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HINWEISE

Das Erfordernis fur diese Bauleitplanung ergibt sich in erster Linie aus sozialen Ge-
sichtspunkien aufgrund der johrzehnielangen Verfestigung der baulichen Anlagen.
Der vorliegende Entwurf hat das Ziel, vorhandene bauliche Anlogen daverhaft ab-
zusichern, Rechtseindeutigkeit zu erreichen und eine stadtebauliche Ordnung her-
zustellen. Die untere Bavaufsichtsbehdrde hat zugesichert, von dem Vollzug zur Be-
seifigung der unrechtméBigen baulichen Anlagen abzusehen, solange die Ge-
meinde die Aufstellung des Bebauungspianes erfolgversprechend betreibt.

Das Planungsbiro orientierte sich bei der Planung an den Empfehiungen des Leit-
fadens "Bavordnungsrechiliche und bauplanungsrechtliche Behandlung unge-
nehmigter Bauten im Landkreis Harburg” {Herausgeber: Niederséchsisches Ministeri-
um fOr Frauen, Arbeit und Scziales), im Folgenden zur Vereinfachung als “Leitffaden”
bezeichnet. Der Leitfaden gibt die Empfehiung, einen textichen Bebauungsplan fir
Gebiete aufzustellen, in denen die vorhandene Wohn- und Wochenendhausnui-
zung gesichert werden soll. Der texfliche Bebauungsplan fir dieses Gebiet umfasst
die zum Geltungsbereich des Bebauungsplanes gehdrigen Flursticke, deren réiums-
liche Zuordnung sich aus dem beigefigten Ubersichtsplan ergibt. Neben textlichen
Festsetzungen und Ubersichisplan enthailt der Bebauungsplan auBerdem die Pra-
ambel, die Verfahrensvermerke und die Begrindung.

Rechtsgrundlagen fUr die Erstellung dieses Bebauungsplanes sind das Baugesetz-
buch (BauGB) in der Fassung vom 27.07.19%7. die Baunutzungsverordnung (BauN-
VO} vom 23.01.1990, die NiedersGchsische Bauordnung {NBauQ} vom 13.07.1995
und das Niedersdchsische Gesetz Uber den Wald und die Landschaftsordnung
(NWaldLG) vom 21. M&rz 2002 in der jeweils aktuellen Fassung.

Wenn wlhrend der Erdarbeiten arch&ologische Funde oder avfféilige Bodenver-
f@rbungen entdeckt werden, ist gemaB § 14 Niederséchsisches Denkmaischutzge-
setz die Denkmalbehdrde, die Gemeinde oder der Beaufiragte fir die archaologi-
sche Denkmalpflege zu benachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle ist bis zum
Eintreffen des Bencachrichtigten in unveréanderten Zustand zu erhalten.

PRAAMBEL

Aufgrund des § 1 Abs. 3und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i.V.m. § 40 der
Niedersdchsischen Gemeindecordnung hat der Rot der Gemeinde Marxen am
22.04.2004 diesen Bebauungsplan "An der Aue" als Satzung beschlossen:

ermeister
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.0 Geltungsbereich des Bebauungsplanes , An der Aue"
Zum Celtungsbereich des Bebauungsplanes gehdren die FlurstUcke

Nummer |Flurstick | bisherige Nutzung
2 292/10 1 Wohnhaus
4 292/8 1 Wochenendhaus
) 292/7 1 Wohnhaus
3 292/¢ 1 Wohnhaus
8a 292/ 1 Wohnhaus
10 292/5 1 Wohnhaus
12 292/4 1 Wohnhaus
14 292/3 1 Wohnhaus
16 292/2 1 Wochenendhaus
341*  |Weg
445/345" |Weg

*: Die mit * gekennzeichneten FlurstUcke sind nur zum Teil Bestandteil des Bebau-
ungsplans. Derzum Geltungsbereich des Bebauungspians gehérige Bestandteil des
FlurstOcks ergibt sich aus dem Ubersichisplan.

