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Teil B Planzeichenerklarung und textliche Festsetzungen

Das Planungsgebiet ist in Baugebiete mit Ordnungszahlen unterteilt. Fir die einzelnen Baugebiete gelten
Festsetzungen, die sich aus der Planzeichnung und dem Textteil ergeben.

In Ergénzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

A - Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB

Fillschema der Nutzungsschablone:

Art der baulichen Nutzung
Anzahl der Wohneinheiten
GRZ = Grundflachenzahl

Bauweise

Zahl der Vollgeschosse
GFZ = Geschossflachenzahl

Dachform/Dachneigung

1. Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO; ausgenommen sind Schank- und Speisewirtschaften

- Die Zahl der Vollgeschosse wird mit Il als Hochstgrenze festgesetzt.

¢

«Op)

D-7-7029-0439

Anpflanzung einer 2-reihigen Strauchhecke

- Cornus mas - Kornelkirsche, Str., 2xv., 80-100

- Cornus sanguinea - Roter Hartriegel, Str., 2xv., 80-100

- Corylus avellana - Hasel, Str., 2xv., 80-100

- Ligustrum vulgare - Liguster, 2xv., 80-100

- Sambucus nigra - Schwarzer Holunder, 2xv., 80-100

- Viburnum lantana - Wolliger Schneeball, 2xv., 80-100

- Viburnum opulus - Gewdhnlicher Schneeball, 2xv., 80-100

Erhalt der Bestandshecke

9. Regelungen fiir die Stadterhaltung und den Denkmalschutz

Bodendenkmal mit Nummer

10. Sonstige Darstellungen und Festsetzungen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

1. Dacher/Dachgestaltung
- Dachform: gleichschenkliges Satteldach, Walm- oder Pultdach
Dachneigung: bei SD Il = [+D:  42° - 48°
Bei SD I, WD, PD:15° - 30°
- rot-, braunrot- und anthrazitfarbene Schuppendeckung
- max. Dachuberstand

Das Planungsgebiet liegt im Bereich des Bodendenkmals D-7-7029-0439 sowie in raumlicher
Nahe zum Bodendenkmal D-7-7020-0487. Die Ausgleichsflache liegt tlw. im Bodendenkmal
D-7-7030-0145. Daher sind Eingriffe nicht auszuschlieBen. Vor Durchfiihrung der Malnahme
muss nach Art. 7,1 DSchG eine Sicherungsgrabung durchgefiihrt werden.

Die hier zustandige Behorde ist das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege,
Bodendenkmalpflege, Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten,

Telefon (0 82 71) 81 57-0, Fax (0 82 71) 81 57-50.

Bodendenkmaler sind dem Grundsatz nach gem. Art. 1 DSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor
Ort zu erhalten. Der ungestorte Erhalt dieser Denkmaler vor Ort besitzt aus Sicht des LfD
Prioritat. Weitere Planungsschritte sollten diesen Aspekt bereits bertcksichtigen und Boden-
eingriffe auf das unabweisbar notwendige Mindestmal} beschranken.

Der Antragsteller hat im Bereich von Denkmalflachen eine Erlaubnis nach Art. 7 DSchG
(Grabungserlaubnis) bei der Unteren Denkmalschutzbehérde einzuholen (auch im Bereich der
Ausgleichsflache).

Zur Voruntersuchung muss der Oberboden (Humus) mit einem Bagger mit einem 2 m breiten,
zahnlosen, drehbaren Bdschungsloffel abgetragen werden, um archaologische Befunde
erkennen und beurteilen zu kénnen.

Die Voruntersuchung dient zunachst nur der Klarung der archaologischen Situation im Planungs-
gebiet. Anhand der Ergebnisse ist zu entscheiden, ob und in welchem Umfang weitere Grabungs-
maflnahmen notwendig sind.

Die Grabungsarbeiten fiir das Vorhaben sind durch eine Fachfirma (Grabungsfirma) im Einver-

des BLfD durchzufiihren.

Der Antragsteller tragt die Kosten der fachlichen Begleitung des Oberbodenabtrags und ggf. der
Ausgrabung.

Mit den bauseits erforderlichen Erdarbeiten darf erst begonnen werden, wenn die vorhandenen
Bodendenkmaler sachgerecht freigelegt, dokumentiert und geborgen wurden.

Der verantwortliche Grabungsleiter muss das BLfD Gber den Fortschritt der Arbeiten unterrichten.

Verfahrensvermerk

1. Anderungsbeschluss )
Der Gemeinderat Megesheim hat am 23.04.2018 die "1. Anderung des Bebauungsplans Kapellfeld 111"
nach § 13 BauGB beschlossen.

2. Bekanntmachung des Anderungsbeschlusses
Der Anderungsbeschluss wurde am 26.04.2018 im Amtsblatt der VG Oettingen bekannt gemacht.

3. Offentliche Auslegung und Beteiligung
Der Entwurf der "1. Anderung des Bebauungsplans Kapellfeld IllI", Gemeinde Megesheim mit Begriindung in der

Fassung vom 23.04.2018 wurde mit Bekanntmachung vom 04.05.2018 gemaf § 3 Abs. 2 BauGB vom 14.05.2018

bis einschlieRlich 22.06.2018 in der Verwaltung der Verwaltungsgemeinschaft Oettingen und in der Gemeinde
Megesheim o6ffentlich ausgelegt.

Die Trager 6ffentlicher Belange wurden gemaf § 4 Abs. 2 BauGB auf der Grundlage des Entwurfs der

"1. Anderung des Bebauungsplans Kapelifeld IIl" in der Fassung vom 23.04.2018 gemaR § 3 Abs. 2 BauGB mit

WA und alle Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO 10 MaRzahlen sind in Metern angegeben nefrlrrr:en und unter der fachlichen Aufsicht des BLfD im Bereich der geplanten Bauflachen durch- Schreiben vom 11.05.2018 beteiligt.
, , zufiihren. )
) ) Die Grabungsfirma erstellt ein schriftliches, grabungstechnisches Konzept (archaologisches Bau-
2. MaR der baulichen Nutzung == Sichtdreieck gutachten), wie die Untersuchung angegangen, durchgefiihrt und abgeschlossen werden soll.
Dieses Konzept ist dem LfD rechtzeitig vor Beginn der MalRnahme zur Abstimmung vorzulegen. 4. Satzun
Das MaR der baulichen Nutzung ist festgesetzt durch Planeintrag von: Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen: Hohenlage der baulichen Anlagen Der Oberbodenabtrag (Humusabtrag) muss mit einem Bagger mit 2 m breitem, zahnlosem, Der Gemeinderat Megesheim hat mit Beschluss vom 31.07.2018 die "1. Anderung des Bebauungsplans Kapellfeld
Grundfiich N grer;tbglrem Bo;_chungsloffel durchgefiuihrt werden, um archaologische Befunde erkennen und III" mit Begriindung in der Fassung vom 31.07.2018 gemaf § 10 BauGB als Satzung

- Grundflachenza eurteilen zu kénnen. beschlossen

0,35 2 . . i i )
Ortliche Bauvorschriften nach Art. 81 BayBO Nach_ dem Ergebnis des Oberbodt_enabtrages hat der Antraggteller eine sachgerechte
. archaologische Ausgrabung zur Sicherung und Dokumentation aller von der geplanten
- Geschossflachenzahl MaRnahme betroffenen Bodendenkmaler im Einvernehmen und unter der fachlichen Aufsicht

