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1 Rahmenbedingungen der Bauleitplanung

1.1 Erfordernis und Anlass der Planaufhebung

Die Stadt Lohr a. Main beabsichtigt den seit 30.06.1981 rechtskraftigen Bebauungs- und Griinordnungsplan ,,Unterer
Falter” im Stadtteil Rodenbach aufzuheben. Hintergrund ist, dass der rdaumliche Geltungsbereich des Bebauungs-
planes zwischenzeitlich vollstdndig erschlossen und entsprechend den bauleitplanerischen Zielen weitgehend
bebaut wurde, so dass die stddtebaulich ordnende Funktion des Bebauungsplanes erfillt ist.

In den vergangenen Jahrzehnten wurden zudem mehrfach Ausnahmen und Befreiungen von den Festsetzungen
gem. § 31 BauGB erteilt, die sich heute in teils deutlichen Abweichungen des baulichen Bestands von den
planerischen Inhalten des Bebauungsplanes zeigen. So wurden festgesetzte Baugrenzen teils deutlich Gberschritten,
Gebdude aullerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflichen hergestellt, das vorgegebene Mall der baulichen Nut-
zung mehrfach tberschritten, festgesetzte MindestgrundstilicksgréBen nicht erreicht und Durch- bzw. Eingriinungs-
mafnahmen nicht vollstandig oder andersartig umgesetzt. Teilweise diirften diese Planabweichungen auch auf den
nicht mehr zeitgemaRen (Uberholten) Regelungsinhalt des Bauleitplans zurlckzufiihren sein; dies betrifft
insbesondere die vorgegebenen MindestgrundstiicksgréRen sowie erhebliche Einschrankungen der zuldssigen Dach-
ausgestaltung, wovon in der Vergangenheit mehrfach befreit wurde, um zeitgemaRe Bauvorhaben zu ermdglichen.

In den letzten Jahrzehnten konnte sich ein stadtebaulich geschlossenes Quartier mit eindeutig ablesbaren, baulichen
Merkmalen herausbilden (Gebietspragung). Bauvorhaben sollen kiinftig an den Bestimmungen des § 34 BauGB
(Bauen im Innenbereich) ausgerichtet werden, um eine zeitgemafRe Weiterentwicklung des Baubestands sicher zu
stellen. Beschrankungen der auf Grundlage des derzeit rechtskraftigen Bebauungsplanes zuldssigen, baulichen
Nutzungen sollen sich in Folge einer méglichen Planaufhebung nicht ergeben.

1.2 Rechtsgrundlagen und Verfahrenshinweise

Der Stadtrat der Stadt Lohr a.Main hat in seiner Sitzung am 25.01.2023 beschlossen, den Bebauungs- und
Grunordnungsplan ,Unterer Falter” in seiner derzeit rechtswirksamen Fassung vom 30.06.1981 vollstandig
aufzuheben (Fassung des Aufhebungsbeschlusses).

Der Bebauungs- und Griinordnungsplan wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB
aufgehoben. Gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird keine Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4
BauGB durchgefiihrt. Ferner wird vom Umweltbericht nach § 2a BauGB, von den Angaben nach § 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung
nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen. § 4c BauGB (Uberwachung erheblichen Umweltauswirkungen) ist nicht
anzuwenden.

Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens gem. & 13a BauGB ist in vorliegendem Fall zum Einen méglich, da
die Planaufhebung auf die Nachverdichtung eines bestehenden Siedlungsquartiers ausgerichtet ist (vgl. Kapitel 3.3).
Zum Anderen liegt die im Bebauungsplan maximal zugelassene Grundflache gem. § 19 Abs. 2 BauNVO deutlich unter
20.000 m?, so dass auch die Anforderung gem. § 13a Abs. 1 Ziff. 1 BauGB erfullt ist: Die im aktuell rechtskraftigen
Bebauungsplanes ,,Unterer Falter” festgesetzte Dorfgebietsfliche umfasst insgesamt etwa 12.140 m? und kann nach
MalRgabe einer Grundflaichenzahl (GRZ) von 0,40 baulich genutzt werden. Demnach betrdgt die relevante
Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 BauNVO nur etwa 4.855 m?.
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Lage des Planungsgebietes an der StaatsstraBe ST2315 im Lohrer Ortsteil Rodenbach (Kartengrundlage: DTK25, bayer. LDBV 2021)

Der raumliche Geltungsbereich der vorliegenden Planaufhebung ist im Lohrer Ortsteil Rodenbach, unmittelbar
westlich der Staatsstralle ST 2315 Lohr-Marktheidenfeld abgegrenzt. Er bezieht den Siedlungsraum zwischen dem
Falterweg sowie der Rodenbacher Stra3e ein und ist deckungsgleich mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes
,Unterer Falter”i. d. F. vom 30.06.1981.

Im siidlichen Grenzbereich wird das Planungsgebiet vom raumlichen Geltungsbereich des B-Planes Nr. 96 ,,Siidlich
Falterweg” i. d. F. vom 01.03.2006 kleinflachig tUberlagert (vgl. Planurkunde); der betreffende Bauleitplan ist nach
wie vor rechtskraftig.

Die raumliche Abgrenzung des Geltungsbereiches kann anhand der nachfolgenden Kartendarstellung (teilflachen-
scharf) nachvollzogen werden. Er umfasst eine Gesamtflache von etwa 2,27 ha und betrifft im Einzelnen folgende
Flurstiicke der Gemarkung Rodenbach ganz- oder teilflachig:

134 5290 /11 5290 5294 /13 5294 /2 5294 /26 5294 /32 5319
5223 5290 /12 5293 /1 5294 /14 5294 /20 5294 /27 5294 /4 5344 /6
5233 5290 /5 5293 5294 /15 5294 /21 5294 /28 5294 /5 5440 /1
5262 5290 /6 5294 /1 5294 /16 5294 /22 5294 /29 5294 /7 5442 /5
5276 /1 5290 /7 5294 /10 5294 /17 5294 /23 5294 /3 5294 /8 5450 /1
5276 5290 /8 5294 /11 5294 /18 5294 /24 5294 /30 5294 /9 7749
5290 /1 5290 /9 5294 /12 5294 /19 5294 /25 5294 /31 5294
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1.4 Ubergeordnete Planungsvorgaben

Im Rahmen kommunaler Bauleitplanverfahren sind eine Reihe unterschiedlicher Planungsvorgaben und planerischer
Richtlinien zu beriicksichtigen oder zu beachten. Im Nachfolgenden sollen diese in ihrer Rechtswirkung skizziert und
im Hinblick auf relevante Aussagen fiir den Bebauungs- und Griinordnungsplan ausgewertet werden.