2.0 Art der Bodennutzung {§ ¢ Abs. 1 Nr. 1}
2.1 FUr die FlurstOcke 292/10, 292/8, 292/7, 292/, 292/, 292/5, 292/4, 292/3 und

292/2 wird die Art der Bodennutzung mit ,private Grinflache" festgesetzt.
Die Funktion der Grunfl&che wird durch die Zuldssigkeit von baulichen Anla-
gen gem. 3.1 - 3.2 eingeschrénkt,

3.0 Ma8 der baulichen Nutzung (§ ? Abs. 1 Nr. 1u.2L.V.m. § ? Abs. 2 BauGB und
§ 31 BauGB)

3.1 Zul&ssig ist ein Wohngebdude mit einer zuldssigen Grundfléiche von hdchs-
tens 192 m? auf dem FlurstOck 292/10, hdchstens 108 m? auf dem Flurstick
292/4 und héchstens 100 m? auf den FlurstOcken 292/8, 292/7, 292/5, 292/3
und 292/2 auf dem urspriinglichen Standort und unter Einschiuss des vornan-
denen Hauptgebdudes. Die festgesetzte Grundfléiche darf ausnahmsweise
Uberschritien werden, wenn eine Geschossfldche von 130 m? eingehalten
wird und das Wohngebdude eine Dachneigung unter 30° aufweist. Bei der
Geschossfidchenermitilung sind auch die Fl&chen hinzuzurechnen, die nicht
zu den Vollgeschossen gehdren. Je Wohngebdude ist zusatziich eine Teras-
se mit hdchstens 10 m? Grundfléche zuléassig.

3.2 LulGssig ist ein Wohngebdude mit einer Grundfiéiche von insgesamt hdchs-
tens 80 m? ({inkl. Terrasse) auf dem Flurstick 292/a und ein Wohngebéude
von héchstens 80 m? und zusdizlich eine Terrasse mit héchstens 25 m2 Grund-
fldche auf dem Flurstick 292/b jeweils auf dem urspringlichen Standort und
unter Einschluss des vorhandenen Wohngebdaudes.

3.3 Fir jedes unter 3.1. benannte Wohngebdude sind Nebengebdude inklusive
Garagen und Uberdachten Stellplétzen mit einer Grundflache von insge-
samt hdchstens 50 m? zuldssig. Bereils seit dem 01.01.1998 vorhandene
Schwimmbd&der und ihre Uberdachungen sind hier nicht hinzuzurechnen. FOr
die unter 3.2. benannien Wohngebdéude sind Nebengebéude inklusive Ga-
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Beispielhafte Erlduterung zu Begriffen

in den textlichen Festseizungen
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FH hochstens
Z. B. 8.50 m Uber OKFF

TH hdéchstens
Z. B. 4.00 m Ober OKFF
=

OKG vorh.
o
777 NN 777

L Hausbreite z.8. 10.00 m [
OKFF Oberkante FertigfuBboden Erdgeschoss
OKG vorh. gewachsene Gel&ndeoberfldche
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VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschiuss

RS
Der Rat der Gemeinde Marxen hat in seiner Sitzung am 4?0/0?‘/0‘1 die Aufstel-
lung des Bebauungsplans beschlossen.

. .
Der Aufstellungsbeschiuss ist gemaB § 2 Abs. 1 BauGB om// §.v /"J Nozor’rsijblich
bekanntgemacht. {

..........................

Planvesfasser
Der Entwurf des Bebauungsplans wurde ausgearbeitet von

MEYER ARC LUNEBURG BUro fUr Architektur + Stadtebou
Dipl. Ing. Architekten Heinz Meyer, Birgit Meyer-Thaut M. Arch.
NeuvetorstraBe 3, 21339 LUneburg Telefon 04131/243040
Internet: www.meyer-arc.de E-Mail: info@meyer-arc.de

LUneburg, den 48.95.2004. /L =5 W .........

Planverfasser

Offentliche Auslegung

Der Rat der Gemeinde Marxen hat in seiner Sitzung am 06.11.2003 dem Entwurf des
Bebauungspians und der Begriindung zugestimmt und seine dffentliche Auslegung
gemdan § 3 Abs. 2 BauGR beschlossen.

Ort und Daver der dffentlichen Auslegung wurden am /{34/’“’2‘@3 ortsUblich
bekannigemacht.

...............................................................
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ragen und Uberdachten Stellplatzen mit einer Grundfitiche von insgesamt
h&chstens 40 m? je Wohngebdude zuldssig. FUr Wohngebdude ohne Keller
sind zus&ifzlich ebenerdige Keller-Ersatzrdume, die der Ver- und Entsorgung
dienen, bis zu einer Grundfldche von 50 m?2 zul&ssig.

