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1 Beschreibung der Planung

Die Gemeinde Sulzheim beabsichtigt fir den Gemeindeteil Alitzheim sudlich der
bestehenden Siedlungsbelbauung auf einer intensiv genutzten Granlandfldche die
Aufstellung des Bebauungsplans ,Am Seehausbach II*,

Hierzu beschloss die Gemeinde am 09.05.2022 fur den Gemeindeteil Alitzheim sudlich der

bestehenden Siedlungsbelbauung den Belbbauungsplan mit integrierterm Grunordnungsplan

aufzustellen. Das Plangebiet wird dabei als Dorfgebiet (MD) gemdaB § 5 BaAuNVO festgesetzt.
In den Geltungsbereich des Bebauungsplans werden Teilfldchen des Grundsticks FI.Nr. 26/1
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 stGdtelbaulichen Entwurf des Belbbauungsplans ,Am Seehausbach II* und der
Durchfihrung des Bebauungsplanverfahrens wurde das Ingenieurburo Planungsschmiede
Braun in Warzburg-Lengfeld beauftragt.

Der Geltungsbereich befindet sich in der Planungsregion Main-Rhon und wird der
naturrdumlichen Haupteinheit der Mainfr@nkischen Platten zugeordnet. Innerhall der
Haupteinheit gehodr der Untersuchungsraum der naturrdumlichen Untereinheit
Steigerwaldvorland an.

Der Geltungsbereich ist sudlich des bestehenden Siedlungsgebiets gelegen. Das Baugebiet
wird als Grunland intensiv genutfzt und grenzt an den Seehausbach.

2 Naturliche Vorgaben — Bestandsaufnahme
2.1  Lage, Nufzung und naturrdumliche Einordnung

Das Planungsgebiet befindet sich in der Region Main-Rhon und wird der naturrdumlichen
Haupteinheit der Mainfrankischen Plaften zugeordnet. Innerhallb der Haupteinheit gehort der
Untersuchungsraum der naturrdumlichen Untfereinheit Steigerwaldvorland an.

Der Landschaftsraum gehort zur GroBlandschaft Sidwestliche Mittelgebirge/Stufeniand.
Charakteristisch sind machtige eiszeitliche Lossdecken Uber Schichten des Lettenkeupers.
Die Bbden wechseln von Flugsandbdden zu Léss- und Keuperbdden. Der Gipskeuper
erreicht Machtigkeiten von 100-200 m und bildet schwere, oft wasserstauende Bd&den. Der
Ubergang zum Naturraum Steigewald ist flieBend.

Der Geltungsbereich liegt im Landkreis Schweinfurt und gehort zur Gemeinde Sulzheim. Das
Plangebiet hat eine Fldche von 4.616 m? und liegt am sudlichen Rand des bestehenden
Siedlungsgebiets. Gegenwdartig wird die betreffende FIGche als Granlandfldche intensiv
genutzt,

2.2 Relief, Gestein, Boden

Der Geltungsbereich liegt im Bereich der Mainfrankischen Platten. Der Untergrund des
Anderungsbereichs besteht fast ausschlieBlich aus Gley und Gley-Braunerde aus
skelettfuhrendem Schiuff bis Lehm, selten auch aus Ton (Talsediment). Darunter befindet
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sich der Untere Keuper, der Uberwiegend aus Ton- und Mergelstein mit Sand-, Dolomit- und
Kalkstein besteht. Stellenweise treten Ton- und Sandsteine auf.

2.3  Klima, Luft

Das Klima im Steigerwaldvorland ist kontinental gepragt und als mild-gemaRigt mit einer
mittleren Jahresmitteltemperatur von ca. 8-9 °C zu beschreiben. Das Steigerwaldvorland ist
eines der frockensten und zugleich sommermwdarmsten Gebiete mit einem
Jahresniederschlag von 550 bis 600 mm. Die vorwiegende Windrichtung ist West bis
Sudwest, was durch die Ausrichtung des Maintals noch verstarkt wird.

2.4  Wasserhaushalt

Die natlrliche Entwdsserung erfolgt derzeit zum tiefsten Punkt, dieser liegt in der
sudwestlichen Ecke des Plangebietes. Das Wasser folgt dem Geldndeverlauf und versickert
oberflachlich.

Sudlich des Baugebiets verlduft der Seehausbach.

