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TEIL 1: BEGRUNDUNG

| Allgemeines

1 Planungsanlass, Aufstellungsbeschluss

Flr den nérdlichen Bereich des Villengrundstlicks ,Ottilienruh® erhielt der Eigentimer lisetal
GmbH und Co. KG mit Datum vom 11.05.2022 eine Baugenehmigung fir finf Ferienhauser mit
insgesamt sechs Ferienwohnungen (Az 506-2022).

Das Landesverwaltungsamt (LVwA) hat die Einschatzung des Oberverwaltungsgerichts Sach-
sen-Anhalt (OVG) im Beschluss vom 28.03.2023, dass die Baugenehmigung nach § 34 BauGB
moglicherweise fehlerhaft sei, da es sich vermutlich um eine AuBenbereichsinsel nach § 35
BauGB handele, aufgegriffen und hat die Uberprifung der RechtméaBigkeit der Baugenehmigung
eingeleitet. Im Zuge dieses Verfahrens hat das Landesverwaltungsamt geaufert, dass nach sei-
ner Auffassung fur die Ferienhdauser im randlichen Parkbereich der Villa eine Bauleitplanung not-
wendig sei.

Da auf der Grundlage der Baugenehmigung vom 11.05.2022 Anfang 2023 die Errichtung der
Ferienhduser begonnen und diese Stand Anfang Oktober 2023 schon rohbaufertig waren, soll im
Hinblick auf die vom Landesverwaltungsamt vertretene Auffassung zur Notwendigkeit einer Bau-
leitplanung vorsorglich mit der Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans eine ver-
Iassliche planungsrechtliche Grundlage fiir die Ferienhauser geschaffen werden.

Da die genehmigten Ferienhduser sich teilweise auBerhalb der Baugebiete des wirksamen Fla-
chennutzungsplans am Rand einer dargestellten Griinflache/Parkanlage befinden und diese Bau-
gebiete nicht als Sondergebiete der Zweckbestimmung Fremdenverkehr (SO-F), sondern als All-
gemeine Wohngebiete (WA) ausgewiesen sind, ist eine Anderung des Flachennutzungsplans
erforderlich, die im Parallelverfahren zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 5, Ferienhau-
ser Ottilienruh® durchgefthrt wird.

2 Ziel und Zweck der 6. Anderung der Flachennutzungsplanung

Gemal dem regionalplanerischen Ziel Vorbehaltsgebiet fiir Tourismus und Erholung ,,Harz und
Harzvorlander und dem Ziel, die Attraktivitat des Tourismus in llsenburg zu verbessern, soll die
planungsrechtliche Grundlage zu Errichtung hochwertiger Ferienwohnungen in Verbindung mit
dem Boutique-Hotel der Villa Ottilienruh und dem Villenpark geschaffen werden. Zur Verringerung
der Abwanderung der Bevdlkerung kénnen hiermit Arbeitsplatze vor Ort geschaffen werden.

Als Grundlage fir den im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB aufgestellten vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan Nr. 5 ,Ferienhduser Ottilienruh® sollen die Darstellungen des wirksamen
Flachennutzungsplans an folgende genehmigten, beantragten und vorhandenen Nutzungen an-
gepasst werden:

- an die vom 11.05.2022 genehmigten und schon im Rohbau befindlichen Ferienwohnungen im
ndrdlichen Bereich des Villengrundstiicks

- an das am 25.08.2023 genehmigte Gewachshaus

- andas an der PunierstraBBe gelegene Fremdenverkehrs-Betriebsgebaude einschl. Wirtschafts-
hof

- an den stdwestlich der privaten Zufahrt von der PunierstraBBe gelegenen Teilbereich des Vil-
lenparks

3 Lage des Plangebiets, vorhandene Nutzungen

Das Planungsgebiet schlieBt westlich, nérdlich und éstlich an das gewachsene Siedlungsgeflige
der Stadt llsenburg an (lberwiegend Wohnnutzungen). Der westliche Teilbereich grenzt zweisei-
tig an die WiesenstraBBe an, der dstliche Teilbereich wird sowohl von der WiesenstralBe als auch
von der PunierstralBe erschlossen.

Die Lage des Plananderungsbereichs wird auf dem Titelblatt dieser Begrlindung dargestellt.
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Il Planungsrechtliche Vorgaben

1 Uberdrtliche Planungen
1.1  Raumordnung und Landesplanung

Der Landesentwicklungsplan (LEP) und der Regionale Entwicklungsplan (REP) enthalten
Grundsatze sowie konkrete Ziele der Raumordnung und Landesplanung, die auf der Grundlage
des Landesentwicklungsgesetzes des Landes Sachsen-Anhalts (LEntwG LSA) erstellt wurden.
Diese sind von den Behdrden und Planungstragern bei allen raumbedeutsamen MaBBnahmen zu
beachten und missen mit der jeweiligen Zweckbestimmung vereinbar sein. Im Regionalen Ent-
wicklungsplan (REP), der aus dem LEP zu entwickeln ist, wird die angestrebte rdumliche und
strukturelle Entwicklung der regionalen Planungsrdume dargestellt. Die Bauleitplane (Flachen-
nutzungsplane und Bebauungsplane) haben sich diesen Zielen gemai § 1 Abs. 4 BauGB anzu-
passen.

