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1 Vorbemerkung 
 
Die Begründung des Bebauungsplanes, der Umweltbericht und die Regelung des naturschutzrechtlichen 

Ausgleiches haben im Rechtssinn unterschiedliche Funktionen, werden aber hier als Bestandteile eines 

αtŀƪŜǘǎά ōŜƎǊƛŦŦŜƴΦ ±ŜǊǿŜƛǎŜ ŀǳŦ !ǳǎŦǸƘǊǳƴƎŜƴ ŀƴ ŀƴŘŜǊŜƴ {ǘŜƭƭŜƴ ŘŜǎ αtŀƪŜǘǎά ǎƻƭƭŜƴ ƎƎŦΦ ǇǊŀȄƛǎƴŀƘ 

helfen, Wiederholungen für Verfasser und Leser zu reduzieren. Gleichwohl sind gleichlautende Passagen 

enthalten, die zum Verständnis 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 zuverlässiges Unter-

nehmen auf dem Markt auf, um Fertigkeiten im Draht- und Senkerodieren, sowie beim Fräsen 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 α.ƛǊƪŜƴƘŀƛƴŜǊ {ǘǊŀǖŜ IVά. 

 

2.2 Erfordernis und Geltungsbereich der Planaufstellung  

 

Der bereits vorhandene Standort 1 des Vorhabenträgers befindet sich an der Ostgrenze des Gewerbege-

ōƛŜǘŜǎΣ ŜǊǎŎƘƭƻǎǎŜƴ ŘǳǊŎƘ ŘŜƴ bƻǊŘǎǘƛŎƘ ŘŜǊ {ǘǊŀǖŜ α!Ƴ {ǇƻǊǘǇƭŀǘȊάΦ 

 

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

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

 

Unmittelbar östlich angrenzend an das Gewerbegebiet Birkenhainer Straße befindet sich eine Freifläche 

mit dreieckigem Zuschnitt, die gelegentlich als Weide und zur Tierfuttergewinnung genutzt wird. Ihre 

1 

2 



 

Büro für Stadtplanung + Kommunalberatung, Dipl. Ing. Bauass. Marita Striewe, 06021 4584413 6 

 

Südecke knüpft an das Straßennetz der Gemeinde Geiselbach an, zu dem auch der öffentliche Weg an 

der Ostgrenze des Dreiecks gehört. Die südliche Teilfläche des Dreiecks resp. des Flurstücks 1670 soll zur 

Erweiterung des Standortes 1 der Firma MPZ GmbH & Co. KG genutzt werden. 

 

Das Erfordernis der Bauleitplanung resultiert aus der Lage der Fläche im Außenbereich. 

 

Die Verfahrenswahl und die Grenze des Geltungsbereichs werden darauf abgestellt, ausschließlich die 

oben beschriebene Standorterweiterung planungsrechtlich vorzubereiten. Maßnahmen im Sinne des 

naturschutzrechtlich gebotenen Ausgleichs werden unmittelbar an die Nordwestgrenze angrenzend 

platziert und mittels gemeindlichem Ökokonto geordnet. Der Geltungsbereich besteht daher aus dem 

südlichen Teilbereich des Flurstücks 1670. 

 

 
 

2.3 Übergeordnete Planungen 

 

2.3.1 Regionalplan 

 

  

Der Geltungsbereich ist in der nebenste-

henden Abbildung gekennzeichnet. Er ent-

hält die oben benannte Fläche und umfasst 

ca. 3.996 m².  

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Abb.:  3 Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Be-

bauungsplans Gewerbegebiet Birkenhainer Straße V 

Im Regionalplan der Region Bayerischer Untermain 

liegt Geiselbach am nordöstlichen Rand des Verdich-

tungsraumes des Oberzentrums Aschaffenburg, süd-

östlich angrenzend an die Landesgrenze. Das nächstge-

legene Grundzentrum ist Schöllkrippen. Es gehört 

ebenso wie das gesamte Umfeld zum Raum mit beson-

derem Handlungsbedarf.  

