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Zeichenerkl@rung zu den planlichen Festsetzungen

Grenze des Geltungsbereichs des Bebauungsplans "Am Seehausbach II"
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Dorfgebiet, gemdB § 5 BAuNvO

Baugrenze

0,4 Grundflachenzanhl

Geschossfldchenzahl

I max. 2 Geschosse
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O offene Bauweise
A nur Einzelhaus zuldssig
SD Zulassige Dachformen fur Haupt- und Nebengebdude: ausschlieBlich Satteldach
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Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fldchen (§2 Abs. T Nr. 21 und Abs. 6 BQuGB)

Umgrenzung von Fléchen, die von der Bebauung freizuhalten sind
hier. 10 m Anbauverbotszone zum Seehausbach

Private Grunfldche

FlI&chen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft, gemdaB § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB (hier: Ausgleichsflachen)

B)

Ausgleichsflache

Wildobstbaum/Obstbaum, ungefdhrer Standort, MindestgroRe:

Wildobstbaum: Hochstamm, 2 x verpflanzt, Stammumfang (STU) 10-12 cm

Obstbaum: Hochstamm, 2 x verpflanzt, Stammumfang (STU) 8-10 cm, z.B. gemdan Auswahlliste
Mindestens ein Hochstamm pro 200 m?2 privater unbebauter Grundstucksfléche,

ohne Standorbindung, MindestgroRe: Laubbaum bzw. Obstbaum,

Hochstamm, 2 x verpflanzt, Stammumfang (STU) 10-12 cm, gemaB Auswanhlliste

Zu erhaltende Hecke

Zeichnerische Hinweise

bestehende und vermarkte Grundstiicksgrenzen
1281 Grundstucks- und Flumnummern

bestehende Gebdude/ abzubrechende Gebdude

=
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unverbindliche Vorschlage fur die Gebdudestellung/Garagenstandorte

Art der baul.

F=893 geplante Grundstucksgroke

Fullschema der Nutzungsschablone
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Bestandshochwassersituation Alitzheim HQ100 (nachrichtliche Ubemahme)
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Bodendenkmadler (nachrichtliche Ubemahme)

Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
Dorfgebiet, gemdan § 5 BauNVO.

MaB der baulichen Nutzung

Max. zwei Geschosse:

Fur die Hoheneinstellung der Gebdude wird festgesetzt:

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

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

Die Breite der versetzten Pultdachfldchen mussen mind. 1/3 der Gesamigebdudebreite betragen.
Zuléssige Dachformen fur Haupt- und Nebengebdude: ausschlieBlich Safteldach

Hohendefinitionen:

Als Traufhbhe von Gebduden ist die Hohe von der Rohbauoberkante des Erdgeschosstbbodens bis zum
Schnittpunkt der AuBenkante der Wand mit der AuRenkante der Dachhaut definiert,

Die Firsthdhen und Pultdachfirsthéhen werden von der Rohbauoberkante des Erdgeschossbodens bis zum
hochsten Punkt des Gebdudes an der Oberseite der Dachhaut gemessen.

Die Traufe von Zwerchgiebeln ist der Schnittfpunkt der Aulenkante 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 Erdgeschossbodens darf max. 0,60 m betragen.

Als Bezugspunkt fur die Sockelhdhe/Rohbauoberkante des Erdgeschossbodens gilt die Hohe 224,50 mNN.
Sichtbare Untergeschosse sind méglich. Sollten diese, wie auch Dachgeschosse, zum Vollgeschoss werden,
sind diese auf die Anzahl der Geschosse anzurechnen.

Abstandsfldchen
Zur Regelung der Abstandsfldchen gelten die Vorschriften des Art. 6 BayBO.

Zul@ssige Ausfuhrung der Hauptgebdude

Die Gebdude sind hart einzudecken, bevorzugt mit Ziegeln.

Metalleindeckungen mussen, aulBer Aluminium- und Edelstahld&cher, 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 wahlen.

