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BEGRUNDUNG

| Allgemeines

1 Planungsanlass, Aufstellungsbeschluss

Flr den nérdlichen Bereich des Villengrundstiicks ,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 Ferienhduser im Parkbereich der Villa eine Bauleitplanung notwendig sei.
Da auf der Grundlage der Baugenehmigung vom 11.05.2022 die Errichtung der Ferienhauser
begonnen und diese Stand Oktober 2023 schon rohbaufertig waren, soll im Hinblick auf die vom
Landesverwaltungsamt vertretene Auffassung zur Notwendigkeit einer Bauleitplanung vorsorg-
lich mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans eine verlassliche planungs-
rechtliche Grundlage fir die Ferienhduser geschaffen werden.

2 Ziel und Zweck der Bebauungsplanung

Fir die schon im Rohbau befindlichen Ferienhduser sollen Sondergebiete die der Erholung die-
nen, Zweckbestimmung Ferienh&user festgesetzt werden.

Mit der Bebauung gem. der erteilten Baugenehmigung vom 11.05.2022 ist eine mafBvolle bauliche
Entwicklung vorgesehen, um das Parkgrundstiick und die Villa nach den kostenintensiven Um-
bau- und Sanierungsarbeiten der Villa zu einem Boutique-Hotel und der denkmalgerechten Wie-
derherstellung des im westlichen und sidlichen Teilbereich verwilderten Parks wirtschaftlich tra-
gen zu kénnen.

Mit dem Bebauungsplan soll zur noch besseren Integrierung in das Baudenkmal im Rahmen von
finf Ferienh&usern die Anzahl der Ferienwohnungen von sechs auf finf verringert werden.

3 Lage des Plangebiets, vorhandene Nutzungen

Das Planungsgebiet schlieBt westlich, nérdlich und éstlich an das gewachsene Siedlungsgeflige
der Stadt llsenburg an (Wohn- und Mischnutzungen). Der westliche Teilbereich grenzt zweiseitig
an die WiesenstraBBe an, im &stlichen Teilbereich werden zwei Ferienhduser von der Wiesen-
straBBe und ein Ferienhaus Uber den Privatweg der Villa von der PunierstraBe erschlossen. Das
Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 0,9 ha.

4 Rechtsform der Bebauungsplanung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan gemai § 12 BauGB

Der Vorhabentrager der schon teilfertigen Ferienhduser hat einen Antrag fir die Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans nach § 12 BauGB gestellt.

Grundlage des Bebauungsplans ist der dazugehérige Vorhaben- und ErschlieBungsplan.
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Il Planungsrechtliche Vorgaben

1 Regionalplan Harz (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.

Die Planung steht ebenfalls den Festlegungen zur Windenergie des Entwurfes der derzeitigen
Teilfortschreibung ,,Erneuerbare Energien-Windenergienutzung" des REPHarz nicht entgegen.

2 Flachennutzungsplan

Die Genehmigung des Flachennutzungsplans der Stadt llsenburg wurde mit Verfligung der hé-
heren Verwaltungsbehtrde vom 25.04.2019 erteilt. Danach wurde der Flachennutzungsplan mit
den Anderungen 1 -5 an die geénderten stadtebaulichen Erfordernisse angepasst. Der wirksame
Flachennutzungsplan stellt am West-, Nord- und Ostrand des Villengrundstiicks Allgemeine
Wohngebiete (WA) dar.

Unter Bericksichtigung der Parzellenungenauigkeit des Flachennutzungsplans befinden sich die
zwei Ferienhduser des westlichen Teilbereichs Uberwiegend und die drei Ferienhduser des 6stli-
chen Teilbereichs geringflgig in den dargestellten WA-Gebieten.

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB an die Lage der
genehmigten Ferienhduser angepasst (6. Anderung).

3 Bauplanungsrecht
3.1  Vorhandene Bebauung im Umfeld

Die westlich, nérdlich und &stlich angrenzenden baulich genutzten Bereiche gehéren zum unbe-
planten Innenbereich nach § 34 BauGB (im Zusammenhang bebaute Ortsteile).

Das Plangebiet und das stdlich anschlieBende Umfeld der Villa Ottilienruh liegen im AuBBenbe-
reich nach § 35 BauGB (AuBenbereichsinsel).

