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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 Ausfiihrungen 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 Kurzdarstellung von Inhalt und wichtigsten Zielen der Planung

2.1 Ziele der Planung

Die gewerblich nutzbaren Bauflachen in Geiselbach sind erschopft. Eines der Gewerbegebiete, die zu-
kiinftig in Geiselbach gemaR der aktuellen Neuaufstellung von Flachennutzungs- und Landschaftsplan
entstehen sollen, ist der Standort siidlich des neuen Kreisels AB 12/St 2306.

Ein Projektentwickler zeigt sich interessiert, die norddstlich gelegenen Teilflache alsbald mit einem Le-
bensmittelmarkt zu bebauen und die Gemeinde, die bereits verschiedene Méglichkeiten in Erwagung
gezogen hat, um die Versorgung vor Ort zu verbessern, unterstiitzt dies, indem sie die dazu passende
Bebauungsplanung als ersten Schritt der insgesamt angestrebten Gebietsentwicklung forciert.

N
Abb.: 1 Luftbild mit Kreisel und Standort, gekennz. Abb.: 2 Mdgliche Anordnung der Gebdude und Parkplitze,
Quelle Luftbild: Gemeinde Geiselbach Quelle: Schoofs Immobilien GmbH Frankfurt

Der Geltungsbereich ist in der Abbildung 3 gekennzeichnet. Er enthélt die Nordhélfte des Flurstiicks 931,
bezieht eine kleine Flache des Flurstiicks 931/2 bzw. der St 2306 ein und umfasst ca. 6.616 m?2.
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2.2 Angaben iiber Bedarf an Grund und Boden und die Beschaffenheit des Standortes

Im Zuge der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans hat die Gemeinde den herrschenden Bedarf an
weiteren Bauflachen dargelegt und in Abstimmung mit den beteiligten Behorden die Flachen ausge-
wahlt und dargestellt. Die Planung hier entspricht dem Ergebnis und ist im Kontext der gewiinschten
Siedlungsentwicklung zu sehen, die im Siiden Geiselbachs mehrere Funktionszuwéachse biindeln will.
Uber das Gewerbegebiet hinaus sollen Feuerwehr und Biirgerhaus entstehen und Sport- und Freizeitan-

lagen etabliert werden.

Abb.: 3 Siedlungserweiterungen im Siiden Geisel-
bachs gem. FNP und hier behandeltem BP

Planzeichenerlduterungen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

N .
@ Flurstiicksgrenzen, Bestand

Planstrale Relevante Bezeichnungen

I: Verkehrsflache - iberortlich/Teil des B-Plans

E‘\ Gewerbliche Bauflache - gem. FNP-Entwurf/Teil des B-Plans
Gemeinbedarfsflache - gem. FNP-Entwurf
Grunflache Freizeit und Erholung - gem. FNP-Entwurf

Eingrunung - gem. FNP-Entwurf

Flache fur AusgleichsmaBnahmen - gem. FNP-Entwurf

Die Flache selbst ist unbebaut und wird vollstdndig als Intensivgrinland genutzt. Sie wird in Nord-Suid-
Richtung von einer 20 kV-Freileitung tberspannt.

Abb.: 4 Standort von Osten
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Im Zuge der jiingst abgeschlossenen Herstellung des Kreisverkehrsplatzes! wurden verschiedene MaR-
nahmen zum Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft ergriffen. Unter anderem wurden in Ab-
stimmung mit der Schlaraffenburger Streuobstagentur und angrenzend an den noérdlichen Abschnitt der
hier vorgesehenen Geltungsbereichsgrenze 17 Kirschbdume (Prunus avium) gesetzt.

Planzeichenerlauterungen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
Flurstiicksgrenzen, Bestand
Flurstiicksnummern

Gebaude

Hausnummern

Relevante Bezeichnungen
Geholze
Ackerflache

Verkehrsgrin

Stromtrasse, Freileitung mit Schutzstreifen

Abb.: 5 Bestandssituation

23 Beschreibung der stadtebaulichen Planung

Hinsichtlich der kiinftigen Bebauung ist von Belang, dass zu den angrenzenden Strallen Abstdnde zu be-
ricksichtigen sind, um Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs nicht zu beeintrachtigen. In den Hinwei-
sen des Bebauungsplanes wird beschrieben, welchen Vorgaben bauliche und sonstige Anlagen geniigen
miissen, um seitens des StraRenbaulasttragers genehmigt werden zu konnen.

Andere Restriktionen entfallen dagegen: im Jahr 2020 beabsichtigt der Anlagenbetreiber, die 20 kV-Frei-
leitung abzubauen und zu verlegen.

