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BEGRUNDUNG

Anlass der Bebauungsplan- Anderung

Die 1. Anderung vom Bebauungsplan ,Erweiterung Gansheim-Nérdlich der Ussel ist
notwendig, nachdem der Bedarf an einem zuséatzlichen Einzelhaus-Typ erforderlich war.
Die bendtigten Grundstiicke konnten erworben werden.

Anderungsbeschluss

Aufgrund des Anderungsbeschlusses vom 06.05.2010 wurde der Entwurfsverfasser mit der 1.
Anderung des Bebauungsplanes fir das Gebiet ,Erweiterung Gansheim-Nérdlich der Ussel“ der
Gemeinde Marxheim beauftragt.

Vorpriifung entsprechend § 13a (1):

Der Anderungsbereich umfasst nur Innenbereichsflachen entsprechend § 34 BauGB.

Das Planungsziel ist die Innenentwicklung, die geordnete Festsetzung der stadtebaulich
vertraglichen Nachverdichtung und MaRnahmen der stadtebaulichen Gestaltung, sowie die
Sicherung der Flachen fur die Ordnung und Herstellung der notwendigen, 6ffentlichen
Verkehrsflachen.

Die in diesem Bebauungsplan festgesetzten ,zuldssigen Grundflachen“ im Sinne des § 19 (2)
der Baunutzungsverordnung (BauNVO) betragen in ihrer Summe weniger als 20.000 gm.

Die Anderung dieses Bebauungsplanes erfolgt somit als Bebauungsplan der Innenentwicklung,
im beschleunigten Verfahren nach §§13 und 13a BauGB (Novelle 2007).

Planungsrechtliche Situation

Die Gemeinde Marxheim erlasst aufgrund

§§ 2 Abs. 1, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB),

Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) und
Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO)

den Bebauungsplan ,Erweiterung Gansheim-Nérdlich der Ussel* 1. Anderung als Satzung.

Die Gemeinde Marxheim besitzt einen wirksamen Flachennutzungsplan.
Mit den vorgesehenen Festsetzungen kann der Bebauungsplan vollstdndig aus den
Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes entwickelt werden.

Die Durchfiihrung der Umweltpriifung kommt entsprechend § 13 (3) BauGB nicht zur
Anwendung.

Die Eingriffsregelung kommt entsprechend § 13a (2) Satz 4 BauGB nicht zur Anwendung.

Lage
Das Baugebiet ,Erweiterung Gansheim-Nordlich der Ussel* liegt im nérdlichen Bereich der
Gemeinde Marxheim, angrenzend an der bestehenden Bebauung.

Das Bebauungsplangebiet wird im Wesentlichen wie folgt umgrenzt:
o Im Norden: Fl. Nr. 733/1 (6ffentliche Griinflache),
o Im Osten: FI. Nr. 737, 738 (Wohnen),
o Im Siden: Fl. Nr. 733/10 (Von-Wellenstein-Str.), 733/28 (Spielplatz),
o Im Westen: FI. Nr. 369 (Kr DON 25),
Jeweils Gemarkung Marxheim

GroRe
Die Gesamtflache des Geltungsbereichs betragt 7.873 gm.
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MaR der baulichen Nutzung

Quartierlésung

Die Hohenlage des zu erganzenden Einzelhaus-Typs wird in einem Bereich (Quartierldsung)
zugelassen, welcher vom Gelandeverlauf sich anbietet bzw. fir den Bauherrn und dem Ortsbild
vertretbar ist.

Die Vertraglichkeit bzw. Einbindung dieser Bauweise wurde bereits im Vorfeld mit der
zustandigen Fachstelle des Landratsamtes abgestimmt. Der Gesamtcharakter zum
angrenzenden Wohngebiet ist mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar.

Dachformen

Im Geltungsbereich der Bebauungsplananderung sind nur
o gegeneinander versetzte Pultdacher,
o Zeltdacher bei Gebaude mit quadratischem Grundriss,
o leicht geneigte Satteldacher sowie
o Walmdacher zulassig.

