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Festsetzungen fur die bauliche Ordnung

Geltungsbereich

Fl&ichen flr den Gemeinbedarf

Grenze des Gellungsbereichs des Bebauungsplans "Bauhof®

Das Planungsgebiet ist festgesetzt als:

Gemeinbedarfsficche, gemaB § 9 Abs. 1 Nri. 5 und Abs. 6 BauGB

| B | Gemelindiicher Bauhof

Uberbaubare Grundstiicksfiéiche, Nutzungsabgrenzung, Bauweise, MaB der baulichen Nutzung,
gemdadB § 16 ff. BuNvVO

P — J— Baugrenze
o offene Bauweise
GB Gemeinbedarfsfiéiche
Grundflachenzahl
Geschossfiichenzahl

nur Einzelhcuser zulassig

maximal 2 Voligeschosse:

Flr die Hohenelnstellung der Gebaude wird festgesetat:

Die Firsthohe daif maximal 7,00 m ab Rohbauoberkante des Erdgeschossbodens bis zum
hochsten Punikt des Gebaudes an der Oberselte der Dachhaut betragen.

Sattel- und Pultdach.

FUr Garagen/CarportsNebenanlagen sind auch Flach- und Grunddcher zugelassen.

SD/PD

Die Hohe des Sockels bzw. der Rohbauoberkante des Erdgeschossbodens darf maximal 1,00 m betragen. Als Bezugspunkd flr die
Sockelhohe/Rohbauoberkante des Erdgeschossbodens gilt die Hohe der angrenzenden SraBencberkante im Mittel entlang der
Zufahit,

Verkehrsfldchen

StraBenverkehrsfiache

Verkehrsfiache besonderer Zweckbestimmung, hier: Geh- und Radweg

Gienze der Ortsdurchfahrt nach Ar. 4 BaySttWG

Umgrenzung von Fiachen, die von der Bebauung freizuhalten sind
hier: 20 m Anbauverbotszone zur StaatssiraBe ST 2272 ( Art. 23 u. 24 BayShiwG)

Sichtfichen, die von jeglicher Bebauung, Anpflanzung, Lagerung, Aufschiitiung efc., die mehr
- als 0,8 m uber die Verbindungsfiache der StraBenoberkante hinausragen, frel zu machen und frel
2u halten sind. Bestehendes Gelande ist gegebenentdlls sowelt abzutragen, dass die Sichtfrelhelt
ab 0,80m Hohe auch unter Bericksichtigung des Bewuchses gewdahrieistet ist

(siehe hierzu auch Art, 26 BayStwe),

Einfahrisbereich

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
Zuléssige Ausfuhrung der Gebdude

Flr Farbanstriche der Gebdude sind gedeckie Farben zu wahlen.

Zugelassen sind alle Arten von Dacheindeckungen. Fur die Dacheindeckung sind natuniote, rotbraune, rote, schwarze, graue
und anthrazitfatbene Faibitone zu wahlen, alternativ sind Grinddcher zuldssig.
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Garagen/Carports, Nebenrdume, Nebengebdude

Fur Garagen/Carports und Nebengebdaude sind von den Hauptgebduden abwechende Dachformen, Dachneigungen und
Dacheindeckungen zugelassen.

Einfiedungen
Einfiedungen zu privaten Nachbargrundstiicken sind auf der Grenze zu errichten.

Einfiedungen sind chne Sockel und mit mind. 10 cm Abstand zum Boden auszufuhren, damit die Durchicissigkeit fur Kleintiere
gewahit blelbt.

Entlang der StaatsstraBe Ist das Grundstuck mit einer tir- und torlosen Einfiedung zu versehen.

Abstandsfléchen

Zur Regelung der Abstandsfiachen gelten die Vorschiiften des Art. 6 BayBO.

Immissionsschutz

Das Hauptgebdaude Ist zur Ost-, Std- und Westseite baulich zu schileen. Es sind ausschlielich Belichtungsofinungen in siddstliche
Richtung zuléssig, die nicht gedffnet werden konnen. Nebengebdaude, die an der Sudseite des Grundstickes angeordnet werden,
sind ebenfalls in Ost-, SUd- und Westrichtung baulich zu schlieBen.

