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Gemeinde Sulzheim
Aufstellung des Bebauungsplans ,Am Seehausbach [I* Begrundung

1. Anlass und Ziel der Aufstellung des Belbbauungsplanes

Die Gemeinde Sulzheim beabsichtigt fur den Gemeindeteil Alitzheim suddstlich der
bestehenden Siedlungsbelbauung auf einer intensiv genutzten Grinlandfldche nahe der
Staatsstrale St 2272 die Aufstellung des Bebauungsplans ,Am Seehausbach [,

Hierzu beschloss die Gemeinde am 09.05.2022 fur den Gemeindeteil Alitzheim sudostlich
der bestehenden Siedlungsbebauung den Bebauungsplan mit integriertem
Grunordnungsplan aufzustellen. Das Plangebiet wird dabei als Dorfgebiet (MD) gemdaB § 5
BauNVO festgesetzt. In den Geltungsbereich des Bebauungsplans werden Teilfldchen des
Grundsttcks FI.Nr. 1281 und 1281/1 der Gemarkung Alitzheim einbezogen. In der Sitzung
vom 09.05.2022 wurde der Vorentwurf fur den Bebauungsplan vorgestellt und durch den
Gemeinderat gebilligt.

Mit dem st@dtelbaulichen Entwurf des Belbauungsplans ,Am Seehausbach I* und der
Durchfuhrung des Bebauungsplanverfahrens wurde das Ingenieurburo Planungsschmiede
Braun in Wurzburg-Lengfeld beauftragt.

Der Geltungsbereich befindet sich in der Planungsregion Main-Rhon und wird der
naturrdumlichen Haupteinheit der Mainfrankischen Platten zugeordnet. Innerhall der
Haupteinheit gehdr der Untersuchungsraum der naturrdumlichen Untereinheit
Steigerwaldvorland an.

Der Begrundung zum Bebauungsplan ,Am Seehausbach [ ist eine Begrindung zur
Grunordnungsplanung beigeflgt, deren Inhalt vollwertiger Bestandteil der Planunterlagen ist.

Entsprechend § 2 Abs. 4 BauGB ist zur Wahrung der Belange des Umweltschutzes im
Bauleitplanverfanren eine Umweltprufung durchzufUhren. Die Ergebnisse der Umweltprufung
sind in einem Umweltbericht zusammenzufassen, der Bestandteil der Begrundung des
Belbauungsplans ist.

1.1 Planungsrechtliche Situation
1.1.1 Raumordnung

In dem rechtskraftigen FiGchennutzungsplan der Gemeinde Sulzheim ist das betroffene
Grundstuck FI.Nr. 1281 der Gemarkung Alitzheim als Dorfgebiet (MD) dargestellt. Hierbei
handelt es sich um intensiv genutztes Grunland.

Die Gemeinde Sulzheim liegt laut Landesentwicklungsprogramm des Landes Bayern (LEP
2020) im Iandlichen Raum und ist als Raum mit besonderem Handlungstbedarf
charakterisiert. Der Regionalplan der Region Main-Rhon (3) fordert fUr den Iandlichen Raum
eine nachdruckliche Starkung der Gesamtentwicklung der Kommunen. Enfsprechend ist die
Flachenversiegelung auf ein Minimum zu beschranken und eine Reduzierung der
versiegelten Fldchen anzustreben. Hier schlieBt sich auch die Forderung des

§ Ta Abs. 2 Satz 1 BauGB an, der verpflichtet mit Grund und Boden schonend und sparsam
umzugehen. Zu diesem Zweck ist der Versiegelungsgrad auf ein unbedingt notwendiges
MindestmaR zu beschrdnken. Dennoch ist eine angemessene Siedlungsentwicklung
anzustreben und zur Starkung der VerdichtungsrGume beizutragen.
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Gemeinde Sulzheim
Aufstellung des Bebauungsplans ,Am Seehausbach [I* Begrundung

Durch die verfahrensgegenstandliche Bebauungsplanaufstellung kann das Gebiet
nachhaltig dberplant werden.

Dem Gebot des sparsamen Flachenverbrauchs und des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden wird durch eine geringe GRZ von 0,4 Rechnung getragen.

Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Berucksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen
ausgerichtet werden und fldchensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter
Berlcksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden. Die in den
Siedlungsgebieten vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung sind moglichst vorrangig
zu nutzen (Festlegungen 3.1 1. V. m. 1.2.1 Abs. 2 und 3.2 LEP, A | 4 Satz 2 Regionalplan 3).
Vor Inanspruchnahme neuer Fldchen am Rande bestehender Siedlungseinheiten sollen
verstarkt MaBnahmen zur Entwicklung brachliegender oder mindergenutzter Gebiete im
Innenbereich durchgefuhrt werden; einer Verddung der Ortskermne als Folge der Entwicklung
von Neubaugebieten an den Ortsrdndern soll entgegengewirkt werden (Festlegungen B |I
2.25atz 4,B11 5.1 Abs. 2 Regionalplan 3).