Landes- und Regionalplanung

Zielbestimmungen der Raumordnungsplane (Landesentwicklungsprogramm mit Landschaftsprogramm sowie
Regionalplan mit Landschaftsrahmenplan) stellen Gibergeordnete Planungsleitsitze, also verbindliche Vorgaben fir
die kommunale Bauleitplanung dar.

Der Regionalplan fur die Planungsregion Wiirzburg wurde erstmals am 01.12.1985 aufgestellt und seither mehrfach
themenbezogen fortgeschrieben. Auf Grundlage der aktuellsten Planfassungen konnen folgende, planerisch
besonders relevante Ziele und Grundsatze der Regionalplanung zusammengestellt werden:
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Naturschutzrechtliche Schutzbestimmungen

Naturschutzrechtliche Schutzbestimmungen gemaR Kapitel 4 BNatSchG i. V. m. den Teilen 3 und 4 BayNatSchG
stellen gegeniiber der kommunalen Bauleitplanung hoherrangige Rechtsvorschriften dar, die im Rahmen der
ortlichen Gesamtplanung grundsatzlich zu beachten sind:

= Sudlich des historischen Bahnhofgebdudes ist eine alte Linde unter der Objektnummer ND-05644 als
Naturdenkmal gem. § 28 BNatSchG rechtsverbindlich festgesetzt. Der markante Laubbaum ist Bestandteil
einer kleinen Baumgruppe und in privater Hand. In der Planurkunde wird nachrichtlich auf den Baumstandort
hingewiesen.

= Das Planungsgebiet ist Bestandteil des Naturparks Spessart.

= Unmittelbar 6stlich des Planungsgebietes grenzt das Landschaftsschutzgebiet Spessart (LSG-BAY-02; § 26
BNatSchG) an. Es bezieht das Maintal einschl. der StaatsstraBentrasse ST2315 ein.

= Vorkommen artenschutzrechtlich bedeutsamer Tier- oder Pflanzenarten sind derzeit nicht bekannt bzw.
erfasst; jedoch sind Vorkommen siedlungsbezogener Brutvogel- und Fledermausarten, oder auch der
Zauneidechse nicht auszuschlieRen.

Weitergehende, naturschutzrechtliche Schutzbestimmungen, insbesondere gem. § 30 und § 16 BNatSchG
bestehen nicht.
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Wasserrechtliche Vorgaben gemaf §§ 51, 76 WHG stellen gegeniiber der kommunalen Bauleitplanung hoherrangige
Rechtsvorschriften dar, die im Rahmen der 6rtlichen Gesamtplanung grundsatzlich zu beachten sind.
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Unmittelbar 6stlich des Planungsgebietes ist das
Uberschwemmungsgebiet des Mains (HQ100)
rechtskraftig festgesetzt. Wahrend Teile der
dammgefiihrten StaatsstraBe ST2315 in das
Uberschwemmungsgebiet einbezogen sind, ist der
raumliche Geltungsbereich der vorliegenden

95!
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: 58 Planaufhebung vollstandig auBerhalb abgegrenzt.
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.usuu...’. Abgrenzung des Uberschwemmungsgebietes des Mains
(blaue Schraffur) 6stlich des Planungsgebietes
(Kartengrundlage: Umweltatlas Bayern 2023)

1.5 Flachennutzungs- und Landschaftsplan Stadt Lohr am Main

Die vorbereitende Bauleitplanung ist durch die allgemeine
Behordenverbindlichkeit gekennzeichnet und beinhaltet,
insbesondere fiir die allgemeinverbindliche Bebauungs- und
Grunordnungsplanung einer Kommune, direkte Planungs-
vorgaben.Der Untersuchungsraum ist im rechtswirksamen
Flachennutzungsplan der Stadt Lohr a. Main (Planfassung 2000)
Uberwiegend als Mischgebiet gem. § 6 BauNVO (MI; vgl.
nebenstehend) ausgewiesen. Das ehemalige Bahnhofsgebaude
(einschl. Umfeld) sowie die Bebauung an der Rodenbacher
StraBe 141 sind in ein Allgemeines Wohngebiet gem. § 4
BauNVO einbezogen (nebenstehend rot hinterlegt).

Als Griunflichen ohne weitere Zweckbestimmung sind die
Freiflichen entlang der StaatsstralRe ST 2315 dargestellt.

Wahrend der westlich angrenzende Siedlungsraum in ein
Allgemeines Wohngebiet einbezogen ist, ist das ehem. Bahn-
gelande nordlich des Plangebietes, wie auch der nahe gelegene
Altort Rodenbachs als Dorfgebiet gem. § 5 BauNVO (MD)
ausgewiesen.
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1.6 Bebauungs- und Griinordnungsplan ,Unterer Falter”i. d. F. vom 30.06.1981

Der Bebauungs- und Griinordnungsplan ,Unterer Falter” erlangte am 30.06.1981 Rechtskraft und sieht fir den
Untersuchungsraum ein eingeschranktes Dorfgebiet gem. § 5 BauNVO vor. Ausgeschlossen wurden Wirtschafts-
stellen mit Massentierhaltung. Begleitend sind (1) offentliche StraBenverkehrsflichen und (2) o6ffentliche
Grunflaichen am Falterweg, teils mit der Zweckbestimmung , Kinderspielplatz“ und ergdnzenden Pflanzgeboten
festgesetzt (vgl. Kartenanlage 1, Rechtskraftiger Bebauungsplan 1981).

Die festgesetzte Art der baulichen Nutzung weicht von den aktuelleren Darstellungen des rechtswirksamen
Flachennutzungsplanes der Stadt Lohr am Main (Planungsstand 2000, vgl. Kapitel 2.1) ab, die ggf. starker an der
ortlichen Realnutzung zum Zeitpunkt der Fortschreibung des FNP ausgerichtet wurden.

Das Mal der baulichen Nutzung wurde unter besonderer Beriicksichtigung (1) des baulichen Bestands und (2) der
gegebenen Topographie festgelegt: Wahrend fiir bestehende Wohngebdude generell 2-geschossige Ausfihrungen
zugelassen wurden (teils auch tber Aufstockungen), sind Neubauten unter besonderer Beriicksichtigung der
ortlichen Hanglage zu errichten und im mittleren, wie auch nordlichen Untersuchungsgebiet mit geldndean-
gepassten Sockelgeschossen (mit einem zusétzlichen Vollgeschoss) auszufiihren. Lediglich im sidlichen Teilraum
sind auch fur Neubauten uneingeschrankt 2 Vollgeschosse zuldssig. Als Grundflachenzahl wurde flachendeckend
0,40, als Geschossflachenzahl 0,50 bei 1 Vollgeschoss bzw. 0,80 bei 2 Vollgeschossen bestimmt.