Zukissig sind Betriebe und Anlagen, deren Schallemissionen die folgenden Emissionskontingente LEK nach DIN 45691:2006-12 weder
tagsiiber (06:00 bis 22:00 Uhr) noch nachts (22:00 bis 06:00 Uhr) uberschreiten:

Teilfischen 1-2 zu den fesigesetzten Erissionskontingenten (in dB (A):

Bezelchnung | Lg tagsuber | Lgg nachts
TF1 65 50
T2 62 47

Die Prufung cer Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5.
Die DIN 45691 kann im Bauamt der Verwaltungsgemeinschaft Gerolzhofen eingesehen werden.

Hinweise fur die bauliche Ordnung
bestehende und vermarkte Grundstlcksgrenzen
Grundstiicks- und Flumummem

vorhandene Gebdude

unverbindliche Vorschldge fur die Gebdudestellung

Nmzuné Bauweise
Grundfiachen] Geschossfiachen-
zahl] zahl

Bauweise| Dochform

Flllschema der Nufzungsschablone

Voligeschosse

Gasleitung: Gashochdruckleitung mit 5 m breiten Schutzstreifer/
Gasleitung mit 2 m breiten Schutzstreifen

Unverschmuiztes Oberfladchenwasser

Unverschmutzles Oberfliachenwasser, 2.B. Dachfiachenwasser, solite, soweit moglich, zur weiteren Nutzung in Sammelbehdltern
(2.B. aus Beton, Kunsistoff etc. oder Mulden, offenen Erdbecken, Rigolen oder Zistemen) mit Uberlaufen zu

Sickeranlagen oder Regenwasserspelchem aufgefangen werden.

Empfohlen wird fur begrunte Mulden mind. 1,6 cbm Muldenvelumen pro 100 gm Dachfiéiche oder fur Schotterigolen mind.
3.6 cbm pro 100 gm Dachfiéiche.

Bel der Nutzung im Haushalt, z.B. zur Tollettenspllung, ist auf strenge Einhaltung der geltenden Voischriften zu achten.

Der Einsatz von wassersparenden Amaturen wird diingend empfohlen.

Fur die Sammelbehalter bzw. Regenwasserspeicher werden folgende MindestgroBen empfohlen:
2.5 cbm pro 100 gm befestigter Fkache.

Verschmutztes Oberfldchenwasser

Verschmutztes Oberfiachenwasser ist der Kanalisation zuzufuhren. Wenn das Oberfidchenwasser mit dlhaltigen Stoffen in
Beruhrung kommen kann, sind Lelchtflussigkeitsabscheider einzubauen.

Dranagen

Vorhandene Dranstrange oder Hausdranagen drfen nicht an den Abwasserkanal angeschlossen werden.,
Angeschnittene Drénagen sind im Berelch der Baugrube im Arbeltsbereich zu verziehen und wieder zusammen zu schileBen.

Wasserversorgung

Bel der Planung und Ausflhrung der Wasserversorgungsaniagen sind die einschiagigen Richtlinien des DVGW zu beachten.

Brandschutz

Zufahrten bzw. Zugange zu Schutzobjekten sind entsprechend der DIN 14090, Fiachen fur die Feuerwehren
auf Grundstiucken, auszufthren. Zu- und Abfahren der Einsalzfahrzeuge dirfen nicht durch Baume oder offene
Fichen behindert werden.

Denkmalschutz
Fur Bodeneingriffe jeglicher At im Geltungsbereich des Belbauungsplanes ist eine denkmailrechtliche Erdaubnis gem. Art. 7.1

BayDschG notwendig, die In elnem elgenstandigen Erlaubnisverfahren bel der zustandigen Unteren Denkmalschufzbehorde zu
beantiagen lst.

