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1 Vorbemerkung

Die Begriindung des Bebauungsplanes, der Umweltbericht und die Regelung des naturschutzrechtlichen
Ausgleiches haben im Rechtssinn unterschiedliche Funktionen, werden aber hier als Bestandteile eines
,Pakets” begriffen. Verweise auf Ausfilhrungen an anderen Stellen des ,,Pakets” sollen ggf. praxisnah
helfen, Wiederholungen fiir Verfasser und Leser zu reduzieren. Gleichwohl sind gleichlautende Passagen
enthalten, die zum Verstandnis des jeweiligen Kontextes dienlich sind.

2 Grundlagen der Planung

2.1 Anlass und Ziel der Planung

Seit ca. 15 Jahren stellt sich die Firma MPZ GmbH & Co. KG als leistungsstarkes und zuverlassiges Unter-
nehmen auf dem Markt auf, um Fertigkeiten im Draht- und Senkerodieren, sowie beim Frasen und Dre-
hen von Metallen anzubieten.

Nachdem erkennbar wurde, dass auch der erst Februar 2018 bezogene Neubau in absehbarer Zeit an
die Grenzen seiner Auslastung kommen wird, u.a. weil mit den Kunden stetig neue Prozesse und Be-
handlungsvarianten erforscht, entwickelt und optimiert werden und eine breitere Nutzung der Innovati-
onen folgt, bat das Unternehmen die Gemeinde Geiselbach um Zustimmung zur Erweiterung des Stan-
dortes und damit des ausgewiesenen Gewerbegebietes ,Birkenhainer StraRe IV“.

2.2 Erfordernis und Geltungsbereich der Planaufstellung

Der bereits vorhandene Standort 1 des Vorhabentragers befindet sich an der Ostgrenze des Gewerbege-
bietes, erschlossen durch den Nordstich der StraRe ,Am Sportplatz”.

Abb.: 1 Standorte 1 (Bestand) und 2 (Plangebiet) Abb.: 2 Standort 1, 2019

der Firma MPZ GmbH & Co. KG, ohne Maf3stab
Quelle: www.google.de/maps, Zugriff 26.09.2019

Unmittelbar 6stlich angrenzend an das Gewerbegebiet Birkenhainer StralRe befindet sich eine Freiflache
mit dreieckigem Zuschnitt, die gelegentlich als Weide und zur Tierfuttergewinnung genutzt wird. lhre
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Sudecke knilpft an das Strallennetz der Gemeinde Geiselbach an, zu dem auch der 6ffentliche Weg an
der Ostgrenze des Dreiecks gehort. Die stidliche Teilflache des Dreiecks resp. des Flurstiicks 1670 soll zur
Erweiterung des Standortes 1 der Firma MPZ GmbH & Co. KG genutzt werden.

Das Erfordernis der Bauleitplanung resultiert aus der Lage der Flache im AuBenbereich.

Die Verfahrenswahl und die Grenze des Geltungsbereichs werden darauf abgestellt, ausschlieRlich die
oben beschriebene Standorterweiterung planungsrechtlich vorzubereiten. Die Flache ist ausreichend
bemessen, um auch MaRnahmen im Sinne des naturschutzrechtlich gebotenen Ausgleichs innerhalb des
Geltungsbereiches realisieren zu kdnnen. Der Geltungsbereich besteht daher aus dem sidlichen Teilbe-
reich des Flurstiicks 1670.

Der Geltungsbereich ist in der nebenste-
henden Abbildung gekennzeichnet. Er ent-
halt die oben benannte Flache und umfasst
ca. 3.996 m?.

Abb.: 3 Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans Gewerbegebiet Birkenhainer Strafie V

2.3 Ubergeordnete Planungen

2.3.1 Regionalplan
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In der Teilkarte Landschaft und Erholung wird der Geltungsbereich als landwirtschaftliche Nutzflache
dargestellt.

Mit Blick auf die FlachengréRe der Planung und die Klarungschancen in den begonnenen Verfahren ist
alles getan, um die Ubereinstimmung mit den ibergeordneten Zielen der Raumordnung herzustellen.

2.3.2 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan weist die Flache ebenfalls als landwirtschaftliche Nutzflache aus. Er
wird aktuell mit kongruenter Zielsetzung zu dem hier behandelten Bebauungsplan geadndert.
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Abb.: 5 Fléchennutzungsplan der Abb.: 6 Fldchennutzungsplan, Anderungsentwurf 2019

Gemeinde Geiselbach, rechtswirksam

Zur Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgte die Beteiligung geméaR § 3 (2) BauGB in der Zeit vom
16.12.2019 — 17.01.2020.

