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Gemeinde Laufach:
Bebauungs- und Grinordnungsplan ,Ortsmitte Frohnhofen*

1. Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Das Plangebiet gliedert sich in zwei Teile nordlich und sudlich der Aschaffenburger StraBBe (B
26) und umfasst den historischen Ortskern von Frohnhofen.

Der 0Ostliche Teil des Plangebietes erstreckt sich sudlich der B 26 und wird ausschlielich von
dieser erschlossen, abgesehen von einigen wenigen HinterliegererschlieBungen. Durch
Abbruch und Neubau findet hier bereits eine Umstrukturierung statt. Eine Nachverdichtung auf
den Grundstlucken ist in geringem Umfang maglich, durch die einseitige ErschlieBung von der
B 26 allerdings in der Regel als HinterliegererschlieBung.

Der auf einem Plateau liegende Friedhof, der im Nordwesten an das Plangebiet angrenzt, wird
derzeit nicht direkt von der Ortsdurchfahrt her erschlossen, sondern Uber eine nordlich
gelegene Zufahrt.

Mit der Planung soll eine bessere Erreichbarkeit des Friedhofs und der dort geplanten,
vorgelagerten Gebaude geschaffen werden. Hierzu erfolgt die neue ErschlieBung des Plateaus
als StraBenstich von der B 26 auf Hohe von Flurstick 13993.

Im westlichen Planungsgebiet, stdlich der B 26, befinden sich groBe, parkéhnliche
Grundsticke mit Wohnbebauung in offener Bauweise. Ein weiteres Abrlicken von der
Ortsdurchfahrt soll verhindert und die Grundsticke entlang der Laufach als Grunflachen
gesichert werden.

Im Bereich des historischen Ortskerns sind unzweckmaBige Parzellenzuschnitte vorzufinden,
die sich auch in einer unstrukturierten Bebauung widerspiegeln. Dies gilt sowohl fur die nordlich
wie auch sudlich der B 26 liegenden Grundstucke. Hierdurch wird die Bebau- und Nutzbarkeit
der Grundsticke zum Teil eingeschrankt. Die historisch entstandenen Strukturen des Ortskerns
lassen in weiten Teilen kein stadtebauliches Ordnungsprinzip erkennen und sind wahrscheinlich
auf die in der Gegend Ubliche Realteilung zurtckzufthren.

Die Bestandsgebaude des nérdlichen Teils des Plangebietes werden Uber den PreuBenweg im
Osten erschlossen sowie Uber eine zentral liegende private ErschlieBungsflache. Das Quartier
wird bereits zu einem hohen Grad baulich genutzt. Es bestehen nur vereinzelt
Nachverdichtungspotentiale.

Im stdlichen Teil des historischen Ortskerns von Frohnhofen werden auf Flur Nr. 13967/1 durch
den geplanten Abbruch nicht mehr genutzter landwirtschaftlicher Geb&ude und stadtebaulicher
Neustrukturierung groBe Flachen frei, die wertvolles Potential fur eine Nachverdichtung bieten.

Die Einwohnerentwicklung Laufachs mit Frohnhofen ist in den letzten Jahren stabil bzw. positiv.
Dies hangt u. a. mit der Nahe zum Oberzentrum Aschaffenburg und der Lage im Rhein-Main-
Gebiet zusammen. Es ist daher davon auszugehen, dass es hier auf Grund des bestehenden
Siedlungsdrucks im genannten Verdichtungsraum zu weiterhin steigender Nachfrage nach
Wohnraum kommt, die in den Ballungsraumen nicht vollstandig befriedigt werden kann, u. a.
durch das dortige hohe Preisniveau.
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Einige weitere Gebaude im Plangebiet werden nicht mehr oder nur noch wenig genutzt. Dies
betrifft z. B. einige groBere Scheunen und sonstige Nebengebaude. Es ist daher davon
auszugehen, dass es hier auf Grund des beschriebenen, bestehenden Siedlungsdrucks in
absehbarer Zeit zu baulichen Neustrukturierungen kommen wird.

Der baurechtliche Rahmen, der derzeit durch den § 34 BauGB vorgegeben wird, lasst aufgrund
der heterogenen Bebauung im Plangebiet eine Vielzahl an stadtebaulichen
Entwicklungsmdglichkeiten offen und reicht nicht aus, um eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung zu gewahrleisten. Aufgrund der groBvolumigen Baukoérper, welche im Plangebiet
immer wieder vorzufinden sind, ist beispielsweise auch die Errichtung groBerer Wohnanalagen
moglich, was stadtebaulich nicht winschenswert ist.

Die Gemeinde im landlichen Raum mochte ihre eher dorfliche Struktur behalten und diese in
Anpassung an zeitgemaBe Bauformen weiterentwickeln. Ein ungeordnetes Durcheinander von
Dachformen, Gebaudehohen und Baukdrpern soll vermieden werden. Das vorhandene Gebiet
ist im Altort und &stlich davon auch dadurch gekennzeichnet, dass die Baukérper nahe an der
StraBe stehen. Da es sich im Planbereich teilweise um altere und unsanierte Bausubstanz
handelt, steht zu beflrchten, dass Gebaude abgerissen, mit mehr Geschossen und aus der
Bauflucht zurtickspringend errichtet werden. Dies hatte einen Verlust der Raumkanten, welche
den StraBenraum bilden, zur Folge.

Historischer Ortskern bei der Uraufnahme ©Bayerische Vermessungsverwaltung

Im 6stlichen Bereich des Plangebietes, studlich der B26 kam es in den letzten Jahren durch
Umstrukturierungen bereits zu stadtebaulichen Fehlentwicklungen. Die Gebaude springen -
teilweise extrem- aus der Bauflucht zurlck, was einen Verlust der Raumkante zur Folge hat und
eine zusatzliche ErschlieBung notwendig macht. Die kubischen Baukorper mit flachen Dachern
stellen untypische Gebaude- und Dachformen dar. Die Modeerscheinung, die insbesondere bei
Staffelgeschossen eine Nutzung des letzten Geschosses als Penthouse ermdglicht, wird von
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der Gemeinde als orts- und regionsfremd empfunden. Diese Bauformen sind bereits auch an
anderen Stellen im Gemeindegebiet entstanden, wo man nicht rechtzeitig bauleitplanerisch
tatig werden konnte.

Das gleiche Gebiet heute ©Bayerische Vermessungsverwaltung

Ohne das Eingreifen der Gemeinde ist daher zum einen eine ungewulnschte stadtebauliche
Entwicklung zu erwarten, zum anderen eine Nachverdichtung, die aufgrund des
Siedlungsdrucks erforderlich ware, aber ungeregelt erfolgt. Die Gemeinde nimmt daher ihre
vom Gesetzgeber in §1 Abs. 3 und 5 BauGB verankerte Aufgabe wahr und stellt einen
Bebauungsplan fur das Plangebiet auf.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden daher mehrere stadtebauliche Ziele verfolgt:
- Es soll eine stadtebauliche Ordnung geschaffen werden. Diese besteht insbesondere in
folgenden Punkten
o Stadtebauliche Neustrukturierung der Ortsmitte
Erhalt und Weiterentwicklung der Bebauung am StraBenrand
Entwicklung der Dachlandschaft des Gebietes
Steuerung der GréBe und Hohe von Baukdrpern und Bauvolumen
Schaffung der baurechtlichen Rahmenbedingungen fur das Gemeindezentrum
Sicherung der nichterschlossenen Parzellen durch offentliche
ErschlieBungsflachen
o Direkte ErschlieBung von Friedhof und der neuen Baugrundsticke auf
Flurnummer 13990
- Ein weiteres Ziel ist es, fur Bauherren und Planer klare planerische und baurechtliche
Voraussetzungen zu schaffen, um lange Genehmigungswege zu vermeiden, die auch
mit hohen Kosten und Unsicherheiten fur die Bauwerber verbunden sind.

O O 0O 0O o
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2. Aufstellungsverfahren

2.1 Planungsvorgaben

Die Belange der Raumordnung ergeben sich aus der Verordnung Uber das
Landesentwicklungsprogramm (LEP) des Freistaats Bayern vom 22. August 2013, die am 16.
Mai 2023 letztmalig geandert worden und am 1. Juni 2023 in Kraft getreten ist. Der
Regionalplan (RP) der Region Bayerischer Untermain ist zuletzt durch die 16. Verordnung zur
Anderung des Regionalplans vom 5. August 2020 ge&ndert worden, die am 25. August 2020 in

Kraft getreten ist.

2.2 Rechtsgrundlagen

Die rechtlichen Grundlagen fur den Bebauungsplan bilden:

BauGB Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung von 23.
September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Gesetz vom
20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)

BayBO Bayerische Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.
August 2007 (GVBI. S. 588), zuletzt gedndert durch § 4 des Gesetzes
vom 7. Juli 2023 (GVBI. S. 327) und durch Art. 13a Abs. 2 des Gesetzes
vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 371)

BauNVO Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

PlanzV

Planzeichenverordnung in der Fassung vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 I. S. 58), zuletzt geadndert durch Art. 3 des Gesetzes vom
14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Die Gemeinde Laufach besitzt einen rechtskraftigen Flachennutzungsplan der am 29.06.1994
vom Landratsamt Aschaffenburg genehmigt und am 15.07.1994 ortsublich bekannt gemacht

wurde.

Im Nordosten des Geltungsbereichs liegen die Bebauungsplane ,Zwischen Aschaffenburger
StraBe und Berliner StraBe” mit Rechtskraft vom 16.11.2012, ,Frohnhofen zwischen B 26 und
Konigsberger StraBe* mit Rechtskraft vom 25.02.1972 und ,Frohnhofen Nord Neubearbeitung
(Anderung 3) mit Rechtskraft vom 27.05.1994. Diese Bebauungspléne sind von der Planung
nicht betroffen und weiterhin gultig.

Da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt, die stadtebauliche
Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird und die angestrebte Nutzung sich
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nicht vollstandig aus den Darstellungen des FNP entwickeln kann, wird der
Flachennutzungsplan im Zuge der Berichtigung nach §13a Abs.2 Nr.2 BauGB angepasst.

2.3 Verfahrensverlauf

Das Architekturbldro bma, HauptstraBe 69, 97851 Rothenfels erhielt den Auftrag die
notwendigen Planungsleistungen fUr das angestrebte Verfahren zu erbringen.

Folgende Verfahrensschritte wurden durchgefuhrt:

Aufstellungsbeschluss 14.06.2021
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses 18.06.2021
Bekanntmachung friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit 08.03.2024
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit 02.04.-06.05.2024
Frahzeitige Beteiligung der Behorden 02.04.-06.05.2024

Bekanntmachung férmliche Beteiligung der Offentlichkeit

Formliche Beteiligung der Offentlichkeit

Formliche Beteiligung der Behdrden

Satzungsbeschluss

2.4 Verfahrenswahl

Das Baugesetzbuch ermoglicht Kommunen im § 13 a fur Bebauungsplane der
Innenentwicklung das vereinfachte Verfahren durchzufthren. Die Grenze hierfUr hat der
Gesetzgeber bei 20.000 m? zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 der
Baunutzungsverordnung gesetzt. Das allgemeine Wohngebiet umfasst eine Flache von 31.612
m2. Multipliziert man diese Zahl mit der zulassigen Grundflachenzahl, erhalt man den
tatsachlich relevanten Wert von 31.612 m? *0,4=12.644,80 m?. Hinzu kommen das Urbane
Gebiet mit einer Flache von 5.140 m2, aber einer GRZ von 0,6, also 5.140 m2x 0,6 = 3.084 m2
sowie die Gemeinbedarfsflache fur Vereine und Soziales mit 1.000 m? und einer GRZ von 0,8,
ergibt 1.000 m2x 0,8 = 800 m2. In Summe sind das 12.644,80 +3.084 + 800= 16.528,80 m? <
20.000 m2! Das bedeutet, dass der hdchstzulassige Wert eingehalten ist.

