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1 Bilanz der Sanierung

In den vergangenen Jahrzehnten hat die Stadt Lohr a. Main verschiedene Sanierungsgebiete
ausgewiesen, die vor allem die Altstadt sowie angrenzende Bereiche umfassen. Im folgenden
Kapitel werden die bestehenden Sanierungsgebiete und Bebauungsplane dargestellt und ein
Zielkonzept fur die zukUnftige Weiterfuhrung der Sanierungsarbeiten entwickelt.

Abb. 001: Orthofoto (Stadt Lohr a.Main)




1 Bilanz der Sanierung

Ausgangslage

Sanierungsgebiete
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Abb. 002: Darstellung aktuelle Sanierungsgebiete

it Untersuchungsgebiet
""" * Altstadt” (2005)

S Sanierungsgebiet | -> aufgehoben
,Altstadt-Nord”
Sanierungsgebiet Il -> verlangert bis 2026
LAltstadt-Sud” 1989, umfassendes Verfahren
Sanierungsgebiet IV -> verlangert bis 2026

.Erweiterung Sudliche und 1999, vereinfachtes Verfahren

Westliche Altstadt”

Sanierungsgebiet Il -> auBerhalb Planungsgebiet
.Brauereistral3e”
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Bebauungsplane

In Lohr a. Main wurden fur die Sanierungsgebiete
LAltstadt Nord” und , Altstadt Std” sowie angren-
zende Bereiche mehrere Bebauungsplane erstellt.
Diese Plane regeln die stadtebauliche Entwicklung
und sind noch rechtskraftig.

e Bebauungsplan fir das Sanierungsgebiet , Alt-
stadt Nord” — November 1989: Dieser Plan be-
traf das Sanierungsgebiet | , Altstadt Nord” und
ist mittlerweile aufgehoben.

e Bebauungsplan Nr. 62 ,Altstadt Sud” — 2004:
Dieser Plan umfasst einen groBBen Teil des Sanie-
rungsgebiets Ill , Altstadt Std”.

e Bebauungsplan ,,Umgriff Grundschule” — 2005:
Dieser Plan betrifft den stdlichen Teil des Sanie-
rungsgebiets Il sowie Teile des Sanierungsgebie-
tes IV (Erweiterung sudliche und westliche Alt-
stadt).

e Bebauungsplan ,Hé&fnergasse-Anderung” -
2003: Dieser Plan bezieht sich auf den 6stlichen
Teil des Sanierungsgebiets Ill , Altstadt Sud”.

e Bebauungsplan ,Kaibachgarten” —2006: Dieser
Plan deckt den sudlichen Teil des Sanierungsge-
bietes IV (Erweiterung stdliche und westliche
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Abb. 003: Aktuelle Sanierungsgebiete mit Bebauungsplane
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Altstadt) ab.

In den Bebauungsplanen sind unter anderem fol-
gende Aspekte geregelt:

e Firstausrichtungen und Verkehrsflachen

e Einfriedungen in Form hoher Mauern mit Hof-
toren

e Bepflanzungen wie Mauergrin und Einzelbau-
me auf Uberbaubaren Grundsticksflachen

e Dachformen umfassen Steildacher bis 62 Grad
sowie Sattel- und Kruppelwalmdécher. Man-
sard- und Walmdacher sowie Sattel- und Pult-
dacher mit Neigungen unter 45 Grad

e Die Bauweise ist geschlossen oder teilweise halb
offen, mit 2-3 Vollgeschossen

e Art der baulichen Nutzung: Mischgebiet

e Private Grundstucksflachen und Gemeinschafts-
flachen fur offene oder Gberdachte Stellplatze

Diese Regelungen sollen die historische Struktur der

Altstadt bewahren, gleichzeitig aber auch eine mo-

derne und funktionale Nutzung der Flachen ermog-

lichen.
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1 Bilanz der Sanierung

Ausgangslage

Baugestaltungssatzung und Kommunales Férderprogramm
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Abb. 004: Geltungsbereich Bau - und Werbeanlagensatzung 2001

Die ,Satzung der Stadt Lohr iber besondere An-
forderungen an bauliche Anlagen und Werbe-
anlagen (Bau- und Werbeanlagensatzung)” wur-
de am 12. Mai 2001 bekannt gemacht und ist seither
rechtskraftig. Ihr Geltungsbereich erstreckt sich Gber
die innere Altstadt von Lohr, einschlieBlich des Sanie-
rungsgebiets IIl (SG Ill) sowie des mittlerweile aufge-
hobenen Sanierungsgebiets | (SG I). Dartber hinaus
umfasst die Satzung das Fischerviertel, das bereits im
Jahr 2005 Teil des Untersuchungsgebiets , Altstadt
Ost” war (siehe Abbildung: Baugestaltungssatzung).
Da in der Satzung keine zeitliche Befristung festge-
legt wurde, besitzt sie weiterhin Gultigkeit.
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Im Jahr 2002 fuhrte die Stadt Lohr a. Main ein kom-
munales Foérderprogramm ein, um private Fas-
sadengestaltungs- und SanierungsmalBnahmen zu
unterstitzen. Die Stadt bietet umfassende Beratun-
gen fur interessierte Eigentimerinnen und Eigen-
timer bei der Antragstellung, der Entwicklung von
Sanierungskonzepten, den Forderverfahren, den For-
derbedingungen und dem férderfahigen Umfang der
Sanierungen an.

Bilanz

Die Stadt Lohr a. Main hat Uber mehrere Jahrzehn-
te hinweg verschiedene SanierungsmaBBnahmen in
mehreren festgelegten Sanierungsgebieten durchge-
fuhrt. Nachfolgend wird eine Bilanz der durchgefuhr-
ten MaBnahmen in den jeweiligen Sanierungsgebie-
ten gezogen:

Sanierungsgebiet | ,,Altstadt Nord”

e Zeitraum der Sanierung: 1971-2002
e Aufhebung: 2009 vollstandig aufgehoben
e Umgesetzte EinzelmaBnahmen: 65 MaBnahmen

Sanierungsgebiet Il ,Altstadt Sud”

Zeitraum der Sanierung: 1971-2012
e Abgerechnete EinzelmaBnahmen: 9 MaBnah-
men
e Details zu den EinzelmaBnahmen:
e Erstellung eines Gutachtens zur Ermittlung
von Ausgleichsbeitragen
e Generalsanierung des Baltershofes 4

Nicht durchgefiihrte SanierungsmaBnahmen
aus dem ISEK 2030

e Aufwertung des Bahnhofs und des Bahnhofs-
umfelds als Visitenkarte der Stadt Lohr a. Main

e Funktionale und gestalterische Aufwertung des
SchloBgrabens und des SchloBplatzes (Wasser-
spiel, Neuordnung Stellplatzangebot, Neuge-
staltung Biergarteneinfassung)

e Umgestaltung Stadtbicherei Altes Rathaus

e Machbarkeitsstudie fur die zukinftige Nutzung
des Post-Areals mit Ausrichtung auf Mischnut-
zung

e Machbarkeitsstudie fir die zukinftige Nutzung
der Liegenschaft und des Bestandsgebdudes
Parkdeck

Sanierungsgebiet IV ,Erweiterung siidliche
und westliche Altstadt”

e Zeitraum der Sanierung: Seit 1999
e Durchgefthrte Neugestaltungen:
e Neugestaltung der Anlage- und Graben-
straBBe
e Neugestaltung der Erthalstral3e
e Neugestaltung der Kaplan-Hofling-StralBe
14
¢ Neugestaltung der LudwigstraBBe
e Neugestaltung des Burgermeister-KeBler-
Platzes, Bauabschnitt 1 (2009)
e EinzelmaBnahmen:
e Einzelhandelsentwicklungskonzept
e Integriertes Stadtentwicklungskonzept
(ISEK) 2012

e |eerstandsmanagement zur Reduzierung und
Beseitigung von innerstadtischen Leerstanden/
Teilleerstanden

e Fortfihrung und Intensivierung der innerstadti-
schen Sanierungstatigkeit und der kommunalen
Beratungstatigkeit

e Reduzierung des Durchgangsverkehrs in der
Altstadt durch verkehrslenkende MaBnahmen,
Aufwertung Tangentensystem

e Aufwertung der vorhandenen Unterfihrung
B26 zur Wohrde

"



2 Planungslupen

Im Rahmen der aktuellen Fortschreibung des Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskon-
zepts (ISEK 2040) werden verschiedene relevante Entwicklungsrdume innerhalb der Kernstadt
vertiefend untersucht. Ziel ist es, mit den sogenannten , Planungslupen”, beispielhafte Stra-
tegien, Konzepte und MaBnahmen fir die zukUnftige Entwicklung der einzelnen Bereiche
aufzuzeigen.

Abb. 005: Ubersicht Planungslupen
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2 Planungslupen

Ubersicht/ Eigentumsverhéltnisse

1. SchloBplatz, Kellereigasse +
Oberer/ Unterer Markt inkl.
Altes Rathaus

2. Krankenhausareal

3. Postareal

4. Areal Stadtbahnhof

5. Schulachse

6. Fischerviertel
7.Mainlande + JahnstraB3e
8. Hauptbahnhof

9. Anknipfung Bosch Rexroth

Abb. 006: Eigentumsverhaltnisse
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2 Planungslupen

SchloBplatz, Kellereigasse +
Oberer/ Unterer Markt inkl.
Altes Rathaus

Der SchloBplatz ist dominiert vom Lohrer Schloss. Umringt von weiteren historischen
und denkmalgeschutzten Gebauden stellt der weitldufige Platz noch heute das Herz-
sttick Lohrs dar.

Die Kellereigasse verbindet den SchloBplatz im Norden mit dem sudlich gelegenen
Oberen Markt und bildet eine wichtige Achse im Lohrer Stadtgeftige.

Das Alte Rathaus (1599 - 1602 im Stil der Renaissance erbaut) befindet sich in zentra-
ler Lage auf dem Oberen und Unteren Markt und beherbergte einst eine Markthalle.

_ .- | ] Heute dient es als Veranstaltungsraum der Stadt Lohr fur Ausstellungen, Lesungen

' Hist. - - und Konzerte, wahrend in den oberen Stockwerken die Stadtbtcherei und Rdume der
" Rathaus [ ] stadtischen Sing- und Musikschule untergebracht sind.

Abb. 007: Bestand Planungslupe 1
17




2.1 SchloBplatz, Kellereigasse +
Oberer/ Unterer Markt inkl. Altes Rathaus

Bestandsanalyse/ SWOT

Starken Potenziale

e Stadtbildprdagende Dominante (identitatsstif- e Wanderwege und Radwege, die Gber den Platz

tend): Der Platz ist ein zentrales Element im fihren bieten die Moglichkeit, diesen als zentra-
Stadtbild und tragt maBgeblich zur Identitat der len Knotenpunkt im Wander- und Radwegenetz
Stadt bei. zu etablieren und somit seine Frequentierung zu

e Raumpragender Baumbestand: Der Baumbe- steigern.

stand verleiht dem Platz eine pragnante und an- e Gestalterische Hervorhebung der Kellereigas-
genehme Atmosphare. se als wichtige Verbindungsachse SchloBplatz /

e |nnerortliche Grunflachen: Die vorhandenen Oberer Markt

Grunflachen innerhalb des Platzes bieten eine Restriktionen
willkommene Erholungsmdglichkeit und tragen

. . e Dasstarke Gefalle am Stadtgraben erschwert die
zur Lebensqualitat bei.

Nutzung und Erlebbarkeit dieses Griinbereichs.

e Die denkmalgeschutzten Gebaude und die his-
torische Bedeutung des Platzes verleihen ihm
eine einzigartige asthetische und kulturelle Qua-
litat.

e Auf dem Platz muss auch zuklnftig eine Bus-
wendemaoglichkeit vorgesehen und das Frei-
halten der Feuerwehrzufahrten bertcksichtigt
werden.

Schwachen

e Geringe Aufenthaltsqualitat: Die derzeitige Ge-
staltung und Nutzung des Platzes ladt nur wenig
zum Verweilen ein.

e \Verkehrsbelastung durch ruhenden Verkehr: Der
ruhende Verkehr belastet den Platz und beein-
trachtigt seine Nutzung als Aufenthaltsort.

e Zuwegung zum Schlossplatz: Die verkehrliche
Zuwegung vom Krankenhaus (Grafen-von-Rie-
neck-StraBe) ist untbersichtlich — insbesondere
im Bereich der Zufahrt zur Notaufnahme und
der Haaggasse.

e Die Mauer im 6stlichen Platzbereich (AuBengas-
tronomie) teilt den Platz und mindert somit sei-
ne raumliche und funktionale Einheit.

e Uberschwemmungen auf dem SchloBplatz
durch Starkniederschlage bis zu 0,5 m Tiefe.
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= Stérken Schwichen
4! » Landmark A riumliche Barriere StraBe
. attraktive Griinflachen «amiy Anbindung stérken
% Baudenkmale P Parkplatze
Z]

Barrierewirkung
‘ Raumprédgende Baumstruktur LJ der Mauern

Starkregengefahr
Bluespot - Senke, die bei Starkregen
volllduft

I | [(oertliche) Wanderwege

Radwege

Potenziale

L\-. == Kahltal-Spessart-Radweg

s Bezug zur Innenstadt herstellen
& . i
T

Restriktionen

-~ festgesetztes

< .
~— é-' U Uberschwemmungsgebiet
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‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ Topographie
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Abb. 008: SWOT-Analyse SchloBplatz




2.1 SchloBplatz, Kellereigasse +
Oberer/ Unterer Markt inkl. Altes Rathaus

Abb. 009: Blick von Westen auf den SchloBplatz
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Abb. 011: Kellereigasse
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Verkehr mit Mauer im 6stlichen Bereich

Abb. 012: Ruhen

Bestandsanalyse/ Zielsetzungen

Erh6hung der Aufenthaltsqualitat

AuBenbereich der Gastronomie zum Platz
hin 6ffnen: Durch den Ruckbau der Mauer
kann der AuBenbereich des Gastronomiebetrie-
bes besser in den Platz integriert werden, was
die Verweildauer und Attraktivitat erhoht.

Eine flexible Nutzung des Platzes als Veran-
staltungs-/ Aufenthaltsflache bei gleichzeitiger
Reduktion des ruhenden Verkehrs kann die Ver-
weilqualitat verbessern.

Der Platz soll so gestaltet werden, dass er
fiir unterschiedliche Veranstaltungen nutz-
bar ist, um die Attraktivitat und Frequentierung
zu erhoéhen und gleichzeitig den funktionalen
Ansprichen (Buswendeplatz, Feuerwehrstell-
platz) zu entsprechen.

Die Zuganglichkeit der Grinanlagen im
Burggraben soll verbessert werden, um den
Grunbereich in den Platz einzubeziehen.

Kellereigasse einbeziehen: Die Achse SchloB-
platz/ Marktplatz soll gestalterisch hervorgeho-
ben werden, beispielsweise durch mobiles Griin,
Fassadenbegriinung und Lampions, ahnlich der
Gestaltung der Oberen Schlachthausgasse.

e Die Einfihrung von Stadtmébeln und an-
deren Gestaltungselementen wie Banken
oder Brunnen kann den Platz funktionaler und
attraktiver fur verschiedene Nutzungsanspriche
gestalten.

e Durch gezielte MaBnahmen sollen neue Nut-
zungen entlang der Platzrander entstehen,
um eine erhohte Aufenthaltsqualitdt und eine
bessere Integration des Platzes in das stadti-
sche Leben zu férdern. Zudem kann das mobi-
le ,Schoppenwadgele” getestet werden, um die
Verweildauer und Aufenthaltsqualitat zu erho-
hen. So kénnen Events wie , Briickenhocker” in
GemuUnden oder in Karlstadt am Main etabliert
werden (,,SchloBschoppen”).

Klimaanpassung

e Regenwasserretention: Schaffung von Reten-
tionsflachen zum Auffangen von Starkregen.

Der SchloBplatz soll zu einem attraktiven, le-
bendigen und klimagerechten Ort entwickelt
werden, der sowohl die historische Bedeutung
respektiert als auch moderne Anforderungen
erfullt.
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2.1 SchloBplatz, Kellereigasse +
Oberer/ Unterer Markt inkl. Altes Rathaus

Bestandsanalyse/ SWOT

Starken Oberen Marktes als Begegnungsstatte.

e Das historische, denkmalgeschitzte Alte Rat- e Die gute fuBlaufige Erreichbarkeit unterstitzt
haus ist ein stadtbildpragendes Gebdude, das die nachhaltige Mobilitat. Die Wanderwege tra-
wesentlich zur lIdentitat Lohrs beitragt und gen zusatzlich zur Besucherfrequenz bei.

Touristen sowie Bewohner anzieht. Der drei-
geschossige Walmdachbau mit verschiefertem
Dachreiter, polygonalem Treppenturm und rei-
chen Sandsteingliederungen wurde zwischen
1599 und 1601 von Michael Imkeller erbaut.
Die ehemals offene Pfeilerhalle im Erdgeschoss
sowie spatere Anpassungen, wie die Dachum-

e Bestehende Begriinung: Vier groBkronige Lin-
den spenden Schatten und verbessern durch
Verdunstung das Mikroklima. Dies mildert die
Auswirkungen der Hitzeinsel-Problematik, die
durch die dichte Bebauung und den hohen Ver-
siegelungsgrad entsteht.

bauten von 1804, unterstreichen seine architek- ~ Schwéchen
tonische Bedeutung. e Mindernutzung: Das Alte Rathaus wird derzeit

e Oberer und Unterer Markt als Herzstiick des nichtin vollem Umfang genutzt, was sein Poten-
Denkmalensembles: Der Obere Markt ist um- zial mindert.
geben von historischen Fachwerkgebduden aus e Die AuBenwirkung des Gebaudes ist verbesse-
dem 17. Jahrhundert und bildet das Zentrum rungsbedurftig, um seine Prasenz im Stadtbild
des Denkmalensembles der Altstadt. Die Stadt- zu starken.
struktur vereint drei historische Siedlungsbe- Potenziale
reiche: den Kirchenbezirk, die Blrgerstadt und
die Fischervorstadt. Der Marktplatz ist dabei ~ ® Umnutzung + Umbau des Rathauses: Eine neue
das Zentrum der Birgerstadt, die sich entlang Nutzung kénnte zusatzlichen Publikumsverkehr
einer HauptstraBe entwickelt hat. Hier steht das schaffen und durch Angebote im AuBenraum,
Rathaus als markantes Bauwerk, umgeben von z.B. Lesecafé, den Oberen Markt aufwerten. Ne-
Burgerhausern mit Sandsteinportalen und Fach- ben der Blcherei kénnten kulturelle und soziale
werkfassaden. Diese historische Kulisse verleiht Einrichtungen, wie die Volkshochschule (VHS),
dem Oberen Markt eine besondere Aufenthalts- das Angebot erganzen. Dazu mussten die Um-
qualitat und macht ihn zu einem bedeutenden bauplane weiter verfolgt und ggf. uberarbeitet
Identifikationsort. werden.

e Zentrale Lage in der Altstadt: Der Obere Markt ~ ®  Die bisherige Nutzung der Markthalle 2.0 kann
ist gut erreichbar und verbindet die um|iegen- durch weitere innovative Formate ausgeweitet
den Einzelhandelsgeschafte sowie Gastrono- werden.
miebetriebe auf naturliche Weise. e Touristisches Potenzial durch Wanderwege: Die

e Die Vielfalt der umliegenden Einrichtungen fur Flihrung der Wanderwege — sowohl der lokale
Dienstleistung, Einzelhandel und Restaurants Wanderweg als auch der Fernwanderweg Hes-
steigert die Verweildauer von Besuchern und senweg 9 — Uber den Oberen Markt ist positiv.

Allerdings fehlt es an MaBnahmen, um Wande-
rer zum Verweilen zu animieren. Besonders eine
leicht zugangliche, preiswerte und schnelle Gas-

belebt den Platz ganztags.

e Die regelmaBigen Veranstaltungen in der neu-
en ,Markthalle 2.0” foérdern die Belebung des

22 ISEK 2040 Stadt Lohr a. Main | Teil B Planungslupen
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Abb. 013: SWOT-Analyse Altes Rathaus, Unterer/ Oberer Markt
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2.1 SchloBplatz, Kellereigasse +
Oberer/ Unterer Markt inkl. Altes Rathaus

Bestandsanalyse/ SWOT

tronomie sowie zusatzliche Aufenthaltsmoglich-
keiten sind derzeit kaum vorhanden. Eine geziel-
te Erganzung in Form eines Imbissstands oder
kleiner gastronomischer Angebote kdénnte die
Attraktivitat des Marktes fur Wanderer und Be-
sucher deutlich erhéhen.

Starkung des Radtourismus: Die direkte An-
bindung an den Kahltal-Spessart-Radweg, den
Mainradweg und die EuroVelo Route 4 ertffnet
Potenziale fur mehr Radtouristen. Allerdings
besteht noch immer eine Diskrepanz zwischen
dem Fahrradfahrverbot in der Altstadt und den
digitalen Ausschilderungen der Radwege.

Neue Wegeverbindungen: Die historische We-
geverbindung zwischen der Oberen Schlacht-
hausgasse und der Rathausgasse wurde in Quel-
len bereits thematisiert. Kurfurst Johann Adam
von Bicken entschied sich fur eine alternative
Platzierung des Rathauses, vermutlich um eine
groBzlgige Zufahrt zum Schloss zu ermog-
lichen. Stadtebaulich bedeutend ist dabei die
zentrale Positionierung des Rathauses auf dem

Marktplatz, die seine Prasenz im Stadtbild unter-
streicht. Ein weiterer stadtebaulicher Aspekt, der
bisher wenig Beachtung fand, ist die urspringli-
che Offenheit der Saulenhalle. Friher waren die
Nord-Std- sowie die Ost-West-Durchgange ge-
offnet, was eine flieBende Verbindung zwischen
Rathausgasse und Oberer Schlachthausgasse
ermdglichte. Dadurch wirkte der Markt rdum-
lich weniger zerteilt als heute. Eine Wiederauf-
nahme dieses historischen Wegeverlaufs konnte
zur Belebung des Platzes und einer verbesserten
Durchwegung beitragen.

Restriktionen

Hitzeinseln durch dichte Bebauung: Trotz der
bestehenden Bdume wird der Obere Markt, wie
die gesamte HauptstraBe im Klimabericht der
Stadt weiterhin als stark hitzebelastet eingestuft.

Bauliche Restriktionen: Die historische Bau-

substanz, Bodendenkmale (Befunde aus dem
Mittelalter und der frihen Neuzeit) und die
Platzverhaltnisse schranken mogliche bauliche
Veranderungen ein.

Abb. 014: Altes Rathaus, Oberer Markt
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Abb. 015: Zugang Ost, Altes Rathaus




2.1

Oberer/ Unterer Markt inkl. Altes Rathaus

Bestandsanalyse/ Zielsetzungen

e Offnung der N-S-Achse Rathausgasse und
Obere Schlachthausgasse - teilweise Off-
nung des Erdgeschosses

e Kulturelle und soziale Nutzung des Rathau-
ses: Die Etablierung einer AuBengastronomie
steigert die Attraktivitat des Platzes. Die Nut-
zungskonzepte Markthalle 2.0 und Altes
Rathaus sollten sich erganzen und nicht ge-
genseitig Marktanteile wegnehmen. Die Markt-
halle 2.0 soll zudem ihr Profil erweitern und wei-
tere innovative Nutzungen zulassen.

e Zur Forderung des Radverkehrs und zur Ver-
besserung der Erreichbarkeit der Altstadt
wird die Installation eines zentralen Radpark-
hauses an den Haupteingangen der Altstadt an-
gestrebt. Erganzend dazu sollen innerhalb der
Altstadt weitere Fahrradabstellmdglichkeiten
geschaffen und bedarfsgerecht verteilt werden.
Um die Orientierung fur Radfahrende zu erleich-
tern, ist eine umfassende Uberpriifung sowie
Optimierung der analogen und digitalen Aus-
schilderung der Radwege vorgesehen. Ziel ist
eine konsistente und attraktive Wegefihrung.
Dartber hinaus wird die Einfuhrung zusatzlicher
Infrastrukturen wie Ladestationen fur E-Bikes
und Reparaturstationen entlang der Radwege
angestrebt. (Siehe Verkehrsentwicklungsplan
2035 Firma Brenner PlanGmbH, 2022)

e Zur weiteren Starkung des Wandertourismus
ist die gezielte Einrichtung von Rastpldtzen mit
Sitzmoglichkeiten entlang der Wanderwege vor-
gesehen. Erganzend dazu sollen neue Angebote
wie beispielsweise Wanderfrihstticke in umlie-
genden Restaurants und Cafés entwickelt wer-
den. Zudem ist eine verbesserte Ausschilderung
der Wanderwege geplant, einschlieBlich Infor-
mationsmaterialien Uber den Hessenweg 9 und
lokale Wanderwege — sowohl vor Ort als auch
digital.
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Starkere Vermarktung der Anbindungen/ Besu-
cherfreundlichkeit:

e Die Integration eines Kiosks/ Imbissstands
mit Begriinung fordert die Verweildauer und be-
lebt den Oberen Markt zusatzlich.

e Die Zusammenarbeit mit Tourismusplatt-
formen wird angestrebt, um Lohr als rad- und
wanderfreundliches Ziel zu bewerben.

e Die Organisation von thematischen Events,
z. B. gefuihrte Wanderungen oder Radtouren,
die am Marktplatz starten oder enden.