2.4 Schutzgebietsausweisungen

Der Standort befindet sich — so wie der gesamte
GroBraum - im Naturpark Spessart und am Rande
des Landschaftsschutzgebietes, ehemals Schutzzone
im Naturpark.
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Parallel zu den hier relevanten Bauleitplanungen wird auch die Neuaufstellung des Flachennutzungspla-
nes mit Landschaftsplan flr Geiselbach durch das Verfahren gefiihrt. In seinem Zuge wird angestrebt,
die Grenze des Landschaftsschutzgebietes mit der Siedlungsplanung in Ubereinstimmung zu bringen.

Die Divergenzen zeigen sich auch im Gewerbegebiet Birkenhainer StralRe und flihren dazu, dass die Ge-
meinde am 13.02.2020 einen Antrag auf Befreiung von der Landschaftsschutzverordnung gestellt hat. .
Die Bewilligung wurde in Aussicht gestellt, wenn als Ausgleich 1.400 m? Fliche dauerhaft zur Verfigung
stehen. Es ist beabsichtigt, diese FlachengrolRe nordlich des Planungsgebietes entsprechend zu sichern.

Weitere Details werden bis zum Satzungsbeschluss geklart.

2.5 Innenentwicklung bzw. Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Nutzflachen

Die Flache, die die kiinftige Betriebserweiterung beansprucht, umfasst ca. 3.103 m2.
Standortalternativen sind nicht gegeben. Die technischen Betriebsablaufe bedingen den Anschuss der
Erweiterungserweiterungsflache an den bestehenden Betriebssitz der Fa. MPZ. Fir die Erweiterungsfla-
che werden die Ver- und Entsorgungseinrichtungen des bestehenden Betriebssitzes genutzt. Der An-
schluss an eine 6ffentliche Verkehrsflache erfolgt Gber den bestehenden Weg Fl. Nr. 1711, der fir die
Belange des Unternehmens lediglich ertiichtigt werden muss.

Die aus der Produktion fallende Flache in landwirtschaftlicher Nutzung macht einen geringen Flachenan-
teil aus im Bestand des bewirtschaftenden Landwirts. Die Existenz des Betriebes wird dadurch nicht ge-
fahrdet

2.6 Verfahrenswahl

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird aufgrund der Lage des Geltungsbereiches im AuRenbereich
im reguldren, zweistufigen Verfahren nach BauGB aufgestellt.
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3 Stadtebauliche und naturraumliche Bestandssituation

Der Standort im Kontext des Siedlungsgebietes und der unmittelbaren Umgebung:
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Abb.: 8-11 Topografie, Siedlungsform und Umgebung, Nachbarschaft: Freifldche, Wald, Gewerbe, Falknerei
Quelle: https://geoportal. bayern.de/bayernatlas

Die Waldgrenze umrahmt den Standort in ca. 75 m Entfernung. Sudlich angrenzend wurden groRflachige
Gebaude fur einen Betrieb errichtet, der Innenausbau in verschiedenen Gewerken anbietet. Westlich
schlieBt sich das Gewerbegebiet Birkenhainer Stralle an, in dem sich unterschiedliche Betriebe in eher
kleinteiliger Struktur niedergelassen haben. Nordlich von Standort 1 befindet sich eine Falknerei.

Die - fiir ein Gewerbegebiet ungewohnliche - Falknerei bietet Anlass zur Frage, ob die gegenseitige Ver-
traglichkeit gewahrt ist und war das auch im Kontext der dazu behandelten Bauvoranfrage im Jahr 2011.
Weder der Antragsteller noch die Genehmigungsbehorden haben jedoch Bedenken geduliert, die zu be-
achten gewesen waren. Somit bleibt es auch im Zuge dieser Erweiterungsplanung unangetastet, dass
Betriebe gewerbegebietstypisch emittieren diirfen, ebenso wie sie entsprechende Immissionen aus der
Nachbarschaft dulden missen.
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3.1 Topografie und Nutzung des Geltungsbereiches

ortliche Hohenrelationen,
angegeben in Meter

Abb.: 12 Geldnde, Quelle: Architek-

turbiiro Tobias G Vath, (Bearbeitung
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Planzeichenerlauterungen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
Flurstiicksgrenzen, Bestand
Flurstiicksnummern