Die (iberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Untersuchungsgebiet
durch unregelmiaRig abgegrenzte Baufenster (Baugrenzen, keine
Baulinien) festgesetzt, die teilweise nach der zum Zeitpunkt der
Planaufstellung bereits vorhandenen Bestandsbebauung bemessen
wurden. Auffallig ist in diesem Zusammenhang, dass das historische
' Bahnhofsgebaude (A) im nordlichen Untersuchungsgebiet weder in
das Dorfgebiet, noch in ein Baufenster einbezogen ist; vielmehr
wurde es in eine offentliche Grinflache eingebunden (vgl. hierzu

K-\""“

auch Kartenanlage 1). Offenbar wurde eine langfristige Erhaltung
oder gar eine Erweiterung des Gebdudes zum Zeitpunkt der
Planaufstellung nicht angestrebt.

Auch wurde im mittleren Untersuchungsgebiet (heute Flurstiick
5276/1) eine groRere Baullicke (ohne Abgrenzung eines Baufensters;
B) vorgesehen, was auf die Grundstiicksparzellierung zum Zeitpunkt
der Planaufstellung zuriickzufiihren sein dirfte.

Im Untersuchungsraum ist eine offene Bauweise festgesetzt, die im
mittleren Plangebiet als verbindliche Sonderform ,gestaffelte Haus-
gruppen” umzusetzen ist. In diesem, starker verdichteten Bereich
sind entlang des Falterwegs vorgelagerte Garagengruppen
vorgegeben, um den einhergehenden Stellplatzbedarf bewaltigen zu
konnen. Entsprechend der vorgesehenen, baulichen Dichte wurden
Grundsticksflachen von mind. 350 m? fiir Hausgruppen und mind.
650 m? fir Einzelhduser festgelegt.

Dachkonstruktionen sind als Sattelddcher und Dachfenster
ausschlieRlich liegend auszufiihren.

Alle zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungs-
und Griinordnungsplanes kénnen im Einzelnen der Kartenanlage 1,
Rechtskraftiger Bebauungs- und Griinordnungsplan 1981,
entnommen werden.

alterweq w\ RI 1)

Auszug aus der zeichnerischen Ursprungsfassung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes i. d. F. von 1981 mit Kennzeichnung des
historischen Bahnhofsgebdudes (A) und einer gréReren Baullicke (B) im mittleren Untersuchungsgebiet
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2 Stadtebauliche Bestandssituation

2.1 Realflaichennutzung und Flachenbilanz 2022

Ein GrofRteil des Planungsgebietes wird derzeit von bebauten Flachen (Uberwiegend wohnbaulich gepragt) und
offentlichen Verkehrsflachen eingenommen (insgesamt ca. 65 % des Plangebietes). Hierzu zdhlt auch das ehemalige
Bahnhofsgebdude einschl. der in den vergangenen Jahrzehnten vorgenommenen Bestandserweiterungen auf dem
Flurstick 5290, Rodenbach (vgl. Kartenanlage 2).

Die beiden, bislang nicht bebauten Baullicken (FINrn. 5294/9 und 5294/29, Rodenbach) sind maRgeblich durch ihr
bauliches Umfeld gepragt und nehmen einen Anteil von etwa 7 % des Untersuchungsgebietes ein (vgl. Kartenanlage
2). Beide Parzellen stehen derzeit im Privateigentum.

Einen grofRen Flachenanteil von etwa 15 % nehmen o6ffentliche Griinflachen zwischen dem Falterweg und der
Staatsstrafle ST2315 ein, die zumindest siidlich des Bahnhofgebaudes auch im derzeit rechtskraftigen Bebauungs-
und Griinordnungsplan aus dem Jahr 1981 verankert sind. Eingebunden sind neben einem Kinderspielplatz auch
raumwirksame Gehdlzbestdande und eine historische Obstpresse im nordlichen Plangebiet.

Grinstrukturen entlang des Falterwegs; historische Obstpresse rechts im Bild

Die verbleibenden Flachenanteile werden von einem privaten Hausgarten am ehemaligen Bahnhofsgebiude
(stdliche Teilflache des Flurstiick 5290) eingenommen.

Flr das Planungsgebiet ergibt sich zum Erhebungszeitpunkt Dezember 2022 folgende Flachenbilanz (vgl. hierzu auch
Kartenanlage 2):

Flichennutzung Anzahl GIS Fliche (m?) | Anteil (%)
ZweckmaRig Uberbaute Flache 5 10.320 45,5
Historische Bestandsbebauung, von Festsetzungen abweichend 1 705 3,1
Bauplatz, unbebaut 2 1.818 8,0
Offentliche StraRenverkehrsflache 1 5.321 23,4
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 4 350 1,5
Offentliche Griinflachen 2 3.371 14,9
Private Grunflachen (Hausgarten) 1 816 3,6
SUMME 22.701 100
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2.2 Verkehrliche ErschlieBung

Verkehrlich ist das Plangebiet durch die Rodenbacher StraBe im Westen und den Falterweg im Osten vollstandig
erschlossen. Die gestaffelten Hausgruppen (jeweils 3-gliedrig) im mittleren Untersuchungsgebiet sind durch
eingeschrankt befahrbare Stichwege, ausgehend vom Falterweg, angebunden.

Das realisierte ErschlieBungssystem entspricht weitgehend den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes
und wurde durchweg mit begleitenden FuBwegen umgesetzt.

Deutliche Abweichungen von den Festsetzungen des Bebauungsplanes zeigen sich jedoch im nordlichen
Untersuchungsraum. Hier wurden die geplanten, sehr grof3flachigen Verkehrsflachen im Umfeld des ehemaligen
Bahnhofsgebdudes zwischenzeitlich in 6ffentliche und private Griinflaichen eingebunden, oder fiir Erweiterungen
des historischen Gebdudebestands genutzt (vgl. Kartenanlage 2):

,.,_v'-'\

D

Auszug B-Plan 1981 (Kartenanlage 1) Auszug Realnutzung 2022 (Kartenanlage 2)

2.3 Art und MaR der baulichen Nutzung

Das Siedlungsquartier ist derzeit wesentlich durch wohnbauliche Nutzungen gepragt und zeigt im mittleren und auch
nordlichen Teilraum auf den ersten Blick eher Merkmale eines Allgemeinen Wohngebietes als Gebietseigenschaften
eines klassischen Dorfgebietes, wie es derzeit im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzt ist.