1 AB 12 - Umbau Kreuzung mit St 2306, Vorhabentriger Landratsamt Aschaffenburg, KreisstraBenverwaltung
1) Verkehrsplanung: FKS beratende Ingenieure, Aschaffenburg, 06.11.2015
2) Landschaftspflegerischen Begleitplan: P G N U Planungsgruppe Natur & Umwelt, Frankfurt am Main, 22.07.2015
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Abb.: 6 B-Plan Gewerbegebiet
Am Omersbacher Weg,
Planzeichnung, Entwurf
Dezember 2020

Die Anbindung des Gewerbegebietes ist von der St 2306 vorgesehen und wird eine zusatzliche Linksab-
biegespur inklusive der dazugehorigen Aufweitung sowie Verziehungen und einer fuRldufigen Querung
ausgestattet sein. Die im Bebauungsplan festgesetzte Verkehrsflache bleibt ohne weitere Differenzie-
rungen, da die Lage der neuen Zufahrt auf diese Weise hinreichend prazisiert ist, ohne die weitere Ab-
stimmung mit dem Staatlichen Bauamt vorwegzunehmen. Es wird allerdings davon ausgegangen, dass
keine weiteren Flachen einbezogen oder gar erhaltenswerte Baume entfernt werden mussen.

Der Bebauungsplan denkt mit seinen Festsetzungen lber das Vorhaben des interessierten Projektent-
wicklers hinaus und lasst verschiedene gewerbliche Nutzungsarten zu. Dabei wird die Erganzung des
Handels im Ort begriiRt, wahrend Wohnungen nur fir Betriebsangehdrige zugelassen und soziale Infra-
struktur ausgeschlossen werden.

Das Mal der Nutzung wird auf 0,8 GRZ / 1,6 GFZ festgelegt, was einem Gewerbegebiet mit klein- und
mittelstandischen Betrieben entspricht und das Bestreben nach hoher Auslastung der so benutzten Fla-
chen nach dem Mal3stab des landlichen Raumes einstuft.

Die Gebdude kdnnen als Doppel- oder Einzelhduser errichtet werden und missen den seitlichem Grenz-
abstand und die Maximalldange von 50 m einhalten. Aufgrund weiterer Festsetzungen ist zu erwarten,
dass die Gebdaudehodhen weniger als vier Geschosse aufweisen werden.

Um Gelandemodellierungen zu minimieren und das Gewerbegebiet nur im notwendigen MaR (iber die
Kuppe sichtbar werden zu lassen, darf der ErdgeschofRfuBboden nur um 0,5 m iber dem Hohenbezugs-

punkt auf 289,5 m NHN angeordnet werden.

Die Integration in die Landschaft wird durch Eingriinung in Form von Verdoppelung der bestehenden
Baumreihe bewirkt und durch Verbote fur GibergroRe und/oder unruhige Werbeanlagen unterstutzt.
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3 Darstellung der hier relevanten Ziele des Umweltschutzes in einschlagigen
Fachgesetzen und -pldnen und ihre Beriicksichtigung bei der Planung

3.1 Ubergeordnete Planungen
Die Bebauungsplanung stimmt mit den Zielen der Regionalplanung tberein, erfordert aber vor Erlan-

gung der Rechtskraft die Verabschiedung des Flachennutzungsplans, der aktuell mit Landschaftsplan neu
aufgestellt wird.
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Abb.: 7 Fldchennutzungsplan der Abb.: 8 Fldchennutzungsplan, Anderungsentwurf 2019

Gemeinde Geiselbach, rechtswirksam

3.2  Artund Menge sowie Vermeidung von Emissionen (Schadstoffe, Lirm,
Erschiitterungen, Licht, Warme, Strahlung) und Beldstigungen

Das Gewerbegebiet wird abseits der Wohnbebauung angeordnet, um Risiken dieser Art durch Beach-
tung des Trennungsgrundsatzes im Sinne des § 50 BImSchG auszuschliel3en. Es soll der Ansiedlung klei-
ner und mittelstandischer Betriebe dienen, die in den meisten Fallen unzumutbare Begleiterscheinun-
gen durch Betrieb und induzierte Verkehre nicht befiirchten lassen.

Sofern ein Fall anders gelagert sein sollte, ist das Verfahren der Baugenehmigung geeignet, adaquate
Veranderungen am Vorhaben zu bewirken oder die Zulassigkeit zu versagen.

3.3  Art und Menge sowie sachgerechter Umgang mit erzeugten Abfallen und
Beseitigung bzw. Verwertung von Abféllen und Abwassern

Anfallende Abfalle und Abwésser werden in die Modalitaten eingebunden, die fir die Gemeinde Geisel-
bach etabliert sind und eine ordnungsgemafie Entsorgung sicherstellen.
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Die Inhalte der bereits begonnenen Erschliefungsplanung umfassen die Abfiihrung des unbelasteten
Niederschlagswassers nach Siidosten - entweder mit Ableitung in den Schneppenbach oder als Versicke-
rung, wahrend Abwasser in das ortliche Kanalnetz im Nordwesten des Standortes gefiihrt werden wird.

3.4 Risiken durch Unfille und Katastrophen fiir die menschliche Gesundheit,
das kulturelle Erbe oder die Umwelt

Im Gewerbegebiet sind Anlagen zwar nicht ausgeschlossen, die als Ursache von Unfdllen im Sinne des
BImSchG in Betracht zu ziehen sind, ihre Wahrscheinlichkeit jedoch ist aufgrund der geringen Flachen-

groRRe des vorgesehenen Baugrundstiicks extrem niedrig.