Der rdumliche Geltungsbereich berdhr keinen Bereich zur Grundwassersicherung, kein
Heilguellenschutzgebiet und kein Uberschwemmungs- oder Wasserschutzgebiet., AuBerdem
liegt das Dorfgebiet nicht innerhall eines Trinkwasserschutzgebiets. Auf das HQ100
Uberschwernmungsgebiet der Berechnungen des Hochwasserschutz- und
Ruckhaltekonzept (HWRK) von Hydrotec aus dem Dezember 2023 wurde Rucksicht
genommen.

2.5 Vegetation im Plangebiet

Gegenwartig wird die betreffende Fldche als Grunland intensiv genutzt. Die vorhandene
Vegetation im Geltungsbereich ist durch menschliche Nutzung gepragt.

Die potentielle natUrliche Vegetation, d.h. das Klimaxstadium der natUrlichen
Vegetationsentwicklung, das sich nach Beendigung der Nutzung einstellt, bildet hier:

Waldziest-Eschen-Hainbuchenwald; ortlich mit Schwarzerlen-Eschen-Sumpfwald oder
Walzenseggen-Schwarzerlen-Bruchwald

Die potentiellen natUrlichen Vegetationsgesellschaften gelbben Hinweise auf die
standortgerechte Auswahl an Gehodlzen bei Pflanznnalnahmen.

2.6 Tierwelt

Genaue Aussagen zum Bestand der Tierwelt liegen fur den Geltungsbereich nicht vor. Da es
sich um Fldchen am Rand der Siedlungsbelbauung bzw. intensiv genutztes Granland
handelt, wird auf eigene Sonderuntersuchungen verzichtet. Angesichts der intensiven
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Nufzung des Vorhabensbereichs ist das Vorkommen wertgebender Tierarten nicht
anzunehmen.

Es ist mit Vorkommen von Tierarten der Siedlungsrander zu rechnen. Vorkommen
geschutzter Arfen sind nicht nachgewiesen und nicht zu erwarten.

Potentiell handelt es sich um Lebensraum fur Arten der Siedlungsrdnder und der
angrenzenden freien Feldflur.

Es ist davon auszugehen, dass auf Grunlandfldchen dieser Ausprdgung durchaus typische
Feldvogel wie Feldlerche und Wiesenschafstelze potentiell vorkommen und auch braten
kobnnen.

Daruber hinaus werden im Zusammenhang mit Bodenarbeiten artenschutzrechtliche
Festsetzungen getroffen.

2.7 Landschafts- und Ortsbild
Das Landschafts- und Ortsbild des Geltungsbereichs wird geprégt durch:

o denim Suden verlaufenden Seehausbach
o die ndrdlich und 6stlich angrenzende Siedlungsbebauung
o die westlich angrenzende Grunlandfldche

Gegenwartig wird die betreffende FiGche als Grunlandfldche intensiv genutzt. Der
Geltungsbereich ist im Regionalplan der Region Main-Rhdn Raum mit besonderem
Handlungsbedarf festgelegt.

Innerhallb des Geltungsbereiches befinden sich keine Gehdlzbestdnde oder sonstige
gliedernde Strukturen.

Die FlGchen des Plangebietes werden aktuell als Grunlandfldchen intensiv genutzt und sind
von geringer Bedeutung fur die Erholungsnutzung.

Aufgrund des direkten Anschlusses an die bestehende Bebauung bestehen keine
Auswirkungen auf das Landschafts- und Ortsbild.

2.8 Mensch

Bei der FlGche des Plangebiets handelt es sich um ein Privatgrundstick, das nur geringe
Auswirkungen auf die Erholungs- und Freizeitnutzung hat.

2.9  Kultur- und sonstige Sachguter

Im Umfeld des Planungsgebiets liegt folgendes Bodendenkmal:
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Aktennummer D-6-6028-0047: Siedlung der Umenfelderzeit, der jungeren Latenezeit, der
romischen Kaiserzeit und des frihen Mittelalters

Aktennummer D-6-6027-0106: Untertagige Teile der fruhneuzeitlichen Kath. Kirche St. Martin
in Alitzheim, Fundamente mittelalterlicher Vorg&ngerbauten sowie Korpergrdber des
Mittelalters und der Neuzeit.

Aktennummer D-6-6027-0105: Siedlung der Umnenfelderzeit.

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

Nach Ar. 8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes besteht eine Meldepflicht fur Funde
von Bodenaltertimern. Beobachtungen und Funde mussen unverzuglich, d.h. ohne
schuldhaftes Z6gern, der Abteilung fur Vor- und Frihgeschichte des Bayerischen
Landesamtes fur Denkmalpflege, Schioss Seehof, 96117 Memmelsdorf und/oder dem
Landratsamt Schweinfurt als Untere Denkmalschutzbehdrde mitgeteilt werden.