Gebaude

Hausnummern

Relevante Bezeichnungen

Feldweg

Geholze

Rinderweide

Offentliche Grunflache

Ostlich angrenzend befindet
sich ein Feldweg, auf dessen
Ostseite ein Entwasserungsgra-
ben angelegt ist. Jenseits da-
von grenzt ein Feldrain an die
benachbarte Griinlandflache.
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Abb.: 14-16 Blick zur Gewerbegebietserweiterung, auf den Feldweg und liber die 6ff. Griinfléche

Anders als es die Kartenlage und die Positionierung oberhalb des Siedlungsgebietes erwarten lasst, tritt
der Standort aufgrund der Topografie, der umgebenden Bebauung, dem umgebenden Wald und
vorhandenen Einzelbdumen erst spat ins Gesichtsfeld von Passanten.

3.2 Infrastrukturanlagen

Bei dem hier beplanten Vorhaben handelt es sich um eine Betriebserweiterung ohne Etablierung neuer
Betriebszweige. Der Standort bendtigt eine eigene Zufahrt, Gber die auch LKW an die Gebaude heran-
fahren konnen. Von Dachflachen wird unbelastetes Niederschlagswasser in den Regenwasser-, von be-
festigten Hofflachen belastetes Niederschlagswasser in den Schmutzwasserkanal abzufiihren sein. Die
Aufstockung des Personals und die Errichtung einer Wohneinheit fiihren zu maRiger Erhéhung des
Schmutzwasservolumens, das ebenfalls dem Schmutzwasserkanal zugefiihrt werden wird. Aus den Ma-
schinen sind keine Abwasser zu erwarten, sie verfiigen laut Projektbeschreibung liber eine riickgewin-
nende Kiihlschmierstoffversorgung. Eine eventuelle Entsorgung dieser Stoffe erfolgt ausschlieRlich Gber
Fachfirmen.

Die Flache kann dementsprechend verkehrlich mit Minimalaufwand an das StralRennetz und abwasser-
seitig unter Nutzung der privaten Anschlussleitungen an das bestehende Trennsystem angebunden wer-
den. Weitere Medien kdnnen ebenfalls in Kombination mit dem Standort 1 des Betriebes erganzt wer-
den.

Eine Zufahrt fir Fahrzeuge aller Art ist Gber den vorhandenen 6ffentlichen Weg vorhanden. Der Ausbau
zur Ertlchtigung soll die bestehende Wegentwaésserung sowie die begleitende Bepflanzung erhalten.

(Entsprechende Vorgaben wird der Durchfiihrungsvertrag enthalten.)

Die Trassen von offentlichen Ver- und Entsorgungsanlagen verlaufen im Zuge der StraRe Am Sportplatz
und enden westlich bzw. spatestens am Siidende des Plangebietes.
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Abb.: 17 Systemskizze der Infrastrukturplanung

Eine Anlage zur Stromversorgung wurde auf die Kapazitdt des Betriebs ausgelegt und vor dem Stand-
ort 1 platziert.

3.2.1 Vorgesehene Entwasserung

Wie bereits angedeutet ist die Entwasserung im Gewerbegebiet Birkenhainer StraBe als Trennsystem
errichtet worden. Die Priifung?® hinsichtlich des hier behandelten Projektes hat ergeben, dass die Mach-
barkeit einer ordnungsgemaRen Abflihrung der Abwasser gewahrleistet ist, weil sowohl die Versicke-
rungsanlage, als auch der Schmutzwasserkanal sowie die Teichklaranlage ausreichend grof3 dimensio-
niert sind. Die wasserrechtliche Erlaubnis vom 21.12.2015 fiir die Versickerungsanlage gilt bis zum
31.12.2035. Die wasserrechtliche Erlaubnis - urspriinglicher Bescheid vom 08.11.1999 - fir die Klaran-
lage Geiselbach gilt bis zum 31.12.2029. Ein Antrag zur Abdeckung weiterer Siedlungsflachen ist bereits
in Vorbereitung.

Die hydraulische Belastung des Schmutzwasserkanals hat zurzeit eine Reserve von mehr als 50 %. Der
Beitrag des hier behandelten Vorhabens liegt bei einem Zuwachs von wenigen zusatzlichen Mitarbeitern
sowie der Entwasserung der LKW-befahrenen Hofflache.

