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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
at I 1SGaa 0SANBTFBF ! dzZENBKNHzyISY +y FyYRSNBY {(GSff¢
helfen, Wiederholungen flir Verfasser und Leser zu reduzieren. Gleichwonhl sind gleichlautende Passagen
enthalten, die zum Verstandnis des jeweiligen Kontextes dienlich sind.

2 Grundlgen der Planung

2.1 Anlass und Ziel der Planung

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

Nachdem erkennbar wurde, dass auch der Eedbruar 201&ezogene Neubau in absehbatiéeit an

die Grenzen seiner Auslastung kommen wird, u.a. weil mit den Kunden stetig neue ProzeBse und
handlungsariantenerforscht, entwickelt und optimiert werden und eine breitere Nutzung der Innovati-
onen folgt, bat das Unternehmen die Gemeinde Gbaeh um Zustimmung zur Erweiterung des Stan-
dortes und damit desausgewieseneGewerbegebietest . A NJ Sy K Wy SNJ { G N> G S

2.2 Erfordernis und Geltungsbereich der Planaufstellung

Der bereits vorhandene Standort 1 des Vorhabentragers befindet sich dbstigrenze des Gewerbege-
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Abb.: 1 Standorte I(Bestandund 2 (Plangebiet) Abb.: 2 Standort 1, 2019

der Firma MPZ GmbH & Co. KG, ohne Maf3stab
Quellewww.google.de/maps, Zugriff 2602019

Unmittelbar 6stlich angrenzend an das Gewerbegebiet Birkenhainer StralRe befindet sich eine Freiflache
mit dreieckigem Zuschnitt, digelegentlichals Weide und zur Tierfuttergewinnung genutzt wird. Ihre
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Sudecke knupfan das StraRennetz der Gemeinde Geiselbackwadem auch der 6ffentliche Weg
der Gstgrenzedes Dreieckgehort Die stidliche Teilflache dBseiecks resp. ddslurstiicksl670soll zur
Erweiterung des Standortes 1 der Firma MPZ GmbH & Cgetizt werden.

Das Erfordernis der Bauleitplanung resultiert aus der Lage der Flache im Auf3enbereich.

DieVerfahrenswahl und di&renze des Geltungsbereichendendarauf abgestelltausschliellicilie
oben beschrieben&tandorerweiterungplanungsrechtlich vorzubereiteMalinahmen im Sinne des
naturschutzrechtlich gebotenen Ausgleichs werden unmittelbar an die Nordwestgrenze angrenzend
platziert und mittels gemeindlichem Okokonto geordrieer Geltungsbereictbesteht daher auslem
sudlichenTeilbereich deFlurstiicls 1670,

Der Geltungsbereich ist in der nebenste-
henden Abbildung gekennzeichnet. Er en
halt die oben benannte Flache und umfas
ca.3.996m>.

Abb.: 3 Geltungsbereicdes Vorhabenbezogenen B
bauungsplans Gewerbegebiet Birkenhainer Stral3e

2.3 Ubergeordnete Planungen

2.3.1 Regionalplan

DREUCTgeTTong \4\

l—f;s\sii(

Im Regionalplan der Region Bayerischer Untermai
liegt Geiselbach am norddstlichen Rand des Verdic
tungsraumes des Oberzentrumschaffenburg, sud-
Ostlich angrenzend an die Landesgrerizas nachstg
legene Grundzentrum ist Schoéllkrippen. Es gehort
ebenso wie das gesamte Umfeld zum Raum mit be
derem Handlungsbedarf.

Abb.: 4 Regionalplan Bayerischer Untermain,
Lesefassung, 01.0%18

Aschaffenburgysessenbacn
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In der Teilkarte Landschaft und Erholwigd der Geltungsbereich als landwirtschaftliche Nutzflache
dargestellt.

Mit Blick auf die FlachengroRe der Planung und die Klarungschancen in den begonnenen Verfahren ist
alles getan, um di€bereinstimmung mit den tibergeordneten Zielen der Raumordnung herzustellen.

2.3.2 Flachennutzungsplan

DerwirksameFlachennutzungsplaweist die Flachebenfallsals landwirtschaftliche Nutzflache al.
wird aktuell mit kongruenter Zielsetzung zu dem hiehbndelten Bebauungsplan geandert.
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Abb.: 5 Flachennutzungsplan der Abb.: 6 Flachennutzungsplan, Anderungsentwurf 2019
GemeindeGeiselbachrechtswirksam

Zur Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgtéetlite Beteiligung gemag 4a (3) BauGB in der
Zeit vom 12.04¢ 14.05.2021.