2.10 Besonders geschutzte Bereiche

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.

Innerhalb der Geltungsbereichsfldchen liegen keine kartierten Biotope des Flachlands.

3 Auswirkungen des Vorhabens auf Naturhaushalt und Landschaftsbild

Die wesentlichen negativen Auswirkungen des neuen Dorfgebiets auf den Naturhaushalt,
seine Faktoren und deren Wechselwirkungen entstehen durch:

o Versiegelung und Uberbauung (GRZ 0,4 MD)
o Verlust und Stérung vorhandener Lebensrdume
o Verdnderung des naturlichen Gelandes

Sie belasten den gesamten Naturhaushalt und dessen naturliche Regelleistungen bzw.
natUrliche Leistungsfahigkeit, vor allem die Filterung, Pufferung und Speicherung von
Niederschlagswasser, Grundwasserneubildung und Lebensraum fur eine Vielzahl von
Bodenorganismen sind betroffen.

3.1 Versiegelung und Uberbauung des Bodens / Wasserhaushalt

Die maRgeblichen Beeinflussungen freten durch die Erichtung von Gelbduden und
ErschlieBungsaniagen durch StraBen, Parkpldtze, Gehwege in Form von Versiegelung auf,
u.a. durch:

Seite 6 von 13



Gemeinde Sulzheim
Aufstellung des Bebauungsplans .,Am Seehausbach II* Begrindung zur Grunordnung

o Unterbindung des Gasaustausches Boden — Luft mit Unferbindung der naturlichen
Regelleistungen des Bodens
Inaktivierung von Bodenleben — Verlust von Lelbensraum
Potentielle Abflussverstarkung des Niederschlagswassers, Verminderung der
Grundwassermneubildungsrate

Durch die geplante zuldssige Versiegelung konnen im Geltungsbereich potentiell 40 % der
MD-Flachen Uberbaut und versiegelt werden. Der kunftige, reale Versiegelungsgrad ist nicht
genau zu kalkulieren. Es muss jedoch davon ausgegangen werden, dass die zuldssige
Grundfl@chenzahl ausgenutzt wird.

3.2  Verlust und Storung vorhandener Lebensrume

Durch das Plangebiet gehen der Natur etwa 989 m2 FiIdche verloren.

Ein Gefahrdungspotential seltener oder gefahrdeter Pflanzenarten ist als sehr gering bis nicht
vorhanden einzustufen.

3.3 Verdnderung des naturlichen Gelandes

Im Zuge geplanter Bebauung entstehen voraussichtlich geringfugige Verdnderungen der
Oberfldchengestaltung des naturlichen Geldndes.

3.4 Landschafts- und Ortsbild
Das Landschafts- und Ortsbild des Geltungsbereichs wird gepragt durch:

o denim Suden verlaufenden Seehausbach
o die nodrdlich und 6stlich angrenzende Siedlungsbebauung
o die westlich angrenzende Grunlandflache

Aufgrund des direkten Anschlusses an die bestehende Bebbauung bestehen keine
Auswirkungen auf das Landschafts- und Ortsbild.

4 MaBnahmen zur Minimierung der Beeintrachfigungen von Natur und
Landschaft

MaBnahmen zur Minimierung des Eingriffs sind innerhallb des Geltungsbereiches des
Eingriffsbelbauungsplans vorgesehen und festgesetzt.

Der Schwerpunkt der grinordnerischen MaRnahmen liegt in der Festsetzung einer
offentlichen Pflanzenpflicht in Form einer Streuobstwiese und einer Eingrinung.

Seite 7 von 13



Gemeinde Sulzheim
Aufstellung des Bebauungsplans .,Am Seehausbach II* Begrindung zur Grunordnung

Mit folgenden MaRBnahmen werden Einwirkungen auf lokale Populationen sowie den
Naturhaushalt gemindert:

- Fur Bepflanzungen sind ausschlieBlich standorgerechte, einheimische und
autochthone Laubgehdlze zu verwenden

- Der Versiegelungsgrad ist auf das unbedingt notwendige MindestmaR zu
beschranken

- Bauzeitenbeschrdnkung im Zusammenhang mit Bodenarbeit und Artenschutz

- Verbot von Sockelmauern bei Einfriedungen

- Festsetzung einer Streuobstwiese innerhallo des Plangebiets

- FUr das private Grundstuck werden Pflanzpflichten festgesetzt

- Ansaat von bienenfreundlichem Saatgut

- Pflege durch 1-2 schurige Mahd

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher VerbotstatbestGnde wird festgesetzt:

- Bodenarbeiten sind auBerhall der Brutzeit der ackerbrutenden Vogelarten, also nicht
im Zeitfenster von Mitte Mdarz bis Ende Juli, auszufuhren. Falls die Bauarbeiten
innerhallb des vorgenannten Brutzeitraums geplant sind, sind von Anfang Mdarz bis
Baubeginn mittels einer dauerhaften Schwarzbrache Bodenbruten auszuschlielen.