Sollte jemals ein Storfallbetrieb zur Genehmigung beantragt werden, sind Bauaufsicht und Immissions-
schutzbehoérde in der Lage, qualifiziert Gber seine Zuladssigkeit zu entscheiden.

3.5 Kumulierung von Auswirkungen auf die Umwelt im Kontext benachbarter
Plangebiete und auf etwaig bestehende Umweltprobleme, auf Gebieten
mit spezieller Umweltrelevanz und/oder auf die Nutzung von natiirlichen
Ressourcen

Es ist nicht zu beflirchten, dass negative Auswirkungen dieser Planung zur Verstarkung oder Kumulie-
rung flihren, weil es an entsprechenden Ansiedlungen und Planungen fehlt.

3.6  Auswirkungen auf das Klima (z.B. Art und AusmaR der Treibhausgasemissionen)
und Anfailligkeit gegeniiber den Folgen des Klimawandels

Der Standort hat als Kaltluftentstehungsgebiet mittlere Bedeutung fiir die Hofstadter Ortslage, stellt
aber aufgrund seiner Hohenlage keine Behinderung fiir Beliftungsstrome dar.

Es ist nicht zu erwarten, dass die geplante Bebauung mit ihren Nutzungen mehr zur Klimaveranderung
beitragt, als es in vergleichbaren Gebieten der Fall ist.

3.7 Eingesetzte Techniken und Stoffe

Gebaude werden regelmalig aus bekannten Materialien erstellt, die (iber entsprechende Eignungen und
Zulassungen verfiigen. Die Verantwortung liegt bei den Bauherrschaften.

3.8 Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Die Ausstattung der vorgesehen Gebaude wird die entsprechenden Vorgaben aus geltenden Gesetzen
und Regelwerken beachten.

Es sind insbesondere fiir die Dachgestaltung keine Festsetzungen vorgesehen, die der Anbringung von
Anlagen zur Energiegewinnung oder der Gestaltung als Griindach entgegenstehen.
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3.9 Flachenverbrauch und sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Im Zuge der Flachennutzungsplanung hat man sich im Jahr 2019 mit dem aktuell vorliegenden Bauland-
bedarf beschaftigt. Aufgrund der nahezu abgeschlossenen Auslastung der vorhandenen Gewerbege-
bietsflaichen bendtigt Geiselbach einen neuen Gewerbestandort. AuBerdem wird die Ansiedlung eines
Lebensmittelmarktes angestrebt. Der aktuelle Flachennutzungsplanentwurf sieht die bevorzugte Erwei-
terungsmoglichkeit am hier beplanten Standort.

Die Biindelung der Siedlungsflachenerweiterung am sidlichen Ortsrand von Geiselbach hat den Vorteil,
dass fir die Geiselbacher wie auch die Omersbacher Bevolkerung kurze Wege zu Einrichtungen des Ge-
meinbedarfs, Handels, Gewerbes und fir Freizeit und Erholung moglich sind. Kurze Wege bedeuten so-
wohl weniger Versiegelung durch Verkehrsflachen als auch die Chance, dass FiiRe und Pedale zum Ein-

satz kommen statt Fahrzeuge mit mehreren gm Platzbedarf und SchadstoffausstolS.

4 Basisszenario (Beschreibung des derzeitigen Umweltzustands) und Prog-
nose lber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Pla-
nung unter Beriicksichtigung der vorgesehenen reduzierenden und aus-
gleichenden MaBBnahmen

4.1 Klima und Luft
4.1.1 Klimaanpassung

Geiselbach liegt am noérdlichen Rand des Spessarts und gehoért damit zum Vorspessart, dem kiihle Som-
mer und maRig kalte Winter eigen sind. Der mildernde Einfluss des Kinzigtales beglinstigt den Ort im
Vergleich zu den Hochlagen und weiter siidlich liegenden Bereichen. Gegeniiber dem osthessischen Hi-
gelland erreicht der Spessart warmere Temperaturen.

Die mittlere Jahrestemperatur betrdgt 8 - 9° C und schwankt um bis zu 18° C. Die ausgedehnten Waldge-
biete bringen hohe Luftfeuchte, was sich vor allem in den Bachtalern und Wiesengriinden durch haufi-
gen Nebel bemerkbar macht. Niederschlage kénnen 850 - 1.100 mm/Jahr erreichen.

Es ist damit zu rechnen, dass die Jahresmitteltemperatur weiter ansteigen wird und die Anzahl von
Starkregenereignissen und die Anzahl heiller Tage zunimmt — die Winter werden nasser, die Sommer
trockener.

