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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 Ausfihrungen 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

Im Gewerbegebiet im Norden Geiselbachs sind die Entwicklungspotenziale ausgeschopft. Im Zuge der
Neuaufstellung des Flachennutzungsplans mit Landschaftsplan (2019) wird daher die Ausweisung weite-
rer gewerblicher Bauflachen ins Auge gefasst. Eines der kiinftigen Gewerbegebiete kann auf dem Stand-
ort stidlich des neuen Kreisels AB 12/St 2306 erschlossen werden.

Schon jetzt zeigt sich ein Projektentwickler interessiert, die nordostlich gelegenen Teilflache alsbald mit
einem Lebensmittelmarkt zu bebauen. Die GréRenordnung des Betriebes soll flaichenmaRig kompatibel
sein mit einem Standort im Gewerbegebiet.

Die Gemeinde Geiselbach begriil}t diese Entwicklung und darf auf gleichlautende Interessenlagen in den
umliegenden Gemeinden setzen. Im bayerischen Umfeld finden sich entsprechende Anbieter erst in
mind. 6,3 km Entfernung. Alternativen im hessischen Umfeld sind nicht schneller bzw. auf kiirzeren We-

gen zu erreichen.

Es wurde beschlossen, parallel zur aktuell laufenden Flachennutzungsplanneuaufstellung bereits mit der
Bebauungsplanung zu beginnen, soweit sie den Standort des avisierten Marktes betrifft.

2.2 Erfordernis und Geltungsbereich der Planaufstellung

Der Standort befindet sich stdlich angrenzend an den Kreisel AB 12/St 2306, der vor wenigen Monaten
fertig gestellt wurde.

Das Erfordernis der Bauleitplanung resultiert aus der Lage der Flache im AulRenbereich.
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Abb.: 1 Standort der Planung iber Luftbild Abb.: 2 Standort von Osten
Quelle: Schoofs Immobilien GmbH Frankfurt

Die Grenze des hier behandelten Geltungsbereichs wird darauf abgestellt, dem ersten Bauinteressenten
eine zligige Umsetzung zu ermoglichen bzw. ein Grundstiick/ein Vorhaben planungsrechtlich vorzuberei-
ten und zu erschlieBen. Der Geltungsbereich erstreckt sich auf der Nordhalfte des Flurstiicks 931 und
bezieht eine kleine Flache des Flurstiicks 931/2 bzw. der St 2306 ein.

Der Geltungsbereich ist in der
nebenstehenden Abbildung ge-
kennzeichnet. Er enthalt die
oben benannte Flache und um-
fasst ca. 6.616 m?.

Abb.: 3 Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Gewerbegebiet Am Omers-
bacher Weg mit voraussichtlicher Aus-
gleichsfldche

Der naturschutzrechtliche Ausgleich fiir die vorgesehenen Eingriffe soll mittels Okokonto geordnet wer-
den. Es ist vorgesehen, auf den sidlich nahe gelegenen Flurstiicken 925 und 926 eine konkrete MaR-
nahme umzusetzen, die sowohl der Riickhaltung von Niederschlagswasser als auch dem 6kologischen
Ausgleich Nutzen bringen soll.
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2.3 Ubergeordnete Planungen

2.3.1 Regionalplan
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2.3.2 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan weist die Flache als landwirtschaftliche Nutzflache aus. Er wird aktu-
ell mit kongruenter Zielsetzung zu dem hier behandelten Bebauungsplan gedndert.

N \ W ;L' \ bl il 5 il ;#%\'\ i"\\/’&‘
: B> b AN = . AhElE l \ b N [ | 1 JAON
Abb.: 5 Fldchennutzungsplan der Abb.: 6 Fldchennutzungsplan, Anderungsentwurf 2020

Gemeinde Geiselbach, rechtswirksam

Im Nordwesten des Gewerbegebietes sollen Feuerwehr und Biirgerhaus neu entstehen kénnen und im
Osten die Einrichtungen fir Freizeit und Erholung auf Grinflachen Platz finden.

Zur Anderung des Flachennutzungsplans mit Landschaftsplan erfolgte die Beteiligung gemaR § 3 (2)
BauGB in der Zeit vom 18.11.2019 bis 20.12.2019. Nach abschlieBender Bearbeitung der Stellungnah-

men soll er alsbald zur Genehmigung vorgelegt werden.

Der Bebauungsplan wird in der Annahme aufgestellt, dass die Ubereinstimmung mit dem Flachennut-
zungsplan gewahrleistet ist.
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24 Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

Die Gemeinde Geiselbach pflegt bereits seit Jahren einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden.
Der jahrliche Flachenverbrauch der zurlickliegenden 30 Jahre fiir die ErschlieBung von Wohn- und Ge-
werbeflachen incl. der Verkehrsflachen lag bei 4.965 m?/lahr. Bei einer durchschnittlichen Einwohner-
zahl von 1990 bis 2020 von 2040 Einwohnern ergibt sich ein durchschnittlicher jahrlicher Flachenver-
brauch von 2,43 m? je Einwohner und Jahr. Der durchschnittliche Flachenverbrauch von landlichen Ge-
meinden in Bayern lag zum Vergleich bei rd. 4 m? pro Jahr.