Klimaanpassung: Um den Platz angesichts der
Hitzeinselproblematik angenehmer zu gestalten,
konnte eine klimafreundliche Gestaltung (z. B. mehr
Baume, Wasserfontanen oder begrinte Dacher
und Fassaden) umgesetzt werden. Dies verbessert
das Mikroklima und l&dt an heiBen Tagen zum Ver-
weilen ein. Durch zusatzliche Begriinung und einen
,Coolspot” soll der Aufenthalt angenehmer gestal-
tet werden.

Der Obere Markt inklusive Altes Rathaus sollen
zu einem multifunktionalen Begegnungsraum
entwickelt werden, der Kultur, Bildung und
Tourismus miteinander verbindet. Eine klima-
freundliche Gestaltung mit mehr Begriinung
und Schattenplatzen soll die Aufenthaltsquali-
tit erhéhen. Durch die Verbesserung der An-
bindung fiir Rad- und Wanderwege kann der
Obere Markt auch als zentraler Ausgangspunkt
fur Touristen gestarkt werden.
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2.1 SchloBplatz, Kellereigasse +
Oberer/ Unterer Markt inkl. Altes Rathaus

Zielkonzept

Erh6hung der Aufenthaltsqualitat

e Nutzung fur Veranstaltungen ausbauen, Gastronomie starken, Vinothek — Nutzungen
entlang der Rander etablieren; Schoppenwaégele testen (,,SchloBschoppen” )

e AuBenbereich der Gastronomie zum Platz hin 6ffnen (Riickbau Mauer im &stl. Bereich)

e Aufwertung der Mauer entlang des Burggrabens (z.B. ,lange Bank")

e Attraktive Stadtmoblierung, Wasserspiel

e Begrinung - Umsetzbarkeit prtfen (Tiefgarage), evtl. mobiles Grin
e Orte der Begegnung schaffen

e Variable Nutzbarkeit, Reduktion des ruhenden Verkehrs (Kurzzeitparken muss auch
bei Veranstaltungen funktionieren)

e Wendemdglichkeit fir (Touristen-) Busse muss gegeben sein

e Spessartmuseum bekannter, sichtbarer machen

Kellereigasse einbeziehen

e Achse SchloBplatz/ Marktplatz gestalterisch herausarbeiten z.B. mobiles Griin / Fassa-
denbegrinung / Beleuchtungskonzept / Lampions

Klimaanpassung
e BegrinungsmaBnahmen

e Regenwasserretention (z.B. durch Baumrigolen -Schwammstadtprinzip)

28 ISEK 2040 Stadt Lohr a. Main | Teil B Planungslupen




2.1 SchloBplatz, Kellereigasse +
Oberer/ Unterer Markt inkl. Altes Rathaus

Zielkonzept

Gestaltung SchloBplatz Variante 1

Entwurfserlauterung

Kleinteilige Eingriffe mit groBer Wirkung:

Viele gezielte EinzelmaBnahmen verbessern ins-
gesamt Aufenthaltsqualitat, Klimaanpassung und
Nutzbarkeit des Platzes.

Platz6ffnung durch Mauerabbau:

Teilweise Entfernung der Schlossplatzmauer schafft
Raum; Baume bleiben durch neue, kniehohe Einfas-
sungen mit Sitzfunktion erhalten.

Begriinte Aufenthaltsbereiche:

GroBes Pflanzbeet mit Banken vor VG Lohr/Kfz-Zu-
lassung sorgt fur optische Aufwertung, klare Raum-
gliederung und angenehme Wartezonen.

Zentraler Baum als Klimapuffer:

Ein groBkroniger Baum verbessert Mikroklima, ver-
schattet den Platz, puffert Starkregen (Blue-Spot-
Vermeidung) und schafft Abstand zur StraBe.
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Multifunktionale Bodenfontanen:

Dienen der Abkuhlung, als Spielangebot und lassen
sich bei Veranstaltungen Uberstellen — so bleibt der
Platz flexibel nutzbar.

Lange Bank an der Schlossmauer:

Verbindet Aufenthaltsqualitat mit gestalterischer
Rahmung des Platzes.

Parkraumverlagerung:

Stellplatze werden an den studwestlichen Rand ver-
legt — der zentrale Platz bleibt weitgehend autofrei.
Rathauszugang mit neuer Qualitat:

VergroBertes Pflanzbeet und Sitzbank schaffen
einen kleinen, angenehmen Wartebereich.
Buswende erhalten:

Der Platz bleibt weiterhin fur das Wenden von Reise-
bussen geeignet.

Gestaltung SchloBplatz Variante 2

Entwurfserlauterung

Gleiche Grundelemente wie Entwurf 1:

Offnung durch Mauerreduzierung, lange Bank ent-
lang der Schlossmauer, aufgewerteter Rathausvor-
bereich sowie Verlagerung der Parkplatze an den
sudwestlichen Rand. Erganzt um zusatzliche Fahr-
radstellplatze.

Neugestaltung des zentralen Bereichs:

Statt eines Einzelbaums entsteht ein Baumhain auf
wassergebundener Wegedecke, der das Mikroklima
starkt und die Gefahr von Starkregen-Ansammlun-
gen (Blue-Spot) mindert.

Flexible Nutzung und Aufenthaltsqualitat:

Zwischen den Baumen koénnen Bénke flexibel plat-
ziert werden — naturlicher Schatten und angeneh-
mes Raumgefuhl entstehen.

B e —— =

Fur Feste vorgesehene temporare Bihne findet im
zentralen Bereich nur eingeschrankt Platz.

Moglich ist die Schleppkurve fur Reisebusse tempo-
rar zu besetzen, da voraussichtlich wahrend Veran-

staltungen keine Busbewegungen stattfinden.

VG Lohr & Kfz-Zulassung:

Vor den Eingangen sorgen Einzelbanke und ein
schmaler Fontéanenstreifen fur Aufwertung, Warte-
bereiche und spielerische Kuhlung.
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2.1 SchloBplatz, Kellereigasse +
Oberer/ Unterer Markt inkl. Altes Rathaus

Zielkonzept

Gestaltung Kellereigasse

Entwurfserlauterung

Ausgangslage der Gestaltung:

Die Kellereigasse bildet eine wichtige Verbindung
zwischen Oberem Markt und Schlossplatz. lhre Auf-
wertung soll sowohl die Aufenthaltsqualitat als auch
die Wahrnehmbarkeit als stadtische Gasse starken.
Gleichzeitig sind klimatische Anforderungen rele-
vant: Laut Klimastudie tragt die enge Bebauung

zur Uberhitzung bei — daher sind MaBnahmen zur
Durchluftung, Verschattung und Kthlung notwen-
dig. Die Anleiterbarkeit fur die Feuerwehr muss
dabei vollstandig gewabhrleistet bleiben.
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Atmospharische Akzentuierung durch Lampions:

Eine dauerhafte Lampioninstallation — inspiriert

von temporaren Aktionen in benachbarten Gassen
— schafft Identitat, Orientierung und einladende
Atmosphare.

Fassaden- und StraBenbegriinung:

Begriinte Fassaden mit Gbergreifenden Rankelemen-
ten bieten sommerlichen Hitzeschutz, verbessern
das Mikroklima und erzeugen ein stimmungsvolles
StraBBenbild.

Oberer/ Unterer Markt

Einralhandel

e Imbiss/ Kiosk (Bratwurststand) als feste Einrich-
tung stadtebaulich integrieren (Begruint)

e Freianlagenplanung (Erganzung Griin / ,,Cool-
spot”)

¢ \Wegeverbindung Rathausgasse, Obere Schlacht-
hausgasse

¢ Teilweise Offnung Erdgeschoss

33



2.1 SchloBplatz, Kellereigasse +

Oberer/ Unterer Markt inkl. Altes Rathaus

Fazit und Umsetzungsstrategien

Grundsatzlich kénnen die MaBnahmen am SchloB-
platz, in der Kellereigasse und am Oberen Markt
unabhdngig voneinander kurzfristig umgesetzt
werden. Die empfohlene Variante fur den SchloB-
platz setzt auf kleinteilige, gezielte Eingriffe, die
Aufenthaltsqualitat, Klimaanpassung und Nutzbar-
keit deutlich verbessern — etwa durch die teil-
weise Offnung der Mauer am SchloBplatz, neue
begrinte Aufenthaltsbereiche, Wasserfontane,
multifunktionale Elemente und eine Verlagerung
des Parkraums, um den Platz weitgehend autofrei
und flexibel nutzbar zu machen. Am SchloBplatz
sind keine umfassenden baulichen Eingriffe not-
wendig, wie z.B. eine vollstandige Neupflasterung.
Begriinung, Méblierung und ein Fontanenbrunnen
kénnen als EinzelmaBnahmen nacheinander in
den Bestand integriert werden.

Die Kellereigasse als verbindende Achse zwischen
Schlossplatz und Oberem Markt lasst sich durch
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hangende Begrinungselemente und hangende
Beleuchtung schnell aufwerten. Ihre Gestaltung
starkt die Wahrnehmbarkeit als stadtische Gasse,
verbessert das Mikroklima durch Fassadenbegri-
nung und Lampions und tragt zur Durchltftung in
der engen Bebauung bei — unter Beachtung der
Anforderungen der Feuerwehranleiterbarkeit.

Auch am Oberen Markt sind kleinere MaBnahmen
wie ein Kiosk oder (mobile) Begrtinung kurzfristig
realisierbar. Die stadtebauliche Integration eines
begrinten Imbissstandes, zusatzliche Grinflachen
(,Coolspot”) sowie neue Wegeverbindungen
(Rathausgasse, Obere Schlachthausgasse) starken
den Platz als urbanen Treffpunkt. Das denkmal-
geschutzte Alte Rathaus bietet Potenzial fur eine
starkere Offnung zur Innenstadt; hierfur ist eine
vorgelagerte Bedarfsanalyse erforderlich, um dar-
auf aufbauend ein tragfahiges Nutzungskonzept
zu entwickeln.

SchloBplatz

Gestalterische Aufwertung
des SchloBplatzes SR 1.1 B

Moblierung
Begriinung

Rickbau Mauer
Fontanenbrunnen

Kellereigasse

Gestalterische Aufwertung
der Kellereigasse SR 1.2 B

Mobiles Grin

Fassadenbegrinung
(Uberspannen

des 6ff. Raumes)

Beleuchtung
(Lampions)

Oberer Markt +
Altes Rathaus

Freianla-

staltung

genge-

Oberer

Markt SR

Imbiss/ Kiosk

1.3 B/S

Begrinung

und weitere...

Nutzungs-
konzept
zur Bele-
bung und
Offnung
des Alten
Rathauses
SR1.40

Umbau
und bau-
lich An-

passung
SR1.48B

Umbau
gof. Offnung
Weiteres...
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2.1 SchloBplatz, Kellereigasse +

Oberer/ Unterer Markt inkl. Altes Rathaus

MaBBnahmen

SR 1.1 Gestalterische Aufwertung des SchloRplatzes

B |Erhdhung der Aufenthaltsqualitat und eine klimagerechte Gestaltung des Stadt (Fachplaner, StBauF
SchloRplatzes. Geplante kleinere Einzeleingriffe: Anwohner)
- Offnung der Gastronomie zum Platz hin (Riickbau der Mauer)

- Flexible Nutzung des Platzes (Parkplatz/Veranstaltungsflache)

- Sicherstellung von Veranstaltungsnutzungen (z. B. fiir Events)

- Verbesserung der Zuganglichkeit der Griinflachen im Burggraben

- Gestalterische Aufwertung entlang der Platzrénder (mobiles Griin,
Fassadenbegriinung)

- Einflihrung von Stadtmdbeln ( lange Bank entlang der Mauer) und Brunnen
(gleichzeitig Spielelement)

- Etablierung neuer Nutzungen entlang der Platzrander (Cafes,
Verkaufsstande oder kleiner Vranstaltungen wie dem "SchloRschoppen” mit
dem "Schoppenwagele”)

- Klimaanpassung durch Regenwasserretention und Begriinung

- weitgehender Erhalt des vorhandenen Pflasterbelags

Beitrag zu Klimaschutz/ Klimaanpassung: Klimaanpassung durch Begriinung, Regenwasserriickhalt (Blue-Spot vermeiden) und hitzemindernde Gestaltung.

Férdert griine Infrastruktur und kiihlere Mikroklimata im Stadtraum.
Bedeutung fiir die Stadtentwicklung: HOCH
SR 1.2 Gestalterische Aufwertung der Kellereigasse

B Die Kellereigasse soll gestalterisch aufgewertet und als verbindendes Element = Stadt (Fachplaner, StBauF
zwischen dem Schlossplatz und dem Oberen Markt hervorgehoben werden. Anwohner,
Dies soll durch gezielte MaRnahmen zur Begriinung, Beleuchtung und Feuerwehr)

Gestaltung erreicht werden, um die Aufenthaltsqualitat zu erhdhen und die
Achse Schlofplatz — Oberer Markt optisch und funktional zu stéarken.

Gestalterische Aufwertung der Achse Schlof8platz — Oberer Markt:

- Einflihrung von mobilem Griin zur Belebung des Stralenraums

- Fassadenbegriinung zur Verbesserung des Mikroklimas und der
Aufenthaltsqualitét (z.B. Weinreben, die den dffentlichen Raum punktuell
Uberspannen

- Beleuchtungskonzept mit Lampions und Lichtern, um eine einladende
Atmosphére zu schaffen

Beriicksichtigung der Feuerwehrzufahrt:
- Sicherstellung, dass das Anbringen der Lampions und anderer
Gestaltungselemente die Anleiterfahigkeit der Feuerwehr nicht beeintrachtigt

Beitrag zu Klimaschutz/ Klimaanpassung: Fassaden- und mobile Begriinung verbessern Mikroklima und Aufenthaltsqualitat.
Bedeutung fiir die Stadtentwicklung: HOCH
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SR 1.3 Freianlagengestaltung Oberer Markt

B Der Obere Markt soll attraktiver und klimafreundlicher gestaltet werden, um die | Stadt (Fachplaner, StBauF
Aufenthaltsqualitat zu erhéhen und neue Nutzungsmaglichkeiten zu schaffen. Anwohner,)
- Klimagerechte Gestaltung mit Bdumen und Coolspot
- Zwischennutzungskonzept (z.B. Bibliothek) fiir das Rathaus
- Keine Konkurrenz zur Markthalle schaffen
- Wegeverbindungen verbessern (Rathausgasse, Obere Schlachthausgasse)
- Weitgeheder Erhalt des vorhandenen Pflasterbelags

S Feste stadtebauliche Integration eines Imbiss-/Kioskkonzeptes Privat StBauF
(Bratwurststand) empfohlen mit Begriinung (Stadt)
Beitrag zu Klimaschutz/ Klimaanpassung: Schattenspendende Baume und Coolspot wirken hitzemindernd.
Bedeutung fiir die Stadtentwicklung: HOCH
SR 1.4 Offnung und Belebung des Alten Rathauses
O | Das Alte Rathaus soll starker fiir die Offentlichkeit zugénglich gemacht und Stadt (Fachplaner, StBauF

durch ein vielseitiges Nutzungskonzept belebt werden (AuBengastro). Bibliothek,
B Umbau & bauliche Anpassungen Stadt (Fachplaner, StBauF
Bibliothek,

Musikschule, VHS)
Beitrag zu Klimaschutz/ Klimaanpassung: Nachhaltige Nutzung bestehender Bausubstanz spart Ressourcen und Energie.
Bedeutung fiir die Stadtentwicklung: HOCH
Art der MaRnahmen

|V =Vorbereitende MaBnahmen O = Ordnungsmafnahmen B =BaumaBnahmen $ = Sonstige MaBnahmen



2 Planungslupen

Krankenhausareal

Das 1,6 Hektar groBe Krankenhausareal ist eine zentral gelegene Entwicklungsflache
mit teilweise historischer Bausubstanz. Im Stidwesten der Stadt, zwischen Lohr und
Wombach, entsteht der Neubau der Zentralklinik mit ca. 17.000 m? Nutzfldche und
etwa 280 Betten — eine Erweiterung um 60 bis 80 Betten — was nicht nur eine per-
sonelle Aufstockung am Standort Lohr a. Main zur Folge haben wird, sondern auch
zu einer potenziellen Zunahme der Bevélkerung und der Nachfrage nach Wohnraum
fuhren kann. Mitte 2027 steht die innerstadtische Flache fur neue Nutzungen zur Ver-
figung. Diese Neunutzung bietet die einzigartige Chance neuen Wohnraum zu schaf-
fen, soziale und gesundheitliche Infrastrukturen zu etablieren sowie die stadtebauliche
Integration des Standorts und seine Nachhaltigkeit zu férdern.

Abb. 018: Bestand Planungslupe 2
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2.2 Krankenhausareadl

Bestandsanalyse/ SWOT

Starken

Die historischen Geb&ude entlang der Grafen-
von-Rieneck-StralBe tragen wesentlich zur Iden-
titat und dem kulturellen Erbe der Innenstadt
bei.

Das Krankenhausareal ist zentral gelegen und
durch verschiedene Verkehrsmittel gut erreich-
bar, was es zu einem bedeutenden Impulsgeber
far die Belebung der Innenstadt macht.

Attraktive Umgebung: Die Nahe zu dem Natur-
raum im Norden und einem Spielplatz steigert
die Attraktivitat des Standorts.

Heizzentrale des Lohrer Nahwé&rmenetzes auf
dem Grundstlck vorhanden.

Schwichen

Die Verbindungen zu den nérdlichen Naturrdu-
men sind unzureichend und erschweren den Zu-
gang.

Die Verbindungen zur Innenstadt/Schloss sind
verbesserungsbedurftig.

Die vorhandenen Gebaude bedtrfen Uberwie-
gend einer Sanierung und gestalterischen Auf-
wertung.

Uberflutungsrisiko durch Blue Spot: Sudlich des
groBen Gebdudekomplexes befinden sich tief
liegende Gebiete, die bei Starkregenereignissen
zu Uberflutungen von bis zu 3 bis 4 Metern fiih-
ren kénnen. Dieses Risiko muss bei der zukinf-
tigen Nutzung und baulichen Entwicklung des
Areals bericksichtigt werden.

Hohe bauliche Dichte: Der massive Kranken-
hausbau tragt zur Warmespeicherung und
-riickstrahlung bei, was zu Uberhitzung fuhrt
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und den Frischlufttransport behindert. Klima-
tisch gesehen stellt der West-Ost orientierte
Baukorper eine Herausforderung dar.

Potenziale

Die Gebaude bieten Potenzial fur innovative
Nachnutzungen, die zur Belebung des Areals
und der angrenzenden Bereiche, respektive der
Innenstadt, beitragen kénnen.

Kooperationen mit lokalen Unternehmen und
Institutionen kénnten die Belebung und Neuins-
zenierung des Gebiets langfristig sichern.

Restriktionen/ Risiken

Absehbarer Leerstand ab Mitte 2027: Mit dem
geplanten Umzug des Krankenhauses in einen
neuen Komplex wird die bisherigen Nutzung
wegfallen. Hierdurch entsteht eine groBe stad-
tebauliche Herausforderung, da eine tragfahige
Nachnutzung erforderlich ist, um negative Aus-
wirkungen auf die Attraktivitat und wirtschaft-
liche Vitalitat der Altstadt zu vermeiden.

Bodendenkmal: Historische Statten 0Ostlich des
Krankenhausareals kénnten bauliche MaBnah-
men einschranken.

Der nordlich angrenzende Park liegt in einem
Uberschwemmungsgebiet, was bei baulichen
Vorhaben mit in die Planung einbezogen wer-
den muss.

Die nordlichen Teilflachen sind Teil des Firmen-
areals von Bosch Rexroth. Ggf. bieten sich hier
Potenziale fur eine Offnung.

Schwichen

A Verbindungen

. attraktive Griinflachen

Sanierungsbedarf

1

% Baudenkmale

Raumprégende Baumstruktur

‘ A rsumliche Barriere StraRe '

| | (értliche) Wanderwege Larmemission

Uniibersichtlicher
== Radwege ‘ Verkehrsknotenpunkt

Potenziale \[

== Kahltal-Spessart-Radweg I

[

Bezug zum KH-Areal herstellen
i | L

Abb. 019: SWOT-Analyse Krankenhausareal
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2.2 Krankenhausareadl

-2
Abb. 020: Krankenhausareal Blick Richtung Westen

Abb. 021: Blick auf denkmalgeschiitztes Gebaude (Grafen-von-Rieneck StraB3e 3)

Abb. 022: Krankenhausareal Altbau Nord
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Bestandsanalyse/ Zielsetzung

Nutzung der vorhandenen medizinischen Ge-
baudestruktur

Die bestehende bauliche Struktur des Krankenhaus-
areals soll bestmdglich weitergenutzt werden, um
Synergien im Gesundheitsbereich zu schaffen und
die vorhandene graue Energie des Gebdudes weit-
gehend zu erhalten. Dies umfasst insbesondere:

e Etablierung einer Akademie fur Gesundheitsbe-
rufe: Bundelung ambulanter medizinischer An-
gebote fir eine bessere Gesundheitsversorgung.

e Etablierung einer ,Akademie fur Gesundheits-
berufe”

Schaffung von Wohnraum

Das Krankenhausareal soll neben zentrumsbil-
denden Nutzungen auch moderne und vielseitige
Wohnformen bieten, die gezielt auf die Bedurfnisse
unterschiedlicher Zielgruppen zugeschnitten sind;
eine begleitende Wohnraumstrategie stellt dabei
sicher, dass die vielfaltigen Wohnbedarfe bedarfsge-
recht abgedeckt werden.

e Vielfaltige Wohnungsangebote: Wohnraum fiir
Singles, Paare, junge Familien, Berufspendler so-
wie Senioren.

e Kleine und bezahlbare Wohnungen: Mikroap-
partements und gemeinschaftliche Wohnfor-
men fur Alleinlebende und junge Erwerbstatige.

e Barrierefreie und altersgerechte Wohnangebote:
Bereitstellung seniorengerechter Wohnungen
sowie Betreutes Wohnen oder Servicewohnen
in zentraler Lage.

e Differenzierte Wohnungsangebote zur Férde-
rung der Wohnortbindung fur Fachkrafte.

e Familienfreundliches Wohnen: Erganzung klas-
sischer Einfamilienhauser durch gréBere Woh-
nungen mit Grtn- und Spielflachen sowie integ-
rierten Betreuungsmaoglichkeiten.

e Mischung aus Eigentums- und Mietwohnungen:
Forderung einer ausgeglichenen Wohnstruktur
durch Angebote in beiden Segmenten.

Zusatzliche Angebote zur Quartiersentwick-
lung

e Ausbau der sozialen Infrastruktur zur Steigerung
der Familienfreundlichkeit des Quartiers, z. B.
durch die bedarfsorientierte Einrichtung eines
neuen Kindergartens.

e Etablierung eines Quartierstreffpunkts mit tem-
pordren sozialen Diensten.

Verbesserung der Anbindung

Eine bessere Vernetzung des Krankenhausareals mit
der Umgebung ist essenziell fur die Integration in
die Stadtstruktur. Folgende MaBnahmen sind vor-
gesehen:

e Bessere Verkntpfung mit dem SchloBplatz und
der Altstadt: Die Neugestaltung der Grafen-von-
Rieneck-StralBe soll die Verbindung zur Innen-
stadt stdrken.

e FuBlaufige Anbindung Richtung Norden verbes-
sern: Eine direkte Verbindung zu Spielplatzen,
Naherholungsgebieten und Gewerbegebieten
soll geschaffen werden.

e Einbindung der Grunstrukturen aus dem Nor-
den: Durch die Einbeziehung bestehender Grin-
raume soll das Areal aufgewertet und die Auf-
enthaltsqualitat erh6ht werden.