5 Emiftlung der naturschutfzrechtlichen AusgleichsmaBnahmen

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

Eine Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur DurchfUhrung einer
Umweltvertraglichkeitsprufung unterliegen, ist nicht begrundet. Die Belange des
Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, werden durch
die Aufstellung des Belbbauungsplans nicht beruhr.

Der Begrundung zur Bebauungsplanaufstellung ist 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
Bebauungsplanaufstellung darauf geachtet wurde, den Versiegelungsgrad so gering als
mabglich zu halten.

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

Der Schwerpunkt der grinordnerischen MaRnahmen liegt in der Festsetzung einer
offentlichen Pflanzenpflicht in Form einer Streuobstwiese und einer Eingrinung.

Mit folgenden MaRBnahmen werden Gefahrdungen lokaler Populationen gemindert bzw.
vermieden sowie Eingriffswirkungen auf den Naturhaushalt gemindert:
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- Fdr Bepflanzungen sind ausschlieBlich standorgerechte, einheimische und
autochthone Laubgehdlze zu verwenden

- Minimierung der Versiegelung

- Bauzeitenbeschrankung im Zusammenhang mit Bodenarbeit und Arfenschutz

- Sockelmauern bei Einfriedungen werden verboten

- Festsetzung einer Streuobstwiese innerhallo des Plangebiets

- FUr das private Grundstick werden Pflanzpflichten festgesetzt

- Ansaat von bienenfreundlichem, regionalem Saatgut

- Pflege durch 1-2 schurige Mahd

Bei den Pflanzgelboten wird ausschlieBlich auf eine standortheimische, autochthone
Pflanzenauswahl gedrungen, um heimischer Flora und Fauna gunstigere
Lebensbedingungen zu ermdodglichen.

5.1 Bestand

Das Planungsgebiet befindet sich innerhallb der GroRlandschaft ,Stidwestliche Mittelgebirge/
Stufenland" in der Region Main-Rhén und wird der naturrdumlichen Haupteinheit der
Mainfr@nkischen Platten zugeordnet. Innerhallb der Haupteinheit gehdr der Untersuchungs-
raum der naturrdumlichen Untereinheit Steigerwaldvorland an.

Gegenwartig wird die betreffende Fldche als Grunlandflche intensiv genutzt. Der
Geltungsbereich der Bebauungsplanaufstellung liegt stdlich der bestehenden Siedlungs-
bebauung von Alitzheim. Sudlich wird der Geltungsbereich durch den Seehausbach
begrenzt,

In den Geltungsbereich des Bebauungsplans werden Teilfldchen des Grundsticks FI.Nr. 19
der Gemarkung Alitzheim einbezogen. Die Fidche des Geltungsbereiches umfasst
insgesamt 4.616 m=2,

5.1.1 Vegetation

Die vorhandene Vegetation im Geltungsbereich ist durch menschliche Nutzung gepragt.
Die potentielle natUrliche Vegetation, d.h. das Kimaxstadium der naturlichen
Vegetationsentwicklung, das sich nach Beendigung der Nutzung einstellt, bildet hier:

Waldziest-Eschen-Hainbuchenwald; érlich mit Schwarzerlen-Eschen-Sumpfwald oder
Walzenseggen-Schwarzerlen-Bruchwald

Die potentiellen natUrlichen Vegetationsgesellschaften gelben Hinweise auf die
standortgerechte Auswahl an Gehdlzen bei PflanzmnalRnahmen.

5.1.2 Tierwelt

Genaue Aussagen zum Bestand der Tierwelt liegen fur den Geltungsbereich nicht vor. Da es
sich um Fldchen am Rand der Siedlungsbelbauung bzw. intensiv genutzte Granlandfldchen
am sudlichen Ortsrand von Alitzheim handelt, wird auf eigene Sonderuntersuchungen
verzichtet,
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Da es sich um Fladchen am Rand der Siedlungsbebauung handelt, ist mit Vorkommen von
Tierarten der Siedlungsrdnder und der freien Feldflur zu rechnen.