Schutz vor Grundwasser

Der Grundwasserstand auf den Baugrundstucken ist durch geeignete Unfersuchungen festzustellen. Liegt der Grundwasserstand uber
der Kellersohle, sind die Kellergeschosse durch geelgnete MaBnahmen (2.8, wasserdichle Wannen) zu schifzen.,
Grundwasserschwankungen von ca. 1 m soliten dabel bericksichligt werden.

Das Ablelten von Grund-, Quell- oder Dianagenwasser in die Kanalisation ist nicht zulassig.

Entwasserung

Die StraBenoberkante stelll die Ruckstauebene dar, Gemal DIN 1986 haben sich die Grundstuckseigentimer gegen
Kanalrickstau zu sichem.

Laut Satzung sind jewells fur Schmutz- und Regenwasser Kentiollschachte herzustellen.,

Benachbarte Nufzungen

Das Plangebiet grenzt an kandwirtschaftliche Fiachen an. Mit daraus resultierenden Larmn-, Staub- und Geruchserissionen,
insbesondere durch Dungung mit Festmist oder Gulle, mit Spiilznebeln bel der Ausbringung von Pflanzenschutzmitteln und mit
ethohtem Lampegel und Staubentwickung bei Emtearbeiten muss gerechnet werden.
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Flachenbefestigung

Bel der Anlage von Garagenstauraumen, Steliplatzen und Einfahriten wird empfohlen vesickerungsgunstige Belage
(2.B. Plastersteine mit Rasenfuge, Rasengittersteine, wassergebundene Decke, Schotterrasen) zu wahlen.

Der Versiegelungsgrad bei der Bebauung und Gestaltung der Ubrigen Freifiachen ist auf das unbedingt
erforderliche MindestrmaB zu beschrénken,

Festsetzungen fur die Grinordnung

Offentliche Griinfldchen, gemdaB § 9 Abs. 1 Ziffer 15 BauGB

Offentliche Grinfiachen, gemaB § 9 Abs. 1 Ziffer 15 BauGB mit Pflanzpfiichten

Fiachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft, gemaB § ¢ Abs. 1 Nr. 20 BauGB
(hier: Ausgleichsflache)
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Ausgleichsfiéichen, die innethalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans "Bauhof festgesetzt sind:

Die Ausgleichsflache Al wird mit den festgesetzten MaBnahmen dem Bebauungsplan "Bauhof*,
gemai § 9 Abs. 1a BauGB, zugeordnet:

Die Ausgleichsflache liegl westlich ven Sulzheim.

Al: "Erhalt bestehender Baum- und Heckenstiukturen mit Planzung von 2 lokaltypischen Obstbaumen

Ziele:
- Entwickiung einer Salbel-Glafthafer-Wiese
- Pflanzung von 2 lokalfyplschen Obstibaumen
- Ethaltung von bestehenden Baum- und Heckenstiukturen

MaBnahmen:

- Ansaat der entstehenden Wiesenfiachen mit Regio-Saatgut zur Entwicklung einer
Salbei-Glatthafer-Wiese (Herkunfisregion 11/Produktionsiaumn 7), Saatgut als Breitsaat mit mindestens
3-4 g pro m?

- Pflanzung von lokaltypischen Obsibaumen

- Verzicht auf DUngung und Pflanzenschutz

- Verzicht auf Mulchen

- jahiliche manuelle Mahd (Motorsense, Balkenmiher) mit Mahgutabfuhr, Mahzeitpunid frihestens
ab dem 15. Juni

Die Ausgleichsficiche A2 wird mit den festgesefzien MaBnahmen dem Bebauungsplan "Bauhof®,
gemaB § 9 Abs. 1a BauGB, zugeordnet:

Die Ausgleichsfliche liegt nordwestlich von Sulzheim.,

A2: "Ortsrandeingrunung mit landschaftlichen Hecken und Obstbaumpfianzungen®

: Ziele:

- Entwicklung eines extensiven Gras- und Krautsaums
- Entwickiung elner landschaftlichen Hecke und Pflanzung Obstbdumen
- Entwicklung einer Salbel-Glatthafer-Wiese

MaBnahmen:

- Ansaat der Flche mit Regio-Saatgut zur Entwicklung einer
Salbei-Glatihafer-Wiese (Herkunftsregion 11/Produktionsiaum 7), Saatgut als Breitsaat mit mindestens
3-4 g pro m?