. Fachplanungen und fachliche Planungsvorgaben

1 Denkmalrecht

Die VILLA Ottilienruh ist aus geschichtlichen, kulturell-kiinstlerischen und stadtebaulichen Grin-
denim Sinne von § 2 Abs. 1 DenkmSchG LSA als Baudenkmal nach § 2 Abs. 2 Nr. 1 DenkmSchG
LSA ins nachrichtliche Denkmalverzeichnis des Landes Sachsen-Anhalt eingetragen.

Die Denkmalbegriindung lautet:

Baudenkmal VILLA Cittilienruh; gut gegliederte, stattliche Villa und Sommerhaus des bedeuten-
den Magdeburger Industriellen und Industriepioniers Rudolf Wolf (Firma R. Wolf-Buckau /Buck-
auer Maschinenfabrik, unter anderem Lokomobilbauer) von 1861 mit ausgedehntem Villengarten;
zweigeschossiger Sichtziegelbau Uber hohem Natursteinsockel; Tur und Fenstergewénde Sand-
stein; Freigesparre des mittelsteilen Daches und Balkonbriistung in Anlehnung an gotische Maf3-
werkformen; wiederkehrendes Ornament des Pass mit stilisiertem S aus dem Namen der Gattin
des Erbauers; Nebengebaude an der Punierstral3e als ein - und zweigeschossige Fachwerkbau-
ten (Wohnungen, Stallungen, Remisen) mit groBen Schiebetoranlagen; im Park Teich, Plastiken,
Lauben und Grotten; reprasentativster Villenbau dieser Zeit in llsenburg; Hauptgebdude inzwi-
schen verputzt und in zahlreichen Baudetails verandert; architektonisch und stédtebaulich von
besonderer Bedeutung, dariiber hinaus auch ortsgeschichtlich von hohem Aussagewert.

2 Wasserrecht, Gelandeverhéltnisse
2.1 Gelande

Im westlichen Baugebiet liegt das Gelédnde im Héhenbereich von ca. 265 GNN und im &stlichen
Baugebiet im Héhenbereich von ca. 265 bis 266 GNN. Der regulierbare Wasserstand des Teiches
betrug geman Vermessung vom 22.07.2021 ca. 264.8 GNN.
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2.2 Gewasser

Bei dem von Siden nach Norden den Teich durchflieBenden Graben handelt es sich um den
Wiesengraben“ (Gewasser 2. Ordnung) geman § 5 WG LSA. Der Teich und die Zuflisse zum
Wiesengraben", sowie der auf dem Grundstiick vom Wiesengraben abzweigende und in den
Teich mindende Graben sind keine Gewasser 2. Ordnung.

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 gehdren zu diesem Graben-
system. Ein festgesetztes Uberschwemmungsgebiet besteht flir das Plangebiet und sein direktes
Umfeld nicht.

2.4 Hydrogeologie

Das Planungsgebiet liegt in einem Bereich, in dem nach im Landesamt flir Geologie und Berg-
wesen vorhandenen Daten flurnahes Grundwasser (in Tiefen von 0 — 1 m unter Flur) zu erwarten
ist. Eine Uberschwemmungsgefahrdung kann nach Datenlage nicht ausgeschlossen werden.
Flurnahe Grundwasserstande (in Auesanden tber Auelehm) erschweren auBBerdem grundsatz-
lich konzentrierte Versickerungen am Standort.

2.5 Abwasser

Die Stadt llsenburg gehért zum Verbandsgebiet des Wasser- und Abwasserverbandes Hol-
temme-Bode (WAHB). Die Schmutzwasserableitung und —behandlung ist somit mit Ableitung zur
Klaranlage Silstedt zu sichern.

3 Bodenrecht
3.1 Bodenbelastungen, Altlasten
Bodenbelastungen und Altlasten sind im Plangeltungsbereich nicht bekannt.

4 Baugrund, Bergbau, Erdfallgefahrdung
4.1 Bergbau

Belange, die das Landesamt fiir Geologie und Bergwesen, Abteilung Bergbau, zu vertreten hat,
stehen dem vhb. Bebauungsplan nicht entgegen. Bergbauliche Arbeiten oder Planungen, die den
MaBgaben des Bundesberggesetzes unterliegen, werden durch die Planung nicht berthrt. Hin-
weise auf mdgliche Beeintrachtigungen durch umgegangenen Altbergbau liegen dem LAGB fir
die Planungsflache nicht vor.