Das Verfahren nach §13a BauGB kann daher durchgefuhrt werden. Eine férmliche
Umweltprifung ist nicht erforderlich.
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3. Rahmenbedingungen

3.1 Lage im Gemeindegebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst den historischen Altort von Frohnhofen
und die sich sudlich der B 26 nach Osten und Westen im Laufe der Zeit entwickelten
Siedlungsbereiche. Mitten durch den Geltungsbereich verlauft die stark befahrene B 26, welche
die drei Ortsteile Frohnhofen im Westen, Laufach in der Mitte und Hain im Osten verbindet.

|

Lage im Gemeindegebiet

Das Plangebiet im stadtebaulichen Kontext
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3.2  Geltungsbereich

Abb. 2: Lageplan Bayerische Vermessungsverwaltung 2019 (nachbearbeitet)

Der Geltungsbereich wird begrenzt durch:

Im Norden:

Im Osten:

Im Stdosten:

Im SUdwesten:

Im Westen:

den Friedhof, die bestehende ZufahrtstraBe zum Friedhof, die
Grundstucke mit Flur Nr. 14259, 14260, 14262, 14264, 14265,14268, den
PreuBenweg und alle Grundstucke 06stlich des PreuBenwegs, die nordlich
der Aschaffenburger StraBe liegen

die 6stlich an Flur Nr. 14105 angrenzenden Grundstlcke

die Grundstlcke mit Flur Nr. 14040,14041, 14043, 14044, 14047, 14048,
14049, 14050, 14052, 14054, 14059, 14061, 14062, 14064, 14065,
14066, 14067

den Laufachbach und die an die Grundsttcke mit Flur Nr. 14825/2 und
14839 angrenzenden Grundstlcke

die westlich an Flur Nr. 14809 angrenzenden Grundstlcke
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3.3  Topographie

Das Gelande fallt im Norden steil zur B 26 ab und von der B 26 nach Suden, Richtung
Laufachbach, gemaBigt.

3.4  VerkehrserschlieBung

Die Ortsdurchfahrt der Aschaffenburger StraBBe (B 26), die durch das Plangebiet in Ost-West-
Richtung fuhrt, stellt die Verbindung zum tberdrtlichen StraBenverkehrsnetz dar. Im Plangebiet
gibt es derzeit keine parallel zur Ortsdurchfahrt verlaufenden StraBen, stattdessen nach Norden
und Stden abzweigende ErschlieBungen, die teilweise als StichstraBen ausgebildet sind.

Zwischen den Hausnummern 3 und 17 der Aschaffenburger StralBe zweigt ein Ast nach Norden
ab, der sich platzartig aufweitet und dann in mehrere StraBenarme aufteilt. Die entsprechenden
Flursticke Nr. 14001 und 14013 sind nicht &ffentlich, sondern historisch gewachsene
Privatzufahrten zu den Anwesen , Aschaffenburger StraBe 5-19" (nur ungerade Hausnummern).
Hier sollte eine Regelung gefunden werden, diese ErschlieBungsstraBe zu ordnen und in den
Gemeindebesitz zu Ubertragen.

Der westlich der Kirche gelegene PreuBenweg ist ebenfalls eine von der B 26 nach Norden
abzweigende ErschlieBungsstraBe. Sie mundet beim Anwesen PreuBenweg 5 (Flur Nr. 14258) in
einen Hohlweg und ist ab dort fur den Verkehr gesperrt.

Der Verlauf des nach Suden abzweigenden Steigerer Wegs zwischen Aschaffenburger StraBe
14 und 16 entspricht nahezu der historischen Situation, wie sie im Urkataster dargestellt ist. Er
erschlieBt u. a. die Feuerwehrgebaude, das Vereinshaus und den Zimmereibetrieb Keller. Er
fuhrt zum Spielplatz auf Flur Nr. 14842 am sudlichen Ortsrand und von dort weiter Richtung
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Suden. Aufgrund der historisch gewachsenen Struktur besteht er aus einem unregelmaBigem
Hauptarm mit Engstellen bis ca. 4,60 m Breite, platzartiger Aufweitung im Bereich der
Feuerwehr und einem kurzen Stich nach Osten zur ErschlieBung der Flur Nr. 14020 und
14020/1. Die mehrfach abknickende, unterschiedlich breite, Engstellen aufweisende StraBe ist
fur starken Verkehr und eine Zunahme von groBen Fahrzeugen wie Mullabfuhr, Speditionen etc.
nicht geeignet.

Westlich des Steigerer Wegs, zwischen Aschaffenburger StraBe 8 und 12 gibt es einen kleinen,
nach Sudosten abzweigenden StraBenstich (Flur Nr. 13986), der das Anwesen Flur Nr. 13967/1
erschlieft. Es handelt sich um ein Privatgrundsttck.

Der Friedhof Frohnhofens wird derzeit umstandlich Uber eine nérdliche Zufahrt erschlossen. Im
Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans soll eine neue und direkte ErschlieBung aus der
Ortsmitte geschaffen werden.

Der Uberortliche Radweg, der Frohnhofen u. a. mit Laufach verbindet, verlauft im Plangebiet
sudlich, entlang des Laufachbachs. Im Westen fuhrt er entlang der Plangebietsgrenze bis zur B
26 und verlauft dann straBenbegleitend. Ostlich des Plangebietes stoBt der Radweg in einem
weiten Bogen ebenfalls wieder auf die B 26 und verlauft von dort parallel zur B 26 Richtung
Laufach.

Der n&achste Bahnhalt ist in ca. 1,2 km Entfernung, westlich der Ortsmitte Laufachs und ist
daher von Frohnhofen sehr gut zu erreichen, sowohl mit dem PKW als auch mit dem
offentlichen Bus, Linie 44. Die Buslinie 44 halt in Frohnhofen an der Aschaffenburger Stra3e (B
26) im Bereich der Einmundung BayernstraB3e fUr Fahrtrichtung Aschaffenburg und im Bereich
Einmdndung Steigerer Weg, Fahrtrichtung Laufach.

3.5 Bebauung und Nutzung

Bei dem Plangebiet handelt es sich, wie beschrieben, um einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung. Die vorhandene Bebauung und die Nutzungen stellen sich recht heterogen in
dem zentral6rtlichen Bereich von Frohnhofen dar.

Die alte Ortsmitte und der sudliche Auslaufer im Umfeld des Steigerer Wegs sind v. a. gepragt
durch einen Beherbergungsbetrieb, betriebliche Gebaude der Zimmerei Keller und (ehemalige)
landwirtschaftliche Gebaude sowie von Sonderbausteinen wie Vereinsheim und Feuerwehr. Der
Wohnanteil hat hier in den letzten Jahren durch Neubauten auf den Flur Nr. 14020/1 und 14024
(Steigerer Weg 7-9) jedoch zugenommen. Im historischen Ortskern ist 6stlich des Steigerer
Wegs die Bebauungsdichte sehr hoch.

Westlich davon ist die Bebauungsdichte durch bereits vorgenommene Abbriche und ehem.
landwirtschaftliche Anlagen auf groBem Grundsttck eher niedrig.
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Der historische Ortskern nordlich der B 26 ist Uberwiegend von Wohnbebauung und ehem.
landwirtschaftlichen Nebengebauden gepragt. Er entspricht von den baulichen Anlagen bzw.
den Uberbauten Flachen und der Bebauungsdichte nahezu dem Urkataster.

Ostlich des Steigerer Wegs ist der Bestand tiberwiegend von Wohnnutzungen gepragt. Hier
trifft man die halboffene Bauweise an, wie sie fur die Gebiete in Mitteldeutschland typisch ist.
Sie ist gekennzeichnet dadurch, dass in den Parzellen die Gebaude meistens auf einer
Grenzlinie stehen, wahrend die andere Grenzlinie von eigener Bebauung frei bleibt. Die
Nachbarn bauen dann entweder ,RlUcken an Ricken® oder in einer eben halboffenen Reihung,
sodass zwischen den zumeist Giebelstandigen Gebauden an der Strale ein Freiraum verbleibt.
Juristisch wird dies als abweichende Bauweise (also weder offen noch geschlossen geman
Legaldefinition der BauNVO) bezeichnet. Dieser Gebaudebestand ist gepragt durch Gebaude,
die ein SockelgeschoB haben. Neubauten, die teilweise sehr stark aus der StraBenflucht
zuruckspringen, pragen den ostlichen Rand des Plangebietes. Sie verfugen nicht Uber die
traditionellen Gebaudemerkmale und weisen vorwiegend Flachdacher auf.

Westlich der Ortsmitte schlieBt ein Gebiet mit aufgelockerter Bebauung an, das durch
Einfamilienhdusern auf groBen, parkahnlichen Grundstlcken gekennzeichnet ist.

Die meisten Gebaude im Plangebiet sind ein- oder zweigeschossig mit Putzfassaden und -zum
Teil sehr hohen- Sockeln. Historische Gebaude weisen Satteldacher mit charakteristischer
Dachneigung von uber 45° auf. Gebaude ab den 60er Jahren haben haufig flacher geneigte
Sattel- und Walmdacher oder auch Flachdéacher.

3.6 Natur, Landschaft, Umwelt

Das Plangebiet umfasst den alten Ortskern sowie Erweiterungen im Osten und Westen. Der
Laufachbach gabelt sich von Osten kommend am Ortsanfang von Frohnhofen in zwei Arme
und flieBt im Westen beim Sailaufer Ortsteil Weiberhof wieder zusammen, bevor er in Hosbach
in die Aschaff mundet. Der Laufachbach mit den angrenzenden Wiesenflachen begrenzt das
Plangebiet zum Uberwiegenden Teil im Suden.

Das Gelande fallt von Norden nach Stden zum Laufachbach hin ab und bietet durch den
Sudhang die Moglichkeit aktiver und passiver solarer Energiegewinne.

Das Plangebiet liegt vollstandig im Naturpark Spessart. Im Suden grenzt unmittelbar das
Landschaftsschutzgebiet Spessart an. Die Uferbereiche des Laufachbaches und die
angrenzenden Wiesenflachen bleiben weiterhin bestehen, da hier kein Baurecht geschaffen
wird. Im Osten liegen die gewassernahen Flachen auBerhalb des Geltungsbereiches, im
Westen handelt es sich um groBe private Grundsttcke, die von der Aschaffenburger StraBe bis
zur Laufach reichen. Hier wird durch den Bebauungsplan geregelt, dass sich die bestehende
Bebauung nicht weiter Richtung Laufachbach ausdehnen kann und die vorhandenen
Naturrdume somit besser geschutzt werden, als dies ohne Bebauungsplan der Fall ware.
Nordlich der Aschaffenburger StraBBe, auf dem Plateau éstlich des Friedhofs befinden sich
zurzeit u. a. Nutzgarten. Die Bebauung soll straBenbegleitend am nérdlichen Rand erfolgen.
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Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Biotope. Die direkt anschlieBenden Biotope im
Norden (Verlangerung des PreuBenwegs) und im Westen entlang der Aschaffenburger Stral3e
und des Laufachbaches sind von der Planung nicht beruhrt.

Die Bebauung hat bisher sowohl an den StraBenrandern stattgefunden wie auch vereinzelt als
HinterliegererschlieBungen. Auf den nicht Uberbauten Grundsttcksflachen hat sich eine -far
Wohngebiete typische- Folgenutzung der Freiflachen etabliert, die sowohl aus Rasenflachen
und Nutzgarten, aber auch aus Gehdlzstrukturen besteht. Vereinzelt finden sich auch
GroBbaume.

Die Vegetations- bzw. Biotopstrukturen setzen sich Uberwiegend aus Rasenflachen,
Gartenstrauchern und -stauden, geschnittenen Hecken sowie Einzelbaumen und kleineren
Baumgruppen zusammen. Der entlang des Plangebiets flieBende Bach erhdht die vorhandene
Arten- und Biotopvielfalt und fuhrt das oberflachig anfallende Niederschlagswasser ab.