Im Rahmen des Neuaufstellungsverfahrens des Flachennutzungsplanes wurden die ausgewiesenen Fla-
chen gegeniiber dem rechtskraftigen Plan fiir Wohn- und Mischgebietsflaichen um 0,9 ha reduziert. Bei
den gewerblichen Flachen wurde ein Bedarf von 3,09 ha. ermittelt. Die Flachenausweisung im Neuauf-
stellungsverfahren bleibt mit 2,92 ha hinter dem Bedarf zuriick und schlief$t dabei das vorhandenen
Sportgeldande ein, das bereits Teil der Siedlungsflache ist.

Aktuell sind im Gemeindegebiet keine gewerblichen Flachen mehr vorhanden. Die Gewerbegebietsfla-

chen an der Birkenhainer StraBe haben eine Gesamtflache von rund 68.000 m? und stehen seit dem Jahr
2000, also seit iber 20 Jahre erschlossen zur Verfligung. Die bestehenden Potenziale im Gewerbegebiet
Birkenhainer StraRe sind komplett Gberbaut, bzw. flir die nicht bebauten Flachen liegen Bauantrage vor.

Aufgrund der nahezu abgeschlossenen Auslastung der vorhandenen Flachen bendétigt Geiselbach einen
neuen Gewerbestandort. AuRerdem wird die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes angestrebt.

Im Westen und Norden Geiselbachs bestehen wegen des Naturparks keine Erweiterungsmoglichkeiten
flr Siedlungsflachen. Der Osten (Ziegelberg) ist aufgrund der Topographie ungeeignet und wird zudem
im Landschaftsplan als wertvoller Bereich dargestellt. Die im Flaichennutzungsplan geplante Nutzung des
Sportplatzgeldandes (Birkenhainer StralRe) als gewerbliche Flache ist allenfalls mittel- bis langerfristig zu
realisieren, da zundchst Ausweichflachen fiir den Sportverein erschlossen und realisiert werden mussen.
Es bleibt lediglich die Flache am Kreisel als schnell verfiigbares Potenzial. Es ist topographisch gut geeig-
net, grenzt an zwei leistungsfahige StraRen an und ist hinsichtlich des Naturschutzes wenig sensibel.

Im Zuge der Flachennutzungsplanung hat man sich mit dem aktuell vorliegenden Baulandbedarf be-
schaftigt.! Hinsichtlich der gewerblichen Bauflichen wird dort festgehalten, dass angestrebt ist, 50 neue
Arbeitsplatze zu generieren, um positive Wirkungen fiir die Auspendlerquote und die Wahrnehmung
von Teilzeitarbeitsplatzen in Wohnortnahe zu férdern.

Das geplante Gebiet am Kreisel/Omersbacher Weg mit ca. 2,67 ha (Reduzierung gegeniiber der Darstel-
lung im FNP-Vorentwurf um 2,03 ha!) ist deutlich kleiner als friihere Ausweisungen. Die geplante Neu-
ausweisung entspricht vielmehr dem Bedarf, der im Planungshorizont eines Flachennutzungsplanes in
Geiselbach zu erwarten ist und ist keineswegs liberzogen.

! Neuaufstellung des Flichennutzungsplans mit Landschaftsplan, Planwerk und Begriindung, Entwurf Januar 2020;
bearbeitet durch: Wegner-Stadtplanung, Veitshochheim sowie Dietz und Partner, Elfershausen
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Um auch der Omersbacher Bevolkerung kurze Wege zu bieten, hat man sich entschlossen, Siedlungsfla-
chenerweiterung darzustellen und fur die Funktionen Gemeinbedarf (Feuerwehr mit Blirgerhaus), Ge-
werbe (Neuansiedlung von Gewerbebetrieben und ggf. Lebensmittelmarkt) sowie Freizeit und Erholung
(Sportanlagen und andere Freizeitnutzungen) am sidlichen Ortsrand von Geiselbach zu biindeln.

Die hier behandelte Planung ist ein erster Schritt zur Ordnung des verbindlichen Planungsrechtes fir
diese Entwicklung.

Es ist der Gemeinde bewusst, dass die Flachen am Omersbacher Weg zu den Flachen mit héheren Er-
tragsbonitaten zahlen und daher intensiv landwirtschaftlich genutzt werden. Es stehen aber, wie vorste-
hend ausgefiihrt, keine Alternativen fiir die gewerbliche Wirtschaft zur Verfligung.

Mit der Ausweisung des Gewerbegebietes gehen ca. 7.000 m? an landwirtschaftlicher Flache verloren.
Angesichts der durch den betroffenen Landwirt insgesamt bewirtschafteten Flache wird keine Existenz-
bedrohung gesehen.