 

 
Abb.: 4 Regionalplan Bayerischer Untermain,  

Lesefassung, 01.03.2018 
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In der Teilkarte Landschaft und Erholung wird der Geltungsbereich als landwirtschaftliche Nutzfläche 

dargestellt.  

 

Mit Blick auf die Flächengröße der Planung und die Klärungschancen in den begonnenen Verfahren ist 

alles getan, um die Übereinstimmung mit den übergeordneten Zielen der Raumordnung herzustellen. 

 

2.3.2 Flächennutzungsplan  

 

Der wirksame Flächennutzungsplan weist die Fläche ebenfalls als landwirtschaftliche Nutzfläche aus. Er 

wird aktuell mit kongruenter Zielsetzung zu dem hier behandelten Bebauungsplan geändert.  

 

  
Abb.: 5 Flächennutzungsplan der Abb.:  6 Flächennutzungsplan, Änderungsentwurf 2019 

Gemeinde Geiselbach, rechtswirksam 

  

Zur Änderung des Flächennutzungsplanes erfolgte die letzte Beteiligung gemäß § 4a (3) BauGB in der 

Zeit vom 12.04. ς 14.05.2021.  
 

2.4 Schutzgebietsausweisungen 

 

 

Der Standort befindet sich ς so wie der gesamte 

Großraum - im Naturpark Spessart und am Rande 

des Landschaftsschutzgebietes, ehemals Schutzzone 

im Naturpark.  

 

 

 

 

 

 
Abb.: 7 Natur- und Landschaftsschutz 



 

Büro für Stadtplanung + Kommunalberatung, Dipl. Ing. Bauass. Marita Striewe, 06021 4584413 8 

 

Divergenzen zwischen den Grenzen des Naturparks und der Siedlungsplanung zeigen sich auch im Ge-

werbegebiet Birkenhainer Straße. Sie führten dazu, dass die Gemeinde am 13.02.2020 einen Antrag auf 

Befreiung von der Landschaftsschutzverordnung gestellt hat. Die Bewilligung wurde in Aussicht gestellt, 

wenn als Ausgleich 1.400 m² Fläche dauerhaft zur Verfügung stehen. Es ist beabsichtigt, diese Flächen-

größe nördlich des Planungsgebietes entsprechend zu sichern. 

 

Weitere Details werden bis zum Satzungsbeschluss geklärt. 

 

2.5 Innenentwicklung bzw. Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Nutzflächen 

 

Die Fläche, die die künftige Betriebserweiterung beansprucht, umfasst ca. 3.103 m².  

 

Standortalternativen sind nicht gegeben. Die technischen Betriebsabläufe bedingen den Anschuss der 

Erweiterungserweiterungsfläche an den bestehenden Betriebssitz der Fa. MPZ. Für die Erweiterungsflä-

che werden die Ver- und Entsorgungseinrichtungen des bestehenden Betriebssitzes genutzt. Der An-

schluss an eine öffentliche Verkehrsfläche erfolgt über den bestehenden Weg Fl. Nr. 1711, der für die 

Belange des Unternehmens lediglich ertüchtigt werden muss. 

 

Die aus der Produktion fallende Fläche in landwirtschaftlicher Nutzung macht einen geringen Flächenan-

teil aus im Bestand des bewirtschaftenden Landwirts. Die Existenz des Betriebes wird dadurch nicht ge-

fährdet 

 

2.6 Verfahrenswahl 

 

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird aufgrund der Lage des Geltungsbereiches im Außenbereich 

im regulären, zweistufigen Verfahren nach BauGB aufgestellt.   