4.1.2 Luftreinhaltung

Die Lage Geiselbachs gibt wenig Anlass zur Sorge vor markanter Luftbelastung; eine lufthygienische

Uberwachung durch Messstationen findet nicht statt. Kreis- und StaatsstraRe bringen jedoch kleinrdu-
mig Abgase bzw. Schadstoffe und Larm mit sich.
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Aufgrund der Lage des kiinftigen Gewerbegebietes auf einer Anhdhe besteht die Mdéglichkeit, dass Staub
und Schadstoffe verweht werden. Im Hinblick auf die beabsichtigten resp. moéglichen Grundstiicksgro-
Ren ist jedoch nicht damit zu rechnen, dass sich Betriebe mit relevanten Betriebsteilen ansiedeln wer-
den.

Zwar befindet sich eine Lagerstatte von Spezialton in der ndheren Umgebung, die Staub und Larm emit-
tieren kann. Allerdings wurde der Abbau inzwischen eingestellt.

4.2 Boden

4.2.1 Topografie und Naturraum

Der Standort liegt auf ca. 288 - 291 m NHN — auf einer An-
hohe im Geiselbacher Stiden. Er liegt im Norden des Spess-
art resp. des Vorderen Spessart, naturrdumlich eingeord-
net als 142.10 Kahlgrund. Nach Stiden erstreckt sich der ei-
gentliche Kahlgrund, dessen Wasser von der Kahl zum Main
gefuhrt werden.

Abb.: 9 Topografie der Region,
Quelle: https://opentopomap.org

4.2.2 Bodenbeschaffenheit

Der Boden des Plangebietes besteht aus Braunerden mit hohem Potenzial als Filter und Speicher fir
Wasser, Nahr- und Schadstoffe.

Die Planung soll im Gewerbegebiet mit GRZ 0,8 Bebauung und Versiegelung, also ca. 4.844 gm, und
neue Versiegelungen fiir Verkehrsflache auf ca. 480 gm ermoglichen - insgesamt 5.324 gm. Beeintrachti-
gungen der Bodenfunktionen sind nicht zu vermeiden.

Durch die getroffene Festsetzung zur Hohenlage der Gebdude wird die Reduzierung von notwendigen

Bodenmodellierungen und/oder Aufschittungen begiinstigen. Potenziale zur Entsiegelung stehen im
Umfeld nicht zur Verfligung.
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4.2.3 Bodenveranderungen
Aus dem StralBenverkehr mit Schadstoffeintragen und aus der landwirtschaftlichen Nutzung mit Diin-
gung und Pflanzenschutzmitteln resultieren die anthropogenen Veranderungen, denen die Flache bisher

ausgesetzt ist.

Es sind keine Altstandorte, Altablagerungen oder sonstige schadliche Bodenveranderungen im Geltungs-
bereich oder dessen ndaherer Umgebung bekannt.

4.3 Wasser

4.3.1 Trink- und Heilwasser

Der Geltungsbereich ist nicht von festgesetzten Schutzzonen fir Trink- oder Heilwasser betroffen. Das
Grundwasser befindet sich unter machtigen Giberdeckenden Bodenschichten, denen gute Filtereigen-
schaften zugeschrieben werden.

Die Inanspruchnahme des Standortes fiir eine Bebauung mindert grundsatzlich die natirlichen Fahigkei-
ten zur Anreicherung des Grundwassers. Unbelastetes Niederschlagswasser von Dachflachen soll entwe-
der in eine Versickerungsanlage gegeben oder in den Schneppenbach gefiihrt werden.

Auswirkungen auf Anlagen der Trinkwassergewinnung sind nicht zu befilirchten.

4.3.2 Oberflachengewdsser und Hochwasserschutz

Die Plateaulage des Standortes ist frei von Oberflachengewassern und liegt auBerhalb von Gefahren, die
Hochwasserereignisse mit sich bringen.

4.4 Tiere, Pflanzen und Biologische Vielfalt

4.4.1 Natur- und Landschaftsschutz, Biotope

% Der Standort ist Bestandteil des Naturparks Spessart und
Geiselbach

eingebettet in eine Umgebung, die als ,hecken- und geholz-
reiche Kulturlandschaft” bezeichnet wird.

Das Areal selbst hat als intensiv genutzte Landwirtschaftsfla-
che darin jedoch eher geringe Bedeutung, es enthalt keine

»2

Biotope und ist auch nicht Teil davon.

i | - Abb.: 10 Natur- und Landschaftsschutz
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Der artenschutzrechtliche Beitrag? fiihrt aus, dass ,im Plangebiet/Wirkungsraum ... keine Wuchsorte ge-
schiitzter Pflanzenarten vorhanden (sind).

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

4.4.2 Geschitzte Fauna

Sowohl fiir den Geltungsbereich als auch fiir die Fliche, die im Rahmen des Okokontos neu als Aus-
gleichsmaRnahme angelegt und dieser Planung zugeordnet werden soll, wurde der gemeinsame arten-
schutzrechtliche Beitrag erstellt.