2.5 Verfahrenswahl

Der Bebauungsplan wird aufgrund der Lage des Geltungsbereiches im AuRenbereich im reguldren, zwei-
stufigen Verfahren nach BauGB aufgestellt.
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3 Naturraumliche und stadtebauliche Bestandssituation

3.1 Topografie

Der Standort befindet sich auf einer Anhéhe unmittelbar stidlich des Geiselbacher Siedlungsgebietes.

Tongrubd

' ‘.J&;S@a shubdi

&
=

ortliche Hohenrelationen,
angegeben in Meter NHN

Abb.: 7 Lage in Geiselbach Abb.: 8 Topografie
Quelle: https://openstreetmap.de Quelle: Gemeindeangaben

Das Geldande weist einen sanften Hohenunterschied von ca. 3,0 m auf. Die Neigung fallt gen Siiden: die
tiefsten Punkte befinden sich im Stidosten, die hdchsten an der Nordspitze des Gelandes.

3.2 Bestandssituation

Die Umgebung ist von landwirtschaftlichen Nutzflachen gepragt. Im Osten befindet sich eine Koppel, in
der Pferde trainiert werden. Die Flache selbst ist unbebaut und dient vollstandig als Intensivgriinland.

Planzeichenerlduterungen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
Flurstiicksgrenzen, Bestand
Flurstiicksnummern

Gebaude

Hausnummern

Relevante Bezeichnungen

Geholze
Ackerflache

Verkehrsgrin

Stromtrasse, Freileitung mit Schutzstreifen

Abb.: 9 Bestandssituation
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Im Zuge der Herstellung des Kreisverkehrsplatzes wurden verschiedene Mallnahmen zum Ausgleich des
Eingriffs in Natur und Landschaft ergriffen. Unter anderem wurden in Abstimmung mit der Schlaraffen-
burger Streuobstagentur und angrenzend an den nérdlichen Abschnitt der hier vorgesehenen Geltungs-
bereichsgrenze 17 Kirschbdaume (Prunus avium) gesetzt. Wenige weitere Baume stehen bereits seit lan-
gerem im Umfeld des Geltungsbereiches.

Bisher noch Gberspannt eine Stromleitung das Areal.

3.3 Anbaurestriktionen an den StraBen

Im Interesse der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs dirfen gemal BayStrWG an Staats- und Kreis-
strallen bauliche Anlagen im engeren Abstand von 20 bzw. 15 m zum duBeren Rand der Fahrbahndecke

nicht errichtet werden. Im Abstand von jeweils doppelter Entfernung stehen Anlagen unter dem Vorbe-
halt, dass die zustandige StraRenbaubehdrde Einvernehmen erteilt.

Planzeichenerlauterungen

——— Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
o Flurstiicksgrenzen, Bestand
Shod Flurstiicksnummern
Q Gebaude
3a

Hausnummern

Planstrale Relevante Bezeichnungen
1,10,6m !
A MaRangaben

havavavavavavy
Kamamj Verbot von Hochbauten

- - Einvernehmen erforderlich
7 fiir bauliche Anlagen

Abb.: 10 Anbaurestriktionen an den StrafSen

3.4 Infrastrukturanlagen

Die Buindelung der neuen Flacheninanspruchnahmen fiir Feuerwehrstandort, Gemeindehaus mit sozia-
len Einrichtungen und Gewerbegebiet am siidlichen Ortsrand Geiselbachs begiinstigt die Kosten-Nutzen-
Relation fiir notwendige Ergdanzungen in den ortlichen ErschlieBungsnetzen.

Die Zufahrt von der St 2306 und die Trassen von 6ffentlichen Ver- und Entsorgungsanlagen werden aktu-
ell geplant. Dies geschieht im Hinblick auf das gesamte Gewerbegebiet, wie es im Flachennutzungsplan
dargestellt werden soll. Die Realisierung wird sodann entsprechend den tatsachlichen Erfordernissen im
Gesamten oder bauabschnittsweise geschehen.

Im Rahmen der Wasserversorgung des Gewerbegebiets ist zu berlicksichtigen, dass die GRZ von 0,8

gem. DVGW-Arbeitsblatt W 405 mit einer Loschwassermenge von 1600 |/min (96 m3/h) Gber einen Zeit-
raum von 2 Stunden als Grundschutz zu bedienen ist. Dies gelingt, indem die innerhalb des
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Gewerbegebietes verfligbare Menge von 48 m3/h ggf. durch die Nutzung der ebenso lieferfihigen Ent-
nahmestelle am Endhydranten in der Spessartstralde in ca. 200 m Entfernung erganzt wird.