Landesentwicklungsplan

Nach den Darstellungen des LEP von 2010 ist llsenburg (Harz) Bestandteil der Planungsregion
Harz und gehért zum landlichen Raum. Im l&ndlichen Raum sind die Voraussetzungen fir eine
funktions- und bedarfsgerechte Ausstattung der Stadte und Gemeinden und fir eine Erhéhung
ihrer wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit zu verbessern oder zu schaffen. Der landliche Raum ist
als eigenstandiger und gleichwertiger Lebens-, Arbeits-, Wirtschafts- und Kulturraum zu bewah-
ren. Er ist im Sinne einer nachhaltigen Raumentwicklung weiter zu entwickeln. Zusammen mit
den Verdichtungsrdumen soll er zu einer ausgewogenen Entwicklung des Landes beitragen.
Folgende Ziele sind hinsichtlich der 6. Anderung des Flachennutzungsplans von Belang:

Die Siedlungsentwicklung ist mit den Erfordernissen einer ginstigen VerkehrserschlieBung und -
bedienung durch o6ffentliche Verkehrsmittel abzustimmen (Z 23 LEP). Die Zentralen Orte sind
unter Beachtung ihrer Zentralitatsstufe u.a. als Wohnstandorte zu entwickeln (s. Z 28 LEP).

Zur Sicherung einer ausgewogenen Raumstruktur und zur Vermeidung einer flachenhaften Aus-
breitung der Siedlungen entlang der Entwicklungsachsen ist die Siedlungsentwicklung auch hier
in den Zentralen Orten zu konzentrieren; bandartige Siedlungsentwicklungen sind zu vermeiden;
ausreichende Freirdume sind zu erhalten. (Z 18 LEP).

Ostlich des siidlichen Siedlungsgebiets des OT llsenburgs ist ein Vorbehaltsgebiet fiir Tourismus
und Erholung ,Harz® und stdwestlich ein Vorranggebiet fir Natur und Landschaft ,Hochharz*
dargestellt.

Der Tourismus soll als Wirtschaftszweig nachhaltig weiterentwickelt und weiter ausgebaut wer-
den.

Das 6stlich gelegene Gebiet ist ebenfalls als Vorbehaltsgebiet zum Aufbau eines 6kologischen
Verbundsystems gekennzeichnet. Es dient der Entwicklung und Sicherung eines Uberregionalen,
funktional zusammenhangenden Netzes 6kologisch bedeutsamer Freirdume. Sie umfassen
naturraumtypische, reich mit naturnahen Elementen ausgestattete Landschaften sowie Verbund-
achsen zum Schutz naturnaher Landschaftsteile und Kulturlandschaften mit ihren charakteristi-
schen Lebensgemeinschaften (Z 120 LEP).

Regionaler Entwicklungsplan

Die Stadt llsenburg (Harz) ist im Regionalen Entwicklungsplan 2009 fir die Planungsregion Harz
(REPHarz) dem landlichen Raum auBBerhalb der Verdichtungsraume, aber mit relativ glinstigen
wirtschaftlichen Entwicklungspotentialen zugeordnet (Kap. 4.1.2 G1 und Karte 3, REPHarz).

Die Stadt llsenburg (Harz) befindet sich in der Entwicklungsachse ,Nordharzachse®, die eine
Uberregionale Achse mit Landesbedeutung darstellt. Die Entwicklungsachse besitzt die Aufgabe
der Entwicklungsfunktion im Sinne einer Impulsgebung fir die wirtschaftliche Entwicklung der
Region.

Die Siedlungstatigkeit ist rdumlich zu konzentrieren und auf ein System leistungsfahiger Zentraler
Orte auszurichten. Zudem ist dem Wohnbedarf der Bevélkerung Rechnung zu tragen. Die Eigen-
entwicklung der Gemeinden bei der Wohnraumversorgung ihrer Bevolkerung ist zu gewahrleis-
ten.
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Der westliche Teil der Einheitsgemeinde ist als Vorranggebiet flr Natur und Landschaft ,Natio-
nalpark Harz (Sachsen-Anhalt) und Eckertal’ dargestellt (Kap. 4.3.3 Z2 REPHarz).

