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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 11 BauNVvVO)
Im Allgemeinen Wohngebiet WA kénnen Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Anlagen fur Verwaltungen
ausnahmsweise zugelassen werden (§ 4 Abs. 3 Nr. 1 und 3 BauNVO).

Im Sondergebiet 8O1 sind Einkaufszentren und Handelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von max. 1.300 m? fur
Nahversorger zulassig ( § 11 BauNVO). Verkaufsflachen sind nurim EG zuldssig. Zuléssig im OG sind:Neben-, Lager-
und Sozialrdaume sowie Wohnungen nach § 7 Abs. 2 Satz 6 BauNVO.

Im Sondergebiet 802 sind Einkaufszentren des NON-Food-Bereiches mit einer Verkaufsflache von max. 1.550 m?
zulassig. Alternativ ist ausnahmsweise folgende Flachenunterteilung gestattet:

max. 300 m? Verkaufsflache fur Getrankemarkt

max. 450 m? Verkaufsflache fur Fachmarkt Bekleidung

max. 750 m? Verkaufsflache fir Drogeriemarkt

max. 100 m? Verkaufsflache je Fleischer und Backer

Verkaufsflachen sind nur im EG zuldssig. Zulassig im OG sind:Neben-, Lager- und Sozialrdume sowie Wohnungen
nach § 7 Abs. 2 Satz 6 BauNVO.

MaB der baulichen Nutzung

Geschossflachenzahl (§ 20 Abs. 3 Satz 3 BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen einschl. der zugehdrigen
Treppenraume und Umfassungswénde bei der Ermittung der Geschossflachen mit einzurechnen.

Grundflachenzahl (§ 19Abs. 4 BauNVvO)
Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) darf die zulassige Grundflache durch die Grundflachen derin § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO bezeichneten Anlagen bis zum Wert von 0,7 Uberschritten werden.

Gebdudehéhe (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 3 und 6 BauNVv0)2.2

In den durch TH gekennzeichneten Gebieten darf die Trauflinie, bestimmt durch die Schnittlinie der Oberflachen von
AuRlenwand und Dachdeckung, und in den mit FH gekennzeichneten Gebieten darf die Firsthdhe, bestimmt durch die
Schnittlinie der Oberflachen der Dachdeckung, die angegebene Héhe gemessen ab Oberflache gewachsener Boden
zu Baubeginn am héchsten von dem Gebadude angeschnittenen Gelédndepunkt, nicht Gberschreiten.

Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 23 BauNvO)

Dachiberstande und Vordacher dirfen Uber die Baugrenze hinausragen, soweit sie nicht die erforderlichen
Abstandsflachen lberschreiten.

Stellung von Nebenanlagen, Garagen und Carports

(§ 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 14 Abs. 1 und § 23 Abs. 5 BauNVO)

Stellung von Nebenanlagen, Garagen und Carports

Stellplatze, Garagen, Gemeinschaftsgaragen und deren Zufahrten sowie Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind
aulerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflache zulassig

Allseits umschlossene bauliche Nebenanlagen, Nebengelasse, Gerateschuppen sowie Garagen und Carports miissen
vom Suenbach wenigstens 5 m Abstand halten.

Befestigung von Stellplatzflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 und 20 BauGB)

Zur Verringerung des anfallenden Oberflachenwassers sind im Allgemeinen Wohngebiet fir die Befestigung von nicht
Uberdachten Stellplatzflachen auf den Grundstiicken nur Materialien mit einem Abflussbeiwert von max. 0,6 zulassig
sind. Bei der Befestigung ubriger Fldchen darf ein Abflussbeiwert von 0,8 nicht Gberschritten werden.

Freihaltezone Wendeplatz
Die an den Wendeplatz angrenzenden Bauflachen sind auf einer Tiefe von 1,0 m von Einfriedungen, B&umen und
Gehdlzen iiber 0,6 m fiir Uberhangbereiche wendender Fahrzeuge freizuhalten.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

(§9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

Baumpflanzungen auf Baugrundstiicken (§ 9 Abs. 1 Ziff. 25a BauGB)

Im Allgemeinen Wohngebiet sind je 150 m? versiegelter Grundstlcksflache mind. ein kleinkroniger Laubbaum der
Artenliste 1 und 5 Straucher der Artenliste 2 zu pflanzen.