Megesheim, den 01.08.2018

Herr Kolb, 1. Birgermeister

WH ::S:tgggézzl:":hen Anlagen: bei gleichschenkligen Satteldachern: gﬁ;;i;;xéxo’g ‘rsnm Das Ende einzelner Grabungsabschnitte sowie der gesamten Grabung ist dem BLfD etwa eine
i Waim-und Putdicher: Trute . 09 B B e o o e 5. Bolannimachung
- bei SD II, PD und WD hdochstens 6,90 m (iber Oberkante RohfuBboden Ortgang max. 0,7 m Dz:km:I\s/gh i bu h? Fc)j ud Y Ab Iehl ac g Agbg't it ) Der Satzungsbeschluss der "1. Anderung des Bebauungsplans Kapellfeld 111" wurde
- Kniestdcke sind nur bei SD Il = |+D zugelassen: utzbehorde den Abschiuss der Arberten mit. geman § 10 Abs. 3 BauGB am im Amtsboten der Verwaltungsgemeinschaft Oettingen
G d Neb baud Die Hohe zwischen Oberkante Rohdecke und Unterkante Sparren, gemessen an der AuRenkante Es wird auf die einschliaigen Abstinde bzal. Gehdlzofl dv leit bekannt gemacht. . _ o
renzgaragen und frebengebaude . o Mauerwerk, darf maximal 0,75 m betragen. S wird aut die einschiagigen Abstande bzgl. ehoizplianzungen und Versorgungsieitungen Die "1. Anderung des Bebauungsplans Kapellfeld I1I" ist damit rechtsverbindlich.
- im Sinne von (Art. 6 Abs. 9 Satz 1 BayBO) hdchstens 3,00 m im Mittel ' . ; _ . . o . hingewiesen.
- Dachaufbauten sind nur bei SD Il = 1+D ab einer Dachneigung von 42° und in Form von
Schleppgauben, Giebelgauben und Zwerchhausern zulassig.
Bezugspunkte Hohenlage der baulichen Anlagen Gesamtbreite der Dachaufbauten darf max. 50 % der Gesamttrauflange nicht iberschreiten. Weitere Hinweise Megesheim, den
Wandhohe gem. Art. 6, Abs.3, Satz 2 + 3 BayBO, jeweils gemessen ab Oberkante RohfuRboden EG Dachaufbauten missen vom Ortgang mindestens 1,5 m entfernt sein und mit allen Teilen
N (EFH). Die jeweilige Wandhéhe ergibt sich aus dem AbstandsmaR von der Oberkante mindestens 0,5 m unterhalb der Firstlinie liegen. ~ -———- - vorgeschlagene Grundstlcksgrenzen
Erdgeschossrohfuf3boden bis Schnittpunkt AuRenwand mit der Oberkante Dachhaut. - Zwerchhauser dirfen max. 2 m vor die traufseitige AuRenwand vortreten.
Die RohfuBbodenhohe des Erdgeschosses bei Hauptgebauden und Garagen darf: - Dachflachenfenster und Dachaufbauten fiir Solarnutzung sind zuléssig, wenn sie parallel O———— - vorhandene Grundstucksgrenzen Herr Kolb, 1. Blrgermeister
- fur die Parzellen 1 - 5 und 8 - 13 maximal 0,40 m zur Dachflache ausgefiihrt sind.
- fur die Parzelle 6 und 7 maximal 0,60 m - bestehende Gebaude
\ Uber der festgelegten Gelandeoberflache liegen. Als festgelegte Gelandeoberflache gilt der Fahrbahnrand - bei Garagen/ Stellplatzen (Carports):
der tatsachlichen Stralle, gemessen in der Mitte der stralenseitigen Grundstlicksgrenze. Dachform und Dachneigung gemaf Dachgestaltung Hauptdach.
Fur Gebaude oder Gebaudeteile mit versetzten Aulenwandbauteilen ist die Wandhohe fiir jedes Wandteil Bei offenen Stellplatzen (Carports) sind auch begriinte Flachdacher zulassig. Je Wohngebaude - vorgeschlagene Gebaude
entsprechend zu ermitteln. sind 2, bei 2 Wohneinheiten pro Gebaude 3 Stellplatze nachzuweisen. 5
2 Wo Anzahl der Wohnungen je Gebaude: 2. Gestaltung der unbebauten Flachen, Einfriedungen - - Parzellen - Nr. mit vorgeschlagener Grundstiicksgrof3e
- je Wohngebaude sind héchstens 2 Wohnungen zuléssig. - Die Grundstiicke kénnen durch Zaune (Zaunhdhe inkl. Sockel max. 1,20 m, Sockelhdhen bis oo mnam
5 cm sind erlaubt) abgegrenzt werden. Hinterpflanzung ist zulassig.
Mauern sind mit einer Hohe bis 80 cm zulassig. Sat
15° - 30° bei SD, WD, PD wenn I 3. Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflache und Stellung baulicher Anlagen atzung
42° - 48° bei SD wenn |+D - Abgrenzungen zur Stral3e hin sind als Zdune aus senkrechten Holzlatten (Zaunhéhe inkl. Sockel . wa " N
- offene Bauweise; zulassig sind nur Einzelhduser 1,0 - 1,2 m, Gartenmauern bis 0,5 m Hohe sind erlaubt) herzustellen. Mit Inkraftt_rete_n der "1. Anderung des B_ebauungsplans Kapellfeld llI smg samtliche .
rechtsverbindliche Festsetzungen von bisher bestehenden Bebauungsplanen oder Bauvorschriften G . d M h .
- Je angefangene 300 gm Grundstiick ist ein lokaler Obstbaum (Hochstamm) zu pflanzen, innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches aufgehoben. emeinde eg esneim
D-7-7029-0487 5 - Firstrichtung nach Planeinschrieb alternativ dauerhaft zu unterhalten und bei Ausfall entsprechend zu ersetzen.
Folgende Sorten sind zulassig: §1 Fir den Geltungsbereich des Baugebietes gilt die von Becker + Haindl, Klosterweg 6a, " N "
. . . T — - Baugrenze, iiberbaubare Grundstiicksflache Pflanzliste Obstgehdlze: 86650 Wemdipg vom 23.04.2018 ausgearbeitete "1 . Andergng des Bebauungsplans 1 . Andel’u ng Bebau u ngSplan Kapel Ifeld I I I
Naturschutzrechtliche ElngrlffS' AUSQIQlChsregelung . . - Apfel: Berlepsch, Boskoop, Brettacher, Glockenapfel, Grafensteiner, Jacob Lebel, Kaiser Kapellfeld |II" in der Fassung vom 31.07.2018 und die auf dieser vermerkten emalf § 13 BauGB
Bestand - Bewertung - Ausgleichsbedarf M 1 : 2.000 Systemquerschnitt Erschliefungsstrate M 1 : 500 - Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gelten die Abstandsflachenregelungen Wilhelm, Landsberger Festsetzungen. g
A N . des Art. 6 der Bayer. Bauordnung. - Birnen: Clapps-Liebling, Bunte Juli-Birne, Gute Graue, Gelbméstler, Schweizer Wasserbirne
:ﬁﬁ:;izzg?:}sgi:t:me Hauszwetschge, Wangenheims Friihzwetschge §2 Die 1. Anderung des Bebauungsplans best(fht aus de_r Bebauungs_planzeichpung, den daneben
4. Nebenanlagen ’ ver.merkten Festsetzgngen, sowie der Begriindung mit Umweltbericht, gefertigt von Becker +
----- - Sickerfahigkeit von Belagen Haindl, 86650 Wemding.
lf ‘l - ?tellplétze fur Kraftfahr_;eugg_sind inne"rha_lb der hierfur festgesetzten Flachen und innerhalb der Belage von FulRwegen, Stellplatzen und Garagenzufahrten sind sickerfahig auszubilden (z.B.
PesencRasnee 'l _____ jl Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Rasenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen, wassergebundene Decke usw.) §3 Die "1. Anderung des Bebauungsplans Kapellfeld 1" wird mit der Bekanntmachung der
- Garagen sind nur innerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. 3. Leitungen Genehmigung gemaf §10 BauGB rechtsverbindlich.
Grenzgaragen sind zugelassen. ) - Stromleitungen, Telekommunikationsleitungen, Niederspannungsleitungen und vergleichbare
é - Garagen sind mindestens 5 m von der Strallenbegrenzungslinie abzuriicken. Leitungen sind unterirdisch zu verlegen. Die Rechtsgrundlagen hierfiir sind:
= c
g 2 - Nebenanlagen (gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 4 und 19 BauGB) ohne Feuerstatte mit einer 4. Baustoffe und Anstriche ,
g § Grundflache bis 75 Kubikmetern umbauten Raumes sind auch auSI'SerEaIb der Uberbaubaren - Alle Gebaude sind mit Auenputz oder mit einer Holzfassade in hellem Farbton auszufihren. ) (I?;Lﬁezsgjclz?bu(géga?gB%6§324)Abs. 1,Satz 1 und §13 in der Fassung der Bekanntmachung vom