- Ansaat der SGume unter den landschaftlichen Hecken mit RSM 8.1 Vaiiante 1, Saatgut dls Breitband
mit mindestens 3-4 g/m?

- Pflanzung von 3 zeiligen landschaftlichen Hecken, ausschiieBlich aus Strauchem, entlang des
nordwestlichen Baugebiletsrands

- Pflanzung von lokaltypischen Obstbaumen

- Verzicht auf Dingung und Pllanzenschutz

- Verzicht auf Mulchen

- jahrliche manuelle Mahd (Motorsense, Balkenmaher) mit Mahgutabfuhr, Mahzeitpunkt friuhestens
ab dem 15. Juni

Fur alle Bepflanzungen der Ausgleichsfiachen darf ausschlieBlich autochthones Pflanz- und Saatgut verwendet werden.
Innerhall eines Jahies nach Ferligsteliung aller im Zusammenhang mit den festgesetzten AusgleichsmaBnahmen stehenden
PflanzmaBnahmen und Einsaaten hat die Gemeinde Sulzheim mit der Unteren Naturschutzbehoérde einen Ortstermin in der

Vegetationszeit und zwar Anfang Juni des auf dle Pflanz- und Ansaatzeit folgenden Jahres zu vereinbaren, bel dem eine Abnahme
der Funktionserflllung dieser okologischen Werlschaffung mit Protokoll erfolgt.

Pflanzpflichten auf offentichen FiGchen

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

Apfel: Rote Stemrenette, Bohnapfel, Boskop, Danziger Kantapfel, Erbachshofer, Gewinzluiken,
Hawxapfel, Kaiser Wilhelm, Landsberger Renette, WeiBer Winterglockenapfel,
Winterrambur, Reglindis, Pinova, Pilot, Piros, Rowena

Bime: Schweizer Wasserbine, Doppelle Phillipsbime, Kalzenkopf, Gelomastler, Palmischbime,
Gute Graue

3-4 zellige freiwachsende, landschaffliche Hecke:
Pflanzung von Stéuchern (vSir), 2 x verpflanzt (2xv), 70-90 cm
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Straucher:
Ca Conylus avellana - Haselnuss
Cr Crataegus spec. - heimische WeilBdome
Cs Comus sanguinea - Hartiegel
Li Ligustrum wuigare - Liguster
Lx Lonicera xylosteurn - Heckenkirsche
Ps Prunus spinosa - Schlehdorn
Ro Rosa spec. - helm. Wildrose
Sn Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Vi Viburnum lantana - Wolliger Schneeball

Erhaltung bestehender Hecken- und Baurmnshiukturen, gemaB § 9 Abs. 1 Ziffer 25 b BauGB

Ve Pronzenqultet

Die Qualitatsmerkmale richten sich nach den "Gutebestimmungen fir Baumschulpfianzen®.
Die festgesetzten GréBen- und Mengenangaben sind MindestgroBen.

Vollzugsfristen

Anpflanzungen
Die verbindlichen Anpflanzungen sind innerhall eines Jahies nach Ferigstellung der Gebdaude zu vollziehen.

Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde nach §44 BNatSchG

Bodenarbeiten (Abschieben des Oberbodens) sind auBerhalb der Brutzelt der ackerbrutenden Vogelarten, also nicht im Zeitfenster
von Mitte Marz bls Ende Jull, auszufGhren,

Falls die Bauarbeiten innerhalb des vorgenannten Brutzettraums geplant sind, sind von Anfang Marz bis Baubeginn mittels einer
dauerhaften Schwarzbiache Bodenbruten auszuschlieBen.
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Hinweise durch Text
Die Bodenversiegelung st auf das notwendige MaB zu begrenzen und es sind nur solche Frelfiachen, Parkplétze und
Andienungsbereiche mit einem versickerungsgunstigen Belag, wie z.8. Betonpflaster mit Splittfuge oder Rasenfuge, Schotterdecke,

Schotteniasen etc. auszustatten, flr die es erforderlich ist.