Fur die Dacheindeckung sind naturrote, rotbraune, rote, schwarze, graue und anthrazitfarbene Farbtone zu
wahlen.

Zwerchgiebel und Dachgauben sind zugelassen und durfen vom Hauptdach abweichende Dachformen,
Dachneigungen und Dacheindeckungen haben.

Stellplatze, Garagen, NebenrGume, Nebengebdude
Je Wohneinheit sind mind. 2 Stellpl&tze (ggf. in Form von Garagen/Carports) zu schaffen.

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

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

Anfallendes Schmutz- und Niederschlagswasser
Schmutzwasser ist an der 6ffentlichen Kanalisation der Gemeinde Sulzheim anzuschlieBen.
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Anfallendes Niederschlagswasser ist auf dem GrundstUck zu bewirtschaften, zu versickermn und zu beseitigen.
Das Versickerungsflachenverndltnis Au : As muss kleiner 5 : 1 sein. Das Niederschlagswasser von 5 m?
befestigter Fidche bendtigt mind. 1 m2 Grunfladche 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 kdnnen, bendtigt
die Ableitung des Niederschlagswasser ein Wasserrechtsverfahren.

Einfriedungen
Alle Z&une mussen eine Bodenfreiheit von mind. 0,15 m einhalten, um Kleintieren den Durchgang zu

ermoglichen. Sockelmauern, geschlossene Wande und Mauern als Einfriedungen sind nicht zuldssig.
Einfriedungen sind auch auBerhalb der Baugrenze zugelassen.

AuBenbeleuchtung

Fur die AuRenbeleuchtung (Gebdude und Freifldchen) sind nur insekten- und fledermausfreundliche Leucht-
mittel mit einer Hauptintensitat des Spekiralbereiches Uber 500 nm bzw. max. UV-Licht-Anteil von 0,02 %
zuléssig (mit geeignetem insektenfreundlichen Farbton, z.B. warmweiB, gelblich, orange, amber, Farb-
temperatur CCT von max. 3.000 K).

Die Beleuchtung ist moglichst sparsam zu wdhlen und DunkelrGume sind zu erhalten.

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 MaB zu begrenzen.

Wasserrechtliche Festsetzungen

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

Anfallendes Aushubmaterial ist auBerhalb der Hochwasserlinie aufzuflllen oder zu verwerten.

Grinordnung
Pflanzenqgualitat;

Die Qualitatsmerkmale richten sich nach den "Gutebestimmungen fur Baumschulpflanzen'.
Die festgesetzten GroBen- und Mengenangaben sind Mindestgrolen.

Pflanzenauswahl und Wurzelraum:
Den festgesetzten Baumen ist ausreichender Wurzelraum (mind. 4 m2 Baumscheibe als Vegetationsflache)
zur Verfugung zu stellen.

Pflanzpflichten auf privaten Fldchen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Auswanhlliste Hochstamm:
z.B.:
- Feldahorn, Eberesche, Winterlinde, Birke, Mehlbeere, Walnuss

- Apfel: Rote Stermrenette, Bohnapfel, Boskop, Danziger Kantapfel, Efbachshdfer, Gewlrzluiken, Hauxapfel,
Kaiser Wilhelm, Landsberger Renette, WeiBer Winterglockenapfel, Winterramibur, Reglindis, Pilot, Rewena

- Birne: Schweizer Wasserbirne, Doppelte Philipsbime, Katzenkopf, Gelbmdstler, Palmischbime, Gute Graue

Auswanhlliste Wildobstbaum/Obstbaum:
z.B.:
- Vogelkirsche, Holzbirne, Wildbirne, Elsbeere, Speierling, Mehlbeere

- Apfel: Rote Sternrenette, Bohnapfel, Boskop, Danziger Kantapfel, Erboachshofer, Gewurzluiken, Hauxapfel,
Kaiser Wilhelm, Landsberger Renette, Weiler Winterglockenapfel, Winterrambur, Reglindis, Pilot, Rewena

- Birne: Schweizer Wasserbirne, Doppelte Philipsbime, Katzenkopf, Gelbmostler, Palmischbime, Gute Graue
- Walnuss

Begrinung:

(Vor-)Garten sind auBerhalo funktional notwendiger Zuwege gartnerisch durch Begrunung und Bepflanzung
Zu gestalten.