Neugestaltung des AuBenbereichs

Um eine hohe Aufenthaltsqualitat zu gewahrleisten,
sollen AuBenflachen attraktiv und nachhaltig gestal-
tet werden:

e Optimierung des ruhenden Verkehrs: Parkplatz-
flachen sollen neu organisiert werden, um den
offentlichen Raum effizienter zu nutzen.

e Autofreie Gestaltung des Areals: Reduktion des
motorisierten Individualverkehrs zugunsten von
Grunflachen und fuBgangerfreundlicher Gestal-
tung.

e Einzelhandel mit Bedacht planen: Der Einzelhan-
del wird in diesem Bereich eher kritisch gesehen,
sodass alternative Nutzungskonzepte gepriift
werden sollten.
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2.2 Krankenhausareadl

Bestandsanalyse/ Zielsetzung

Integration in das bestehende Nahwarmenetz

Das Krankenhausareal spielt eine zentrale Rolle im
Nahwdarmenetz der Altstadt, da es die Heizzentra-
le des besehenden Systems beherbergt. Die Anla-
ge wird mit Hackschnitzeln betrieben und versorgt
mehrere ¢ffentliche Gebadude, darunter das Alte und
Neue Rathaus, die Tourist-Information, die Sparkas-
se und das Spessartmuseum.

Bei der zukinftigen Entwicklung des Areals ist daher
sicherzustellen, dass:

e Die Funktion der Heizzentrale erhalten bleibt
oder durch eine gleichwertige Losung ersetzt
wird.

e Das bestehende Nahwarmenetz gesichert und
optimiert wird sowie ggf. ausgebaut wird.

e Eine nachhaltige und zukunftsfdhige Energie-
versorgung des Quartiers selbst in die Planung
einflieBt.
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Abb. 023: Nahwdrmeverbund-Altstadt, Trassenplan; eigene Darstellung auf Grundlage Umweltbericht Lohr a. Main
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2.2 Krankenhausareadl

Entwicklungsoptionen

Konzept: Zwischennutzung

Umnutzung der Gebdude nach Umzug des Krankenhauses 2026 bis zur
Umsetzung des Rahmenplans

Alter Gebdudekomplex Krankenhaus:

= Gebaudeteil sechsgeschossig: Jugendherberge, Lagerflachen, ggf.
(Flichtlings-) Unterkunft

= (stlicher Geb&udeteil, eingeschossig: Gastronomie, Café mit
Mittagstisch

Neuer Gebdudekomplex ein- und zweigeschossig:
* Betreutes Wohnen/ Servicewohnen (Seniorenwohnen)
= Zwischennutzung als Arztpraxis bis neues Arztehaus fertig gestellt ist

Denkmalgeschiitztes Gebdude (Grafen-von-Rieneck-Straie 3):
= VHS + Sing- und Musikschule
*  Kulturrdume, Ausstellungen, Lesungen

Gebdude Grafen-von-Rieneck-StraBe 1

= Sozialer Treffpunkt, Jugendhaus
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Konzept 1: Erhalt und Umnutzung

GEBAUDEERHALT

Abriss der eingeschossiger Anbauten

Erhalt und Umbau Hauptgebdude

Reduzierung Geschosse

Aufstockung Bestandsgebaude

NUTZUNGSKONZEPT |

Krankenhaus

Umnutzung denkmalgeschiitztes Geb3ude

Nutzung der vorhandenen Raumaufteilungen und Umbau zu Akademie

fiir Gesundheitsberufe im EG und 1. OG (ggf. weitere Geschosse nach
Bedarf)

Wohnen in den Obergeschossen (u.a. Mikroappartements flir
Auszubildende/ Personal)

Umbau des Untergeschosses zur Tiefgarage (soweit méglich/ sinnvoll)

(Grafen-von-Rieneck-StraBe 3):

Bestehender Neubau

Gemeinschaftliche Nutzungen mit Sozialrdumen, Café
Kulturrdume, Ausstellungen, Lesungen,

Aufstockung mit Holzbauweise
Umbau betreutes Wohnen/ Servicewohnen/ Seniorenwohnen

Umnutzung Bestandsgebdude (Grafen-von-Rieneck-StralRe 1):

Umbau zur Kindertagesstatte




2.2 Krankenhausareadl

Entwicklungsoptionen

Konzept 1: Erhalt und Umnutzung

NUTZUNGSKONZEPT Il i

RUHENDER VERKEHR
Krankenhaus (analog zu Nutzungskonzept 1)

= Errichtung von Besucherparkplatzten

* Umbau des UG zur Tiefgarage

= Erhalt und Aufwertung des Parkplatzes

= Reduzierung des ruhenden Verkehr und Aufwertung der

Umnutzung denkmalgeschiitztes Gebdude Grafen-von-Rieneck-Strafe

(Grafen-von-Rieneck-StralBe 3):

= VHS

*  Sing- und Musikschule

*  Kulturrdume, Ausstellungen, Lesungen

Bestehender Neubau
*  Umbau zur Kindertagesstatte

Umnutzung Bestandsgebdude (Grafen-von-Rieneck-Strae 1):
* Sozialrdume mit integriertem Café

ANBINDUNG

* Aufwertung Zugang Gewerbegebiet
(Baumpflanzungen)

= Verbesserung fuBldufige Anbindung Richtung Norden

= Bessere Einbindung der Griinstrukturen

*  Aufwertung des AuRenbereichs

= Aufwertung Zugang zum SchloRplatz / Altstadt

» Verbesserung der Durchquerungsmaglichkeit Ost-West
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2.2 Krankenhausareadl

Entwicklungsoptionen

Konzept 1A: Erhalt und mittel- bis langfristige Umnutzung

GEBAUDEERHALT '

= Riickbau der eingeschossigen Anbauten

Entwurfsplanung 1

= Erhalt und Umbau Hauptgebdude

= Reduktion Geschossigkeit

= Zwischennutzung, mittel- bis langfristiger Riickbau

NUTZUNGSKONZEPT

Krankenhaus (analog zu Konzept 1)

Umnutzung denkmalgeschiitztes Gebdude
(Grafen-von-Rieneck-StralRe 3):

= VHS

= Sing- und Musikschule

= Kulturrdume, Ausstellungen, Lesungen

Riickbau Gebdude
*  Neubau 4 neuer Wohngebdude ggf. mit Tiefgarage

Parkplatz
= Nutzung als 6ffentliche Parkflache
= Optional Parkdeck

Umnutzung Bestandsgebdude (Grafen-von-Rieneck-StraBBe 1):
=  Sozialrdume mit integriertem Café
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2.2 Krankenhausareal
Zielkonzept

Visualisierung mogliche Fassadengestaltung Visualisierung Aufwertung Freianlagen
> T TR = r i (5

Krankenhaus Bestand Bgs:cand Grafen-von-Rieneck-StraBBe
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2.2 Krankenhausareadl

Entwicklungsoptionen

Konzept 2: Umnutzung und Neugestaltung

ANBINDUNG

Aufwertung Zugang Gewerbegebiet
. (Baumpflanzungen)
GEBAUDEERHALT
= Verbesserung fullldufige Anbindung Richtung Norden
Abriss Krankenhaus

* Neubau Wohngebaude
*  Ausbau der Baugrube zur Tiefgarage

= Bessere Einbindung der Griinstrukturen

= Aufwertung des AuRenbereichs

Aufwertung Zugang zum SchloRplatz / Altstadt

* Aufstockung Bestandsgebdude * Verbesserung der Durchquerungsmoglichkeit Ost-West

* Neubau Parkdeck

NUTZUNGSKONZEPT
RUHENDER VERKEHR
Abriss Krankenhaus
= Errichtung 5 neuer Wohngebdude und einer KITA
= Ausbau der Baugrube zur Tiefgarage

= Neugestaltung AuRenbereich

=  Neubau Tiefgarage fir die Wohngeb&dude

= Reduzierung des ruhenden Verkehrs und Aufwertung der
Grafen-von-Rieneck-Strae

= Neubau Parkdeck flir das Gesundheitszentrum
und fiir die Offentlichkeit

Umnutzung denkmalgeschiitztes Gebdude
(Grafen-von-Rieneck-StraBe 3):

®  VHS + Sing- und Musikschule

=  Kulturrdume, Ausstellungen, Lesungen

Ergdnzung Gebdudekomplex:
= Umbau Akademie fiir Gesundheitsberufe
= Aufstockung mit Holzbauweise

Umnutzung Bestandsgeb&dude (Grafen-von-Rieneck-Stralle 1):
= Umbau Sozialrdume/ Café
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2.2 Krankenhausareadl

Entwicklungsoptionen

Konzept 2: Umnutzung und Neugestaltung

Entwurfsplanung

™.
~, X
s A
R

Visualisierung Aufstockung

Bestand Geriatrie
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2.2 Krankenhausareadl

Entwicklungsoptionen

Konzept 3: Neues Wohnen

ANBINDUNG

. Aufwertung Zugang Gewerbegebiet Bosch-Rexroth
GEBAUDEERHALT (Baumpflanzungen)
* Verbesserung fuBldufige Anbindung Richtung Norden

Abriss Krankenhaus = Vernetzung mit den Grinraumen

*  Neubau Wohngebaude
»  Ausbau der Baugrube zur Tiefgarage

= Bessere Einbindung der Griinstrukturen

Aufwertung des AuRenbereichs

Abriss Bestandsgebdude
* Neubau Wohngebdude

Aufwertung Zugang zum SchloRplatz / Altstadt

»  Verbesserung der Durchquerungsmaoglichkeit Ost-West

* Neubau Parkdeck

NUTZUNGSKONZEPT
RUHENDER VERKEHR

Abriss Krankenhaus

*  Errichtung 8 neuer Wohngebdude (Geschosswohnungsbau)
und einer KITA

= Ausbau der Baugrube zur Tiefgarage

= Neugestaltung AuBenbereich

= Neubau Tiefgarage fiir die Wohngebaude

= Reduzierung des ruhenden Verkehr und Aufwertung der
Grafen-von-Rieneck-StraRe

=  Neubau Parkdeck fiir die Wohngebaude

Umnutzung denkmalgeschiitztes Gebdude und fiir die Offentlichkeit

(Grafen-von-Rieneck-Strale 3):
*  VHS + Sing- und Musikschule
= Kulturrdume, Ausstellungen, Lesungen

F N e

Umnutzung Bestandsgebdude (Grafen-von-Rieneck-StralBe 1): - — jl
*  Umbau Sozialrdume/ Café
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2.2 Krankenhausareadl

Entwicklungsoptionen

Konzept 3: Neues Wohnen
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Flachenvergleich

Konzept 1:

Konzept 1A:

Gesamtflache: 15.288 gm
=  Grundfliche Bebauung: 4.807 gm

= Bruttogrundflache: 13.022 gm
(ohne UG)

= GRZ: 0,31
" GFZ: 0,85

Gesamtflache: 15.288 gm

= Grundfliche Bebauung: 4.671 gqm
(Davon Neubau: 1.148 gm)

= Bruttogrundfldache: 14.985 gm
(ohne UG)

= GRZ: 0,31
= GFZ: 0,98

Konzept 2:

Konzept 3:

Gesamtfldche: 15.288 gm

=  Grundfldche Bebauung: 5.480gm
(Davon Neubau mit Parkdeck: 2.972 gm)

*  Bruttogrundflache: 11.812 gm
(ohne UG und Parkdeck)

= GRZ: 0,36
» GFZ: 0,77

Gesamtflache: 15.288 gm

= Grundfliche Bebauung: 5.207 gm
(Davon Neubau mit Parkdeck: 3.984 qm)

= Bruttogrundflache: 12.999 gm
(ohne UG und Parkdeck)

=  GRZ: 0,34
s  GFZ: 0,85
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2.2 Krankenhausareadl

Fazit und Umsetzungsstrategien

Das Krankenhausareal nimmt aufgrund seiner zen-
tralen Lage im Kontext der Innenstadt eine heraus-
ragende strategische Position ein. Seine stadte-
bauliche Bedeutung sowie das groBe offentliche
Interesse machen eine vorausschauende, koordi-
nierte Entwicklung unerlasslich.

Das empfohlene langfristig umzusetzende Konzept
fir das Areal setzt auf den Erhalt und maBvollen
Umbau des bestehenden Hauptgebdudes mit einer
Reduzierung der Geschosse. Die vorhandene Raum-
struktur eignet sich gut fur eine Nachnutzung im
gesundheitlichen Bereich beispielsweise als Akade-
mie flr Gesundheitsberufe in Verbindung mit Mi-
kroappartements ftr Auszubildende und Personal.
Die Weiternutzung des Gebdudes tragt zusatzlich
zur Einsparung grauer Energie bei und steht im
Einklang mit nachhaltiger Stadtentwicklung. Der
Ruckbau der Geriatrieflache schafft Platz fur vier
neue Wohngebdude. Die bestehenden Gebadude in
der Grafen-von-Rieneck-StraBe kénnen fdr kultu-
relle und soziale Nutzungen getffnet werden. Das
Konzept starkt das Wohnen in der Innenstadt mit
kurzen Wegen, fordert die Nutzungsmischung und
schafft ein vielfaltiges, zukunftsféahiges Quartier.

Da die endgultige Nachnutzung des Gelandes mit
mehrjahrigen Planungs- und Umsetzungszeitrau-
men verbunden ist, soll friihzeitig eine frequenz-
bringende, qualitatsvolle Zwischennutzung etabliert
werden. Diese dient nicht nur der Belebung des
Areals, sondern wirkt zugleich als Impulsgeber ftr
die kiinftige Nutzung und Entwicklung.

Ein mehrstufiges Vorgehen bildet die Grundlage des
gesamten Entwicklungsprozesses. Zundchst wird bis
Herbst 2025 eine verbindliche Kooperationsstruk-
tur zwischen Landkreis und Stadt geschaffen, um
Zustandigkeiten, Entscheidungswege und Kommu-
nikationsstrukturen klar zu definieren. Dies schafft
Transparenz und Planungssicherheit fir alle Betei-
ligten.
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Ab Anfang des Jahres 2026 erfolgt die Vergabe und
Durchftihrung eines Gebaudezustandsgutachtens,
das die Basis fur eine daran anschlieBende Mach-
barkeitsstudie bis Sommer 2026 bildet. Diese wird
Potenziale, Bedarfe und Nutzungsmdglichkeiten
identifizieren sowie stadtebauliche, infrastrukturelle
und wirtschaftliche Rahmenbedingungen klaren.

Parallel hierzu beginnt spatestens Anfang 2026
die Konzeption und Vorbereitung der Zwischen-
nutzung, um einen nahtlosen Ubergang nach dem
Auszug des Klinikums sicherzustellen. Ziel ist es, das
Gelénde nicht in eine temporare Leerstelle fallen zu
lassen, sondern durch gezielte, 6ffentlichkeitswirk-
same Nutzungen sichtbar und zugénglich zu halten.
In enger Zusammenarbeit mit lokalen Akteuren —
wie Bosch Rexroth, den Kliniken, Vereinen, Banken,
der Sparkasse oder der Werbegemeinschaft — sol-
len passfahige und quartiersbezogene Zwischen-
nutzungskonzepte entwickelt und erprobt werden.
Dabei kénnen kulturelle, soziale, gewerbliche oder
experimentelle Formate zum Einsatz kommen. Als
Vorbild dient etwa das Best-Practice-Beispiel , Krea-
tiv.Quartier Lohberg” in Dinslaken (NRW).

Zwischennutzungen sind ein zentraler, ressourcen-
intensiver Bestandteil des Gesamtprozesses und
erfordern eine kontinuierliche Koordination durch
eine interdisziplinare, dauerhaft arbeitsfahige Ar-
beitsgruppe innerhalb der Stadtverwaltung. Sie
sollten strategisch verstanden werden — nicht als
bloBe Ubergangslésung, sondern als Instrument
zur inhaltlichen und atmospharischen Vorbereitung
langfristiger Entwicklungen, das friihzeitig Nutzer-
gruppen bindet und Investoren orientiert.

Ab Sommer 2026 ist die Vergabe geeigneter Nut-
zungskonzepte an Investoren vorgesehen, verbun-
den mit der Umsetzung 6ffentlicher Bausteine wie
einer Bibliothek, der VHS oder Flachen fur Vereine.
Die hierbei entwickelten Konzepte sollen zukunfts-
fahig, tragfahig und stadtvertraglich sein und unter
aktiver Einbindung der Offentlichkeit diskutiert und

bewertet werden. Parallel kann bei Bedarf ein Bau-
leitplanverfahren zur planungsrechtlichen Absiche-
rung eingeleitet werden.

Die MaBnahmen sind inhaltlich und zeitlich eng
verzahnt und werden von einer kontinuierlichen,
proaktiven Offentlichkeitsarbeit begleitet. Beteili-
gungsformate sind gezielt einzusetzen und sollten
bereits in frihen Phasen ansetzen, um zivilgesell-
schaftliche Initiativen und kreative Akteure friihzei-
tig einzubinden.

Die Steuerung des Gesamtprozesses sollte beim
Amt fur ,Wirtschaftsférderung, Stadtmarketing
und Tourismus” verankert werden, da dort zentrale
Kompetenzen wie Innenstadtentwicklung, Stand-
ortforderung, gewerbliche Vermarktung sowie
stadtische Kommunikation gebtndelt sind. Eine
ganzheitliche Prozessfihrung wird so sichergestellt
und kann bei Bedarf durch externe Dienstleister er-
ganzt werden.

Form der verbindlichen Zusammenarbeit KA 2.1

Gebdudezustandsgutachten + Machbarkeitsstudie
incl. Nutzungsanalyse KA 2.2

Stadtebaulicher Wettbewerb/ Rahmenplan KA 2.3

Konzeptvergabe - Investorenakquise KA 2.4 V

c c c c c c
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2.2 Krankenhausareadl

MaBnahmen

Planungslupe 2 | Krankenhausareal

KA 2.1 Form der verbindlichen Zusammenarbeit

VIO | Zur zielgerichteten und effizienten Entwicklung des Krankenhausareals wird im LK, Stadt -
ersten Schritt eine verbindliche Form der Zusammenarbeit zwischen dem
Landkreis (LK) und der Stadt abgestimmt. Ziel ist es, eine gemeinsame
Grundlage fiir die Koordination aller relevanten Planungs-, Genehmigungs-
und Umsetzungsschritte zu schaffen. In diesem Rahmen soll geklart werden,
wie die Aufgabenverteilung, Entscheidungsprozesse und
Kommunikationsstrukturen organisiert werden. Die abgestimmte
Kooperationsform soll als zentrale Anlaufstelle fiir alle beteiligten Akteure —
darunter Investoren, Planer, Behdrden und die Offentlichkeit — fungieren und
eine transparente sowie strukturierte Projektentwicklung gewahrleisten.

Beitrag zu Klimaschutz/ Klimaanpassung: Die Projektgesellschaft stellt sicher, dass bei der Entwicklung des ehemaligen Krankenhausareals klimarelevante
Aspekte wie Energieeffizienz, Begriinung, Regenwassermanagement und die Férderung nachhaltiger Mobilitdtskonzepte integriert werden. Auch das
stadtische Nahwérmenetz, das dort seinen Standort hat, kdnnte in die Planung einbezogen werden.

Bedeutung fiir die Stadtentwicklung: HOCH

KA 2.2 Gebaudezustandsgutachten + Machbarkeitsstudie

V' Nach der perspektivischen Standortverlagerung des Krankenhauses soll eine Stadt StBauF
Machbarkeitsstudie die zukiinftige Nutzung (Nutzungsanalyse) des Areals (Schule,
klaren. Als vorbereitender Schritt wird zundchst ein Fachplaner, RvU)

Gebaudezustandsgutachten durchgefiihrt, um eine fundierte Grundlage fiir
alle weiteren Planungen zu schaffen. Die Machbarkeitsstudie wird auf dieser
Basis weiterfihrende Fragen klren, Bedarfe ermitteln und nachhaltige
stadtebauliche Konzepte entwickeln.

Zentrale Bestandteile der Manahme sind:

- Gebaudezustandsgutachten: Bewertung des baulichen und technischen
Zustands der Bestandsgeb&ude

- Nutzungskonzepte priifen: z. B. Wohnen, Pflege, Gewerbe etc.

- Bauliche & infrastrukturelle Voraussetzungen analysieren

- Beteiligung & Bedarfsanalyse: z. B. Wohnraum, soziale Infrastruktur,
Gewerbe

- Nachhaltige st&dtebauliche Entwicklung: unter Einbeziehung von
Verkehrsanbindung und Klimaanpassung

- Priifung des baulichen Bestands (ergénzt durch das
Gebéudezustandsgutachten)

- Wirtschaftlichkeitspriifung

- Statische Untersuchungen

Beitrag zu Klimaschutz/ Klimaanpassung: Entwicklung nachhaltiger Nutzungskonzepte mit Fokus auf Klimaanpassung, z. B. durch Begriinung,
Verkehrsreduzierung und klimaresiliente Bauweise.

Bedeutung fiir die Stadtentwicklung: HOCH
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KA 2.3 Stadtebaulicher Wettbewerb/ Rahmenplan

V| Zur Entwicklung eines zukunftsfahigen, nachhaltigen und wirtschaftlich Stadt StBauF,
tragfahigen Nutzungskonzepts fiir das Areal soll ein qualitétsgesicherter (Fachplaner, BLfD ) DenkmalS
stadtebaulicher Planungsprozess initiiert werden. Dafiir sind — abhéngig von
den Ergebnissen der vorbereitenden Untersuchungen — unterschiedliche
Formate denkbar: ein stadtebaulicher Realisierungswettbewerb, ein
stadtebaulicher Genehmigungsplan oder eine Mehrfachbeauftragung.

Ziel ist es, auf Grundlage klar definierter Rahmenbedingungen (z.B. aus
Machbarkeitsstudie, Bedarfsanalyse und Gebaudezustandsgutachten)
tragfahige stadtebauliche Konzepte zu entwickeln und zu bewerten.

Kerninhalte der Manahme:

- Durchfiihrung eines stadtebaulichen Realisierungswettbewerbs (oder
alternativ: Genehmigungsplan / Mehrfachbeauftragung)

- Entwicklung innovativer Konzepte fiir eine nachhaltige, zukunftsfahige und
wirtschaftliche Nutzung

- Berlicksichtigung konkreter Vorgaben zu Stadtebau, Architektur,
Klimaanpassung, Mobilitat und Freiraumgestaltung

- Transparenter Auswahlprozess eines geeigneten Konzepts durch eine
Fachjury unter Einbindung der Offentlichkeit (z. B. durch Biirgerbeteiligung)

Beitrag zu Klimaschutz/ Klimaanpassung: Integration von Klima- und Ressourcenschutz in innovative stadtebauliche Konzepte.
Bedeutung fiir die Stadtentwicklung: HOCH
KA 2.4 Konzeptvergabe - Investorenakquise

V  Investorenwettbewerb oder Konzeptvergabe Stadt StBauF
(Eigentiimer,
Fachplaner)

S Umsetzung 6ffentlicher Bausteine (VHS/ Bibliothek/ Vereine...) Stadt -

Beitrag zu Klimaschutz/ Klimaanpassung: Konzeptvergabe fiir nachhaltige und energieeffiziente Neubauten inkl. 6ffentlicher Nutzungen.
Bedeutung fiir die Stadtentwicklung: HOCH
KA 2.4 Bauleitplanverfahren

V - Erstellung oder Anpassung eines Bebauungsplans zur planungsrechtlichen Stadt StBauF
Sicherung (Eigentlimer,
- Priifung von Infrastruktur, Erschliefung und Umweltaspekten Fachplaner)

- Einbindung von Investoren, Planern und der Offentlichkeit

Beitrag zu Klimaschutz/ Klimaanpassung: Planungsrechtliche Sicherung klimafreundlicher Nutzungen und Beriicksichtigung von Umweltaspekten (Begriinung,
Regenwassermanagement).