Das Vorkommen von Zauneidechsen konnte nach unlangst vorgenommenen Untersuchungen fiir den
Kreiselausbau ausgeschlossen werden, so dass als potenziell betroffene Tiergruppen nunmehr Fleder-
mause, bodenbriitende Vogel und - auf der Ausgleichsflache - Wiesenknopf-Ameisenblaulinge betrach-
tet wurden. Das Gutachten basiert auf ,worst-case-Annahmen” und trifft entsprechend vorsorgliche
Aussagen zu den erforderlichen AbwehrmaRBnahmen von artenschutzrechtlichen Verboten.

Folgende Wirkungen der Planung wurden dabei ins Auge gefasst:

e Uberbauung und Versiegelung (bis 80 % der Grundstiicksfliche = ca. 0,36 ha zzgl. 0,055 ha Erschlie-
Bung),

e Storungen durch Larm, Erschiitterung, Beleuchtung und Beunruhigung im Rahmen der Bau- und Er-
schlieBungsmalnahmen sowie des gewerblichen Betriebs,

e  Ggf. Totung / Verletzung durch den Verkehr im Rahmen des Betriebs oder durch Schlagopfer an
Glasfassaden und Fensterscheiben,

und fur die AusgleichsmaBnahme:

e Totung / Verletzung und Schadigung im Zuge von Erdarbeiten im Rahmen des Baus von Hochwasser-
rickhalteeinrichtungen bzw. Ausgestaltung von naturschutzrechtlichen Ausgleichsmalinahmen.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden werden folgende Vorkehrungen fiir den Geltungsbereich vor-

gesehen:

e Sicherung angrenzender Geholz- und Vegetationsbestande auBerhalb von Baubereichen.

e Bauarbeiten, die zur Beseitigung von Ruhe- und Fortpflanzungsstatten auf Acker- und Wiesenflachen
fihren kdnnen, sind ausschlieRlich in der Zeit vom 1.10. — 28.02. zulassig,
in der Zeit vom 1.03. bis 30.09. sind sie nur dann zulassig, wenn sichergestellt ist, dass sich keine
Fortpflanzungs- und Ruhestatten innerhalb der vorgesehenen Bauflache befinden.

e Grol¥flachige Fenster, die Vogel- oder Fledermausschlag beglinstigen, sind in geeigneter Weise zu
vermeiden.

Und fiir die Ausgleichsmalinahme:

2 Gemeinde Geiselbach, Bebauungsplan Gewerbegebiet ,Am Omersbacher Weg"“, Artenschutzrechtlicher Beitrag,
Martin Beil, Landschaftsarchitekt BDLA, Wiirzburg, 07.04.2020
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e Wiesenflaichen mit Bestanden des GrolRen Wiesenknopfs diirfen nur in Anspruch genommen wer-
den, wenn sichergestellt ist, dass Schadigung, Storung und Verletzung/Tétung von Exemplaren der
Wiesenknopfameisenblaulinge im Eingriffsbereich ausgeschlossen werden kénnen.

Der Gutachter fiihrt aus, dass bei Einhaltung der Vorkehrungen artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stande nach § 44 BNatSchG im Hinblick auf nach Anhang IV der FFH-Richtlinie und nach Art. 1 der Vogel-
schutz-Richtlinie geschiitzte Tierarten vermieden werden kdnnen.

Nur fir den Fall, dass auf der Ausgleichsflache Lebensstatten der Ameisenblaulinge unvermeidbar bean-
sprucht werden missen, sind vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (CEF) oder ggf. auch eine arten-
schutzrechtliche Ausnahme erforderlich.

Die fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans relevanten Vermeidungsmalinahmen werden in den
Festsetzungskanon integriert. Uber MaRnahmen, die bei der Realisierung der AusgleichsmaRnahme er-
forderlich sind, werden die dort Beteiligten informiert.

4.4.3 Biologische Vielfalt

Der Geltungsbereich besteht aus einem kleinen Teil bereits versiegelter Verkehrsflaiche bzw. StraRenbe-
gleitgriin und ansonsten Intensivgriinland mit geringerer Bedeutung im Hinblick auf dieses Thema. Ent-
lang der angrenzenden StralRen wurden vom Vorhabentrdger des Kreiselausbaus in 2018 Vogelkirschen -
Hochstamme, 17 Stlick - gesetzt.

Der Bebauungsplan fordert die Pflanzung von grofRen Laubbdumen: 1 Stiick auf 500 gm der Bauflache
sowie 1 Stiick pro 8 Stellplatze. Es dirfen ausschlieBlich einheimische und standortgerechte Arten Ver-

wendung finden. Sie werden durch flachig angelegte Bienenweide erganzt.

Aufgrund dieser Hintergriinde und Vorgaben darf erwartet werden, dass die biologische Vielfalt keine
maRgeblichen QualitatseinbuRen zu verzeichnen haben wird.

4.5 Kultur- und sonstige Sachgiiter, Kulturelles Erbe

AuRer einem Bildstock auf der rechten Seite der AB 12, unmittelbar hinter der Kreisausfahrt, ist im Um-
feld kein schiitzenswertes Gut vorhanden.