3 Flache zuldssig, jedoch nicht zwischen einer Baugrenze und der Stralienbegrenzungslinie; Auffallend gemusterter Putz ist nicht zulassiq. S ’ s .
die Wandhohe darf maximal 2,2 m betragen. Baustoffe L?nd Anstriche in grellen Farben wa. mit glanzenden Oberflachen sind an ) I?Baélgtjtlz%n%s?vseéordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017,
Gebaudeaulenflachen unzulassig. % o ) .
- Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
= (GVBI S. 588, BayRS 2132-1-1), die zuletzt durch § 2 des Gesetzes vom 12.07.2017 (GVBI.
t BEWERTUNG 3. Verkehrsflachen S. 375) geandert worden ist
T P Vv A . = . . - Bayerisches Naturschutzgesetzes (BayNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
|____1 FEingrifisflache B II_ K | - orentiche verkenrstiacne Hinweise: 23.02.2011 (GVBI S. 82, BayRS 791-1-U), das zuletzt durch Gesetz vom 13.12.2016 (GVBI.
Gebiet mit geringer Bedeutun —— . . . " . T S. 372) geandert worden ist
|—Typ B niedﬁger gis mittlerer i [ / / - Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung g:;zr;:: ggﬁlﬁ%r?grLZ?%ri;nrﬁ?sl?srTelr?nzctlj\,\:'gt:r?::r?“gilesr; Si?dngztgﬁll(geﬁt zettwetla mi - Gemeindeordnung fUr den Freistaat Bayern in der Fassung der Bekanntmachung vom
[ - /- o ; . ; N . . ) ’ ! ) ; L . o .08. , di . . 13.12.2016 (GVBI. S. 335)
Versiegelungs- und Nutzungsgrad hier: Verkehrsberuhigter Bereich (Mischflache), niveaugleich, eventuell durch Belagswechsel Die Erwerber, Besitzer und Bebauer der Grundstiicke haben die landwirtschaftlichen Emissionen 22 "On8d1?t98 Sd'e:m?tZt durch Art. 17a Abs. 2 des Gesetzes vom R
db ERMITTLUNG DES AUSGLEICHSBEDARFS und Pflastersteinreihen in unterschiedliche Bereiche unterteilt. (Lérm-, Geruchs- und Staubeinwirkung) entschadigungslos hinzunehmen. Besonders weisen wir geandert worden ISt S 5 i
darauf hin, dass mit zeitweiser Larmbelastigung (Verkehrslarm aus dem landwirtschaftlichen %?%%&%( -
Eingriffsfliche x Faktor = Bedarf Ausgleichsflache - Geh- und Radweg Fahrverkehr) auch vor 06:00 Uhr morgens, bedingt durch das tagliche Futterholen, zu rechnen ist. Bebau'ung'spclar'lgébiéti
Bl 13.375m?2 x 030 = 4.013 m? Zudem sind sonstige Larmbeeintrachtigungen jeglicher Art, z.B. wahrend der Erntezeit (Mais-, = TR ol
_ BO 830m2 x 0,00 = 0 m? Kartoffel-, Silage und Getreideernte) auch nach 22:00 Uhr zu dulden. Ausdrucklich wird darauf T E _ i
Ausgleichsflache M 1 : 2.000 ¥ : 3216 Kein Eingriff: 2.685 m? 6. Abfallbeseitigung, Riickhaltung und Abfiihren von Niederschlagswasser hingewiesen, dass das Befiillen der Fahrsilos, die Futterentnahme sowie Giilleausbringung und e ORI Ausémiér{'sﬁgcf.é
— \ Viehtransporte mit inbegriffen sind. g NI e Y
34\39 ! LEGENDE - Milltonnenstandorte sind auf den Grundstiicken vorzusehen.
\ - Unverschmutztes Niederschlagswasser ist auf dem Grundstlick zurtickzuhalten, in einer Einsatz von erdgekoppelten Warmepumpen-Systemen:
3 IE MaRnahmen und Flachen fir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von "Kombizisterne" zu sammeln und als Brauchwasser zu nutzen (zweiteiliger Behalter, Ob der Baugrund im Baugebiet fur einen Einsatz von Grundwasser-Warmepumpen geeignet ist, ist
‘\ . - Boden,Natur und Landschaft (3.870 gm) dessen oberer Teil als Rlickhaltebehalter und der untere Teil zur Regenwassernutzung dient). im Einzelfall zu prufen.
~ Ausgleichsflache Ein Notiiberlauf zum Mischwasserkanal ist vorzusehen.
) —"Kapellfeld Il " I:l Entwicklung von Acker zu Gehdlzsaum, Breite 5,50 m Bei der Aufstellung und dem Betrieb von Klimageraten, Kiihlgeraten, Liiftungsgeréaten, Luft-
Umgriff Okokonto der 3190 " 4.013 m? - Zulassen von Sukzession 7. Hauptversorgungs- und Hauptwasserleitungen Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerken ist der von der Bund- / Lander-Arbeitsgemein-
Gemeinde Megesheim \ schaft fiur Immissionsschutz erstellte LAl Leitfaden fir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm
9 \ Entwicklung von Acker zu extensiver Wiese auf trockenem-frischem Standort i ion3 4 i 4 ¥ 4 U 4 5 ini
4.900 m? \ E ung <O——- - 20-kV-Leitung der EnBW ODR AG, Schutzstreifen von 0,5 m links und rechts der Leitungsachse. bei stationaren Geraten (Klimagerate, Kihigerate, Luftungsgerate, Luft-Warme-Pumpen und Mini- _ i
3192 - Aufbringen von Heumulchsaat . _ Innerhalb des Schutzstreifens diirfen leitungsgefahrdende Verrichtungen nicht vorgenommen Blockheizkraftwerke) in der jeweiligen Fassung (aktuell 28.03.2013) zu beachten. NR. Anderungen / Erganzungen Datum Name [gepr.:
Ausgleichsflache - zweimalige Mahd pro Jahr (Ende Juni und im September) werden, durch welche der Bestand oder der Betrieb der Versorgungsleitung beeintrachtigt oder o . o
LBP "Ausbau Verbin- - Abtransport des Mahguts gefihrdet wird Altablagerungen, Altstandorte und Altlasten sind nicht bekannt. Bei Erdarbeiten ist generell darauf
) - keine Lagerhaltung ’ zu achten, ob evtl. kiinstliche Auffiillungen, Altablagerungen o.A. anzutreffen sind.
gl:ngtss’irafée Lerdcréenbuhl X - Verbot von Diingung und Herbizideinsatz Es ist nicht auszuschlieRen, dass geogene Bodenbelastungen vorliegen. Daher wird empfohlen
Ol:a)aLZ?C';‘laenebE?ll" er |:| Entwicklung von Acker (Bdschung) zu Schlehenhecke auf trockenem Standort 8. Griinordnung vorsorgliche Bodenuntersuchungen durchzuflihren.
351 m2 : BotTc'r\}ung r;;ahen und au;.hﬁlgirn urIther Schon'ung des Bestandes - Offentliche Griinflachen Es wird empfohlen vor der Durchfiihrung von BaumafRnahmen objektbezogene ) ) Proiekt- NR.:
evt. Nachptianzung von schiehen (Prunus spinosa) Baugrunduntersuchungen durchfilhren zu lassen. Gemeinde Megesheim roje -
- keine Lagerhaltung 16_111
- Verbot von Duingung und Herbizideinsatz - Wiesenwe Fur die erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser sind die Anforderung- Mafstab: " Anderung Bebauungsplan Kapelifeld IlI" PL.NR.
o BILANZIERUNG Ww 9 en der "Verordnung lber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesammeltem 1:1.000 . 01
o] Niederschlagswasser" (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung NWFreiV) und die Plotdatum:
T Dargebot Okokonto Gemeinde Megesheim 4.900 gm dazugehérigen Technischen Regeln (TRENGW) zu beachten. gez.: ap Entwurf, 23.04.2018, Satzung, 31.07.2018
- Ausgleichsflache LBP "Ausbau Verbindungsstralle Anpflanzung von Obstbdumen, Hochstamm Zudem wird auf das Arbeitsblatt DWA-A138 der DWA und das Merkblatt DWA-M 153 hingewiesen. )
3195 Lerchenbihl - Staatsstrae und der OD Lerchenbuhl” - 351 gm ‘ - siehe Pflanzliste Obstgehdlze Bearbeitung:  ..occooeeeen.... #%{ mx/& __________________
- Ausgleichsbedarf "1. Anderung Bebauungsplan Kapellfeld 111" -4.013 gm Verschmutztes Niederschlagswasser ist aus Griinden des Gewasserschutzes zu sammeln und Norbert Haindl, Dipl.-Ing.
Im Okokonto verbleibend 536 gm schadlos durch Ableiten in die Misch- bzw. Schmutzwasserkanalisation zu beseitigen. ) ) )
\ aahe v Insbesondere trifft dies zu bei Flachen, auf denen mit wassergefiahrdenden Stoffen umgegangen Becker + Haind| Architekten - Stadtplaner - Landschaftsarchitekten