4.2 Erdfallgefahrdung

Der Siidrand des Plangebiets liegt teilweise in einem Erdfall- und Senkungsgebiet. Hier ist gem.
Stellungnahme des Landesamts fiir Geologie und Bergwesen (LAGB) mit oberflachennah anste-
henden wasserléslichen Gesteinen (Gips) zu rechnen. Deshalb sind hier statisch-konstruktive
MaBnahmen zur Schadensvermeidung und besondere MaBnahmen zur Niederschlagswasser-
beseitigung erforderlich.

4.3 Baugrund

Vom Ingenieurbiro SUB GmbH, Wernigerode, wurde am 30.12.2022 ein geotechnisches Gut-
achten erstellt. Daflir wurden Untersuchungsarbeiten bis 3,0 m unter GOK zur Feststellung der
in den geplanten Baubereichen der Ferienhduser bestehenden ingenieurgeologischen Verhalt-
nisse durchgefiihrt. GemalR den Untersuchungsergebnissen wurden Empfehlungen far die
Grindung der geplanten Gebaude gegeben.

Anzeichen fir z. B. altere, verfillte Bruchstrukturen, die gem. dem LAGB Hinweise auf Erdfalle
geben kdnnen, wurden dabei nicht festgestellt
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5 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt von der westlich und nérdlich angrenzenden WiesenstraBBe
und hinsichtlich des 6stlichen Baugebiets teilweise auch Uber den Privatweg der Villa von der
Ostlich gelegenen PunierstraB3e.

6 Hauptver- und Entsorgungsleitungen

Die 6ffentlichen Ver- und Entsorgungsleitungen verlaufen im StraBenraum der westlich und nérd-
lich angrenzenden Wiesenstral3e und in der éstlich gelegenen Punierstralie.

Der Regenwasserkanal des Wohngebiets westlich der StichstraBe der Wiesenstral3e verlief Gber
das westliche Baugebiet und wurde im Sommer 2023 vom Wasser- und Abwasserverband Hol-
temme-Bode in den StraBenraum der StichstraBe verlegt. Hierfir hat der Eigentiimer des Villen-
grundstiicks einen Streifen von 1,3 m Breite an die Stadt abgetreten.

7 Kampfmittel

Das Ordnungsamt, SB Katastrophenschutzplanung des Landkreises Harz hat keine Erkenntnisse
Uber eine Belastung der Flache mit Kampfmitteln, so dass davon auszugehen ist, dass bei Bau-
mafBnahmen und erd-eingreifenden MaBnahmen keine Kampfmittel aufgefunden werden.
Vorsorglich wird jedoch darauf hingewiesen, dass diese Erkenntnisse einer stdndigen Aktualisie-
rung unterliegen und die Beurteilung von Flachen dadurch bei klnftigen Anfragen ggf. von den
bislang getroffenen Einschatzungen abweichen kann und dass Kampfmittelfunde jeglicher Art
niemals ganz ausgeschlossen werden kdnnen.

IV Planungsinhalt und Abwagung

1 Stadtebauliche Ziele

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.

Zum Schutz des denkmalgeschitzten Parks verbleibt das dstliche Baugebiet hinter der vorhan-
denen hohen Hainbuchenhecke, welche die bisherigen dahinter befindlichen Privatgarten mit ei-
ner erhéhten Terrasse und kleinen Gartenhdusern abgeschirmt hat. Im nérdlichen Bereich wird
die vorhandene Hecke fliir das Ferienhaus Nr. 3 bis zur WiesenstraBe erweitert. Das westliche
Baugebiet ist vom Park mit Teich durch hohe Baume getrennt und wird mit einer anzupflanzenden
Hecke zusatzlich abgeschirmt.

Die stadtebauliche Bedeutung der Villa mit vorgelagertem Park bleibt dadurch gewahrt, dass der
um den Teich gelegene Park auf einer Breite von 55 m unbebaut bleibt und die vorhandene hohe
Hecke an der WiesenstraBe in einem Teilbereich zurlickgebaut wird, so dass eine Sichtachse auf
die Villa und den Park geschaffen wird.