 

Weitere Beteiligungsphasen wurden erforderlich, 1) um Festsetzungen zum Lärmschutz sowie die Präzi-

sierung der naturschutzrechtlichen Ausgleichsflächen zu integrieren und 2) um bauliche Änderungen am 

eigentlichen Vorhaben und Ergänzungen der technischen Erschließungsanlagen zu ermöglichen. 
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3 Städtebauliche und naturräumliche Bestandssituation  
 

Der Standort im Kontext des Siedlungsgebietes und der unmittelbaren Umgebung: 

     
Abb.:  8-11 Topografie, Siedlungsform und Umgebung, Nachbarschaft: Freifläche, Wald, Gewerbe, Falknerei 

Quelle: https://geoportal. bayern.de/bayernatlas   

 

Die Waldgrenze umrahmt den Standort in ca. 75 m Entfernung. Südlich angrenzend wurden großflächige 

Gebäude für einen Betrieb errichtet, der Innenausbau in verschiedenen Gewerken anbietet. Westlich 

schließt sich das Gewerbegebiet Birkenhainer Straße an, in dem sich unterschiedliche Betriebe in eher 

kleinteiliger Struktur niedergelassen haben. Nördlich von Standort 1 (Abb. 1) befindet sich eine Falkne-

rei.  

 

Die - für ein Gewerbegebiet ungewöhnliche - Falknerei bietet Anlass zur Frage, ob die gegenseitige Ver-

träglichkeit gewahrt ist und war das auch im Kontext der dazu behandelten Bauvoranfrage im Jahr 2011. 

Weder der Antragsteller noch die Genehmigungsbehörden haben jedoch Bedenken geäußert, die zu be-

achten gewesen wären. Somit bleibt es auch im Zuge dieser Erweiterungsplanung unangetastet, dass 

Betriebe gewerbegebietstypisch emittieren dürfen, ebenso wie sie entsprechende Immissionen aus der 

Nachbarschaft dulden müssen. 
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3.1 Topografie und Nutzung des Geltungsbereiches  

 

    

Die künftige Gewerbege-

bietserweiterung wurde in 

2019 in ihrer örtlichen Hö-

henrelation vermessen. Das 

Gelände fällt von Nordost 

nach Süden um ca. 7,3 m 

und nach Westen um ca. 

5,3 m. 

 

Die Fläche ist unbebaut und 

wird als Grünland bzw. Rin-

derweide genutzt. 

  

 
Abb.:  13 Bestandssituation 

 

Östlich angrenzend befindet 

sich ein Feldweg, auf dessen 

Ostseite ein Entwässerungsgra-

ben angelegt ist. Jenseits da-

von grenzt ein Feldrain an die 

benachbarte Grünlandfläche. 

 
Abb.:  13 Bestandssituation 

Die nebenstehende Zeichnung 

gibt die örtlichen Höhenrelati-

onen wider, angegeben in Me-

tern. Eine amtliche Vermes-

sung setzt den Punkt 0 gleich 

mit der Höhe 319,11 m ü NN. 

 

 

 

 

 

 

 

 
Abb.: 12 Gelände, Quelle: Architek-

turbüro Tobias G Väth, 2019 (Bear-

beitung dient ausschl. der Lesbarkeit) 
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Abb.:  14-16 Blick zur Gewerbegebietserweiterung, auf den Feldweg und über die öff. Grünfläche 

 

Anders als es die Kartenlage und die Positionierung oberhalb des Siedlungsgebietes erwarten lässt, tritt 

der Standort aufgrund der Topografie, der umgebenden Bebauung, dem umgebenden Wald und 

vorhandenen Einzelbäumen erst spät ins Gesichtsfeld von Passanten.   

3.2 Infrastrukturanlagen 

 

Bei dem hier beplanten Vorhaben handelt es sich um eine Betriebserweiterung ohne Etablierung neuer 

Betriebszweige. Der Standort benötigt eine eigene Zufahrt, über die auch LKW an die Gebäude heran-

fahren können. Von Dachflächen wird unbelastetes Niederschlagswasser in den Regenwasser-, von be-

festigten Hofflächen belastetes Niederschlagswasser in den Schmutzwasserkanal abzuführen sein. Die 

Aufstockung des Personals und die Errichtung einer Wohneinheit führen zu mäßiger Erhöhung des 

Schmutzwasservolumens, das ebenfalls dem Schmutzwasserkanal zugeführt werden wird. Aus den Ma-

schinen sind keine Abwässer zu erwarten, sie verfügen laut Projektbeschreibung über eine rückgewin-

nende Kühlschmierstoffversorgung. Eine eventuelle Entsorgung dieser Stoffe erfolgt ausschließlich über 

Fachfirmen.  