Bedeutung fiir die Stadtentwicklung: HOCH

Art der MaBnahmen

|V = Vorbereitende MaBnahmen O = OrdnungsmaBnahmen B = BaumaBnahmen S = Sonstige MaBnahmen
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2.2 Krankenhausareal
Projektablaufplan Krankenhausareal 2025 - 2027

Projektablaufplan Krankenhausareal 2025 -2027 - Meilensteine cimad.
Stadt Lohr am Main MOM HAINES-LEGER ARCHITEKTEN + STADTPLANER BDA

Novem- Januar Marz Mai Juli S5 Novem- Januar Marz August s
ber tember ber ber

Entschei-
dungsebe-

ne

Beschluss
bl Investorenwetthewerb und Konzeptvergabe .

offentliche MaBnahmen
: -—n Eaan I

) ) Nachbereitu
Fachebene i jeld orbereitung  Pitch- Follow-up-
Projekt- Event Runden
steuerung Inhaltliche Angebots
CIMA Zuarbeit einholung
H+L

r- und Nihbereitung

Vo
%

Offentlich-
keitsebene

Biirgerbe-
teiligungen

Arbeits-
kreis

AG Zwischennutzung

Zwischen-
nutzung

Angebotseinholung Nov. - Dez. 2025 Beratende Funktion (Formulierung und Festlegung der stadtebaulichen und funktionalen Ziele)
Angebotseinholung fiir das Gebaudegut- Betreuung des Investorenwettbewerbes

achten und die Machbarkeitsstudie

Ziel: Beschluss, Stufenweise Vergabe Betreuung des B-Plan Verfahrens um baurechtliche Voraussetzung zu schaffen

Bundelung personelle und organisatorische Ressourcen;

kontinuierliche Steuerung, Koordination und Kommunikation
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2 Planungslupen

Postareal

Das Postareal befindet sich in der LudwigstraBe 14, 16 und 18. Es liegt zentral am
Stadteingang (Kreuzung B26 und LudwigstraBe), umgeben von Sonder- und Mischge-
bieten. Dieses Gebiet ist ein gut integrierter Versorgungsbereich mit hoher Funktions-
dichte, hoher Frequenz und guter Erreichbarkeit und stellt gleichzeitig den Auftakt zur
Altstadt dar.

Das Areal befindet sich im Eigentum der Stadt und ist derzeit ungenutzt. Fur die Zu-
kunft bildet die Flache ein deutliches Potenzial fir eine baulich gestalterische Aufwer-
tung des Stadteingangs sowie fur die Etablierung neuer zentrumsbildender Nutzun-
gen.

Abb. 024: Bestand Planungslupe 3
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2.3 Postareal
Bestandsanalyse/ SWOT

Starken

e Zentrale Lage mit hoher Sichtbarkeit (Stadtein-
gang)

e \Vorhandenes Parkplatzangebot entlang der
LudwigstraB3e

e Anbindung an die historische Altstadt
Schwachen

e Die B26 stellt eine réumliche Barriere dar, die die
Anbindung an das nord-westliche Stadtgebiet
erschwert.

e Stark frequentierter Verkehrsknotenpunkt, der
die Sicherheit und Nutzbarkeit beeintrachtigt
und verkehrsbedingte Immissionen bewirkt.

e Aufgrund der hohen Larmimmissionen ist dieser
Standort nur bedingt fur eine Wohnbebauung
geeignet. Eine Wohnnutzung sollte nicht im
Vordergrund stehen.

e Der Gebdudebestand weist einen erheblichen

Abb. 025: Ehemaliges Postgebdude Ecke LudwigstraBe
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Sanierungsbedarf auf.

e Es gibt leerstehende Gebaude, die das Gesamt-
bild und die Vitalitat des Areals negativ beein-
flussen.

¢ Die Raumkanten sind ungeordnet und der Ein-
gang zur historischen Altstadt ist wenig einla-
dend und erlebbar.

e Es fehlen sichere und gut ausgebaute Fahrrad-
wegeverbindungen.

Potenziale

e s besteht ein hohes Potenzial fiir Nachverdich-
tungen, was die Mdglichkeit bietet, neue zent-
rumsnahe Nutzungen anzusiedeln.

Restriktionen

e Topograpie: Der Héhenunterschied der B 276
und der B 26 zu der Bahntrasse beeintrachtigt
die Neuordnung der Kreuzung (Kreisverkehr).

s, Klinikum Main-
; / /.- Spessart Lohr

CLIEE

Stérken Schwichen Potenziale

Sanierungsbedarf == (0rtliche) Wanderwege

|
|
raumliche Barriere StraRe mmmnﬂﬂﬂﬂ Innenentwick-
lungspotential
Larmemission ] [ Eingang in die histor.

. attraktive Griinflachen

Z
% Baudenkmale

‘ Raumpragende Baumstruktur

P Parkplatz

Altstadt

Uniibersichtlicher
Verkehrsknotenpunkt

® w3 1

(Fern-)Radwege -
I I aber keine Radwege-
infrastruktur vorhanden

R NS, oS

Abb. 026: SWOT-Analyse Postareal

r l 1 nﬁnd |
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2.3 Postareal

Bestandsanalyse/ Zielsetzung

Konzept 1: Einzelhandel (Drogerie), Konzept 2: Arztehaus, ggf. anteilig Wohnen

Wohnen, ggf. Fitness

&
e Neubebauung mit hoher architektonischer dung zum Krankenhausareal zu schaffen. N
Qualitat: Durch die Durchfthrung eines Inves-
torenauswahlverfahrens oder eines Investoren-
wettbewerbs soll eine Neubebauung mit hoher
architektonischer Qualitat sichergestellt werden.

* Neubau eines Kreisels zur verkehrlichen Ent-
lastung des Stadteingangs (vermutlich nur
schwer umsetzbar aufgrund des Flachenbedarfs/
der Unterfthrung der Bahn)

e Es sollen gemischte Nutzungen etabliert

werden, um die Attraktivitat und Funktionalitat
des Areals zu erhdhen. Das Postareal soll zu einem zentralen, funktio-

nalen und attraktiven Stadteingang entwickelt
werden. Dies wird nicht nur das Areal selbst
aufwerten, sondern auch positive Effekte auf
die angrenzenden Bereiche, insbesondere die
e Die Freibereiche und Uberginge sollen at- historische Altstadt, haben.

traktiv gestaltet werden, um die Aufenthalts-

qualitat zu erhéhen und eine bessere Verbin-

e Notwendige Stellpldatze sollen in die Pla-
nung integriert werden, um die Erreichbarkeit
und Funktionalitat zu gewahrleisten.

6‘96‘

i

4

2

Abb. 027: Darstellung Kreisel am Stadteingang mit 40 m Durchmesser
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2.3 Postareal

Fazit und Umsetzungsstrategien

Die Flache des Postareals steht der Stadtverwaltung
zur Verfugung und bietet aufgrund ihrer zentralen
Lage Potenzial fur eine stadtebaulich integrierte
Entwicklung. Zentrumsnahe Nutzungen wie klein-
teiliger Handel und ggf. Wohnen sollen bevorzugt
realisiert werden. Von groB3flachigem, ebenerdigen
Einzelhandel mit vorgelagerten Stellplatzen ist auf-
grund der begrenzten FlachengroBe abzusehen.

Zur Sicherung einer qualitatsvollen Entwicklung
soll kurzfristig auf Basis eines Lastenheftes zur In-
vestorenakquise ein Investorenwettbewerb bzw.
eine Konzeptvergabe initiiert werden. Ziel ist die
Erarbeitung eines funktionalen und nachhaltigen
Nutzungskonzepts unter Berlcksichtigung stadte-
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baulicher, architektonischer und immissionsschutz-
rechtlicher Anforderungen. Erganzend ist ein Vor-
haben- und ErschlieBungsplan vorgesehen, der die
bauliche Struktur, die Nutzungsverteilung sowie die
verkehrliche Anbindung ftr Anwohner, Kunden
und Gewerbe definiert.

Zur Verbesserung der Erreichbarkeit wird empfoh-
len die verkehrstechnische Machbarkeit eines Kreis-
verkehrs an der Kreuzung B 26 / B 267 zu prufen.
Flankierend soll der ¢ffentliche Raum westlich des
Postareals gestalterisch aufgewertet und die An-
bindung fur FuB- und Radverkehr verbessert wer-
den, um neue Aufenthaltsqualitaten im Umfeld zu
schaffen.

MaBnahmen

Planungslupe 3 | Postareal

- Erarbeitung eines nachhaltigen und funktionalen Nutzungskonzepts Stadt StBauF;

- Berticksichtigung stadtebaulicher und architektonischer Anforderungen (Private Investoren/ | (Fdrderinitiative
- Handel, ggf. Wohnen Projektentwickler, Innen statt

- Parken organisation Fachplaner) Auflen)

- Imissionsschutzgutachten,

V- ggf. Vorhaben und ErschlieBungsplan Stadt

Beitrag zu Klimaschutz/ Klimaanpassung: Férderung von Mischnutzung mit klimafreundlicher Bauweise und Energieeffizienz (z. B. Dachbegriinung,
emissionsarme Nutzungen).

Bedeutung fiir die Stadtentwicklung: HOCH

- Definition der baulichen Struktur und Nutzungsverteilung Stadt StBauF; FAG

- ErschlieBungskonzept fir Anwohner, Kunden und Gewerbe (Eigenttimer, KfW-Programme
- Priifung der infrastrukturellen Anbindung Fachplaner, OPNV- | (KfW 432, KfW
Trager/ 201/202); GRW;
Verkehrsplaner; BayGVFG
Fordermittel)

Beitrag zu Klimaschutz/ Klimaanpassung: Planung ressourcenschonender Erschliefung mit Fokus auf OPNV-Anbindung und Durchgriinung.
Bedeutung fiir die Stadtentwicklung: HOCH

- Verbesserung der Verkehrsfiihrung und Entlastung der Kreuzung
- Priifung von Machbarkeit, Sicherheit und Leistungsfahigkeit

Stadt GVFG; RZStra;
Staatliches Bauamt = Verkehrssicherh
(Fachplaner) eitsférderung
Bayern; IVS

Beitrag zu Klimaschutz/ Klimaanpassung: Reduzierung von Emissionen durch optimierten Verkehrsfluss und erhdhte Sicherheit.

Bedeutung fiir die Stadtentwicklung: HOCH

- Aufwertung des Umfelds westlich des Postareals (zur B 26 hin) durch Stadt gaf. StBauF;
attraktive Freiraumgestaltung (Fachplaner) BayGVFG; FoRi-
- Verbesserung der Fugénger- und Radverkehrsanbindung Nah; BMVI/

- Schaffung neuer Aufenthaltsqualitaten BMDV;
Anpassung
urbaner Raume
an den
Klimawandel;
KfW 432 (und
weitere)

Beitrag zu Klimaschutz/ Klimaanpassung: Verbesserung des Mikroklimas durch Freiraumaufwertung, Begriinung und Forderung aktiver Mobilitét.
Bedeutung fiir die Stadtentwicklung: HOCH
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2 Planungslupen

Parkdeck

Das Areal des Stadtbahnhofs mit Parkdeck in der Ignatius-Taschner-Stral3e befindet
sich in einem baulich sehr schlechten Zustand. Durch eine innovative bauliche Ent-
wicklung kénnten hier vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten realisiert werden. Von be-
sonderer Bedeutung ist die Reaktivierung des Bahnhaltepunktes, welche einen wichti-
gen Beitrag zur besseren Erreichbarkeit der Innenstadt leisten kénnte.

Abb. 029: Bestand Planungslupe 4
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2.4 Areal Stadtbahnhof

Bestandsanalyse/ SWOT

Starken

e Die unmittelbare Nahe zu Einkaufsmdglichkei-
ten und gastronomischen Betrieben erhéht die
Attraktivitat des Areals.

e Das Areal ist gut zu FuBB mit der Altstadt verbun-
den, was seine Erreichbarkeit und Integration
ins Stadtgeftige fordert.

e Die gute Anbindung an die Westtangente und
die Altstadt erleichtert die Erreichbarkeit mit
dem Auto.

e Das historische Bahnhofsgebaude mit seiner
gastronomischen Nutzung schafft einen identi-
tatsstiftenden Anziehungspunkt fur Bewohner
und Besucher.

e Parkplatzangebot im Umfeld - der westliche
Parkplatz ist dem Krankenhausareal zugeordnet
und wird mit dem Umzug des Krankenhauses
Mitte 2027 zur Verfigung stehen.

Schwichen

e Der Bahnhaltepunkt wird derzeit nicht genutzt,
was das Potenzial fur eine bessere Anbindung
ungenutzt lasst.

e Das Parkdeck befindet sich in einem schlechten
baulichen Zustand und bedarf einer Sanierung/
Neubebauung bzw. Abriss und ganzlich neuer
Nutzung des Grundstucks.

e Die Bahnlinie stellt eine Barriere dar, was die In-
tegration der westlich davon liegenden Gebiete
erschwert.

e Hohe Larmimmissionen mindern die Aufent-
haltsqualitat und Attraktivitat des Areals.
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Potenziale

e Die Verbesserung des Radwegeausbaus koénnte
das Areal attraktiver fur Radfahrer machen

e Durch eine bessere Gestaltung der Freiraume an
der Ignatius-Taschner-StraBe konnte die Aufent-
haltsqualitat erhéht werden.

e Ansiedlung neuer Nutzungen durch Neubebau-
ung Parkdeck

Restriktionen

e Topografie: Das Geldnde weist teilweise starke
Hohenunterschiede auf, die eine bauliche Ent-
wicklung erschweren kénnen. Dies betrifft ins-
besondere die Integration von barrierefreien Zu-
gangen und die Schaffung von durchgangigen
Wegeverbindungen.

e Anbindung: Die bestehende Verkehrsinfrastruk-
tur ist auf die Bedurfnisse des motorisierten In-
dividualverkehrs ausgerichtet, wahrend die An-
bindung fur den 6&ffentlichen Nahverkehr und
den Radverkehr verbesserungswirdig ist. Eine
Umgestaltung kénnte Konflikte mit dem be-
stehenden Verkehrsfluss und Parkraummanage-
ment hervorrufen.

e Rechtliche Rahmenbedingungen: planungs-
rechtliche Vorgaben (z.B. von Seiten der Deut-
schen Bahn) kénnen die Entwicklungspotenziale
begrenzen.

e Larmschutz: Die Nahe zur Bahnlinie erfordert
eine strategische Planung, welche Nutzungen
an diesem Standort sinnvoll waren und welche
LarmschutzmaBnahmen sowohl technisch um-
setzbar als auch finanziell tragbar sind.

Schwéchen

Einzelhandel

. innerértliche Griinflichen
‘ Raumprégende Baumstruktur
P Parken

11 (Fen-)Radwege

== (Ortliche) Wanderwege

Abb. 030: SWOT-Analyse Areal Stadtbahnhof

N\
33/‘ Larmemission

Restaurant AW\ iumliche Barriere StraBe

. Sanierungsbedarf

Potenziale

P Parkplatz

Freiflachen gestalterisch

. aufwerten

I 1 (Fern-Radwege

== (Ortliche) Wanderwege

Restriktionen

. Bodendenkmal
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2.4 Areal Stadtbahnhof

Abb. 033: Parkdeck
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Bestandsanalyse/ Zielsetzung

Die Reaktivierung des Bahnhaltepunktes
»Stadtbahnhof” koénnte die Anbindung und
Attraktivitat des Areals deutlich verbessern.

Durch eine Anpassung des Bauplanungsrechts
konnten neue Nutzungen fir das Quartier
ermoglicht werden. Dies eroffnet Potenziale
fur eine durchmischte Nutzung mit Wohn- und
Handelsflachen sowie innovativen stadtebauli-
chen Konzepten.

Der Stellplatzbedarf soll nach Verlagerung der
Klinik Gberpruft und bedarfsgerecht in das Be-
bauungskonzept integriert werden. Im Bereich
der vorhandenen Parkplatze kénnte der ruhende
Verkehr in Parkdecks besser gebindelt werden.
Das derzeitige Parkdeck kénnte in diesem Zug
flr eine neue bauliche Entwicklung ein groBes
Potenzial fur eine Nachverdichtung im Innenbe-
reich bieten.

Neue Mobilitdtsformen (Mobilitatshub) sollen
in das Areal integriert werden, um die Verkehrs-
anbindung und -vielfalt zu verbessern.

Optimierung der OPNV-Anbindung und des
Individualverkehrs: Eine bessere Vernetzung
mit dem 6ffentlichen Nahverkehr sowie eine ef-
fiziente Verkehrsfihrung fur den motorisierten
Individualverkehr sollen das Quartier zugangli-
cher und zukunftsfahiger machen.

Gestaltung eines attraktiven Quartiersplat-
zes: Die Schaffung eines ansprechenden 6f-
fentlichen Platzes soll das Areal aufwerten und
einen lebendigen Treffpunkt fir Bewohner und
Besucher bieten.

Mit diesen Zielsetzungen soll das Areal des
Stadtbahnhofs zu einem attraktiven, funktio-
nalen und lebenswerten Quartier entwickelt
werden. Dies wird nicht nur die Nutzung und
Aufenthaltsqualitdt des Areals selbst verbes-
sern, sondern auch positive Effekte auf die
umliegenden Bereiche und die Gesamtentwick-
lung der Stadt Lohr a. Main haben.
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2.4 Areal Stadtbahnhof

Entwicklungsoptionen

Gebaudeerhalt Konzept 1

Vorplanung Neubau Parkhaus am Kaibach
Quelle: fmp Design Engineering GmbH

Ignatius-Taschner-Strale
Ignatius-Taschner-Strale
=  Erhalt vs. Abriss von Nebenanlagen ,Stadtbahnhof”
(Privatbesitz) =
Parken oy AN TS B e NP P
= Sanierung bestehendes Parkdeck . . SoED e g
an ENNE
Parkplatze Parkdeck Bestand 169 (UG 96, OG 73) I & avet o o
+0.0 ERENE £
= Erhalt Parkplatz b — I___’-"“*“ Sl
bvas,;dnmnh el e ———

(02 Grunaries Evens E-1 1E-2

5. 18 AUFTEILUNG AUF 6 EBENEN
252 STELLPLATZE

Konzept 1 Konzept 2

Neubau Parkdeck Neue innerstadtische Mischnutzung + Parkdeck

= Neubau des Parkdecks mit ca. 250 Stellplatzen (Quelle: Planung fmp)
Offentliche Stellplétze vs. Stellplitze Bosch-Rexroth oder Public-
Private-Partnership, Wegfall Bushaltestelle

Ignatius-Taschner-Stralle

= Schaffung eines Quartiersplatzes l

Ignatius-Taschner-Strale \gnatius-Taschner-Stralie Quartiersplatz

= Aufwertung ,Stadtbahnhof” inklusive Vorbereich

= Erhalt ,Stadtbahnhof”

Parken
«  Erhalt Parkols ius- Taschner Pl _ * Innovative bauliche Entwicklung auf dem alten Parkdeck
Erhalt Parkplatze am Ignatius- Taschner Platz = y Nutzungen: Parken (UG), Einzelhandel und Biiros (EG),
A f 4 Temporares Wohnen (OG), evtl. Hotelnutzung,
Boardingh it Self-Checki
=  QOPTIONAL = .« oardinghaus mit Self-Checkin (OG)
Verlegung der Bushaltestellen von Ignatius-Taschner-StraBe e ~ = Neubau eines Parkdecks fiir die Offentlichkeit und ggf. fiir

Mitarbeiter von Bosch- Rexroth

= (Teil-) Erhalt der Parkplatze an Westtangente

= Verlegung der Bushaltestellen von Ignatius-Taschner-
StraBe

= Teilerhalt der Parkplatze an der Westtangente
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2.4 Areal Stadtbahnhof

Entwicklungsoptionen

Konzept 2

Neue innerstadtische Mischnutzung + Parkdeck

Entwurfsplanung

Bauliche Entwicklung Parkdeck

UG: Parken (Sanierung des bestehende Parkdecks bzw. Nutzung Baugrube)
EG: Handel, Gastronomie/ Club/ Bar mit AuBenbereich

OG: Wohnen, Biiro, Hotel/ Boardinghaus

Auf dem Dach: Spielplatz / Aufenthaltsbereich

Gestaltung eines Quartiersplatzes

Aftraktive Umgestaltung des Platzes als Innenstadt-Entrée
(Fortfiilhrung des begriinten Stadtgrabens)

Einbindung des AuBenbereichs der Gastronomie im Westen
Einbindung eines Wasserspiels

Aufwertung der Fahrbahn durch helle Deckschicht
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Konzept 3

Neue innerstadtische Mischnutzung + Reaktivierung Stadtbahnhof

= Schaffung eines Quartiersplatzes
= Aufwertung ,Stadtbahnhof” inklusive Vorbereich

= |nnovative bauliche Entwicklung auf dem alten Parkdeck
mit Parken, Wohnen, Gastro, Boardinghaus/ Hotel, Einzelhandel

= Neubau eines Parkdecks fiir die Offentlichkeit und fiir
Mitarbeiter von Bosch- Rexroth

= Schaffung eines Mobilitatshubs mit Fahrradparkhaus zur
besseren Anbindung

= Reaktivierung des Bahnhaltepunktes ,Stadtbahnhof” hier mit
einer Bahnsteiglange von 79 Metern und Wartebereich im
Siiden (Verlangerung Bahnhalt Richtung Stiden méglich)
geforderte Bahnsteigbestelllange: 155m + 20m Puffer)

= Reduzierung der Parkplatze an der Westtangente

Bahnhalt im Norden

= Reaktivierung des Bahnhaltepunktes , Stadtbahnhof”
hier mit einer Bahnsteiglange von 150 Metern und
Wartebereich nérdlich des Stadtbahnhofs

--> Bahnhalt im Norden nicht umsetzbar
geforderte Bahnsteigbestelllange: 155m + 20m Puffer)
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2.4 Areal Stadtbahnhof

Entwicklungsoptionen

Konzept 4

Neubau mit Parkdeck

= Schaffung eines Quartiersplatzes

= Aufwertung ,Stadtbahnhof” inklusive Vorbereich

= Neubau eines Parkdecks

Ignatius-Taschner-Straite

= Innovative Neuentwicklung:
= Kopfbau: Dienstleistung/Laden im EG, Hotel in den
Obergeschossen
= Parken im siidlichen Gebaudeteil mit ca. 234
Parkplatzen

= Mobilitatshub:
=  Fahrradparkhaus

= Verlegung OPNV """sffange%
= Reaktivierung des Bahnhaltepunktes ,Stadtbahnhof”mit
Wartebereich
Parken
= Reduzierung der Parkplatze an der Westtangente .
Grundrisse und Schemaschnitte
EG. +1.0G 2.0G + 3.0G

UG Ebene -1/ 0

Ebene 1/ 2, 3/ 4

Ebene 5/6, 7/8

QuartierSplatz
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Alfrgg

Konzept 5

Einzelhandel

Ignatius-Taschner-Stralie

Ebenerdige Parkplatze fiir Einzelhandel (27 Stiick)

Innovative Neuentwicklung:
= Einzelhandel auf 2 Ebenen mit jeweils ca. 1600 gm (z.B.
Vollsortimenter im EG und Drogeriemarkt im 0G1)

»  Staffelgeschoss mit Boardinghaus im 0G2

= Parken im UG mit ca. 64 Stellplatzen (ca. 91 Stellplatze

gesamt)
W 5
eh"@eﬂh
UG Ebene
64 Stellplatze
| .
| Stellplatznachweis
P B | =
) : @ | 5555 GroBflachiger Einzelhandel
EX 2 |88] | =~
@ | =
o 1R | e Gesamtbedarf
8 Als | o
2 als |
B $/ R - Vorhandene Stellplatze
Qo s s S p
8 918 s .
2 2 & : o Uberschuss
3 I & ER
] el8 | %
B s [R | o
3 2 . 1 | _2
=l 8 =
[8 | 7=
N

4
>

l

1 Stellplatz je 40m* NF ca. 1.500m?* x 2 =
3.000m?

e

UG Parken

A

. Zufahit TG

75 Stellplatze

75 Stellpliatze

91 Stellplatze

+16 Stellplatze
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2.4 Areal Stadtbahnhof
Zielkonzept

Entwurfsplanung Konzept 3

einslu!ml,lz. :9 alv|&ls ; E

Stadtbahnhof

Aufwertung Stadtbahnhof und Reaktivierung des Bahnhaltepunktes

= Abriss von Nebenanlagen zur Verbesserung der FuBverbindung Parkplatz,
Busbahnhof

= Herstellung neuer Bahnsteige

= Beibehaltung der Gastronomie — Ausbau der AuBengastronomie

= Aufwertung des AuBenbereiches
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Mobilitats-Hub

»  Bushaltestellen

= Fahrradparkhaus

=  Car-Sharing/ Lademdglichkeiten fiir E-Autos

= Verlegung der Bushaltestellen , Lohr Parkdeck”
# Bessere Anbindung an die neue Bahnhaltestelle
» Verlagerung des Busverkehrs an die Westtangente

Ruhender Verkehr

= Bedarfsgerechte Einbindung eines Parkdecks fiir die Offentlichkeit i "
und fiir Angestelite Bosch-Rexroth =
(Uberpriifung des Stellplatzbedarfs nach Verlagerung der Klinik)

= Neugestaltung der Park & Ride Parkplatzes am Bahnhof

= Stellplatzbilanz
% Wegfall durch Neubau Bushaltestelle = ca. 30 Stellplatze
Erhalt: 40 Stellplatze

»

» Wegfall durch Neubebauung am ,alten Parkdeck”
= ca. 100 Stellplatze

% Erhalt bzw. Neubau ca. 65 Stellplatzen im UG

» Wegfall insgesamt : ca. 130 Stellplatze

» Neubau Parkdeck West:
2 Parkebenen (EG/ 1 0G) = ca. 74 Stellplatze
3 Parkebenen (EG/ 2 0G) = ca.111 Stellplatze
4 Parkebenen (EG/ 3 0G) = ca. 148 Stellplitze
5 Parkebenen (EG/ 4 0G) = ca. 185 Stellplatze
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2.4 Areal Stadtbahnhof

Fazit und Umsetzungsstrategien

Zur besseren Frequentierung und Ausnutzung des
Areals wird ein 6ffentliches Parkdeck an der West-
tangente/ Ignatius-Taschner-StraBe empfohlen. Ein
angrenzender Mobilitdtshub mit Fahrradparkhaus
starkt die VerknUpfung umweltfreundlicher Ver-
kehrsmittel und erleichtert den Zugang zum OPNV.
Das alte Parkdeck soll durch einen multifunktiona-
len Neubau ersetzt werden, mit Parken im Unter-
geschoss und zentrumsbildender Nutzung (Einzel-
handel im EG erganzt durch temporares Wohnen,
Hotel- oder Boardinghausnutzung in den obe-
ren Geschossen). Die moégliche Reaktivierung des
Bahnhaltepunktes ,Stadtbahnhof” verbessert die
Anbindung an den regionalen Schienenverkehr.