Pflanzstreifen mit Baumen und Strduchern

Gemaf § 9 (1) Ziff. 25a BauGB sind je 4 m? Anpflanzflache mindestens ein standortgerechter Laubstrauch und je 100
m? Anpflanzflache mindestens ein kleinkroniger Laubbaum/Obstbaum anzupflanzen bzw. zu erhalten. Wahlweise sind
die Arten gemaR der Artenlisten in Nr. 5.10 zu verwenden. Vorhandene standortgerechte Gehdlze sind in die
Pflanzungen zu integrieren. Innerhalb der festgesetzten Flache sind, ausgenommen Einfriedungen, keine weiteren
Nebenanlagen i.S. von § 14 BauNVO zulassig.

Baumschutz

Fuir die innerhalb der Uberbaubaren Flachen vorhandenen Gehdlze, die gemaR der Baumschutzsatzung der Stadt
llsenburg (s. Hinweise Ziff. D) grundsatzlich zu schiitzen sind, istim Rahmen des Bauantragsverfahrens der Nachweis
zu erbringen, ob ein Schutz méglich ist. Nicht zu schitzende Gehdlze sind durch gleichwertige Geholze zu ersetzen.

Unterhaltungsstreifen des Suenbaches

Kinstliche Befestigungen am Gewasserlauf dirfen nur in untergeordneten Teilen und nur mit Genehmigung des
Landkreis Harz als Untere Wasserbehotrde angelegt werden.

Gewasserseitig ist ein 3,5 m breiter unbepflanzter und nicht eingezaunter Bereich fir die Gewésserunterhaltung
freizuhalten.

5.5

Qualitét der Pflanzen, Ausfithrungsfrist

Fuir die in den textlichen Festsetzungen vorgesehenen Anpflanzungen gilt folgendes:

§1

§1.1

§2
§2.1

a) alle anzupflanzenden Geholze mussen in ihrer Qualitat und GroRe der DIN 18916 und den "Glitebestimmungen fir
Baumschulpflanzen" entsprechen.

b) Die Gehdlze 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 Pflegemalnahmen nach den textlichen Festsetzungen dieses Bebauungsplanes sind im Privatbereich
spatestens in der nachsten auf die Fertigstellung einer BaumafRnahme folgenden Anpflanzperiode (Oktober-April)
durch den jeweiligen Grundstiickseigentiimer durchzufuhren.

5.6 Artenlisten

Laubbdume

Acer campestre Feld-Ahom Pyrus pyraster Holz-Bime
Alnus glutinosa Schwarzerle Pyrus communis Wildbirne
Betula pendula Hangebirke Pyrus x hybr. Birne in Sorten
Carpinus betulus Hain-Buche Sorbus aucuparia Eberesche
Malus sylvestris Wild-Apfel Sorbus torminalis Elsbeere
Malus x hybr. Apfel,in Sorten

Prunus avium Vogel-Kirsche

Prunus x hybr. SiRkirsche in Sorten

Prunus x domestica Pflaume in Sorten

Die Pflanzung ist unter Beachtung der artgerechten Standortbedingungen mit wahlweiser Verwendung von
mindestens vier der v.g. Arten vorzunehmen.

Laubstraucher

Cornus mas Kornelkirsche Rhamnus cartharticus Kreuzdomn
Cornus sanguinea Hartriegel Rosa canina Hundsrose
Corylus avellana Haselnuss Rosa corymbifera Buschrose
Crataegus monogyna Weilkdorn Rosa rubiginosa Weinrose
Euonimus europaeus Pfaffenhutchen Salix caprea Salweide
Frangula alnus Faulbaum Salix purpurea Purpur-, Korbweide
Ligustrum vulgare Rainweide Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche Sambucus racemosa Traubenholunder
Prunus padus Traubenkirsche Viburnum opulus Gemeiner Schneeball
Prunus spinosa Schlehdorn
Die Straucher sind unter Beachtung der artgerechten Standortbedingungen mit wahlweiser Verwendung von
mindestens vier der v.g. Arten vorzugsweise in Gruppen zu pflanzen.

6. Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor und zur Vermeidung oder Minderung

schédlicher Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-immissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Neben den unter Ziff. 1.2 und 1.3 festgesetzten Begrenzungen der Verkaufsflachen werden in den Sondergebieten

folgende baulichen und technischen Vorkehrungen zur Larmminderung festgesetzt:

e maximal 10 LKW-Anlieferungen / Tag in den Sondergebieten SO 1 und SO2 gesamt

* keine Nachtanlieferungen (22.00 - 06.00 Uhr) nach dem heutigen Stand der Technik

e maximal 1 LKW mit larmrelevantem Kihlaggregat / Tag in den Sondergebieten SO 1 und SO2 gesamt

* keine Verwendung von Rickfahrwarneinrichtungen mit Warnton

* Begrenzung der Betriebszeiten der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung-Stellplatzanlage auf 07.00 -
22.00 Uhr bzw. gleichwertige Zeitbereiche

e Verwendung larmarmer Einkaufswagn mit larmgeminderten Rollen. Alternativ kann Betonsteinpflaster mit einer
Fugenbreite < 3 mm verwendet werden

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN ZUR AUSSEREN
GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN

gemal § 85 Abs. 1 Satz 1 und Abs. 3 BauO LSA sowie § 6 Abs. 1 und Abs. 7 GO LSA

Die "Ortliche Bauvorschrift zur duReren Gestaltung baulicher Anlagen sowie Werbeanlagen und Warenautomaten" der
Stadt llsenburg gilt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 33 "Zentrum Harzburger Strate" mit Ausnahme des
festgesetzten Allgemeinen Wohngebiets.

Ausnahmen/Abweichungen
Dach
In den SO-Gebieten sind auch flachere Dachneigungen als 37° zulassig. Die Mindestdachneigung betragt 16°.

Fenster
In den SO-Gebieten sind auch liegende Fensterformate von bis zu 6,0 m Lange zuléssig. In diesem Fall sind jedoch
Fenstersprossen so anzuordnen, dass optisch wieder ein stehendes Fensterformat entsteht.

Im Geltungsbereich des Allgemeinen Wohngebiets gilt nachfolgende ortliche Bauvorschrift Uber Gestaltung

Dachformen, Dachneigung

Fir alle Hauptgebaude sind nur geneigte Dacher als Sattel-, Mansard-, Walm, Kriippelwalmdécher zulassig. Die
zulassige Dachneigung betragt 28° - 45°.

Im Bereich des nérdlichen Hanges und bei Gebauden mit mindestens zwei Vollgeschossen sind auch versetzte
Pultdécher und flachere Dachneigungen zuléssig. Die Mindestdachneigung betragt 16°. Der maximale Hohenversatz
der Pultdacher betragt 1,4 m.

§2.2

§2.3

§24

§2.5

§2.6

Auszug aus dem BEBAUUNGSPLAN NR. 33
"Zentrum Harzburger Strafl’e"
Textliche Festsetzungen
Entwurf 25.05.2016

Dacheindeckung

Fir die Dacheindeckung der Hauptgebaude sind nur Betondachsteine oder Tonziegel in rotem Farbton analof
RAL-Farb-Nr. 2001, 2010, 3001, 3002, 3013, 3016, 3022, 3031 zu verwenden.

Nebengebaude und Garagen in direktem baulichen Zusammenhang mit Hauptgebauden sind mit Dachneigung und
Dacheindeckung der Hauptgebaude herzustellen.

Carports und Sammelgaragen kénnen mit Flachdach oder Griindach hergestelit werden.

Dachgauben, Wintergarten, PV-Anlagen, Sonnenkollektoren

Dachgauben sind nur bis zur 1/2 Trauflange der jeweiligen Dachfléache zugelassen.

Dachflachen von Wintergérten werden von den v.g. Festsetzungen ausgenommen.

PV-Anlagen und Sonnenkollektoren sind nur in einer GroRe bis 50% der beanspruchten Dachfléchenseite
zugelassen.

Haupffirstrichtung
Die grofte Langsausdehnung und Haupffirstrichtung der Hauptgebaude hat der Langsausrichtung der

zeichnerischen Darstellung zu entsprechen, wobei Abweichungen bis + 20° zugelassen werden.

Fassadenmaterialien- und farbe

Die AuRenwande der Hauptgebaude sind als Klinker- oder Putzflachen oder Holzverschalungen in hellen bis
erdfarbenen Farbtonen analog RAL-Farb-Nr. 1000, 1001, 1002, 1013, 1014, 1015, 1019, 1020, 1024, 7032, 7036,
7038, 9001 bzw. in ortstypischen Klinkerfarben analog RAL-Farb-Nr. 3000 - 3011, 3013, 3016, 3031 auszufiihren.
Fir untergeordnete Teilflichen und Giebeldreiecke sind auch Naturschiefer oder unifarbene kleingliedriger
Fassadenplatten in hellen bis dunklen Farbtdnen zugelassen.