Zur Verbreiterung der teilweise sehr schmalen WiesenstraBBe, wird in Abstimmung mit der Stadt
llsenburg ein Flachentausch am Nordrand des Geltungsbereichs umgesetzt. Die StichstralBe der
westlichen WiesenstraBBe wird zur Aufnahme des neuen RW-Kanals um einen 1,3 m breiten Strei-
fen verbreitert. AuBerdem soll das am Ostrand der StichstraBe befindliche schmale Privatflurstiick
271, das schon seit langer Zeit als Fahrbahn-Verbreiterung genutzt wird, als StraBenverkehrsfla-
che festgesetzt werden.

2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan wird aus der im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB erfolgenden 6.
Anderung des Flachennutzungsplans entwickelt.
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3 Art der baulichen Nutzung
3.1 Sonstige Sondergebiete die der Erholung dienen

e Sonstige Sondergebiete die der Erholung dienen (SO1)

Fir den Bereich der Sonstigen Sondergebiete SO1 wird die Zweckbestimmung Ferienhauser
festgesetzt.

3.2 MaBe der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

Grundflachenzahl (§ 19 Abs. 4 BauNVO)

Die geplante tberbaubare Flache ergibt sich aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan und wird
im Bebauungsplan nicht festgesetzt. Die geplanten Uberbaubaren Flachen entsprechen Grund-
flachenzahlen-1 von 0,29 bzw. 0,30 und Grundflachenzahlen-2 von 0,49 bzw. 0,59 einschlieBlich
der im dstlichen SO-1 ausgewiesenen privaten Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung.
Da die Grundflachenzahlen somit nach § 17 BauNVO unterhalb der Obergrenzen flir Reine und
Allgemeine Wohngebiete (GRZ-1: 0,4 und GRZ-2: 0,6) liegen, wird kein Konflikt mit den westlich
und 6stlich angrenzenden vorhandenen Wohngebieten vorbereitet.

Zahl der Vollgeschosse
Ein Vollgeschoss als Héchstmal3.

Hoéhe baulicher Anlagen

Die geplante Hohe baulicher Anlagen ergibt sich aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan. Die
geplanten Traufhéhen liegen im Bereich 4,40 bis 4,70 m Gber gewachsenem Boden.

4 Bauweise, Baugrenzen

Bauweise

Gemal dem baulichen Umfeld und unter Beachtung der architektonisch dominierenden denk-
malgeschtzten Villa wird offene Bauweise, nur Einzelhduser zulassig, festgesetzt.

Baugrenzen
Die Grenzen der geplanten Bebauung werden nicht festgesetzt, weil sich diese aus dem Vorha-

ben- und ErschlieBungsplan ergeben.
Dem entsprechend werden im vorhabenbezogenen Bebauungsplan die geplanten Geb&audeab-
grenzungen einschlieBlich Terrassen, Vordacher, Nebengebduden und Carports dargestellt.

5 ErschlieBung, Verkehrsflachen

Ostliches Baugebiet SO-1

Die ErschlieBung der Ferienhduser 3 und 4 erfolgt von der WiesenstraBe Uber folgende festge-
setzte private Verkehrsflachen: Zufahrt und FuBweg.

Das Ferienhaus 5 wird von der PunierstraB3e Uber die festgesetzte private Zufahrt erschlossen,
die Uber die Privatzufahrt der Villa mit der PunierstraBe verbunden ist.

Westliches Baugebiet SO-1

Die ErschlieBung der Ferienhduser 1 und 2 mit Doppelcarports erfolgt von der StraBenverkehrs-
flache der westlichen Wiesenstrale.

Verkehrsflachen
StraBenverkehrsflachen

Als StraBenverkehrsflachen werden zur Verbreiterung der Engstellen der westlich und nérdlich
angrenzenden WiesenstraBBe festgesetzt:

- ein 1,3 m breiter Streifen an der StichstraBe WiesenstraBe: ca. 86 m?
- die durch Flachentausch mit der Stadt geplante Verbreiterung und Begradigung der nérdlichen
WiesenstraBBe: 129 m?

AuBerdem wird das am Ostrand der StichstraBe WiesenstraBBe befindliche schmale Privatflur-
stlick 271, das schon seit langer Zeit als Fahrbahn-Verbreiterung genutzt wird, als StraBenver-
kehrsflache festgesetzt.
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- private Verkehrsflache / Zufahrt von der WiesenstraBe zu den Hausern 3 und 4
- private Verkehrsflache / FuBweg zu den Hausern 3, 4 und 5
- private Verkehrsflache / Zufahrt Gber den Privatweg der Villa zum Haus 5 von der PunierstraBe

6 Ver- und —Entsorgungsleitungen, Niederschlagswasserbeseitigung

Die Baugebiete werden mit Ausnahme der Niederschlagswasserableitung an die in der angren-
zenden WiesenstraB3e befindlichen Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen.