Bei der Versickerungsanlage handelt es sich ebenfalls um einen Bestandteil der 6ffentlichen Kanalisa-
tion, Uber die vor allem das Dachwasser nordlich des bestehenden Gewerbegebietes mittels Schluck-
brunnen in den Boden eingeleitet wird. Die Genehmigung lasst den Anschluss von bis zu 34.278 m?
Dachfldche zu. Derzeit sind lediglich 25.554 m? angeschlossen. Das hier behandelte Vorhaben kann max.
weitere 3.103 m? beitragen.

1 Gemeinde Geiselbach, Erweiterung Gewerbegebiet ,Birkenhainer Strae V*, Stellungnahme Abwasserentsor-
gung; elementar GmbH, Ingenieurbiro fir Bauwesen, Goldbach, 26.03.2020
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Es sind zwar keine baulichen Veranderungen an 6ffentlichen Anlagen erforderlich, aber die Gemeinde
beabsichtigt, vor dem Baubeginn des Vorhabens einen entsprechenden Flachen-Erweiterungsantrag fur
das offentliche Entwasserungssystem zu stellen und im Zuge dessen die erforderlichen Nachweise der
ordnungsgemalien Funktionsfahigkeit vorzulegen.

Der vorhabenbezogenen Entwéasserungsplanung bleibt es tiberlassen, weitere Details unter Bericksichti-
gung der Dachgestaltung festzulegen, zu beschreiben und die gebotenen Genehmigungen einzuholen.
Da Verunreinigungen des Niederschlagswassers auf den Hofflachen nicht ausgeschlossen werden kén-
nen, kommt eine Versickerung auf privatem Baugeldnde nicht in Betracht. Demzufolge wird auch darauf
verzichtet, die Versickerungsfahigkeit des Untergrundes zu priifen.

3.2.2 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist in ausreichender Dimensionierung gegeben, geht aber ihrem Limit entgegen.
Vor diesem Hintergrund kann es im ,,worst case” notig sein, die Druckverhaltnisse anheben zu missen,
um den Brandschutz zu gewahrleisten.
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Vorhabenplanung

Das Vorhaben wurde hinsichtlich der Anordnung auf dem Grundstiick und der benétigten Kubaturen in

Zeichnungen und Perspektiven dargestellt - siehe auch die Anlagen der Begriindung zum Vorhaben- und
ErschlieRungsplan.
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Abb.: 18 Anordnung der Gebdude und Nebenanlagen auf dem Grundstiick, (Siidecke: rechts, unten)
Quelle: Architekturbiiro Tobias G Vith

Zufahrt und Hof sind auf die Dimensionen von LKWs ausgelegt.

Abb.: 19, 20 Perspektive von Siidwest (links) und Nordost (rechts), Quelle: Architekturbiiro Tobias G Vith

Die Gebdude bieten bevorzugt entlang der Grenze zum Standort 1 Flachen, in denen die erforderlichen
Maschinen angeordnet und die beauftragten Arbeiten ausgefiihrt werden kénnen und auf kurzem Weg

Zugriff auf die dazugehorigen Lager besteht. Im noérdlich benachbarten Gebaude sollen die Biiros kon-
zentriert werden.
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Abb.: 21 Schnitt bzw. Ansichten, von Nord (links) nach Siid (rechts), Quelle: Architekturbtiro Tobias G Véth

Das Gelande wird fiir die Erreichbarkeit der ErdgeschofSfulbéden so modelliert werden, dass sich die
Gebaude hinreichend in die Topografie schmiegen und gleichzeitig nicht zu viel Material abgetragen
wird. Dies gelingt, indem die im Norden angeordneten Gebaude auf Gelandestufen von max. +/- 0,75 m
errichtet werden und die Flachenbefestigungen zwischen ihnen vermitteln.
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Abb.: 22 Schnitt bzw. Ansichten, von Ost (links) nach West (rechts), Quelle: Architekturbiiro Tobias G Vith

Die nordostlichen Gebdude gruppieren sich mit weniger produktionsorientierten Betriebsteilen um den
ansteigenden Hof. Mittig schliet das Gebadude der Sozialraume das Geldande nach Norden ab, im Osten
sollen Forschung und Entwicklung mit einer Betriebswohnung kombiniert werden.