Der Bildstock ist durch die Planung nicht beeintrachtigt.
4.6 Orts- und Landschaftsbild, Erholung
Weite Blickbeziehungen reichen nach Siiden {iber den Kahlgrund. Uber den Ortskern Geiselbach geht

der Blick hinweg zum nordlich davon gelegenen Gewerbegebiet. Zahlreiche Rad- und Wanderwege ste-
hen in der Umgebung zur Verflgung.
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Larm- und Schadstoffbelastung aus dem StraRenverkehr flihren zu optischen und akustischen EinbuBen
und mindern den Erholungswert der Umgebung. Der Geltungsbereich der Planung ist in landwirtschaftli-
cher Nutzung, weist keine weiteren Strukturmerkmale auf und wird von einer 20 kV-Freileitung tber-

spannt, so dass er keine positive Qualitat beitragen kann.
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Abb.: 11 Planungsgebiet in seiner Umgebung; Quelle: Main-Echo, 22.06.2020, Marion Stahl

Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind mit der Bebauung selbstverstdndlich gegeben, zumal sie hier
auf einer Anhdhe errichtet werden wird und Drohnen inzwischen auch Bilder aus dem Luftraum erlau-
ben. Die Wirkung mildert sich dadurch, dass im Umfeld weitere Gelandeanstiege die Sicht teilweise ver-
decken. Festsetzungen mit Vorgaben zur Hohenlage der Gebaude und zur Gestaltung von Gebduden und
Werbeanlagen werden dariiber hinaus helfen, ibermaRige Auffalligkeit der Bebauung zu vermeiden.

Die gewdhlte Randeingriinung orientiert sich an Formationen von Gehdlzen, die aktuell das landwirt-
schaftlich gepragte Bild aufwerten. Durch Verdoppelung der bereits vorhandenen Baumreihe entlang
der Strallen wird ein ,griiner Vorhang” entstehen, der die Blicke von Passanten abschirmt. Weitere Be-
pflanzungen gemaR den Festsetzungen werden bewirken, dass die Nachteile flir das Landschaftsbild be-
waltigt werden und die Wertigkeit fiir erholsame Spaziergdange und Betatigung auf den kinftigen Grin-
flachen fur Freizeit und Erholung bestehen bleibt.

4.7 Mensch und Gesundheit
4.7.1 Larm, Geriiche, Staub, Erschiitterungen
Der Standort befindet sich am sidlichen Rand des Beckens, in dem sich der Ortskern Geiselbachs befin-

det, ca. 150 m entfernt vom nachstgelegenen Siedlungshaus. Er wird im Westen, Norden und Osten be-
grenzt von den Straen AB 12 und St 2306.
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Neben Larm kommt Staub als Quelle von Beeintrachtigungen in Betracht.

Abb.: 12 Luftbild Gewerbegebiet Abb.: 13 Verkehrsmengenkarte 2015

Der Verkehr auf der StaatsstralRe betragt 1.838 KFZ/24h, davon 126 LKW. Auf der KreisstraRe AB 12 be-
laufen sich die Werte auf 2.725 KFZ/24h, davon 82 LKW. Somit sind keine Lirmimmissionen zu erwarten,
die mit der Festsetzung eines Gewerbegebietes nicht vereinbar waren.

Emissionen aus dem Gewerbegebiet, die die umliegenden Wohngebiete beeintrachtigen kdnnten sind
ebenfalls nicht anzunehmen - was auch seitens der Immissionsschutzbehérde so gesehen wird.

Die Vorrangflache fiir Spezialton, die sich im Osten der Gemeinde befindet, kann als Ausgangspunkt von
Larm und Staub in Frage kommen. Allerdings wurde der Tonabbau ca. 2015 beendet.

4.7.2 Unfallrisiken und Belastigungen

Betriebe und Einrichtungen, die besondere Unfallrisiken oder Beladstigungen fiir den Standort mit sich
bringen, sind nicht vorhanden.

Das Verfahren der Baugenehmigung fiir die Einzelvorhaben innerhalb des entstehenden Gewerbegebie-
tes behalt die Kontrolle Gber die Vermeidung unzutraglicher Konstellationen.

4.8 Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgiitern

Im Bereich des Planungsgebietes finden keine im Sinne der Abwagung planungsrelevanten Wechselwir-
kungen zwischen den verschiedenen Schutzgitern statt.
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5 Eingriffs- / Ausgleichsbetrachtung / Bilanzierung und Reduzierung nach-
teiliger Umweltauswirkungen

5.1 Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Im Zuge der aktuellen Neuaufstellung des Flichennutzungsplans? finden sich folgende, hier gekiirzt wi-
dergegebene Aussagen zur Einordnung der beplanten Flache hinsichtlich des naturschutzrechtlichen
Ausgleiches:

Es handelt sich um Ackerland mit geringer Bedeutung fir Arten und Lebensrdume, das sich

gemal Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft”, der die Vorgehensweise bei

Eingriffen in Natur und Landschaft beschreibt, der Gebietskategorie 1 zuordnen lasst. Als ge-

eignete VermeidungsmalRnahmen werden auf FNP-Ebene vorgeschlagen:

e  Randeingrinung zur Staats- und KreisstralRe und zum Kreisverkehr sowie im Stidwesten
und Siidosten.

e  Angrenzenden Schneppenbach ggf. im Zusammenhang mit ggf. erforderlicher Riickhal-
temulde fir das Oberflachenwasser und der slidostlich angrenzenden geplanten Aus-
gleichsflache naturnaher gestalten.