Entsprechend dem IMS vom 15.10.03 Nr. 1IB6-8126-003/00 sollen zur Verringerung der
Inanspruchnahme von Grund und Boden vorrangig

- auf die angemessene Nutzung leerstehender oder leerfallender Bausubstanz,
insbesondere in den Stadt- und Dorfkermnen, hingewirkt werden

- die Innenentwicklung einschlieRBlich der Umnutzung von brachliegenden ehemals
baulich genutzten FiGchen im Siedlungsbereich, verstérkt und die Baulandreserven
mobilisiert werden

- die Moglichkeiten der angemessenen Verdichtung bestehender Siedlungsgebiete
genutzt werden

- auf die Nutzung bereits ausgewiesener Baugebiete hingewirkt werden

- fldchensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen angewendet und

- die Versiegelung von Freiflachen moglichst gering gehalten werden

Das Bayerische Landesamt fur Statistik gibbt die Bevolkerungszahl fur Sulzheim 2021 mit 2.050
Bewohnern an. 2011 waren es noch 1.995 Einwohner. Auch fUr die Zukunft wird der
Gemeinde Sulzheim ein leichter Anstieg der Bevolkerungszahlen prognostiziert. Im
Gesamten ist die Bevolkerungszahl Sulzheim somit stabil. Die Schaffung von Bauland kann
zusatzlich zur Innenentwicklung auch zur Stabilisierung der Bevolkerungszahlen beitragen, da
Bewohner am Ort gehalten werden kdnnen bzw. sogar Zuzuge generiert werden kénnen.
Somit kann auch zukunftig eine Nutzung und Auslastung der vorhandenen Infrastrukturen
innerhallb des Gemeindegebiets sichergestellt werden.

Das laufende Bebauungsplanverfahren ,Baumgarten® wird sich im Zusammenhang mit der
erforderlichen ErschlieBung noch mindestens 2 Jahre in die Lange ziehen. Mit dem
Bebauungsplan .,Am Seehausbach I* kann die Gemeinde kurzfristig einen Bauplatz im
Innenbereich der Ortschaft Alitzheim schaffen.
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1.1.2 Vorbereitende Bauleitplanung

Die verfahrensgegenstdndliche Bebauungsplanaufstellung entspricht den Darstellungen des
rechtswirksamen Fldchennutzungsplans der Gemeinde Sulzheim. In diesem ist der
Geltungsbereich bereits als Dorfgebiet (MD) ausgewiesen.

1.1.3 Schutzgebiete

Es sind keine Flora-Fauna-Habitat-Gebiete (FFH) und Vogelschutzgebiete (SPA) des EU-weiten
Netzes Natura 2000 sowie keine Naturschutzgebiete (NSG), Landschaftsschutzgebiete (LSG)
oder Naturparks im Geltungsbereich vorhanden.

Innerhallb der Geltungsbereichsfldchen liegen keine kartierten Biotope des Flachlands.

2. Inhalt und Festsetzungen
2.1 Lage und GroBe des Planungsbereiches

Der Geltungsbereich liegt im Landkreis Schweinfurt und gehért zur Gemeinde Sulzheim.

Das Plangebiet umfasst eine Fidche von 4.486 m? und liegt sUdostlich des bestehenden
Siedlungsgebiets. Noérdlich und dstlich schlieBen landwirtschaftlich genutzte Fldchen an. Im
Norden der zu bebauenden Flache flieRt der Seehausbach. In unmittelbarer Umgebung
des Planungsgebiets verlduft dstlich die Staatsstrale St 2272, Etwa 220 m stidwestlich des
Plangebiets verlduft die BundesstralRe B 286. Das Geldnde fallt leicht von ca. 226 m UNN im
Norden auf ca. 223 m UNN im Suden.

In den Geltungsbereich des Bebauungsplans werden Teilfldchen des Grundsticks FIL.Nr.
1281 und 1281/1 der Gemarkung Alitzheim einbezogen.

Die ErschlieBung des Baugebiets erfolgt Uber das bestehende StraBennetz und die private
Zufahrt auf der FIL.Nr. 69/1. Diese FlGche ist eine mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu
belastende Flachen (§9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

Gegenwartig wird die betreffende FiGche als Grunlandfldche intensiv genutzt.

2.2 Dorfgebiet

Fur den Geltungsbereich wird ein Dorfgebiet nach § 5 BauNVO festgesetzt.

Die Flache des Geltungsbereichs betragt 4.486 m? und betrifft die Grundstucke FI.Nr. 1281
und 1281/1 der Gemarkung Alitzheim.
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2.3 Art und MaR der baulichen Nutzung
FUr das Dorfgebiet (MD) nach § 5 BauNVO wird festgesetzt:

Als Grundflachenzahl GRZ wird 0,4 festgesetzt.

Die Geschossflachenzahl wird auf 0,8 festgesetzt.

Es wird eine offene Bauweise festgesetzt.

Es ist nur ein Einzelhaus mit maximal zwei Geschossen zuldssig.

Max. zwei Geschosse:

Fur die HOheneinstellung der Gebdude wird festgesetzt:

Die Rohbauoberkante des Erdgeschosstbbodens darf auf max. 226 m UNN liegen.

Die Traufhdhe darf maximal 8,00 m ab Rohbauoberkante des Erdgeschossbodens bis zum
Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut betragen. Die Traufhdhe von Zwerchgiebeln darf
1,00 m Uber der Traufhbhe des Hauptgebdudes liegen.

Die Firsthéhe darf max. 13,00 m ab Rohbauoberkante des Erdgeschossbbodens bis zum
hochsten Punkt des Gebdudes an der Oberseite der Dachhaut betragen.

Zulassige Dachforme ist das Satteldach.

Hohendefinitionen:

Als Traufhdhe von Gebduden ist die Hohe von der Rohbauoberkante des Erdgeschoss-
bodens bis zum Schnittpunkt der AuRenkante der Wand mit der AuBenkante der Dachhaut
definiert. Die Firsthdhen und Pultdachfirsthdhen werden von der Rohbauoberkante des
Erdgeschossbodens bis zum hdchsten Punkt des Gelbbdudes an der Oberseite der Dachhaut
gemessen.

Die Traufe von Zwerchgiebeln ist der Schnittpunkt der AuBenkante der Wandfldche mit der
AuBenkante der Dachhaut des Zwerchgiebels, die Traufe von Dachgauben beschreibt den
unteren Punkt der Dachgaube mit der Dachhaut.