N . . . . ; . e ; 0 Wemding Tel 09092 1776 Fax 09092 1937 il: beckerhaindl- t-online.d
Der Eingriff kann somit vollstandig kompensiert werden. Es sind keine nachhaltigen Beeintrachtigungen wird. Klosterweg 6a 86650 Wemding Te ax 37 e mail: beckerhaindl-wem@t-online.de

Zu erwarten.
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Gemeinde Megesheim

"1. Anderung Bebauungsplan Kapellfeld 111"
Begriindung 23.04.2018, 31.07.2018

Begriindung

1. Allgemeines

1.1 Anlass der Anderung, Lage des Planungsgebietes und raumlicher
Geltungsbereich

1.1.1 Anlass der Anderung

Die Gemeinde Megesheim beabsichtigt den Bebauungsplan "Kapellfeld IlI" zu &ndern. Im
Baugebiet "Kapellfeld 11" wurden die Flurstlicke anders abgemarkt als im Bebauungsplan
"Kapellfeld IlI" dargestellt. Die Anderung wird erforderlich, um den Geltungsbereich an die
tatsachliche Abmarkung anzupassen. i

Die Gemeinde Megesheim hat in ihrer Sitzung vom 23.04.2018 die "1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Kapellfeld IlI" beschlossen.

Die Bebauungsplandnderung darf im beschleunigten Verfahren nach § 13 BauGB aufgestellt
werden, wenn eine GréBe der Grundflache von insgesamt weniger als 20.000 m? festgesetzt
wird. Der Umgriff der vorliegenden Bebauungsplananderung umfasst insgesamt eine Flache
von ca. 16.890 m2. Des Weiteren I&sst die 1. Anderung keine erheblichen und nachhaltigen
Eingriffe in Natur und Landschaft erwarten. Somit sind keine umweltrelevanten Belange be-
troffen. Von einer Umweltprifung wird geman § 13 Abs. 3 BauGB abgesehen.

1.1.2 Lage des Planungsgebiets
Das Planungsgebiet liegt am sldwestlichen Ortsrand von Megesheim im sidlichen An-
schluss an das Wohngebiet "Kapellfeld II".

1.1.3 Réaumlicher Geltungsbereich
Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans "Kapellfeld 11" ist in
der Planzeichnung dargestellt und wird folgendermal3en begrenzt:

e im Westen durch die FI.Nr. 1372 (Tfl.), 1371 (Tl.), 1370 Til.)

e im Norden durch die FI.Nr. 1907 (Tfl.), 1910/8, 1910/9, 1910/10, 1910/11, 1910/12,
1910/13 (Tfl.), 1910/14

e im Osten durch die FI.Nr. 1912 (Tfl.)

e im Suden durch die FI.Nr. 1907 (Tfl.), 1910 (Tfl.)