Bereits entschieden ist seitens des Be-
treibers (Bayernwerk Netz GmbH),
dass die bisher oberirdisch den Gel-
tungsbereich querende Stromtrasse
umgehend verlegt werden wird.

i

2 st R

&7 pla; e 20 kV-Trasse, unterirdisch 20 kV-Feeileitung mit Schutzstreifen;
] VeNegung in 2020\vqrgesehen

N, N\ -

/ N “ N

,-j R Abb.: 11 Verlegung der Stromtrasse

3.4.1 Entwasserung

Die Abwasserentsorgung wird im Trennsystem erfolgen. Dazu liegt eine Stellungnahme des Planungsbi-
ros vor, die Datenlage und Konzeption der Planung gekirzt vorwegnimmt, wie sie in den wasserrechtlich
gebotenen Genehmigungsverfahren zu beschreiben sein werden.?

Regenwasser von den Dachflachen der Bebauung wird einer Regenwasserbehandlung zugefiihrt. Ob
diese mittels Versickerung oder durch Riickhaltung mit anschlieBender Einleitung in den Schneppenbach
erfolgen wird, bleibt weiteren Erkenntnissen und Uberlegungen vorbehalten, wenngleich die Einleitung
in den Schneppenbach praferiert wird.

Als Schmutzwasser wird auch das Regenwasser von StraRen- und Parkflachen behandelt. Es soll gemein-
sam mit dem gewerblichen Schmutzwasser am Schacht Nr. 197 in der StralRe ,,Ober dem Pfarracker” in
das gemeindliche Kanalnetz gefiihrt werden. Entsprechende Berechnungen haben erbracht, dass die
hydraulische Auslastung dort eine Einleitung zulasst.

3.4.2 Verkehrsanschluss

Die verkehrliche Anbindung des Gewerbegebietes soll von der StaatstralRe 2306 Uiber eine neue Zufahrt
erfolgen. Entsprechend der Anforderungen des Staatlichen Bauamtes wird sie mit einer zusatzlichen
Linksabbiegespur inklusive der dazugehdrigen Aufweitung sowie Verziehungen und einer fuRlaufigen
Querung ausgestattet.

2 Gemeinde Geiselbach, NeuerschlieRung Gewerbegebiet ,Am Omersbacher Weg*, Stellungnahme Abwasserent-
sorgung; elementar GmbH, Ingenieurbiro fir Bauwesen, Goldbach, 13.03.2020
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Im Rahmen der notwendigen Abstimmung mit dem Staatlichen Bauamt Aschaffenburg werden sowohl
die technischen Details geklart als auch Vereinbarungen tber Abléseberechnung und ggf. Sondernut-
zungsvereinbarung getroffen, sofern nicht die Widmung der Zufahrt als GemeindestralRe vorgesehen ist.

4 Nahversorgung in Geiselbach

4.1 Interesse der Gemeinde

Die Versorgung mit Gitern des alltdglichen Bedarfs ist verbesserungswiirdig: In Geiselbach sind nur noch
eine letzte Backerei und eine Kelterei als Anbieter von Lebensmitteln (ohne unmittelbare Anbindung an
einen landwirtschaftlichen Hof) aktiv im Verkauf tatig. Die Gemeindeverwaltung hat daher im Jahr 2018
eine Umfrage unter allen Geiselbacher Haushalten zu ihrem Einkaufsverhalten durchgefiihrt, um die
Chancen zur Ansiedlung eines Dorfladens - u.a. in den vorhandenen Rdumen des aufgegebenen Einzel-
handels - priifen zu lassen. Die positive Resonanz aus der Bevolkerung auf diese Idee fand jedoch keinen
Niederschlag in der Bereitschaft, entsprechende Anteile zu zeichnen und/oder die Leitung des Dorfla-
dens zu libernehmen resp. das entsprechende Betriebsrisiko zu tragen, so dass der Weg zur Realisierung
nicht geebnet werden konnte.

Vor diesem Hintergrund weilR die Gemeinde Geiselbach das Engagement des Bauinteressenten zu schat-
zen, der sich nunmehr gefunden hat. Die Fa. Schoofs Immobilien GmbH Frankfurt mit Sitz in Neu Isen-
burg ist spezialisiert auf den Bau von Markten und hat einen Pachter gewonnen, der gewillt ist, in Geisel-
bach einen Lebensmittelmarkt zu betreiben. Aufgrund der voraussichtlichen Verflgbarkeit soll der
Standort im kiinftigen Gewerbegebiet gewahlt werden.

4.2 Bekannte Projektplanung

Die Rahmenbedingungen bieten einerseits und im Gegensatz zu anderen Flachenpotenzialen topogra-
fisch eine hinreichend groRe Flache. Andererseits berichtet der Bauinteressent, dass die Analyse der
wirtschaftlichen Erfolgsaussichten fiir einen Lebensmittelmarkt im herrschenden Umfeld die GréRe von
ca. 800 gm nahe legt.