Sockelhdhen

Sockelhdhen sind am héchsten von der Gebdudeaulenwand angeschnittenen Geléandepunkt nur bis zu 0,5 m,
gemessen von der Oberkante gewachsener Boden bis Oberkante RohfulRboden des 1. Voligeschosses,

zulassig.

Gliederung der Gebdude

Die Fassaden und Dacher sind mindestens nach 18 m durch Vor- oder Zurlicksprung der AuRlenwénde sowie der
Trauf- und Firstlinie um wenigstens 1,5 m zu gliedern.

Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig handelt, wer im Geltungsbereich dieser 6rtlichen Bauvorschrift als Bauherr, Entwurfsverfasser oder

Unternehmer vorsatzlich oder fahrlassig eine BaumaRnahme durchfihrt oder durchfiihren Iasst, die nicht den
vorgenannten Anforderungen dieser ortlichen Bauvorschrift entspricht. Gleiches gilt fir denjenigen, der eine
genehmigungsfahige BaumaRnahme im Sinne dieser értlichen Bauvorschrift durchfiihrt, ohne die erforderliche
Genehmigung einzuholen.

Die Ordnungswidrigkeit kann nach § 6 Abs. 7 GO LSA mit einer Geldbufe bis zu 2.500 Euro geahndet werden.

HINWEISE ZUR NACHRICHTLICHEN UBERNAHME

ORTLICHE BAUVORSCHRIFT ZUR HERSTELLUNG NOTWENDIGER STELLPLATZE UND DIE ABLOSUNG DER
HERSTELLUNGSPFLICHT FUR NICHTHERZUSTELLENDE STELLPLATZE
gemaR § 85 Abs. 1 Satz 2 und Abs. 3 BauO LSA i.V.m. § 48 BauO LSA sowie § 6 Abs. 1 und Abs. 7 GO LSA

Die 6rtliche Bauvorschrift Uber die Pflicht zur Herstellung notwendiger Stellplatze und Uber die Ablésung der
Herstellungspflicht fur nicht herzustellende Stellplatze der Stadt llsenburg vom 14.06.2006 gilt auch fur den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 33 "Zentrum Harzburger Strate".

BAUMSCHUTZSATZUNG DER STADT ILSENBURG
Die Baumschutzsatzung der Stadt llsenburg (in der Fassung der 1. Anderung vom 12.05.2004- Amtsblatt LK WR vom

29.10.2004, S.526-, gedndert durch die Satzung zur 2. Anderung der Baumschutzsatzung vom 18.04.2007- Amtsblatt
LK WR vom 30.04.2007, S. 129) gilt auch im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 27 "Kitzsteinteich".

SANIERUNGSGEBIET "KERNSTADT"
Die Sondergebiete und die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung Stellplatze, liegen im durch Ratsbeschluss
vom 05.06.1996 formlich festgelegten Sanierungsgebiet "Kernstadt" (genehmigt und in Kraft getreten am 03.07.1997).

HINWEISE

Bodendenkmalschutz

Der Beginn von Erdarbeiten ist wegen des moglichen Vorkommens von Bodendenkmalen dem Landesamt fir
Denkmalpflege und Archaologie Halle und der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde Landkreis Harz rechtzeitig
anzuzeigen. Es wird hier insbesondere auf die §§ 9 (3), 14 (2) und 14 (9) Denkmalschutzgesetz des Landes
Sachsen-Anhalt verwiesen. Nach § 9 (3) DenkmSchG LSA sind Befunde mit dem Merkmal eines Kulturdenkmals ,bis
zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unveréndert zu lassen, eine wissenschaftliche Untersuchung durch das
0.g. Landesamt oder von ihm Beauftragter ist zu erméglichen.

Schutz gegen Hochwasser und hohes Grundwasser

Aufgrund der hydrologischen Verhaltnisse wird empfohlen, nur Gebaude ohne Keller zu errichten. Sind Keller
unbedingt erforderlich, sollten diese unter Beriicksichtigung des hydrostatischen und hydrodynamischen
Grundwasserdrucks in wasserundurchlassiger Bauweise hergestelit werden.

Die FuRbodenhéhe des Erdgeschosses sollte aulerdem eine Hohe von mindestens 0,6 m Uber dem gewachsenen
Boden vor Baubeginn einhalten.

Absténde von Gehdlzen an Grundstiicksgrenzen

Auf die Abstandsvorschriften von Gehdlzen gem. dem Nachbarrechtsrechtsgesetz LSA (§ 34 NbG) wird hiermit
hingewiesen.