Fir die Niederschlagswasserbeseitigung wurde mit der unteren Wasserbehdérde ein Konzept ab-
gestimmt, nach dem das anfallende Niederschlagswasser zur tGiberwiegenden Brauchwassernut-
zung in Zisternen gesammelt und teilweise in Mulden-Rigolen versickert wird. Nicht genutztes
Regenwasser wird in den Teichablaufgraben (wiesengraben) abgeleitet. Das von den internen
Verkehrsflachen anfallende Niederschlagswasser wird in den angrenzenden Grinflachen breit-
flachig versickert.

7 Grinflachen, Stadtebauliche Ein- und Durchgrinung
7.1 Private Grinflache / Parkanlage

Der zwischen den randlich angeordneten Ferienhdusern befindliche Park wird als private Grin-
flache / Parkanlage festgesetzt.
Gemal dem denkmalpflegerischen Zielkonzept und dem Artenschutzgutachten werden anpflan-
zende und folgende zu erhaltende Baume zeichnerisch festgesetzt:

- Baume mit besonderem denkmalpflegerischem Wert

- Baume mit besonderer Bedeutung fir den Artenschutz

- Baume mit Quartierpotential fir die Fledermaus

- Baume in deren Nahe durch Spurhund der Aufenthalt von Flederm&usen nachgewiesen

wurde

Am Rand zur nérdlichen WiesenstraBe wird ein 15 m breiter Bereich festgesetzt, in dem zur
Schaffung einer Sichtachse auf die Villa die vorhandenen hohen Straucher zu entfernen sind.

GemanB Vereinbarung mit der Stadt wird die nérdliche Grundsticksgrenze 0,3 m nérdlich des
vorhandenen Zauns festgelegt. Damit ergibt sich fir den ausgewiesenen Park gegenlber der
vorhandenen Flurstiicksgrenze eine VergréBerung um ca. 72 m2.

Mit textlichen Festsetzungen wird erganzend festgesetzt:

Gartendenkmalschutz

Der denkmalgeschiitzte Park einschlieBlich Teich ist auf der Grundlage des "Gartendenkmalpfle-
gerischen Zielkonzepts" (Alnus Dendrologie, 14.02.2022) zu pflegen und zu entwickeln
Gehdlzschutz

Die zu erhaltenden Badume mit denkmalpflegerischem bzw. artenschutzrechtlichem Wert sind bei
Abgang durch gleichartige Baume zu ersetzen.

Sichtachse auf die Villa

Im Bereich der zu entfernenden hohen Strauchhecke dirfen Klein-/ Zwergstraucher angepflanzt
werden. Die Héhe der Straucher darf 1,2 m nicht Ubersteigen. Sie ist erforderlichenfalls mit Pfle-
geschnitt auf maximal 1,2 m zu begrenzen.

7.2 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a BauGB), Anpflanzung: Straucher

Das westliche Baugebiet SO1 und der nérdliche Teilbereich des dstlichen Baugebiets SO1 wer-
den mit einer Flache zur Anpflanzung einer Sichtschutzhecke vom denkmalgeschitzten Park ab-
geschirmt.

7.3 Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von

Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern (§ 9 Abs. 1 Nr.
25 Buchstabe b BauGB), Erhaltung: Straucher
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Zur Abschirmung des Parks vom Uberwiegenden Teil des dstlichen Baugebiets wird festgesetzt,
dass die vorhandene hohe Hainbuchenhecke zu erhalten ist.

Mit textlichen Festsetzungen wird zu den Nr: n 8.2 und 8.3 erganzend festgesetzt:
Qualitat der Pflanzen, Ausfihrungsfrist

a) alle anzupflanzenden Gehdélze missen in ihrer Qualitat und GréBe der DIN 18916 und den
"Gltebestimmungen fir Baumschulpflanzen" entsprechen.

b) Die Gehdlze sind artgerecht zu unterhalten und im Falle ihres Abganges durch neue zu er-
setzen.