Die Gesamtflache des raumlichen Geltungsbereichs betragt 1,69 ha.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Flurstlicke Nr. 1907 (Tfl.), 1910 (Tfl.), 1910/16,
und 1910/13 Gmkg. Megesheim.
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Gemeinde Megesheim

"1. Anderung Bebauungsplan Kapellfeld 111"
Begriindung 23.04.2018, 31.07.2018

Abb. 1: Planzeichnung "1. Anderung Bebauungsplan Kapellfeld IIl" (becker + haindl 2018)

lanzeichnung M 1 : 1.00

o
é 157 - 30° BBI §E ch pﬁ wenn
42° - 48° bei SD wenn I+D
(ED)0-7-7029-0487

1.2 Rechtsgrundlagen des Bebauungsplans

Baugesetzbuch (BauGB) in der aktuell glltigen Fassung
Bayerische Bauordnung in der aktuell glltigen Fassung
Baunutzungsverordnung in der aktuell gtltigen Fassung
BNatSchG in der aktuell glltigen Fassung

BayNatSchG in der aktuell glltigen Fassung

1.3 Benachbarte Bebauungsplane

An das Planungsgebiet grenzt nérdlich der rechtsgultige Bebauungsplan "Kapellfeld II" (WA)
an.
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Gemeinde Megesheim

"1. Anderung Bebauungsplan Kapellfeld 111"
Begriindung 23.04.2018, 31.07.2018

1.4 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Megesheim (Ge-
nehmigung vom 24.01.2001) wurde im Zuge des Bebauungsplanverfahrens des Bebau-
ungsplans ,Kapellfeld llI“ im Parallelverfahren geandert.

Abb. 2: 1. F/achennutzungsp/ananderung Gemeinde Megesheim (Moser + Rott Architektur und Stéadtebau 2001,
verdndert becker + haindl 2017)

1.5 Flachenbilanz

Réaumlicher Geltungsbereich 16.892 qm 100 %
Nettobauland 11.545 gm 68 %
Verkehrsflachen 2.662 gm 16 %
Offentliche Grinfldchen 1.991 gm 12 %
Wiesenweg 694 gm 4 %
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Gemeinde Megesheim

"1. Anderung Bebauungsplan Kapellfeld 111"
Begriindung 23.04.2018, 31.07.2018

2. Planinhalt und Festsetzungen

2.1 Art der baulichen Nutzung

Es wird ein Allgemeines Wohngebiet geméan § 4 BauNVO ausgewiesen; ausgenommen sind
Schank- und Speisewirtschaften und alle Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO.

Die Festsetzungen sind notwendig, um dem Gebiet als ruhige Wohnsiedlung Rechnung zu
tragen.

2.2 MaB der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,35 und die Geschossflachenzahl (GFZ) mit 0,5 fest-
gesetzt.

In Anlehnung an den rechtskraftigen Bebauungsplan "Kapellfeld 11" wird die Zahl der Vollge-
schosse mit Il als Hochstgrenze festgesetzt.

Hoéhe der baulichen Anlagen:

Hauptgeb&ude

- bei SD = I+D hdéchstens 4,50 m liber Oberkante RohfuBBboden

- bei SD Il, PD und WD héchstens 6,90 m Uiber Oberkante RohfuBboden

Grenzgaragen und Nebengebaude
- im Sinne von (Art. 6 Abs. 9 Satz 1 BayBO) héchstens 3,00 m im Mittel

Bezugspunkte Hbéhenlage der baulichen Anlagen

Wandhéhe gem. Art. 6, Abs.3, Satz 2 + 3 BayBO, jeweils gemessen ab Oberkante Rohful3-
boden EG (EFH). Die jeweilige Wandhdhe ergibt sich aus dem Abstandsmaf3 von der Ober-
kante ErdgeschossrohfuBBboden bis Schnittpunkt AuBenwand mit der Oberkante Dachhaut.
Die RohfuBbodenhéhe des Erdgeschosses bei Hauptgebauden und Garagen darf

- fir die Parzellen 1 — 5 und 8 — 13 maximal 0,40 m

- fUr die Parzellen 6 und 7 maximal 0,60 m

Uber der festgelegten Gelandeoberflache liegen. Als festgelegte Gelandeoberflache gilt der
Fahrbahnrand der tatséchlichen StraBe, gemessen in der Mitte der straBenseitigen Grund-
stlicksgrenze. Fur Gebaude oder Gebaudeteile mit versetzten AuBenwandbauteilen ist die
Wandhéhe fir jedes Wandteil entsprechend zu ermitteln.

/o

0,40 4

4,35

030 |
0,40

OK Rohfulboden = Bezugspunkt
fesigelegte Gelandeoberflache

= StraRenoberkante Abb. 3: Schematische Darstellung der Héhenentwick-
lung
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Gemeinde Megesheim

"1. Anderung Bebauungsplan Kapellfeld 111"
Begriindung 23.04.2018, 31.07.2018

Anzahl der Wohnungen je Gebaude:
Je Wohngebé&ude sind héchstens 2 Wohnungen zulassig.

Die Festsetzungen ergeben sich aus stadtebaulichen Griinden, so dass sich das Wohnge-
biet harmonisch in das Bild des bestehenden Wohngebiets "Kapellfeld 11" einfigt.

2.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache, und Stellung baulicher Anlagen

Bauweise
Im Plangebiet ist gemaB § 22 Abs. 2 BauNVO die offene Bauweise festgesetzt. Es sind nur
Einzelhauser zulassig. Die offene Bauweise ist landschaftsraumtypisch.

Firstrichtung
Die Firstrichtung ist der Planzeichnung zu entnehmen und im gesamten Geltungsbereich
alternativ.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Als Begrenzungen der Gberbaubaren Flachen sind Baugrenzen festgesetzt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gelten die Abstandsregelungen des Art. 6 der Bay-
erischen Bauordnung.

Somit ist flr die Wohnhauser ein gréBtmaoglicher Gestaltungsspielraum gegeben. Die Fest-
setzung entspricht der stadtebaulichen Konzeption. Die Baufenster sind insgesamt gro3z0-
gig bemessen und ermdglichen so eine flexible Ausnutzung und Ausgestaltung.

24 Nebenanlagen

Stellplatze fur Kraftfahrzeuge sind innerhalb der hierflir festgesetzten Flachen und innerhalb
der Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig.

Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen zulassig. Grenzgaragen
sind zugelassen. Garagen sind mind. 5 m von der Stra3enbegrenzungslinie abzurticken.
Nebenanlagen (gemai § 9 Abs. 1 Nr. 4 und 19 BauGB) ohne Feuerstéatte mit einer Grundfla-
che bis 75 m3 umbauten Raumes sind auch auBBerhalb der Uberbaubaren Flache zulassig,
jedoch nicht zwischen einer Baugrenze und der StraBenbegrenzungslinie; die Wandhdhe
darf max. 2,2 m betragen.

Die Festsetzungen dienen einer geregelten stadtebaulichen Ordnung.
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Gemeinde Megesheim

"1. Anderung Bebauungsplan Kapellfeld 111"
Begriindung 23.04.2018, 31.07.2018

3. Verkehrsflaichen

Die ErschlieBung des Wohngebiets erfolgt Uber den als GemeindeverbindungsstraBe ge-
widmeten Feldweg auf Flurnummer 1907. Nach Ende des Bebauungsplanverfahrens ist die
StraBe zur OrtsstraBe umzuwidmen.

Am Einfahrtsbereich wurde ein Sichtdreieck festgesetzt. Innerhalb der Flache dirfen Einfrie-
dungen nur 80 cm hoch sein.

Die o6ffentliche Verkehrsflache auf Flurnummer 1907 geht in eine verkehrsberuhigte Flache
(Mischflache) mit insgesamt 6,70 m Breite Uber und bildet mit dem bestehenden Wende-
hammer (Radius 8,00 m) im Gebiet "Kapellfeld II" eine Schleife. Die Ausgestaltung erfolgt
niveaugleich und evtl. durch Belagswechsel und Pflasterreihen unterteilt in Bereiche.
Aufgrund der Ausgestaltung der Verkehrsflache als Verkehrsberuhigter Bereich entfallt die
Notwendigkeit der Bereitstellung eines Spielplatzes.