Jedoch ist im sidlichen Grenzbereich des Plangebietes (Rodenbacher StralRe 151) eine kleinere, landwirtschaftliche
Hofstelle gelegen, die von lteren Betriebsgebduden (ehem. Stallung, Maschinen-/Lagergebiude, Gewachshaus etc.)
um einen Wirtschaftshof gebildet wird (vgl. Kartenanlage 2). Die Flurstiicke 5223 und 5294/8 bilden hier eine
wirtschaftliche Einheit. Zuletzt wurde auf dem Flurstlick 5223 Anfang der 1980er Jahre eine landwirtschaftliche Halle
baurechtlich genehmigt und hergestellt, die entsprechend einer vorgenommenen Ortseinsicht auch heute noch als
Maschinen- und Lagerhalle genutzt wird. Derzeit dient das Geldnde schwerpunktmaRig der Brennholzverarbeitung
und -lagerung.

Vor dem Hintergrund der aktuellen Genehmigungslage, der vor Ort vorhandenen Geb&dudetypen der gewonnen
Nutzungseindriicke ist festzustellen, dass die Hofstelle noch immer Giberwiegend zu forst- und landwirtschaftlichen
Zwecken genutzt wird und als gebietspragend einzustufen ist. Sehr wahrscheinlich wurde das Anwesen auch zum
Zeitpunkt der Bebauungsplanaufstellung als gebietspragend eingestuft.

Im nérdlichen Plangebiet ist vor allem das Anwesen Rodenbacher Str. 141 (Flurstiick 5319, Rodenbach) eindeutig fur
einen Nutzungsmix (Wohnen, Kleingewerbe, kleinere Werkstatten, o. .) ausgelegt (vgl. Kartenanlage 2). Wenngleich
das Gebaude derzeit GUberwiegend zu Wohnzwecken genutzt wird, zeigt die baurechtliche Genehmigungslage, dass
das Anwesen in den 1970er und 1980er Jahren mehrfach als Metzgereibetrieb erweitert wurde.
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Neben einem Verkaufsraum wurden ein Kihlraum, ein Zerlegraum, Lagerflachen und Garagen geschaffen, deren
Nutzung bis heute nicht aufgegeben oder baurechtlich verandert wurde. Zwar kénnen Metzgereibetriebe auch
innerhalb eines Allgemeinen Wohngebietes gem. § 4 BauNVO allgemein oder ausnahmsweise zuldssig sein, jedoch
lassen sie sich innerhalb eines Dorfgebietes gem. § 5 BauNVO durchaus als typisch einstufen.

Zudem bestehen an der Kelterstrale unmittelbar nordlich des Plangebietes mehrere, aktive landwirtschaftliche
Hofstellen, die teilweise auch Tierhaltung umfassen und (Uber die Grenzen des Bebauungsplanes hinweg) in einem
raumlichen Zusammenhang mit dem Plangebiet und den pragenden Strukturen in der Rodenbacher Strale 141 und
151 stehen (vgl. Kartenanlage 2). Diese benachbarten Hofstellen sind bei Feststellung der Gebietspragung des
Plangebietes nach Aufhebung des Bebauungsplanes mit zu beriicksichtigen. Klare Merkmale eines Allgemeinen
Wohngebietes gem. § 4 BauNVO zeigen sich hingegen westlich der Rodenbacher Stralle, der eine trennende Wirkung
im Siedlungsraum Rodenbachs beigemessen werden kann.

Vor diesem Hintergrund ist der Gebietscharakter eines Dorfgebietes gem. § 5 BauNVO im Plangebiet auch nach
Aufhebung des Bebauungsplanes ablesbar.

Wahrend die teils kleinrdumig differenzierten Regelungen des Bebauungsplanes zur Gebaudegeschossigkeit und zu
maximal zuldssigen Traufhéhen im Plangebiet weitgehend nachvollzogen werden kénnen, zeigen sich hinsichtlich
der festgesetzten Obergrenzen von Grund- und Geschossflachenzahlen vor allem im Bereich der umgesetzten
Hausgruppen (hohe bauliche Dichte) und der kleineren Baugrundstiicke teils deutliche Planabweichungen. Die
festgesetzten MindestgrundstiicksgréRen von 350 m? im Bereich der Hausgruppen und 650 m? im Bereich
Einzelhdusern werden mehrfach nicht erreicht. Hinzu kommt, dass sich regelmaRig auch durch planabweichend
umgesetzte Dachkonstruktionen (z. B. Zwerchgiebel und Gauben im Bereich Hausgruppen oder der Anwesen
Rodenbacher Stralle 141, Falterweg 21; zuldssig waren gem. B-Plan ausschlieRlich liegende Dachfenster) erweiterte
Vollgeschossflachen ergeben durften.

Die festgestellten Planabweichungen sind auf Befreiungen gem. § 31 BauGB zurlickzufiihren, die in den vergangenen
Jahrzehnten regelmaRig erteilt wurden.
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2.4 Bauweise und liberbaubare Flachen

PlangemalR zeigt sich eine offene Bauweise, die entsprechend den Festsetzungen in Form von gestaffelten

Hausgruppen im mittleren Planungsgebiet und einer Einzelhausbebauung im noérdlichen und sudlichen
Planungsgebiet umgesetzt wurde.

Planabweichungen sind mit Blick auf die
Uberbaubaren Grundstucksflachen, festgesetzt
durch unregelmaRBig gefasste Baufenster,
festzustellen. Sehr deutliche Abweichungen
zeigen sich diesbeziglich im Umfeld des
ehemaligen Bahnhofgebdudes und auf Flurstiick
5276/6, Gemarkung Rodenbach; in diesen
Bereichen wurden Neubaumafnahmen und
Bestandserweiterungen ganzlich  aullerhalb
Uberbaubarer Flachen umgesetzt. Auch im
Gbrigen Plangebiet wurden Baugrenzen regel-
58 maRig durch vortretende Haupt- oder Neben-
gebdudeteile (Garagen sind gem. B-Plan nur
innerhalb der Baugrenzen zuldssig) Uber-
schritten.
Die Uberschreitungen der festgesetzten Bau-
grenzen sind auf Befreiungen gem. § 31 BauGB
im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren
= :zurtckzufuhren.