3.4 Die zul&ssige Traufhdhe der Wohngebdaude, gemessen am Oberkante Ferfig-
fuBboden {OKFF}, betragt héchstens 4,0 m. Die Traufhdhe ist der Schnittpunkt
der AuBenwand mit der GuBeren Dachhaut. Die zul@ssige Firsthéhe, gemes-
sen ab OKFF, betré&gt hdchstens 8,5 m. Die Sockelhdhe als OKFF betréagt
h&chstens 0,4 m bezogen auf die fir die Bemessung der Grenzabsténde
nach §§ 7 ff. Nieders&chsische Bauordnung (NBauQ) maBgebliche Gelén-
dehodhe {§ 16 NBauO}. Mindestens eine Gebdudeseite muss die festgesetzie
Sockelhdhe vollstdndig einhaiten {siehe Anlage 1}.

3.5 Je Wohngebdaude ist hdchstens eine Wohneinheit zuidssig.

40 Festsetzungen von MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

~ von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

4.1 Im Uferbereich der Schmalen Aue sind bis zu einem Abstand von 10 m vom
FlurstOck 359/2 ([Schmale Aue} die unter 3.1 — 3.3 benannten baulichen Anla-
gen unzul@ssig und vorhandene standortgerechte Gehdlze zu erhalien. Bei
Abgang sind Ersatzpflanzungen zu leisten. Auf die ergénzenden Vorschriften
des § ?1a NWG fir Gewdsserrandstreifen in einem 5 m breiten Streifen ab
Oberkante B&schung wird hingewiesen.

4.2  Durch die neuen Baumdglichkeiten bereitet der Bebauungsplan einen Ein-
griff in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild vor, Als Ausgleich hierfUr
und als Ersatz fUr erforderliche Waldumwandlung werden allen erméglichten
Eingriffen im Plangebiet die fidchenhaften AusgleichsmaBnahmen geman
der Festsetzung 4.3 zugeordnet. Die Vertellung der AusgleichsmaBnahmen
auf die einzelnen FlurstUcke ergibt sich gemdB Kap. 4.5 der Begrindung.

4.3  Als Ausgleich fUr die Neuversiegelung und die Inanspruchnahme von Wald
sind 0,15 ha, hierfUr naturschutzfachlich und waldwirtschaftlich geeignete
landwirtschaftliche Fi&che mit heimischen, standortgerechten waldb&umen
geeigneter HerkOnfte aufzuforsten und dauerhaft als Wald zu entwickeln und
zu sichern. Die Regelung erfolgt durch einen stéddiebaulichen Verirag.

5.0 Immissionsschutz {§ ¢ Abs. 1 Nr, 24 BauGB)

S.1 Die der Bahntrasse zugewandten Aufenthaltsrdume der Wohngebdude auf
den FlurstOcken 292/2 und 292/3 sind mit AuBenflédchen auszurlsten, die ein
resultierendes bewertetes SchalldammmaB von mindestens 30 dB(A) aufwei-
sen. Zur Bestimmung des SchalidGmmmaBes ist die DIN 4109 heranzuziehen.

Nachfolgende Seite:
Anlagen zu den textlichen Festsetzungen

1. Schematische Darsteliungen zu festgesetzien Trauf- und Firsthdhen
2. Lageplan der Ausgleichsflache
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Satzungsbeschluss

Nach Profung der Anregungen und Bedenken hat der Rat der Gemeinde Marxen in
seiner Sitzung am 22.04.2004 den Bebau
die Begrindung beschlossen.

..........................

Inkrafttreten
Der Bebauungsplan ist gemdaB § 10 Abs. 3 BauGB am 2,?«‘9504 im Amisblatt
Nr... ... for den Landkreis Harburg bekanntgemacht worden.

..............................

Borgermeister

Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten des Bebauungsplans ist die Verletzung von
Verfahrens- oder Formvaorschrifien beim Zustandekommen des Bebauungsplans
nicht geltend gemacht worden.

Marxen, den ....ocoveeeeecvennnnn,

........................................

BUrgermeister

Mdngel der Abwdgung

Innerhalb von sieben Jahren nach Inkraftireten des Bebauvungsplans sind Mangel
der Abw&gung nicht geltend gemacht worden.

Mamxen, den .oeeceseenn,

........................................

BUrgermeister
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