B. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 11 BauNVO)

1.1 Allgemeine Wohngebiete (WA-1) (§ 4 BauNVO, § 13a BauNVO)

Zulassig sind Wohngebaude, baulich untergeordnete Neben- bzw. Zweitwohnungen mit hdchstens 4 Betten je Gebéaude, nicht
storende Handwerksbetriebe, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke und R&ume fir
freie Berufe i.S. von § 13 BauNVO. Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
baulich untergeordnete Ferienwohnungen als sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe bzw. als kleine Betriebe des
Beherbungsgewerbes und Anlagen flr Verwaltungen.

2. Maf der baulichen Nutzung/iberbaubare Flachen
2.1 Geschossflachenzahl (8§ 20 Abs. 3 Satz 3 BauNVO

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen, die keine Vollgeschosse sind,
einschl. der zugehorigen Treppenrdume und Umfassungswénde bei der Ermittlung der Geschossflachen mit einzurechnen.

2.2 Grundflachenzahl (8 19 Abs. 4 BauNVO)
Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) darf die zulédssige Grundflache durch die Grundflachen derin § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu 50 vom Hundert tberschritten werden.

2.3 Geb&udehodhen (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 3 und 6 BauNVO)

In den durch TH gekennzeichneten Gebieten darf die Trauflinie, bestimmt durch die Schnittlinie der Oberflachen von
AuRenwand und Dachdeckung, und in den mit FH gekennzeichneten Gebieten darf die Firsthohe, bestimmt durch die
Schnittlinie der Oberflachen der Dachdeckung, die angegebene Héhe gemessen ab Oberflache gewachsener Boden zu
Baubeginn am héchsten von dem Geb&ude angeschnittenen Geldndepunkt, nicht tberschreiten.

In den mit FB gekennzeichneten Gebieten darf die Oberkante des Erdgeschossfu3bodens aus Griinden des
Hochwasserschutzes die angegebene Hohe UNN nicht unterschreiten. In Gebieten mit Hohenfestsetzungen an mehreren
Gebietsrandern sind die MindestfuBbodenhdhen fir dazwischenliegende Geb&uden zu interpolieren.

3. Nebenanlagen, Stellpléatze, Garagen und Carports (89 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 14 Abs. 1 und § 23 Abs. 5 BauNVO)
3.1 Stellung von Nebenanlagen, Garagen, Carports

Allseits umschlossene bauliche Nebenanlagen, Nebengelasse, Gerateschuppen sowie Garagen und Carports miissen von der
StralRenverkehrsflache, von der Verkehrsflache der Zweckbestimmung Fussweg und von o6fffentlichen Grunflachen
wenigstens 1,5 m Abstand halten.

4. MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(89 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

4.1 Versickerung des Oberflachenwassers (8 9 Abs. 1 Nr. 14 und 20 BauGB)

Zur Verringerung des anfallenden Oberflachenwassers sind fur die Befestigung von Stellplatzflachen auf den Grundstiicken
nur Materialien mit einem Abflussbeiwert von max. 0,6 zuléssig sind. Bei der Befestigung ubriger Flachen darf ein Abfluss-
beiwert von 0,8 nicht tGberschritten werden.

4.2 Nicht Gberbaute und nicht versiegelte Grundstiicksflachen

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB sind auf den Baugrundstiicken alle nicht tiberbauten und nicht versiegelten/
teilversiegelten Grundstucksflachen als Garten- oder Grinflachen anzulegen und zu unterhalten. Dabei sind je angefangene
500 m? Grundstiicksflache mindestens ein standortheimischer Laubbaum oder Obstbaum und mindestens fiinf
standortgerechte GroR3straucher anzupflanzen bzw. zu erhalten. Wahlweise sind die Arten geméaR der Artenlisten in Nr. 5.10
zu verwenden. Vorhandene Gehdlze sind in die Pflanzungen zu integrieren. Die Gehdlze sind zu pflegen und bei Abgang
durch gleichwertige zu ersetzen. Die gemaR der textlichen Festsetzungen Ziff. 4.3 und 4.4 geforderten Bdume und Straucher
kénnen angerechnet werden.

4.3 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Stréauchern und sonstigen Bepflanzungen

Gemal § 9 (1) ziff. 25a BauGB sind je 4 m? Anpflanzflache mindestens ein standortgerechter Laubstrauch anzupflanzen bzw.
zu erhalten. Wahlweise sind die Arten gem&R der Artenlisten in Nr. 5.10 zu verwenden. Vorhandene standortgerechte Gehdlze
sind in die Pflanzungen zu integrieren.Die Anpflanzung von Baume ist aus Griinden der Gewéasserunterhaltung nicht zuléssig.
Vorhandene Baume sind zu entfernen. Innerhalb der festgesetzten Flache sind, ausgenommen Einfriedungen, keine weiteren
Nebenanlagen i.S. von § 14 BauNVO zulassig. Einfriedungen sind aus Griinden der Gewasserunterhaltung nur an der
gewasserabgewandten Seite der festgesetzten Flache fiir Anpflanzungen zulassig.

4.4  Strauchhecke

Die am Rand der festgesetzten privaten Grunflache-Zweckbestimmung Freizeitgérten festgesetzte Strauchhecke ist als dichte
und luckenlose Anpflanzung aus standortgerechten Laubstrauchern herzustellen. Die Hecke ist durch regelmafigen Schnitt
auf eine Hohe von héchstens 2 m zu begrenzen.

