemeinde Kleinheubach folgende Satzung:

8 1 Festlegung des Sanierungsgebietes

Zur Durchfiihrung stadtebaulicher Erneuerungs- und Sanierungsmalinahmen wird das in § 2
naher bezeichnete, rund 20,8 ha groRRe Gebiet, formlich als Sanierungsgebiet festgelegt und
erhilt die Bezeichnung ,,Kernort®.

§ 2 Abgrenzung

(1) Die Abgrenzung ergibt sich aus dem Lageplan als Anlage 01 zur Satzung. Der Lageplan ist
Bestandteil der Satzung.

(2) Werden innerhalb des Sanierungsgebietes durch Grundstiickszusammenlegungen
Flurstiicke aufgeldst und neue Flurstiicke gebildet oder entstehen durch
Grundsticksteilungen neue Flurstiicke, sind auf diese insoweit die Bestimmungen dieser
Satzung ebenfalls anzuwenden.

8§ 3 Verfahren

Die Sanierungsmafnahme wird im vereinfachten Verfahren durchgefiihrt.

Die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der 88 152 bis 156a BauGB
ist ausgeschlossen.

8 4 Genehmigungspflichten

(1) Die Vorschriften des § 144 Absatz 1 BauGB finden Anwendung.
Demgeman bedirfen der schriftlichen Genehmigung:
1. diein § 14 Absatz 1 BauGB bezeichneten Vorhaben und sonstigen Malihahmen (z.B.
Vorhaben, die die Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung von baulichen
Anlagen zum Inhalt haben)
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2. Vereinbarungen, durch die ein schuldrechtliches Vertragsverhaltnis tber den
Gebrauch oder die Nutzung eines Grundstiicks, Gebaudes oder Gebaudeteils auf
bestimmte Zeit von mehr als einem Jahr eingegangen oder verlangert wird.

(2) Die Vorschriften des § 144 Absatz 2 BauGB finden Anwendung.
Demgemal} bedurfen der schriftlichen Genehmigung:

1. die rechtsgeschéftliche VerauRerung eines Grundstticks und die Bestellung und
Veraullerung eines Erbbaurechts;

2. die Bestellung eines das Grundstiick belastenden Rechts; dies gilt nicht fur die
Bestellung eines Rechts, das mit der Durchfiihrung von BaumaRnahmen im Sinne
des § 148 Absatz 2 im Zusammenhang steht;

3. einschuldrechtlicher Vertrag, durch den eine Verpflichtung zu einem der in
Nummer 1 oder 2 genannten Rechtsgeschéafte begriindet wird; ist der
schuldrechtliche Vertrag genehmigt worden, gilt auch das in Ausfuhrung dieses
Vertrags vorgenommene dingliche Rechtsgeschéft als genehmigt;

4. die Begrundung, Anderung oder Aufhebung einer Baulast;

5. die Teilung eines Grundstucks.

8 5 Inkrafttreten

Diese Satzung wird gemaR § 143 Absatz 1 BauGB mit ihrer Bekanntmachung rechtsverbindlich.
Art. 49 GO wurde beachtet.

Einstimmig beschlossen.

Beschluss Teil 2

Die Frist zur Durchfithrung der Sanierung wird auf maximal 15 Jahre nach Inkrafttreten der
Satzung festgelegt.

Mit der férmlichen Festlegung des Sanierungsgebietes wird das am 21. Marz 2023 festgelegte
stadtebauliche Untersuchungsgebiet gemaR § 141 BauGB aufgehoben.

Art. 49 GO wurde beachtet.

Einstimmig beschlossen

7 Altort Kleinheubach - Erlass einer Erhaltungssatzung gem. § 172 BauGB, Bereich
Altort-Ensemble
Beratung und Beschlussfassung

Sachverhalt:

Als Ergebnis der stadtebaulichen Untersuchungen des ISEK und der vorbereitenden Untersuchungen
wird zur Umsetzung der stadtebaulichen Zielsetzungen im Bereich des Altort-Ensembles die
Festlegung eines stadtebaulichen Erhaltungsgebietes fiir erforderlich gehalten.

Gemeinden konnen auf der Rechtsgrundlage des § 172 (1) Satz 1 Nr.1 BauGB solche Satzungsgebiete
zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes aufgrund seiner stddtebaulichen Gestalt
festlegen.