Das Vorhaben wurde inzwischen skizziert und hinsichtlich der Anordnung auf dem Grundstiick von Ge-

baude und Parkplatz zeichnerisch dargestellt. Es geht von einer GeschoRflache von ca. 1.200 gm aus
bzw. von einer Verkaufsflache von ca. 800 gm und stellt 84 Parkplatze dar.
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Die Planung beinhaltet einen Markt und ein se-
parates Cafe mit wenigen Sitzplatzen. Im Be-
reich des Parkplatzes sollen Ladesaulen fir e-
mobile Fahrzeuge angeordnet werden.

Abb.: 12 Mégliche Anordnung der Gebdude und Park-
pldtze auf dem Grundstiick,
Quelle: Schoofs Immobilien GmbH Frankfurt

4.3 Regionale Einordnung

Die Gemeinde hat vor diesem Hintergrund gepriift, ob im Zuge der Planung des/eines Lebensmittel-
marktes an diesem Standort Konflikte mit der Zentralitdt Geiselbachs bzw. mit der der Nachbargemein-
den und insbesondere Schollkrippen als Grundzentrum entstehen kénnen und weiter, ob der projek-
tierte Markt als Anknilipfungspunkt fiir weitere Ansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben sein
kann/wird, die sich dann in Summe die Infrastruktur der Versorgung in der Region beeintrachtigt.

Die Spannbreite, in der ein Marktbetreiber im Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO die GroRe der Verkaufs-
flache festlegen kann, ist primar durch die Faktoren Wirtschaftlichkeit - siehe oben - und planungsrecht-
liche Zulassigkeit begrenzt. Mit § 11 (3) S.3 BauNVO ist gesetzlich geregelt, dass Einzelhandelsbetriebe in
Gewerbegebieten nach § 8 BauNVO regelmaRig nicht zuldssig sind, wenn sie eine Geschol¥flache von
1.200 gm Uberschreiten und damit als solche gelten, die sich wesentlich auf die Ziele der Raumordnung
und Landesplanung auswirken kdnnen.

Tatsachlich ist ein Markt unterhalb dieser GroRenordnung projektiert, der ca. 800 gm Verkaufsflache
haben soll und damit Anteile der 6rtlichen und insbesondere der regionalen Kaufkraft bestehenden Un-
ternehmen in Geiselbach und dem benachbarten Grundzentrum (berlasst. Es sind keine Anhaltspunkte
erkennbar, die dem Projekt eine (iberértliche Bedeutung verleihen wiirden.

Die Projektplanung (Abb. 12) erscheint zudem brancheniiblich und keineswegs so groRRziigig ausgelegt,
dass mit relevanter Wahrscheinlichkeit auch mehr als ein Markt im Geltungsbereich platziert werden
koénnen. Die Flache, die im Geltungsbereich fiir Hochbauten zur Verfligung steht, umfasst lediglich 4.235
gm, funktionsfahige und damit flaichenintensiv angelegte Stellplatze sind gleichfalls herzustellen. Selbst
wenn mehrere Markte entstehen wiirden darf bezweifelt werden, dass sie eine GroRenordnung errei-
chen kénnen, die einen Kundenkreis markant liber Geiselbach hinaus ansprechen.

Die Gefahr raumordnerischer Konflikte tendiert damit gegen Null, so dass von spezifischen Festsetzun-
gen zu diesem Aspekt abgesehen werden kann.
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4.4 Zu erwartende Verkehrsentwicklung

Fir den wirtschaftlichen Betrieb eines Marktes mit 800 gm Verkaufsflache setzt die Lebensmittelbran-
che auf einen Einzugsbereich von 3.000 - 5.000 Einwohnern. In Geiselbach wohnen 1.528 Personen
(71%) im Hauptort und 617 (29%) in Omersbach - mit insgesamt 2.145 liegt diese Zahl unter den genann-
ten Erwartungen.

Wer auller den Geiselbachern kdnnte Interesse haben, im Gewerbegebiet ,,Omersbacher Weg“ einzu-
kaufen? Das Marketing ist in Marktketten weitestgehend gleichgeschaltet, so dass wenig Raum fir ein
individuelles Profil bleibt. Aber Pendler, denen der Standort die Erledigungen auf dem Arbeitsweg er-
laubt, kdnnen als aufstockendes Kundenpotenzial betrachtet werden. Diese Hoffnung ist flir den hier
betrachteten Standort aufgrund der folgenden Zahlen berechtigt: taglich nutzen 1.838 KFZ die St 2306
und 2.725 KFZ die AB 12. Darin enthalten sind auch die meisten derjenigen, die von Geiselbach und O-
mersbach aus zum Einkaufen in andere Orte fahren.

Ein Lebensmittelmarkt am Standort kann mit ca. 2.500 Einwohnern im Einzugsbereich rechnen. Die
durchschnittliche Personenzahl pro Haushalt belief sich 2018 in Deutschland auf ca. 2. Das Verkaufsver-
halten der Bevolkerung diirfte mit einer Annahme von 2,5 Einkdufen pro Woche hinreichend treffend
beschrieben sein. Damit darf ein Lebensmittelmarkt am ,,Omersbacher Weg“ mit 6.250 Kunden pro Wo-
che, d.h. im Mittel 1.040 pro Tag rechnen.