2.4 <hutzgebiesausweisungen

Der Standort befindet sictiso wie der gesamte
Gro3raum-im Naturpark Spessart und am Rande
deslandschaftsschutzgebieteshemals Schutzzone
im Naturpark
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Abb.: 7Natur- und Landschaftsschutz
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Divergenzerzwischen den Grenzen des Naturparks ded Siedlungsplanurzgigen sich auch iGe-
werbegebiet Birkenhainer Stral38iefiihrten dazu, dass die Gemeinds 13.02.202@inen Antrag auf
Befreiung von der Landschaftsschutzverordnung gestelltiatBewilligung wurde in Aussicht gestellt,
wenn alsAusgleich 1.400 m2 Flache dauerhaft zur Verfigung stehen. Es ist beabsichtigt, diese Flachen-
grol3e nordlich des Planungsgebietes entsprechend zu sichern.

Weitere Detailaverdenbis zum Satzungsbeschluss geklart.

2.5 Innenentwicklung bzw. Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Nutzflachen

Die Flache, die die kiinftiggetriebserweiterundpeanspruchtumfasstca.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 Veund Entsorgungseinrichtungen des bestehenden Betriebssitzes genutzt. Der An-
schluss an eine o6ffentliche Verkehrsflache erfolgt Gber destdteenden Weg FI. Nr. 1711, der fur die
Belange des Unternehmens lediglich ertlichtigt werden muss.

Dieaus der Produktion fallende Flacmmelandwirtschaftlicher Nutzunmachteinen geringen Flachenan-

teil aus im Bestand des bewirtschaftenden Landwitte Existenz des Betriebes wird dadurch nicht ge-
fahrdet

2.6 Verfahrenswabhl

DervorhabenbezogenBebauungsplan wird aufgrund der Lage des Geltungsbereiches im Aul3enbereich
im regularen, zweistufigen Verfahren nach BauGB aufgestellt.

Weitere Beteiligungsphasewurden erforderlich, 1) um Festsetzungen zum Larmschutz sowie die Prazi-

sierung der naturschutzrechtlichen Ausgleichsflachen zu integrieren und Bhuliche Anderungen am
eigentlichen Vorhabennd Erganzungen déechnischen Erschlieungsanlagenermdylichen.
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3 Stadtebauliche und naturraumliche Bestandssituation

Der Standort im Kontextes Siedlungsgebietes und der unmittelbaren Umgebung:

N g b7
Abb.: 8-11 Topografie, Siedlungsform und UmgebuNgchbarschaftFreiflache, WaldGewerbefFalknerei
Quelle:https://geoportal. bayern.de/bayernatlas

Die Waldgrenze umrahmt den Standort in ca. 75 m Entfernung. Stdlich angrenzend wurden grof3flachige
Gebaude fiir einen Betrieb errichtet, der Innenausbau in verschiad&ewverken anbietet. Westlich

schliel3t sich das Gewerbegebiet Birkenhainer Stral3e an, in dem sich unterschiedliche Betriebe in eher
kleinteiliger Struktur niedergelassen hab&tirdlich vonStandort 1(Abb. 1)befindet sich eine Falkne-

rei.

Die- fur ein Gewerbegebiet ungewdhnliché-alknerei 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 Genehmigungsbehérden halsocjeBedenken gedulRert, die zu be-
achten gewesen waren. Somit bleibt es auch im Zuge dieser Erweiterungsplanung unangetastet, dass
Betriebe gewerbegebietstypisch emittieren dirfen, ebenso wie sie entsprechende Immissionen aus der
Nachbarschaft dulden missen
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3.1 Topografieund NutzungdesGeltungsbereicks

Die nebenstehende Zeichnunc
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Abb.: 12 Geland&uelle: Architek-
N turblro Tobias G Vati2019(Bear-

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 Entwéasserungsgr
ben angelegt ist. Jenseits da-
vongrenzt ein Feldrain an die
benachbarte Grinlandflache.