Der zu erwartende Verkehr wird fiir einen durchschnittlichen Arbeitstag wie folgt beschrieben:
e Arbeitnehmer ca. 10 PKW e Anlieferungen ca. 2 LKW
e Besucher ca. 2 PKW e Abtransporte ca. 1 LKW
e Dienstleister ca. 1 PKW

Daraus sind ca. 26 Fahrbewegungen mit PKW und ca. 6 mit LKW abzuleiten.

Hinsichtlich der Gestaltung sind noch nicht alle Entscheidungen abschlieBend getroffen — feststeht aber,
dass alle Dachflachen auf zwei Arten ausgefiihrt werden sollen: Griindach nach Osten bzw. Dach mit ei-
ner Photovoltaikanlage nach Westen. Hinsichtlich der Fassaden geht die Tendenz in Richtung einer Mi-
schung aus begriinten und verputzten Abschnitten, letztere in Farben, die sich dem Standort 1 anpas-
sen.

In dieser Konzeption verbleiben ausreichend Flachen, um den Standort einzugriinen und damit eine
maRgebliche MaRnahme der Eingriffsminderung im Sinne des Naturschutzausgleichs herzustellen.
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5 Stadtebauliche Planung

Abb.: 23 Vorhabenbezogener Bebauungsplan
,Gewerbegebiet Birkenhainer Strafle V*,
Entwurf Juli 2020

5.1 Vorhandene Zufahrt

Aufgrund der topografischen Verhaltnisse kann das Erweiterungsgrundstiick nicht Gber das Bestands-
grundstlick des Betriebes angefahren werden. Die einzig realisierbare Zufahrt erfolgt tiber den Feldweg,
der den Geltungsbereich im Osten begrenzt. Das gemeindliche ErschlieBungsnetz bendtigt dazu lediglich
Ertlichtigung. Der davon betroffene Abschnitt des Feldweges wurde auf die minimale Lange bemessen.

Neben dem vorhandenen Entwdasserungsgraben und Griin steht ausreichend Trassenbreite zur Verfi-
gung, um dem zu erwartenden Verkehrsaufkommen gerecht zu werden. Die genannten Anlagenteile sol-
len daher unverédndert bleiben. (Entsprechende Vorgaben wird der Durchfiihrungsvertrag enthalten.)

5.2 Gewerbegebiet

Die baulich als Gewerbegebiet nutzbare Flache schliet sich an den angrenzenden, seit 2019 aktiven
Standort 1 des Betriebes an, der erweitert werden soll. Zulassig sind Gewerbebetriebe aller Art, Rdume
flr freie Berufe sowie Nebenanlagen

Die Uberbaubarkeit wird in Teilgebiete unterteilt, um die (iberlegte Struktur des Vorhabens planungs-
rechtlich abzubilden. In den Teilgebieten werden die Betriebsteile so geordnet, dass der Anschluss an
den bestehenden Standort unmittelbar gegeben ist, dass larmtrachtige Betriebsteile dem Gewerbege-
biet zugewandt werden wahrend die larmsensiblen Betriebsteile sich zur Landschaft orientieren. Die
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Schallprognose? belegt generell, dass die Vertréiglichkeit des vorgesehenen Betriebs mit der Umgebung
gewadhrleistet ist und Vorkehrungen entbehrlich sind, die z.B. Betriebswohnung sowie Bliro- und Sozial-
raume abschirmen, weil ausreichend Abstdnde zu den relevanten Larmquellen gegeben ist.

Das MaR der Nutzung wird auf 0,8 festgelegt, was im Wesentlichen mit der Dimensionierung der Uber-
baubaren Flache Gbereinstimmt. Eine Klarstellung mit Angabe der GewerbegebietsgroRe wird bewirken,
dass keine anderen Flachen als Grundlage der Bemessung herangezogen werden, selbst wenn Bau-
grundstlick und Flurstlick nicht identisch sein sollten.

Die Gebaudehohen des Vorhabens sollen zwischen ca. 7,10 m und 9,10 m Uiber den FertigfuRboden be-
tragen und werden im Bebauungsplan generell auf 9,20 m limitiert. Um im ansteigenden Geldande uner-
winschte Exponiertheit zu vermeiden und gleichzeitig hinreichend Riicksichtnahme auf Topografie und
gewachsenen Boden zu wahren wird eine Zonierung der baulichen Hohe in den Teilgebieten ausgewie-
sen. Der Anstieg nach Norden hin fallt dabei kleiner aus als im Stidwesten. Fiir jedes Teilgebiet werden
die Hohen der FertigfuBboéden des Erdgeschosses fixiert und nur Abweichungen von 15 cm zugelassen.