3-D-Bild mit Topographie, Bayernatlas 2023-08-07

Plateau am Friedhof Blick Richtung Stidwesten
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Plateau am Friedhof Blick Richtung Westen

Plateau am Friedhof Blick Richtung Osten mit Nutzgarten

Der Uferbereich des Laufachbaches, Privatgarten Ostliches Plangebiet
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Der Uferbereich des Laufachbaches im Bereich der Briicke

Der Uferbereich des Laufachbaches westlich der Bricke bei Feuerwehrhaus
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4, Planungskonzeption

4.1 Ziele und Zwecke der Planung

Prinzipiell soll der dorfliche Charakter Frohnhofens in der Ortsmitte erhalten bleiben und eine
Entwicklung zu einer gesichtslosen ungeordneten Siedlung verhindert werden. Weitere Ziele
und Zwecke der Planung sind folgende:

¢ Nutzung vorhandener Flachenpotentiale statt ErschlieBung des AuBenbereichs

e Behutsame Nachverdichtung

¢ Klare bauliche und rechtliche Vorgaben fur Gebiete, die eine Umstrukturierung erfahren
fUr eine geordnete stadtebauliche Entwicklung

e Sicherung der stadtebaulichen Figur und des Ortsrandes

e Verhinderung eines Zuruckweichens der Bebauung aus der StraBenflucht in der
Ortsmitte und im &stlichen Plangebiet

e Verhinderung des weiteren Entstehens von ungeordneten Neubauten als Solitare ohne
jeden Bezug zum Umfeld

e Abrundung der Siedlung im Bereich der Brachflache éstlich des Friedhofs

e Eine bessere ErschlieBung des Friedhofs

e Bewahrung der strukturellen Besonderheit der halboffenen Bauweise

e Verhinderung von groBflachigen Flachen fur den ruhenden Verkehr entlang der StraB3e
auf privaten Grundstucken

e Absicherung der bestehenden gewerblichen Nutzung studéstlich des Steigerer Wegs

e Absicherung der bestehenden Flachen fur Vereine und Soziales

e Sicherung gréBerer zusammenhangender Grunflachen

e bauleitplanerische Absicherung der Grun- und Freibereiche entlang des Laufachbachs
aufgrund lhrer wichtigen 6kologischen Funktionen

e Verhinderung eines weiteren ,Vorrtcken" der Bebauung in die Landschaft

o Umsetzung gestalterischer Ziele

4.2 Stadtebauliche Konzeption

Wahrend sich im Plangebiet auf der nérdlich der Ortsdurchfahrt eine vom Erscheinungsbild her
fast geschlossene Bebauung etabliert hat, ist die Bebauung im sudlichen Plangebiet eher
heterogen, was Gebaudehdhen und auch die Stellung der Gebaude im Grundstick und zur
StraBe betrifft. Am 6stlichen und westlichen Rand springen die Gebaude sehr stark von der
StraBenflucht zurtick. Durch in den letzten Jahren durchgeflhrte Abbriiche von Gebauden in
der Ortsmitte, gegentber der ehemaligen Brauerei, sind groBe Baullcken entstanden. Der
weitere Abbruch von nicht mehr genutzten, groBen landwirtschaftlichen Nebengebauden im
Sudwesten des Altortes ist nicht zu verhindern. Die ehemalige Brauerei mit Gasthof an zentraler
Stelle auf Flurnummer 13993 steht leer. Aus diesem Grund wurde fur das Gebiet bereits eine
Veranderungssperre in Kraft gesetzt, die bis zum Inkrafttreten eines rechtsgultigen
Bebauungsplans gultig sein soll.
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Far eine behutsame Nachverdichtung soll gepruft werden, wie durch An- und Neubauten oder
die Neustrukturierung einzelner Grundstlcke auf eine Innenentwicklung hingewirkt werden
kann. In Zusammenarbeit mit den Eigentimern soll insbesondere fur das Quartier westlich des
Steigerer Wegs erortert werden, ob InnenentwicklungsmaBnahmen auch bei einer moderaten
baulichen Umstrukturierung durchgefuhrt werden kénnen. Durch den gezielten Rickbau einiger
Haupt- und/oder Nebengebaude kdnnen vorhandene Flachenpotentiale gegebenenfalls besser
genutzt werden. Ein weiteres ,Vorricken® in die Landschaft wird dadurch vermieden.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans werden die Flursticke westlich des Steigerer
Wegs bis zum Anwesen Flur Nr. 13967 neu geordnet. Aufgrund des bevorstehenden Abbruchs
der landwirtschaftlichen Geb&ude auf Flur Nr. 13967/1 und einer Uberplanung mit dem Ziel
einer Wohnbebauung wird eine neue AnliegerstraBe erforderlich (Planstral3e A). Diese zweigt
von der B 26 im Bereich des bestehenden Stichs auf Flur Nr. 13986 nach Stden ab, verlauft
dann nach Osten und mundet in einen Wendebereich. Eine befahrbare Verbindung zum
Steigerer Weg ist nicht geplant und winschenswert, da dieser wie oben ausgefuhrt fur eine
zuséatzliche verkehrliche Belastung nicht geeignet ist. Fur FuBganger wird jedoch eine
Durchgang geschaffen.

Neben der Forderung der Innenentwicklung gilt es auch, die zukunftige bauliche Entwicklung im
Plangebiet verbindlich zu regeln, um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu
gewahrleisten, das Ortsbild zu wahren und um es weiterzuentwickeln. Ein weiteres
Voranschreiten willkUrlicher Gebaudestellungen und -formen soll verhindert werden. Darum ist
die bauplanerische Neuordnung dringend geboten. Dies ist insbesondere im Bereich des
historischen Ortskerns notwendig, der eine besondere Stellung im Siedlungsgeflge innehat.
Um die planerischen Vorstellungen fur die Ortsmitte Frohnhofens zu sichern, soll mit dem
Bebauungsplan hinsichtlich der Art und des MaBes der baulichen Nutzung sowie hinsichtlich
der Baugestaltung ein klarer Rahmen geschaffen werden.

Zur Erreichung des stadtebaulichen Ziels, in der Ortsmitte und im stlichen Plangebiet ein
weiteres Zuruckweichen der Bebauung aus der StraBenflucht zu verhindern werden hier
Baulinien festgesetzt. Die vorhandenen Raumkanten sollen gesichert und weiterentwickelt
werden. Die Gebaude sollen an den StraBen entstehen, u. a. damit die rickwartigen Bereiche
als Freiflachen verbleiben. Das weitere Entstehen von ungeordneten Neubauten als Solitare
ohne jeden Bezug zum Umfeld und groBflachige Parkierungen an der StraBe kénnen damit
verhindert werden. Die Baulinien lassen geringe Gebaudeversatze zu, sodass klare
Raumkanten, wenn auch mit geringen Verspringen entstehen. Diese Regelung erlaubt immer
noch einen Spielraum, um die Gestaltungsfreiheit der Bauwilligen nicht zu stark
einzuschranken.

Insgesamt werden etwas hohere Wandhohen als bisher zugelassen, was veranderten
Wohnbedurfnissen entspricht. Die zugelassene GRZ im WA von 0,5 entspricht der bestehenden

-teils sehr intensiven- Grundsticksausnutzung und sichert diese ab.

In moderatem Umfang sieht der Bebauungsplan die Ausweisung von zuséatzlichem Baugrund
auf dem Plateau 6stlich des Friedhofs vor. Die vorhandene Bebauung wird dadurch abgerundet
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und eine bessere ErschlieBung des Friedhofs aus der Ortsmitte ermdglicht. Dieser wird derzeit
umstandlich Uber eine nordliche Zufahrt erschlossen. Im Zuge der Aufstellung des
Bebauungsplans soll eine neue und direkte ErschlieBung aus der Ortsmitte geschaffen werden.
Der vorhandene offentliche Gehweg, der entlang des Anwesens mit Flur Nr. 13993 (ehem.
Brauerei und Gasthaus) hangaufwarts verlauft, wird unter Einbeziehung von Flur Nr. 13990/1
Uberplant und fUr eine ZufahrtstraBe mit Parkierung genutzt (PlanstraBe B). Fur die im Bereich
der ehemaligen Brauerei und nérdlich daran anschlieBenden Bebauung und die geplanten
Nutzungen, werden entlang der neuen ErschlieBungsstraBe Stellplatze geschaffen.

Sudostlich der Ortsmitte wird mit dem MU-Gebiet eine gewerbliche Nutzung, aber auch
Wohnungen erlaubt. Dadurch wird der Bestand abgesichert, mit der Méglichkeit auch
Wohnnutzung unterzubringen und um in diesem Bereich fur kinftige Entwicklungen eine flexible
stadtebauliche Basis zu haben.

Durch die Festsetzung von Flachen fur Vereine und Soziales dort, wo sich bereits ein
Vereinsheim und Gebaude der Feuerwehr befinden, wird der Bestand abgesichert. Da es sich
um stadtebauliche Sonderbausteine handelt, gelten hier nicht die Festsetzungen der anderen
Gebiete.

Die Dachlandschaft und die typischen Bauformen werden durch die Festsetzungen zur
Gestaltung der Gebaude beibehalten und weiterentwickelt.

Um die strukturelle Besonderheit der halboffenen Bauweise zu bewahren, die sehr sparsam mit
Flachen umgeht und gleichzeitig rdumlich spannende Situationen schaffen kann, die weit Gber
das freistehende Einfamilienhaus hinausgehen, werden die offene und abweichende Bauweise
derart festgesetzt, dass bei der abweichenden Bauweise auf eine Grenze zum Nachbarn
gebaut werden darf.

Mit dem Bebauungsplan werden private und offentliche Granflachen sowie zu erhaltende
Baume festgesetzt. Damit werden gréBere zusammenhangende Grunflachen mit der
vorhandenen Flora und Fauna aufgrund Ihrer wichtigen ékologischen Funktionen
bauleitplanerisch gesichert. Dies betrifft v. a. die Grin- und Freibereiche entlang des
Laufachbachs, die Gartengebiete im stdwestlichen Planbereich, die Grinflachen mit
GroBbaumen auf dem Plateau &stlich des Friedhofs sowie den Uferbereich des Baches, der
durch die Grundsticke mit Flur-Nr. 14606, 14002 und 13998 flieBt. Durch den Schutz der
Grunstrukturen wird ein weiteres ,Vorricken® der Bebauung in den AuBenbereich verhindert.
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| 5. Begrindung der wesentlichen Festsetzungen

5.1 Art der baulichen Nutzung, IV A1

Festsetzung:
WA - allgemeines Wohngebiet gem. §4 BauNVO

Zulassig sind Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe, Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen Beherbergungsbetriebe zugelassen werden, sowie sonstige nicht
stérende Gewerbetriebe und Anlagen fur Verwaltung. Gartenbaubetriebe und Tankstellen
werden nicht zugelassen.

Begrindung:

Gartenbaubetriebe verbrauchen zum einen viel Flache, zum anderen wird eine Nutzung far
Wohnen und Gewerbe mit héheren Dichten angestrebt. Gartenbaubetriebe lassen in der Regel
keine Uberbauungen zu, sodass diese dem Ziel, Wohnraum oder Gewerbeflache flr weite
Kreise der Bevolkerung zu schaffen, nicht nachkommen kénnen.

Bei Tankstellen verhélt es sich &hnlich. Diese sind besser an der HauptstraBe unterzubringen,
wo sie gesehen werden und auch die Frequenz ohnedies vorhanden ist. Entlang der
Aschaffenburger StraBe ist das stéadtebauliche Ziel, moglichst geschlossene Raumkanten zu
bewahren bzw. herzustellen, was durch die Baulinien festgesetzt wird. Lediglich an den
ostlichen und westlichen Ortseingangen wird auf die Baulinien verzichtet, da hier die
bestehende Bebauung weit von der StraBBe abgertckt ist und es sich um parkahnliche, sehr
groBe Grundstticke handelt. Hier wird eine funf Meter breite, straBenbegleitende Eingrinung
festgesetzt, die nur durch die Zufahrten unterbrochen wird. Das bereits vorhandene Grin am
Ortseingang soll erhalten bleiben. Tankstellen wirden diesen Festsetzungen widersprechen
und sind somit an der Ortsdurchfahrt nicht méglich. Tankstellen, die sich nicht an der
Ortsdurchfahrt befinden, wirden eine erhéhte Fahrzeugfrequenz und damit Larmemissionen in
das Gebiet bringen, die nicht erwinscht sind.