 

Die Fläche kann dementsprechend verkehrlich mit Minimalaufwand an das Straßennetz und abwasser-

seitig unter Nutzung der privaten Anschlussleitungen an das bestehende Trennsystem angebunden wer-

den. Weitere Medien können ebenfalls in Kombination mit dem Standort 1 des Betriebes ergänzt wer-

den. 

 

Eine Zufahrt für Fahrzeuge aller Art ist über den vorhandenen öffentlichen Weg vorhanden. Der Ausbau 

zur Ertüchtigung soll die bestehende Wegentwässerung sowie die begleitende Bepflanzung erhalten. 

(Entsprechende Vorgaben wird der Durchführungsvertrag enthalten.) 

 

Wie bereits angedeutet ist die Entwässerung im Gewerbegebiet Birkenhainer Straße als Trennsystem 

errichtet worden. Die Prüfung1 hinsichtlich des hier behandelten Projektes hat ergeben, dass die Mach-

barkeit einer ordnungsgemäßen Abführung der Abwässer gewährleistet ist, weil sowohl die 

 
1 DŜƳŜƛƴŘŜ DŜƛǎŜƭōŀŎƘΣ 9ǊǿŜƛǘŜǊǳƴƎ DŜǿŜǊōŜƎŜōƛŜǘ α.ƛǊƪŜƴƘŀƛƴŜǊ {ǘǊŀǖŜ ±άΣ {ǘŜƭƭǳƴƎƴŀƘƳŜ !ōǿŀǎǎŜǊŜƴǘǎƻǊπ

gung; elementar GmbH, Ingenieurbüro für Bauwesen, Goldbach, 26.03.2020 
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Versickerungsanlage, als auch der Schmutzwasserkanal sowie die Teichkläranlage ausreichend groß di-

mensioniert sind. Die wasserrechtliche Erlaubnis vom 21.12.2015 für die Versickerungsanlage gilt bis 

zum 31.12.2035. Die wasserrechtliche Erlaubnis - ursprünglicher Bescheid vom 08.11.1999 - für die Klär-

anlage Geiselbach gilt bis zum 31.12.2029. Ein Antrag zur Abdeckung weiterer Siedlungsflächen ist be-

reits 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 zusätzlichen Mitarbeitern 

sowie der Entwässerung der LKW-befahrenen Hoffläche. 

 

Bei der Versickerungsanlage handelt es sich ebenfalls um einen Bestandteil der öffentlichen Kanalisa-

tion, über die vor allem das Dachwasser nördlich des bestehenden Gewerbegebietes mittels Schluck-

brunnen in den Boden eingeleitet wird. Die Genehmigung lässt den Anschluss von bis zu 34.278 m² 

Dachfläche zu. Derzeit sind lediglich 25.554 m² angeschlossen. Das hier behandelte Vorhaben kann max. 

weitere 3.103 m² beitragen.  

 

Es sind zwar keine baulichen Veränderungen an öffentlichen Anlagen erforderlich, aber die Gemeinde 

beabsichtigt, vor dem Baubeginn des Vorhabens einen entsprechenden Flächen-Erweiterungsantrag für 

das öffentliche Entwässerungssystem zu stellen und im Zuge dessen die erforderlichen Nachweise der 

ordnungsgemäßen Funktionsfähigkeit vorzulegen.  

 

Der vorhabenbezogenen Entwässerungsplanung bleibt es überlassen, weitere Details unter Berücksichti-

gung der Dachgestaltung festzulegen, zu beschreiben und die gebotenen Genehmigungen einzuholen. 

Da Verunreinigungen des Niederschlagswassers auf den Hofflächen nicht ausgeschlossen werden kön-

nen, kommt eine Versickerung auf privatem Baugelände nicht in Betracht. Demzufolge wird auch darauf 

verzichtet, die Versickerungsfähigkeit des Untergrundes zu prüfen. 