Die geplante Entwicklung umfasst drei inhaltlich
eigenstandige, aber raumlich eng miteinander ver-
kntpfte Projekte: den Bau des neuen Parkdecks,
die bauliche Weiterentwicklung des bestehenden
Parkdecks sowie die Reaktivierung des Bahnhalte-
punkts ,Stadtbahnhof”. Um eine geordnete und
zukunftsfahige Entwicklung sicherzustellen, ist eine
abgestimmte und phasenweise Umsetzung der
MaBnahmen vorgesehen.

Den Auftakt bildet eine Analyse der bestehenden
Stellplatzsituation, um den kunftigen Bedarf nach

Lastenheft als Basis fur In-
vestorenakquise
(stadtebauliche und funk-
tionale Ziele festlegen)

Machbarkeitsstudie Stadt-
bahnhof SB 4.1

der Verlagerung der Kliniknutzung zu ermitteln.
Parallel dazu wird die Reaktivierung des Bahnhal-
tepunkts ,Stadtbahnhof” gepruft. Eine Machbar-
keitsstudie untersucht dabei die technische Um-
setzbarkeit sowie die optimale Anbindung an das
bestehende Verkehrsnetz.

Erganzend dazu besteht die Mdglichkeit, friihzei-
tig ein Lastenheft zu erarbeiten, das stadtebauliche
und funktionale Anforderungen fur das Gesamt-
areal definiert. Dieses kann unabhangig von der
stadtebaulichen Feinuntersuchung parallel zu den
vorgenannten Schritten erstellt werden, um bei In-
teresse privater Investoren kurzfristig eine fundierte
Grundlage fur Gesprache und mogliche Entwick-
lungsoptionen zu bieten.

Sofern sich aus den Voruntersuchungen keine di-
rekte Investorenlésung ergibt, bildet die anschlie-
Bende stadtebauliche Feinuntersuchung die Basis
far eine Konzeptvergabe oder einen Investoren-
wettbewerb zur Entwicklung des heutigen Park-
deckstandorts mit zentrumsbildender Nutzung. Die
Ergebnisse der Stellplatzanalyse und der Feinunter-
suchung flieBen zudem in die Planung eines neuen
Parkdecks an der Ignatius-Taschner-StraB3e ein.

Stellplatzanalyse GS.0.7

Stadtebauliche Feinuntersuchung SB 4.2

MaBnahmen

Planungslupe 4 | Stadtbahnhof
SB 4.1 Machbarkeitsstudie - Reaktivierung Stadtbahnhof

V|- Priifung der technischen und wirtschaftlichen Umsetzbarkeit Stadt StBauF
- Analyse der Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr (DB,Fachplaner, GVFG
- Priifung der Verlagerung des Bahniibergangs Richtung Siiden zur Landkreis)

Vermeidung von Riickstau
Beitrag zu Klimaschutz/ Klimaanpassung: Férderung nachhaltiger Mobilitét durch bessere OPNV-Anbindung und Riickbau von Barrieren (z. B. Riickstau).
Bedeutung fiir die Stadtentwicklung: MITTEL
SB 4.2 Stadtebauliche Feinuntersuchung

V| Das Planungsgebiet umfasst die Parkplatze zwischen der Westtangente und Stadt StBauF
dem Stadtbahnhof, den Stadtbahnhof selbst, das bestehende Parkdeck sowie (Fachplaner)
den Bushalt an der Ignatius-Taschner-Strafe. Ziel ist eine nachhaltige und
zukunftsorientierte Entwicklung des Areals mit einer verbesserten
Verkehrsanbindung und einer funktionalen wie gestalterischen Aufwertung.

- Innovative bauliche Entwicklung des bestehenden Parkdecks mit vielfaltigen
Nutzungsmdglichkeiten

Verbesserung der OPNV-Anbindung und des Individualverkehrs

- Je nach Ergebnis der Machbarkeitsstudie (5.1): Reaktivierung des
Haltepunkts ,Stadtbahnhof* als umstiegsfreie Direktverbindung Wiirzburg Bhf
— Lohr Stadt (RB 53 Bamberg — Lohr Stadt)

- Gestaltung eines attraktiven Quartierplatzes zur Belebung des Umfelds

- Bedarfsgerechte Integration eines éffentlichen Parkdecks unter
Berlicksichtigung des Stellplatzbedarfs nach Verlagerung der Klinik

- Optimierung der Verkehrsfilhrung zur besseren Erschlieffung des Areals und
der Innenstadt (verkehrliche Untersuchung besonder nach Resultaten 5.1)

Beitrag zu Klimaschutz/ Klimaanpassung: Die stadtebauliche Feinuntersuchung zielt auf eine nachhaltige Entwicklung des Areals ab, die durch eine innovative
Nutzungsmischung, eine verbesserte Verkehrsanbindung und die Schaffung attraktiver Freirdume sowohl den Klimaschutz frdert als auch die Resilienz
gegeniber den Folgen des Klimawandels starkt.
Bedeutung fiir die Stadtentwicklung: NIEDRIG
SB 4.3 Neubau eines Parkdecks (Ignatius-Tschner-Platz zur Westtangente hin, Krankenhausstellplatze)

B | Auf der nérdlichen Flache zwischen der Westtangente und dem Stadtbahnhof Stadt StBauF

- Verbesserung des Parkraumangebots fiir Pendler und Besucher (Fachplaner)
- Optimierung der Flachennutzung

Beitrag zu Klimaschutz/ Klimaanpassung: Durch die Konzentration von Stellplatzen auf ein modernes Parkdeck wird die Flacheneffizienz erhoht und der
Flachenverbrauch reduziert. Eine begriinte Fassade oder Dachflache kann zur Verbesserung des Mikroklimas beitragen, Hitzeinseln reduzieren und die
Aufnahme von Regenwasser fordern, was die Resilienz gegeniber Starkregenereignissen stérkt. Gleichzeitig wird durch eine verbesserte
Verkehrsorganisation der CO,-Ausstof} verringert.

Bedeutung fiir die Stadtentwicklung: NIEDRIG

SB 4.4 bauliche Entwicklung des bestehenden Parkdecks

B |- Sanierung oder Erweiterung zur besseren Ausnutzung der Kapazitaten Stadt StBauF
- Investorenwettbewerb oder Konzeptvergabe Investor
(Fachplaner)

Beitrag zu Klimaschutz/ Klimaanpassung: Durch die Sanierung oder Erweiterung des bestehenden Parkdecks wird die Flacheneffizienz erhht und der
Flachenverbrauch reduziert. Eine moderne Gestaltung mit begriinten Fassaden oder Dachfldchen kann zur Verbesserung des Mikroklimas beitragen,
Hitzeinseln reduzieren und die Aufnahme von Regenwasser fordern, was die Resilienz gegentiber Starkregenereignissen starkt.

Bedeutung fiir die Stadtentwicklung: HOCH

Bauliche Entwicklung be- Reaktivierung Stadtbahn-
stehendes Parkdeck (SB 4.4) hof

Neubau Parkdeck Ignatius-
Taschner StraBBe (SB 4.3)
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2 Planungslupen

Schulachse

Die Planungslupe Schulachse zielt auf die Starkung des Schulzentrums, welches
Grundschule, Realschule und Berufsschule beinhaltet, ab. Diese Achse erstreckt sich
bis in die Altstadt hinein und férdert die Verbindung zwischen den Bildungseinrichtun-
gen und dem historischen Stadtkern. Neben der Schulwegsicherheit steht die Schaf-

Turnhalle . iy ' i : :
Weisenau - . ' fung eines Ganztagesangebots im Fokus.

Staatliche
Berufsschule
Main-Spessart

| ".‘E Abb. 034: Bestand Planungslupe 5
N »



2.5 Schulachse
Bestandsanalyse/ SWOT

Starken

Die kurze Distanz zwischen den verschiedenen
Bildungsstandorten erleichtert die Zusammen-
arbeit und den Austausch.

Die Schulachse ist fuBlaufig gut mit der Altstadt
verbunden, was die Zuganglichkeit und Integra-
tion ins stadtische Geflige fordert.

Das historische, denkmalgeschutzte Schulge-
baude der Georg-Ludwig-Rexroth Realschule
tragt zur kulturellen Identitat und dem architek-
tonischen Erbe der Stadt bei.

Schwichen

Es besteht ein Bedarf an Erweiterung der be-
stehenden Schulen, um den wachsenden An-
forderungen gerecht zu werden (Offene Ganz-
tagsschule).

Die Bahnlinie stellt eine rdumliche Barriere dar.
die die Integration der Schulstandorte erschwert.

Hohe Larmimmissionen mindern die Aufent-
haltsqualitat und das Lernumfeld der Schulen.

Die Bausubstanz der Turnhalle Weisenau ist in
einem sehr schlechten Zustand und bedarf drin-
gend einer Sanierung.

Im gesamten Umkreis fehlt eine offentliche
Toilettenanlage — der Platz an der Farbergasse
bietet sich als geeigneter Standort an, um diese
infrastrukturelle Licke zu schlieBen.

Der Kanal in der Gartnerstral3e ist in einem sehr
schlechten Zustand und muss dringend saniert
werden.
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Potenziale

Innenentwicklungspotenzial ~ (Flurstick ~ Nr.
1626/0): Die Entwicklung eines gemeinsamen
Zentrums (Grundschule, OGS, Realschule und
Berufsschule) bietet die Moglichkeit, die Bil-
dungsinfrastruktur zu verbessern und das Ange-
bot fur Schaler zu erweitern.

Durch die gezielte Gestaltung des 6ffentlichen
Raumes und die Verbesserung der Verbindun-
gen zwischen den Schulstandorten kénnen die
Attraktivitat und Funktionalitdt der Schulachse
sowie die Schulwegsicherheit gesteigert wer-
den.

Restriktionen

Aufgrund wasserrechtlicher Vorgaben muss ein
Abstand von 60 Metern zum Kaibach eingehal-
ten werden, was die bauliche Entwicklung ein-
schrankt.
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=
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Turnhalle
Sportplatz
Amt
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Baudenkmale

m e e
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Raumprégende Baumstruktur —

Wasserflachen
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(Fern-)Radwege
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Abb. 035: SWOT-Analyse Schulachse
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2.5 Schulachse

Bestandsanalyse/ Zielsetzung

i
B
Ii“'l
.q:
=

Entwicklung eines Schulcampus Gestaltung der Freirdume

der bestehenden Schulstandorte soll ein zusam-
menhangendes Schulzentrum mit Einrichtungen
wie Mensa und Sportflachen entstehen.

Die bessere verkehrliche Verkntpfung der Schul-
bereiche sollen einen zusammenhdngenden und
sicheren Campus schaffen, der auch die 6ffentli-
chen Raume einbezieht.

e Durch Nachverdichtung und die Verkntpfung e Die Gestaltung der GartnerstraBBe bis zur An-

bindung an den Platz in der Farbergasse soll die
Attraktivitdt und Nutzbarkeit der 6ffentlichen
Raume verbessern und die Schulstandorte bes-
ser verbinden.

Der kleine Platz an der Farbergasse bietet sich
far die Einrichtung einer 6ffentlichen Toiletten-
anlage sowie die Verbesserung der innerstad-

tischen Radinfrastruktur — etwa durch Abstell-
anlagen und Lademdoglichkeiten — an und sollte
zudem die stadtebauliche Integration des Tasch-
ner-Brunnens bertcksichtigen.

Mit diesen Zielsetzungen soll die Schulachse
in Lohr a. Main zu einem modernen, funktio-
nalen und attraktiven Schulcampus entwickelt
werden. Die Umsetzung dieser Ziele wird die
Bildungsinfrastruktur starken, die Aufenthalts-
qualitdat erh6hen und positive Effekte auf das
stadtische Umfeld haben.

Abb. 038: Platz Farbergasse
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2.5 Schulachse
Zielkonzept

Gemeinsame Entwicklung eines Zentrums
= Mensa, Sportflachen,...

Flurstiick Nr. 1626/0 (nordlich der Turnhalle Weisenau)

= Starke Hanglage, vorhandene Vegetation

=  Flache gehort der Stadt Lohr

= Erweiterung problemlos mdglich sobald das Grundstiick
hergerichtet ist

= Konstruktiv anspruchsvolle und kostenintensive Bebauung

.'-—

e l"-.l
le 8 i
= :

= r

_Grundschu _

X
= GroBe Grundflache -> man kann 3 Stockwerke bauen ohne ' < % :f ' - I {\
visuelle Beeintrachtigung der historischen Ansicht s s LR ) & R 'blll. ' 9
= Unkomplizierter und schneller FuBweg von der Grundschule Rt = 4, 4 e g T Sl L. -
= Raumlicher Zusammenhang zu allen Schulen e g

Variante 1

Flurstiick Nr. 2031/1 (Wiese zwischen Turnhalle Weisenau und Berufsschule)
= GroBes, ebenes Grundstiick Erweiterung moglich

= Grundflache etwas kleiner -> man kann 2-3 Stockwerke bauen ohne visuelle . , A\ : = lz_nha”e Weisenau
Beeintrachtigung der historischen Ansicht _¥Va e /’" R | — n
= Langerer FuBweg fiir die Grundschiiler (passieren der Turnhalle) /!,‘3
"“ g

el

= Enger raumlicher Zusammenhang (Berufsschule und Realschule)

Zukunft der Turnhalle Weisenau fraglich
= Baulich sehr schlechter Zustand -> Turnhalle Weisenau wird weiter benétigt! -> Sanierung

Hinweis:
Landratsamt sieht derzeit keinen Bedarf fiir ein Schulzentrum oder die Sanierung der Turnhalle Weisenau
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2.5 Schulachse
Zielkonzept

Visualisierung GartnerstraBe
- suf -

R

Radabstellanlagen und Lade-
maoglichkeiten

Integration des Taschner-
Brunnens

(evtl. offentliche WQ)

Ubergang
[ ‘ i ’ \\\:\ \\ ““
\x&"“"—n,,,,ri\ » Grundschule Lohr -*I ‘ /”
G?stalterlsche Aufwertung der s —y T / : /
Gartnerstrale / 2 e
- Verkehrliche Beruhigung Ly /. e dp
Erneuerung

Variante 1
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2.5 Schulachse

Fazit und Umsetzungsstrategien

Im nachsten Schritt der Planungslupe Schulachse
stehen sowohl der Neubau der Offenen Ganztags-
schule (OGTS) als auch die Gestaltung des 6ffentli-
chen Raums im Fokus. Beide MaBnahmen kénnen
zeitlich parallel vorangebracht werden.

Fur den OGTS-Neubau ist zundchst eine Standort-
auswahl erforderlich, auf deren Basis die Objektpla-
nung des Gebaudes gestartet wird. Zeitgleich be-
ginnt die Planung zur gestalterischen Aufwertung

Offentlicher Raum SA 5.1

(o)) L

£ N g T
S £ — el
i S w4 =
S o0 Y < Qg
aam o wn 53 BA 1
QO o < gd) £ ©
Vv n (aa)] [@)]
= t o 0 c
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Neubau OGTS SA 5.3

des offentlichen Raums — insbesondere im Bereich
Burgermeister-KeBler-Platz, Gartnerstraf3e und Platz
Farbergasse. Ziel ist es, durch Verkehrsberuhigung,
neue Stadtmoblierung und Wegeverbindungen ein
attraktives und sicheres Umfeld zu schaffen.

Erganzend soll gepruft werden, ob im Zuge der

weiteren MaBnahmen auch eine Sanierung der
Turnhalle Weisenau méglich und sinnvoll ist.

Prtfung Sanierung Turn-
halle Weisenau SA 5.4

BA 2

MaBnahmen

Planungslupe 5 | Schulachse

SA 5.1 Umgestaltung und Begriinung des 6ffentlichen Raumes (GértnerstraRe)

B |- Verbesserung der FuB- und Radwege Stadt StBauF
- Begriinung und Stadtmdblierung zur Erhéhung der (Fachplaner)
- AufenthaltsqualitatSicherere Schulwege und Verkehrsberuhigung

Beitrag zu Klimaschutz/ Klimaanpassung: Férderung des FuB- und Radverkehrs, Reduktion von Hitzeinseln durch Begriinung, klimaangepasste
Stadtméblierung.

Bedeutung fiir die Stadtentwicklung: MITTEL
SA 5.2 Verkehrsberuhigung Biirgermeister-KeRler-Platz/ StraBenquerung

V | Die Alte Turnhalle wurde zwischen 2014-2016 im Rahmen des ISEK 2012 Stadt StBauF
umgesetzt. Nun steht die Erneuerung des Strallenraums in der Anlagenstralte (Fachplaner)
im Fokus, um die Verkehrssituation insbesondere fiir FuBganger und
Radfahrer zu verbessern.

Der Birgermeister-KefRler-Platz wurde bereits 2009 als erster Bauabschnitt
neugestaltet. Nach mittlerweile 16 Jahren ist eine Uberarbeitung denkbar, um
ihn an aktuelle stadtebauliche und verkehrliche Anforderungen anzupassen.
In diesem Zusammenhang soll die bestehende Verkehrsberuhigung weiter
optimiert und auf die heutigen Anforderungen angepasst werden. Ziel ist es,
die Schulachse sicherer und attraktiver zu gestalten, insbesondere fiir
FuRgénger und Radfahrer.

Beitrag zu Klimaschutz/ Klimaanpassung: Durch eine klimaangepasste Gestaltung mit mehr Griinflachen, schattenspendenden Baumen und
wasserdurchlassigen Belégen zur Hitze- und Starkregenvorsorge beizutragen.

Bedeutung fiir die Stadtentwicklung: MITTEL
SA 5.3 Neubau fiir die Offene Ganztagsschule

B |Im Zuge der laufenden Bedarfsermittlung fiir den offenen Ganztag wird Stadt Schulbau,
geprUft, ob ein Neubau erforderlich ist. Als potenzieller Standort wird das (Fachplaner, FAG
Flurstlick Nr. 644 betrachtet. Schule)

Beitrag zu Klimaschutz/ Klimaanpassung: Durch energieeffiziente Bauweise, nachhaltige Materialien und klimaangepasste Gestaltung kann ein Beitrag zum
Klimaschutz und zur Klimaanpassung gleistet werden. Mainahmen wie Dach- und Fassadenbegriinung, Photovoltaikanlagen sowie eine
ressourcenschonende Regenwasserbewirtschaftung kénnen zur 6kologischen Nachhaltigkeit des Projekts beitragen.

Bedeutung fiir die Stadtentwicklung: MITTEL
SA 5.4 Sanierungsmoglichkeiten fiir die Turnhalle Weisenau priifen
S |- Prifung der baulichen Substanz und mdglicher Modernisierungsmallnahmen | Stadt (Fachplaner, = vtl. Schulbau
Schule)
Beitrag zu Klimaschutz/ Klimaanpassung: Energieeffiziente Sanierung reduziert CO_-Ausstol und spart Ressourcen.
Bedeutung fiir die Stadtentwicklung: MITTEL
SA 5.5 Aufwertung des Platzes an der Farbergasse

B |- Begriinung und Stadtméblierung zur Steigerung der Aufenthaltsqualitat Stadt (Fachplaner) = KfW-Programm
- |dee: Barrierefreie und moderne Sanitaranlagen 159; GRW
- Pflege- und Wartungskonzept fiir langfristige Nutzung

Beitrag zu Klimaschutz/ Klimaanpassung: Begriinung verbessert das Mikroklima, barrierefreie Sanitaranlagen sichern nachhaltige Nutzung.
Bedeutung fiir die Stadtentwicklung: MITTEL
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2 Planungslupen

Fischerviertel

Ostlich des Zentrums von Lohr a. Main, unterhalb des Kirchplatzes liegt das Fischer-
viertel — ,vor den Toren” der Stadt. Die Fischerzunft pragte diesen Stadtteil, wovon
noch heute Fachwerkhduser aus dem 18. Jahrhundert zeugen, die mittlerweile einer
behutsamen Sanierung und Aufwertung bedurfen.

Die Uberwiegend kleinteilige, sehr dichte Bebauungsstruktur und die Lage im Uber-
schwemmungsgebiet des Mains stellen die zentralen Herausforderungen des Stand-
orts dar.

Abb. 039: Bestand Planungslupe 6
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2.6 Fischerviertel

Bestandsanalyse/ SWOT

Starken

Das Fischerviertel ist Teil des historischen Stadt-
bildes von Lohr und zdhlt zu den besterhalte-
nen vorstadtischen Siedlungen von Fischern und
Schiffbauern in Mainfranken. Die kleinteilige
Bebauung mit Urspriingen im 16. Jahrhundert,
die geschwungenen, annahernd parallel verlau-
fenden Gassen sowie das ehemalige Fischertor
als historischer Zugang zur Stadt machen den
Bereich besonders erlebenswert.

Die Kirche St. Michael ist ein markantes Wahr-
zeichen des Viertels und pragt dessen Identitat.

Das Viertel bietet malerische Ansichten der Alt-
stadt und des Kirchplatzes, die sowohl fir Ein-
wohner als auch fur Besucher attraktiv sind.

Kirchliche und o6ffentliche Einrichtungen berei-
chern das Viertel und fordern die Gemeinschaft.

Die offentlichen Rdume im Fischerviertel sind
attraktiv gestaltet und bieten eine hohe Aufent-
haltsqualitat.

Die zahlreichen Baudenkmale tragen zur histori-
schen Bedeutung und zum kulturellen Erbe des
Viertels bei.

Die pragende Baumstruktur erhéht die Lebens-
qualitat und das asthetische Erscheinungsbild.

Das Viertel ist gut von den umliegenden Park-
platzen aus erreichbar, was die Zuganglichkeit
erleichtert.
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Schwachen

Viele Gebaude im Viertel weisen einen hohen
Sanierungsbedarf auf.

Die kleinteilige Struktur fhrt zu Problemen mit
Belichtung und fehlenden Freiflachen.

Die Osttangente stellt eine raumliche Barriere dar, die
die Anbindung an den Mainparkplatz erschwert.

Potenziale

Die Gestaltung des Eingangs (Fischertor) zur his-
torischen Altstadt bietet Potenzial zur Aufwer-
tung.

Eine bessere Anbindung an 6rtliche Rad- und
Wanderwege konnte die Erreichbarkeit und Fre-
guentierung des Viertels erhéhen.

Die einzigartige Struktur des Fischerviertels bie-
tet ein hohes Potenzial fir touristische Konzep-
te, etwa zur Vermittlung der Geschichte fir Be-
sucher, Schulklassen und Kinder.

Restriktionen

Teile des Viertels liegen in dem festgesetzten
Uberschwemmungsgebiet, was bauliche MaB-
nahmen einschrankt und spezielle Schutzkon-
zepte erfordert.