Die Enffemung bzw. der Ruckschnitt bestehender Strauch-, Baum- und Heckenvorkommen hat auBerhalb der Brutzeit von Hecken-
und Bodenbiutem statfzufinden und zwar von Anfang Oktober bis Ende Februar,

Werbeanlagen innerhalb der 20 m anbaufreien Zone sind grundsatzlich nicht zulassig.
Die gestalterischen Hinweise des Dorfemeuerungsplans soliten soweit moglich bertcksichtigt werden.

Im Baugenehmigungsverfahren ist eine detallierte Darstellung der Sichtdrelecke auch Im Hinblick auf den Geh- und Radweg
(gemaB Richfinien von StadtstraBen, Ausgabe 2006, Abschnitt 6.3.9.3) erforderlich.

Nachrichtliche Ubemahme

Bodendenkmal

Sulzheim, 28.01.2019
geandert und erganzt, 17.02.2020
30.11.2020

Ingenieurblro fUr Bauwesen
Dipl. Ing. (FH) Frank MASMREK.q )

Fur die Germeinde:

M. Eng., Belaiepi}qﬁgr IngeniSUiFH) 4"(:9 Suizheim, den o112 22
FalkenstraBe £ Dg:;.'nk Brau 3 o
97076 Wurzkgg : < s .~ GEMEINDE SULZHEIM
- AN [
Bearbeltet: T 2 [
> eratende! hd I B
6'/,9 ingenieur sg&‘ \ie ;
M. Eng. Dipl. Ing. m&ﬁﬁg}gépw \ * Jirgen Franz Schiwab, 1. Burgermeister
Gemeinde Sulzheim
Landkreis Schweinfurt
Bebauungsplan "Bauhof"
Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vorn 16.07.2018 die Aufstellung des
Bebauungsplanes "Bauhof' fur eine Gemeinbedarfsfidche beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 10.08.2018 orfsublich bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung, gemdR § 3 Abs. 1 BauGB, mit dffentlicher
Darlegung und Anhérung fUr den Vorentwurf des Belbauungsplans, in der Fassung
vom 28.01.2019, hat in der Zeit vom 08.04.2019 bis 08.05.2019 stattgefunden.

3. Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange,
gemdB § 4 Abs. 1 BauGs, fUr den Vorentwurf des Bebauungsplans, in der Fassung
vom 28.01.2019, hat in der Zeit vorn 08.04.2019 bis 08.05.2019 stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans, in der Fassung vom 17.02.2020, wurden die
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, gemdB § 4 Abs. 2 BauGB, in der
Zeit vom 08.06.2020 bis 07.07.2020 beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans, in der Fassung vom 17.02.2020, wurde mit der
Begrindung, gemdaB § 3 Abs. 2 BauGB, in der Zeit vom 17.08.2020 bis 17.09.2020
offentlich ausgelegt.

6. Die Gemeinde Sulzheim hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 30.11.2020 den
Bebauungsplan "Bauhof’, gemdaB § 10 Abs. 1 BauGB,.in-der Fassung vom 30.11.2020,
als Satzung beschlossen. /2 RN
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8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am 22.12.2020, gemdB
§ 10 Abs. 3 Halbsaiz 2 BauGB, orfstiblich, mit dem Hinweis darauf, dass der
Bebauungsplan mit der Begrindung zu jedermanns Einsicht in der Gemeinde
Sulzheim, Wilhelm-Behr-StraBe 10, 97529 Sulzheim, wahrend der dllgemeinen
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 45102!2‘0[/‘2/7 Siegel
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Jirgen Franz Schwab, 1. Blrgemmeister