4.5 Eingrinung von Stellplatzen

Je 5 Stellplatze ist ein mittelkroniger Laubbaum zu pflanzen und auf Dauer zu erhalten. Wahlweise sind die Arten gemaf der
Artenlisten in Nr. 4.10 zu verwenden.
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4.6 Gebaude und bauliche Anlagen innerhalb festgesetzter Grinflachen

Innerhalb der festgesetzten privaten Griinflache/Freizeitgérten sind je Gartengrundstiick nur einfache Lauben und
Gerateschuppen mit insgesamt hochstens 10 gm Grundflache zuzuglich 6 gm tberdachtem Freisitz ohne massives
Fundament zuléssig.Die Geb&ude und allseits baulich umschlossene Nebenanlagen miissen wenigstens 5 m Abstand von
der Bdschungsoberkante des Suenbachs sowie wenigstens 2 m Abstand von der 6ffentlichen Grinflache Parkanlage und
vom Weg Tannengang halten.

Innerhalb der festgesetzten privaten Grunflache/Hausgarten sind nur einfache Lauben und Gerateschuppen mit insgesamt
hdchstens 10 gm Grundflache zuziglich 6 gm Uberdachtem Freisitz ohne massives Fundament zuléssig. Die Geb&aude und
allseits baulich umschlossene Nebenanlagen mussen wenigstens 1,5 m Abstand von den angrenzenden Verkehrsflachen
bzw. mindestens 2 m von der 6ffentlichen Griinflache Parkanlage einhalten.

Innerhalb der festgesetzten privaten Griinflache/Park- und Gartenanlage sind allseits baulich umschlossene Anlageniiber
10 m? Grundflache, bauliche Anlagen mit massivem Fundament und Erdanfillungen nicht zugelassen.

Innerhalb der 6ffentlichen Griinflache/Parkanlage sind 6ffentliche FuBwege bis 2 m Breite sowie unterirdische Leitungen und
Anlagen und untergeordnete Anlagen der 6ffentlichen Ver- und Entsorgung zuléssig.

4.7 Baumschutz

Fir die innerhalb der Uberbaubaren Flachen vorhandenen Gehdlze, die gemal der Baumschutzsatzung der Stadt llsenburg
(s. Hinweise Ziff. D) grundsatzlich zu schiitzen sind, ist im Rahmen des Bauantragsverfahrens der Nachweis zu erbringen,
ob ein Schutz méglich ist. Nicht zu schiitzende Gehdélze sind durch gleichwertige Gehblze zu ersetzen.

4.8 Gewasserlauf und Unterhaltungsstreifen des Suenbaches und des Entlastungsgrabens

Suenbach

Kiinstliche Uferbefestigungen und Anderungen im Gewasserlauf diirfen nur in untergeordneten Teilen und nur mit
Genehmigung des Landkreis Harz als Untere Wasserbehorde angelegt werden.

Entlastungsgraben

Anderungen der Uferbefestigung und des Gewisserlaufs des Entlastungsgrabens diirfen nur mit Genehmigung des
Landkreis Harz als Untere Wasserbehtrde vorgenommen werden.

4.9 Qualitat der Pflanzen, Ausfihrungsfrist
Fir die in den textlichen Festsetzungen vorgesehenen Anpflanzungen gilt folgendes:

a) alle anzupflanzenden Geholze mussen in ihrer Qualitéat und GréRRe der DIN 18916 und den "Gitebestimmungen fr
Baumschulpflanzen" entsprechen.

b) Die Geholze sind artgerecht zu unterhalten und im Falle ihres Abganges durch neue zu ersetzen.

c) Die Verwendung von Gehdlzen heimischer Herkunft gem. Forstvermehrungsgesetz (FOVG) vom 22.05.2002 wird
empfohlen.

d) Pflanz- und PflegemafRnahmen nach den textlichen Festsetzungen dieses Bebauungsplanes sind im Privatbereich
spatestens in der nchsten auf die Fertigstellung einer Baumafinahme folgenden Anpflanzperiode (Oktober-April)
durch den jeweiligen Grundstuckseigentimer durchzufiihren.

4.10 Artenlisten

Laubbdume

Acer campestre Feld-Ahorn Salix alba Silber-Weide
Alnus glutinosa Schwarzerle Salix caprea Salweide
Betula pendula Hangebirke Salix fragilis Bruch-Weide
Fraxinus excelsior Gemeine Esche Sorbus aucuparia Eberesche
Carpinus betulus Hain-Buche Sorbus torminalis Elsbeere
Malus sylvestris Wild-Apfel Tilia cordata Winterlinde
Prunus avium Vogel-Kirsche Ulmus laevis Flatterulme

Pyrus pyraster Holz-Birne
Die Pflanzung ist unter Beachtung der artgerechten Standortbedingungen mit wahlweiser Verwendung von
mindestens vier der v.g. Arten vorzunehmen.

Laubstréucher
Cornus mas Kornelkirsche Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Cornus sanguinea Hartriegel Prunus spinosa Schlehdorn
Corylus avellana Haselnuss Rosa micrantha Kleinblitige Rose
Crataegus monogyna Weil3dorn Rosa rubiginosa Weinrose
Euonimus europaeus Pfaffenhiitchen Rosa tomentosa Filz-Rose
Frangula alnus Faulbaum Sambucus racemosa Traubenholunder
Ligustrum vulgare Rainweide

Die Straucher sind unter Beachtung der artgerechten Standortbedingungen mit wahlweiser Verwendung von
mindestens vier der v.g. Arten vorzugsweise in Gruppen zu pflanzen.