Im Flachennutzungsplan ist das Gebiet zwischen Aschaffenburger StraBe und Laufachbach als
MD-Gebiet festgesetzt. Dieser Gebietscharakter hat sich jedoch nicht eingestellt. Der aktuelle
Gebietscharakter ist der eines WA-Gebietes. Auch die letzte verbliebene Hofstelle wird
inzwischen nicht mehr genutzt. Es liegen bereits Planungen zum Abbruch der
landwirtschaftlichen Betriebsgebaude vor. Die Gemeinde mochte den vorhandenen Bedarf an
Wohnnutzung abdecken. Daher besteht Regelungsbedarf fur das ganze Gebiet.

Mit Ausnahme der Flachen fur Gemeinbedarf und der Grunflachen sollen sédmtliche anderen
Flachen fur das Wohnen genutzt werden bzw. im MU-Gebiet ein Mischnutzung von Gewerbe
und Wohnen erfolgen. Dies entspricht auch der Bestandsnutzung. Die Sudexposition erlaubt
aktive und passive Solargewinne, sodass das Gebiet auch unter dkologischen Aspekten eine
Wohnnutzung begunstigt.
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Der Bereich 6stlich des Friedhofs und nordlich der Brauerei stellt eine ruhige Wohnlage dar.
Daher sollen diese Flachen zur Nachverdichtung in der bebauten Ortslage genutzt werden.

Festsetzung:
MU — Urbanes Gebiet nach §6a BauNVO

Zulassig sind Wohngebaude, Geschéafts- und Burogebaude,

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen
sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Unzuldssig sind Einrichtungen fur Gltcksspiel oder mit jugendgefahrden Nutzungen.

Begrindung:

Die Novellierung der BauNVO hatte als Ziel die Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht
umzusetzen und das neue Zusammenleben in der Stadt zu starken. Mit dieser Anderung der
BauNVO ergibt sich fur die Kommunen eine neue Moglichkeit, Nutzungen in einem Baugebiet
festzulegen. Seit der Charta von Athen des CIAM 1933 beeinflusste das Gedankengut der
Architekten der klassischen Moderne die urbane Entwicklung nahezu weltweit. Es flUhrte im
Anblick rauchender Schornsteine zu einer Entmischung der bis dato die Stadte, aber auch die
Darfer kennzeichnenden Nutzungsverflechtung von Wohnen und Arbeiten. In der ,alten* Stadt
waren die Wege immer kurz, viele StraBennamen zeugen heute noch in Stadten von
Konzentrationen einzelner Handwerksbetriebe wie Glasergasse, Wagnergasse, Gerbergasse,
Metzgergasse, Steinhauerweg, etc. Die ,moderne” Funktionstrennung fuhrte in Verbindung mit
der Motorisierung des Individualverkehrs zu reinen Wohngebieten und im Umkehrschluss zu
Gewerbegebieten ohne Wohnnutzung, alle in der Regel auBerhalb der vorhandenen
Siedlungskerne. Der Flachenverbrauch und die Lange der zurickzulegenden Wege wuchsen
standig. In der ersten Hélfte des 20ten Jahrhunderts machte dies auch angesichts der Industrie
und ihrer schadlichen Emissionen wie Larm und Abgase Sinn. Hinzukam, dass die baulichen
Maoglichkeiten der Schalldammung und Luftfilterung bei weitem nicht so gut waren wie
heutzutage. Durch die Leipzig Charta 2007 und deren Fortschreibung in der neuen Leipzig
Charta setzte ein Umdenken hinsichtlich der Idee der Stadt und eine Ruckbesinnung auf
tradierte Qualitaten des Nebeneinanders von Nutzungen im urbanen Umfeld ein, die sich dann
in Européischem Recht niederschlug und schlussendlich in einer neuen Kategorie, dem
urbanen Gebiet MU in der Baunutzungsverordnung mundete. Mit Einfihrung des Urbanen
Gebietes soll den Kommunen wieder die Maglichkeit gegeben werden, in einem vertraglichen
MaBe beide Nutzungen, also Wohnen und Gewerbe in einem Gebiet zusammenzubringen. Dies
war bisher zwar bereits im Ml -also dem klassischen Mischgebiet- moglich, jedoch hatte dieses
eine gleichwertige Verteilung von Wohnen und Gewerbe zum Ziel. Das neue Urbane Gebiet
(MU) ermdglicht nun aber explizit eine ungleichmaBige Verteilung der beiden Nutzungen,
worauf es auch unmissverstandlich im Absatz 1 des § 6a der BauNVO hinweist. Dartber hinaus
ermdglicht das MU auch héhere Schallgrenzwerte (tagstber 63db), im Gegensatz zu den
anderen Mischgebieten mit 60db eine deutliche Erhdhung. Bei der Nachtruhe hat der
Gesetzgeber keine Anderung der Grenzwerte zugelassen. Ebenso lasst das MU maximale
Grundflachenzahlen von bis zu 0,8 zu im Gegensatz von 0,6 beim MI-Gebiet. Die oberen Werte
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mussen aber nicht ausgeschopft werden. lhre maximale Ausnutzung macht in den Zentren der
Ballungsraume Sinn, in Iandlichen Gemeinden muss nicht die gesamte Bandbreite der
Moglichkeiten der BauNVO ausgeschopft werden.

Im Flachennutzungsplan ist der Bereich sudlich des Laufachbachs als MI-Gebiet festgesetzt
und der Bereich zwischen Aschaffenburger StraBe und der Laufach als MD-Gebiet. Die Gebiete
haben sich jedoch anders entwickelt, und der Gebietscharakter hat sich nicht eingestellt. Das
MI-Gebiet wird ausschlieBlich gewerblich genutzt (Zimmereibetrieb). Im MD-Gebiet dagegen
sind keine landwirtschaftlichen Betriebe mehr vorhanden, wie bereits oben erldutert wurde. Die
Bereiche sudlich des Laufachbachs sowie der unmittelbar nérdlich daran anschlieBende
Bereich werden zusammengefasst und als MU-Gebiet festgesetzt, um Nutzungskonflikte und
eine Wertminderung der gewerblich genutzten Flachen zu verhindern. Nordlich der Laufach
befindet sich zwar eine reine Wohnnutzung, jedoch ist hier ein WA-Gebiet nicht zu realisieren,
da dieses mit 55/40 dB Tag/Nacht einen héheren Schutzanspruch hatte als das MU-Gebiet mit
60/45 dB Tag/Nacht (gem. DIN 18005 Beiblatt 1). Dieser Schutzanspruch ist mit der daran
anschlieBenden gewerblichen Nutzung nicht zu erreichen. Da bisher ein MD-Gebiet mit 60/45
dB Tag/Nacht festgesetzt war, verschlechtert sich der Schutz jedoch nicht. Der Umgriff fur das
MU-Gebiet ist daher zur Abschichtung sinnvoll, damit nicht ein WA-Gebiet direkt an ein
Gewerbegebiet grenzt, wie es im Raumordnungsgesetz und im § 50
Bundesimmissionsschutzgesetzt gefordert wird.

Durch die Festsetzungen werden Anderungen auf der gewerblich genutzten Flache erméglicht
und die bisherige Nutzung bei einem Untergang der baulichen Anlage abgesichert, da in
diesem Fall ansonsten der Bestandsschutz verloren gehen wirde und neben einem WA-Gebiet
kein Gewerbebetrieb mehr genehmigungsfahig ware.

Daher wird als angestrebter Gebietscharakter das MU gewahlt. Es wird zur Absicherung der
Planung festgesetzt, dass mindestens 20% entweder der Wohnnutzung oder gewerblicher
Nutzung erreicht werden muss.

Festsetzung:
VS Flachen fur den Gemeinbedarf, Vereine und Soziales gem. §9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB

Begrindung:

Westlich angrenzend an das bisherige MI-Gebiet und sudlich sowie nérdlich des Laufachbachs
befinden sich die Burgerhalle Frohnhofens, die u. a. von Vereinen genutzt wird und die
Ortsfeuerwehr. Die betreffenden Flachen werden als Flachen fur Gemeinbedarf festgesetzt, um
bauliche Anderungen zu ermdglichen und den Bestand bei evtl. Schadensereignissen
baurechtlich abzusichern.

Da in der Gemeinbearfsflache Bauten fur die Gemeinschaft entstehen, kénnten hier
Sonderbaukorper realisiert werden, die sich von einer Wohnnutzung deutlich unterscheiden
werden. Daher werden fur diesen Bereich keine gestalterischen Festetzungen getroffen, zudem
die Kommune die Planung selbst in der Hand hat.

Auch ist es aufgrund der knapp bemessenen &ffentlichen Flache nicht erforderlich, die
grunordnerischen Festsetzungen der anderen Gebiete umzusetzen.
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5.2  MaB der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 BauGB/ §§16-21 BauNVO), IVA 2

Der Bebauungsplan nutzt vor allem zwei Instrumente, um die bauliche Dichte im Plangebiet zu
steuern. Dies sind zum einen die Grundflachenzahl (GRZ) und zum anderen die maximal
zulassige Wandhdhe WH. Lediglich im MU-Gebiet wird auch eine Giebelhdhe festgesetzt, da
hier das Steuerinstrument der Gebaudebreite fur die Dachhéhenentwicklung nicht greift.

5.2.1 Steuerungsinstrument Grundflachenzahl GRZ:

Festsetzung:
WA - Allgemeines Wohngebiet GRZ: 0,5

Begrindung:

Die GRZ von 0,4 stellt das HochstmaB der Orientierungswerte der BauNVO dar. Im Bestand
besteht bereits eine hohe bauliche Dichte. Um im Innenbereich zu einer effizienten
Landnutzung zu gelangen und trotzdem ein ,landliches Wohnen" mit relativ viel Grun zu
ermoglichen, wird eine GRZ von 0,5 festgesetzt.

Da im Bereich des Plateaus Hofhauser mit einer relativ hohen Grad an Uberbauung geplant
sind, wurde fur den Bereich des WA 4 eine GRZ von 0,6 festgesetzt.

Festsetzung:
MU — Urbanes Gebiet GRZ: 0,6

Begrindung:

Die GRZ von 0,6 unterschreitet den maximal zulassigen Wert von 0,8, den die BauNVO erlaubt.
Der Ortsteil Frohnhofen der Gemeinde Laufach ist nicht zentraler Ort eines Verdichtungs- oder
Ballungsraumes und die Gemeinde mochte daher nicht bis an die Grenzen des Machbaren
gehen. Es soll noch eine lockere Bebauung maéglich sein. Die gewahlte GRZ entspricht ja auch
dem Hochstmal eines ,normalen” Mischgebietes oder eines Dorfgebietes MD. Die anderen
Beweggrunde der Wahl des MU-Gebiets wurden oben bereits ausfuhrlich begrindet.
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5.2.2 Steuerungsinstrument Wandhéhe:

Die bebilderte Erlauterung der Hohenfestsetzungen im Bebauungsplan-Gebiet nach StraBen
und Quartieren zeigt auf, wie die Ermittlung der kunftig zulassigen Wandhdhen erfolgte. Sie
geht vom Bestand aus und Ubersetzt die Hohenfestsetzung in aktuelle Bedurfnisse. Uber die
Wandhéhe wird zum einen die Wirkung der Gebaude auf den StraBenraum gesteuert, zum
andern legt sie fest, wo welche Geschossigkeiten moglich sind. Die Wandhdhen leiten sich aus
dem Bestand ab. Sie sind in folgender Bilddokumentation niedergelegt. Die Festsetzung der
Wandhdhen erfolgt nach StraBenzigen. Wie oben erwahnt stellen sie das stadtebauliche
GerUst des Gebietes dar. Die Uberlegungen zur Festsetzung der neuen Wandhdhen gehen von
einer GeschoBhdhe bei Neubauten von 3,20 m aus. Dies ist deutlich mehr als die in den 90er
Jahren Ubliche GeschoBhohe von 2,825 m. Zum einen sind heute wegen Dammung und
Luftungsanlagen hohere GeschoBhohen erforderlich, zum anderen haben Forschungen von
Prof. Nagler an der TU Munchen (https://www.einfach-bauen.net/wp-
content/uploads/2021/07/210726_EINFACH-BAUEN-2 Endbericht {%C3%BCr-TUM_gr.pdf)
bewiesen, dass Raume mit diesem Mal sich hervorragend eignen, um z. B. auf
Luftungsanlagen und auBenliegenden Sonnenschutz zu verzichten, ohne hierfur groBBe
KomforteinbuBen hinnehmen zu mussen. Diese einfach gebauten Gebaude verbrauchen
trotzdem nicht mehr Energie als konventionelle, nach gangigen Dammvorschriften erstellte
Gebaude mit hohem Haustechnikanteil. Somit wird einer auch baukonstruktiv nachhaltigen
Siedlungsentwicklung durch Anpassung der Geschosshéhen Rechnung getragen.