Die HOhe des Sockels bzw. der Rohbauoberkante des Erdgeschosstbbodens darf maximal
0,50 m betragen. Als Bezugspunkt fur die Sockelhéhe/Rohbauoberkante des Erdgeschoss-
bodens gilt die Hohe der angrenzenden StraBenoberkante im Mittel entlang der
Grundstlcksgrenze. Sichtbbare Untergeschosse sind moglich. Sollten diese, wie auch
Dachgeschosse, zum Vollgeschoss werden, sind diese auf die Anzahl der Geschosse
anzurechnen.

2.4 Verkehrliche Anbindung des Planungsbereichs

Die Gemeinde Sulzheim liegt nordlich von Gerolzhofen im Landkreis Schweinfurt. Der
Gemeindeteil Alitzheim wird durch die BundesstraBe B 286, die Staatsstrale St 2272 und die
KreisstraRe SW 53 an das Uberdrliche Verkehrswegenetz angeschlossen.

Das Plangebiet erreicht man in Alitzheim Ubber das innerdrtliche StraBennetz. Die
ErschlieBung des Plangebiets fur Bau und Betrieb erfolgt im Westen durch eine bestehende
private Zufahrt auf der FI.Nr. 69/1. Diese FlGche ist eine mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
zu belastende FlGchen (§2 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)
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3. Orts- und Gestaltungsvorgaben
3.1 Zuldssige Bauweise

FUr die Dorfgebietsfldche der verfahrensgegenstdndlichen Bebauungsplanaufstellung wird
eine offene Bauweise gemdal § 22 BauNVO festgesetzt.

Zulassige Dachform ist das Satteldach.

Die Gebdude sind hart einzudecken, bevorzugt Ziegel. Metalleindeckungen mussen, auler
Aluminium- und Edelstahlddcher, in Anlehnung an die DIN EN ISO 12944-5 beschichtet sein.
Die Beschichtung muss mindestens fur die Schutzdauer H (Uber 15 Jahre) nach der DIN EN
ISO 12944-5 ausgelegt sein.

FUr Farbanstriche der Gebdude sind gedeckte Farben zu wdhlen.

FUr die Dacheindeckung sind naturrote, rotbraune, rote, schwarze, graue und
anthrazitfarbene Farbténe zu wahlen.

Wintergarten sind zugelassen und durfen von den Hauptgebduden abweichende
Dachformen, Dachneigungen und Dacheindeckungen haben.

FUr Garagen und Nebengebdude sind von den Hauptgebduden abweichende
Dachformen, Dachneigungen und Dacheindeckungen zugelassen. Fur Garagen sind auch
Flach- und Grunddcher zuldssig.

Nebengebdude mussen dem Hauptgebdude untergeordnet sein. Die First- und Traufhdhen
der Nebengebdude mussen mind. 1 m niedriger sein als die First- und Taufhdhen des
Hauptgebdudes.

Schmutzwasser ist an der 6ffentlichen Kanalisation der Gemeinde Sulzheim anzuschlieBen.
Anfallendes Niederschlagswasser ist auf dem Grundstick zu bewirtschaften, zu versickern
und zu beseitigen. Das Versickerungsflachenverhdltnis Au : As muss kleiner 5 : 1 sein. Das
Niederschlagswasser von 5 m? befestigter Fldche bendtigt mind. 1 m?2 Grunfldche zur
Versickerung. Die Versickerungsfléche muss als Mulde oder Graben angelegt werden. Die
Versickerungsmulde muss mit mind. 0,20 m bewachsenem Oberboden bedeckt sein.
Wenn die Vorgaben der TRENOG oder die NWFreiV nicht eingehalten werden konnen,
bendtigt die Ableitung des Niederschlagswassers ein Wasserrechtsverfahren.

Alle Z&dune mussen eine Bodenfreinheit von min. 0,15 m einhalten, um Kleintieren den
Durchgang zu ermoéglichen. Sockelmauern, geschlossene Wande und Mauern als
Einfriedungen sind nicht erlaubt. Einfriedungen sind auch auBerhalb der Baugrenze
zugelassen. Entlang der Staatsstrale St 2272 sind Baugrundsticke mit tur- und torlosen
Einfriedungen zu versehen.

FUr die AuBenbeleuchtung (Gebdude und Freifldchen) sind nur insekten- und fledermaus-
freundliche Leuchtmittel mit einer Hauptintensitat des Spekiralbereiches Glber 500 nm bzw.
max. UV-Licht-Anteil von 0,02 % mit einem geeigneten insektenfreundlichen Farbton, z.B.
warmweil, gelblich, orange, amber, Farbtemperatur CCT von max. 3000 K).

Die Beleuchtung ist moglichst sparsam zu wdhlen und Dunkelr@ume sind zu erhalten.
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Es sind geschlossene Lampenkorper mit Abblendungen nach oben und zur Seite zu
verwenden, damit das Licht nur direkt nach unten strahlt. Blendwirkungen in angrenzende
Gehdlzbestdnde sind zu vermeiden. Die Beleuchtungsdauer ist auf das notwendige Mal zu
begrenzen. Lichtquellen auf dem Grundstick durfen nicht auf den Verkehr auf der
Staatsstrale gerichtet sein.

Auf dem Grundstuck sind keinerlei Auffullungen zulssig, die einem moglichen Hochwasser
Retentionsraum nehmen wirden. Ein mind. 10 m breiter Bereich am Seehausbach darf
weder zur Lagerung von Stoffen genutzt noch bebaut werden. Dies betrifft auch
verfahrensfreie MaBnahmen. Anfallendes Aushulbbmaterial ist auBerhallo der Hochwasserlinie
aufzufdllen oder zu verwerten.

3.2 Begrunung/Grundstucksfreiflachen

Eine Mindestuberstellung der nicht bebauten Grundstucksflachen mit standortgerechten
einheimischen Laubgehdlzen wird zur Vorlage gemacht, um die vorgenommenen
baulichen MaBnahmen zu minimieren:

Auf den privaten Flachen ist je 200 m? unbebauter Grundstlcksfldche an geeigneter Stelle
ein Hochstamm zu pflanzen.