Das durch die Planung induzierte Verkehrsaufkommens wird sich auf verschiedene Verkehrsarten und
auf verschiedene Wege verteilen. Der Modal Split im kleinstadtischen, dérflichen Raum?® wird zusam-
mengefasst so beschrieben: Zu FuR, per Fahrrad und OV: 29 %, MIV-Fahrer: 56 %, MIV-Mitfahrer: 15 %.
Vor diesem Hintergrund ist mit ca. 650 KFZ taglich zu rechnen, die durchschnittlich den Parkplatz des
Lebensmittelmarktes nutzen wollen.

Fir die Belastung des Omersbacher StralRennetzes sind keinerlei Veranderungen anzunehmen. Fiir das

Geiselbacher StraRennetzes ist dagegen die weitere Aufteilung der Wege von groRer Bedeutung. Sie sei

- ohne Quantifizierungsversuche - beschrieben:

e Das Kundenpotenzial, das sich aus den auf St 2306 und AB 12 Vorbeifahrenden ergibt, bewirkt keine
Veranderungen.

e Die Omersbacher, die bisher Richtung Mombris oder Schéllkrippen zum Einkaufen fahren, haben
kiirzere Wege, belasten aber das StralRennetz im Ortskern Geiselbachs weder bisher noch kiinftig.

e Die Omersbacher, die die Chance nutzen, in Geiselbach statt in Frei- oder Linsengericht einzukaufen,
entlasten das StraRennetz im Orts-kern.

e Die Geiselbacher, die bisher Richtung Mombris oder Schollkrippen zum Einkaufen fahren, haben kiir-
zere Wege und belasten das Straennetz im Ortskern Geiselbachs kiinftig wie bisher.

o Die Geiselbacher, die die Chance nutzen, in Geiselbach statt in Frei- oder Linsengericht einzukaufen,
belasten das StraBennetz im Orts-kern kiinftig mehr als bisher.

Der Schluss ist damit berechtigt: Angesichts der voraussichtlichen Kundenstréme wird sich die Belastung

des StraBennetzes im Ortskern Geiselbach nicht malRgeblich verdandern.

3 Quelle Mobilitat in Deutschland, Kurzreport, Verkehrsaufkommen - Struktur - Trends, Ausgabe September 2019,
Hrsg. Bundesministerium fiir Verkehr und digitale Infrastruktur, durchgefiihrt von infas
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5 Stadtebauliche Planung

Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Am Omersbacher Weg” ist als erster Teil der kiinftigen Siedlungser-
weiterung zu verstehen.

Abb.: 13 Siedlungserweiterungen
im Siiden Geiselbachs gem. FNP
und BP

\, |Planzeichenerlduterungen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

- — —
@ Flursticksgrenzen, Bestand

Planstrale Relevante Bezeichnungen
:] Verkehrsflache - iberortlich/Teil des B-Plans
I:l Gewerbliche Bauflache - gem. FNP-Entwurf/Teil des B-Plans

Gemeinbedarfsflache - gem. FNP-Entwurf
Grunflache Freizeit und Erholung - gem. FNP-Entwurf
Eingriinung - gem. FNP-Entwurf

Flache fir AusgleichsmaRnahmen - gem. FNP-Entwurf

5.1 Zufahrt

Die Anbindung des Gewerbegebietes ist von der St 2306 vorgesehen, die zu diesem Zweck umgebaut
werden wird. Der Umbau umfasst eine LKW-taugliche Einmiindung mit Linksabbiegerspur im Zuge der St
2306 samt Aufweitungen und Verziehungen sowie eine Querungshilfe Gber die St 2306 fiir Fukganger
und Radfahrer. Inzwischen wurde die Planung der Verkehrsanlagen vorangetrieben und die Abstimmun-
gen mit dem Staatlichen Bauamt vertieft.

Die Geometrie der Verkehrsanlage entspricht den Festsetzungen und Hinweisen des Bebauungsplanes.

30,00

20,00

Abb.: 14 Geometrie der Verkehrsanlage mit Einmiindungsbereich, Quelle: elementar Ingenieurbiiro GmbH, Goldbach, 06/2020
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5.2 Gewerbegebiet

Zwar gibt es einen interessierten Projektentwickler, der bald das erste Projekt umsetzen mochte. Den-
noch wird der Bebauungsplan mit Blick auf eine breitere Palette an Moglichkeiten aufgestellt.

Der Kontext der gesamten Ortsentwicklung Geiselbachs zielt darauf ab, dass sich ,,Am Omersbacher
Weg“ vielfdltige Firmen ansiedeln kdnnen, dass das vor Ort erhéltliche Warenangebot wieder erweitert
wird und gleichzeitig im neuen Gewerbegebiet das Wohnen und die sozialen Einrichtungen weitestge-
hend vermieden werden und damit fir Einwohner und Gaste im Dorf eine gewisse Zentralitat des Orts-
kerns bewahrt wird.