Die Anlage von Fladchen mit Stein-, Schotter-, Kies- oder ahnlichen Materialschuttungen ist unzuldssig.
Folienabdeckungen sind unzul@ssig, 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.

Vollzugsfristen:
Die verbindlichen Anpflanzungen sind innerhalb eines Jahres nach Fertigstellung der Gebdude zu vollziehen.

Innerhalb eines Jahres nach Fertigstellung aller im Zusammenhang mit den festgesetzten Ausgleichs-
maBnahmen stehenden PflanzenmaBnahmen und Einsaaten hat der Besitzer mit der Unteren Naturschutz-
behdrde einen Ortstermin in der Vegetationszeit und zwar Anfang Juni des auf die Pflanz- und Ansaatzeit
folgenden Jahres zu vereinbaren, bei dem eine Abnahme der Funktionserfullung dieser Okologischen

Wertschaffung mit Protokoll erfolgt.

Ausgleichsfldchen
Die Ausgleichsflache Al wird mit den festgesetzten MaBnahmen dem Bebauungsplan "Am Seehausbach II"
zugeordnet und liegt innerhalb des Geltungsbereichs.

Al: "Streuobstwiese aus heimischen Obstbdumen und Wildobstbdumen"

Ziele:

- Herstellen eines Schmetterlings- und Wildbienensaums

- Herstellen einer Streuobstwiese aus Wildobstbdumen und heimischen Obstbdumen

MaBnahmen:

- Ansaat der entstehenden Wiesenfldchen mit Regio-Saatgutrmischung fur Schmetterlings- und
Wildbienensaum, Herkunftsregion 11, Produktionsraum 7, 90% Blumen / 10% Grdser, Saatgut als Breitsaat
mit maximal 2 g pro m?2

- Pflanzung von Wildobstibb&umen, durchmischt mit Obstbdumen (lokal typische Kemsorten)

- Erhaltung von 2-3 Brachstreifen mit einer Breite von 2 m und einer L&nge von ca. 20 m Uber den Winter

- Verzicht auf Dungung und Pflanzenschutz

- j@hrliche Mahd (Mulchen der Flache ist nicht erlaubt) mit MaGhgutabfuhr, M&hzeitpunkt frihestens abb dem
15. Juni bis spatestens 30. Juni, bei Bedarf 2. Schnitt albb dem 15. September, Erhalt von jahrlich
alternierenden Brachestreifen auf der Fidche

12. Schallschutz

12.1
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Zum Schutz vor Verkehrsldrm sind flr schutzbedurftige Rume bauliche SchallschutzmnaBnahmen am
Gebdude vorzusehen. Die Anforderungen an die Schallddmmmae der AuBenbauteile sind gemai
DIN 4109 zu ermitteln.

Textliche Hinweise

Denkmalschutz
Nach Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes besteht eine Meldepflicht fur Funde von Bodenalter-
tfumern. Beobachtungen und Funde mussen unverzuglich, d.h. ohne schuldhaftes Verzogern, der Abteilung
fur Vor- und Frihgeschichte des Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege, SchioB Seehof, 96117
Memmelsdorf und/oder dem Landratsamt Schweinfurt als Untere Denkmalschutzibehdrde mitgeteilt werden.
Nach Art. 8 Abs. 2 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes sind aufgefundene Gegenstdnde und der
Fundort unverdndert zu belassen.

FUr Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denkmalrechtliche
Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig die in einem eigenstdndigen Erlaubnisverfahren bei der
zustdndigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.

Unverschmutztes OberflGchenwasser

Unverschmutztes Oberfldchenwasser, z.B. Dachflachenwasser, sollte, soweit moglich, zur weiteren Nutzung
in Sammelbehdltern (z.B. aus Beton, Kunststoff etc. oder Mulden, offenen Erdibecken, Rigolen oder
Zisternen) mit Uberléufen zu Sickeranlagen oder Regenwasserspeichem aufgefangen werden.