Abb.: B Bestandssituation

Biiro fiir Stadtplanung + Kommunalberatung, Dipl. Ing. Bauass. Marita Stoied&y, 4584413 10

beitung dient ausschl. der Lesbarkeit



Abb.: 14-16 Blickzur Gewerbegebietserweiterung, auf den Feldweg und Uber die 6ff. Griinflache

Anders als es die Kartenlage und Hizsitionierung oberhalb des Siedlungsgebietes erwarten, igst
der Standort aufgrund der Topografie, der umgebenden Bebauung, dem umgebenden Wald und
vorhandenerEinzelbdumen erst spat ins Gesichtsfeld von Passanten.

3.2 Infrastrukturanlagen

Bei dem her beplanten Vorhaben handelt es sich um eine Betriebserweiterung ohne Etabligguag
BetriebszweigeDer Standort benétigt eine eigene Zufahrt, Uber die auch LKW an die Gebaude heran-
fahren kbnnen. Von Dachflachen wird unbelastetes Niederschlagswassen Regenwassewon be-
festigten Hofflachen belastetes Niederschlagswasser in den Schmutzwasserkanal abzufihizie sein.
Aufstockung des Personalad die Errichtung einer Wohneinheit fiihren méRigerErhéhung des
Schmutzwasservolumens, das ebenfdésn Schmutzwasserkanal zugefiihrt werden wikds den Ma-
schinen sind keine Abwasser zu erwarten, sie verfugetrProjektbeschreibung tber eine rickgewin-
nende Kihlschmierstoffversorgung. Eine eventuelle Entsordigsgr Stoffeerfolgt ausschliel3lich Uber
Fachfirmen.

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

Eine Zufahrt fir Fahrzeuge aller Art ist Gber den vorhandeffilemitichen Weg vorhanden. Der Ausbau
zur Ertlichtigung soll die bestehenéegentwasserung sowie die begleitende Bepflanzung erhalten.
(Entsprechende Vorgaben wird der Durchfihrungsvertrag enthalten.)

Wie bereits angedeutet ist die Entwasserung im Gewgelbéet Birkenhainer StralRe als Trennsystem
errichtet worden. DiePriifung hinsichtlich des hier behandelten Projektes hat ergeben, dass die Mach-
barkeit einer ordnungsgemanen Abfihrung der Abwéasser gewéhrleistet ist, weil sowohl die

'DSYSAYRS DSAaStoFOKEZ ONBSAUGSUMYESDSGaSNDEICOAzEHY b KX 8]
gung; elementar GmbH, Ingenieurbiiro fir Bauwesen, Goldbach, 26.03.2020
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Versickerungsanlage,sahuch der Schmutzwasserkanal sowie die Teichklaranlage ausreichend grof3 di-
mensioniert sind. Die wasserrechtliche Erlaubnis vom 21.12.2015 fir die Versickerungsanlage gilt bis
zum 31.12.2035. Die wasserrechtliche Erlaubnispringlicher Bescheid vom 08.1999- fur die Klar-
anlage Geiselbach gilt bis zum 31.12.2029. Ein Antrag zur Abdeckung weiterer Siedlungsflachen ist be-
reits in Vorbereitung.

Die hydraulische Belastung des Schmutzwasserkanals hat zurzeit eine Reserve von mehr als 50 %. Der
Beitrag de hier behandelten Vorhabens liegt bei einem Zuwachs von wenigen zusétzlichen Mitarbeitern
sowie der Entwasserung der LKd&fahrenen Hofflache.

Bei der Versickerungsanlage handelt es sich ebenfalls um einen Bestandteil der tfferthciadina-

tion, Uber die vor allem das Dachwasser nérdlich des bestehenden Gewerbegebietes mittels Schluck-
brunnen in den Boden eingeleitet wirbie Genehmigung lasst den Anschluss von bis zu 34.278 m?
Dachflache zu. Derzeit sind lediglich 25.554 m? angesséh. Das hier behandelte Vorhaben kann max.
weitere 3.103 m2 beitragen.

Es sind zwar keine baulichen Verénderungen an 6ffentlichen Anlagen erforderlich, aber die Gemeinde
beabsichtigt, vor dem Baubeginn des Vorhabens einen entsprechenden FEEckeierungsantrag flr

das o6ffentliche Entwasserungssystem zu stellen und im Zuge dessen die erforderlichen Nachweise der
ordnungsgemalfen Funktionsféhigkeit vorzulegen.