Ein gegeneinander versetztes Pultdach im Sinne dieser Festsetzung ist ein Dach, das von zwei
gegeneinander versetzten Dachflachen mit gleicher Neigung, horizontalen Traufen zwei
horizontalen héhenversetzten Firsten und rechtwinklig zu den Firsten stehenden Giebelflachen
gebildet wird.

Die Dacher der Garagen und Nebenanlagen sollen den Festsetzungen fiir die Hauptgebaude
entsprechen, damit sie gestalterisch integriert werden kénnen.

Zusammengebaute Garagen sind in Dachform und Firstrichtung einander anzupassen.
Flachdachgaragen sind zugelassen.

Dachneigung

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes dlrfen die gegeneinander versetzten Pultdacher nur
mit einer Neigung von 18° bis 22° ausgefluhrt werden. Die Zeltdacher dirfen nur mit einer
Neigung von 10° bis 22° ausgefuhrt werden.

Stellung der baulichen Anlagen

Die Hauptfirstrichtung der Wohngebaude sind parallel (Iangs oder quer) zur Stralle anzuordnen
um ein geordnete Struktur zu erhalten.

Hoéhenlage der baulichen Anlagen und Gebaudehoéhen

Die Hohenlage muss den Gelandeverhaltnissen angepasst werden. Um dieses zu erreichen
wird in der Satzung eine Festsetzung flir die Héhenlage getroffen. Damit wird erreicht, dass der
anfallende Aushub verringert wird und auf dem Grundstiick wieder eingebaut werden kann,
wodurch eine teuere Abfuhr und damit verbundene Belastung der Deponien mdglichst
vermieden werden kann.

Wandhoéhe und Firsthéhe sind als Obergrenze in der Satzung angegeben.
Hinweis zur Begriundung

Die sonstigen Erlduterungen/Begriindung sind aus der Begrindung vom Bebauungsplan
~Erweiterung Gansheim-Nordlich der Ussel“ Stand 30.06.1998 zu entnehmen.
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B BEBAUUNGSPLAN

Auszug aus dem bisherigen rechtsverbindlichen Bebauungsplan (M 1:1.000).
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1.1

1.2

1.3

SATZUNG

Planungsrechtliche Festsetzungen - MaBl der baulichen Nutzung

Vollgeschosse

Bei Einzel- und Doppelhausern betragt die Zahl der Vollgeschosse zwingend zwei (II).
Bei Beachtung der maximalen Wand- und Firsthéhe sind Dachraume bzw. Zwischenraume
zulassig.

Hohenlage der baulichen Anlagen

Die Erdgeschoffullbodenhdhe (EFH) des geplanten Gebaudes darf bergseits nicht mehr als
0,30 m Uber dem natirlichen Gelande liegen.

Gebaudehohen /Systemschnitt

Folgende Gebaudehdhenfestsetzungen werden als Héchstmalfd Uber der festgelegten
Erdgeschol¥fullbodenhdhe (EFH) getroffen.

versetztes Pultdach (vPD) Zeltdach (ZD) quadratische Grundriss
leicht geneigtes Satteldach
Walmdach (WD)

€
FH © 0 o
% DN 187 -22 DN °10 - 22° FH
© achn
Py qut WH WH
X X
2 3
®| = S ]| = il
5--- ---1 © S| §---- o
2] (72}
E EFH (Rohmatl) g EFH (Rohmatl)
B S >k *x *x

Ortliche Bauvorschriften - Gestaltung der Dicher
Siehe hierzu Systemschnitt bei den Gebaudehdhen.

Kniestdcke und Dachaufbauten sind unzulassig.

Die Dacheindeckungen sind in ziegelrot, rotbraunen Ténen. hell- bis mittelgraue Ténen
(Grauwert zwischen 25 und 50%) und mit Dachziegeln oder Betondachsteinen herzustellen.
Bei einer Dachneigung bis 22° sind auch Dachdeckungen in Kupfer, Titanzink in material-
bedingtem Farbton zulassig. Reflektierende Materialen dirfen nicht verwendet werden.
Metalleindeckungen von Dachern dirfen nur aus umweltneutralem Material bestehen oder
mussen eine entsprechende Beschichtung haben.

Maximaler Dachiberstand 0,60 m zuzlglich Dachrinne.