Bei der Nutzung im Haushalt, z.B. zur Toilettensptilung, ist auf strenge Einhaltung der geltenden Vorschriften
zu achten,
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Fur die Sammelbehdlter bzw. Regenwasserspeicher werden folgende MindestgroRen empfohlen:
2,5 cbm pro 100 gm befestigter Fidche

Verschmutztes Oberfldchenwasser
Verschmutztes Oberflachenwasser ist der Kanalisation zuzufuhren, Wenn das Oberfldchenwasser mit
Olhaltigen Stoffen in Berhrung kommen kann, sind Leichtflussigkeitsabbscheider einzubauen.

Drainagen
Vorhandene Drainstrdnge oder Hausdrainagen durfen nicht an den Abwasserkanal angeschlossen werden.

Angeschnittene Drainagen sind im Bereich der Baugrube im Arbeitsbereich zu verziehen und wieder
zusammen zu schlieBen.

Schutz vor Grundwasser
Kellergeschosse sind wasserdicht auszufUhren, da die GrundwasserstGnde hoch anstehen.
Dabei sollten Grundwasserschwankungen von ca. 1 m berdcksichtigt werden.

Entwdsserung
Die StraBenoberkante stellt die Ruckstauebene dar. GemdaB DIN 1986 haben sich die Grundstuckseigen-
tumer gegen Kanalrickstau zu sichern.

Die Safzung fur die offentliche Enwasserungseinrichtung der Gemeinde Sulzheim ist zu beachten.

Trinkwasserversorgung

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

Die zentrale Wasserversorgung des Grundstuckes erfolgt durch das bestehende Trinkwassernetz der
Gemeinde Sulzheim.

Brandschutz
Zufahrten bzw. Zugdnge zu Schutzobjekten sind entsprechend der DIN 14090, FiGdchen fUr die Feuerwehr

auf Grundsticken, auszufuhren. Zu- und Abfahren der Einsatzfahrzeuge durfen nicht durch Baume oder
offene FlGchen behindert werden. Es wird auf Art. 5 BayBO hingewiesen.

Es ist eine entsprechende Losung fur einen zweiten Flucht- und Rettungsweg bei Bristungshéhen uber
8.00 m bzw. die Verfugbarkeit eines entsprechenden Hubrettungsgerats innerhallb der gesetzlichen Hilfsfrist im
Baugenehmigungsverfanren nachzuweisen.

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

Benachbarte Nufzungen

Das Planungsgebiet grenzt an intensiv genutzte landwirtschaftliche Flachen/Gebdude. Infolge der
Bewirtschaftung sind Larm-, Staub- und Geruchsemissionen, auch in Ausnahmen zu unublichen Zeiten,
zu erwarten. Diese sind ortsublich und hinzunehmen.

Versiegelungsgrad
Der Versiegelungsgrad ist auf das unbedingt notwendige MindestmaB zu beschrdnken.

Die Mdblierung von (Vor-)Garten mit Gabionen sowie Stein- und Kiesfldchen soll sparsam erfolgen
(max. 3% der Grundstucksflache).

Hinweis zum Artenschutz

Bodenarbeiten, z.B. der Bau der ErschlieBungsstraBen (Abschieben des Oberbodens), sind auBerhallb der
Brutzeit der ackerbrutenden Vogelarten, also nicht im Zeitfenster von Mitte Marz bis mind. Ende August,
auszufuhren. Falls die Bauarbeiten innerhalo des vorgenannten Brutzeitraums geplant sind, sind von
Anfang Marz bis Baubeginn mittels einer dauerhaften Schwarzbrache Bodenbruten auszuschlielen.

Die Entfernung bzw. der RuUckschnitt bestehender Strauch-, Baum- und Heckenvorkommen hat auBerhalb
der Brutzeit von Hecken- und Bodenbrutern stattzufinden und zwar von Anfang Oktober bis Ende Februar.