Das vorhandene Bodendenkmal stellt eine zu-
satzliche Restriktion fur bauliche Veranderungen
dar.
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Abb. 040: SWOT-Analyse Fischerviertel
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2.6 Fischerviertel

Abb. 041: Fischergasse

Abb. 042: Muschelgasse
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Abb. 043: Ecke Fischergasse/ Steinmiihlgasse

Bestandsanalyse/ Zielsetzung

Die historische, kleinteilige Bausubstanz soll
erhalten und ortsbildgerecht saniert werden, um
die bauliche Identitat des Viertels zu bewahren.
Dies konnte durch Anreizférderung unterstitzt
werden. (Kommunales Férderprogramm, Sanie-
rungssatzung)

Die Begriinung von Fassaden soll geférdert
werden, um das Stadtbild zu verbessern und das
Mikroklima positiv zu beeinflussen.

Ehemalige Ladennutzungen sollen durch ge-
zielte Umnutzung z.B. in Wohnraum oder
Galerien/ Ferienwohnungen umgewandelt
werden, um das Viertel langfristig als attraktiven
Wohnstandort zu stdrken.

Die bislang unklar strukturierten Randbereiche
sollen stadtebaulich geordnet und besser in
das Stadtgeflige integriert werden.

Auf Basis der Wiinsche der Bewohner, ermittelt
durch Beteiligungsformate, kénnten Garten-
parzellen (im Bereich des ehemaligen, heute
teilweise Uberbauten Stadtgrabens) bereitge-
stellt werden, um die Lebensqualitdt zu erho-
hen.

e Zur besseren Sicherung des Viertels gegen
Hochwasserereignisse sollen SchutzmaB-
nahmen entlang der historischen Stadtmauer
und entlang der Mainlande geprtft und ggf.
umgesetzt werden.

e Ein gezieltes Leerstandsmanagement soll nicht
nur gewerbliche Flachen, sondern auch private
Leerstande bertcksichtigen, um langfristig eine
nachhaltige Nutzung der Gebaude zu foérdern.

e Sanierungsgebiet als Voraussetzung

Mit diesen Zielsetzungen soll das Fischervier-
tel in Lohr a. Main zu einem lebendigen und
attraktiven Stadtteil weiterentwickelt werden.
Die Verwirklichung der Vorhaben wird sowohl
die historische Bedeutung des Viertels unter-
streichen als auch die Lebensqualitdt vor Ort
steigern — und dariiber hinaus positive Impulse
fur die Gesamtentwicklung der Stadt setzen.
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2.6 Fischerviertel

Entwicklungsoptionen

Konzeptvorschlage

Ubernachten an historischen Orten - Ideen

= Abgeleitet vom Konzept ,Albergo Diffuso” = ,iiber den Ort
verteilte Herberge "

= Zusammenschluss von verstreut liegenden Ferienapartments,
die zusammen als ein Hotel erlebt werden konnen

= Rezeption, Friithstiick & Café zentral in einem drtlichen
Gebaude

Kiinstlerviertel

= Gewerbe im EG, Wohnen im 0G

= Kleine Galerien, Hotels oder Geschéfte

=  Kommunales Geschaftsflachenprogramm

Ziele:

= Erleben des Altstadt-Flairs & der historischen Bausubstanz
=  Aktivierung von Leerstanden

= Starkung des Stadtkerns

Hochwasserschutz — Schotten
Alternativ entlang Mainlande
(siehe Planungslupe Mainlénde)

Albergo Diffuso

a worldwide model of Italian hospitality

Giancarlo Dall'Ara

Ordinary Hotel
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Albergo Diffuso

Kommunales Férderprogramm

Anpassung des Kommunalen Forderprogramms als
Anreizférderung fiir private SanierungsmaBnahmen
im Fischerviertel,

Abstimmung der Forderhdhe mit der Regierung (max.
50.000 €).

Bekanntmachung des Kommunalen Forderprogramms
fiir private SanierungsmaBnahmen und des
Gestaltungshandbuchs mit Gestaltungssatzung im
Sanierungsgebiet.

Hinweis auf erhdhte steuerliche Abschreibungen im
Sanierungsgebiet.

Begleitung des Programms durch
Sanierungsberatungen und ggf. Sanierungsgutachten
als Schliisselfunktion der Stadtsanierung.

Rechenbelsplel

Gesamikosten 10 Fassade / Fenster 100,000 & max. Férderhthe wird vom Gemeinderat in
Zuschuss max. 30 % 30.000 € Abstimmung mit der Regierung festgelegt.
Max. Farderhdhe 50.000 &

S achais 20,000 € Antell Kommune: 20-40%,

Anteil Stedtebaufdrderung: 60-80%

Kommunales Férderprogramm — Gestaltungsbeispiele
Quelle: Haines-Leger
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Gestaltungshandbuch

Erstellung eines Gestaltungshandbuchs mit
Empfehlungen fiir die Sanierung / Gestaltung

von u.a. @ STADT DETTELBACH

* Oochnabacputhounm GESTALTUNGSHANDBUCH | ALTSTADT

=  Fassade, Fenster und Fensterladen :

* Hauseingange und Schaufenster i

= Hoftore und Einfriedungen

= Anbauten (Balkone etc.)

= Nebengebaude / landwirtschaftliche
Anwesen

als Basis fiir die Férderung privater

SanierungsmaBnahmen.

Ernpinhl ungen

Zusammenfilhrung der Baugestaltungssatzung
(Bau- und Werbeanlagensatzung) aus dem Jahr
1997 mit dem Gestaltungshandbuch.

Ggf. Erarbeitung einer Erhaltungs- und
Gestaltungssatzung zur langfristigen Sicherung
des erhohten Fordersatzes von 80% im Bereich
des denkmalgeschiitzten Ensemble.

o Stahande, ik e Fornimdormate i Vel von i, 1725 i Boe 3 Hishe
*  Tweiigekge. senkredie odes mehrfiigeligs Teilung sh sinar idhien Fenmerbrsie von 80 om
*  Heolzbenetar me schianken Profilen iStuipansichasbreas mas. 12 cmi und Robmenguemchnaen

*  Gwich grofle Untertefungan der Glesflkchen m glsstedercen oder
milgmssrien Wiener Sprossen” shomativ it sulgasstrien Blelsorossen

4 Feitiguing ded Spronsen sus Violihals o wesi mas. Brete von 24 mm

*  Bestmalornng havonscher Holrierate:

¢ Austwusch won Kunmrtofflensism dach Holrfenster

*  Fenatermnmentarts nach histgrischem Vortéd m weill, lefigrm odar holdarben
*  Winitgehends Einbmdung de Fensterstocks o die Wand

+  Aushidung der Wettsiachenkel aus Hartholz

Geataltung sspivimurme
[ = , b s 7 g

*  Arordrung golfischiger, suser envdme, richt

* Bz slimatives Muerdalen snatels von Vol holz und Sanhl be Fanstem

Beispiel - Gestaltungshandbuch Stadt Dettelbach
Quelle: Haines-Leger 107
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2.6 Fischerviertel

Entwicklungsoptionen

Visualisierung Fischertor

LI |

e
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2.6 Fischerviertel

Fazit und Umsetzungsstrategien

Fur das Fischerviertel ist die Entwicklung einer klar ~ munalen Férderprogramms, eine begleitende Sa-
abgegrenzten Gebietskulisse ein zentraler nachster  nierungsberatung sowie die Méglichkeit zur Inan-
Schritt. Derzeit besteht noch keine formelle Grund-  spruchnahme von Sonderabschreibungen gemaB
lage fur MaBnahmen fur Privateigentimer. Daher ~ § 7h EStG. Dieses Paket soll zur stadtebaulichen
ist zunachst die Durchfuhrung einer vorbereitenden  Aufwertung und zur Qualitatssicherung bei priva-
Untersuchung (VU) vorgesehen. Diese bildet die Ba-  ten SanierungsmaBBnahmen beitragen.
sis fur die Ausweisung eines formlich festgelegten
Sanierungsgebiets, das wiederum Voraussetzung  DarUber hinaus sind weitere konkrete EinzelmaB-
far eine gezielte Umsetzung 6ffentlicher und priva-  nahmen vorgesehen, wie etwa die touristische Auf-
ter MaBnahmen ist. wertung des Quartiers, die Sanierung und gestal-
terische Neuordnung des ¢ffentlichen Raums am
Ein wesentliches Instrument, das sich aus der VU  Fischertor sowie eine vertiefende stadtebauliche
und der Ausweisung eines Sanierungsgebietes ab-  Feinuntersuchung. Letztere dient dazu, zusatzliche
leitet, ist ein MaBnahmenpaket zur Unterstitzung ~ MaBnahmenbedarfe im Gebiet zu identifizieren
privater Eigentiimer: Es umfasst die Erstellung eines  und gezielt weiterzuentwickeln.
Gestaltungshandbuchs, die Einfihrung eines kom-

Vorbereitende Untersuchungen und Ausweisung Sanierungsgebiet GS 0.2

Gestaltungshandbuch mit
-satzung und Komm. For-
derprogramm GS 0.3
Sanierungsberatung GS 0.4

Stadtebauliche Feinuntersuchung FV 6.3

< — 0 < |qc) mflu %
I g o g . T = c o ! o
%} © + ; () [ l=] S5 ~ — )
A S ~ Y— T = +— _¥t Dm N ©
RPN 2 o S () v X ~ c 3
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MaBnahmen

Planungslupe 6 | Fischerviertel
FV 6.1 Touristisch Aufwerten

B |- Einfiihrung eines QR-Code-Informationssystems zur digitalen Vermittlung der . Stadt, Private BayTM,
Geschichte des Viertels 3 Eigentimer, Férderprogramm
- Forderung von Herbergen und Ubernachtungsmdglichkeiten, um das Viertel | Tourismusorganisat  ,Tourismus in
auch fiir Iangere Aufenthalte attraktiver zu machen ion,Private Bayern - fit fiir
Betreiber von die Zukunft",
Herbergen / Bundesforderung
Hotels / fir Tourismus,
Géstehausern, LEADER-
Lokale Férderung,

Aktionsgruppe, | StBauF, KfW 276
(Fachplaner (IT), | /293/ KfW 432
Fachbehdrden)

Beitrag zu Klimaschutz/ Klimaanpassung: Forderung sanften Tourismus bei gleichzeitiger Nutzung bestehender Infrastruktur (geringer Ressourcenverbrauch).
Bedeutung fiir die Stadtentwicklung: MITTEL
FV 6.2 Fischertor gestalterisch aufwerten (Sanierung) mit Gestaltung des 6ffentlichen Raumes

B Das Fischertor wird als zentrales, historisches Element saniert und in eine Private, KomF
hochwertige Gestaltung des &ffentlichen Raums eingebunden. Der Eigentiimer, RvU,
Mafnahmenbereich erstreckt sich ab dem Fischertor entlang der bis zur (Fachplaner),

Osttangente und wird in Richtung Mainpromenade weitergefiihrt (siehe auch (Stadt)

MafRnahmen Mainpromenade).

- kommunale Forderprogramm aktivieren

- ggf. Stadtebauliche Einzelmafnahme mit Sanierungsberatung
Beitrag zu Klimaschutz/ Klimaanpassung: Durch klimafreundliche Materialien kann eine wasserdurchlassige Oberflachengestaltung und die Integration von
Griinflachen zur Verbesserung des Mikroklimas beitragen. Die Begriinung (vor allem mit groRkronigen Gehélzen) von Freiflachen und Fassaden kann zudem
zur Reduzierung von Hitzeinseln beitragen und die Aufenthaltsqualitét erhéhen.

Bedeutung fiir die Stadtentwicklung: MITTEL
FV 6.3 Stadtebauliche Feinuntersuchung fiir das Fischerviertel

V' Durchfiihrung einer stadtebaulichen Feinuntersuchung zur zukunftsorientierten | Stadt, Private StBauF
Entwicklung des Fischerviertels unter aktiver Beteiligung der Eigentimer. Ziel Eigentiimer
ist eine tragfahige Planung, die private und 6ffentliche Interessen (Fachplaner)

beriicksichtigt. Schwerpunkte sind:

- Freilegung und Wiederherstellung historischer Griinstrukturen zur
Aufwertung der Quartiersstruktur.

- Weiterentwicklung als Kunst- und Kreativstandort durch gezielte Flachen fiir
Ateliers, Galerien und innovative Nutzungskonzepte.

- Férderung von Urban Gardening zur 6kologischen und sozialen Starkung

des Quartiers.
V' Nutzungsidee fiir das Fischerhaus erstellen: Erarbeitung eines Stadt, Private StBauF
Nutzungskonzepts fiir das Fischerhaus zur langfristigen Belebung Eigentiimer

(Fachplaner)

Beitrag zu Klimaschutz/ Klimaanpassung: Die Freilegung historischer Griinstrukturen und die Forderung von Urban Gardening verbessern das Mikroklima,
reduzieren die Uberhitzung im Quartier und erhdhen die Versickerungsfahigkeit des Bodens. Gleichzeitig werden naturnahe Flachen im innerstadtischen
Bereich erhalten und aufgewertet, was zur Biodiversitat und zur klimaangepassten Stadtentwicklung beitragt.

Bedeutung fiir die Stadtentwicklung: MITTEL
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2 Planungslupen

Mainlande + JahnstraBe

Der Bereich Mainlande und JahnstraBe bildet eine zentrale Freizeitachse in Lohr a.
Main. Der Parkplatz Mainléande ist ein bedeutender Veranstaltungsort fur Feste und
Flohmarkte. Die angrenzende Stadthalle fungiert als identitatsstiftendes Bauwerk und
wichtiger kultureller Treffpunkt. Eine Vielzahl von Freizeitanlagen sowie die groBztigi-
gen Grunflachen verleihen dem Gebiet eine hohe Aufenthaltsqualitat.

Abb. 044: Bestand Planungslupe 7
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2.7 Mainlande + JahnstraBBe
Bestandsanalyse/ SWOT

Starken

Die Stadthalle ist ein identitatspragendes Ele-
ment und wichtiger Veranstaltungsort im Stadt-
geflge.

Eine Vielzahl von Freizeitanlagen (Campingplatz,
Sportplatz, Freibad, Hotel, Skaterpark, Verkehrs-
park, Bootshaus TSV Lohr, Festplatz) bieten viel-
faltige Nutzungsmoglichkeiten und ziehen Be-
sucher an.

Es steht ein ausreichendes Angebot an Parkplat-
zen zur Verfigung, was die Erreichbarkeit er-
leichtert und glnstige Voraussetzungen fur die
Nutzung als Veranstaltungsort schafft.

Die vorhandenen Grinflachen und -rdume tra-
gen zur hohen Aufenthaltsqualitat bei und bie-
ten Erholungspotenzial.

Schwachen

Die Osttangente stellt eine rdumliche Barriere
dar, die die Verbindung des Areals zur Innen-
stadt erschwert.

Die Stadthalle ist fuBlaufig schlecht mit der In-
nenstadt verbunden, vor allem der Bereich des
ZOBs wirkt gestalterisch eher unattraktiv.

Der Zugang zur historischen Altstadt ist wenig
ansprechend gestaltet und schwer erlebbar. (sie-
he Fischerviertel)

Die Verkehrssicherheit fur FuBganger ist unzu-
reichend, insbesondere in der Verbindung zwi-
schen Innenstadt und Mainufer.

Das Areal weist einen hohen Versiegelungsgrad
auf, was die Aufenthaltsqualitdt mindert und
okologische Nachteile mit sich bringt.

Die Randbereiche des Gewerbegebiets im Nor-
den sind diffus und weisen gestalterische Defi-
zite auf.

Das Mainufer bietet keine adaquate Aufent-
halts- und Gestaltungsqualitat

Potenziale

Die vorhandenen Rad- und Wanderwege kon-
nen besser in das Areal integriert und aufgewer-
tet werden.
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Der vorhandene Wohnmobilstellplatz kann ge-
stalterisch aufgewertet werden, um mehr At-
traktivitat zu bieten.

Die bestehenden Grinrdume bieten Potenzial
fur gestalterische Aufwertungen.

Der Kaibach kann besser in das Stadtbild integ-
riert werden, um das Erleben von Wasserflachen
zu fordern. Die Lohr kann durch Renaturierungs-
und BegriinungsmalBnahmen insbesondere im
Bereich der Jahnstral3e attraktiviert werden.

Freizeitachse und Aufenthaltsqualitat: Potenzial
zur gestalterischen Verbesserung bestehender
Freizeitangebote und zur besseren Vernetzung
mit angrenzenden Bereichen.

Die Lohrmundung bietet als Schnittstelle zwi-
schen Stadt und Natur groBBes Potenzial fur Nah-
erholung, 6kologische Aufwertung und die An-
bindung an Rad- und FuBwegenetze.

Der Skaterplatz ist ein wichtiger Treffpunkt fir
Jugendliche mit Entwicklungspotenzial zu ei-
nem attraktiven, multifunktionalen Freizeit- und
Bewegungsort.

Die Mainlande mit Uferpromenade besticht
durch ihre direkte Lage am Wasser und eignet
sich hervorragend als Erholungs-, Kultur- und
Veranstaltungsort.

Restriktionen

Ein erheblicher Teil der Mainlande liegt in einem
festgesetzten Uberschwemmungsgebiet, wo-
durch bauliche MaBnahmen strengen gesetz-
lichen Vorgaben unterliegen. Dauerhafte Ge-
baude oder groBflachige bauliche Anlagen sind
aufgrund der Hochwasserschutzbestimmungen
nur sehr eingeschrankt realisierbar.

Fur die Mainlande und das angrenzende Gewer-
begebiet an der JahnstraBe fehlt bislang eine
Ubergeordnete Entwicklungsstrategie, die klare
Zielsetzungen fur eine nachhaltige und funktio-
nale Nutzung vorgibt, insbesondere im Bereich
des ZOBs.

. )
8 " ~
o X

Potenziale

Parkahnliche Anlagen

Ort mit guter Aussicht Wohnmobilstellplatz

Campingplatz @ Schiffsanlegestelle I
Sportplatz des TSV Lohr @ Spielplatz
Freibad @ Hafen
Stadthalle P Parkplatz
Freiflachen gestalterisch

Hotel . aufwerten
Skaterpark mit Verkehrspark Bl (Fern-)Radwege
Bootshaus TSV Lohr = = (Ortliche) Wanderwege
Festplatz

Schwéchen
A riumliche Barriere StraRe

Parkplatze

attraktive dffentliche - fehlende Anbindung

Griinflachen
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Abb. 045: SWOT-Analyse Mainlande + JahnstraBe
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2.7 Mainlande + JahnstraBBe

Bestandsanalyse/ Zielsetzung

Abb. 046: Parkplatz Mainldnde

£F

Abb. 048: Gewerbegebiet Jahnstral3e
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Gestalterische und funktionale Aufwertung des
Areals

Erhéhung der Aufenthaltsqualitat durch eine
gezielte gestalterische Aufwertung von Grin-
raumen, der Uferpromenade und des Skater-
parks.

Nachhaltige Entwicklung trotz Hochwasser-
schutzauflagen: Die Gestaltung soll an die Hoch-
wasserschutzanforderungen angepasst werden,
indem mobile oder temporare Nutzungen gefér-
dert und versiegelte Flachen reduziert werden.
Hochwasserschutzanlagen kénnte zusatzlich in
Erwdgung gezogen werden. (siehe Lupe Fischer-
viertel).

Das Gewerbegebiet soll durch eine bessere
Verzahnung mit der Umgebung und klareren
Raumkanten sowie Schaffung von Aufenthalts-
raumen fur Beschéaftigte und Besucher attrakti-
viert werden.

Starkung der Freizeit- und Erholungsfunktion

Ausbau und gestalterische Verbesserung der
Freizeitachse entlang der Mainlande mit opti-

mierten Wegeverbindungen und besseren Auf-
enthaltsbereichen

Aufwertung bestehender Freizeiteinrichtungen
wie Skaterpark, Spielplatze und Grinflachen,
um ein breiteres Nutzerangebote zu schaffen.

Erweiterung gastronomischer Angebote, um das
Areal als lebendigen Treffpunkt zu etablieren.

Bessere Anbindung an die Innenstadt und um-
liegende Gebiete

Uberwindung raumlicher Barrieren durch eine
verbesserte fuBlaufige Verbindung zwischen
Stadthalle, ZOB und Altstadt, sowie Mainldnde
und Fischerviertel (siehe Lupe Fischerviertel).

Aufwertung des ZOB und des Fischertors als at-
traktive Eingangsbereiche zur Altstadt.

Aufwertung der Kaibach- und Lohr-Achse, um
Wasserflachen erlebbarer zu machen und die
Verbindung zwischen Gewerbegebiet, Mainlan-
de und Innenstadt zu starken.

Okologische und nachhaltige Entwicklung
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2.7 Mainlande + Jahnstrafle
Zielkonzept

Gestalterische Aufwertung des gewerblichen Bereichs I

e Aufwertung der Gebaudeansichten zum 6&ffentlichen Raum , Qualifizierung
des Gesichts zur Stadt”

e Gestalterische/ klimatische Aufwertung der AuBenrdume (Entsiegelung, Be-
pflanzung, Retentionsbecken, etc.)

e Kurzfristige MaBnahme: Raumkanten durch Vegetation definieren

e Generalsanierung des Skaterplatzes

e @Grunes Band

AR
I .

122 ISEK 2040 Stadt Lohr a. Main | Teil B Planungslupen 123



2.7 Mainlande + Jahnstrafle
Zielkonzept
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2.7 Mainla

nde + JahnstraBBe

Fazit und Umsetzungsstrategien

Die Mainlande und die angrenzende Jahnstral3e bil-
den ein groBflachiges und funktional vielfaltig ge-
nutztes Gebiet mit hoher stadtebaulicher Relevanz.
Als zentraler Ort der Stadt erfullt die Mainlande
zahlreiche Funktionen — vom Parkraum Ctber Ver-
anstaltungs- und Festplatz bis hin zu Mainanleger,
Wohnmobilstellplatz und Messeflache. Nérdlich
angrenzend konzentrieren sich mit Schwimmbad,
Ruderverein, Fahrradparcours, Skaterplatz, Sport-
verein, Stadthalle und Campingplatz wesentliche
Freizeit- und Erholungsangebote der Stadt.

Die JahnstralBe wiederum bildet das stadtebauliche
Gegentber zur neuen Stadthalle und ist zugleich
ein wichtiger Zugang zur Innenstadt — aktuell je-
doch noch stark funktional gepragt. lhre gestalte-
rische Aufwertung bietet Potenzial fur ein freund-
licheres Stadtbild, bessere klimatische Bedingungen
und mehr Aufenthaltsqualitat.

Aufgrund dieser Vielschichtigkeit ist es unabding-

bar, im ersten Schritt einen Gbergreifenden Master-
plan zu erarbeiten. Dieser soll die unterschiedlichen
Anspriche und Bedarfe der Bevolkerung, von Be-
sucherinnen und Besuchern sowie der Stadt gezielt
erfassen und in einem abgestimmten Gesamtkon-
zept bundeln. Dabei soll auch die Bedeutung des
Gebiets als Rickgrat der Freizeit- und Erholungsinf-
rastruktur sowie als gestalterisches Aushangeschild
von Lohr am Main klarer herausgearbeitet werden.

Aus dem Masterplan kénnen anschlieBend konkre-
te TeilmaBnahmen abgeleitet werden, die parallel
oder gestaffelt umgesetzt werden kdnnen — etwa
der Hochwasserschutz, die Gestaltung einer Ufer-
promenade mit Aufenthaltsqualitdten (,Balkon
zum Wasser”), neue Wegeverbindungen fur den
FuB- und Radverkehr sowie die Aufwertung beste-
hender Angebote. Letzteres betrifft insbesondere
den Skaterpark, dessen bauliche Weiterentwick-
lung bereits fortgeschritten ist und kurzfristig (bis
LPH 4) umgesetzt werden kann.

Masterplan fur Mainlande und JahnstraBe MJ 7.1

Hochwasserschutz
Uferpromenade
Balkon zum Wasser

FuBwegeverbindun-
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MaBnahmen

Planungslupe 7] Malnlande + Jahnstrafe

MJ 7.1 Masterplan fiir die Mainlédnde und die JahnstraRe

\Y

B

Erstellung eines Masterplans mit Gesamtkonzeptes mit den entsprechenden Stadt StBauF
Bauabschnitten:

- Entwicklung eines umfassenden Gesamtkonzepts fiir die Mainlande und

Jahnstrafle, das sowohl stadtebauliche als auch funktionale Aspekte

beriicksichtigt.

- Der Masterplan wird in Bauabschnitte unterteilt, um eine gezielte und

strukturierte Umsetzung zu ermdglichen.