Der Versiegelungsgrad ist auf das unbedingt notwendige Mindestmal3 zu beschrénken.
Die Mdéblierung von (Vor-)Garten mit Gabionen soll sparsam erfolgen (max. 3% der
Grundstucksflache).

(Vor-)Garten sind aulBerhalb funktional notwendiger Zuwege gdrtnerisch durch Begrinung
und Bepflanzung zu gestalten. Die Anlage von Fldchen mit Stein-, Schotter-, Kies- oder
ahnlichen Materialschuftungen ist unzulassig. Folienalbdeckungen sind unzuldssig,
Ausnahme: Teichfolie bei permanent geflllten Gartenteichen. Fur lebende Z&une sind nur
einheimische Pflanzen (z.B. keine Thuja, Kirschlorbeere, Koniferen) und keine
feuerbrandgefahrdeten Pflanzenarten zugelassen. Die verbindlichen Anpflanzungen sind
innerhalb eines Jahres nach Fertigstellung der Gebdude zu vollziehen.

Den festgesetzten Baumen ist ausreichender Wurzelraum (mind. 4 m? Baumscheibe als
Vegetationsfloche) zur Verfigung zu stellen.

Es sind, wo funktional moglich, bevorzugt versickerungsgunstige Belagsarten, wie
Schotterrasen, Pflaster mit Splitt oder Rasenfuge, Rasengittersteine etc. zu verwenden, um
den Versiegelungsgrad zu minimieren.

4. Berucksichtigung grunordnerischer/umweltplanerischer Belange
(Anlage 1)

Entsprechend § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begrundung zur
Bebauungsplanaufstellung. Die notwendigen Arbeitsschritte zur Behandlung der
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naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung wurden vorgenommen.
Einzelheiten gehen aus der Planzeichnung und den textlichen AusfUhrungen hervor.

Eine ZulGssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer
Umweltvertrdglichkeitsprifung unterliegen, ist nicht begrindet. Die Belange des
Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, werden durch
die Aufstellung des Bebauungsplans nicht berdhrt.

Der Begrundung zur Bebauungsplanaufstellung sind eine Begrindung zur Grinordnung
sowie ein Umweltbericht beigefugt, deren Inhalt vollwertiger Bestandteil der Planunterlagen
ist. AuBerdem enthalten die Planunterlagen eine Ausgleichsberechnung.

§ Ta Abs. 2 Satz 1 BauGB verpflichtet mit Grund und Boden schonend und sparsam
umzugehen, weshalb im Rahmen der verfahrensgegenstandlichen Bebauungsplan-
aufstellung darauf geachtet wurde, den Versiegelungsgrad so gering als moglich zu halten.

MaBnahmen zum Ausgleich des Eingriffs sind innerhallb und des Geltungsbereiches des
Eingriffsbelbauungsplans vorgesehen und festgesetzt.

Der Schwerpunkt der grunordnerischen MaRnahmen liegt in der Festsetzung einer
offentlichen Pflanzpflicht in Form von freiwachsenden Landschaftshecken und einer
Eingrdnung.

Mit folgenden MaBnahmen werden Gefdhrdungen lokaler Populationen gemindert bzw.
vermieden sowie Eingriffswirkungen auf den Naturhaushalt gemindert:

o FuUr Bepflanzungen sind ausschlieBlich standortgerechte und einheimische
Laubgehdlze zu verwenden

Minimierung der Versiegelung

Bauzeitenbeschrankung im Zusammenhang mit Bodenarbeit und Artenschutz
Verbot von Sockelmauem bei Einfriedungen

FUr das private Grundstuck werden Pflanzpflichten festgesetzt

Pflanzung von freiwachsenden Landschaftshecken

Ansaat von bienenfreundlichem Saatgut

Pflege durch 1-2 schurige Mahd

o O 0O O O O O

Bei den Pflanzgeboten wird ausschlieBlich auf eine standortheimische, autochthone
Pflanzenauswahl gedrungen, um heimischer Flora und Fauna gunstigere Lebens-
bedingungen zu ermabglichen.

Bewertung der Eingriffsfldche

Es handelt sich bei der Eingriffsfldche der verfahrensgegenstandlichen
Bebauungsplanaufstellung um eine intensiv genutzte Grinlandfldche stddstlich von
Alitzheim.

Bewertung des Eingriffs
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Gemeinde Sulzheim
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Begrundung

Kategorie

FlGchengréle in m?

Al

893.00

Die Eingriffsflidche wird der Eingriffskategorie Typ A zugeordnet.

(MD GRZ = 0,4, hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad)

Die Eingriffswirkungen werden gemindert durch:

o Verwendung von ausschlieBlich standortgerechten und einheimischen
Laubgehdlzen fur Bepflanzungen

O O O 0O O O O

Minimierung der Versiegelung
Bauzeitenbeschrénkung im Zusammenhang mit Bodenarbeit und Artenschutz
Verbot von Sockelmauem bei Einfriedungen
FuUr das private Grundstick werden Pflanzpflichten festgesetzt
Pflanzung von freiwachsenden Landschaftshecken
Ansaat von bienenfreundlichem Saatgut

Pflege durch 1-2 schurige Mahd

Ermittlung des naturschutzrechtlichen Ausgleichsbedarfs

Der Eingriffsoereich umfasst eine Gesamtfldche von 4.486 m? (inkl. Ausgleichsfldchen,

Grunfldchen und bereits versiegelter Fidchen).

Ableitung der BeeintrGchtigungsintensitat und Berechnung des Ausgleichsibedarfs (Anlage

1):

Bestandsfldchen FldchengrolRe in m? Eingriff GB > 0,35 Kategorisierung
Grunland 893 A |
Grunland 3.146 bleibt bestehen bleibt bestehen
Grdnland 447 wird aufgewertet wird aufgewertet

Begrundet durch den Anteil von Vermeidungs- und VerminderungsmalBnahmen.