Der Bereich der Teilgebiete 3 und 4 ist zu groRen Teilen als Zufahrt und Hof zu verstehen, der auch un-
tergeordnete Anlagen wie Carports und offene Lager zulasst, vor allem aber mit entsprechender und be-
fahrbarer Modellierung die Erreichbarkeit aller Geb&dude sicherstellen wird.

Die Bebauung wird mit energetisch nutzbarer Nordwest-Stidost-Ausrichtung und in offener Bauweise
errichtet. Die dementsprechend tblichen Abstande zu den Grundstiicksgrenzen werden auch durch Ne-
benanlagen nicht gestort, die auf den nicht Gberbaubaren Flachen nur fir genau beschriebene, kleinrau-
mige Ausnahmen zugelassen werden.

5.3 Vorgaben zur Gestaltung

Die Vorgaben zur Dachgestaltung greifen einerseits die moderne Formensprache des versetzten Pultda-
ches auf, folgen andererseits aber 6kologischen Uberlegungen, die der Vorhabentriger umsetzen
mochte. Sie beinhalten, dass die nach Westen ausgerichteten Dachflachen mit Photovoltaikanlagen aus-
gestattet werden sollen und die nach Osten weisenden mit Bepflanzung.

Metalldacher werden ausgeschlossen, sofern sie Schadstoffeintrage in die Entwasserungsanlage bewir-
ken konnen, die hier mit einem Schluckbrunnen kombiniert ist.

Vorgaben zur Farbgebung beschrdnken sich auf die Farben fiir Gbrigbleibende Dachflachen. Regeln, die
dariber hinaus gehen werden fiir entbehrlich erachtet, weil die Sichtbarkeit der Fassaden am Standort —
eingerahmt von Wald, Gebauden, einer dichten Hecke und begriinten Zdunen - nur von wenigen Stellen
aus gegeben sein wird und zudem das konkrete Vorhaben im Durchfiihrungsvertrag vereinbart wird.

2 Vorhabenbezogener Bebauungsplan Birkenhainer StraRe V, Geiselbach, Anlagenbetrieb MPZ GmbH & Co. KG auf
Flurstlick Nr. 1670, Schallimmissionsprognose; Woélfel Engineering GmbH + Co. KG, Hochberg, 08.04.2020
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Der Blick auf zumeist als unschon eingeordnete Reststoffbehalter, offene Lager etc. wird vermieden,
wenn entsprechende Anlagen durch Eingriinung oder Ummantelung kaschiert werden.

Der Betriebsstandort wird zur Sicherheit von Menschen und Sachen eine hohe Einfriedung benétigen.
Aus optischen und 6kologischen Griinden wird die Kombination mit Bepflanzung vorgegeben und der
Bau von Mauern untersagt.

5.4  Private Griinflache und Anpflanzung von Baumen und Strauchern

In der Nordostecke des Geltungsbereiches bleibt eine Flache, die als gartnerisch angelegte Freiflache zu
privaten Zwecken vorgesehen ist.

Fur die als Gewerbegebiet definierten Flachen ist bestimmt, dass pro angefangene 1.000 m? Grund-
sticksflache mindestens ein standortgerechter, einheimischer Laubbaum zu pflanzen und zu erhalten
ist. Mindestens einer davon wird die Randeingriinung verbessern, weil er auf der Stidspitze des Gel-
tungsbereiches zu platzieren ist. Die vorgegebene Auswahl besteht aus groRen Arten und wird auch mit
einer nicht zu kleinen MindestpflanzgroBe verbunden, um moglichst schnell eine pragnante Wirkung zu
erzielen.

Planinhalt ist darlber hinaus, dass der Standort an den der Siedlungsflache abgewandten Seiten - ent-
lang des Feldweges im Osten 66 m, an der Nordgrenze 74 m - durch eine 3,0 m breite Heckenpflanzung
aus fruchttragenden Wildgeholzen eingegriint wird. Zur Artenauswahl wird eine Beispielliste ergédnzt, die
erwarten lasst, dass die Breite der Randeingriinung tGber die Pflanzflache hinausreichen wird. Die Baume
und Straucher sollen vor allem der Tierwelt Nahrung bieten. Die Nutzung der ca. 440 m? umfassenden
Randeingriinung durch die Eigentlimer ist aber durchaus ebenso erwiinscht wie die notwendige Pflege.