Nebenstehend werden beispielhaft einige
deutliche Uberschreitungen der festgesetzten
Baugrenzen aufgezeigt.

5140/54 NeubaustraRe:

Beispiele fiir deutliche Uberschreitungen festgesetzter
Baugrenzen im Untersuchungsgebiet

5
% |

Sraos1 ¢

2.5 Stadtebauliche Geschlossenheit, Siedlungszusammenhang

Das Siedlungsquartier ist vollstandig erschlossen, weitgehend bebaut und zeigt unter Berlicksichtigung der
umgebenden Siedlungsstrukturen eine stadtebauliche Geschlossenheit. Die beiden noch vorhandenen Baullicken
(FINrn. 5294/9, 5294/29) werden wesentlich durch ihr bauliches Umfeld gepréagt und schmélern den Eindruck einer
rdumlichen Geschlossenheit der Bebauung nicht. Dies gilt gleichermaBen fiir das derzeit von Griinstrukturen
eingenommene Flurstiick 5290/1 im noérdlichen Untersuchungsraum, das wesentlich durch die an drei Seiten
angrenzenden Siedlungsteile gepragt ist. Der Staatsstrafle ST2315 wird in diesem Bereich eine trennende Wirkung
zwischen Siedlungsraum und offenem Landschaftsraum zugesprochen.

11
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Der im Zusammenhang bebaute Siedlungsraum ist vor diesem Hintergrund durch den Falterweg im Osten und das
ehemalige Bahnhofsgebdude im Norden begrenzt. In Kartenanlage 2 ist der vor Ort aktuell nachvollziehbare
Siedlungszusammenhang abgegrenzt.

2.6 Bauliicken und untergenutzte Flachen

Im Untersuchungsraum konnten im Dezember 2022 zwei unbebaute Bauplatze mit einer Gesamtflache von 1.818
m? (etwa 8 % des Gesamtgebietes) ermittelt werden.

Hinzu kommt eine baulich untergenutzte Fliche (FI.Nr. 5294/8) im sudlichen Plangebiet, die in die umgebenden
Freiraum- bzw. Hausgartenanlagen einbezogen ist (vgl. Kartenanlage 2).

Es handelt sich durchweg um vollstandig erschlossene Flachen, die sich im Privateigentum befinden.

2.7 Ehemaliges Bahnhofsgelinde Rodenbach

Fiir das ehemalige Bahnhofsgebaude auf Flurstiick 5290,
Gemarkung Rodenbach, wurde zum Zeitpunkt der
Bebauungsplanaufstellung (1981) kein Baufenster vor-
{ gesehen; vielmehr wurde der historische Baubestand in
eine 6ffentliche Grinflache einbezogen, so dass (anders
als in der Planbegriindung angefiihrt) davon ausge-
gangen werden muss, dass eine langfristige Erhaltung
oder gar eine Erweiterung des Gebdudes damals nicht
vorgesehen war.
Dennoch wurde das Gebdude in den Folgejahren

% 53“/‘” % - \L 4 privatisiert, zu Wohnzwecken umgenutzt, vollstandig

@ ‘ saniert und sukzessive erheblich erweitert. Hierbei

m‘ﬁ‘ S | 3“/;’} g & \ ! ‘ wurden festgesetzte Griin- und Verkehrsflachen (nicht

E. % 5298 '\\} || Uberbaubar) beansprucht, der rechtskraftige Bebauungs-

% \\%\ 5 '\‘ plan jedoch nicht entsprechend geandert. So hat sich der

—RN\ —® ®: |\ ehemals kleinvolumige Baukoérper (nebenstehend rot

g”‘s & 5344/2 % » € a | eingefasst) zu einer ausgreifenden, baulichen Anlage
srdleals LY

Uberlagerung von Baubestand und B-Plan (1981) im Bereich des
ehemaligen Bahnhofareals Rodenbach; rot eingefasst: hist. Bebauung

entwickelt, die ihr Umfeld wesentlich pragt.

Die Rangier- und Lagerflachen unmittelbar nérdlich des
ehem. Bahnhofsgebiudes (heute FI.Nr. 5290/1) wurden
in den vergangenen Jahren planabweichend als
offentliche Griinfliche angelegt. Angrenzend an die
StaatsstralRe ST2315 befindet sich in diesem Bereich eine
freizuhaltende Fernwasserleitungstrasse sowie eine
unterirdische, technische Versorgungsanlage (vmtl. im
Zusammenhang mit der Fernwasserleitung stehend).

Blick auf das Flurstiick 5290/1 nordlich des ehem. Bahnhofgebiudes

12
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2.8 Offentliche und private Griinflichen

Die festgesetzte, 6ffentliche Grinflache 6stlich des Falterweges wurde weitgehend plangemaR als Kinderspielplatz
mit begleitenden Geholzbestdnden hergestellt. Strukturgebende Gehdlzpflanzungen wurden in diesem Bereich
deutlich umfangreicher umgesetzt, als urspriinglich vorgesehen.

Deutlich groRziigiger als geplant wurden Griinflichen im Umfeld des historischen Bahnhofgebdudes entwickelt.
Neben den zu erhaltenden Laubbdumen (u. a. ein Naturdenkmal ,Alte Linde”) entstand ein artenreicher Geholz-
bestand auf 6ffentlichen wie privaten Grundflachen.

Im Ubrigen wurden die griinordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes (Durchgriinung der Rodenbacher
StraBe und des nordlichen Falterweges, Schaffung einer Ortsrandstruktur im sidlichen Grenzbereich des Plange-
bietes) zumindest fragmentarisch umgesetzt: Auf privaten Flachen an der Rodenbacher StraBe wurden anstelle der
vorgesehenen Einzelbaumpflanzungen eher geschlossenere Baum- und Strauchbestdnde hergestellt. Entlang des
Falterwegs im nordlichen Plangebiet ist die urspriinglich geplante Akzentuierung des 6ffentlichen StraRenraums
zwischenzeitlich nicht mehr, bzw. nur noch mit unverhaltnismafigem Aufwand umsetzbar.

Die im sildlichen Grenzbereich vorgesehene Ortsrandausbildung ist anhand bestehender Gartennutzungen und
Geholzbestande noch nachvollziehbar; jedoch ist die Funktion eines Ortsrandes angesichts der sidlich
anschlieRenden Wohnbebauung zwischenzeitlich weggefallen.