Entlang der Wirtschaftswege auf den FI.Nrn 1907 und 1912 werden Geh- und Radwege mit
einer Breite von jeweils 2,20 m festgesetzt.

Die Festsetzung ist erforderlich, um die ErschlieBung des Gebiets und die Verkehrssicherheit
zu gewabhrleisten. Zudem tragt sie zur Barrierefreiheit bei.

4, Abfallbeseitigung, Riickhaltung und Abfiihren von Niederschlagswasser

Mulltonnenstandorte sind auf den Grundstlicken vorzusehen.

Unverschmutztes Niederschlagswasser ist auf dem Grundstlick zurlickzuhalten, in einer
"Kombizisterne" zu sammeln und als Brauchwasser zu nutzen (zweiteiliger Behélter, dessen
oberer Teil als Ruckhaltebehalter und der untere Teil zur Regenwassernutzung dient). Ein
Notlberlauf zum Mischwasserkanal ist vorzusehen.

Die Festsetzung dient dem Schutz des Naturhaushalts.

5. Hauptversorgungs- und Hauptwasserleitungen

Im Westen des Geltungsbereichs verlauft eine 20-kV-Leitung der EnBW ODR AG mit einem
50 cm breiten Schutzstreifen links und rechts der Leitung.

Innerhalb des Schutzstreifens dirfen leitungsgefahrdende Verrichtungen nicht vorgenommen
werden, durch welche der Bestand oder der Betrieb der Versorgungsleitung beeintrachtigt
oder gefahrdet wird.

6. Grunordnerische Belange

Ostlich an die Bauflachen angrenzend wird eine 6ffentliche Griinfliche mit 6,60 m Breite als
Ortsrandeingriinung durch eine Strauchhecke mit dahinterliegender Obstbaumreihe herge-
stellt.

Anpflanzung einer 2-reihigen Strauchhecke

- Cornus mas - Kornelkirsche, Str., 2xv., 80-100

- Cornus sanguinea - Roter Hartriegel, Str., 2xv., 80-100
- Corylus avellana - Hasel, Str., 2xv., 80-100

- Ligustrum vulgare - Liguster, 2xv., 80-100

- Sambucus nigra - Schwarzer Holunder, 2xv., 80-100
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Gemeinde Megesheim

"1. Anderung Bebauungsplan Kapellfeld 111"
Begriindung 23.04.2018, 31.07.2018

- Viburnum lantana - Wolliger Schneeball, 2xv., 80-100
- Viburnum opulus - Gewdhnlicher Schneeball, 2xv., 80-100

Anpflanzung von Obstbdumen, Hochstamm
Folgende Obstarten sind zulassig:
o Apfel: Berlepsch, Boskoop, Brettacher, Glockenapfel, Gravensteiner, Jacob Lebel,
Kaiser Wilhelm, Landsberger
e Birnen: Clapps Liebling, Bunte Juli-Birne, Gute Graue, Gelbmdéstler, Schweizer Was-
serbirne
e Zwetschgen: Deutsche Hauszwetschge, Wangenheims Frihzwetschge
e Kirschen: in Sorten

Im Suden erfolgt die Ortsrandeingriinung mit einer Breite von 8,00 m durch eine 5,00 m brei-
te Strauchhecke und einen 3,00 m breiten Wiesenweg, der zudem als Abstandsflache zu
den benachbarten landwirtschaftlichen Flachen dient.

Im Westen des Geltungsbereichs fungiert die bestehende Hecke als Ortsrandeingriinung
und wird daher als Bestandserhalt festgesetzt.

Die Festsetzungen tragen zur Einbindung in die Landschaft bei und stellen einen harmoni-
schen Ubergang zu dieser dar.

Die Pflanzungen sind zur Gliederung der 6ffentlichen Verkehrsflache vorzunehmen und aus
stadtebaulichen Grinden notwendig.

7. Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Die naturschutzrechtliche Eingriffs-/ Ausgleichsregelung wurde im Zuge des Bauleitplanver-
fahrens zum Bebauungsplan "Kapellfeld III" gemal Bayerischem Leitfaden ,Bauen im Ein-
klang mit Natur und Landschaft, Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® (Bayerisches
Staatsministerium fUr Landschaftsentwicklung und Umweltfragen) durchgefihrt. Durch die
Anderung erhdht sich der Bedarf an Ausgleichsflachen geringfligig und betragt nun 4.013 m2.
Der Ausgleich erfolgt auf einer Teilflache des Okokontos (Flurnummer 3191, Gmkg. Meges-
heim).

Ermitteln des Umfangs der erforderlichen Ausgleichsflachen
(vgl. Planzeichnung: Bestand - Bewertung - Ausgleichsbedarf)

Gebietstyp B (GRZ < 0,35): niedriger bis mittlerer Versiegelungs- und Nutzungsgrad
Das Planungsgebiet wird aufgrund der festgesetzten GRZ von 0,35 dem Gebietstyp B (GRZ
< 0,35) zugeordnet.

Durch die Verknipfung von Gebietstyp B und der entsprechenden Wertigkeit des Bestandes
wird der zutreffende Kompensationsfaktor bestimmt. Der jeweilige Hochstwert, der in der
obigen Tabelle aufgefiihrt ist, kann durch Reduzierwerte bis auf den Minimalwert reduziert
werden.

Vom Umgriff des Bebauungsplanes ist ein Gebiet mit geringer Wertigkeit betroffen.
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"1. Anderung Bebauungsplan Kapellfeld 111"
Begriindung 23.04.2018, 31.07.2018

B I: 'gering' (max. Ausgleichsfaktor 0,5)
Die Ackerflache stellt grundsatzlich ein geringwertiges Gebiet dar.

B 0: 'keine'
Die bestehende GemeindeverbindungsstraBe stellt ein Gebiet ohne Wertigkeit dar.
. tatsach-
Kategorie Eingriffsflache max. Reduzlgr- licher Ausgleichsbedarf
Faktor faktor
Faktor
B | 'gering’ 13.375 m2 0,5 0,2 0,3 =4.013 m2

B 0: 'keine' 830 m2

*" Der Ausgleichsfaktor wird auf Grund der VerminderungsmaBnahmen

e Verminderung der vollstdndigen Versiegelung durch Festsetzung von sickerfahi-
gen Belagen fir FuBwege, Stellplatze und Garagenzufahrten,

e Schaffung einer Ortsrandeingriinung im Sitden und Osten durch Strauchhecken
und eine Obstbaumreihe im Osten,

e Erhalt der Bestandshecke im Westen

e Reduzierung der Verkehrsflache auf ein fir eine funktionierende ErschlieBung
unumgangliches Minimum,

e Ruickhaltung, Sammlung und Nutzung als Brauchwasser des nicht kontaminierten
Niederschlagswassers,

e Verschmutztes Niederschlagswasser wird gesammelt und schadlos durch
Ableiten in die Misch- bzw. Schmutzwasserkanalisation abgeleitet.

e Je angefangene 300 gm Grundstick ist ein lokaler Obstbaum (Hochstamm) zu
pflanzen.

um 0,20 reduziert.