5.5 Andere Aspekte von Landschaft und Okologie

Die beschriebenen Vorgaben zur Hohenlage der Gebdude, zur Dachgestaltung und zur Bepflanzung wer-
den die Einbindung der Bauflache von fern und nah in die Landschaft bewirken.

Aus Griinden des Tierschutzes — vor allem von Végeln und Fledermausen - werden Baumfallungen, Ge-
holzrodungen und Bauarbeiten zeitlich beschrankt, sofern nicht nachgewiesen ist, dass Verletzung oder
Totung von Tieren bzw. Beeintrachtigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten ausgeschlossen ist. Dem-
selben Ziel dient die Festsetzung zur Vermeidung von Transparenzsituationen.

Insekten erhalten Schutz, wenn die vorgegebenen Lampen verwendet werden, was mittelbar auch Tie-
ren und der Erzeugung von Obst und Gemiise dient. Kleintiere finden ihren Weg, wenn Zaune ihnen ei-

nen geringen Durchschlupf erlauben.

Die Bebauung wird Bodenmodellierungen erfordern, die mittels der getroffenen Festsetzung raumlich
und im Ausmaf auf ein Minimum beschrankt werden.
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Zur Anreicherung des Grundwassers wird festgesetzt, dass Niederschlage auf derselben oder angrenzen-
den Flache zu versickern sind, soweit nichts entgegensteht.

6 Stadtebauliche Kenndaten der Planung

Folgende Zahlen kennzeichnen die Festsetzungen im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Gewerbege-
biet Birkenhainer StraRe V“ und die mit ihm verbundenen Ausgleichsflachen:

Anteil am Anteil am

Absolute GroRe Geltungsbereich Gewerbegebiet
Geltungsbereich 3.996 gm
Gewerbegebietsflache 3.103 gm 0,78
Uberbaubare Flache 2.278 gm 0,73
Griinflache 891 gm 0,22
Naturschutzrechtlicher Ausgleich 1.600 gm
Ausgleich flir Inanspruchnahme LSG 1.400 gm
7 Bodenordnung, ErschlieBung, Kosten, Durchfiihrungsvertrag

Das Geldande befindet sich vollstandig in privater Hand und soll in naher Zukunft in das Eigentum des
Vorhabentragers tGbergehen.

Die ErschlieBung soll durch den Vorhabentrager angemessen ertlichtigt werden, ohne die Entwasserung
und den Griinbestand des Feldweges aufzugeben.

Die Sicherung der Ausgleichsflachen und die Herstellung der erforderlichen Ausgleichsmanahmen nach
Naturschutzrecht sind auRerhalb des Geltungsbereiches - in seinem Norden - vorgesehen und werden
mittels Durchfiihrungsvertrag und Grunddienstbarkeit gesichert und dementsprechend realisiert.

Der Durchfihrungsvertrag zu dieser Planung wird zum Satzungsbeschluss vorliegen.

8 Anlagen

Vorhaben- und Erschliefungsplan, August 2019
1. Projektbeschreibung

Ubersichtsplan

Grundrisse Erdgeschoss

Grundrisse Obergeschoss

Schnitte
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Gewerbegebiet Birkenhainer Strae
Vorhabenplan, Projektbeschreibung

Geplant ist die neue Betriebsstatte zur Erweiterung des bestehenden Standortes der MPZ GmbH & Co.
KG, Am Sportplatz 16, 63826 Geiselbach mit insgesamt 4 Gebauden, KFZ-Unterstellpladtzen, einer
Hofflache sowie gartnerisch angelegten Freiflachen.

Im Anhang befinden sich Ansichten, Schnitte und Grundrisse sowie der Freiflachenplan.

Die Firma MPZ GmbH & Co. KG beschaftigt sich mit dem Maschinen- und Werkzeugbau sowie der
Lohnbearbeitung im Fras-, Dreh- sowie Drahterodierbereich. Die Erweiterung dient der strategischen
Aufstellung um Innovationen wie das Grof3sdgen von Naben von Windkraftanlagen weiter
voranzutreiben. Des weiteren werden Lager fiir Materialproben sowie Produktionsflachen fiir die
mechanische Bearbeitung geschaffen. AuBerdem ist in 2 Gebduden der geplanten Neubebauung
Sozialrdume fiir Mitarbeiter, eine Kiiche sowie ein Forschungs- und Entwicklungszentrum geplant. Eine
Geschaftsfiihrerwohnung im Forschungs- und Entwicklungsbau dient zum Schutz der Werte und der
Innovationen. Ein Gebadude dient der alleinigen Nutzung als Biiro.