Aschaffenburger StraBe Gerade Hausnummern 14-40 b
Steigerer Weg: Ungerade Hausnummern 1-5 a

Aschaffenburger StraBe:
Gerade Hausnummern 14-40 b

Seite 23 von 59



Gemeinde Laufach:
Bebauungs- und Grinordnungsplan ,Ortsmitte Frohnhofen*

Seite 24 von 59



Gemeinde Laufach:
Bebauungs- und Grinordnungsplan ,Ortsmitte Frohnhofen*

Seite 25 von 59



Gemeinde Laufach:
Bebauungs- und Grinordnungsplan ,Ortsmitte Frohnhofen*

Steigerer Weg
Ungerade Hausnummern 1-5 a
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Festsetzung WA 9 und WA 10:

WH 9,40 m talseits, bezogen auf Gelande.

Begrindung:

Wie die Bebilderung zeigt, herrschen zwei Geschosse und ein Socklegeschoss vor, sowie
Kniestdcke. Daher wird die Wandhéhe WH wie folgt ermittelt:

2x 3,20 m + Sockelgeschoss mit 2,40 m + Kniestock 0,6 m= 9,40 m

Seite 27 von 59



Gemeinde Laufach:
Bebauungs- und Grinordnungsplan ,Ortsmitte Frohnhofen*

Steigerer Weg:
Gerade Hausnummern 2-6
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Festsetzung WA 8:

WH 7,50 m talseits, bezogen auf Gelande.

Begrindung:

Wie die Bebilderung zeigt, herrschen ein oder zwei Geschosse und ein niedriges
Sockelgeschoss vor. Daher wird die Wandhdhe WH wie folgt ermittelt:

2x 3,20 m + Sockelgeschoss mit 1,10 m= 7,50 m

Aschaffenburger StraBe:
Gerade Hausnummern 4-8

PlanstraBe A
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Festsetzung WA 1 und WA 2:

WH 7,50 m talseits, bezogen auf Gelande.

Begrindung:

Die Bilder zeigen Gebaude mit einem oder zwei Geschossen und ggf. niedrigem
Sockelgeschoss. Kniestdcke sind von untergeordneter Bedeutung.

Daher wird die Wandhdhe WH wie folgt ermittelt:

2x 3,20 m + Sockel und/oder Kniestock mit 1,10 m = 7,50m
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Aschaffenburger StraBe:
Gerade Hausnummern 12-14

PlanstraBe A
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Festsetzung WA 3:

WH 7,50 m talseits, bezogen auf Geléande.

Begrindung:

Wie die Bebilderung zeigt, herrschen zwei Geschosse und ein niedriges Socklegeschoss vor.
Daher wird die Wandhdhe WH wie folgt ermittelt:

2x 3,20 m + Sockelgeschoss mit 1,10 m= 7,50 m

Aschaffenburger StraBe:
Ungerade Hausnummern 3-19

PreuBenweg:
Ungerade Hausnummern 1-5

PlanstraBe B:
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Festsetzung WA 7:

WH 8,50 m talseits, bezogen auf Gelande.

Begrindung:

Wie die Bebilderung zeigt, herrschen zwei Geschosse und ein Sockelgeschoss vor, sowie
Kniestocke. Es gibt jedoch auch Gebaude mit einem Geschoss und Gebaude ohne Sockel. Mit
der Aufstellung des Bebauungsplanes soll daher eine Homogenisierung des StraBenbildes
erreicht werden und auch eine bessere, aber noch vertragliche Ausnutzung der GrundstUcke.
Daher wird die Wandhdhe WH wie folgt ermittelt:

2x 3,20 m + Sockel mit 1,10 m und Kniestock mit 1,0 m = 8,50 m
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Festsetzung WA 6:

WH 6,50 m talseits, bezogen auf Gelande.

Begrindung:

Entsprechend der parallal zum Bebauungsplan aufgestellten Erhaltungssatzung soll der
baurechtliche Rahmen insbesondere zu Bestandsabsicherung erstellt werden. Das ebenerdig
von der Aschaffenburger Stral3e aus begehbare Gebdude ohne Sockel und Kniestock hat
aktuell aufgrund der niedrigen Geschosshohen eine weitaus niedrigere Wandhohe, als es der
Bebauungsplan fur eine kunftige Nutzung vorsieht. Die geplante Festsetzung ermoglicht bei
einem Ersatzbau oder bei einem Verlust der baulichen Anlage eine zeitgemaBe Bebauung mit
ublichen und sinnvollen Geschosshohen.

Das Brauhaus und die Bebauung hinter dem Griinzug ,tauchen im Geléande ab“
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Festsetzung WA 4 + WA 5:

WH 5,50 m talseits, bezogen auf Gelande.

Begrindung:

Neben dem eingeschossigen Friedhofsgebaude mit steilem Dach und oberhalb der
ehemaligen Brauerei sollen keine wuchtigen Wohngebaude entstehen. Daher wurde fUr diesen
Bereich eine Wandhdhe festgesetzt, die noch einen Kniestock ermdéglicht, um das
Dachgeschoss als zusatzliches Wohngeschoss zu nutzen. Durch den Grinzug entsteht eine
neue stadtbauliche Einheit. Die Bebauung dstlich des Grinzuges taucht aufgrund der
Topographie aus dem Erscheinungsbild ab. Daher soll die neue Bebauung behutsam eingefugt
werden und aufgrund der topogaphischen Lage auf dem Plateau, bzw. entlang der StichstraBe
uber dem vorhandenen Graben in der Hohenentwciklung einschrankt werden.
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Steigerer Weg:
Ungerade Hausnummern 7-9
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Festsetzung MU 1:

WH 7,90 m talseits, bezogen auf Gelande.

Begrindung:

Wie die Bebilderung zeigt, herrschen zwei Geschosse und ein Kniestock vor. Sockelgeschosse
gibt es nicht. Die moderneren Wohnformen erfordern keine Sockelgeschosse. Gewerbliche
Gebaude erfordern haufig hohere Geschosse. Daher wird die Wandhéhe WH wie folgt ermittelt:

2x 3,50 m + Kniestock 0,90 m= 7,90 m
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Steigerer Weg:
Hausnummer 10 und Geb&aude fur die Feuerwehr

Festsetzung VS:

WH 7,50 m talseits, bezogen auf Gelande.

Begrindung:

Wie die Bebilderung zeigt, ist das Bestandsgebaude des Vereinsheims eingeschossig ohne
Sockel. Die Gebaude der Feuerwehr , ebenfalls ohne Sockel, sind eingeschossig mit Kniestock.
Um einen Neu- bzw. Umbau mit einer besseren Grundsttcksausnutzung zu ermoglichen, wird
die Wandhdhe WH wie folgt ermittelt:

2x 3,30 m + Kniestock 0,90 m= 7,50 m
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5.2.3 Festsetzung generell:
Auf der Baulinie zwingend zweigeschossig. (IVA3.)

Begrindung:

Mit dieser Festsetzung soll zum einen eine effiziente Ausnutzung der Grunstlicke angesichts
des knappen Wohnungsangebotes und ein ressourcenschonender Umgang mit Flachen
erreicht werden, zum anderen soll eine einigermalBen gleichmaBige Traufhohenentwicklung
entstehen.

Festsetzung:
Ab OK héchster nutzbarer GeschoBdecke im Mittel 7,00 Héhe Uber Gelande: 2ter baulicher

Rettungsweg erforderlich. (IV A 2)

Begrindung:

Die Festsetzung bezieht sich auf die Gebaudeklassen der BayBO in Art. 2. Hier ist der Sprung
von Gebaudeklasse 3 zu Gebaudeklasse 4 bzw 5. Da die Ortsfeuerwehr nicht Gber geeignete
Rettungsgerate verfugt ( nur Steckleiter, nicht Drehleiter vorhanden) , kann der 2te bauliche
Rettungsweg nicht Uber Rettungsgerate der Feuerwehr erfolgen, was Grundvoraussetzung fur
den Verzicht des 2ten baulichen Rettungswegs ist, sondern muss baulich hergestellt werden.
Die Festsetzung dient auch dazu, Planer auf diesen Umstand hinzuweisen, falls der
Brandschutznachweis bzw. das Brandschutzkonzept nicht gepruft wird.
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5.3 Bauweise, Baugrenzen, Stellung baulicher Anlagen, IVA 3
5.3.1 Bauweise:

Festsetzung:
offene Bauweise gem. §22 Abs. 1 BauNVO WA 1, 2, 3, 5, 7 und MU 1 sowie VS

Begrindung:

Im Bestand herrscht insbesondere an den &stlichen und westlichen Ortsrandern (WA 5+7) eine
lockere Bebauung mit freistehenden Baukorpern vor. Die Parzellen sind grol3 und lassen diese
Bauweise auch zu. Diese, fUr reine Wohngebiete typische, stadtebauliche Struktur, soll
beibehalten werden. FUr die neu zu erschlieBenden und parzellierenden Grundsticke in der
Ortsmitte (WA 1+2) sowie den Bereich &stlich des Friedhofs (WA 3) wird analog die offene
Bauweise festgesetzt. Sie ermoglicht eine optimale Besonnung der Gebaude und in der Regel
den Bau von Nebengebauden, insbesondere von Garagen neben den Gebauden.
Schalltechnisch sind die Baukorper somit voneinander getrennt und eine wechselseitige
Stoérung der Anwohner wird so moéglichst vermieden. Im MU-Gebiet herrscht diese Bauweise
bereits vor, sowohl bei den Wohngebauden (Einfamilienhaus und Hausgruppe), wie auch auf
den gewerblich genutzten Grundsttcken.

Festsetzung:
abweichende Bauweise gem. § 22 Abs 4 BauNVO WA 4, 6, 7, 8 Grenzbebauung seitlich zu
einem Nachbarn mdéglich.

Begrindung:

In den benannten Quartieren herrscht diese Bebauung bereits vor. Sie ist gekennzeichnet von
relativ schmalen Parzellen, auf denen bei einer offenen Bauweise schwer eine sinnvolle oder
qualitatsvolle Bebauung entstehen kann. Daher wird festgesetzt, dass unter Wahrung der
restlichen Abstandsflachen auf die Grenze zum Nachbarn gebaut werden darf. Dies verhindert
gerade bei diesen Parzellen, dass kaum nutzbaren Restflachen zwischen den Gebauden
verbleiben, um die Abstandsflachen auf dem eigenen Grundstuck abzutragen. Im Gegenzug
entstehen groBere, zusammenhangende Hofflachen auf dem eigenen Grundstuck, die sowohl
zur Parkierung als auch als Wohnhof genutzt werden kénnen. Bedingt durch die sogenannte
Realteilung entstanden in der Mitte Deutschlands - im Gegensatz zu Stdbayern und
Norddeutschland, wo das sogenannte Anerbenrecht galt- lange und schmale Grundsttcke und
damit hohe Dichten in den Dérfern und Stadten dieses Landstrichs. Die sogenannte halboffene
Bauweise, bei der eben zumeist das Wohnhaus auf der Grenze zum Nachbarn steht, ist
deshalb keine neue Erfindung, sondern eine typologische Antwort auf eine sich verdichtende
Bebauung. Dieser Erfahrungsschatz ist die Grundlage fur die abweichende Bauweise. Flankiert
mit der Einhaltung der Abstandsflachen werden gesunde Wohnverhaltnisse garantiert. Es
entstehen interessante Raumlichkeiten, im Gegensatz zur offenen Bauweise, wo die Gebaude
frei und in der Regel ohne rdumlichen Zusammenhang gebaut werden kénnen. Die Bauweise
wird erganzt durch die Festsetzungen zu Baulinie und Baugrenze.
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Festsetzung:
Bauline gem. §23 Abs 1+2 BauNVO
Zitat BauNVO:

,(1) Die Uberbaubaren Grundsticksflachen kénnen durch die Festsetzung von Baulinien, Baugrenzen oder
Bebauungstiefen bestimmt werden. § 16 Absatz 5 ist entsprechend anzuwenden.