Nachweis des Ausgleichs (Anlage 1)

Kategorie mogl. Faktor Fldchengréle in m? Faktor Fldchenbedarf in m?
Kategorie Al 10,3-0,6 893 0.5 446,50
Gesamt: 446,50

Mit der AusgleichsmaBnahme werden die nicht verminder- und vermeidoaren
Beeintrachtigungen der Funktion des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes sowie ihre
Wechselbeziehungen naturschutzrechtlich ausgeglichen. Sie sind als AusgleichssnaBnahme
zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt.
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Durch die Wahl des Standorts fur die Ausgleichsfloche werden keine agrarstrukturellen
Belange betroffen.

MaBnahmen zum Ausgleich sind innerhallo und aulBerhalb des Geltungsbereiches
vorgesehen und festgesetzt und werden dem Bebauungsplan ,Am Seehausbach [
zugeordnet.

Ausgleichsflche FlichengrdBe in m? Faktor anrechenbare Fldche in m2
INTERN | A1, TF FI.Nr. 1281 447,00 1 447,00
gesamt: 447,00
abzgl. Bedarf 446,50
Rest: 0,50

VerringerungsmaBnahmen, die innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans "Am
Seehausbach I'festgesetzt sind:

V1: "Eingrinung mit landschaftlichen Hecken"

Ziele: Pflanzung von freiwachsenden Landschaftshecken mit Bdumen und
Heistern
MaBnahmen: - Pflanzung von 3-4 zeiligen, freiwachsenden Landschaftshecken
entsprechend dem Pflanzenschema (Artenauswahl entsprechend
Auswanlliste)

- Pflanzung von StrGuchern und Heistern, entsprechend Auswahlliste

- Verzicht auf DUngung und Pflanzenschutz

- j@hriche Mahd mit Mahgutabfuhr, M&hzeitpunkt frihestens alo dem
15. Juni

Ausgleichsfl&che, die innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Am
Seehausbach |" festgesetzt ist:

AusgleichsmaBnahme ,Gewdsserbegleitende Gehdlzpflanzung® (Teilfldche FIL.Nr. 1281;
Gemarkung Alitzheim):

Bestand: intensiv genutztes Grunland

Entwicklungsziele: Etablierung von standortgerechten Auenwaldstrukturen
Entwicklung eines Schmetterlings- und Wildbienensaums

MaRnahmen: - Ansaat der enfstehenden Wiesenfldchen mit Regio-Saatgutmischung
fUr Schmetterlings- und Wildbienensaum (Herkunftsregion 11/
Produktionsraum 7 (90 % Blumen/ 10 % Grdser)), Saatgut als
Breitsand mit max. 2 g/m?
- Pflanzung von hochstammigen, lokaltypischen Laubbdumen,
entsprechend Auswahlliste
- Verzicht auf DUngung und Pflanzenschutz
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- Jahrliche Mahd mit Mahgutabfuhr, Mahzeitpunkt fruhestens alb dem
15. Juni bis spatestens 30. Juni, bei Bedarf 2. Schnitt ab dem 15.
September, Erhalt von jahrlich alternierenden Brachestreifen auf der

Fldche
- Baumauswanl, mindestens 3 x v, Stammumfang (STU) 10-12cm:
3 x Sdlix alba - Silberweide
2 X Fraxinus excelsior - Gemeine Esche
Hinweis zum Artenschutz:

- Die Anlage von Flachen mit Stein-, Schotter-, Kies- oder dhnlichen
Materialschuttungen ist unzuldssig. Folienabdeckungen sind unzuldssig, Ausnahme:
Teichfolie bei permanent geflliten Gartenteichen. Fur lebende Z&une sind nur
einheimische Pflanzen (z.B. keine Thuja, Kirschlorbeere, Koniferen) und keine
feuerbrandgefdhrdeten Pflanzenarten zugelassen.

- Bodenarbeiten sind aulerhallb der Brutzeit der ackerbritenden Vogelarten, also nicht
im Zeitfenster von Mitte Marz bis mind. Ende August, auszufUhren. Falls die
Bauarbeiten innerhalb des vorgenannten Brutzeitraums geplant sind, sind von
Anfang Marz bis Baubeginn mittels einer dauerhaften Schwarzbrache Bodenbruten
auszuschlielen.

Der Ausgleichsbedarf wurde gemdaR des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft — Ergdnzte Fassung, 2003 in Verbindung mit dem Schreiben des Bayerischen
StMI zu Freifldchen-Photovoltaikanlagen vom 19.11.2009 ermittelt.

Der notwendige Ausgleich wird auf Teilfldchen der FIL.Nr. 1281 der Gemarkung Alitzheim
erbracht.

Der Begrundung zur Bebauungsplanaufstellung ist eine Begrindung zur
Grunordnungsplanung beigefugt, deren Inhalt vollwertiger Bestandteil der Planunterlagen ist.

4.1 Vollzugsfristen

Vollzugsfristen

Die festgesetzten AusgleichsnaBnahmen sind zum ndchstmaoglichen Pflanztermin nach
Fertigstellung der ErschlieBungsarbeiten plangemaB, vollstandig und fachgerecht
durchzufuhren,

Abnahme intemer AusgleichsmaBnahmen

Innerhalb eines Jahres nach Fertigstellung aller im Zusammenhang mit der festgesetzten
AusgleichsmaBnahme stehenden PflanzmalBnahmen und Einsaaten hat der EigentUmer mit
der Unteren Naturschutzbehdrde einen Ortstermin in der Vegetationszeit und zwar Anfang
Juni des folgenden Jahres zu vereinbaren, bei dem eine Abnahme der Funktionserflllung
dieser okologischen Wertschaffungen mit Protokoll erfolgt.
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Sonstige Anpflanzungen

Die verbindlichen Anpflanzungen sind innerhallo eines Jahres nach Fertigstellung der
Gebdude zu vollziehen.

5. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Eine zentrale Wasserversorgung der GrundstlUcke erfolgt durch das bestehende Trinkwasser-
netz der Gemeinde Sulzheim. Bei der Planung und AusfUhrung der Wasserversorgungs-
anlagen sind die einschldgigen Richtlinien des DVGW, insbesondere die Arbeitsblatter W
331, W 400-1 sowie W 405, zu beachten.

Der rGumliche Geltungsbereich beruhr keinen Bereich zur Grundwassersicherung, kein
Heilquellenschutzgebiet und kein amtlich festgesetztes Uberschwemmungs- oder
Wasserschutzgebiet. AuBerdem liegt das geplante Dorfgebiet nicht innerhalb eines
Trinkwasserschutzgebiets. Jedoch handelt es sich beim Umgiriff des Seehausbaches um ein
sogenanntes faktisches Uberschwemmungsgebiet. Daher wird festgesetzt:

Wassemrechtliche Festsetzungen:

Auf dem Grundstuck sind keinerlei Auffullungen zuldssig, die einem mdglichen Hochwasser
Retentionsraum nehmen wuarden. Ein mind. 10 m breiter Bereich am Seehausbach darf
weder zur Lagerung von Stoffen benutzt noch bebaut werden. Dies betrifft auch
verfahrensfreie MaBnahmen.

Anfallendes Aushubmaterial ist auBerhalb der Hochwasserlinie aufzuflllen oder zu verwerten.

Die mdgliche Fldchenversiegelung wird durch die Festsetzungen der Bebauungsplan-
aufstellung reduziert. Auf dem Grundstuck des Dorfgebiets ist lediglich die Herstellung von
wasserundurchldssigen Flachen bis zu einer Grundfldchenzahl GRZ 0,4 zul&ssig.

Die StraRenoberkante stellt die Ruckstauebene dar. Gemdal DIN 1986 haben sich die
Grundstuckseigentimer gegen Kanalruckstau zu sichemn.

Hinsichtlich einer regelgerechten Regenwasserbehandlung sind grundsatzlich die Vorgaben
des Merkblattes DWA-M 153, August 2007 (,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit
Regenwasser) in Verbindung mit dem Arbeitsblatt DWA-A 102 (,Grundsdtze zur
Bewirtschaftung und Behandlung von Regenwetterabflissen zur Einleitung in
Oberfldchengewdsser"), zu beachten. Die Einleitung bzw. Versickerung des
Niederschlagswassers stellt eine Benutzung im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 4 und 5 WHG dar und
bedarf der Erlaubnis nach § 8, 10 WHG i.V. Art. 15 BayWG. Diese wasserrechtliche Erlaubnis
ist bei der zustandigen Rechtsbehdrde, dem Landratsamt Schweinfurt, zu beantragen.

Unverschmutztes Oberflachenwasser, z.B. Dachflachenwasser, ist zur weiteren Nufzung in
Sammelbehdltern (z.B. aus Beton, Kunststoff etc.), Mulden, offenen Erdoecken, Rigolen oder
Zisternen mit Uberldufen zu Sickeranlagen oder Regenwasserspeichem aufzufangen. Bei der
Nutzung im Haushalt, z.B. zur Toilettenspulung, ist auf strenge Einhaltung der geltenden
Vorschriffen zu achten.

Oberfladchen-, Dach- und Niederschlagswasser darf nicht der Staafsstrale St 2272 zugefUhrt
werden.
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Fur die Sammelbehditer bzw. Regenwasserspeicher werden folgende Mindestgroken
empfohlen: 2,5 cbm pro 100 gm befestigter FlGche.

Der Einsatz von wassersparenden Armaturen wird dringend empfohlen.

Verschmutztes Oberfladchenwasser ist der Kanalisation zuzufUhren. Wenn das Oberfldchen-
wasser mit élhaltigen Stoffen in Berihrung kommen kann, sind LeichtflUssigkeitsabscheider
einzubauen.

Der Grundwasserstand auf den Baugrundstucken ist durch geeignete Untersuchungen
festzustellen. Liegt der Grundwasserstand uber der Kellersohle, sind die Kellergeschosse
durch geeignete MaRnahmen (z.B. wasserdichte Wannen) zu schutzen.
Grundwasserschwankungen von ca. 1 m sollten dabei berlcksichtigt werden. Das Ableiten
von Grund-, Quell- oder Drainagenwasser in die Kanalisation ist nicht zulassig.

6. Denkmalschutz

Im Planungsgebiet liegt folgendes Bodendenkmal:

Aktennummer D-6-6028-0047: Siedlung der Urnenfelderzeit, der jungeren Latenezeit, der
romischen Kaiserzeit und des frihen Mittelalters

FUr Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Belbauungsplanes ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gemda Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem
eigensté@ndigen Erlaubnisverfahren bei der zustGndigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu
beantragen ist.

Solite eine konservatorische Uberdeckung des Bodendenkmals nicht méglich sein, ist als
ErsatzmnaBnahme eine archdologische Ausgrabung durchzufuhren.

Es ist nicht auszuschlieen, dass sich im Bereich des Bebauungsplans oberirdisch nicht mehr
sichtbare und daher unbbekannte Bodendenkmadaler befinden. Nach Art. 8 des Bayerischen
Denkmalschutzgesetzes besteht eine Meldepflicht fur Funde von Bodenaltertumern.
Beobachtungen und Funde mussen unverzuglich, d.h. ohne schuldhaftes Zogern, der
Abteilung fur Vor- und Frihgeschichte des Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege,
Schloss Seehof, 96117 Memmelsdorf und/oder dem Landratsamt Schweinfurt als Untere
Denkmalschutzbehdrde mitgeteilt werden.