Vor diesem Hintergrund wird der Katalog des § 8 BauNVO nur wenig, aber passgenau auf Gewerbege-
biet mit landlicher Pragung eingeschrankt.

Im Gewerbegebiet sind generell nur ,nicht erheblich belastigende” Gewerbebetriebe zuldssig. Damit
scheiden storende Betriebe wie z.B. ein ,,Schrottplatz” grundsatzlich aus. Weiterhin ist generell beinhal-
tet, dass groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit unvertraglichen Auswirkungen unzulassig sind, weil
eine Genehmigung nach § 11 Abs. 3 BauNVO ausgeschlossen ist.

Da auch Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergniigungsstat-
ten ausgeschlossen sind, wird das etwaige Nutzungsspektrum weiter eingeschrankt. Auch Lagerplatze
sind unzuldssig, die in der topografischen Situation das Risiko unerwiinschter Emissionen durch Verwe-
hungen beinhalten. Zur landlichen Pragung gehort nach hiesiger Auffassung aber auch die Moglichkeit,
am Betrieb eine Betriebswohnung einrichten zu konnen. Um den Anreiz zur Fehlnutzung der Bauflachen
zu vermeiden werden sie jedoch in ihrer GréBe beschrankt.

Das BayStrWG fordert mit Bauverbotszonen entlang der tiberortlichen StraBen Riicksicht auf die Sicher-
heit und Leichtigkeit des Verkehrs. Vor allem aufragende Anlagen unterliegen damit Restriktionen, die
an StaatsstraBen 20 m und an Kreisstraflen 15 m Abstand vom Fahrbahnrand wahren missen.

Dariliber hinaus sind Anlagen im Abstand bis 40 m an StaatsstraBBen resp. 30 m an KreisstraRen erlaubt,
wenn Einvernehmen mit der StralBenbaubehérde hergestellt wird.

Diese Schutzstreifen bestimmen mafgeblich
Uber die Bebaubarkeit innerhalb des neuen
Gewerbegebietes und werden daher im Be-
bauungsplan mit den dazugehérenden Erlau-
terungen nachrichtlich vermerkt.

Abb.: 15 Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Am
Omersbacher Weg*, Planstand 14.09.2020
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Der Versprung der Schutzstreifen an der Grenze zwischen Staats- und Kreisstrafde wird nach Riickspra-
che mit dem Staatlichen Bauamt, StraBenbau in der Mitte der Kreislinie zwischen den beiden Knoten-
punktarmen angenommen.

An der StraBeneinmiindung sind entsprechend ihrem Ausbau und der zuldssigen Geschwindigkeit auf
der St 2306 Sichtfelder freizuhalten. Ihre Darstellung im Bebauungsplan wird ggf. zu korrigieren sein,
wenn Planung und Abstimmung der Verkehrsanlagen abgeschlossen sind. Es ist jedoch damit zu rech-
nen, dass ihre Lage ohne weitere Restriktionen fiir die Bauflachen bleibt.

Die liberbaubare Flache ist unabhangig von den Bauverbotszonen festgesetzt, um insbesondere Versie-
gelungen wie Parkplatze und Zufahrten anlegen zu kénnen und sonstige Anlagen moglich zu machen, die
die Sicherheitsaspekte flir den Verkehr nicht beeintrachtigen. Sie wird mit einer Baugrenze gekennzeich-
net, die fast iberall parallel zur Grundstiicksgrenze im Abstand von 3,0 m verlauft.

Die Gebaude konnen als Doppel- oder Einzelhduser errichtet werden und mussen den seitlichem Grenz-
abstand und die Maximalldnge von 50 m einhalten. Das Mal der Nutzung wird auf 0,8 GRZ / 1,6 GFZ
festgelegt, was fir ein Gewerbegebiet im |andlichen Raum passend erscheint. Zusammen mit den Vorga-
ben zur Hohe der AuRenwande, der des ErdgeschoRfuBbodens und der Dachneigung sind Gebaudefor-
men zu erwarten, die weniger als vier Geschosse haben und Wandldngen, die dem gewohnten Bild in
Gebieten mit klein- und mittelstandischen Betrieben entsprechen.

Der Hohenbezugspunkt wird auf einer mittleren Hohe des natiirlichen Gelandes fixiert. Er liegt nach
dem Vermessungsergebnis auf 289,5 m NHN. Um Geldandemodellierungen zu minimieren und das Ge-
werbegebiet nur im notwendigen Mal3 (iber die Kuppe sichtbar werden zu lassen, darf der Erdgeschol3-
fulBboden nur um 0,5 m dariliber angeordnet werden.