Beide Standorte wirken zusammen. Die frei werdenden Flachen im alten Standort (Blro und
Sozialrdume) dienen der Erweiterung innerbetrieblicher Mess- bzw. LaserschweilRtechnik. Die Zahl der
Arbeitnehmer soll mit der neuen Betriebsstétte von derzeit 13 auf ca. 20 anwachsen.

Gebidude mit ihren Funktionen

Halle 1: Sagerei
Halle 2: Fraserei
Halle 3: Drahterosion
Halle 4 + 5: Lagerhallen fiir getrennt gesammeltes Probenmaterial aus Stahl und Edelstahl
Halle 6: Blrotrakt
Halle 7: Kiiche sowie Toiletten und Sozialrdume
Halle 8: EG: Forschung und Entwicklung
OG: Geschaftsfihrerwohnung



ErschlieBung
Das Zusammenwirken der Standorte 1 und 2 erlaubt sparsame Trassenfiihrungen.

Die verkehrliche Anbindung ist getrennt vorgesehen. Der Ostlich angrenzende Feldweg wird bis zur
Betriebseinfahrt Standort 2 angemessen ertlichtigt.

Die Anbindung von Elektrizitat erfolgt auf eigenem Grund entlang der Nordgrenze von Standort 1 zur
Versorgungsstation an der StraRe Am Sportplatz.

Wasser und Abwasser werden ebenfalls auf eigenem Grund entlang der Stidgrenze von Standort 1 an die
offentlichen Netze herangefihrt.

Verkehrsaufkommen

Das voraussichtliche Verkehrsaufkommen eines Arbeitstages am neuen Standort kann folgendermalien
beschrieben werden:

Arbeitnehmer ca. 10 PKW
Besucher ca. 2 PKW
Dienstleister ca. 1PKW
Anlieferungen ca. 2 LKW
Abtransporte ca. 1LKW

Betrieblicher Einsatz von Maschinen

Am neuen Standort kommen folgende Maschinen zum Einsatz:
1. CNC gesteuerte Frasmaschinen
2. CNC gesteuerte Drehmaschinen
3. Halbautomatische Bandsdgen

Alle Maschinen verfiigen lber eine riickgewinnende Kiihlschmierstoffversorgung. Eine eventuelle
Entsorgung erfolgt ausschliellich Gber Fachfirmen.

Risiken sind weder durch den Betrieb der Maschinen noch durch die Verwendung von Betriebsstoffen zu
erwarten.

Haustechnik
Die Erwarmung der Hallen erfolgt tiber eine Energieriickgewinnung mittels eines Warmetauschers. Somit

kénnen im Sommer die Gebdude ohne Klimaanlage gekiihlt und im Winter beheizt werden. Als
Unterstltzung dient hier der Betrieb einer Warmepumpe.



Wie am Standort 1 werden alle Dacher der Westseite mit einer Photovoltaikanlage ausgestattet. Strom
der wahrend der Arbeitszeit produziert wird kann sofort verbraucht werden, aulSerhalb der Arbeitszeiten
erfolgt eine Einspeisung ins Netz. Die Hallen 7 und 8 erhalten zusatzlich einen Strompuffer zur
nachhaltigen Anwendung.

An den KFZ Unterstellplatzen wird zusatzlich eine Stromtankstelle fiir Betrieb und Mitarbeiter installiert.

Baumaterialien

Mauerwerk aus Gasbetonsteinen, Griindach. Fassade verputzt, Farbgebung an Standort 1 angepasst.
Die Fassaden werden zusatzlich groRflachig begriint.

Freiflichen

Freiflachen werden gartnerisch angelegt. Der groRte Teil soll in Absprache mit der Unteren
Naturschutzbehorde naturnah gestaltet werden.

Anhang

Ansichten, Schnitte und Grundrisse sowie der Freiflachenplan

Gez.
Michael Patzelt Geschaftsfihrer MPZ GmbH & Co. KG
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