Als regional bedeutsamer Vorrangstandort flr groB3flachige Freizeitanlagen ist das Freizeit- und
Erholungsgebiet ,liseaue” in llsenburg festgelegt. Es ist von entgegenstehenden raumbeanspru-
chenden und raumbeeinflussenden Nutzungen freizuhalten und zu entwickeln (Kap. 4.4.4 Z1 RE-
PHarz).

Die Ortsteile llsenburg mit Schloss- und Klosterkomplex, sowie Flrst-Stolberg-Hltte und Dribeck
mit Kloster und Klostergarten sind Vorrangstandorte fir Kultur und Denkmalpflege. Die Kultur-
denkmale sind entsprechend zu schiitzen, zu pflegen und zu erforschen (Kap. 4.4.6 G1 und Z2
REPHarz).

Im REPHarz ist im Planbereich ein Vorbehaltsgebiet flir Tourismus und Erholung festgesetzt.
Somit entspricht das Vorhaben dieser Festsetzung. Raumordnerische Konflikte, auch zu ande-
ren, angrenzenden Erfordernissen der Raumordnung, sind nicht erkennbar.

Mit dem Vorbehaltsgebiet fir Tourismus und Erholung ,Harz und Harzvorlander* soll der Touris-
mus unter Beachtung der Umwelt- und Sozialvertraglichkeit der Vorhaben verstarkt weiterentwi-
ckelt werden (Kap. 4.5.6 Z1 und G2 REPHarz). Dazu sind die Tourismus- und Erholungspotenti-
ale und die touristische Infrastruktur so zu sichern, bedarfsgerecht zu entwickeln, aufeinander
abzustimmen und breit gefachert auf die vorhandenen Zielgruppen auszurichten, dass die ge-
wachsenen und naturnahen Landschaftspotentiale erhalten bleiben. Auf eine Vernetzung mit den
umliegenden Vorbehaltsgebieten fiir Tourismus und Erholung soll hingewirkt werden (Kap. 4.5.6
G4 REPHarz).

Teilfortschreibung des REPHarz

Zzt. erfolgt eine Teilfortschreibung des REPHarz ,Sachlicher Teilplan — Zentralértliche Gliede-
rung. Die Teilfortschreibung des REPHarz befindet sich zurzeit noch im Verfahren, der 3. Entwurf
wurde durch die Regionalversammlung am 27.04.2018 beschlossen. Im Mai 2018 wurde der
Sachliche Teilplan zur Genehmigung bei der obersten Landesentwicklungsbehérde eingereicht.
Die Planung steht ebenfalls den Festlegungen zur Windenergie des Entwurfes der derzeitigen
Teilfortschreibung ,,Erneuerbare Energien-Windenergienutzung" des REPHarz nicht entgegen.

Auseinandersetzung mit den Zielen der Raumordnung

Nach Stellungnahme der obersten Landesentwicklungsbehérde ist der 6. Anderung des FNP ,Fe-
rienhduser Ottilienruh gem. § 13 Abs. 2 LEntwG LSA) eine Raumbedeutsamkeit im Sinne von
raumbeanspruchend bzw. raumbeeinflussend nicht zuzuordnen. Eine landesplanerische Abstim-
mung ist demzufolge nicht erforderlich.

Die Anderung des Flachennutzungsplans ermdglicht die Entwicklung hochwertiger Ferienwoh-
nungen in Verbindung mit dem Boutique-Hotel der Villa und dem Villenpark, wodurch die Attrak-
tivitdt des Tourismus in llsenburg und die Auslastung der Infrastruktur verbessert wird und Ar-
beitsplatze geschaffen werden.

Die in der Plananderung dargestellten Baugebiete befinden sich innerhalb der bestehenden Sied-
lungsbereiche oder im direkten Anschluss daran. Hiermit wird dem raumordnerischen Ziel nach-
gekommen, die Siedlungstéatigkeit rdumlich zu konzentrieren und auf ein System leistungsfahiger
Zentraler Orte auszurichten.

Raumordnerisch definierte Vorranggebiete sind nicht betroffen. Vorbehaltsgebiete, schutzwiir-
dige Natur- und Landschaftsbereiche, gesetzlich geschiitzte Biotope oder Wald werden ebenfalls
nicht in Anspruch genommen.

Das groBflachig im Harz und Vorharzbereich ausgewiesene Vorbehaltsgebiet fir Tourismus und
Erholung erstreckt sich auch tber die vorliegende Planflache. In dem ausgewiesenen Vorbehalts-
gebiet flr Tourismus und Erholung ist den Belangen des Tourismus bei der Abwagung mit ent-
gegenstehenden Belangen ein besonderes Gewicht beizumessen.