(2) Ist eine Baulinie festgesetzt, so muss auf dieser Linie gebaut werden. Ein Vor- oder Zurdcktreten von
Gebaudeteilen in geringfligigem Ausmali kann zugelassen werden. Im Bebauungsplan kbnnen weitere
nach Art und Umfang bestimmte Ausnahmen vorgesehen werden.

Begrindung:

Wie oben bereits beschrieben, ist es Ziel dieses Bebauungsplanes, die vorhandenen
Raumlichkeiten und ihre stadtebauliche Wirkung zu erhalten und weiterzuentwickeln. Es sollen
Raumkanten entstehen, welche die StraBenrdume definieren. Investoren aber auch private
Bauherren kdnnten versuchen, bei Neubauten die Parkierung an der Strae anzubringen -was
sehr kostengunstig ist- und das Gebaude ,nach hinten“ also weg von der Stra3e in das
Grundstuck zu stellen. Dies ist bereits auf mehreren Parzellen an der Aschaffenburger Stral3e
geschehen.
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Zurtckspringende Bebauung in der Aschaffenburger StraBe mit Parkflachen davor
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Wie man auf den Bildern sieht, entstehen zum StraBenraum hin 6de, versiegelte Flachen, ein
Abstellen von Fahrzeugen langs in der StraBe wird praktisch unmaoglich. Daher wird festgesetzt,
dass die Gebaude mit wenigstens zwei Drittel ihrer straBenseitigen Gebaudekante auf die
Baulinie gebaut werden mussen. Die Baunutzungsverordnung lasst explizit zum einen zu, dass
geringfiigige Uberschreitungen der Baulinien zulassig sind, aber auch (s.o.), dass im
Bebauungsplan weitere nach Art und Umfang bestimmte Ausnahmen vorgesehen werden
kdénnen. Hiervon macht die Gemeinde Gebrauch. Die Baulinie dient als Orientierungslinie und
kann nach aktuellen Planungsstand um bis zu 1,5 m in Richtung Grundsttck unterschritten
werden. Hierdurch wird das gestalterische Ziel, die Gebaude an der Stral3e zu errichten erreicht.
Den Bauherren bleiben aber Gestaltungsmadglichkeiten, wenn sie mit einem Drittel des
Gebaudes zurtickspringen. Hierdurch kénnen noch Vorzonen geschaffen werden. Das grofe
Ziel eines ablesbaren StraBenraums wird dennoch erreicht.

Festsetzung:
Baugrenze: §23 Abs 3 BauNVO

Begrindung:

Wahrend durch die Baulinien das stadtebauliche Erscheinungsbild der StraBenrdume bestimmt
wird, regeln die Baugrenzen insbesondere an den ruckwartigen Grundstucksgrenzen, dass die
Hauptgebaude nicht zu nah an die Grenze gebaut werden kénnen, auch wenn Einigkeit der
Eigntimer hiertber bestiinde bzw. sich die Bebauung nicht weiter Richtung Laufachbach
ausdehenen kann. Im sudlichen Bereich entlang des Laufachbaches setzt die Baugrenze in
den Quartieren WA 1 und MU 1 die maximale Nahe baulicher Anlagen zum Bach fest.
Ansonsten setzt sie das maximale Heranrlcken der Gebaude an die StraBe fest und -nachdem
genehmigungspflichtige Nebenanlagen nicht auBerhalb der Baugrenzen zulasssig sind-
verhindert, dass bei groBen Parzellen in rickwartige Zonen gebaut werden darf (WA 1, 5, 6, 7).
Der von der Aschaffenburger StraBe nach Norden abgehende Ast in WA 4, sichert die
Zuganglichkeit der Hinterlieger ab, da diese nicht direkt an die 6ffentliche ErschlieBung
angrenzen. Diese Bereiche haben sich historisch so entwickelt. Die Festetzung beugt hier
Zustanden vor, die eine starke Benachteiligung der Hinterlieger zur Folge héatte.

Festsetzung:
Umgrenzung von Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschafts-
anlagen: 8 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB

Begrindung:

Baufeld WA 4: Hier werden am Stra3enanstoB Flachen fur den ruhenden Verkehr vorgesehen.
Die Parkierung soll auf dem Grundstuck erfolgen und durch die Baugrenzen eine
stadtebauliche Figur entstehen. Den Bauherren daher bleibt freigestellt, ob sie nur Stellplatze
errichten oder einen Carport oder eine Garage. Wohnflachen sollen in den Hoéfen nicht
entstehen. Es ist davon auszugehen, dass die Stellplatze auch die Ausnutzung der Baugrenzen
bedingen.
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Baufeld WA 5: In den Baufenstern sollen kleine Gebaude entsehen. Zwischen den Gebauden
sollen explizit keine Garagen, Carports oder Stellplatze entstehen um die geringen Freiflachen
zwischen den Gebauden nicht zu Uberbauen.

Um den ruhenden Verkehr vertraglich unterzubringen wurde der Bereich zwischen dem
Baufenster und der StraBBe fur die Nutzung festgesetzt.

5.4  Grunflachen, Granordnung, IV A 4

5.41 Festsetzungen:
e Mindestens 25% der Grunstlicksflache sind gartnerisch zu gestalten, hierbei sind
heimische Pflanzen zu verwenden.
e Pro 300 m2 Grunstiicksflache ist mindestens ein Laubbaum zu pflanzen.
¢ Ausgefallene Baume sind durch Nachpflanzungen zu ersetzen
e Schottergarten und Folien sind nicht zul&ssig

Begrindung:

Die oben aufgefluhrten grinordnerischen Festsetzungen haben alle die gleiche Zielrichtung:
Aufgrund der relativ hohen GRZ im MU Gebiet, aber auch der moglichen Ausnutzung der
sogenannten zweiten GRZ (s. BauNVO § 19 (4)), die im WA bis zu einer GRZ von 0,6 und MU
bis GRZ 0,8 fuhren kann (der festgesetzte Wert darf um max. 50% Uberschritten werden durch
Zufahrten und Garagen) ist ein relativ hoher Versiegelungsgrad im Gebiet moglich. Dieser Wert
aus der BauNVO legt aber nicht fest, wie stark der Rest der Bauflache noch als Hof, Terrasse
oder anderweitige Nutzung versiegelt werden kann. Angesichts von Klimaerwarmung,
Insektensterben und dem Problem des Absinkens des Grundwasserspiegels, wird eine Art
Granflachenzahl festgesetzt, namlich dahingehend, dass zwingend festgelegt wird, dass 25%
der Grundstucksflache gartnerisch, mit heimischen Pflanzen zu gestalten sind. Hierdurch wird
sichergestellt, dass 25% des Gebietes grun bleibt, damit Tiere -wie z. B. Insekten-
Lebensraume finden. Daher werden auch Schottergarten und Folien ausgeschlossen, da sich
diese im Gegensatz zu Pflanzflachen extrem aufheizen und keine Lebensraume fur Insekten
und andere Tiere bieten. Folien verrotten langfristig und setzen Microplastik frei, was heute
angesichts der bereits vorhandenen Konzentrationen von Microplastik in der Umwelt nicht mehr
zu verantworten ist.

Schlussendlich wird von Eigentimern groBerer Grundstuck verlangt, einen Laubbaum zu
pflanzen. Baume sind eigene Lebensraume, insbesondere fur Voégel, Schattenspender und
verflgen Uber groBe Verdunstungskapazitaten. Dies ist fur ein ausgewogenes Klima im Innerort
extrem wichtig. Daher besteht auch die Verpflichtung, ausgefallen Baume zu ersetzen.
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5.42 Festsetzungen:

e |l A5 private Granflache Gartenland ( Kleingarten und Wiesen)

e IV A 4:Indem unter Il A5 festgesetzten Gartenland sind Nebenanlagen nur zulassig in
Grundsticken mit Gber 300 m2 Flache. Ihre Grundflache darf maximal 12 m2 und die
Firsthéhe max. 3,0 m betragen. Es sind nur Blech- oder Holzfassaden in Erdténen
zulassig.

Begrindung:

Bestehende, groBere Gartengebiete wie im Quartier WA 2, im Stden von WA 4 und im Westen
von WA 6 am westlichen Ortseingang sollen wie oben beschrieben aus dkologischen und
stadtklimatischen Grinden als solches erhalten bleiben. Hier sind explizit keine Bauflachen
vorgesehen und Oberflachenbefestigungen fur Terrassen und Sitzplatze sind untersagt. Sie
sollen wie bisher fur Kleingarten und Wiesen genutzt werden. Da bei gréBeren Grundsttcken
auch von einem hoheren Bewirtschaftungsaufwand auszugehen ist, wird zugestanden, in
Grundstucken groBer 300 m? eine Nebenanlage (Gartenhduschen) fur Gerate zu errichten. Die
GroBe dieser Nebenanlagen wird auf ein funktionelles Minimum von 12 m? Grundflache
festgesetzt. Die Hohenentwicklung dieser Gartenhduschen wird auf eine Firsthohe von maximal
3,00 m festgelegt, Ermittlung analog der Wandhéhe. Um einen Wildwuchs zu verhindern,
werden diese Gebaude von der Verfahrensfreiheit ausgenommen und regelmaBig als
genehmigungspflichtig festgesetzt. Um sie moglichst unauffallig zu halten, werden nur Holz-
und Blech-Oberflachen in erdfarbenen Tonen zugelassen.

Der Charakter eines Grunzuges soll erhalten bleiben, daher werden Oberflachenbefestigungen
nur vor den Gebauden zugelassen, bis zu einer maximalen Flache von 3 m2 oder als Zuwegung
zu Beeten mit einer Wegbreite von maximal 0,5 m.

5.43 Festsetzung:
Il A 6 &ffentliche Griinflache:

Begrindung:

Die Hangkante zum hoher gelegenen Plateau 6stlich des Friedhofsareals ist bereits 6ffentliche
Granflache. Zum einen sichert der Bewuchs die Boschung, zum anderen erzeugt sie eine Art
grunes Tor in den Ort. Es gibt keine Grunde, die Flache anders zu nutzen.

5.4.4 Festsetzung:
[l A 6 Randeingrinung:

Begrindung: )

An den Ortseinfahrten wird mittels Randeingrinung ein Ubergang von unbebauten zu bebauten
Grundstulcken festgesetzt. Im Westen ist die Randeingriinung entlang der Aschaffenburger
StraBe bereits vorhanden und entsprechend zu erhalten. Am dstlichen Ortsrand ist die
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Randeingrinung herzustellen und zu unterhalten. Die Randeingrinung darf nur durch Zufahrten
von max. 6 m Breite unterbrochen werden.

5.5  Gestaltung der Gebaude (Art 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO), IVB 2

5.5.1 Festsetzung:
Generell: Baukérper
e Gebaudebreite max. 9,50 m und Gebaudelange max. 22,00 m, gilt nicht fir MU 1 und
bei gewerblich genutzten Gebauden
e MU1 und bei gewerblich genutzten Gebauden : Giebelhéhe maximal so hoch wie
Vergleichsbaukdrper im restlichen Plangebiet.

Begrindung:

Aufgrund der Abmessungen der vorhandenen Baukorper wurden die o. a. Mal3e festgesetzt.
Sie verhindern riesige Giebel mit unférmigen, Uberproportional groBen Dachern. Hiermit ist -und
kann nicht- die totale Geb&udebreite gemeint sein, da diese ja auch durch Anbauten erweitert
werden kann. Es geht vorwiegend darum, die Breite der Giebelwande einzuschranken, welche
dann die Firsthdhe und die Wirkung der Gebaude bestimmt.

Bei flachen Dachneigungen halten sich die Giebelflachen in Grenzen. In Franken, aber auch in
Hessen, sind eher steile Dachneigungen ublich. Durch die Limitierung der Gebaudebreite kann
daher auf die Festsetzungen einer Firsthdhe verzichtet werden.