In solchen, durch Satzung festgelegten Gebieten, bediirfen der Riickbau, die Anderung oder die
Nutzungsanderung baulicher Anlagen der Genehmigung. Damit werden auch Modernisierungen
erfasst, die mit baulichen Anderungen verbunden sind.
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Eine Genehmigung kann versagt werden, wenn die bauliche Anlage allein oder im Zusammenhang mit
anderen baulichen Anlagen das Ortshild, die Stadtgestalt oder das Landschaftsbild prégt oder sonst
von stadtebaulicher, insbesondere geschichtlicher oder kiinstlerischer Bedeutung ist und

die stadtebauliche Gestalt des Gebiets durch die beabsichtigte bauliche Anlage beeintrachtigt wird.

Das Erhaltungsziel bedeutet, dass das Gebiet — duRerlich erkennbar — stddtebauliche Besonderheiten
aufweisen und aus diesem Grund erhaltenswert sein muss. Die Schutzwirdigkeit kann sich aus dem
Vorhandensein von Baudenkmalen ergeben, ist aber nicht darauf beschrénkt. Auch Ensembles, denen
eine kiinstlerische oder geschichtliche Bedeutung zukommt, kénnen durch die Erhaltungssatzung
geschiitzt werden.

Da die sanierungsrechtliche Genehmigungspflicht nach § 144 BauGB nur soweit reicht, wie das
Baugesetzbuch entsprechende Gestaltungsmadglichkeiten erdffnet (vgl. BVerwG 4 NB 15/97), erganzt
der Genehmigungsvorbehalt nach 8§ 172 BauGB die gemeindlichen Steuerungsmadglichkeiten.

So wird die stédtebauliche Gestalt oder das Ortsbild im Wesentlichen durch Gestaltungselemente
bestimmt, die dem landesrechtlichen Bauordnungsrecht unterliegen. Zu nennen sind Dachformen,
Dachneigungen, Dachausbauten, Fenstergréfien, Fensteranordnungen, Fensterformen, Hauseingange
oder Werbeanlagen.

Als Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen liegen im Bereich des als Ensemble geschitzten
Altortes mit Baugasse, MarktstraRe, Bachgasse und Hauptstralie die VVoraussetzungen fiir den Erlass
einer Erhaltungssatzung vor.

Zu den Ubergeordneten Erhaltungszielen zéhlen:

e Wahrung der historisch-raumlichen Struktur (StraRenziige mit charakteristischem Geviert und
Gartenzone im Innern, die sog. ,,Hecke™) sowie die den Altort umgebende Ringmauer

e die sich von der Stralle bis an den Ortsrand erstreckenden, langsrechteckigen
Grundstiicksparzellen mit der ortstypischen Haus- / Hofbebauung mit oder ohne
Tordurchfahrt, meist Zwei- bzw. Dreiseithtfe mit Scheunenbau und Hausgarten

e Bewahrung und sichtbar machen der ortstypischen Bauweisen und Materialitat (Rotsandstein
als Sockel und Kellermauerwerke, Portalgewande und Sichtfachwerk, charakteristische
holzverschindelte Fassaden, Dachdeckungen aus Tonziegeln, speziell Bieberschwanz, typ.
Lehmstaken als Ausfachungen)

Mit dem gleichzeitigen Erlass einer Sanierungssatzung und einer Erhaltungssatzung mdchte die
Marktgemeinde Kleinheubach die stadtebauliche Entwicklung in erster Linie férdern und nicht
Uberreglementieren. Zwar treten mit beiden Satzungen bei bestimmten baulichen Vorhaben
zusétzliche Genehmigungsvorbehalte zur Umsetzung der stadtebaulichen Ziele in Kraft, jedoch bieten
beide Satzungen erhebliche Vorteile im Hinblick auf die Beratung und Férderung privater
Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen. Im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet sind
die besonderen steuerlichen Abschreibungsmdglichkeiten nach §§ 7h und 10f EStG zu nennen.

In stadtebaulichen Erhaltungsgebieten kann die Marktgemeinde mit erhéhten Mittelzuweisungen aus

der Stadtebauférderung rechnen.

Im Nachgang zum Erlass der Erhaltungssatzung ist zu prifen, ob mit der Festlegung eines
Erhaltungsgebietes die Satzung tber die drtlichen Bauvorschriften des Marktes Kleinheubach

fiir den ,,ALTORT KLEINHEUBACH®, im Folgenden Altortsatzung genannt, entbehrlich wird und
aufgehoben werden kann. Die in der Altortsatzung der Marktgemeinde Kleinheubach formulierten
Gestaltungsziele und -grundsétze kdnnten kiinftig sodann als Beurteilungsgrundlage fir die Prifung
der Zul&ssigkeit von Vorhaben in Anwendung des § 172 (1) und 3) BauGB herangezogen werden.
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Beratung:
Burgermeister Thomas Minig erldutert, dass es Sinn macht, das Geb&ude in Hauptstralie 21 a (alte

Sparkasse) im Plan zu erganzen. Dies wird vom Gemeinderat beflirwortet.