Der Tourismus als ein ausgesprochen arbeits- und beschéftigungsintensiver Dienstleistungssek-
tor sichert Arbeitsplatze vor Ort und steuert damit der Abwanderung der Bevélkerung in andere
Regionen entgegen. Daher sind die touristischen Entwicklungsmdglichkeiten, insbesondere im
mittelstandischen Unternehmensbereich, zielgerichtet auszuschépfen und zu férdern.

Die nachhaltige Entwicklung des Tourismus als Wirtschaftsfaktor wird durch die Darstellung der
neuen Sondergebiete ,Ferienwohnen® unterstitzt.
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1.2 Regionales Kulturlandschaftskonzept

Flr die Planungsregion Harz wurde 2014 ein Konzept zur Kulturlandschaftsentwicklung in der
Planungsregion erarbeitet (BIANCON GmbH, Halle (Saale)). Mit dem Konzept soll die Vorgabe
der Regionalplanung umgesetzt werden, dass Kulturlandschaften auf regionaler Ebene identifi-
ziert und Konzepte zu ihrer Weiterentwicklung formuliert werden.

Die Siedlungsbereiche der Einheitsgemeinde Stadt llsenburg (Harz) liegen geman dem Konzept
im ,Siedlungsband Wernigerode-lisenburg® (11.17). Dort sollen die darin enthaltenen Stadte und
Dorfer als charakteristisches, weithin wahrnehmbares Siedlungsensemble erhalten und weiter-
entwickelt werden. Dazu zahlen u.a. die Reduzierung der Flacheninanspruchnahme in den Au-
Benbereichen sowie die Sicherung und Entwicklung von Freiraumsystemen.

Beachtung bei der Anderung des Flichennutzungsplanes
Mit den Darstellungen der Flachennutzungsplananderung werden die Ziele des Kulturland-
schaftskonzeptes berlcksichtigt.

1.3 Kreisentwicklungskonzept (KEK)

Vom Landkreis Harz wurde 2015 ein Kreisentwicklungskonzept beschlossen (Amtshof Eicklingen
Planungsgesellschaft mbH & Co. KG). Dabei werden insbesondere die Entwicklungen und Fol-
gen des demographischen Wandels untersucht und Handlungsempfehlungen erarbeitet. Darun-
ter fallen auch die Mdglichkeiten gemeindelbergreifender Kooperationen sowie die wirtschaftli-
chen, kulturellen und touristischen Potentiale fir die zukinftige Kreisentwicklung. Ziel ist es, 2025
in Sachsen-Anhalt die Nummer eins zu sein. Mit dem Konzept wird ein Leitbild mit Leitzielen fur
den Landkreis Harz definiert. Es untergliedert sich in die 4 Handlungsfelder Wirtschaftsregion,
Tourismus- und Kulturregion, digitale Infrastruktur und soziale Infrastruktur.

Bei der Tourismus- und Kulturregion wurden 6 Bereiche mit 19 Teilzielen formuliert, zu denen
eine verbesserte Zusammenarbeit, Starkung des Marketings, aber auch der Erhalt und die Ent-
wicklung der Natur gehdren. Die digitale Infrastruktur soll Gber die Umsetzung von 6 Teilzielen
aus 5 Bereichen gestarkt und ausgebaut werden. Fir die soziale Infrastruktur wurden 4 Bereiche
mit 19 Teilzielen genannt, wobei unter anderem generationentbergreifende Angebote sowie eine
Foérderung des Ehrenamtes genannt werden.

Beachtung bei der Anderung des Flichennutzungsplanes

Die Anderung des Flachennutzungsplans erméglicht die Entwicklung hochwertiger Ferienwoh-
nungen in Verbindung mit dem Boutique-Hotel der Villa und dem Villenpark, wodurch die Attrak-
tivitdt des Tourismus in lisenburg im Sinne des KEK verbessert wird.

2  Ortliche Planungen
2.1 Integriertes Entwicklungs- und Handlungskonzept (IEHK)

Der Stadtrat der Einheitsgemeinde Stadt llsenburg (Harz) hat im Nov. 2014 ein integriertes Ent-
wicklungs- und Handlungskonzept beschlossen (infraplan GmbH). Im IEHK werden im Schwer-
punkt die Folgen des demographischen Wandels insbesondere in Hinblick auf kommunale Ein-
richtungen untersucht, Ziele definiert und ein Handlungskonzept mit MaBnahmen dargestellt.
Auf Grundlage einer umfassenden Bestandsanalyse werden Entwicklungspotenziale fur die Ein-
heitsgemeinde genannt. Hierbei handelt es sich u.a. um den reizvollen Naturraum am Harz/Bro-
cken und um die Vielzahl an gastronomischen und touristischen Einrichtungen mit besonders
hoher Qualitdt sowie um das erhaltenswerte Stadtbild.

