Einfacher Bebauungsplan geman 830(3)BauGB (Textbebauungsplan)
“Niederheide”
Textliche Festsetzungen gem. 89 BauGB i.V.m. BauNVO und 8§81 BbgBO

l. Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art und Mal3 der baulichen Nutzung (89 BauGB, BauNVO)
1.1 Artder baulichen Nutzung (89(1)1. BauGB, BauNVO)

(1) Fuor alle Baugrundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als Art der
baulichen Nutzung Reines Wohngebiet - WR - gem. 83 BauNVO festgesetzt.
Zulassig sind geman §3(2) BauNVO Wohngebaude.

(2) Nutzungen nach 83(3) Nr. 1 und 2 sind ausnahmsweise zulassig.

Das sind:
1. Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen
Bedarfes flir die Bewohner des Gebietes dienen, sowie kleinere Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,
2. Anlagen fir soziale Zwecke sowie den Bedurfnissen der Bewohner des Gebietes
dienende Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke

1.2 Maf der baulichen Nutzung (89(1)1. BauGB, §16 BauNVO)

1.2.1 Grundflachenzahl (89(1)1. BauGB, 816(2)1. BauNVO)

Q) Auf allen Baugrundstiicken im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird festgesetzt:
Grundflachenzahl GRZ 0,2

Uberschreitung durch Garagen und Stellplatze

mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des

814 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb

der Gelandeoberflache, durch die das Baugrund-

stlck lediglich unterbaut wird bis 50%

(2 Eine Uberschreitung der unter (1) festgesetzten GRZ ist ausnahmsweise zulassig,
wenn die bauliche Anlage vor dem Datum des Satzungsbeschlusses rechtméafiig bestanden,
und die zu Uberschreitende GRZ der zu diesem Zeitpunkt vorhandenen baulichen Anlage nicht
Uberschritten wird.

1.2.2 Zahl der Vollgeschosse (89(1)1. BauGB §16(2)3. BauNVO)

(1) Im gesamten Plangebiet sind auf allen Baugrundstiicken zwei Vollgeschosse zulassig.

(2) Eine Uberschreitung der unter (1) festgesetzten Zahl der Vollgeschosse ist
ausnahmsweise zuldssig, wenn das Geb&ude vor dem Datum des Satzungsbeschlusses

bestand, und die Zahl der Vollgeschosse des zu diesem Zeitpunkt vorhandenen Geb&udes
nicht Uberschritten wird.
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2. Bauweise und lGberbaubare Grundstiicksflache (§89(1)2. BauGB, BauNVO)

(1) Far alle Baugrundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird eine offene
Bauweise festgesetzt. Es sind nur Einzel- und Doppelhduser zulassig.

(2 Gebdude missen einen Abstand von mindestens 4m von der tatsdchlichen
StralRengrenze haben.

3) Auf allen Baugrundstiicken, die sidlich der StraBe In der Niederheide liegen,
einschliellich der Grundsticke, die Uber den Stolper Weg bzw. den Hohen Neuendorfer Weg
erschlossen werden, ist eine Bebauung nur bis zu einer Tiefe von maximal 30m hinter der
nachstgelegenen tatsachlichen StralRengrenze zulassig.

(4) Auf allen Baugrundstiicken, die nordlich der Nurnberger Stral3e liegen, einschlief3lich
der Grundstlicke, die Uber die Humboldtallee erschlossen werden, ist eine Bebauung nur bis
zu einer Tiefe von maximal 35m hinter der néchstgelegenen tatsédchlichen Stral3engrenze
zuldssig.

3. Mindestgrofe von Baugrundstiicken (§9(1)3. BauGB)

(1) Fur Baugrundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird eine
Mindestgrofie von 600 m? festgesetzt.

(2) Die festgesetzte Mindestgro3e von Baugrundstiicken darf unterschritten werden, wenn

das betreffende Baugrundstick schon vor dem Datum des Satzungsbeschlusses als
Baugrundstiick bestand.

4. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in den Wohngebauden (89(1)6. BauGB)

Im gesamten Plangebiet sind auf allen Baugrundstiicken als héchstzuldssige Anzahl 3
Wohnungen je Wohngebaude zuldssig.