Es ist davon auszugehen, dass auf Grunlandfldchen durchaus typische Feldvogel wie
Feldlerche und Wiesenschafstelze vorkormmmen und auch bruten kdnnen.

Vorkommen geschutzter Arten sind nicht nachgewiesen und nicht zu erwarten.

DarUber hinaus werden im Zusammenhang mit Bodenarbeiten artenschutzrechtliche
Festsetzungen getroffen.

5.2 Nach Anhang IV der FFH-Richtlinie geschutzte Arten

Im Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefuhrte Pflanzenarten sind nicht betroffen. Das
Vorkommen von nach Anhang IV der FFH-Richtlinie geschutzten Tierarten ist nicht
nachgewiesen.

5.3 Nach der Vogelschutzrichtlinie geschutzte Arten

Potentiell handelt es sich um Lebensraum fur Arten der Siedlungsrander. Vorkommen nach
der Vogelschutzrichtlinie geschutzter Arten sind nicht bekannt. Anhand einer Begehung
kbnnen Bodenbruten ausgeschlossen werden.

5.4  MaBnahmen zur Verminderung und zur Sicherung der kontinuierlichen
Okologischen Funktionalitat

Mit folgenden MaRnahmen werden Einwirkungen auf lokale Populationen sowie den
Naturhaushalt gemindert:

- Fdr Bepflanzungen sind ausschlieBlich standortgerechte, einheimische und
autochthone Laubgehodlze zu verwenden

- Minimierung der Versiegelung

- Bauzeitenbeschrankung im Zusammenhang mit Bodenarbeit und Arfenschutz

- Festsetzung einer Streuobstwiese innerhallo des Plangebiets

- FUr das private Grundstuck werden Pflanzpflichten festgesetzt

- Sockelmauern bei Einfriedungen werden verboten

- Ansaat von bienenfreundlichem, regionalem Saatgut

- Pflege durch 1-2 schurige Mahd

5.5 Ergebnis der Atenschutzrechtlichen Prufung
Die vorhandene Tier- und Pflanzenwelt wird aufgrund der MaBnahme kaum gestort. Es fallt
lediglich intensiv genutztes Grunland weg.
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Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde nach § 44 BNAtISchG im Hinblick auf nach
Anhang IV der FFH-Richtlinien und nach Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie geschuitzten Tierarten
kbnnen vermieden werden, wenn die konfliktvermeidenden MaBnahmen bei der
Verwirklichung des Vorhabens ergriffen werden:

Im Zusammenhang mit Bodenarbeiten und dem Artenschutz gilt:

Bodenarbeiten sind auBerhall der Brutzeit der ackerbrutenden Vogelarten, also nicht im
Zeitfenster von Mitte Mdarz bis Ende Juli, auszuflhren. Falls die Bauarbeiten innerhallb des
vorgenannten Brutzeitraums geplant sind, sind von Anfang Mdairz bis Baubeginn mittels einer
dauerhaften Schwarzbrache Bodenbruten auszuschlieen.

Im Zusammenhang mit Baum- und Heckenschnitt und dem Artenschutz gilt:

Bei den Bauarbeiten in der Nahe von Gehdlzbestdnden (Laubbdume, Hecken,
Geholzrdnder etc.), die zu erhalten sind, ist die einschldgige DIN 18920 zum Schutz der
Gehdlze durch die ausfUhrende Baufirma uns die érliche Bauleitung verbindlich
anzuwenden und zu beachten.
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Gesetzliche Grundlagen

BAUGB, in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das
Zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)
gedndert worden ist

BAUNVO, in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die
zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

BAYBO, in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23.06.2023 (GVBI. S. 250), durch § 4 des Gesetzes
vom 07.07.2023 (GVBI. S. 327) und durch Ar. 13a Abs. 2 Des Gesetzes vom
24.07.2023 (GVBI S. 371)

PLANZV, vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert worden ist
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Aufstellung des Bebauungsplans .,Am Seehausbach II*

Begrindung zur Grunordnung

Wurzburg, 09.05.2023,
gedndert und erganzt, 29.04.2024

Ingenieururo fur Bauwesen
Dipl. Ing. (FH) Frank M. Braun
M. Eng., Beratender Ingenieur
FalkenstraBe 1

97076 Wurzburg

Bearbeitet:

Dipl. Ing. (FH) Frank M. Braun
M. Eng., Beratender Ingenieur

Anerkannt;
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Jurgen Schwab, 1.Burgermeister

Seite 13 von 13