2.9 Fernwasserleitungstrasse

Im oOstlichen Grenzbereich des Plangebietes
verlduft eine Fernwasserleitung, die ent-
sprechend den Festsetzungen des Bebauungs-
planes auf einem Flachenkorridor von insge-
samt 6,0 m Breite von Bebauung und
tiefwurzelnden Badumen und Strduchern freizu-
halten ist.

Im norddstlichen Grenzbereich des Flurstiickes
5290/1 ist zudem eine unterirdische,
technische Versorgungsanlage vorhanden, die
vmtl. im Zusammenhang mit der Fernwasser-
leitung steht.

s ot P e g VO
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Technische Anlage auf Flursttick 5290/1
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2.10 Planungsrelevante Nutzungen im Umfeld

Gebietspragend ist die unmittelbar angrenzende
Staatsstrafle ST2315 einzustufen, wenngleich die
Verkehrsanlage mit begleitenden Larmschutz-
wanden ausgestattet ist. Der Bau der Staatsstralle
wurde planungsrechtlich durch einen Bebauungs-
plan aus dem Jahr 2001 vorbereitet.

Innerhalb des Untersuchungsraumes sind fachge-
setzliche Anforderungen gem. Art. 23 BayStraWG
zu beachten (Anbauverbots- und Baube-
schrankungszonen; vgl. Kartenanlage 2).

Zudem sind Ostlich der Staatsstralle 2
Betriebsgebdude eines landwirtschaftlichen
Betriebes (Aussiedlerstandort) gelegen. Hierbei
handelt es sich um zwei Gerdtehallen eines
landwirtschaftlichen Nebenerwerbsbetriebs,
deren ordnungsgemaRe Genehmigung gem. § 35
Abs. 1 Ziff. 1 BauGB (privilegiertes, landwirt-
schaftliches Bauvorhaben im Aulenbereich) auf
die Jahre 1998 und 2009 zuriickgeht.

Die Betriebsgebdude sind vollstdndig innerhalb
des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes
des Mains und deutlich unterhalb der angrenzen-
den Staatsstralle gelegen (vgl. hierzu auch
Kartenanlage 2).

- lL‘\.\N""/ ‘

\ A4
4048 \\g
% 4

" ] » —
Landwirtschaftlicher Betriebsstandort ostlich
des Untersuchungsgebietes (rot eingefasst)

2.11 Wesentliche Abweichungen des Baubestands von den Festsetzungen des Bebauungsplanes

Die Realnutzung und Bestandsbebauung weichen zusammenfassend vor allem in folgenden Punkten von den
Vorgaben des derzeit rechtskraftigen Bebauungsplanes ab:

= Diefestgesetzten Baugrenzen und Baufelder werden durch zahlreiche Haupt- und Nebengebaude teils deutlich
Uberschritten; vereinzelt wurden Gebaude auch vollstandig auRerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflachen
errichtet (vgl. Kapitel 3.4). Dies gilt insbesondere fir das ehemalige Bahnhofsgebadude, dessen Erweiterungen
nicht nur aulerhalb von (berbaubaren Grundstiicksflachen, sondern auch auf festgesetzten Griin- und
Verkehrsflaichen umgesetzt wurden.

= Das im Bebauungsplan durch Grundflachenzahlen, Geschossflachenzahlen, Vollgeschossanzahl und Geb&aude-
héhen vorgegebene Baumall wurde in den vergangenen Jahrzehnten vor allem im Bereich der umgesetzten
Hausgruppen und kleineren Baugrundstiicke tiberschritten. Mehrfach wurden Dachkonstruktionen zwischen-
zeitlich durch planabweichende Zwerchgiebel und Gauben erweitert. Besonders storende bzw. stddtebaulich
unmaRBstidbliche Uberschreitungen konnten im Rahmen einer orientierenden Ortseinsicht jedoch nicht
ausgemacht werden.

= Dije festgesetzten MindestgrundstiicksgréRen von 350 m? bei Hausgruppen und 650 m? bei Einzelhdusern
werden im Untersuchungsgebiet mehrfach nicht erreicht.

= Durch- und EingriinungsmaBnahmen an der Rodenbacher StraBe, am Falterweg und im sidlichen Grenz-
bereich des Untersuchungsgebietes wurden teilweise planabweichend, oder fragmentarisch umgesetzt. Im
Gegenzug wurden entlang der StaatsstraBe Griinflichen in deutlich groRerem Umfang hergestellt und
ausgestattet, als im Bebauungsplan vorgesehen.

Die Abweichungen sind auf regelmaRige Befreiungen von den Festsetzungen des Bebauungsplanes gem. § 31 BauGB
zuriickzufihren.
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3 Auswirkungen der Planaufhebung

In Folge der Aufhebung des Bebauungsplanes , Unterer Falter”, ist Uber die Zuladssigkeit von Bauvorhaben kinftig
nach MaRgabe der Bestimmungen des § 34 BauGB (Bauen im Innenbereich) zu entscheiden.

Demnach ist ein Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile zuldssig, wenn es sich nach Art und
MakR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Gberbaut werden soll, in die Eigenart der
ndheren Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse miissen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden (vgl. § 34 Abs. 1 BauGB).

Im Planungsgebiet ist vor diesem Hintergrund von den nachfolgend zusammengestellten Auswirkungen der
Planaufhebung auszugehen.

3.1 Abgrenzung des kiinftigen Innen- und AuBenbereiches

Im Hinblick auf die stidtebauliche Geschlossenheit/Zusammengehérigkeit des Siedlungsquartiers wird auf die
Ausfuhrungen in Kapitel 2.5 verwiesen. Die rdumliche Abgrenzung des im Zusammenhang bebauten Bereichs kann
Kartenanlage 2 entnommen werden.

Lediglich die Grinflachen zwischen dem Falterweg und der StaatsstraBe 2315 sind kiinftig dem baurechtlichen
AulRenbereich gem. § 35 BauGB zuzuschreiben.

Eine Vorabstimmung des kiinftigen Grenzverlaufs zwischen AuBen- und Innenbereichs wurde im Rahmen eines
Besprechungstermins mit der Bauverwaltung am Landratsamt Main-Spessart bereits durchgefiihrt.