Da im MU-Gebiet keine Festsetzungen hinsichtlich der GebaudegréBen bestehen, ist eine
Einschrankung erforderlich. Diese orientiert sich an den Giebelhdhen, die bei Ausnutzung der
maximalen Gebaudebreiten in den anderen Gebieten entsteht.

5.5.2 Festsetzung:
WA 5 Baukorper
e Gebaudebreite max. 8,00 m und Geb&udelange max. 8,00 m.

Entlang der StraBBe sollen kleine Baukdrper entstehen, die vorzugsweise im EG flr Senioren und
im DG als sogenannte Starterwohnung dienen sollen. Die Gebaudebreiten orientien sich an den
Gebauden neben dem Stichweg. Bei 64m2 Grundflache kdnnen Wohnungen um die 55mz2 - je
nach AuBenwandaufbau und Innenwandanteil entstehen.

5.56.3 Festsetzung:
Dachform, Dachneigung und Drempel
e Satteldach
e zul. Dachneigung: 35°-55°
o Wandflache Uber dem Fenster: max. 1,00 m

Begrindung:
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Aufgrund einer Analyse des Plangebietes (s. Bildteil bei Wandhohen) wurde festgestellt, dass
sich eine lebendige Dachlandschaft entwickelt hat, die nahezu ausschliefllich aus Satteldachern
besteht. Andere Dachformen finden sich nur bei neueren Gebauden in den Plangebieten WA 5,
6, 7. Die Gemeinde Laufach mochte den Uberlieferten Charakter der Dachlandschaft behalten
und setzt daher generell Satteldacher fur das gesamte Plangebiet fest.

Wie oben beschrieben, erfolgte eine Analyse des Plangebietes. Aktuell herrschen
Dachneigungen zwischen 35° und 55° vor, und an diesem Gestaltungsmerkmal soll auch
festgehalten werden.

Eine Dachneigung von mind. 35° ist auch die Dachneigung, bei der Gauben vertretbar sind, da
sich sonst die Seitenwangen der Gauben extrem in die Lange ziehen und lange und spitze
Wangenflachen entstehen. Dies soll vermieden werden. Gauben, Zwerchhauser und
Quergiebel sind daher bei allen Dachneigungen moglich und mussen nicht unter einer
Dachneigung ausgeschlossen werden.

In der historischen Bauweise, gab es keine Kniestdcke, da diese konstruktiv schwer herstellbar
sind. Gerade in den 80er und 90er Jahren des letzten Jahrhunderts und in den beiden ersten
Jahrzehnten dieses Jahrhunderts, wurden hohe Kniestdcke errichtet. Dies geschieht
regelmaBig, um moglichst viel Flache im Dachgeschoss zu erzielen. Hierdurch verschieben sich
aber die Proportionen des Gebaudes. Der vertikale Abstand der Fenster in den einzelnen
GeschoBen untereinander und in Bezug hierzu der Abstand zur Traufe sind normalerweise
gleich. Durch den hohen Drempel wandern aber auch die Unterkanten der Gauben extrem nah
an den Dachrand oder durchbrechen diesen gar. RegelmaBig ist es flr die Bauaufsicht
schwierig bis unmaoglich, nach Verschluss der Raumschale im DG die Konstruktionshéhen zu
Uberprafen, um die Einhaltung der Festsetzungen Uberprufen zu kénnen. Es wird daher der
Abstand, der zwischen Fenster und Sparrenunterkante an der AuBenwand verbleiben darf, mit
max 1,00 m festgesetz. Dieses Mal ist leicht von auBen prufbar.

5.5.4 Festsetzung:
Dachaufbauten

Begrindung:

Ziel der Festsetzungen ist es, ruhige Dachflachen zu bekommen, die nicht wahllos von
Dachaufbauten oder Einschnitten duchléchert sind. Um die Dachflache noch wahrnehmen zu
kénnen und damit der Dachaufbau eindeutig der Dachflache untergeordnet wird, durfen diese
maximal 50% der Trauflange betragen. Die Dachaufbauten missen mind. 1,50 m von der
GiebelauBenwand entfernt sein. Schlepp- und Flachdachgauben sind konstruktiv einfach
herzustellen, entsprechen historischen Vorbildern und ermoglichen gleichzeitig zeitgemale und
moderne Gestaltungen.
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5.5.5 Festsetzung:
Bedachungsmaterial und Farbe

Begrindung:

Die gewahlten Farbtone orientieren sich am Bestand (s. Bildteil bei Wandhohen). Um die
aktuelle Modeerscheinung von schwarzen oder nahezu schwarzen Ziegeln auszuschlieen,
werden diese Farbtone nicht zugelassen und auch um Grautdne deutlich von schwarz oder fast
schwarzen Farbténen abzugrenzen.

5.5.6 Festsetzung:
Fassadengestaltung

Begrindung:

Der groBe, Uberwiegende Teil der vorhandenen Bebauung weist verputzte Fassaden in
dezenten Farbtonen auf. Dieser Gestaltungsduktus soll auch beibehalten werden. Andere
Materialien werden nicht ausgeschlossen, jedoch sollen ihre Oberflachen nicht reflektieren, wie
es z. B. bei glanzenden Blechen der Fall ist. Nicht zulassig sind starke Farbwirkungen wie
Reinfarben ohne WeiBanteil.

Durch Farbe und ebenso durch Schriften oder Bilder sind unruhige und stérende
Fassadenteilungen moglich. Diese sind nicht erwlnscht. Daher wird der homogene
Farbanstrich festgesetzt. Die Gemeinde kann in Abstimmung mit der Bauaufsicht
Abweichungen zulassen, wenn diese vertretbar sind. So wird der Spielraum erweitert, jedoch
werden unpassende Gestaltungen vermieden.

5.5.7 Festsetzungen:
Baufelder mit Planeinschrieb OM (Ortsmitte)
e Fenster und Turéffnungen missen stehende, maximal quadratische Formate haben.
e Liegende oder bandartige Fenster sind unzul&ssig.
¢ Ruckspringe in den Giebelwandflachen sind bis nur bis zu einer Tiefe von max. 25 cm
zulassig.

Begrindung:

In den mit OM bezeichneten Planfeldern dominiert eine Bebauung, bei der lokale Bautraditionen
und die Verwendung ortsypischer, weil in der Region vorkommender Baumaterialien, ablesbar
sind. Es finden sich keine liegenden Formate in Fenstern oberhalb der Sockelzone. Die
Giebelflachen sind eben.
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Diese lokalen Gestaltungsformen sollen erhalten bleiben und Neubauten darauf Rucksicht
nehmen. Da Uberlieferte Bild des Ortes soll erhalten bleiben.

Die Festsetzungen gelten nur fir Offnungen, die vom éffentlichen Raum aus einsehbar sind.
Abweichungen konnen zugelassen werden -z. B. Bandfenster- wenn uberzeugende
gestalterische Konzepte vorgelegt werden.

5.56.8 Festsetzung:
Flachdachanbauten

Begrindung:

Anbauten mit Flachdachern sind verbreitet und entsprechen auch den heutigen
Wohnbedurfnissen. Sie ermdglichen den Bauherren insbesondere im EG eine breitere
Grundflache, als dies durch die Gebaudebreite zulassig ware. Hierzu zahlen ebenfalls
Wintergarten, auch wenn diese konstruktiv bedingt steilere Dachneigungen haben. Ihre
Ausbildung soll aber dem Hauptbaukdrper eindeutig untergeordnet sein. Deshalb erfolgt eine
Reihe von Festetzungen, um dies zu gewahrleisten: Die Lange des Anbaus darf nur 70% der
Lange des Hauptbaukodrpers haben und nur 6,00 m Uber den Hauptbaukdrper hervortreten. Der
Anbau muss ein anderes Material haben oder zumindest einen leichten Baukdrperversatz von
0,05 m . Auch darf die Oberkante seiner AuBenwande die darunter liegende GeschoBdecke des
Hauptbaukorpers nicht mehr als 1,30 m Uberragen. Dies bedeutet, dass bei einem
zweigeschossigen Hauptbaukérper die Wand des Anbaus nur 1,30 m Uber die Oberkante der
Decke Uber EG hinausragen darf.

Um ein optisches Versinken des Hauptbaukorpers hinter dem Anbau zu vermeiden, ist dieser
nur eingeschossig zuldssig und nur ausnahmsweise mehrgeschossig, wenn die Oberkante der
Dachhaut des Anbaus ein Geschoss tiefer liegt als das unterste nutzbare Dachgeschoss des
Hauptbaukorpers.

Enwicklungen wie am &stlichen Ortseingang von Frohnhofen sowie in der Ortsmitte sollen so
zukUnftig vermieden werden. Es ist gewunscht, dass Balkone oder Terrassen in Zwerchhauser
oder adaquate Gebaudeteile integriert werden, anstatt einfach wahllos Kuben an die Gebaude
zu schieben.

Um den Bauherren gestalterische Moglichkeiten zu geben, werden die rickwartigen
Gebaudeseiten von diesen Festsetzungen befreit. An den der StraBe zugewandten und um 90°
gedrehten Fassadenflachen sind Anbauten bis 1,50 m Tiefe moglich. Dies entspricht den
Anbauten, die auch in der Bayerischen Bauordnung im Artikel 6 als nicht fur Abstandsflachen
relevant vorgehsehen sind. Aufgrund der Baulinen ist eine Ausnutzung der Maglichkeit zu
StraBe nur im Bereich der Gebiete mit Baugrenze an der StraBe moglich.
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5.5.9 Festsetzung:
Garagen, Carports und Nebengebaude

Begrindung:

Entlang der HauptstraBe sind unmittelbar am StraBenrand generell keine Garagen oder
Carports zulassig, da diese eingeschossigen Gebaude im StraBenraum zum einen nicht
wulnschenswert sind und zum anderen die Ausfahrt Gber den von FuBgangern stark
frequentierten Burgersteig mit schlechter Sicht auf den Verkehr auch verkehrstechnisch und
sicherheitstechnisch problematisch ist. Diese mussen nach den Vorgaben der Garagen- und
Stellplatzverordnung der Gemeinde Laufach errichtet werden.

Im restlichen Plangebiet werden die Zufahrten oder Ausfahrten aus Garagen und Carports auf
eine Lange von insegsamt 7,50 m beschrankt, die restlichen, nicht bebauten Flache missen
grun gestaltet werden. Hierdurch wird gewahrleistet, dass auch noch Langsparker vor den
Grundsticken méglich sind und keine unschonen Ansammlungen von Stellplatzen entlang des
StraBenraums entstehen. Im Bereich des Altortes (OM) mussen Garagen und Carports mit
Satteldach ausgefuhrt werden.

Im Bereich der Baufelder WA 4 und WA 5 sind spezielle Flachen fur den ruhenden Verkehr
vorgesehen.

5.56.10 Festsetzung:
Einfriedungen

Begrindung:

Die Wahl der zuldssigen Materialen begrundet sich auf den bereits vorkommenden Materialien
fur Einfriedungen im Plangebiet. Verhindert werden soll daher durch die Festsetzung, dass
ortsfremde und unuabliche Materialien aus dem industriellen Bereich wie Trapezbleche,
Wellbleche oder flachige, ungegliederte Materialien eingesetzt werden. Auch sind
Verkleidungen aus Kunststoff wegen ihrer kinstlichen Materialitat und der Gefahr, dass durch
Alterung oder Beschéadigung Microplastik in die Umwelt gelangt nicht zugelassen.

Um im StraBenraum nicht unverhaltnismaBig hohe Einfriedungen entstehen zu lassen, die sich

aus Stutzmauern und Zaunen oder anderen Absturzsicherungen zusammensetzen, wird deren
Gesamthohe auf 2,00 m beschrankt.

5.6  Gestaltung der Freiflachen

Festsetzung:
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IV A 9 Aufschittungen und Abgrabungen ( §9 Abs 1 Nr. 17 BauGB): Maximal 2,00 m
Gelandeveranderung. Stutzmauern bis maximal 1,30 m regelmaBig zulassig. Ausnahmen
méglich.