- Bau eines Skaterparks als Freizeitangebot, das nicht nur fir die lokale Stadt, StBauF
Jugend, sondern auch fiir Besucher des Gebiets attraktiv ist. (bis LPH 4) RvU, StMELF LEADER

Beitrag zu Klimaschutz/ Klimaanpassung: Die Erstellung des Masterplans bietet die Chance, Klimaschutz und Klimaanpassung bereits in der Konzeptphase zu
verankern. Durch die Integration von klimaorientierten Zielen — wie die Schaffung von Griinflachen, die Nutzung wasserdurchl&ssiger Belége, die Forderung
von Nahmobilitat und die Reduzierung von Hitzeinseln — wird eine nachhaltige und resiliente Entwicklung der Mainlédnde und JahnstraRe sichergestellt.

Bedeutung fiir die Stadtentwicklung: MITTEL
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2 Planungslupen

Hauptbahnhof

Der Bahnhof Lohr a. Main stellt einen zentralen Verkehrsknotenpunkt im Landkreis
Main-Spessart dar. Er liegt an der Main-Spessart-Bahn, die eine wichtige Verbindung
zwischen Wirzburg und Aschaffenburg schafft. Seit seiner Eréffnung im Jahr 1854 ist
der Bahnhof Teil der regionalen Infrastruktur und wird heute von der Deutschen Bahn
als Bahnhof der Kategorie 5 gefiihrt — eine Einordnung, die ihn als kleineren Regional-
bahnhof klassifiziert.

Die (fuBlaufige) Erreichbarkeit, Nutzung und Gestaltung des Umfelds stellen dagegen
deutliche Herausforderungen fur die Zukunft dar.

Abb. 049: Bestand Planungslupe 8
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2.8 Hauptbahnhof
Bestandsanalyse/ SWOT

Starken

Funktion: Der Bahnhof ist ein wichtiger Ver-
kehrsknotenpunkt fur Lohr und die Region.

Bahnanbindung: Direkte Anbindung an das
Uberregionale Schienennetz ermdglicht eine
gute Erreichbarkeit.

Ortsbildpragendes Bahnhofsgebaude

Schwichen

Fehlende sichere und wettergeschiitzte Abstell-
platze verringern die Attraktivitat fur Radfahrer.

Niedrige Aufenthaltsqualitat: Fehlende Sitzgele-
genheiten, unzureichende Platzgestaltung und
mangelnde Begrinung machen den Bahnhof
wenig einladend.

Schlechte fuBlaufige Anbindung: Keine direkte
und komfortable Verbindung zwischen Bahn-
hof und Innenstadt sowie dem Firmengeldnde
Bosch Rexroth (inkl. fehlender Beschilderung
und Beleuchtung)

Mangelhafte PKW Anbindung: Die Erreichbar-
keit des Bahnhofes mit dem PKW ist irreftihrend
dargestellt. Der Pendlerparkplatz ist nicht Gber
die Ausschilderung zu erreichen. Zum Pick-up
und Drop-off kann man bis vor den Bahnhof
fahren, Wendemdoglichkeiten sind aber schwie-
rig, weshalb der Platz zwischen den Bahnhofs-
gebdauden zum Halten und Wenden genutzt
wird.

Fehlender OPNV zur Innenstadt: Keine regelma-
Bige Busverbindung oder alternative Mobilitats-
angebote (Carsharing und E-Mobilitatsangebo-
te) fur die schnelle Erreichbarkeit der Innenstadt.

Es fehlen ausreichende Belegschaftsparkplatze.

Die Gastronomische Versorgung ist durch den
Imbiss gegeben, weitere Versorgungsmaoglich-
keiten wie Backer oder Zeitungskiosk fehlen
jedoch. (E-Kiosk 24/7, Snackautomat am Bahn-
gleis vorhanden)
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Leerstand: Die vorhandenen Bahnhofsgebau-
de stehen leer. Der 0.g. Imbiss ist in einem un-
scheinbaren  Nebengebdude untergebracht.
Weitere Nutzungsideen fur die Gebaude liegen
nicht vor oder wurden nicht genehmigt.

Potenziale

Bestehende Infrastruktur: Der Bahnhof verflgt
Uber Flachen und Gebaude mit Entwicklungs-
potenzial.

Verbesserung Fahrradinfrastruktur: Moglichkeit
zur Schaffung sicherer und Uberdachter Fahr-
radabstellplatze sowie eines Fahrradparkhauses
in leerstehenden Gebauden.

Attraktivierung des Bahnhofsumfelds: Gestal-
tungsoffensive durch Sitzmdoglichkeiten, Be-
grinung und Platzgestaltung zur Erhéhung der
Aufenthaltsqualitat.

Erweiterung der Ladeinfrastruktur: Potenzial zur
Installation von Lademadglichkeiten fir E-Autos
und E-Bikes.

Restriktionen

Vorgaben der Deutschen Bahn fir UmbaumaB-
nahmen, Nutzungen und bauliche Veranderun-
gen kénnen die Planungen einschrénken.

Begrenzte Verfugbarkeit der Flachen erschwe-
ren Umgestaltungen oder Neubauten.

Vorgaben zur Verkehrssicherheit, Barrierefreiheit
und technischen Standards fir Mobilitdtsange-
bote mussen berticksichtigt werden.

Bahnhofsgebaude sind nicht im Eigentum der
Stadt Lohr auBer dem Geb&ude noérdlich des
Parkplatzes (BahnhofsstraBe 64).

Stérken

. offentliche Griinflachen

1 |} Uberregionale Anbindung

|:| Gebédude im Eigentum der Stadt

Schwéchen

o= Sanierungsbedarf

«amnn fehlende Anbindung
FuBlaufig und mit PKW
Leerstand

fehlende OPNV - Anbindung

Fahrradparkplatze

Potenziale

Abb. 050: SWOT-Analyse Hauptbahnhof
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2.8 Hauptbahnhof

Abb. 051 Leerstehendes Gebaude BahnhofstraBe 64

Ab. 053:mbiss m Bahnof
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Bestandsanalyse/ Zielsetzung

Verbesserung der Fahrradabstellmoglichkeiten

e Schaffung von sicheren und wettergeschitzten
Abstellplatzen fur Fahrrader.

e Nutzung eines leerstehenden Bahnhofsgebau-
des zur Bereitstellung zusatzlicher Abstellfla-
chen.

e \erbesserung der Anbindung an bestehende
Radwege (regionales Radverkehrskonzept) und
Schaffung einer besseren Infrastruktur fur Rad-
pendler.

Starkung der Verbindung zur Innenstadt

e Entwicklung eines ausgebauten FuBwegenet-
zes fur eine direkte und sichere Verbindung zur
Innenstadt und zum Firmengelande von Bosch
Rexroth.

e Optimierung der Beschilderung und Beleuch-
tung fur eine bessere Orientierung und erhohte
Sicherheit, insbesondere in den Abendstunden.

e Prufung der Moglichkeiten zur Verbesserung
der verkehrlichen Anbindung.

Attraktivierung des Bahnhofsumfelds

e \erbesserung der Platzgestaltung, um eine ein-
ladende Atmosphare zu schaffen.

e Bereitstellung von Sitzgelegenheiten fir warten-
de Fahrgaste und Besucher.

e Pflanzungen und landschaftsarchitektonische
MaBnahmen zur Verbesserung der Aufenthalts-
qualitat.

e Beseitigung von Leerstanden: Nutzungskonzep-
te fur leer stehende Bahnhofsgebaude entwi-
ckeln, um den Bahnhof mit neuen Angeboten
zu beleben.

e Errichtung einer 6ffentlichen Toilettenanlage

Starkung des OPNV und alternativer Verkehrs-

mittel

e FErgdanzung der bestehenden Busverbindung
durch eine direkte, regelmaBige Linie in die In-
nenstadt fur eine schnellere und komfortablere
Anbindung.

e Schaffung von Carsharing und E-Roller-Angebo-
ten.

e Ausbau der Ladeinfrastruktur fur E-Autos und
E-Bikes.

Verbesserung der gastronomischen und ser-

viceorientierten Angebote

e Bereitstellung von kleinen Einzelhandelsangebo-
ten fur Reisende (z. B. Zeitungen, Snacks, Ge-
tranke).

e Etablierung eines Automatenladens durch die
Aktivierung des Gebaudes das im Eigentum der
Stadt ist (Sanierung).

e Erhohung der Attraktivitat der Wartebereiche.

Optimierung der Parkplatzsituation und der

Wegefiihrung fiir Mitarbeiter und Reisende

e Schaffung zusatzlicher Parkflachen fir Mitarbei-
tende in Bahnhofsnahe.

e Klare Trennung zwischen Langzeit- und Kurz-
zeitparkpldtzen sowie eine optimierte Wege-
fuhrung ist zu Uberlegen. Kurzfristig sollte die
Beschilderung zu den Parkpldtzen und zum
Kurzzeitigen Parken verbessert werden.

Entgegenwirken des Gebdudeleerstandes

e Die Stadt Lohr sollte aktiv das Gesprach mit den
Eigentimern der leerstehenden Gebdude su-
chen, um Nutzungsmaoglichkeiten zu erértern
und gemeinsam tragfahige Losungen zu entwi-
ckeln.

e Durch gezielte Vermittlung zwischen Eigenti-
mern und potenziellen Grindern oder Investo-
ren soll eine sinnvolle Nachnutzung der Gebau-
de erleichtert werden. Férderprogramme oder
finanzielle Anreize kénnen zusatzlichen Anreiz
fur eine Aktivierung der Leerstéande bieten.

e Durch die Ausweisung des Bahnhofsumfelds als
Stadtumbaugebiet und die entsprechende Sat-
zung soll die Stadt Lohr ein Vorkaufsrecht fur
leerstehende oder ungenutzte Immobilien er-
halten.

e Eine gezielte Anpassung der Grundsteuer flr
ungenutzte Immobilien kénnte Eigentimer
dazu motivieren, ihre Gebdude entweder selbst
zu nutzen oder fur eine alternative Nutzung zur
Verflgung zu stellen.
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2.8 Hauptbahnhof
Zielkonzept

299

Automaten-
o laden

|
4

| ST

Entwurfserlauterung

Ausgangslage der Gestaltung:

Der Bahnhof ist ein zentraler Ankunftsort der Stadt.
Ziel des Entwurfs ist es, seine Bedeutung sichtbar
zu machen, die Aufenthaltsqualitat zu erhéhen und
die Anbindung an Innenstadt, Rad- und OPNV-Netz
deutlich zu verbessern.

MaBnahmen zur Aufenthaltsqualitat:

— Aufwertung des Bahnhofsvorplatzes mit einheit-
lichem Pflaster, Sitzbdanken und Bdumen

— Gestaltung der Hangkante mit Sitzstufen als in-
formeller Aufenthaltsbereich

— Ergénzung eines kleinen Automatenladens (ggf.
mit regionalem Sortiment) als Alternative zu den bis-
herigen Verkaufsautomaten

— Beseitigung von Leerstanden durch vertragliche,
bahnhofsnahe Nutzungen

— Errichtung einer 6ffentlichen Toilettenanlage
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Bahnhofscafe
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Verbesserte Erreichbarkeit & Anbindung:

— Attraktive, gestalterisch aufgewertete FuBwege-
verbindungen in die Innenstadt

— Anbindung ans Radwegenetz inkl. sicherer und
ausreichend dimensionierter Fahrradabstellanlagen
— Integration des OPNV durch Schaffung eines Bus-
wendeplatzes im 6stlichen Bereich des Mitarbeiter-
parkplatzes

Parkraumorganisation:
— Neuordnung der bestehenden Parkflachen fur
bessere Orientierung und effizientere Nutzung

Méglicher Ausbau ErschlieBung

ge Anpindung

Strategische Idee: Erreichbarkeit des Bahnhofs
verbessern

Ausgangslage:

Im Zuge der Bahnhofsgestaltung wurde deutlich,
dass die generelle Erreichbarkeit des Bahnhofs — ins-
besondere fur Ortsfremde — optimierungsbedurftig
ist.

Die fuBlaufige Verbindung tber die BahnhofstraBBe
erfordert eine klare und gut sichtbare Ausschilde-
rung.

Strategische Uberlegungen zur PKW-Anbindung:

Die derzeitige Zufahrt mit dem Auto ist fur Nicht-
Ortskundige schwer nachvollziehbar. Langfristig
kénnten alternative Anbindungen gepruft werden,
z. B. Uber die StoltestraBBe oder Friedenstral3e.

Da es sich um ein komplexes Thema handelt, stehen
kurzfristige bauliche MaBnahmen nicht im Fokus
—im Vordergrund steht eine sorgfaltige, strategi-

sche Planung mit Blick auf Machbarkeit, rechtliche
Grundlagen und stadtebauliche Integration.
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2.8 Hauptbahnhof

Fazit und Umsetzungsstrategien

Das Bahnhofsareal bildet einen zentralen strategi-
schen Entwicklungsraum mit hoher stadtebaulicher
und verkehrlicher Bedeutung. Die Ausweisung als
Stadtumbaugebiet sowie die geplante Vorkaufs-
rechtssatzung schaffen die rechtlichen Grundlagen,
um durch gezielte Flachensicherung eine koordi-
nierte Entwicklung zu ermdglichen.

Zur Starkung der Aufenthaltsqualitat rund um den
Bahnhof sind MaBnahmen wie die Gestaltung eines
einladenden Bahnhofsvorplatzes, Sitzstufen an der
Hangkante, ein regionaler Automatenladen, neue
Toiletten sowie bahnhofsnahe Nachnutzungen vor-

Im nachsten Schritt ist eine Feinuntersuchung vor-
gesehen, um Potenziale fur die ErschlieBung des
Areals systematisch zu erfassen. Ziel ist eine bessere
Erreichbarkeit fur Anwohner, Pendler und Besucher
— sowohl im motorisierten Individualverkehr als
auch im OPNV sowie im FuB- und Radverkehr. Vo-
raussetzung hierfar ist die fruhzeitige, feinfuhlige
Einbindung der Eigentimerinnen und Eigentlimer,
insbesondere wenn Grunderwerb notwendig wird.

Auf dieser Grundlage kénnen im Anschluss ein-
zelne MaBnahmen abgestimmt und schrittweise
umgesetzt werden — etwa ein integriertes Erschlie-

Stadtumbaugebiet GS 0.1

Feinuntersuchung + Eigentimerbeteiligung HB 8.1

Ggf. Grunderwerb

. . . GIJ N ! I _L 1 UV — =
gesehen. Verbesserte FuB- und Radwege, ein neuer  Bungskonzept, die Verbesserung von Wegeverbin- E 0 5 :E: ) _cg S 0 GE)
Buswendeplatz und eine strukturierte Parkraum-  dungen, die gestalterische Aufwertung des Bahn- 2T Agg < § Sun = < =

. . . . . . . ©0 — C
organisation erhéhen die Erreichbarkeit, wahrend  hofsumfelds, die Reaktivierung leerstehender o e S = ';m Q0 2 g = <
langfristig alternative PKW-Zufahrten geprift und  Geb&dude oder der Ausbau multimodaler Mobili- > -§ g o 5 _ﬁ § v f . S
strategisch geplant werden sollen. tatsangebote. Ziel ist eine nachhaltige Entwicklung g e = 5 o £ 2 2 e~ 2 ot

- - 2% g N = E 2 2% 2
des Standorts als attraktives, gut erreichbares und w2 - = S = 2 3 —
funktional vernetztes Eingangstor zur Stadt. L35 = < =+ <w =
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2.8 Hauptbahnhof

MaBnahmen

Planungslupe 8 | Hauptbahnhof

HB 8.1 Feinunteruchung und Eigentiimerbeteiligung zur Optimierung verkehrlichen ErschlieBung

v Im Zuge der stédtebaulichen Entwicklung des Umfelds rund um den Stadt, DB gof. StbF, GVFG
Hauptbahnhof Lohr soll eine vertiefende Feinuntersuchung erfolgen. Ziel ist (Fachplaner)
es, Potenziale zur Verbesserung der verkehrlichen Anbindung — sowohl fiir
den motorisierten Individualverkehr als auch den éffentlichen Nahverkehr -
systematisch zu analysieren. Die Ausweisung des Areals als
Stadtumbaugebiet schafft dabei den strategischen Rahmen, um gezielt
Flachen zu sichern und stadtebaulich sinnvoll zu entwickeln.

Ein wesentlicher Bestandteil der Malnahme ist die friihzeitige und strukturierte

Einbindung der Eigentlimerinnen und Eigentiimer. Uber Dialogformate wie

Informationsveranstaltungen und Einzelgesprache sollen private und

offentliche Interessen miteinander in Einklang gebracht werden. Dies wiirde [ |
die Grundlage fiir ein gemeinsam getragenes stadtebauliches Konzept

schaffen, insbesondere im Hinblick auf die Entwicklung von Park-and-Ride-

Anlagen (P+R), die den Umstieg auf umweltfreundliche Verkehrsmittel

erleichtern und die Innenstadt entlasten.

- Schaffung einer direkten und effizienten Anbindung des Bahnhofs fiir PKW
und 6ffentliche Transportmittel.

- Gezielter Flachenerwerb und Entwicklung eines stadtebaulich integrierten
Gesamtkonzepts.

- Férderung der Nahmobilitat und Reduzierung des motorisierten
Individualverkehrs durch ein geordnetes P+R-Konzept.

Beitrag zu Klimaschutz/ Klimaanpassung: Durch die strategische Planung und die gezielte Entwicklung des Stadtumbaugebiets werden klimaangepasste
Mafnahmen wie die Forderung des OPNV, die Schaffung von Griinfldchen und die Reduzierung von Verkehrsemissionen erméglicht. Dies tragt zur
Reduzierung von CO,-Emissionen bei und stérkt die Resilienz des Gebiets gegeniiber den Folgen des Klimawandels.

HB 8.2 Verbesserung der FuBwegeverbindung

S Verbesserung der Wegeverbindung zwischen dem Hauptbahnhof und der Stadt (Fachplaner, StbF
Innenstadt sowie zu Bosch + Rexroth, um die Erreichbarkeit zu optimieren: RwU)
- Beschilderungssystem als Info- und Leitsystem sowie fiir die gewerbliche
Beschilderung:

Aufstellung der Schilder an wichtigen Orten:
- Ortseingang

- Sehenswiirdigkeit

- Kreuzungen

Wegweiser zu den wichtigsten Orten
- Offentliche Einrichtungen

- Sportplatze, Vereine

- Spielplatze

- Wanderwege, Spazierwege

- Naherholungsstandorte

- Gewerbe

V' Integration eines Beleuchtungskonzepts, das sowohl der Sicherheit dientals | Stadt (Fachplaner, StbF
auch die Attraktivitat der Wegeverbindungen steigert. RvU)

Beitrag zu Klimaschutz/ Klimaanpassung: Stérkung aktiver Mobilitét, weniger Kfz-Verkehr = geringerer CO,-AusstoR; Begriinung und Beleuchtung steigern
Aufenthaltsqualitat.
Bedeutung fiir die Stadtentwicklung: MITTEL
HB 8.3 Neue Nutzungkonzepte fiir leerstehende Gebaude erarbeiten
S Umdem Leerstand entgegenzuwirken, sollen nachhaltige Stadt, -
Nutzungsmdglichkeiten fiir leerstehende Gebaude entwickelt werden. Diese (Eigenttimer)
Immobilien sollen sinnvoll und langfristig aktiviert werden, indem innovative
Konzepte fiir die Nutzung ( auch offentliche WCs bei der Planung mitdenken)
erarbeitet werden:
- Dialog mit Eigentiimern initiieren
V' Vermittlung zwischen Eigentiimern und 'Lohrer Starthilfe' Stadt StbF
(Fachplaner, RvU)
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B  |Etablierung Automatenladen fiir Resisende in dem zur Zeit leer stehenden Stadt
Bahnhofsgebaude, welches der Stadt gehdrt: Bahnhofstralle 64 (Sanierung, = (Fachplaner, RvU)
Umbau)

Beitrag zu Klimaschutz/ Klimaanpassung: Wiederbelebung bestehender Bausubstanz vermeidet Neubau und spart Ressourcen; Nutzung z. B. als

Automatenladen.
Bedeutung fiir die Stadtentwicklung: MITTEL
HB 8.4 Gestalterische Aufwertung des Bahnhofsumfeldes

B Attraktivierung des Bahnhofsumfeldes fiir Reisende und Wartende und somit Stadt, Bahn
eine Erhéhung der Aufenthaltsqualitét: (St. Bauamt,
Freianlagengestaltung Fachplaner)

- Errichtung von Fahrradstellaniagen
- Offentliche Toilettenanlage mit im 6ffentlichen Raum einplanen (auch mobile
WCs)

StbF

StbF, GVFG,
BMDV

Beitrag zu Klimaschutz/ Klimaanpassung: Erhdhung der Aufenthaltsqualitat durch Freiraumgestaltung und Fahrradstellplétze = Férderung umweltfreundlicher

Mobilitat.
Bedeutung fiir die Stadtentwicklung: MITTEL
HB 8.5 Multimodale Mobilitit und Erreichbarkeit

B Dieses Handlungsfeld vereint alle MaRnahmen, die darauf abzielen, den Stadt, DB
Hauptbahnhof besser an verschiedene Verkehrsformen anzubinden, (Fachplaner)
nachhaltige Mobilitdtsangebote auszubauen und die Erreichbarkeit fiir
unterschiedliche Nutzergruppen zu verbessern:

- Carsharing & E-Roller etablieren: Aufbau und Férderung von Sharing-
Angeboten fiir flexible und nachhaltige Mobilitat.

B Ladestationen fiir E-Mobilitat schaffen: Ausbau der Ladeinfrastruktur fiir E- Stadt, DB, StMWi
Bikes und E-Autos zur Forderung klimafreundlicher Mobilitat. (Fachplaner)

B Fahrradabstellméglichkeiten installieren: Schaffung von sicheren und gut Stadt, DB, StMWi
erreichbaren Abstellanlagen fiir Fahrrader (Fachplaner)

v Ausbau des bestehenden OPNV: Verbesserung der Anbindung des Stadt, DB
Hauptbahnhofs an die Innenstadt und umliegende Stadtteile durch optimierte (Fachplaner)

Busverbindungen.

Beitrag zu Klimaschutz/ Klimaanpassung: Ausbau klimafreundlicher Verkehrsalternativen (OPNV, E-Ladestationen, Fahrrad- & Carsharing) zur Reduzierung

des Autoverkehrs.
Bedeutung fiir die Stadtentwicklung: MITTEL

ggf. StbF GVFG

ggf. StbF, GVFG,

BayMBI

ggf. StbF, GVFG,

BayMBI
gaf. StbF, GVFG
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2 Planungslupen

Verknipfung Bosch Rexroth

Als einer der bedeutendsten Arbeitgeber der Region spielt Bosch Rexroth eine zentra-
le Rolle fur die wirtschaftliche Situation und Entwicklung der Stadt Lohr a. Main. Das
Werksgelande, das unmittelbar am Rand der historischen Altstadt Lohrs gelegen ist,
soll in das Ubergeordnete Stadtentwicklungskonzept eingebunden werden, um eine
starkere Verbindung zwischen Gewerbe, Innenstadt und Naturraum zu schaffen.

Abb. 054: Bestand Planungslupe 9
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2.9 Verknipfung Bosch Rexroth

Bestandsanalyse/ Ausgangslage

Abb. 055: Bosch Rexroth Zugang JahnstraBe

Das Unternehmen ist nicht nur Marktfihrer im Be-
reich Antriebs- und Steuerungstechnologien, son-
dern aufgrund der zentralen Lage auch ein wich-
tiger Impulsgeber fur die Innenstadt und damit fur
das offentliche Leben. Dies soll sich kiinftig mit der
Einbindung des Werksgelandes in das tGbergeordne-
te Stadtentwicklungskonzept, auch in der AuBen-
prasentation widerspiegeln.

Durch eine gezielte gestalterische Aufwertung sol-
len Identitat und Innovationskraft von Bosch Rex-
roth auch im 6ffentlichen Raum sichtbar werden.

Bereits im Rahmen des Integrierten Stadtebaulichen
Entwicklungskonzepts (ISEK) 2030 aus dem Jahr
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2012 wurde das Ziel formuliert, den zentral gele-
genen Unternehmensstandort sowohl funktional als
auch gestalterisch aufzuwerten und starker in das
Stadtbild zu integrieren.

Aktuell ist das Werksgelande komplett eingezaunt,
so dass nur eine sehr untergeordnete Interaktion
mit dem angrenzenden Stadtraum entsteht. Die
wenigen Eingdnge unterliegen hohen Sicherheits-
auflagen; das gesamte Areal wirkt verschlossen.
Die Gebdude aus den unterschiedlichen Baujahren
dokumentieren den Uber viele Jahre gewachsenen
Standort, lassen allerdings ein zusammenhangendes
Bild vermissen.