Diese Aussagen werden beriicksichtigt und auf die hier behandelte Planung hinsichtlich Lage und Gro-
Renordnung angepasst.

Abb.: 14 Bestandssituation Abb.: 15 Luftbild, aktuell

Bei der beplanten Flache handelt es sich um homogen bewirtschaftetes Intensivgriinland (friher Acker-
flaiche) ohne weitere Strukturierung, die von einer Kreis- und einer Staatsstrafle nach Norden beeinflusst
werden. Die in der Abbildung erkennbaren Gehdlze befinden sich auBerhalb des Geltungsbereiches.

3 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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Aktuell wird das Geldnde noch durch eine 20 kV-Freileitung gequert, die in 2020/21 an andere Stelle und
unterirdisch verlegt werden soll.

Durch die Planung werden folgende Eingriffe vorbereitet:

e Gewerbegebiet mit einer GRZ von 0,8 auf 6.055 gm
e Neu angelegte Verkehrsflache auf 480 gm

Folgende Vermeidungsmalnahmen sind innerhalb des Gewerbegebietes beabsichtigt:

e Durch Platzierung der Gebaude auf der mittleren Héhe des Geldndes wird Riicksicht genommen auf
das Landschaftsbild.

e Insbesondere ,schreiende” Werbeanlagen mit weithin sichtbarer Beleuchtung werden durch Vor-
gabe unterbunden.

e Entlang der umgebenden StraRen wird die bereits gesetzte Baumreihe (AusgleichsmaRnahme fir
den Bau des Verkehrskreisels) durch 11 standortgerechte Laubbaume verdoppelt.

Im Sinne des Leitfadens ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft”, der die Vorgehensweise bei Ein-
griffen in Natur und Landschaft beschreibt, wird Flache der Kategorie A 1 in Anspruch genommen. Der
Kompensationsfaktor wird auf 0,5 festgelegt. Zur Begriindung:

e Die Bewirtschaftung als Intensivgriinland,

e die Einwirkungen aus den angrenzenden StraRen

e und die Freileitung

schranken den Wert der Flache fir die Natur ein.

Die erforderliche Ausgleichsflache betragt somit 3.267,5 gm. Die Gemeinde wird die entsprechende
Pflicht zum naturschutzrechtlichen Ausgleich im Zuge der Herstellung der ErschlieRungsmaRnahmen er-
fiillen und mittels Okokonto verrechnen.

Die beabsichtigte MalRnahme ist auf den Flurstiicken 925 und 926 vorgesehen, die sich ca. 280 m stidlich
des Plangebietes befinden, unmittelbar an den Schneppenbach angrenzen und insgesamt 13.602 gm
umfassen. Im Entwurf des FNP, Januar 2020, ist diese Fliche als ,mogliche Flache fiir das Okokonto” ge-
kennzeichnet.

Unter Ziffer 4.6.2 des Gewasserentwicklungsplans® werden die folgenden Ziele fiir die Entwicklung des
Schneppenbachs genannt:

e Extensivierung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen zur Verringerung der Nahrstoffe-
intrage und zum langfristigen Erhalt bzw. zur Verbesserung der Wasserqualitat

e Ausweisen von Uferstreifen und Forderung einer bachbegleitenden Vegetation zur Verbesserung
der Biotopvernetzung und des Landschaftsbildes

4 Gewidsserentwicklungsplan, Planwerk und Erlduterungsbericht, 15.10.2004, bearbeitet durch Trélenberg + Vogt,
Landschaftsarchitekten, Aschaffenburg
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e Erhalt, Pflege und Weiterentwicklung naturnaher Vegetationsstrukturen zum Schutz der Biotop- und
Artenvielfalt

e Verbessern der Strukturvielfalt im Bach durch Auflésen der Ufer- und Sohlsicherung

e Sichern eines Mindestwasserstands zur Verbesserung der Durchgangigkeit

und verschiedene Hinweise auf sinnvolle MalRnahmen aufgefihrt.

Zur Bestimmung der AusgleichsmaBnahme wurde die Beschaffenheit der Flurstlicke 925 und 926 fach-
kundig und aktuell geprift. Es handelt sich um sehr frische, im stidlichen Bereich auch recht feuchte Bo-
denqualitaten.

Die vorgesehene MaRnahme besteht nunmehr aus mehreren Teilen:

e Die Intensivnutzung als Weide und Griinland wird eingestellt,

e der Bachlauf erhilt eine groRziigige Maandrierung,

e mehrere Timpel und Teiche werden als Amphibienhabitate angelegt und

e bauwerkslos weitere Mulden geschaffen, die als Riickhaltung der Regenwasserabflisse dienen.

e Durch Einsaat und Pflanzung mit geeignetem Material wird die Entwicklung einer standortgerechten
Flora angestoRen und beglinstigt.