Dabei soll eine Konzentration des Versorgungsangebotes in lisenburg erfolgen, da es sich hierbei
um ein im REPHarz ausgewiesenes Grundzentrum handelt. Hier ist auch der Schwerpunkt im
Bereich Tourismus und Naherholung zu sehen, der durch Gastronomie/ Hotellerie begleitet wird.
Der Tourismus ist unbedingt ausbauféahig. Es sollte eine bessere Vermarktung insbesondere in
Hinblick auf einen tberregionalen Bekanntheitsgrad erfolgen. Die Ansatzpunkte mit einem geho-
benen Angebot sollten als Alleinstellungsmerkmal im Harz weiterentwickelt werden (z.B. durch
Image ,Prinzessin lise” in Verbindung mit Schloss und Kloster.

In diesem Zusammenhang sollen u.a. folgende Alleinstellungsmerkmale gestarkt werden:

- Ausbau der Angebote flir den (Freizeit- und Tagungs-)Tourismus, insbesondere auch geho-
bene Angebote (Image starken) Pflege
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- Starkung des Naturbezuges (Wald und Wasser)
- Erhalt und Starkung des Stadtbildes

Beachtung bei der Anderung des Flichennutzungsplanes
Die Ziele des IEHK werden mit der Anderung des Flachennutzungsplans beriicksichtigt.

2 Flachennutzungsplan

Die Genehmigung des Flachennutzungsplans der Stadt llsenburg wurde mit Verfligung der hé-
heren Verwaltungsbehdrde vom 25.04.2019 erteilt. Danach wurde der Flachennutzungsplan mit
den Anderungen 1 — 5 an geénderte stadtebauliche Erfordernisse angepasst. Der wirksame Fla-
chennutzungsplan stellt am West-, Nord- und Ostrand des Villengrundstiicks Ottilienruh Allge-
meine Wohngebiete (WA) dar.

Der zwischen diesen Wohngebieten befindliche Park einschlieBlich Villa und der darin liegende
Teich sind als Grinflache/Parkanlage bzw. Wasserflache dargestellt.

Das genehmigte Gewachshaus und das an der PunierstraBBe gelegene historische Betriebsge-
baude liegen innerhalb des ausgewiesenen WA-Bereichs an der Punierstral3e.

Der sudliche Teilbereich des 6stlichen Wohngebiets und des Geltungsbereichs der Flachennut-
zungsplananderung befindet sich nach dem wirksamen Flachennutzungsplan in einem erdfallge-
fahrdeten Bereich. Bei baulichen MaBnahmen sind in diesen Gebieten Baugrunduntersuchungen
erforderlich und das Landesamt fiir Geologie und Bergwesen Sachsen-Anhalt ist zu beteiligen.
Entlang der 6stlich angrenzenden PunierstraBBe verlauft ein dargestellter Hauptwanderweg als
wesentlicher Teil der touristischen Infrastruktur llsenburgs.

3 Bauplanungsrecht

Vorhandene Bebauung im Umfeld

Die westlich, nérdlich und &stlich angrenzenden baulich genutzten Bereiche einschlieBlich des
Betriebsgebaudes an der PunierstraBe gehéren zum unbeplanten Innenbereich nach § 34
BauGB (im Zusammenhang bebaute Ortsteile).

Das Gebiet der am nérdlichen Parkrand genehmigten Ferienhauser einschlieBlich Park und Villa
liegen nach Einschatzung des Oberverwaltungsgerichts Sachsen-Anhalt (OVG) vom 28.03.2023
dagegen im AuBBenbereich nach § 35 BauGB (AuBenbereichsinsel).

. Fachplanungen und fachliche Planungsvorgaben

1 Denkmalrecht

Die VILLA Oittilienruh mit Parkanlage ist aus geschichtlichen, kulturell-kiinstlerischen und stadte-
baulichen Griinden im Sinne von § 2 Abs. 1 DenkmSchG LSA als Baudenkmal nach § 2 Abs. 2
Nr. 1 DenkmSchG LSA ins nachrichtliche Denkmalverzeichnis des Landes Sachsen-Anhalt ein-
getragen (Erfassungsnummer 09403372000000000000).

2 Wasserrecht, Geldandeverhéltnisse

2.1 Gelande

Das Gelande liegt im Héhenbereich von ca. 265 bis ca. 266 UNN. Der regulierbare Wasserstand
des Teiches betrug gemal Vermessung vom 22.07.2021 ca. 264.8 GNN.

2.2 Gewasser

Der zum Teich und vom Teich abflieBende ,Wiesengraben® gehért zu den Gewassern 2. Ord-
nung, die hinsichtlich méglicher Veranderungen dem Genehmigungsvorbehalt unterliegen.