Das Firmengelande soll vornehmlich freiraumplane-
risch - also Uber Granstrukturen - in das Stadtgefu-
ge eingebunden werden. Ein ,,Griines Band” soll
die Stadt Lohr a.Main besser mit den umliegenden
Landschaftsraumen (Lohrtal und Maintal) verbin-
den und innerstadtische Freiflachen zu attraktiven,
fuBganger- und radfahrerfreundlichen Aufenthalts-
raumen konfigurieren. Relevante MaBnahmen fir
Bosch Rexroth sind dabei:

e Die Aufwertung des Grinraums ,Flutgraben
Lohr”, parallel zur BahnhofstraBe, nordostlich
des Geldndes

e Die Aufwertung der Stdwestflanke (Haaggasse)
inklusive Offnung des Parkgelandes in Richtung
Spielplatz/ Wohrde/ Krankenhausareal

e Bessere Integration der Werksflachen in das
stadtische Gefuge

e Schaffung attraktiver ,Zwischenrdume” sowie
Eingangssituationen

e Starkere Offnung des Firmengeléndes zur Stadt

hin und Uberwindung des festungsartigen Cha-
rakters durch gestalterische MaBnahmen

e \Weiterentwicklung des Konzeptes ,Grlnes
Band”

Ein weiteres wichtiges Vorhaben ist die ,,Anbindung
Bahnhof-Stadt”, welche durch ein kunstlerisches
Leitsystem die (FuB-) Wegeverbindung zwischen
Bahnhof und Stadt/ Bosch Rexroth verbessern soll.
Der Starkung des OPNV und der Etablierung neuer
Mobilitdatsangebote u.a. zur Uberwindung der , letz-
ten Meile” kommt ebenfalls eine hohe Prioritdt zu,
um dem Pendlersaldo und damit einhergehend dem
erheblichen Stellplatzbedarf zu begegnen.

Dartber hinaus hat sich das Unternehmen selbst in
Form eines Masterplans weitreichende Ziele fur die
zukunftige Entwicklung gesetzt.
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2.9 Verknipfung Bosch Rexroth
Zielkonzept

‘ ACHAy-t)tel

3

Abb. 056: Nord-6stlicher Ausschnitt -Ausziige aus Masterplan Bosch Rexroth und ergénzende Ideensammlung H+L, Februar 2025
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%
Skatepark :

Mit Blick auf die Verkntpfung von Stadt und Ge-
werbe umfasst das Konzept drei relevante Bereiche,
die jeweils spezifische MaBnahmen zur raumlichen
sowie funktionalen Aufwertung vorsehen:

1.

Sudostlicher Bereich - Haupteingang JahnstraBe
- ZOB, Zugang Lohrtorstral3e, Haaggasse

Gebiet um den Park — Westlicher und stidwest-
licher Bereich

Logistikeingang Nord - Nordostlicher Bereich

1. Siidostlicher Bereich: Haupteingang Jahns-
traBe-ZOB, Zugang LohrtorstraBBe, Haaggasse

Funktion derzeitiger Haupteingang im Nordos-
ten in Zukunft Gberwiegend als Logistikeingang

Reaktivierung und Aufwertung Eingang an der
JahnstraBe

Ausbildung des neuen Haupteingangs an der
JahnstraBe als fuBlaufiges Entree mit optimaler
OPNV-Anbindung in Altstadtnéhe (Visitenkarte
des Firmensitzes)

Aufwertung der Gebaudefassaden und hoch-

wertige Gestaltung der Freiflachen zur Schaf-
fung einer einladenden und reprasentativen Ein-
gangssituation

Nutzung Bestandsgebaude als ,,Foyer des Fir-
mensitzes” mit verschiedenen maoglichen Nut-
zungen:

e Einlassbereich mit Zugangskontrolle,

e Digitalmuseum zur Vermittlung u.a. der
Unternehmensgeschichte an Interessierte

e (Café mit Terrasse/ ggf. Balkon zur Lohr fir
Mitarbeitende, Gasten, ggf. Fahrgaste des
Busbahnhofs

e Alternativ Ruckbau des Bestandsgebaudes
zugunsten einer Platzgestaltung mit Baum-
pflanzungen (grines Entrée)

Schaffung einer Verbindung zum neuen Biro-
gebaude Uber Haaggasse/ Lohrtorstral3e

Aufwertung der Freiflachen vor den Firmenge-
bauden entlang der Haaggasse (Aktuelle Nut-
zung Uberwiegend als Besucherstellplatze) als
Komplettierung des Grinen Bandes
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2.9 Verknipfung Bosch Rexroth

Zielkonzept

.

Abb. 057: Entwurf Haaggasse mit Besuchereingang und Vorplatz

e Eingangsbereich (ca. 400 gm) als gestalterische
Empfangsgeste mit gestaffelten Grunstreifen,
Banke, Fahrradgarage fur ca. 40 Fahrrader

e Erhalt bestehender Geholzstrukturen

e Aufgreifen des typischen Rottons des roten
Sandsteins im Pflasterbelag z.B. in Form eines
Betonsteinpflasters mit veredelter, rot-grauer
Oberflache
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Pflasterung des Gehwegs als stadtische MaB-
nahme

Herstellung einer gestalterische Verbindung zur
Innenstadt durch Uberpflasterung des StraBen-
abschnitts, der zur LohrtorstraBe und damit in
die Altstadt fuhrt (verkehrsberuhigend, , Shares-
Space Bereich”

Abb. 058: Visualisierung ZOB - Ubergang LohrtorstraBe (H+L Februar 2025)

Abb. 059: Bestandssituation

e Gestalterische Aufwertung des 6stlich angrenzenden Busbahnhofs
e Einheitlicher Pflasterbelag

e Entstehung eines offenen und durchlassigen Raums durch Ruickbau
der Gelander zwischen Gehweg und Wartehausern

e Aufwertung des Grunstreifens vor dem Gebadude durch eine stand-
ortgerechte Bepflanzung, Pflanzkibel mit integrierten Sitzgelegen-
heiten als Erganzung

e Erneuerung der Fahrgastunterstande beispielsweise durch eine mo-
dernere, dezente Gestaltung in einem spateren Schritt

Samtliche der hier skizzierten
MaBnahmen verstehen sich aus-
schlieBlich als unverbindliche
Vorschlage im Sinne einer Ideen-
sammlung. Aufgrund der engen
VerknUpfung mit den avisierten
kommunalen Projekten, sollte
allerdings auch zukunftig eine
gute Zusammenarbeit zwischen
Bosch Rexroth und der Stadt
Lohr a.Main gepflegt werden.
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2.9 Verknipfung Bosch Rexroth

Umsetzungsstrategien

Im Rahmen der Planungslupe , Verkntpfung Bosch
Rexroth” stehen als nachstes die Klarung der Zu-
standigkeiten sowie die prazise raumliche Abgren-
zung des Projektgebiets an. Darauf folgen die Aus-
schreibung und Vergabe der Planungsleistungen.
Inhaltlich liegt der Fokus auf der gestalterischen
Aufwertung des offentlichen Raums — insbeson-
dere in der Haaggasse durch Begrtinung und neue

Beldge — sowie im Bereich des Haupteingangs Jahn-
straBe/ZOB. Ziel ist eine verbesserte Verknipfung
mit der Innenstadt mit einheitlicher Gestaltung und
erhdhter Aufenthaltsqualitat.

Zustandigkeiten/ réumliche Abgrenzung

Gestaltung 6ffentlicher Raum Haaggasse

Belage
Begriinung
Weitere MaBnahmen
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Haupteingang JahnstraBe / ZOB

Belage
Begriinung
Weitere MaBBnahmen

Planungslupe 9 | Verkniipfung Bosch-Rexroth
BR9.1 Zusténdigkeiten und raumliche Abgrenzung

V| Zur Vorbereitung der weiteren Planung erfolgt eine verbindliche Klarung der Stadt, StbF,
raumlichen Zustandigkeiten zwischen Stadt Lohr und Bosch Rexroth. Dabei Bosch+Rexroth | KommKlimaFoR,
wird definiert: (Fachplaner, KfwW-U-P

. Welche Flachen der éffentlichen Hand unterliegen und welche dem | Férdermittelgeber)
Unternehmen,

. welche gestalterischen Malnahmen auf dem Werksgelande durch
Bosch Rexroth umgesetzt werden kénnen (z. B. Eingangssituationen,
Fassadengestaltung, griine Zwischennutzungen),

. ob und in welchem Umfang sich Bosch Rexroth an gestalterischen
MaRnahmen im éffentlichen Raum beteiligt (z. B. Finanzierung von
Stadtmobiliar, Begriinungselementen, Radabstellanlagen),

. wie gestiftete oder mitfinanzierte Stadtméblierung sichtbar als Beitrag
des Unternehmens gekennzeichnet werden kann.

Beitrag zu Klimaschutz/ Klimaanpassung: Diese MaRnahme schafft die Grundlage fiir klimagerechtes Planen: Nur mit klaren Zustandigkeiten konnen

nachhaltige Begriinungs- oder EntsiegelungsmaRnahmen zielgerichtet umgesetzt und geférdert werden Partnerschaftliche Losungen erhéhen die Wirksamkeit
von MaRnahmen und ermdglichen effizientere Umsetzung klima- und umweltrelevanter Projekte

Bedeutung fiir die Stadtentwicklung: MITTEL
BR9.2 Gestaltung 6ffentlicher Raum Haaggasse
B |Die Haaggasse wird als zentrale Verbindungsachse zwischen Werksgelande,
Innenstadt und dem neuen Haupteingang entlang der Lohrtorstrale
gestalterisch aufgewertet. Geplante Manahmen sind:
. Einbindung in das stadtische Wegenetz durch einheitliche
Pflasterung (z. B. rot-graues Betonsteinpflaster in Anlehnung an den
regionalen Sandstein),
. Pflasterung der Gehwege als stadtische Malnahme,
. Verkehrsberuhigende Gestaltung der Strallenflache (Shared-Space-
Prinzip) an der Einmiindung LohrtorstralRe zur Innenstadt,
. Fortfiihrung des Griinen Bands entlang der Haaggasse in
Verbindung mit dem westlich angrenzenden Parkbereich.

Stadt, StbF, Zukunft
Bosch+Rexroth Stadtgriin,
(Fachplaner, BMUV, NKI
Fordermittelgeber)

Beitrag zu Klimaschutz/ Klimaanpassung: Entsiegelung und Begriinung der Haaggasse reduzieren Hitzeeffekte, fordern Biodiversitat und
schaffen Verdunstungskiihlung; Baumpflanzungen und griine Zwischennutzungen verbessern das Mikroklima sptrbar; Starkung der Nahmobilitat

durch bessere Rad- und FuRwegeanbindung senkt Emissionen
Bedeutung fiir die Stadtentwicklung: MITTEL
BR9.2 Aufwertung Haupteingang JahnstraRe/ ZOB

B |Die Eingangssituation an der Jahnstrafle in unmittelbarer Nahe zum ZOB wird

durch kleinmaRstabliche Eingriffe mit groRer stadtebaulicher Wirkung
verbessert:
o Entfernung des trennenden Geldnders zwischen Gehweg und
Buswartehauschen zur Schaffung eines durchlassigen, offenen
Raums,
o Aufwertung des Griinstreifens entlang der Strafle durch

Stadt, StbF, NKI, ,FP
Bosch+Rexroth | Griine Stadt’,
(Fachplaner, OPNV-bezogene
Férdermittelgeber, Programme
OPNV-Trager,
Stadtwerke,
Nutzer)

standortgerechte Bepflanzung sowie erganzend durch mobile
Pflanzkibel mit integrierten Sitzgelegenheiten,

e Priifung und ggf. Umsetzung der Ermeuerung der
Fahrgastunterstande mit modernem, dezentem Design,

o Einheitlicher Pflasterbelag fiir den Bereich zwischen Firmeneingang
und Busbahnhof zur Erhéhung der Aufenthaltsqualitat und besseren
Verbindung mit dem Stadtraum.

Beitrag zu Klimaschutz/ Klimaanpassung: Mobile Begriinung & Pflanzkiibel mit Schattenwirkung leisten einen konkreten Beitrag zur lokalen
Hitzeminderung; Aufenthaltsqualitdt im OPNV-Bereich starkt nachhaltige Mobilitat; Offene, durchgriinte Eingangssituation erhoht klimaresiliente
Stadtgestaltung; Entfall trennender Barrieren (Gelander) fordert nicht nur Aufenthaltsqualitat, sondern auch barrierefreie, vernetzte
Wegebeziehungen

Bedeutung fiir die Stadtentwicklung: MITTEL
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3. Gebietsabgrenzungen und
MaBnahmenvorschldge Altstadt

Stadtumbaugebiet und/ oder Sanierungsgebiet .
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Abb. 060: Mogliche Abgrenzungen Sanierungsgebiete und Stadtumbaugebiet
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Stadtumbaugebiet

Ein Stadtumbaugebiet wird ausgewiesen, um auf
strukturelle Veranderungen zu reagieren.

Geeignet, wenn ein Stadtteil von strukturellem
Wandel betroffen ist, z. B. durch Leerstand oder
Funktionsverlust, Konversion, stadtebauliche
Neuordnung.

Umsetzungsstrategien

¢ Vorbereitende Untersuchungen (VU) als Ba-
sis fur die formliche Festlegung eines neuen
Sanierungsgebietes, Grundlage fur Stadte-
bauférderung
Vorlaufige Empfehlung zum Umgriff: Bisheri-
ge Sanierungsgebiete zzgl. Krankenhaus-
areal und Altes Rathaus

e Erlas Erhaltungssatzung diskutieren:
Grundlage fur den erhohten Fordersatz der
Stadtebauférderung; ggf. in Kombination mit
einer Novellierung der Bau- und Werbean-

Sanierungsgebiet

Ein Sanierungsgebiet wird festgelegt, um stadtebau-
liche Missstande (z. B. baulichen Verfall) gezielt zu
beheben.

Sinnvoll, wenn bauliche Mangel und Missstan-
de offensichtlich sind, z. B. in historischen Stadt-
zentren oder alten Wohngebieten. Fokus liegt
auf der Sanierung und Modernisierung.

lagensatzung inkl. Fortschreibung Kommu-
nales Forderprogramm und Sanierungsbe-
gleitende Beratungen

e Zur Sicherung des Vorkaufsrechts in dem
Stadtumbaugebiet bzw. den relevanten Teilbe-
reichen wird empfohlen, im Anschluss an das
INSEK (mit VU) die Aufstellung einer Satzung
nach § 171d BauGB (Sicherung von Durch-
fuhrungsmaBBnahmen des Stadtumbaus)
oder alternativ die Aufstellung einer Vorkaufs-
rechtssatzung zu prufen.




3. Gebietsabgrenzungen und
MaBnahmenvorschlédge Altstadt

MaBnahmen

Handlungsfeld 0 | Gesamtstéddtische MaBnahmen

GS 0.1 Vorkaufsrechtssatzung

V | Die Stadt erarbeitet eine Vorkaufsrechtssatzung, deren Geltungsbereich die Stadt StBauF
Stadtumbaugebiete umfasst. Dadurch erhalt sie die Mdglichkeit, das (StMB / Bund-
Vorkaufsrecht gemaR § 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB auf die Planungslupen Lander-
innerhalb dieser Gebiete auszuweiten. Dies ist insbesondere fiir strategisch Programm)
bedeutende Standorte wie den Bahnhofsbereich relevant, wo durch gezielte BayGibitR
Grundstlicksankaufe eine bessere ErschlieBung und Entwicklung erméglicht
wird.

Es werden zwei separate Stadtumbaugebiete ausgewiesen: die historische
Altstadt sowie der Bereich Bahnhof und Umgebung, fiir den durch
stadtebauliche Analysen ein Entwicklungsbedarf festgestellt wurde.

Beitrag zu Klimaschutz/ Klimaanpassung: Durch die gezielte Steuerung der Flachenentwicklung ermdglicht die Vorkaufsrechtssatzung eine nachhaltige
Stadtplanung mit klimaangepassten Manahmen. In den Stadtumbaugebieten kénnen Flachen gezielt fiir klimagerechte Nutzungen gesichert werden.

Bedeutung fiir die Stadtentwicklung: HOCH
GS 0.2 Vorbereitende Untersuchungen (VU) gem. § 141 BauGB

V' InderAltstadt werden Vorbereitende Untersuchungen (VU) durchgefiihrt, um Stadt StBauF
die stadtebauliche Situation umfassend zu analysieren und den konkreten KinvFG
Sanierungsbedarf zu ermitteln. Ziel der VU ist es, bestehende Missstande in
der baulichen Struktur, der Nutzung sowie im 6ffentlichen Raum systematisch
zu erfassen und darauf aufbauend realistische Sanierungsziele zu definieren.

Zudem werden geeignete Manahmen entwickelt, um eine nachhaltige
Aufwertung des Gebiets zu ermdglichen. Die VU basieren auf dem Integrierten
Stéadtebaulichen Entwicklungskonzept (ISEK) und profitieren von den bereits
erfolgten Beteiligungsprozessen. Sie schaffen eine fundierte Grundlage fiir
weitere Planungen und die Entscheidung, ob und in welcher Form ein
Sanierungsgebiet festgelegt wird. Wird ein solches Gebiet ausgewiesen,
erfolgt dies im vereinfachten Verfahren, das sowohl die Stadt als auch private
Eigentlimer in die SanierungsmalRnahmen einbindet, dabei jedoch den
Verwaltungsaufwand reduziert. Bestehende Sanierungsgebiete bleiben bis zur
Neufestlegung bestehen, um eine kontinuierliche Entwicklung sicherzustellen.

Beitrag zu Klimaschutz/ Klimaanpassung: Grundlage zur Integration von Klimaschutz- und Klimaanpassungszielen in spatere Sanierungsmafnahmen.
Bedeutung fiir die Stadtentwicklung: HOCH
GS 0.3 Gestaltungshandbuch Novellierung Gestaltungssatzung, Kommunales Forderprogramm erneuern

B | Mit der Neufestlegung des Sanierungsgebiets wird das kommunale Stadt StBauF
Férderprogramm aktualisiert und an die neuen Rahmenbedingungen bayStBauF
angepasst. Es unterstlitzt private Fassadengestaltungs- und
Sanierungsmafinahmen, ist jedoch nur innerhalb des férmlich festgelegten
Sanierungsgebiets nutzbar. Ein Gestaltungshandbuch erganzt das
Forderprogramm. Es veranschaulicht beispielhafte, ortsbildgerechte
Sanierungsmafinahmen und enthalt konkrete Gestaltungsempfehlungen zur
qualitativen Aufwertung des Gebaudebestands. Dariiber hinaus umfasst es in
der Regel relevante Satzungsteile (z. B. Gestaltungssatzung, gegebenenfalls
Erhaltungssatzung), Informationen zum kommunalen Férderprogramm,

Hinweise zur steuerlichen Abschreibungsmdglichkeit gemaR § 7h EStG,
Genehmigungserfordernisse sowie Kontaktdaten zustandiger
Ansprechpersonen.

Beitrag zu Klimaschutz/ Klimaanpassung: Fordert energieeffiziente Sanierungen durch gezielte Gestaltungs- und Fordervorgaben.
Bedeutung fiir die Stadtentwicklung: MITTEL
GS 0.4 Sanierungsberatung

V | Die Stadt begleitet Eigentlimer mit einer Sanierungsberatung zur Stadt StBauF
Antragstellung, Férderméglichkeiten und im Bedarfsfall baulichen Anspriichen. (BEG)
Ein Gestaltungshandbuch wird als Leitfaden erstellt, um eine hochwertige,
einheitliche Sanierung sicherzustellen.
Beitrag zu Klimaschutz/ Klimaanpassung: Fordert klimagerechtes Bauen durch qualifizierte Beratung und Leitlinien.
Bedeutung fiir die Stadtentwicklung: HOCH
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GS 0.5 Aktives Flachen- und Leerstandsmanagement in der Innenstadt

V| Bestehende Instrumente (Flachenressourcenmanagement, Leerstandsbérse
fiir Gewerbe) sollen erhalten und gestarkt werden.
- Durch die gezielte Nutzung des Baullickenkatasters, der
Leerstandserfassungen und der Grundstiicksborse, also der
Flachenressourcenmanagement-Datenbank, soll die Flachennutzung fiir die
Altstadt optimiert werden.
- Einrichtung von Unterstiitzungsangeboten fiir Eigentiimer / Makler bei der
Vermarktung mit u.a. Standortdaten, Werbematerialien, Erlduterungen zu
Immobilienstandorten

Beitrag zu Klimaschutz/ Klimaanpassung: Starkt klimaeffiziente Nachnutzung statt energieintensivem Neubau.

Bedeutung fiir die Stadtentwicklung: NIEDRIG
GS 0.6 Erstellung einer wohnwirtschaftlichen Analyse

V' |In Erganzung des Flachen- und Leerstandsmanagements sowie in
Vorbereitung auf die Weiterentwicklung wohnwirtschaftlicher Bedarfe in der
Stadtentwicklung wird eine wohnwirtschaftliche Analyse durch einen
fachkundigen Gutachter erstellt. Ziel ist die Entwicklung eines fundierten,
konzeptbasierten Grundlagenpapiers, das als Entscheidungs- und
Handlungsgrundlage fiir gezielte Wohnrauminitiativen dient. Die Analyse
umfasst eine detaillierte Erhebung und Bewertung der lokalen
Wohnraumsituation, insbesondere im Hinblick auf bestehende Leersténde,

Wohnraumpotenziale sowie Bedarfe unterschiedlicher Zielgruppen. Auf Basis
dieser Erkenntnisse werden konkrete Handlungsempfehlungen zur Aktivierung

von Wohnraum, zur Reduzierung erfasster Leerstande und zur verbesserten
Vermittlung von Wohnraum abgeleitet. Das Gutachten bildet die fachliche
Basis fiir strategische Malnahmen der Wohnraumversorgung und
kommunalen Wohnraumentwicklung.

Beitrag zu Klimaschutz/ Klimaanpassung: Fordert Innenentwicklung und reduziert baulichen Neubaudruck.

Bedeutung fiir die Stadtentwicklung: MITTEL
GS 0.7 Stellplatzanalyse

V' Im Zuge der Verlagerung des Krankenhausareals ist eine prazise Verifizierung

des Stellplatzbedarfs notwendig. Geplant sind ein Parkleitsystem zur
effizienten Steuerung von Parkvorgangen, P+R-Stellplatze am Bahnhof zur
Entlastung des innerstadtischen Verkehrs sowie die Optimierung der

Parkplatzsituation fiir Mitarbeitende am Bahnhof und bei Bosch und Rexroth.
Diese Mafinahmen sollen den Verkehr lenken, den innerstadtischen Parkdruck

verringern und die Nutzung &ffentlicher Verkehrsmittel fordern.
- Parkplatzbelegung
- Bedarfsermittlung

Stadt
Wirtschafts-
forderung

Stadt

Stadt

(Verkehrsplaner,
Bosch+Rexroth,

Anwohner)

StBauF,
Flachenentsiegel
ung (LfU),
Bay. StMB
(Innen statt
Aufen)

StBauF,
Wohnraumforder
ung Bayern
(BayWoFG)

StBauF,
Klimaschutz-
initiative flir
klimafreundliche
Mobilitat

Beitrag zu Klimaschutz/ Klimaanpassung: Fordert umweltfreundliche Mobilitat und reduziert innerstédtischen Verkehr. Entlastet Innenstadt vom Kfz-Verkehr —

Beitrag zur Luftreinhaltung.
Bedeutung fiir die Stadtentwicklung: HOCH
GS 0.8 Hochwasserschutz

V' Fir Lohr a. Main wird ein Hochwasserschutzkonzept bendtigt, das vor allem
das Fischerviertel und die Mainl&nde (Osttangente) umfasst. Ein Schutzwall
allein konnte das Wasser an anderen Stellen erhohen, daher ist eine

weitlaufige strategische Planung erforderlich. Das Konzept soll Schutzmauern,
Damme, Abflussmanagement und dkologische Ausgleichsflachen beinhalten.
Ein Friihwarnsystem und Krisenmanagement sind ebenfalls Teil des Plans, um

die Bevélkerung zu schiitzen und mégliche Schaden zu vermeiden.

Beitrag zu Klimaschutz/ Klimaanpassung: Mallnahme der Klimaanpassung bei zunehmenden Starkregenereignissen. Schiitzt Siedlungsbereiche vor

klimabedingten Hochwasserrisiken.
Bedeutung fiir die Stadtentwicklung: HOCH

Stadt (Fachplaner,
Anwohner, WWA)

Hochwasser-
Aktionsprogram
m 2020+
(Bayern);
KfW-Férderung
fir

Klimaanpassung;

gaf. BAFU /
kommunaler
Klimaschutz
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