Beschluss 1:

Aufgrund des § 172 Baugesetzbuch und Artikel 23 sowie 24 der Gemeindeordnung fuir den
Freistaat Bayern in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796,
BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch § 1 Abs. 6 der Verordnung vom 4. Juni 2024 (GVBI. S. 98)
gedndert worden ist, beschliet der Marktgemeinderat der Gemeinde Kleinheubach folgende
Satzung:

8 1 Bezeichnung

Fir das unter § 2 ndher bezeichnete Gebiet wird eine stddtebauliche Erhaltungssatzung nach 8§
172 (1) Satz 1 Nr. 1 BauGB erlassen. Das Gebiet erhiilt die Bezeichnung ,,Erhaltungsgebiet
Altort®.

§ 2 Abgrenzung

Die Abgrenzung des rund 15 ha grofRen Erhaltungsgebietes ist dem als Anlage 01 ergénzt um die
Hauptstrae 21 a beigefligten Plan zu entnehmen. Anlage 01 wird Bestandteil dieser Satzung.

§ 3 Genehmigungspflicht

GemaR § 172 (1) BauGB bedurfen im Geltungsbereich dieser Satzung der Riickbau,
die Anderung oder die Nutzungsanderung baulicher Anlagen der Genehmigung.

§ 4 Ordnungswidrigkeiten

(1) Ordnungswidrig im Sinne des 8 213 (1) Nr. 4 BauGB handelt, wer eine bauliche Anlage im
Geltungsbereich dieser Satzung ohne Genehmigung abbricht, dndert oder eine
Nutzungsanderung vornimmt.

(2) Die Ordnungswidrigkeit kann gemaf 8§ 213 (3) BauGB mit einer Geldbul3e bis zu
dreiBigtausend Euro geahndet werden.

8§ 5 Inkrafttreten

Diese Satzung tritt am Tage nach ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Art. 49 GO wurde beachtet.

Einstimmig beschlossen.

Beschluss 2:

Die Verwaltung wird beauftragt, die erforderlichen Malinahmen zur Prifung des Fortbestandes
der bestehenden Altortsatzung zu veranlassen. Gegenstand der Prifung soll auch ein
Fortschreibungsbedarf der in der Altortsatzung (in der Fassung vom 19.4.2016) formulierten
Gestaltungsgrundséatze und ggf. eine Anpassung an veranderte und aktuelle
Rahmenbedingungen und Herausforderungen (bspw. in Bezug auf Photovoltaikanlagen) sein.
Art. 49 GO wurde beachtet.

Einstimmig beschlossen
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8 Bauantrag zur Modifizierung einer Terrassentiberdachung am Anwesen FI.Nr. 3482,
Frahlingstralle 12
Beratung und Beschlussfassung

Sachverhalt:

Das Bauvorhaben liegt innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile (8 34 BauGB). Die
Eigenart der ndheren Umgebung entspricht einem Mischgebiet. Fur die planungsrechtliche
Beurteilung kommt es darauf an, ob sich dieses in die Umgebung einfligt.

Zum Bauvorhaben liegt folgende Erl4uterung vor:

,,Allgemeine Situation

Auf dem Grundstiick 3482, Frihlingstr. 12, 63924 Kleinheubach wurde eine
Terrassenunterkonstruktion mit Uberdachung ohne weiteres Baugenehmigungsverfahren errichtet.
Die aktuell bestehenden AuRenmafe des Terrassensockels sind B x T ca. 4.98 x 4.16m. Der
Terrassensockel unterschreitet das benétigte Mindestabstandmal® von 3.00m zur bestehenden,
westlichen Nachbargrenze um ca. 47cm mit einem Gesamtabstand von ca. 2.53m.

Die darauf gegriindete Konstruktion der Terrassenuberdachung unterschreitet ebenfalls das
erforderliche Abstandsflachenmal? von 3m. Siehe dazu die beiliegenden Bauzeichnungen.