Der Umfang der insgesamt erforderlichen Flachen fir KompensationsmaBnahmen belduft
sich auf 0,401 ha.

AusgleichsmaBnahmen )
Fir den Ausgleich der nicht vermeidbaren Eingriffe wurden MaBnahmen auf der Okokon-
toflache, Flurnummer 3191 Gmkg. Megesheim festgesetzt.

Entwicklung von Acker zu Geholzsaum, Breite 5,50 m
- Zulassen von Sukzession

Entwicklung von Acker zu extensiver Wiese auf trockenem-frischem Standort
- Aufbringen von Heumulchsaat

- zweimalige Mahd pro Jahr (Ende Juni und im September)

- Abtransport des Mahguts

- keine Lagerhaltung

- Verbot von Dingung und Herbizideinsatz

Entwicklung von Acker (Bdschung) zu Schlehenhecke auf trockenem Standort
- Béschung méahen und aushagern unter Schonung des Bestandes

- evil. Nachpflanzung von Schlehen (Prunus spinosa)

- keine Lagerhaltung

- Verbot von Diingung und Herbizideinsatz
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"1. Anderung Bebauungsplan Kapellfeld 111"
Begriindung 23.04.2018, 31.07.2018

Bilanz - erforderlicher Ausgleich / Ausgleichsflachenangebot

Dargebot Okokonto Gemeinde Megesheim 4.900 gm
- Ausgleichsflache LBP "Ausbau Verbindungsstral3e

Lerchenbdihl - StaatsstraBe und der OD Lerchenbihl" - 351 gm
- Ausgleichsbedarf "1. Anderung Bebauungsplan Kapelifeld IlI" - 4.013 gm
Im Okokonto verbleibend 536 gm

Der Eingriff kann vollstandig ausgeglichen werden. Somit ist mit keinen verbleibenden, er-
heblichen und nachhaltigen Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu rechnen.

8. Bodendenkmaler

Das Planungsgebiet liegt im Bereich des Bodendenkmals D-7-7029-0439 sowie in raumli-
cher Nahe zum Bodendenkmal D-7-7020-0487. "Vorgeschichtliche Siedlungsfunde". Siehe
hierzu auch Kap. Hinweise.

9. Ortliche Bauvorschriften

Die ortlichen Bauvorschriften betreffen die Dachgestaltung, Gebaudeform, die Gestaltung
der unbebauten Flachen, Einfriedungen, die Leitungen, Baustoffe und Anstriche. Sie sind zur
Ausbildung einer geordneten stadtebaulichen Einbindung des Planungsgebietes notwendig.

Dacher und Dachgestaltung

Dachform
Als Dachform ist das gleichschenklige Satteldach, Walm- oder Pultdach zugelassen.

Dachneigung

Bei SD II=I+D ist die Dachneigung in einem Winkel von 42° - 48° auszuflihren, bei SD II,
WD, PD in einem Winkel von 15° - 30°. Dies hat zur Ursache, dass Dachaufbauten bei zwei-
geschossigen Gebauden ausgeschlossen sind.

Dacheindeckung
Die Dacher sind mit rot-, braunrot- oder anthrazitfarbener Schuppendeckung zu decken.

Maximaler Dachiberstand
Bei gleichschenkligen Satteldédchern: an der Traufe max. 0,70 m
am Ortgang max. 0,50 m
Bei Walm- und Pultdéchern: an der Traufe max. 0,90 m
am Ortgang max. 0,70 m

Kniestdcke

Kniestocke sind nur bei SD II=I+D zugelassen. Die Hohe zwischen Oberkante Rohdecke und
Unterkante Sparren, gemessen an der AuBenkante Mauerwerk, darf maximal 0,75 m betra-
gen.

Dachaufbauten

Dachaufbauten sind nur bei SD llI=l1+D ab einer Dachneigung von 42° und in Form von
Schleppgauben, Giebelgauben und Zwerchhausern zulassig. Die Gesamtbreite der Dach-
aufbauten darf max. 50 % der Gesamttrauflange nicht tGberschreiten.
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Dachaufbauten missen vom Ortgang mindestens 1,5 m entfernt sein und mit allen Teilen
mindestens 0,5 m unterhalb der Firstlinie liegen.

Zwerchh&user dirfen max. 2,00 m vor die traufseitige AuBBenwand vortreten.
Dachflachenfenster und Dachaufbauten fir Solarnutzung sind zuléssig, wenn sie parallel
zur Dachflache ausgefihrt sind.

Garagen/Stellplatze (Carports)

Bei Garagen muss die Dachform und Dachneigung gemafi Dachgestaltung Hauptdach erfol-
gen.

Bei offenen Stellplatzen (Carports) sind auch begriinte Flachdéacher zulassig.

Je Wohngebaude sind 2, bei 2 Wohneinheiten pro Gebaude 3 Stellplatze nachzuweisen.

Gestaltung der unbebauten Flachen, Einfriedungen

Die Grundsticke kdnnen durch Zaune (Zaunhdéhe inkl. Sockel max. 1,20 m, Sockelhéhen bis
5 cm sind erlaubt) abgegrenzt werden. Hinterpflanzung ist zulassig.
Mauern sind mit einer H6he bis 80 cm zugelassen.

Abgrenzungen zur StraBe hin sind als Zaune aus senkrechten Holzlatten (Zaunhdhe inkl.
Sockel 1,0 - 1,2 m, Gartenmauern bis 0,5 m Héhe sind erlaubt) herzustellen.

Je angefangene 300 gm Grundstlck ist ein lokaler Obstbaum (Hochstamm) zu pflanzen,
dauerhaft zu unterhalten und bei Ausfall entsprechend zu ersetzen.

Folgende Sorten sind zulassig:
o Apfel: Berlepsch, Boskoop, Brettacher, Glockenapfel, Gravensteiner, Jacob Lebel,
Kaiser Wilhelm, Landsberger
e Birnen: Clapps Liebling, Bunte Juli-Birne, Gute Graue, Gelbmdéstler, Schweizer Was-
serbirne
e Zwetschgen: Deutsche Hauszwetschge, Wangenheims Frihzwetschge
e Kirschen: in Sorten

Belage von FuBwegen, Stellplatzen und Garagenzufahrten sind sickerféhig auszubilden (z.B.
Rasenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen, wassergebundene Decke usw.)

Leitungen

Stromleitungen, Telekommunikationsleitungen, Niederspannungsleitungen und vergleichbare
Leitungen sind unterirdisch zu verlegen.

Baustoffe und Anstriche

Alle Gebaude sind mit AuBenputz oder mit einer Holzfassade in hellem Farbton auszufihren.
Auffallend gemusterter Putz ist nicht zulassig.

Baustoffe und Anstriche in grellen Farben bzw. mit gldnzenden Oberflachen sind an Gebau-
deauBenflachen unzuldssig.
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10. Hinweise

Durch die Nutzung der angrenzenden landwirtschaftlichen Grundstucke ist zeitweilig mit Ge-
ruchs-, Staub- und La&rmimmissionen zu rechnen; diese sind zu dulden.