Hinweise zur § 13a BauGB
Die Eingriffsregelung kommt entsprechend § 13a (2) Satz 4 nicht zur Anwendung.

Von Durchfilhrung der Umweltpriifung und der Uberpriifung der Auswirkung (Monitoring) wird,
entsprechend § 13 (3), abgesehen.
Ebenso wird von einer abschlielienden, zusammenfassenden Erklarung abgesehen.
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Raumlicher Geltungsbereich und bisherige Festsetzungen

Der Bebauungsplan setzt die Grenzen seines raumlichen Geltungsbereiches fest
(§ 9 (7) BauGB). Der Geltungsbereich umfasst die Parzellen 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12 und 13 Siehe
hierzu auch Geltungsbereich der Planzeichnung.

Mit Inkrafttreten dieser Bebauungsplan- Anderung treten alle geédnderten Festsetzungen (im
Plan und Text) innerhalb dieses Bebauungsplanes auf3er Kraft. Die bisherigen
Rechtsgrundlagen, planungsrechtliche Festsetzungen, ortliche Bauvorschriften, Hinweise aus
der Satzung vom rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Erweiterung Gansheim-Nérdlich der
Ussel“ Stand 30.06.1998 behalten, mit Ausnahme der oben genannten Festsetzungen ihre
Rechtsverbindlichkeit.

AUFGESTELLT / AUSGEFERTIGT:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit seinen Festsetzungen durch
Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit den hierzu ergangenen Beschliissen des
Gemeinderates Ubereinstimmt und dass die fiir die Rechtswirksamkeit maRgebenden
Verfahrensvorschriften beachtet wurden.

Gemeinde Marxheim,den............

Alois Schiegg, 1. Birgermeister (Siegel)
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VERFAHRENSVERMERKE

Anderungsbeschluss

Die Gemeinde Marxheim hat gem. § 13 a Baugesetzbuch (BauGB) im beschleunigten
Verfahren in der Sitzung vom 06.05.2010 die 1. Anderung des Bebauungsplanes beschlossen.
Der Anderungsbeschluss wurde am 14.05.2010 ortsublich bekannt gemacht.

Auslegung (Offenlegung)

Der Entwurf der Bebauungsplananderung in der Fassung vom 06.05.2010 wurde mit Satzung
und Begriindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 31.05.2010 bis einschlief3lich
02.07.2010 zu jedermanns Einsicht 6ffentlich ausgelegt.

Eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB wird nicht durchgefiihrt.

Ort und Zeit der Auslegung wurden am 21.05.2010 ortstblich bekannt gemacht und darauf
hingewiesen, dass Anregungen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen.

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2
BauGB wurde in der Zeit vom 25.05.2010 bis einschlief3lich 25.06.2010 durchgefihrt.

Satzungsbeschluss

Der Gemeinderat hat die Bebauungsplananderung in der Fassung vom 06.05.2010 nach
Priifung der Bedenken und Anregungen zum Verfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB in seiner
Sitzung am 08.07.2010 als Satzung gem. § 10 Abs. 1 BauGB beschlossen. Die Begriindung
wurde Ubernommen.

Gemeinde Marxheim,den........

Alois Schiegg, 1. Blrgermeister (Siegel)

In-Kraft-Treten

Der Satzungsbeschluss wurde am 09.07.2010 ortsublich bekannt gemacht.

Mit der Bekanntmachung tritt die Bebauungsplananderung in Kraft. Gleichzeitig verliert der
Bebauungsplan ,Erweiterung Gansheim-Noérdlich der Ussel“ im Uberplanten Bereich seine
Rechtskraft. Auf die Rechtsfolgen der §§ 44, 214 und 215 BauGB wurde hingewiesen.

Die Bebauungsplananderung mit Satzung und Begriindung wird seit diesem Tage zu den
Ublichen Dienststunden im Rathaus des Gemeinde Marxheim zu jedermanns Einsicht
bereitgehalten und iber dessen Inhalt auf Verlagen Auskunft gegeben.

Gemeinde Marxheim,den........

Alois Schiegg, 1. Burgermeister (Siegel)
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