In Abstimmung mit dem Landratsamt Miltenberg sollen in diesem Fall folgende bauliche
Modifizierungsmafinahmen dazu getroffen werden:
1. Einrlcken der vertikalen, westlichen Terrassenstitzpfosten auf die Flucht der bestehenden
Haupthauswand.
2. Einkirzen des Terrassendachiberstands auf das Mal} des Dachiiberstands des Haupthauses
3. Der Terrassensockel kann in seiner aktuell bestehenden Form bestehen bleiben.
4. Das Gelander kann ohne Modifizierung bestehen bleiben, sofern die Oberkante Gelander
nicht mafilich héher als 2.00m Uber der bestehenden Gelédndeoberkante liegt. Dies ist im
aktuellen Bestand mit ca. 1.84m nicht der Fall.

Beantragte Abweichungen

Abweichung der Vorgabe flir den Abstand des Terrassensockels hach BayBO Art. 6 Abstandsfléachen
von mind. 3.00m.

Umfang der beantragten Abweichungen

Der bestehende Terrassensockel unterschreitet im Bestand um ca. 47cm den erforderlichen
Mindestabstand zur westlichen Grundstiickseinheit 3482/1 von mindestens 3.00m. Die unter
,,Allgemeine Situation “ beschriebenen Modifizierungsmafnahmen sind in Abstimmung mit dem LRA
Miltenberg zu treffen. Der Terrassensockel kann mit Durchfiihrung der genannten Mafinahmen
erhalten bleiben. Alle Modifizierungsmalnahmen sind graphisch dem beiliegenden Bauantragsplan
01.000 zu entnehmen.

Begrundung der beantragten Abweichungen

Mit den ModifizierungsmalRnahmen der Terrasseniiberdachungskonstruktion werden abschliefend die
erforderlichen Mindestabstandsmalie gewahrleistet. Alle damit resultierenden Abstandsflachen
konnen damit auf dem eigenen Grundstilick nachgewiesen werden.

Der Riickbau des gesamten Terrassensockels einschl. des Gelanders ware als wirtschaftlich
unverhaltnismaRig einzustufen und ist in der bestehenden Situation im Wesentlichen als unmafRgeblich
ZuU betrachten.

Der Bauherr beantragt entsprechend BayBO Art. 6 im Fall des Terrassensockels eine Abweichung
und bittet um entsprechende Genehmigung durch die untere Bauaufsichtsbehdrde.

Stellungnahme der Verwaltung:

Mit Bescheid vom 01.08.2016 wurde die Baugenehmigung zur Sanierung des Einfamilienhauses,
FrihlingstraBe 12, erteilt. Inhalt des Bauantrages war zudem die Errichtung einer Terrasse entlang der
Hauswandflucht ohne Uberdachung. Die Terrasse wurde planabweichend und mit einer Uberdachung
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errichtet. Die Uberdachung ist baugenehmigungspflichtig, da die verfahrensfreie Tiefe von 3 m um
1,16 m Uberschritten wurde.

Die Maflinahmen wurden durch die Bauherrin mit dem Landratsamt abgestimmt, um eine
Genehmigungsféhigkeit zu erreichen. Wenn das Dach bis zur Hauswandflucht zurtickgebaut wird,
bendtigt der Sockel mit dem Gelénder keine Abstandsflachen, so dass eine Abweichung hinsichtlich
Abstandsflachen nicht notwendig ist. Die Nachbarbeteiligung wurde durchgefiihrt. Zwei Eigentiimer
der benachbarten Grundstiicke haben dem Bauvorhaben nicht zugestimmt, unter anderem der direkt
betroffene Nachbar, Eigentiimer der FI.Nr. 3482/1.

Beratung:
Der Bauausschuss empfiehlt einstimmig dem Beschlussvorschlag zuzustimmen.

Herr Thomas Schneider fragt nach, ob sich die Abstandsflache auf die Hauswand oder das Dach
bezieht. Biirgermeister Thomas Munig antwortet, dass es sich um die Hauswand handelt. Dies miisste
dann vom Landratsamt Miltenberg gepruft werden.

Beschluss:
Der Markt Kleinheubach erteilt dem Bauvorhaben in der vorliegenden Form das gemeindliche
Einvernehmen gemaf 8 36 BauGB, wenn keine Abstandsflachen notwendig sind.