Begrindung:

Aufgrund der Topographie (s. 0.) ist zu erwarten, dass Gelandeveranderungen vorgenommen
und auch Stutzmauern errichtet werden. Die Festsetzungen sollen zum einen eine unnaturliche
Gelandemodellierung verhindern, zum anderen schrankt die Festsetzung auch die
Sockelgeschosshohe ein, da diese nicht unendlich hoch gemacht werden kann, wenn man
noch einigermaBen eben auf das Gelande mochte. Die maximale Hohe der Mauern wird
deshalb auf 1,30 m festgesetzt, da an Grundstiucksgrenzen beim Zusammentreffen der
Stutzmauern im Extremfall Mauern von insgesamt 2,60 m enstehen kénnen. Die Mauern sollen
auch auf BrUstungen verzichten, sodass zur StraBe keine extreme Wandhohen entstehen. Je
nach Gestaltung und Sonderfall behalt sich die Gemeinde vor, Ausnahmen zu gewahren, um
Hartefalle zu vermeiden und um gestalterisch Uberzeugende Lésungen zulassen zu kénnen.

5.7 Sonstige Festsetzungen

5.7.1 Festsetzung:
Il A 7 Wasserflache und Gewéasserrandstreifen

Begrindung:

Der vorhandene Bachlauf wird durch die Festsetzung geschutzt. Um zu verhindern, dass die
oben beschriebenen Nebenanlagen an das Ufer gebaut werden, wird ein Gewasserrandstreifen
gemaB §9, Abs 1. Nr. 10 mit einer Breite von 5 m festgesetzt. Der Uberschwemmungsbereich
wird nachrichtlich Gbernommen

5.7.2 Festsetzung:
WasserschutzmaBnahmen bzw. Hochwasser angepasste Bauweisen gem. §9 Abs 1 Nr. 16 ¢)
und 16 d), IVB 2.10

Begrindung:

Es wird eine Festsetzung aufgenommen, wie Hochwasserschaden vermieden werden kénnen
oder wie Schaden, die durch den Hochwassereinfluss auf Gebaude entstehen kénnen,
vorgebeugt werden kénnen. Dies betrifft auch Anpflanzungen.

Die Festsetzung betrifft aber auch generell Gebaude, die im Parterre und insbesondere im UG
(bei Gelandeeinschnitten) durch Starkregen -sogenannte urbane Sturzfluten- in Mitleidenschaft
gezogen werden kdnnen.
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5.7.3 Festsetzung:
IV A 6 Bestandsschutz ( §1 Abs. 10 BauNVO):

Begrindung:

Um die Rechte der EigentUmer nicht ungebuhrlich einzuschranken und um unbillige Harten zu
vermeiden, wird fur Bestandsgebaude ein Bestandschutz gewéhrt, sofern sie zulassigerweise
errichtet wurden. Diese Gebaude sollen aber auch verandert werden durfen. So soll es mdglich
sein, auch auf einem Gebaude, welches nicht auf der Baulinie steht, eine Aufstockung
vorzunehmen oder eine Gaube zu errichten. Der Anpassungsbedarf besteht nur bei
Neuabauten, oder wenn das Gebaude in gravierender Weise verandert wird, so dass eine
Anpassung wirtschaftlich vertretbar ist.

5.7.4 Festsetzung:
IV A 7 Artenschutz gem. §9 Abs1 Nr. 20 BauGB:

Begrindung: )

Die Festsetzung verweist auf den geltenden Rechtsstand. Auch bei baulichen Anderungen sind
der Artenschutz und die einschlagigen Gesetze zu berucksichtigen. Die Umsetzung der
SchutzmaBnahmen far die jeweils vorgefundenen Arten obliegt dem jeweiligen Bauwerber.

5.7.5 Festsetzung:
IV B 1 Abstandsflachen fir Garagen:

Begrindung:

Da sich in letzter Zeit die Hohen von Fahrzeugen geandert haben und vermehrt Caravans und
Wohnmobile angeschafft werden, gentigen die baulichen Méglichkeiten, welche die BayBO
vorsieht, den meisten Anforderungen nicht mehr. Erschwerend kommt hinzu, dass die
talseitigen Garagen praktisch nie die Anfoderungen an die mittlere Hohe von 3,00 m Wandhéhe
einhalten kdnnen. Daher wird die maximal zulassige Wandhdhe bezogen auf die StraBenseite
auf maximal 4,00 m festgesetzt. Die Grenzbebauung darf darf dann aber nur 7,00 m betragen,
um den Nachbar nicht Uber Gebuhr zu belasten. Bei Ausschdpfen dieser Maglichkeit erlischt
jedoch das sonstige Privileg fur Grenzgaragen des Art 6 BayBO bis zu einer Lange von 15 m.
Es wird auf 10 m reduziert. Es wéare somit an einer Grundstlcksgrenze eine Grenzegarage mit
z. B. 6,00 m mdglich und eine weitere, mit einer mittleren Wandhdhe von 3,00 m Hohe, die
dann nur 4,00 m lang sein darf. Wird das Privileg dieser Festetzung nicht genutzt, bleiben die
Maoglichkeiten der Anwendung der BayBO uneingeschrankt bestehen.
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5.7.6 Festsetzung:
[l A5 Verkehrsflachen

Begrindung:

Das vorhanden StraBennetz soll in seinen Abmessungen beibehalten und durch neue
Verkehrsflachen erweitert werden. Zur ErschlieBung des Quartiers WA 1 ist eine Neuordnung
der Parzellen notwendig. Die Planstrale A zweigt von der Aschaffenburger StraB3e als
abgewinkelte StichstraBe mit Wendebereich nach Stdden ab. Im stdlichen Teil werden
Parkierungsflachen angeordnet. Zwischen PlanstraBe A und Steigerer Weg wird eine
Verbindung fur FuBgéanger festgesetzt. Der Wendebereich und die Verbindung fur FuBganger
reduzieren den StraBenverkehr im Steigerer Weg, der aufgrund der vorhandenen Parzellierung
fUr eine erhohte Verkehrsbelastung unzureichend ist. Gleichzeitig werden die StraBen der
Allgemeinheit zuganglich gemacht.

Zur ErschlieBung der Baugebiete WA 4 und WA 5 und um eine bessere Anbindung des
Friedhofs zu gewahrleisten, wird der vorhandene FuBgangerweg zu einer StraBe verbreitert.

Im Zuge der Flachenneuordnung ware es winschenswert, wenn die Gemeinde Laufach die
notigen Flachen erwirbt, um eine offentliche ErschlieBung der Anwesen an der Aschaffenburger
StraBe 3-19 (nordliche Seite) zu gewahrleisten. Die bisherige ErschlieBung erfolgt auf
Privatflachen, was der historisch gewachsenen Situation entspricht, jedoch auf Dauer nicht
optimal ist. Diese Flache wird durch Baugrenzen geschutzt und wird als private Wegflache
festgesetzt.
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6. ErschlieBung der Baugebietsflachen

6.1 VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung ist gesichert und soll beibehalten bzw. wie oben beschrieben erganzt
werden.

6.2 Trink- und Léschwasser

Das Plangebiet ist bereits mit Trink- und Léschwassre ausreichend versorgt. Durch die
Erhohung der Ausnutzung entsteht kein erhdhter Loschwasserbedarf. Durch die Festsetzung
des zwingend erforderlichen zweiten baulichen Rettungsweges ab einer Gebaudehdhe von
mehr als 7 m entsteht kein Bedarf an Aufrlstung der Ortswehr.

In den neuen ErschlieBungsanlagen werden in Absprache mit dem Kreisbrandrat erfoderliche
Hydranten eingebaut um die Versorgung mit Loschwasser zu gewahrleisten.

6.3 Schmutz- und Niederschlagswasser

Schmutz- und Niederschlagswasser werden Uber das vorhandene Abwassernetz der
Kanalisation zugeleitet. Die neuen StraBen werden an das System angebunden. Das Netzt wird
auf Leistungsfahigkeit Uberpruft. Durch Bodengutachten werden Versickerungsmaoglichkeiten
der Grundsttcke an den neuen ErschlieBungen Uberprift um den Eintrag von
Oberflachenwasser so gering wie moglich zu halten.

6.4  Sonstige Versorgungsleitungen

Sonstige Versorgungsleitungen bleiben bestehen, in den neuen ErschlieBungsanlagen mussen
diese neu verlegt werden. Im Rahmen der vorgezogenen Beteiligung der Trager offentlicher
Belange soll auch abgefragt werden, welche MaBnahmen hier erforderlich sind, da durch eine
Erhéhung der Anzahl der Wohneinheiten und maglicher Photovoltaikanlagen ggf.
Umspannstationen erforderlich werden.

7. Durchflihrung des Bebauungsplans

Die Durchfuhrung des Bebauungsplans erfordert:

e Die Anlage der PlanstraBen A und B und der damit verbundenen ErschlieBungsanlagen.
e Neuparzellierung der Flurstticke 13967/1, 13974/1, 13980, 13980/13, 13982/3, 13984,
13986 (WA 1, 2, 8 /PlanstraBBe A ) und 13990, 13990/1, 14608 (WA 3/Planstral3e B).
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8. Flachenbilanz

Bilanzierung der Flachen nach festgelegter Nutzung:

Art der baulichen Nutzung

FlachengroBe

in m?2 in %

Allgemeines Wohngebiet 31.094 55,30 %
Urbanes Gebiet 5.021 8,93 %
Offentliche StraBenverkehrsflache 8.825 15,69 %
Offentliche Parkflachen 747 1,33 %
Offentlicher FuBweg 23 0,04 %
Bushaltestelle 167 0,30 %
Private StraBe 3083 0,54 %
Private Grunflache 5.610 9,98 %
Offentliche Grinflache 782 1,39 %
Wasserflache 465 0,83 %
Uferzone 2.194 3,90 %
Flachen fur Gemeindebedarf 1000 1,78 %
Gesamtflache des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes 5,62 ha

0. Abwagungsrelevante Belange

9.1 Natur, Landschaft, Umwelt

Auf die Belange des Umwelt- und Naturschutzes wurde ausreichend Rucksicht genommen. Der

private Grinzug im Westen wird geschutzt. Grinordnerische Festsetzungen sichern ein

vertretbares und sinnvolles Nebeneinander von Mensch, Tieren und Pflanzen. Dem sparsamen

Seite 58 von 59




Gemeinde Laufach:
Bebauungs- und Grinordnungsplan ,Ortsmitte Frohnhofen*

Umgang mit Grund und Boden wird mit dieser Planung Rechnung getragen. Das Ziel des
Landesentwicklungsplans ,Innen- vor AuBenentwicklung® wird umgesetzt.

9.2 Immissionsschutz

Insbesondere durch die Festsetzung des MU-Gebietes werden neue Spielraume ausgenutzt.
Diese bewegen sich aber im gesetzlichen Rahmen. Da Gewerbelarm 0,5 m vor dem gedffneten
Fenster gemessen wird, ist angesichts der Tatsache, dass immer mehr Gebaude mit
LUftungsanlagen ausgestattet werden, die eine Fensterdffnung nicht mehr zwingend erfordern,
damit zu rechnen, dass ungesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen mit Sicherheit nicht
entstehen werden. Die Orientierungswerte gemali DIN 18005 Beiblatt 1 sind fur MU-Gebiete
und MD-Gebiete gleich, so dass hier auch keine Schlechterstellung des Gebietes erfolgt. Im
WA-Gebiet erhéht sich die Schutzwirkung gegenuber dem bisher gultigen MD-Gebiet. Die
Festsetzung WA bildet den Gebietscharakter ab, der in den letzten 15 Jahren entstanden ist.

9.3 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich sind keine Bau- oder Bodendenkmaéler registriert.

9.4 Sonstige 6ffentliche Belange

Die Sicherung der Flachen fur Gemeinbedarf starken die Ortsmitte von Frohnhofen in ihrer
zentralen Funktion. Sie belebt den Ortskern. Weitere 6ffentliche Belange konnen aktuell nicht
ausgemacht werden.

Laufach, den 29.01.2024 Rothenfels, den 29.01.2024

fUr die Gemeinde Laufach
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Friedrich Fleckenstein, 1. Burgermeister Bernd Muller Architekt + Stadtplaner
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