Es sei an dieser Stelle auf den artenschutzrechtlichen Beitrag verwiesen, der auch auf den Schutzbedarf
der Ameisenblaulinge eingeht, die auf der Ausgleichsflache Lebensstatte vorfinden kénnen. Der Bestand
wurde daher im Zuge der aktuellen Umsetzungsplanung sorgfiltig gepriift und berticksichtigt.

5.2  Artenschutzrechtlicher Ausgleich

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist ein Erfordernis flr vorgezogene Ausgleichsmanahmen
(CEF) nicht erkennbar. Die Vorkehrungen, die der artenschutzrechtliche Beitrag zur Vermeidung von
Schadigung, Stérung und Verletzung/Toétung aufzeigt, geniigen fir den gebotenen Schutz. Sie wurden im
Bebauungsplan verankert.

6 Anderweitige Planungsmoglichkeiten und Griinde fiir die getroffene Wahl

Die Gemeinde Geiselbach hat sich im Rahmen der aktuellen Flachennutzungsplanbearbeitung dazu ent-
schieden, den Standort und sein Umfeld fiir eine geblindelte Siedlungserweiterung mit mehreren Funkti-
onen vorzusehen. Entsprechendes Interesse an der Bebauung besteht sowohl bei der Gemeinde selbst
als auch bei privaten Interessenten.

Die vorgesehene Konstellation beriicksichtigt hilfreiche Abstande zwischen Wohnstandorten und Nut-
zungen, die mit mehr Emissionen einhergehen und setzt auf kurze Wege zwischen den Einrichtungen
und den Nutzern bzw. Kunden aus den beiden Ortsteilen. Die Ausweisung der Flache fir sensiblere Nut-

zungen - z.B. als Wohnstandort - ist vor diesem Hintergrund weniger sinnvoll.

Ohne Planung stdnde das Areal weiterhin der Nutzung als Intensivgriinland zur Verflgung.

Biro fir Stadtplanung + Kommunalberatung, Dipl. Ing. Bauass. Marita Striewe, 06021 4584413 20



7 Verwendete Verfahren / Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Umwelt-
priifung

Analyse und Beschreibung der gegenwartigen Umweltsituation sind insgesamt so beschaffen, dass alle
raumlich definierbaren Auswirkungen und Risiken verbal-argumentativ erkannt und beschrieben werden
kénnen. Grundlagen fiir die Erfassung und Bewertung der Schutzgiiter sind verfiigbare umwelt- und pla-
nungsrelevante Informationen im Internet, im Planwerk des Verkehrskreisels, im artenschutzrechtlichen
Beitrag sowie aus der Begehung des Gelandes und seines Umfeldes.

Die umwelterheblichen Wirkungen auf den Untersuchungsraum, die mit der Realisierung der Planung zu
erwarten sind, werden beschrieben und hinsichtlich ihrer Schwere auf der Grundlage einer 6kologischen
Risikoanalyse bewertet.

Mit Hilfe der gewahlten Verfahren lassen sich einerseits ein moglichst hoher Informationsgewinn im an-
gemessenen Aufwand und andererseits die hinreichend genaue Abschatzung der Risiken bewerkstelli-
gen.

8 Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen (Monitoring) auf die
Umwelt

Um unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeig-
nete MaRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen, sind die Wirkungen, die durch die Umsetzung der Planung
eintreten, durch die Gemeinde zu Uberwachen.

Im vorliegenden Fall kann sich die Gemeinde Geiselbach darauf beschranken, die Realisierung des natur-
schutzrechtlichen Ausgleiches zu betreiben und die Umsetzung der Griinordnung, insbesondere der ar-
tenschutzrechtlich gebotenen MalRnahmen zu beobachten, da keine relevanten Prognoseunsicherheiten
bestehen.

9 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Am Omersbacher Weg” ergeben sich insge-
samt Auswirkungen von geringer Schwere auf die zu betrachtenden Potentiale.

Die Planung soll Bebauung und Versiegelung von insgesamt 5.324 gm ermoglichen und bringt damit Be-

eintrachtigungen der Bodenfunktionen mit sich, insbesondere der Moéglichkeiten der Grundwasseranrei-
cherung. Sie fallen an diesem Standort nur gering ins Gewicht.
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Beeintrachtigungen fir Flora, Fauna und Biotope sind nahezu auszuschlieSen. Griinordnerische Festset-

zungen sorgen flir Vermeidung von Gefahren fiir Tiere und fiir Anreicherung des Standortes mit Gehol-

zen im Interesse der biologischen Vielfalt.

Veranderungen fiir Orts- und Landschaftsbild sind gegeben, werden aber durch die Randeingriinung und

die Vermeidung auffalliger Gestaltung von Gebauden und Werbeanlagen vermieden.

Menschen und ihre Gesundheit sind nicht gefdahrdet.
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