Bei den Bauarbeiten in der Ndhe von Gehdlzbestdnden (Laubbdume, Hecken, Gehdlzrander etc.), die zu
erhalten sind, ist die einschldge DIN 18920 zum Schutz der Gehdlze durch die ausfuhrende Baufirma und
die ortliche Bauleitung verbindlich anzuwenden und zu beachten.

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

BundesstraBe B 286, Staatsstrale S 2272

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

Zum Schutz vor Verkehrs- und Anlagenldrm sind fUr schutzbedurftige R&ume bauliche Schallschutz-
maBnahmen am Gebdude vorzusehen. Die Anforderungen an die SchalldédmmmaBe der AuBenbauteile
sind geman DIN 4109 zu ermitteln. In den Bereichen mit Beurteilungspegeln gréBer 50 dB(A) nachts sind 5
RAume mit Schlaffunkfion mit schallgeddmmiten Luftungen auszustatten, die das resultierende
Schallddmmma des AuBenbauteils nicht verringern und eine ausreichende BelUftung bei geschlossenem
Fenster gewdhrleisten. Es kdnnen auch MaBnahmen gleicher Wirkung getroffen werden.

Sulzheim, 09.05.2022
gedndert und ergdnzt 29.04.2024

Ingenieurburo fur Bauwesen

FUr die Gemeinde:

Dipl. Ing. (FH) Frank M. Braun

M. Eng., Beratender Ingenieur

Sulzheim, den

FalkenstraRe 1

97076 Wurzburg

GEMEINDE SULZHEIM

Bearbeitet:

M. Eng. Dipl. Ing. (FH) Frank M. Braun

Jurgen Schwab, 1. Burgermeister

Gemeinde Sulzheim

ALITZHEIM

Landkreis Schweinfurt

Bebauungsplan mit integrierter Grunordnungsplanung
fUr das Baugebiet "Am Seehausbach Il

M= T1: 1000

Verfahrensvermerke

1.

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom die Aufstellung des
Bebauungsplans "Am Seehausbach II" fur ein allgemeines Wohngebiet beschlossen.
Der Aufstellungsibeschluss wurde am ortstblich bekannt gemacht.
Die fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung, gemaB § 3 Abs. 1 BauGB, mit dffentlicher
Darlegung und Anhérung fur den Vorentwurf des Bebauungsplans, in der Fassung
vom , hat in der Zeit vom bis stattgefunden.
Die fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange,
gemdal § 4 Abs. 1 BauGB, fur den Vorentwurf des Belbauungsplans, in der Fassung
vom , hat in der Zeit vom bis stattgefunden.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans, in der Fassung vom , wurden die
Behdrden und sonstigen Tréger offentlicher  Belange, gemdl § 4 Abs. 2 BauGB, in
der Zeit vom bis beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans, in der Fassung vom , wurde mit der
Begrundung, gemdal § 3 Abs. 2 BauGB, in der Zeit vom bis

offentlich ausgelegt.

Die Gemeinde Sulzheim hat mit Beschluss des Gemeinderats vom den
Bebauungsplan "Am Seehausbach II', gemaR § 10 Abs. 1 BauGB, in der Fassung
vom , als Satfzung beschlossen.

Sulzheim, den Siegel
Jurgen Schwab, 1. BUrgermeister

Ausgefertigt

Sulzheim, den Siegel

Jurgen Schwab, 1. BUrgermeister

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am , gemal

§ 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB, ortsublich, mit dem Hinweis darauf, dass der
Bebauungsplan mit der Begrindung zu jedermanns Einsicht in der Verwaltungs-
gemeinschaft Gerolzhofen, Brunnengasse 5, 97447 Gerolzhofen, wdhrend der
allgemeinen Dienststunden bereitgehalten wird, bekannt gemacht. Weiter wurde
darauf hingewiesen, dass Uber den Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben wird.
Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Sulzheim, den Siegel

Jurgen Schwab, 1. BUrgermeister
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