Der Teich und die im Plangeltungsbereich befindlichen Zuldufe zum Wiesengraben sind keine
Gewasser 2. Ordnung. Somit finden die gesetzlichen Bestimmungen des WHG und WG LSA auf
diese Graben und den Teich keine Anwendung.
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2.3 Hochwasserschutz

Der Hochwasserschutz in llsenburg besteht in der Ableitung Uber das handgeregelte komplexe
llIsenburger Grabensystem. Der im Park befindliche Teich mit seinen sidlichen kleinen Zufllissen
und dem handgeregelten in nérdlicher Richtung gehenden Ablauf gehtren zu diesem Graben-
system. Ein festgesetztes Uberschwemmungsgebiet besteht flir das Plangebiet und sein direktes
Umfeld nicht.

2.4 Hydrogeologie

Das Planénderungsgebiet liegt in einem Bereich, in dem nach im Landesamt fur Geologie und
Bergwesen vorhandenen Daten flurnahes Grundwasser (in Tiefen von 0 — 1 m unter Flur) zu
erwarten ist. Eine Uberschwemmungsgefahrdung kann nach Datenlage nicht ausgeschlossen
werden. Flurnahe Grundwasserstédnde (in Auesanden Uber Auelehm) erschweren auBerdem
grundsatzlich konzentrierte Versickerungen am Standort.

3 Boden

Bodenbelastungen, Altlasten
Bodenbelastungen und Altlasten sind im Plangeltungsbereich nicht bekannt.

Erdfallgefédhrdung

Der Sudrand des Planénderungsgebiets befindet sich in einem erdfallgeféahrdeten Gebiet. Hier
sind statisch-konstruktive MaBnahmen zur Schadensvermeidung und besondere MaBnahmen
zur Niederschlagswasserbeseitigung erforderlich.

4 Kampfmittel

Seitens des Landkreises gibt es flir den Plangeltungsbereich keine Erkenntnisse Uber eine Be-
lastung der Flache mit Kampfmitteln, so dass davon auszugehen ist, dass bei BaumaBnahmen
und erdeingreifenden MaBnahmen keine Kampfmittel aufgefunden werden.

5 Verkehrliche ErschlieBung, Anschluss an Ver- und Entsorgungsleitungen

Die verkehrliche ErschlieBung und der Anschluss an die Ver- und Entsorgungsleitungen erfolgt
von der westlich und nérdlich angrenzenden WiesenstraBe und hinsichtlich des éstlichen Bauge-
biets zusatzlich von der 6stlich gelegenen PunierstralBe.

IV Planungsinhalt und Abwagung

1 Stadtebauliche Ziele

Mit der Anderung des Flachennutzungsplans soll die Entwicklung hochwertiger Ferienwohnun-
gen in Verbindung mit dem Boutique-Hotel der Villa und dem Villenpark ermdglicht werden.
Dadurch kénnen die Attraktivitat des Tourismus in lisenburg und die Auslastung der Infrastruktur
verbessert sowie Arbeitsplatze zum Ausgleich der demographischen Entwicklung geschaffen
werden.

Mit der Plananderung werden die im wirksamen Flachennutzungsplan dargestellten Allgemeinen
Baugebiete (WA) am Nordwestrand und am Ostrand des Villenparks entsprechend den geneh-
migten und schon im Rohbau befindlichen Ferienhdusern erweitert und nach der besonderen Art
ihrer baulichen Nutzung als Sondergebiete der Zweckbestimmung Ferienwohnen (SO-FWo) aus-
gewiesen.

Das im 6stlichen Teilgebiet des Villengrundstiicks genehmigte Gewachshaus und das an der
PunierstraBBe gelegene historische Betriebsgebaude liegen nach dem wirksamen Flachennut-
zungsplan ebenfalls im dargestellten WA-Gebiet. Da dieser Bereich wie das ubrige Villengrund-
stlick jedoch ebenfalls der Fremdenverkehrsnutzung dient, soll die Art der Nutzung hier ebenfalls
an die tatsachliche Nutzung angepasst werden.

Der stidwestlich der Zufahrt von der PunierstraBe verbleibende Parkbereich soll geman der vor-
handenen Parknutzung von derzeit WA in Grinflache/Parkanlage geéndert werden, so dass auf
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der Ebene Flachennutzungsplanung ein teilweiser Ausgleich fiir die im nérdlichen Bereich zu-
gunsten der Ferienhauser verkleinerte Grinflache/Parkanlage geschaffen wird.

Zur Verbesserung der Wirtschaftlichkeit des Unterhalts und des Ausbaus der angrenzenden Stra-
Ben mit Ver- und Entsorgungsleitungen ist das stadtebauliche Ziel, die bisher nur einseitig ange-
baute WiesenstraBBe einer beidseitigen Bebauung zuzufihren.