Die Erwerber, Besitzer und Bebauer der Grundstliicke haben die landwirtschaftlichen Emissi-
onen (Larm-, Geruchs- und Staubeinwirkung) entschadigungslos hinzunehmen. Besonders
weisen wir darauf hin, dass mit zeitweiser Larmbelastigung (Verkehrslarm aus dem landwirt-
schaftlichen Fahrverkehr) auch vor 06:00 Uhr morgens, bedingt durch das tagliche Futterho-
len, zu rechnen ist. Zudem sind sonstige Larmbeeintréachtigungen jeglicher Art, z.B. wahrend
der Erntezeit (Mais-, Kartoffel-, Silage und Getreideernte) auch nach 22:00 Uhr zu dulden.
Ausdricklich wird darauf hingewiesen, dass das Beflllen der Fahrsilos, die Futterentnahme
sowie Gulleausbringung und Viehtransporte mit inbegriffen sind.

Einsatz von erdgekoppelten Warmepumpen-Systemen:
Ob der Baugrund im Baugebiet fir einen Einsatz von Grundwasser-Warmepumpen geeignet
ist, ist im Einzelfall zu prifen.

Bei der Aufstellung und dem Betrieb von Klimageraten, Kihlgeraten, Liftungsgeraten, Luft-
Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerken ist der von der Bund- / Lander-
Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz erstellte LAl Leitfaden fir die Verbesserung des
Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten (Klimagerate, Kihlgerate, Liftungsgerate,
Luft-Warme-Pumpen und Mini- Blockheizkraftwerke) in der jeweiligen Fassung (aktuell
28.03.2013) zu beachten.

Altablagerungen, Altstandorte und Altlasten sind nicht bekannt. Bei Erdarbeiten ist generell
darauf zu achten, ob evtl. kiinstliche Auffillungen, Altablagerungen o.A. anzutreffen sind.

Es ist nicht auszuschlie3en, dass geogene Bodenbelastungen vorliegen. Daher wird empfoh-
len vorsorgliche Bodenuntersuchungen durchzufihren.

Es wird empfohlen vor der Durchfiihrung von BaumaBnahmen objektbezogene Baugrundun-
tersuchungen durchfihren zu lassen.

Far die erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser sind die Anfor-
derung- en der "Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesammel-
tem Niederschlagswasser" (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung NWFreiV) und die
dazugehdrigen Technischen Regeln (TRENGW) zu beachten.

Zudem wird auf das Arbeitsblatt DWA-A138 der DWA und das Merkblatt DWA-M 153 hinge-
wiesen.

Verschmutztes Niederschlagswasser ist aus Grinden des Gewasserschutzes zu sammeln
und schadlos durch Ableiten in die Misch- bzw. Schmutzwasserkanalisation zu beseitigen.
Insbesondere trifft dies zu bei Flachen, auf denen mit wassergeféahrdenden Stoffen umge-
gangen wird.

Das Planungsgebiet liegt im Bereich des Bodendenkmals D-7-7029-0439 sowie in raumli-
cher Nadhe zum Bodendenkmal D-7-7020-0487. Die Ausgleichsflache liegt tlw. im Boden-
denkmal D-7-7030-0145. Daher sind Eingriffe nicht auszuschlieBen. Vor Durchfihrung der
MaBnahmen muss nach Art. 7,1 DSchG eine Sicherungsgrabung durchgefihrt werden.

Die hier zustédndige Behorde ist das

Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege,

Bodendenkmalpflege, Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten,
Telefon (0 82 71) 81 57-0, Fax (0 82 71) 81 57-50.
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Gemeinde Megesheim

"1. Anderung Bebauungsplan Kapellfeld 111"
Begriindung 23.04.2018, 31.07.2018

Bodendenkmaler sind dem Grundsatz nach gem. Art. 1 DSchG in ihrem derzeitigen Zustand
vor Ort zu erhalten. Der ungestérte Erhalt dieser Denkmaler vor Ort besitzt aus Sicht des LfD
Prioritat. Weitere Planungsschritte sollten diesen Aspekt bereits berticksichtigen und Boden-
eingriffe auf das unabweisbar notwendige Mindestmal beschranken.

Der Antragsteller hat im Bereich von Denkmalflachen eine Erlaubnis nach Art. 7 DSchG
(Grabungserlaubnis) bei der Unteren Denkmalschutzbehérde einzuholen (auch im Bereich
der Ausgleichsflache).

Zur Voruntersuchung muss der Oberboden (Humus) mit einem Bagger mit einem 2m breiten,
zahnlosen, drehbaren Béschungsléffel abgetragen werden, um archaologische Befunde er-
kennen und beurteilen zu kénnen.

Die Voruntersuchung dient zunachst der Klarung der archaologischen Situation im Pla-
nungsgebiet. Anhand der Ergebnisse ist zu entscheiden, ob und in welchem Umfang weitere
GrabungsmafBnahmen notwendig sind.

Die Grabungsarbeiten fir das Vorhaben sind durch eine Fachfirma (Grabungsfirma) im Ein-
vernehmen und unter der fachlichen Aufsicht des BLfD im Bereich der geplanten Bauflachen
durchzuflhren.

Die Grabungsfirma erstellt ein schriftliches, grabungstechnisches Konzept (arch&ologisches
Baugutachten), wie die Untersuchung angegangen, durchgefiihrt und abgeschlossen werden
soll. Dieses Konzept ist dem LfD rechtzeitig vor Beginn der MaBnahme zur Abstimmung vor-
zulegen.

Der Oberbodenabtrag (Humusabtrag) muss mit einem Bagger mit einem 2m breiten, zahnlo-
sen, drehbaren Béschungsloffel durchgeflihrt werden, um archéologische Befunde erkennen
und beurteilen zu kénnen.

Nach dem Ergebnis des Oberbodenabtrages hat der Antragsteller eine sachgerechte ar-
chéaologische Ausgrabung zur Sicherung und Dokumentation aller von der geplanten Maf3-
nahme betroffenen Bodendenkmaler im Einvernehmen und unter fachlicher Aufsicht des
BLfD durchzufiihren.

Der Antragsteller tragt die Kosten der fachlichen Begleitung des Oberbodenabtrags und ggf.
der Ausgrabung.

Mit den bauseits erforderlichen Erdarbeiten darf erst begonnen werden, wenn die vorhande-
nen Bodendenkmaler sachgerecht freigelegt, dokumentiert und geborgen wurden.

Der verantwortliche Grabungsleiter muss das BLfD Uber den Fortschritt der Arbeiten unter-
richten. Das Ende einzelner Grabungsabschnitte sowie der gesamten Grabung ist dem BLfD
etwa eine Woche vorher anzuzeigen, damit die ordnungsgemafBe und vollstandige Ausgra-
bung aller Befunde vor Ort geprift und die Flache freigegeben werden kann. Das BLfD teilt
der Unteren Denkmalschutzbehdrde den Abschluss der Arbeiten mit.

Es wird auf die einschlagigen Abstéande bzgl. Gehdlzpflanzungen und Versorgungsleitungen
hingewiesen.

Megesheim, den 23.04.2018, 31.07.2018

Bearbeitung: Gemeinde Megesheim:

Norbert Haindl, Dipl.-Ing. (FH) Karl Kolb, 1. BUrgermeister

Becker + Haindl

Architekten . Stadtplaner . Landschaftsarchitekten
Klosterweg 6a

86650 Wemding
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