5. Anschluss anderer Flachen an Verkehrsflachen (89(1)11. BauGB)

Je Baugrundstiick ist maximal eine Grundstiickszufahrt mit einer Breite von maximal 4m
zulassig.

6. Bindung fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (89(1)25.b) BauGB)

Je angefangene 500m2 Baugrundstiicksflache ist mindestens ein hochstdmmiger
standortgerechter Laubbaum oder Obstbaum oder eine Kiefer auf dem Baugrundstiick zu
erhalten und bei Abgang auf dem Grundstiick zu ersetzen.

7. Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
(89(7) BauGB)

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die zusammenhangende Teilflache aus den Fluren 7
und 9 der Gemarkung Birkenwerder, die begrenzt wird durch:
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o die siudliche Grenze des selbstandigen Grinordnungsplanes ,Ortsinneres Briesetal"
zwischen Stolper Weg und Humboldtallee im Norden,

o die westliche tatsachliche StralRengrenze der Humboldtallee zwischen der sidlichen
Grenze des selbstandigen Grinordnungsplanes ,Ortsinneres Briesetal® und der
NiUrnberger StrafRe im Osten,

o die sidliche und westliche tatsachliche StralRlengrenze der Nulrnberger Stral3e
zwischen Humboldtallee und SandseestrafRe im Norden und Osten,

e die sudliche tatsédchliche Strallengrenze der Sandseestralle zwischen Nirnberger
Stral3e und nachstgelegener Gemeindegrenze zur Stadt Hohen Neuendorf im Norden,

e die Gemeindegrenze zur Stadt Hohen Neuendorf zwischen Sandseestra3e und dem
siidostlichen Eckpunkt des Flurstiickes 220 der Flur 7 der Gemarkung Birkenwerder im
Osten,

o die Gemeindegrenze zur Stadt Hohen Neuendorf zwischen der siiddstlichen Ecke des
Flurstiickes 220 der Flur 7 und der stidwestlichen Ecke des Flurstiickes 119 der Flur 8
Gemarkung Birkenwerder im Stden,

o die westlichen Flurstiicksgrenzen der Flurstiicke 119, 120, 121, 122, 123, 1244, 125,
126, 127, 128, 129, 130, 131, 132, 133, 134 der Flur 8 Gemarkung Birkenwerder im
Westen,

e den westlichen Teil der noérdlichen Flurstiicksgrenze des Flurstickes 134 bis zur
westlichen Flurstiicksgrenze des Flurstiickes 135 der Flur 8 Gemarkung Birkenwerder
im Norden,

e die westlichen Flurstiicksgrenzen der Flurstiicke 135, 136, 137, 138, 139 der Flur 8
Gemarkung Birkenwerder im Westen,

o die sldostliche tatsachliche Stralengrenze des Saumweges zwischen Flurstiick 139
der Flur 8 Gemarkung Birkenwerder und dem Stolper Weg im Nordwesten,

o der 6stlichen tatsachlichen StralRengrenze des Stolper Weges zwischen Saumweg und
Nurnberger Stral3e im Osten

einschliellich der verbindenden Querungen der StralRenverkehrsflachen, gemanR Darstellung
im beiliegenden Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Stand von September 2005.

Il. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

1. Art, Gestaltung und Hohe von Einfriedungen (881(1)1. BbgBO)

Fir die straRBenseitigen Grundstiickseinfriedungen wird festgesetzt:

- maximale Hohe 1,50m,

- Zulassig sind nur Zaune aus Holz oder Metall mit oder ohne Sockel oder Pfeiler.

- Sockel sind nur bis zu einer Hohe von 60cm zuléssig. Darliber hinaus sind Stitzmauern an
Grundstuicksgrenzen zulassig, soweit sie zum Ausgleich von Hohenunterschieden im Geléande
erforderlich sind.

- Mauern oder andere blickdichte Grundstiickseinfriedungen sind unzulédssig, Hecken als
Grundstuckseinfriedung oder Hinterpflanzung von Zaunen sind zulassig.

M. Nachrichtliche Ubernahme §9(6). BauGB)

Das gesamte Plangebiet liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone lll der Wasserfassung
Birkenwerder des Wasserwerkes Stolpe.




Anlage Geltungsbereich