 

Die sonstigen Trassen von Ver- und Entsorgungsanlagen verlaufen im Zuge der Straße Am Sportplatz und 

enden westlich bzw. spätestens am Südende des Plangebietes. Der Anschluss an die Wasserversorgung 

erfordert eine Druckerhöhungsanlage für das Vorhaben, die als Nebenanlage auf dem Betriebsgrund-

stück unterzubringen ist.  
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Abb.: 17 Systemskizze der Infrastrukturplanung 

 

Die Erfordernisse der Stromversorgung sind noch nicht abschließend geklärt. Eine Anlage zur Stromver-

sorgung wurde auf die Kapazität des ursprünglichen Betriebs ausgelegt und vor dem Stand- 

ort 1 platziert. Sofern sie nicht ertüchtigt werden kann besteht die Notwendigkeit, im hier relevanten 

Geltungsbereich eine Trafostation der Bayernwerk Netz GmbH auf eigens abgetrenntem Grundstück zu 

errichten. 
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4 Vorhabenplanung 
 

Das Vorhaben wurde hinsichtlich der Anordnung auf dem Grundstück und der benötigten Kubaturen in 

Zeichnungen und Perspektiven dargestellt - siehe auch die Anlagen der Begründung zum Vorhaben- und 

Erschließungsplan/Genehmigungsplanung. 

 

 
Abb.:  18 Anordnung der Gebäude und Nebenanlagen auf dem Grundstück, (Südecke: rechts, unten) 

Quelle: Architekturbüro Tobias G Väth, 2019 

 

Zufahrt und Hof sind auf die Dimensionen von LKWs ausgelegt. 

 

    
Abb.: 19, 20 Perspektive von Südwest (links) und Nordost (rechts), Quelle: Architekturbüro Tobias G Väth, 2019 

 

Die Gebäude bieten bevorzugt entlang der Grenze zum Standort 1 Flächen, in denen die erforderlichen 

Maschinen angeordnet und die beauftragten Arbeiten ausgeführt werden können und auf kurzem Weg 

Zugriff auf die dazugehörigen Lager besteht. Im nördlich benachbarten Gebäude sollen die Büros kon-

zentriert werden. 

Detail: Schleppkurve 
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Abb.:  21, 22 Ansichten, vom Hof nach Westen (oben) und Osten (unten), Quelle: Architekturbüro Tobias G Väth, 2021 

 

Das Gelände wird für die Erreichbarkeit der Erdgeschoßfußböden so modelliert werden, dass sich die 

Gebäude hinreichend in die Topografie schmiegen und gleichzeitig nicht zu viel Material abgetragen 

wird. Dies gelingt, indem die im Norden angeordneten Gebäude auf Geländestufen von max. +/- 0,75 m 

errichtet werden und die Flächenbefestigungen zwischen ihnen vermitteln. 
 

 
Abb.:  23, 24 Ansichten, von Nord (oben) und Süd (unten), Quelle: Architekturbüro Tobias G Väth, 2021 

 

Die nordöstlichen Gebäude gruppieren sich mit weniger produktionsorientierten Betriebsteilen um den 

ansteigenden Hof. Mittig schließt das Gebäude der Sozialräume das Gelände nach Norden ab, im Osten 

sollen Forschung und Entwicklung mit einer Betriebswohnung kombiniert werden. 

 

Der zu erwartende Verkehr wird für einen durchschnittlichen Arbeitstag wie folgt beschrieben:  

¶ Arbeitnehmer ca. 10 PKW  

¶ Besucher ca. 2 PKW  

Dienstleister ca. 1 PKW ¶ Anlieferungen ca. 2 LKW  

¶ Abtransporte ca. 1 LKW 

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

 

Hinsichtlich der Gestaltung wurde inzwischen die Entscheidungen getroffen, alle Dachflächen auf zwei 

Arten auszuführen: Gründach nach Osten bzw. Dach mit einer Photovoltaikanlage nach Westen und die 

Fassaden zu überwiegenden Teilen mit Holz zu verschalen.  

 

In dieser Konzeption verbleiben ausreichend Flächen, um den Standort einzugrünen und damit eine 

maßgebliche Maßnahme der Eingriffsminderung im Sinne des Naturschutzausgleichs herzustellen. 