Nach Ar. 8 Abs. 2 des Bayerischen Denkmalschuizgesetzes sind aufgefundene
Gegenstdnde und der Fundort unverandert zu belassen.

Es befinden sich keine Baudenkmale, sonstige bedeutende Bauwerke oder Ensembles im
Umfeld des Geltungsbereichs. Im Geltungsbereich liegen keine Informationen Uber Altlasten
oder Verdachtsflachen vor.
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/. Bodenordnung

Ein Verfahren zur Bodenordnung ist nicht vorgesehen.

8. ErschlieBung

Das Baugebiet ist durch die BundesstraBe B 286, die Staatsstrale St 2272 und die
KreisstraRe SW 53 an das Uberdrliche Verkehrswegenetz angeschlossen. Die ErschlieBung
des Plangebiets fur Bau und Betrieb erfolgt im Westen durch die bestehende private Zufahrt
auf der FL.Nr. 69/1. Diese Fldche ist eine mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende
Flachen (§9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

Abwasserbeseitigung
Schmutzwasser ist an der dffentlichen Kanalisation der Gemeinde Sulzheim anzuschlielen.

Anfallendes Niederschlagswasser ist auf dem Grundstlck zu bewirtschaften, zu versickern
und zu beseitigen. Das Versickerungsflachenverhdaltnis Au : As muss kleiner 5 : 1 sein. Das
Niederschlagswasser von 5 m? befestigter Fidche bendtigt mind. 1 m2 Granfldche zur
Versickerung. Die Versickerungsfldche muss als Mulde oder Graben angelegt werden. Die
Versickerungsmulde muss mit mind. 0,20 m bewachsenem Oberboden bedeckt sein.
Wenn die Vorgaben der TRENOG oder die NWFreiV nicht eingehalten werden konnen,
bendtigt die Ableitung des Niederschlagswassers ein Wasserrechtsverfahren.

Die StraRenoberkante stellt die Ruckstauebene dar. Gemdalk DIN 1986 haben sich die
Grundstickseigentimer gegen Kanalriickstau zu sichern.

Die Satzung fUr die offentliche Entwdsserungseinrichtung der Gemeinde Sulzheim ist zu
beachten.

Unverschmutztes Oberflachenwasser, z.B. Dachflachenwasser, ist zur weiteren Nutzung in
Sammelbehdltern (z.B. aus Beton, Kunststoff efc.), Mulden, offenen Erdoecken, Rigolen oder
Zisternen mit Uberldufen zu Sickeranlagen oder Regenwasserspeichem aufzufangen. Bei der
Nutzung im Haushalt, z.B. zur Toilettenspulung, ist auf strenge Einhaltung der geltenden
Vorschriffen zu achten.

Oberfladchen-, Dach- und Niederschlagswasser darf nicht der Staafsstrale St 2272 zugefUhrt
werden.

Der Einsatz von wassersparenden Armaturen wird dringend empfohlen.

Fur die Sammelbehdlter bzw. Regenwasserspeicher werden folgende MindestgroRen
empfohlen: 2,5 cbm pro 100 gm befestigter FlGche.

Verschmutztes Oberflachenwasser ist der Kanalisation zuzufUhren. Wenn das Oberflachen-
wasser mit lhaltigen Stoffen in Berihrung kommen kann, sind LeichtflUssigkeitsalbscheider
einzubauen.
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Vorhandene Drainstrange oder Hausdrainagen durfen nicht an den Abwasserkanal
angeschlossen werden. Angeschnittene Drainagen sind im Bereich der Baugrube im
Arbeitsbereich zu verziehen und wieder zusammen zu schlieen.

Wasserversorgung
Eine zentrale Wasserversorgung der Grundstlcke erfolgt durch das bestehende Trinkwasser-
netz der Gemeinde Sulzheim.

Bei der Planung und Ausfuhrung der Wasserversorgungsaniagen sind die einschlagigen
Richtlinien des DVGW, insbesondere die Arbeitsblatter W 331, W 400-1 sowie W 405 zu
beachten.

Energieversorgung
Die Grundstucksfldche innerhalb des Geltungsbereiches der Bebauungsplanaufstellung wird
an das Stromnetz des értlichen Stromversorgers, der UZ Mainfranken, angeschlossen.

Solar- und Photovoltaikanlagen sind explizit zugelassen und eine Erichtung entsprechender
Anlagen empfohlen.

Verkehrsfldchen
Das Baugebiet wird Uber die Kirchgasse angeschlossen, die direkt an die StaatsstraBe St
2272 angebunden ist.

Zufahrten bzw. Zugdnge zu Schutzobjekten sind entsprechend der DIN 14090, FlGchen far
die Feuerwehren auf Grundstucken, auszufuhren. Zu- und Abfahrten der Einsatzfahrzeuge
durfen nicht durch B&ume oder offene Fidchen behindert werden. Es wird auf Art, 5 BayBO
hingewiesen.

Q. Immissionsschutz

Das vorgesehene Planungsgebiet ist als Dorfgebiet gemaB § 5 BaAuNVO ausgewiesen.

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sind in der Bauleitplanung unter anderem die Belange des
Umweltschutzes zu bertcksichtigen. Nach § 50 BImSchG sollen bei raumbedeutsamen
Planungen und MaBnahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Fldchen
einander so zugeordnet werden, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die
ausschlieBlich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete soweit wie moglich
vermieden werden.