3.2 Bauliche Nutzbarkeit von Baugrundstiicken und unbebauten Flachen

Der Gebietstypus eines Dorfgebietes im Sinne von § 5 BauNVO ist Folge der Planaufhebung anhand der
Bestandsnutzungen und -strukturen vor Ort ablesbar (vgl. Kapitel 2.3), so dass mit Blick auf die kiinftig zuldssige Art
der baulichen Nutzung von Grundstiicken keine Verdnderungen durch die Planaufhebung zu erwarten sind.

Eher unwahrscheinlich ist es, dass sich die klassischen Nutzungsmerkmale eines Dorfgebietes gem. § 5 BauNVO (MD,
Art der baulichen Nutzung) kinftig deutlicher ausprdgen kénnten: Angesichts (1) der bereits bestehenden,
wohnbaulichen Dichte im Plangebiet und (2) der FlachengréRen bislang unbebauter Grundstiicke, ist eine kinftige
Ansiedlung von zusatzlichen, nicht storenden Handwerksbetrieben oder gar weiteren, landwirtschaftlichen
Betrieben eher unwahrscheinlich. Ein weitgehend gleichrangiges Nebeneinander wohnbaulicher und anderer
(insbesondere landwirtschaftlicher) Nutzungen diirfte auch bei entsprechender Ausrichtung der noch offenen
Bauflachen nicht mehr erreicht werden. Dennoch reichen die bestehenden Struktur- und Nutzungsmerkmale im
Betrachtungsraum aus, um bei der Beurteilung von kiinftigen Bauvorhaben nach MaRgabe von § 34 BauGB den
Gebietscharakter eines Dorfgebietes im Plangebiet festzustellen zu kénnen (landwirtschaftliche Hofstellen an der
KelterstraRRe, eine landwirtschaftliche Hofstelle an der Rodenbacher StraRe 153, Mischnutzung im Bereich der
Rodenbacher StralRe 141).

Vor diesem Hintergrund ergeben sich durch die Planaufhebung auch fiir die beiden pragenden Anwesen in der
Rodenbacher StraRe 141 (Mischnutzung Wohnen/Lebensmittelhandwerk) und 151 (land-/forstwirtschaftliche
Nutzung) keine Einschrankungen im Hinblick auf deren kiinftige Entwicklung. Ein erhohter Schutzanspruch
angrenzender Wohnnutzungen geht mit der Planaufhebung nicht einher.

Wie in Kapitel 2.5 bereits dargestellt, konnen die bislang unbebauten Bauflachen im Untersuchungsgebiet aus
stadtebaulicher Sicht eindeutig dem im Zusammenhang bebauten Siedlungsraum zugeordnet werden. Sie werden
wesentlich durch ihr bauliches Umfeld gepragt und schmalern die stadtebauliche Geschlossenheit bzw. Zusammen-
gehorigkeit des Siedlungsquartiers nicht. Daher konnen Bauvorhaben auf diesen Flachen in Folge einer
Planaufhebung nach Malgabe des § 34 BauGB (Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile) beurteilt werden. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist durch das bauliche Umfeld bestimmt.
Dies gilt gleichermalen fiir das Flurstiick 5290/1, wie auch die nérdlichen Teilflichen des Flurstticks 5290, die derzeit
Bestandteil festgesetzter Griin- und Verkehrsflachen und nicht in iberbaubare Grundstiicksflachen einbezogen sind.
Diese Flachen wandeln sich in Folge einer Planaufhebung dann in Gberbaubare Flachen, die nach Malgabe von § 34
BauGB und unter Beachtung der Anbauverbotszone an der ST2315 sowie der bestehenden Fernwasserleitung
entwickelt werden kdnnten.
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Einschrankungen des momentan zuldssigen BaumaRes ergeben sich durch eine Planaufhebung fir die
Baugrundstlcke nicht, da ein GrofRteil des Untersuchungsgebietes bereits entsprechend den bauleitplanerischen
Vorgaben - oder teils deutlich Gber diese hinausgehend (vgl. Kapitel 2.11) - bebaut ist.

Vielmehr ist von einer optimierten, baulichen Flachennutzbarkeit auszugehen, da insbesondere die im
Bebauungsplan kleinrdumig variierenden Regelungen zur Gebaudegeschossigkeit und -hohe, sowie die
unregelmalig gefassten Baugrenzen bzw. Baufenster entfallen. Auch nicht mehr zeitgemafe Regelungsinhalte
(MindestgrundstiicksgroBen, stark begrenzende Vorgaben zur Dachausgestaltung etc.) entfallen kiinftig.

3.3 Nachverdichtung bebauter Flachen

Bei Aufhebung des derzeit rechtskraftigen Bebauungsplanes ergeben sich verbesserte Nachverdichtungs-
moglichkeiten im Planungsgebiet — insbesondere durch den Wegfall der (1) unregelméaRig gefassten Baugrenzen, (2)
der kleinrdumig variierenden Vorgaben zum Mal der baulichen Nutzung, (3) der vorgegebenen Mindest-
grundstiicksgréRen und (4) der Einschrankungen bei der Dachausfiihrung (derzeit nur liegende Dachfenster zuldssig).
So sind zusatzliche und vor allem zeitgemaRe (flachensparendere) Bauvorhaben denkbar, sofern sie sich gem. § 34
BauGB in ihr bauliches Umfeld einfiigen, die ErschlieBung gesichert ist, Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse gewahrt bleiben und das Ortsbild nicht beeintrachtigt wird (vgl. § 34 BauGB).

3.4 Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Die erhaltenswerten Griinstrukturen zwischen dem Falterweg und der Staatsstrafle ST2315 gehoéren auch nach der
Planaufhebung 6ffentlichen Grinflachen an und/oder sind auRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflaichen (im
kiinftigen AuBenbereich) gelegen (z. B. Hausgartenflaiche FI.Nr. 5290). Die Dimension und Ausstattung dieser
Grinachse geht zum Einen auf die im bislang rechtskraftigen Bebauungsplan gefassten Pflanz- und Erhaltungs-
gebote, zum Anderen auf zusatzliche (nicht geplante) Flachenentwicklungen zuriick (z. B. FINr. 5290/1).