Einstimmig beschlossen

9 Regionalplan Bayerischer Untermain 1 - Neufassung des Kapitels 5.2. ""Energie"’,
Beteiligungsverfahren
Beratung und Beschlussfassung

Sachverhalt:

Die Verbandsversammlung des Regionalen Planungsverbandes Bayerischer Untermain hat am
01.10.2024 beschlossen, das Kapitel 5.2 ,,Energie* des Regionalplans fortzuschreiben und das dafiir
erforderliche Beteiligungsverfahren durchzufihren.

Durch das ,,Gesetz zur Erhohung und Beschleunigung des Ausbaus von Windenergieanlagen®
(WindBG) ist die Region Bayerischer Untermain verpflichtet, bis 31.12.2027 1,1 Prozent und bis
31.12.2032 insgesamt 1,8 Prozent der Regionsflache fiir die Windenergie an Land einzubringen. Mit
der vorliegenden Fortschreibung des Kapitels 5.2 ,,Energie” werden Vorranggebiete fiir die Errichtung
von Windenergieanlagen ausgewiesen.

Auf der Gemarkung des Marktes Kleinheubach soll die Ausweisung das Vorranggebiet ,,W62 Landel*
erfolgen (s. Anlage). Der Markt Kleinheubach kann zu den Anderungen des Regionalplanes bis zum
15.01.2025 Stellung nehmen. Es handelt sich hierbei um ein gemarkungsgrenzibergreifendes Gebiet.

Mit der Zustimmung zur Vorrangflache erfolgt keine Zustimmung zum Bau von Windenergieanlagen.
Die Vorrangflache im Bereich der Gemarkung Kleinheubach befindet sich zu 100 Prozent im
Eigentum des Marktes Kleinheubach.

Sofern das regionale Flachenziel von 1,1 % der Regionsflache nicht erreicht werden sollte, sind nach
den neuen Vorgaben Windenergieanlagen in der gesamten Region privilegiert. Dies hatte zur Folge,
dass ab 31. Dezember 2027 in der Region Windenergieanlagen auch auRerhalb eigens ausgewiesener
Flachen errichtet werden durfen.

Beratung:
Herr Thomas Schneider méchte wissen, ob der Flachenausgleich auf der Gesamtflache des

Planungsverbandes mdglich ist. Dies bejaht Burgermeister Thomas Minig und betont, dass es sich bei



Niederschrift tber die 6ffentliche Sitzung des Marktgemeinderates Seite 39 von 41

Kleinheubach am 03.12.2024

der Flache in der Gemarkung des Marktes um Eigentum des Marktes Kleinheubach handelt, was
naturlich Steuerungsvorteile von 100% mit sich bringt.

Thomas Schneider fasst zusammen, dass die VVorrangflache in vier Gemeinden liegt und von vier
Gemeinde- und Stadtréten beschlossen werden muss. Er fragt nach, was passiert, wenn eine Gemeinde
dagegen stimmt. Biirgermeister Thomas Miinig kann dies nicht beantworten. Die entsprechenden
Stellungnahmen werden im Rahmen des Beteiligungsverfahrens bei der Regierung von Unterfranken
gehort und gewiirdigt.

Beschluss:
Der Marktgemeinderat stimmt der VVorrangflache W62 Landel gemaf der Neufassung Kapitel
5.2 Energie des Regionalplanes Bayerischer Untermain zu.

Beschlossen Ja 15 Nein 1

10 Jahresrechnung 2023 - Kenntnisnahme gem. Art. 102 Abs. 2 GO
Beratung und Beschlussfassung

Sachverhalt:

GemaR Artikel 102 Abs. 2 Gemeindeordnung (GO) ist die Jahresrechnung innerhalb von sechs
Monaten nach Abschluss des Haushaltsjahres dem Gemeinderat vorzulegen.

Nach Kenntnisnahme durch den Gemeinderat ist die Jahresrechnung gemaf Artikel 103 GO durch den
ortlichen Rechnungspriifungsausschuss zu prufen.

Verwaltungs-
haushalt

Vermagens-

Ergebnis der Haushaltsrechnung 2023 haushalt

Gesamthaushalt

Haushaltsansatz

11.531.550,00 €

5.901.000,00 €

17.432.550,00 €

Rechnungsergebnis-Einnahmen

12.799.790,90 €

4.550.440,35 €

17.350.231,25 €

Rechnungsergebnis-Ausgaben

12.799.790,90 €

4.550.440,35 €

17.350.231,25 €

Fehlbetrag 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Kasseneinnahmereste 59.107,90 € 0,00 € 59.107,90 €
Kassenausgabereste -8.793,21 € 2508,72 € -6.284,49 €

Zufilhrung vom VwHh zum VmHh (Ansatz
2023: 0,00 €)

1.985.162,98 €

Zuflihrung an die allgemeine Rucklage:
Ubertrag in 2024 (Ansatz 2023: 0,00 €)

2.006.875,43 €

Beschluss:

Der Marktgemeinderat nimmt die Jahresrechnung 2023 zur Kenntnis.