Das Plangebiet grenzt an landwirtschaftlich genutzte Flachen. Mit daraus resultierenden
Larm-, Staub- und Geruchsemissionen, insbesondere durch DUngungen mit Festmist oder
Gulle, mit Spritznebel bei Ausbringung von Pflanzenschutzmitteln und mit erhohtem
Larmpegel und Staubentwicklung bei Erntearbeiten muss gerechnet werden.
Immissionsschutzrechtliche Belange im Zusammenhang mit der verfahrensgegen-
sténdlichen Aufstellung des Bebauungsplans ,Am Seehausbach I bestehen zwar aufgrund
der umliegenden Landwirtschaft bedingt, sind jedoch aufgrund der Iandlichen Pragung
sowie der Ortsrandlage zu erwarten und hinzunehmen.

Seite 16 von 20



Gemeinde Sulzheim
Aufstellung des Bebauungsplans ,Am Seehausbach [I* Begrundung

Nutzungen, die sich nachteilig auf das Plangebiet auswirken, befinden sich nicht im Bereich
sowie in der Nachbarschaft des Plangebiets. Die StaatsstraBe St 2272 verlduft etwa 10 m
Ostlich und die BundesstraBe B 286 etwa 220 m stidwestlich des Plangebiets.

Mit einer erhohten Larmbelastung muss aufgrund der geringen Entfernung gerechnet
werden.

Die im Plangebiet zu erwartenden Schallimmissionen sind im schalltechnischen Gutachten
X1977.001.01.001 der Fa. Wolfel vom 16.05.2023 ermittelt. Die Orientierungswerte der DIN
18005 fur Verkehrslarmimmissionen in MD-Gebieten werden durch die zu erwartenden
Beurteilungspegel aus dem StraBenverkehr tags in einem Teilbereich des Baugrundsttcks
und nachts auf dem gesamten Baugrundstuck uUberschritten.

Die im Einzelfall erforderlichen baulichen SchallschutznaB®nahmen sind nach den
Anforderungen der DIN 4109 im Baugenehmigungsverfahren bzw. im
Genehmigungsfreistellungsverfahren fur das Gelbdude zu ermitteln. Bei ErfUllung dieser
Anforderungen ist davon auszugehen, dass im Inneren des Gebdudes gesunde
Wohnverhdltnisse erreicht werden. Auf moglichen AuBenwohnbereichen kann auf dem
gesamten Baugrundstuck von gesunden Wohnverhdltnissen ausgegangen werden.

Im gesamten Geltungsbereich mit VerkehrslGrmimmissionen von > 50 dB(A) nachts sind
Schlafrdume mit Luftungseinrichtungen auszustatten. Die vorliegenden Beurteilungspegel
der Verkehrsl@rmimmissionen kénnen der Schallimmissionsprognose X1977.001.01.001 vom
16.05.2023 entnommen werden.Wir empfehlen Luftungen auch in den Bereichen mit
Beurteilungspegeln groler 45 dB(A) vorzusehen.

Im Zusammenhang mit dem Immissionsschutz werden folgende Hinweise getroffen:

D 9 Larmschuiz bei Luft-/Warmepumpen

Der Betrieb von Luft- und Warmepumpen ist mit Gerduschen verounden. Um zumindest
erhebliche Larmbelastigungen in der Nachbarschaft zu vermeiden, werden die Hinweise
des Bayerischen Landesamts fur Umwelt (LfU) unter
https://www.Ifu.bayem.de/laerm/gewerbe anlagen/luffwaermepumpen/index.htm

zur Anwendung empfohlen.

D 10 Schutz vor Rauchgasbelastigungen
Zum Schutz vor erheblichen Rauchgasbeldstigungen von benachbarten Kaminen wird auf
die 1. BImSchV in der jeweils gultigen Fassung hingewiesen.

D 11 Benachbarte Nutzungen

Das Planungsgebiet grenzt an intensiv genutzte landwirtschaftliche FlGchen. Infolge der
Bewirtschaftung der benachbarten landwirtschaftlichen Fldchen sind Staubemissionen,
auch in Ausnahmen zu unublichen Zeiten, zu erwarten. Diese sind ortstblich und
hinzunehmen.
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D 15 BundesstraRe B 286, StaatsstraBe St 2272

Das Gebiet ist durch Immissionen der Bundes- sowie der StaatsstraBe vorbelastet. Es wird
darauf hingewiesen, dass angesichts einwirkender Staub-, Larm- und Abgasimmissionen
keinerlei Forderungen gegenuber der StraBenbauverwaltung fur die Zukunft geltend
gemacht werden kdnnen.

Im Zusammenhang mit dem Immissionsschutz und auf den Menschen mdgliche
Einwirkungen 1asst sich folgendes feststellen:

Landwirtschaftliche Ficichen

Auswirkungen:
Geruchs-, Gerdusch- und Staubemissionen aufgrund der Bewirtschaftung der
landwirtschafflichen Fldchen, besonders zu Aussaat- und Emtezeiten.

Bewertung der Auswirkungen:

Bei der Ausweisung von Baufldchen am Ortsrand einer Idndlichen Kommune ist die
Nachbarschaft zu landwirtschaftlichen Fldchen bzw. landwirtschaftlichen Wegen
zwangslaufig gegeben.

Die daraus resultierenden Geruchs-, Gerdusch- und Staubemissionen, besonders zu
Aussaat- und Erntezeiten sind hinzunehmen. Im Idndlichen Raum kommt es sowohl an
Ortsrandlangen als auch im Innenort zu entsprechenden Belastungen aufgrund der
landwirtschaftlichen Strukturen.

Zu Aussaat- und Emntezeiten kann es zu geringen Auswirkungen kommen.

10. Werbeanlagen

Werbeanlagen innerhalb des Baugebietes, die auf Bereiche der StaatsstraBe wirken, sind
nicht zulassig bzw. sind in einem eigenen Verfahren zu beurteilen und zu genehmigen.

Der § 33 StVO bleibt einschlagig.

Werbeanlagen innerhalb der 20 m anbaufreien Zone sind grundsatzlich nicht zul@ssig.
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