Die touristische Attraktivitat der Villa mit vorgelagertem Park bleibt dadurch gewahrt, dass der um
den Teich gelegene Park auf einer Breite von ca. 55 m unbebaut bleibt und die vorhandene hohe
Hecke an der WiesenstrafBe gemal vorhabenbezogenem Bebauungsplan und dazugehdrigem
Durchfihrungsvertrag in einem Teilbereich zuriickgebaut wird, so dass von der WiesenstraBBe
eine Sichtachse auf die Villa und den Park freigelegt wird.

2 Art der baulichen Nutzung

Die im Planédnderungsgebiet des wirksamen Flachennutzungsplans befindlichen Allgemeinen
Wohngebiete (WA) bzw. deren Teilbereiche werden in Richtung der zwischen diesen Baugebie-
ten dargestellten Grinflache/Parkanlage erweitert und nach der besonderen Art ihrer baulichen
Nutzung in Sonstige Sondergebiete der Zweckbestimmung Ferienwohnen (SO-FWo) geéndert.
Der stdliche Teilbereich des bisherigen WA-Gebiets an der PunierstraBe wird am Stdwestrand
auf das Umfeld des hier befindlichen Betriebsgebdudes und den Privatweg der Villa verkleinert
und geman der tatsachlichen Nutzung ebenfalls als SO-FWo dargestellt.

3 Grunflache/Parkanlage

Die im wirksamen Flachennutzungsplan dargestellte Grinflache/Parkanlage wird durch die
neuen Baugebiete am westlichen und 6stlichen Rand geringfligig verkleinert. Durch die stidsei-
tige Verkleinerung des Baugebiets an der PunierstraBe wird die Darstellung der Grinflache an-
dererseits etwas vergréBert.

4 Denkmalschutz
4.1 Baudenkmal mit gartendenkmalpflegerischen Belang

Die im wirksamen Flachennutzungsplan dargestellte Grinflache/Parkanlage wird durch die rand-
lich dargestellten Sondergebiete/Ferienwohnen geringfligig verkleinert und geman § 5 Abs. 4
BauGB nachrichtlich als Einzelanlage, die dem Denkmalschutz unterliegt, Gbernommen (Bau-
denkmal gem. §2 Abs.2 DenkmSchG LSA).

Die Integration in das Baudenkmal erfolgt dadurch, dass das &stliche Baugebiet hinter der vor-
handenen hohen Hainbuchenhecke verbleibt, welche die bisherigen dahinter befindlichen Privat-
garten der angrenzen Wohnhauser abgeschirmt hat. Das westliche Baugebiet ist vom Park und
dem Teich durch hohe Baume getrennt.

Der Gesamtkomplex aus Villa und Park bleibt ungeachtet der randlichen Verkleinerung des Parks
erhalten. Der Park bildet weiterhin den erforderlichen architektonischen Rahmen flir die stadtge-
stalterisch reprasentative Villa.

Detaillierte Zielvorgaben und SchutzmaBnahmen sind dem parallel aufgestellten vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan Nr. 5 ,Ferienhduser Ottilienruh“ zu entnehmen.

Alle denkmalfachlichen Auflagen der Baugenehmigung fur die Ferienhauser vom 11.05.2022 wur-
den im parallel aufgestellten vhb. Bebauungsplan Nr. 6 beachtet. Die vorliegende Anderung des
Flachennutzungsplans stellt den entsprechenden vorbereitenden Rahmen dar.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass die vorgenommene Anordnung der Sondergebiete/Ferienwoh-
nen an den Randbereichen des Villengrundstiicks einschlielich der notwendigen Zuwegungen
und Nebenanlagen sich in das Erscheinungsbild des Parks integrieren und nicht vordergriindig
als raumliche Stérung wahrgenommen werden. Die Villa und ihre umgebenden Bereiche werden
von Bebauung freigehalten. Eine Sichtachse von der WiesenstraBe auf die Villa wird im Bebau-
ungsplan hergestellt, indem eine hohe Strauchhecke zu entnehmen ist. Der Park bildet weiterhin
den erforderlichen architektonischen Rahmen flr die stadtgestalterisch reprasentative Villa. Im
Ergebnis wird nach dem Ermessen der Stadt so eine denkmalvertragliche L6sung und Eingriffs-
minimierung vorgenommen.
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5 Natur- und Artenschutz

Als Grundlage fiir die Anderung des Flachennutzungsplans und den parallel aufgestellten vhb.
Bebauungsplan wurde eine artenschutzrechtliche Untersuchung und artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag erstellt. Sich daraus ergebenden detaillierte Zielvorgaben und SchutzmaBnahmen
sind dem parallel aufgestellten vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 5 ,Ferienhauser Ottilien-
ruh® und dem dazugehérigen Umweltbericht zu entnehmen.

6 Gewasser
Der Teich und die im Plangebiet befindlichen Teilabschnitte des Wiesengrabens werden als Ge-
wasser ausgewiesen.