Einstimmig beschlossen
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11 Bekanntgabe nichtdffentlich gefasster Beschlisse
Es werden folgende nichtoffentlich gefassten Beschliisse bekanntgegeben:
Der Niederschrift der letzten nichtoffentlichen Sitzung vom 08.10.2024 wurde zugestimmt.

Der Marktgemeinderat Kleinheubach beschloss die Vergabe der Einzelraumsteuerung an die Fa. Ruf
Gebédudetechnik mit Angebot vom 14.10.2024 in Hohe von 36.823,98 € brutto zu vergeben.

Den UberplanmaRigen Ausgaben wurde zugestimmt.

Der Marktgemeinderat Kleinheubach vergab die Sanierungsarbeiten an den
Revisionsschachtabdeckungen gemifl Angebot vom 10.10.2024 tiber 47.539,13 € brutto an die Firma
HV Kommunaltechnik GmbH, Buchéckerring 12, 74906 Bad Rappenau.

Der Marktgemeinderat Kleinheubach vergab die Sanierungsarbeiten an den Wasserleitungskappen
gemall Angebot vom 11.10.2024 iiber 9.914,84 € brutto, an die Firma HV Kommunaltechnik GmbH,
Buchéackerring 12, 74906 Bad Rappenau.

Der Marktgemeinderat Kleinheubach beschloss die Vergabe von Ingenieurleistungen zur Sanierung
der Kanalisation nordlich der FriedenstraRe an das Ingenieurbiiro Timo Breitenbach, Miltenberger
Stra3e 1, 63924 Laudenbach laut Honorarangebot vom 07.10.2024 mit vorlaufig 69.364,05 € brutto.

12 Informationen

Burgermeister Munig informiert:

121 Errichtung eines Schwalbenhauses

Der GEO Naturpark méchte in Kleinheubach, Nahe Feuerwehrhaus, und in zwei weiteren Gemeinden,
Niedernberg und Amorbach, ein Schwalbenhaus aufstellen. Dies wird von der Naturschutzbehdrde
geprift.

12.2 keine Forderung fir klimaangepasstes Waldmanagement

Mit Datum vom 19.12.2023 wurde eine Zuwendung im Rahmen der Richtlinie zu einem
klimaangepassten Waldmanagement beantragt. Am 15.11.2024 erhielt der Markt Kleinheubach einen
Ablehnungsbescheid mit der Begriindung, dass im Haushaltsjahr 2024 keine Mittel fur die
Bewilligung dieses Antrages zur Verfligung stehen.

12.3 Sondertarifvertrag mit VU Untermain

Mit der VU Untermain wurde ein Nachtrag zum Sondertarifvertrag bezliglich des Sondertarifes fiir die
Stadtbusgemeinden Miltenberg abgeschlossen. Die Kostenverteilung ist wie folgt:

50 % der Gesamtkosten tragen Burgstadt, Eichenbiihl, Groltheubach, Kleinheubach und Ridenau
aufgeteilt nach Einwohnerzahlen.

Die restlichen 50 % der Gesamtkosten werden von der Stadt Miltenberg getragen.

Kleinheubach hat das Defizit der vergangenen Jahre gepruft:

2021 lag das Defizit bei 6.434,14 €

2022 lag das Defizit bei 7.498,98 €
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Eine Hochrechnung auf Basis der Fahrgastzahlen aus 2022 hat ergeben, dass sich das Defizit um ca.
30 % erhohen wird.

12.4 Einladung zum Christbaumweitwurf

Die Feuerwehr-Jugend ladt zur Christbaumweitwurfmeisterschaft am 12.01.2025 ab 11:00 Uhr ein.

13 Anfragen

Keine

Birgermeister Thomas Minig dankt den Gemeinderaten fur ihr ehrenamtliches Engagement.

Er wiinscht allen anwesenden ein frohes Weihnachtsfest und freut sich auf ein wiedersehen im

nachsten Jahr.

Ende der 6ffentlichen Sitzung.

F.d. R.

SchriftfUhrer: Vorsitzender:

Thomas Miinig
Verwaltungsangestellte Erster Blrgermeister