Ein besonders markanter Altbaum sidlich des historischen Bahnhofgeb&dudes genielt naturschutzrechtlichen Schutz
als Naturdenkmal gem. § 28 BNatSchG (Linde, ND-05644), ist in seinem Fortbestand also auf Grundlage
fachgesetzlicher Bestimmungen gesichert. Weitere Griinstrukturen, die gesetzliche Schutzbestimmungen
(insbesondere gem. § 30 BNatSchG und Art. 16 BayNatSchG) genieBen, sind im Planungsgebiet nicht ausgebildet.
Denkbar wdren in Folge einer Planaufhebung bauliche Nachverdichtungen bei Inanspruchnahme privater wie
offentlicher Freiflachen und Hausgarten. Zwar kénnen sich hierdurch in begrenztem Umfang Beeintrachtigungen der
biotischen und abiotischen Schutzglter ergeben (z. B. im Bereich des Flurstiickes 5290/1), jedoch gilt es hierbei zu
berlcksichtigen, dass Nachverdichtungen im bebauten Raum zur Deckung des Wohnflachen- und Versorgungs-
bedarfs grundsatzlich Vorrang gegeniiber einer weiteren Siedlungsentwicklung im offenen Landschaftsraum
einzurdaumen ist.

Vor diesem Hintergrund sind durch eine Planaufhebung keine erheblich nachteiligen Auswirkungen auf Natur und

Landschaft im Planungsgebiet absehbar.

3.5 Auswirkungen auf den landwirtschaftlichen Aussiedlerstandort FINrn. 5372, 5373

Die Aufhebung des Bebauungsplanes kdnnte sich auf kiinftige Erweiterungsvorhaben des landwirtschaftlichen
Aussiedlerstandortes 6stlich des Plangebietes (Teilflichen der Flurstiicke 5372, 5373) auswirken, wenn sich fir das
Plangebiet hierdurch ein erhohter Schutzanspruch aufgrund seines faktischen Gebietscharakters, z. B. als
Allgemeines Wohngebiet, ergeben wiirde. Dies ist jedoch nicht der Fall; der Gebietscharakter eines Dorfgebietes
kann auch in Folge einer Planaufhebung noch nachvollzogen werden (vgl. hierzu auch Kapitel 2.3 und 3.2).

Zudem ist der Aussiedlerstandort (1) durch die Staatsstrale ST2315 und die sie begleitenden Larmschutz-
einrichtungen vom Siedlungsraum abgeschirmt, (2) deutlich tiefer als die Staatsstrale und (3) oOstlich des
Siedlungsraumes (auferhalb der Hauptwindrichtung) gelegen. Die Auswirkungen betriebsbedingter Emissionen
(Schall, Geriiche) auf den Siedlungsraum werden hierdurch erheblich gemindert.

AbschlieRend erscheint es unwahrscheinlich, dass der Betriebsstandort (aktuelle Genehmigungslage: 2
Geratehallen, keine Stallungen) kiinftig durch ein immissionsschutzrechtlich relevantes Bauvorhaben erweitert
werden kdnnte, da der Standort vollstindig innerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes des Mains
gelegen ist und einem Nebenerwerbsbetrieb angehort.
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Aufhebung des Bebauungs- und Griinordnungsplan ,Unterer Falter”, Stadt Lohr a. Main, OT Rodenbach
Begriindung zur Planaufhebung September 2025

3.6 Planungsschiden durch die Planaufhebung

Wie anhand der vorangehenden Kapitel 3.1 bis 3.5 nachvollziehbar, bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass sich
in Folge der Planaufhebung Vermdégens-, Verwertungs- oder Nutzungsnachteile fiir Grundeigentiimer innerhalb des
Planungsgebietes ergeben konnten. Vielmehr wird eine verbesserte Flachennutzbarkeit erreicht und eine
zeitgemale Weiterentwicklung von Baugrundstiicken nach MaRgabe der Vorgaben des § 34 BauGB ermdglicht. Der
Gebietstypus eines Dorfgebietes im Sinne von § 5 BauNVO ist anhand der Bestandsnutzungen und -strukturen vor
Ort ablesbar (vgl. Kapitel 2.3), so dass mit Blick auf die kiinftig zuldssige Art der baulichen Nutzung von Grundstiicken
keine nachteiligen Veranderungen durch die Planaufhebung zu erwarten sind. Planungsschaden i. S. von §§ 39 ff.
BauGB sind vor diesem Hintergrund nicht zu erwarten.
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= Stadt Lohr am Main (1999): Kommunaler Flachennutzungs- und Landschaftsplan, Gesamtfortschreibung.
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durch Gesetz vom 23. Dezember 2022 (GVBI. S. 723) gedndert worden ist.
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Stadt Lohr a. Main

Aufhebung des Bebauungs- und Grunordnungsplanes A

"Unterer Falter", Lohr a. Main, OT Rodenbach

Kartenanlage 2 - Flachennutzung, Flachenpotenziale, Siedlungszusammenhang

Flachennutzung & Potenziale

ZweckmaRig Uberbaute Flachen

Historische Bestandsbebauung, erweitert;
von Festsetzungen des B-Planes abweichend

Bauplatz, unbebaut und ungenutzt

Offentliche StraRenverkehrsflache
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Hausgarten aulRerhalb Uberbaubarer Flachen

Offentliche Griinflache: Spielplatz

Sonstige Griinflache; in Teilbereichen

von Festsetzungen des B-Planes abweichend
Kleine, landwirtschaftliche Hofstelle, gepragt
durch Brennholzverarbeitung/-lagerung

Landwirtschaftlicher Betriebsstandort
(Aussiedler: 2 landw. Geratehallen)

Landwirtschaftliche Betriebsstandorte auBer-
halb des Plangebietes mit pragender Wirkung

Fur gemischte Nutzungen ausgelegtes
Bestandsgebaude

Stadtebaulicher
Siedlungszusammenhang

Bebauungszusammenhang im Plangebiet
Grundlage: Bestandssituation 2022

Kriterien: Hauptgebaudestellung und stadtebauliche Geschlossenheit;
Erschliefungssituation, topographische Rahmenbedingungen

Rlckwartige Grundstucksflachen mit
bauakzessorischer Nutzung

z. B. Hausgarten, Gartenpavillons, Einfriedungen u. a.

Sonstige Planzeichen

Geltungsbereich B-Plan "Unterer Falter"

Bestandsgebaude, bauliche Anlage

Festgesetztes Uberschw.gebiet des Mains
(nachrichtl. Ubernahme bayer. LfU 2022)

Anbauverbotszone gem. Art. 23 BayStrWG
(20m-Korridor entlang der ST2315)

Strallenbegrenzungslinie ST2315

Hohenschichtlinien im 1m-Raster
(DGM 1, bayer. Vermessungsverwaltung)

Flurstlcksgrenze

0 50m

Kartenhintergrund: Bayerische Vermessungsverwaltung ALKIS-Daten 2019
Dipl.-Ing. (Univ.) Markus Fleckenstein
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