7 Erdfallgefahrdung

Der Sidrand des Planédnderungsgebiets, der sich in einem erdfallgefahrdeten Gebiet befindet,
wird gem. § 5 Abs. 3 Nr. 1 BauGB als Flache umgrenzt, bei deren Bebauung besondere bauliche
Vorkehrungen gegen &uBBere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche Sicherungsma3-
nahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind.
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V  Offentlichkeits- und Behdérdenbeteiligung

1.  Beteiligung der Offentlichkeit

1.1 Frithzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gem&B § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte in der Zeit vom 19.10.2023 bis 20.11.2023
einschlieBlich zu den Ublichen Dienstzeiten der Verwaltung. Dabei wurden vier private Stellung-
nahmen abgegeben, die abgewogen wurden (sieche Anlage 2 ,Abwagung der in den Verfahren
nach §§ 3(1) und 4(1) BauGB vorgebrachten Stellungnahmen®).

1.2 Offentliche Auslegung )

Die 6ffentliche Auslegung der 6. Anderung des Flachennutzungsplans wurde geman § 3 Abs. 2
BauGB am ............. ortstiblich bekanntgemacht. Die 6ffentliche Auslegung erfolgte in der Zeit
17/0] 4 EU bis ............. einschlieBlich zu den Ublichen Dienstzeiten der Verwaltung. Dabei
wurden folgende private Stellungnahmen abgegeben (siehe Anlage ...:

- noch nicht belegt —

2. Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

2.1 Frihzeitige Unterrichtung der Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange gem.
§ 4 Abs. 1 BauGB

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind geméan § 4 Abs. 1 BauGB mit Rund-
schreiben vom 09.10.2023 zur 6. Anderung des Flachennutzungsplans frihzeitig unterrichtet wor-
den. Frist fur Stellungnahmen war 20.11.2023 Dabei wurden von folgenden Stellen wesentliche
Stellungnahmen abgegeben, die berticksichtigt oder abgewogen wurden (siehe Anlage 1):

- Landkreis Harz: Umweltamt-Untere Wasserbehdrde, SG:e Wasser und Abwasser
Bauordnungsamt - Vorbeugender Brandschutz
Ordnungsamt - SB Katastrophenschutzplanung

- Regionale Planungsgemeinschaft

- Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologie Sachsen-Anhalt, Abt. Bau- und Kunstdenk-

malpflege und Abt. Bodendenkmalpflege

- Landesamt flir Geologie und Bergwesen

- Unterhaltungsverband ,llse/Holtemme*

- Stadtwerke Wernigerode

- Avacon Netz GmbH

2.2 Beteiligung der Beh6érden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2

BauGB
Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind geman § 4 Abs. 2 BauGB mit Rund-
schreiben vom .............. zur 6. Anderung des Flachennutzungsplans beteiligt worden. Frist fir
Stellungnahmen war ............... Dabei wurden von folgenden Stellen wesentliche Stellungnah-

men abgegeben, die berlicksichtigt oder abgewogen wurden (siehe Anlage...):

- noch nicht belegt —

2.3 Prifung der Stellungnahmen

Der Rat der Stadt llsenburg (Harz) hat die vorgebrachten Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie
der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange am............. gepruft. Das Ergebnis ist
mit Schreiben vom .............. mitgeteilt worden.

3. AbschlieBender Beschluss (Feststellungsbeschluss)

Die 6. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt lisenburg (Harz) wurde am ............. vom
Rat der Stadt llsenburg (Harz) beschlossen. Die Begriindung wurde gebilligt.
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VL. Praambel und Ausfertigung

Auf Grund des §1 (3) des Baugesetzbuches (BauGB) vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) und des §8 (1) des
Kommunalverfassungsgesetzes fir das Land Sachsen-Anhalt (KVG LSA) vom 17.06.2014, zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 19.03.2021 (GVBI. LSA S. 100) hat der Stadtrat der Stadt lisen-
burg (Harz) die 6. Anderung des Flachennutzungsplanes bestehend aus der Planzeichnung be-
schlossen sowie die Begriindung gebilligt.

Stadt llsenburg (Harz),

............................................. (Siegel)
Burgermeister

Ausgearbeitet von:
ARC-PLAN MULLER

Bad Salzdetfurth, den 02.04.2024

Bernd Miiller (Dipl.-Ing. Raumplanung)

Der Rat der Einheitsgemeinde Stadt llsenburg (Harz) hat die 6. Anderung des Flachennutzungs-
plans sowie die Begriindung in seiner Sitzung am ............... beschlossen.

Stadt llsenburg (Harz), den ...............

Burgermeister

VII Anlagen

1. Abwagung der in den Verfahren nach §§ 3(1) und 4(1) BauGB vorgebrachten Stellungnah-
men
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