Der vorhabenbezogenen Entwéasserungsplanung bleibt es tiberlassen, weitere Details urtksiBletiti

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 Baugelandet mcBetracht. Demzufolge wird auch darauf
verzichtet, die Versickerungsfahigkeit des Untergrundes zu priifen.

DiesonstigenTrassen von Veund Entsorgungsanlagesrlaufenim Zuge defStralRe Am Sportplatz und
enden westlich bzw. spatestens am Siidends BlngebieteDer Anschluss an die Wasserversorgung
erfordert eine Druckerhéhungsanlage fiir das Vorhaben, die als Nebenanlage auf dem Betriebsgrund-
stuck unterzubringen ist.

Biiro fiir Stadtplanung + Kommunalberatung, Dipl. Ing. Bauass. Marita Stoied&y, 4584413 12



Abb.: I7 Systemskizzeer Infrastrukturplanung

Die Erfordernisse der Stromversorgung sind noch nicht abschlielend geki@tnlage zur Stromver-
sorgung wurde auf die Kapazitat daspringlicherBetriebsausgelegt und vor dem Stand

ort 1 platziert.Sofern sie nicht ertlichtigt werden kamesteht de Notwendigkeitjm hier relevanten
Geltungsbereicleine Trafostation der Bayernwerk Netz GmbH auf eigens abgetrenntem Grundstlick zu
errichten.
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Vorhabenplanung

Das Vorhaben wurde hinsichtlich der Anordnung auf dem Grundstuck urizedétigten Kubaturen in
Zeichnungen unéerspektiven dargestehtsiehe auch die Anlagen der Begriindung zum Vorhalneth
ErschlieBungspld@enehmigungsplanung

L LI aa i : na v an
: : 1 y (71§ - . - :

Abb.: 18 Anordnung der Geb&ude und Nebenanlagen auf @eomdstiick(Stdecke: rechts, unten)
Quelle: Architekturbiiro Tobias G VA2019

Zufahrt und Hof sind auf die Dimensionen von LKWs ausgelegt

Abb.:19, 20Perspektivavon Stavest(links)und Nordost (rechts) QuelleArchitekturbiiro Tobias ath, 2019

Die Gebaude 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 dazugehdrigen Lager bestehtnbrdlichbenachbarten Gebaude sollen die Biros kon-
zentriert werden.
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Abb.: 4, 22 Ansichtenyom HofnachWesten(oben) und Osten (unten)XQuelle: Architekturbiiro Tobias G Vaz021

Das Gelande wird fur die Erreichbarkeit @&@dgeschoR3fullbéden so modelliert werden, dsisk die
Gebaude hinreichend in die Topografie schmieged gleichzeitignicht zu vielMaterial abgetragen
wird. Dies gelingt, indem die im Norden angeordneten Gebéude auf Gelandestufen von nax5-th
errichtet werden und die Flachenbefestigungen zwischen ihnen vermitteln.

Abb.: 3, 24Ansichten, vomNord(oben) und Sudunten), Quelle: Architekturbiro Tobias G V,&021

Die norddstlichen Gebaude gruppieren sich mit wengeduktionsorientierten Betriebsteilen um den
ansteigenden Hof. Mittig schlie3t das Geb&ude der Sozialrdume das Geléande nach Norden ab, im Osten
sollen Forschung und Entwicklung mit einer Betriebswohnung kombiniert werden.

Der zu erwartende Verkehriwd fir einen durchschnittlichen Arbeitstag wie folgt beschrieben:
1 Arbeitnehmer ca. 10 PKW | Dienstleister ca. 1 PKW 1 Anlieferungen ca. 2 LKW
9 Besucher ca. 2 PKW 1 Abtransporte ca. 1 LKW

Daraus sind ca. 26 Fahrbewegungen mit PKW und ca. 6 miahx(\éiten.

Hinsichtlich der Gestaltungurde inzwischen di&ntscheidungen getrofferalle Dacflachenauf zwei
Arten augufihren: Griindachnach Osterbzw.Dach miteiner Photovoltaikanlageach Westerund die
Fassadenzu Uberwiegenden Teilen mit Holzwzerschalen.

In dieser Konzeption verbleiben ausreichend Flachen, um den Standort einzugrinéanoitdine
maf3gebliche Malinahme der Eingriffsminderung im Sinne des Naturschgiiziabsherzustellen.
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