5.3 Vorgaben zur Gestaltung

Die Vorgaben zur Dachgestaltung sollen einerseits eine vielfdltige Nutzungsbreite unterstiitzen, beinhal-
ten gleichzeitig aber Uberlegungen, dass Photovoltaikanlagen und Dachbegriinung erwiinscht sind und
Schadstoffe vermieden werden sollen, bevor sie die moégliche Versickerungsanlage des Niederschlags-
wassers passieren.

Sowohl das Landschaftsbild als auch die Sicherheit des Verkehrs verlangen an diesem Standort Riick-
sichtnahme. Zu diesem Zweck wird die Zulassigkeit von Werbeanlagen generell und in ihrer Gestaltung
angemessen eingeschrankt.

Der Blick auf zumeist als unschon eingeordnete Reststoffbehalter, offene Lager etc. wird vermieden,
wenn entsprechende Anlagen durch Eingriinung oder Ummantelung kaschiert werden.

Sofern zur Sicherheit von Menschen und Sachen Einfriedungen gesetzt werden miissen, sollen sie aus

optischen und d6kologischen Griinden nicht ohne Bepflanzung ausgefiihrt werden. Dasselbe gilt fir Stell-
platze, die im Verhaltnis 1 Baum pro 8 Stlick begriint werden mussen.
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5.4 Landschaft und Okologie

Die Vegetationsbestande, die nicht einer Bebauung weichen miissen sollen erhalten werden und sind
daher zu sichern

Zur weiteren Begriinung des Areals werden standortgerechte, heimische Laubbdume in angemessener
Mindestqualitat zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten sein. Fiir das erste Vorhaben resp. den hier
beplanten Geltungsbereich sind entsprechend dem festgesetzten Flachenverhaltnis 12 Stiick zu erwar-
ten. 11 von ihnen sind als Verdoppelung der bereits anderweitig gesetzten Randeingriinung vorgegeben.

Es bleibt zwar der Projektplanung liberlassen, ob Einfriedungen bendétigt und wieviele Stellpldtze nach-
zuweisen sein werden. Diese Elemente gehen aber wie bereits oben ausgefiihrt mit einer erganzenden
Begriinung einher.

Aus Griinden des Tier- und Artenschutzes wird die naturschutzrechtliche Vorgabe bestarkt, dass die Zeit
flr Baumfallungen und Gehdlzrodungen, dariber hinaus aber auch fir Bauarbeiten beschrankt ist, wenn
keine besonderen VorsichtsmaBnahmen ergriffen werden. Insbesondere dem Insektenschutz dient es,
wenn unter den Badumen blitenreiche Aussaaaten vorgesehen sind. Weil Glasfassaden eine Gefahr fir
Vogel und Fledermause darstellen konnen, wird festgelegt, dass den Tieren ggf. optische Barrieren sig-
nalisiert werden miussen. Darliber hinaus finden Kleintiere ihren Weg, wenn Zdune ihnen einen geringen
Durchschlupf erlauben.

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 Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Am Omersbacher

Weg“: Anteil am Anteil am
Absolute GroRe Geltungsbereich Gewerbegebiet

Geltungsbereich 6.616 gm

Gewerbegebietsflache 6.055 gm 0,92

Uberbaubare Flache 5.127 gm 0,85

mit Hochbauten bebaubare Flache 4.235 gm

Verkehrsflache 561 gm 0,08

7 Bodenordnung, ErschlieBung, Kosten, Durchfiihrungsvertrag

Das Geldnde befindet sich vollstdndig in privater Hand und soll in naher Zukunft in das Eigentum der Ge-
meinde bzw. in das des Bauinteressenten libergehen. Die Bodenordnung wird freihandig erfolgen.
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Die ErschlieBung soll durch die Gemeinde mindestens in einem ersten Bauabschnitt entsprechend der
gemeindlichen Planung fiir das Gewerbegebiet gemaR Flachennutzungsplan hergestellt werden.

Die Sicherung der Ausgleichsflachen und die Herstellung der voraussichtlich erforderlichen Ausgleichs-
malnahmen nach Naturschutzrecht sind sidlich des Geltungsbereiches auf den Flurstiicken 925 und
926 vorgesehen.

Notwendige Vereinbarungen werden zu ggb. Zeit mit den zustandigen Behdrden und dem Bauinteres-
senten zu dieser Planung getroffen.

8 Anlagen

1. Gemeinde Geiselbach, NeuerschlieBung Gewerbegebiet ,,Am Omersbacher Weg"“, Stellungnahme
Abwasserentsorgung; elementar GmbH, Ingenieurbiiro fiir Bauwesen, Goldbach, 13.03.2020

2. Gemeinde Geiselbach, Bebauungsplan Gewerbegebiet ,,Am Omersbacher Weg"“, Artenschutzrechtli-
cher Beitrag, Martin Beil, Landschaftsarchitekt BDLA, Wiirzburg, 07.04.2020

Begriindung zum Bebauungsplanentwurf
Aschaffenburg, 14. September 2020

Gez. M. Striewe
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