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

d) Pflanz- und PflegemaBnahmen sind spatestens in der nachsten auf die Fertigstellung einer
BaumaBnahme folgenden Anpflanzperiode (Oktober-April) durch den jeweiligen Grundstlck-
seigentimer durchzufihren.

Zu erhaltende Geholze

a) Die Gehdlze sind artgerecht zu unterhalten und im Falle ihres Abganges durch gleichartige
Zu ersetzen.

b) Die Verwendung von Gehélzen heimischer Herkunft gem. Forstvermehrungsgesetz (FOVG)
vom 22.05.2002 wird empfohlen.

c) Pflanz- und PflegemaBnahmen sind spéatestens in der nachsten auf die Fertigstellung einer
BaumaBnahme folgenden Anpflanzperiode (Oktober-April) durch den jeweiligen Grundstiick-
seigentimer durchzufihren.

Anzupflanzende Gehdlze

Far anzupflanzende Baume sind die in Kap. 5.1 - 5.4 des "Gartendenkmalpflegerischen Zielkon-
zepts" (Alnus-Dendrologie, 14.02.2022) aufgeflhrten schutz- und erhaltenswirdigen Arten zu
verwenden.

Anwachspflege und Ersatz abgéngiger Gehoblze

Far alle Neuanpflanzungen ist eine funfjahrige Anwachspflege mit Entwicklungsschnitt zu ge-
wahrleisten. Abgangige Gehdlze sind gleichwertig zu ersetzen.

8 Wasserflachen

Wasserfldchen

Der vorhandene Teich mit Zu- und Ablaufgréaben werden als Wasserflachen, Zweckbestimmung:
Teich mit Zu- und Ablaufgraben festgesetzt.

Gewdésserrandstreifen

Am Rand des Wiesengrabens als Gewasser 2. Ordnung geman § 5 WG LSA wird auBBerdem ein
2 m breiter Gewasserrandstreifen/Unterhaltungsstreifen ausgewiesen.
Auf die im Gewasserrandstreifen nach § 38 WHG und § 50 WG LSA geltenden Verbotstatbe-

stéande, Bedingungen und Forderungen wird im Kapitel V Abschnitt 3.2 hingewiesen

Da es sich beim Plangebiet infolge der Bebauungsplanung um einen im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteil handelt und der Gewasserrandstreifen gem. § 38 Abs. 3 S. 1 WHG nur im AuBBenbe-
reich finf Meter breit muss und weil gem. der Stellungnahme des Unterhaltungsverbands
llse/Holtemme (Stellungnahme Nr. 19) nach §4 Pkt. 4 Unterhaltungsordnung LK Harz lediglich
ein 1 m breiter Randstreifen erforderlich ist, wird es als angemessen angesehen, dass im vhb.
Bebauungsplan entlang des im Park verlaufenden Wiesengrabens im Sinne des denkmalge-
schitzten Parks ein Gewasserrandstreifen von 2 m Breite festgesetzt wird.

ARC-PLAN MULLER, Stadtebau und Hochbauplanung, HorstfeldstraBe 9, 31162 Bad Salzdetfurth 7



Stadt lisenburg, Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 5 “Ferienhduser Ottilienruh®, Begriindung,
Entwurf 04/2024

9 Denkmalschutz
9.1 Denkmalrechtliche Festsetzungen

Baudenkmal mit gartendenkmalpflegerischem Belang / Parkanlage

Der zwischen den Baugebieten liegende nérdliche Parkbereich einschlieBlich Teich mit Zu- und
Ablaufgraben wird gem. der Eintragung ins Denkmalverzeichnis des Landes Sachsen-Anhalt und
gem. § 9 Abs. 6, § 172 BauGB nachrichtlich als Gartendenkmal/Einzelanlage ibernommen.

Mit textlicher Festsetzung wird erganzend geregelt, dass Pflege und Entwicklung des Parkbe-
reichs auf Grundlage des "Gartendenkmalpflegerischen Zielkonzepts" (Alnus-Dendrologie,
14.02.2022) zu erfolgen haben.

Sichtachse auf Park und Villa

GeméaB dem stadtebaulichen Ziel, von der ndérdlichen WiesenstraBe durch den Park eine
Sichtachse auf die Villa freizulegen, wird festgesetzt, in einem 15 m breiten Bereich die hohe
Strauchhecke an der WiesenstralBe zurlickzunehmen. In diesem Bereich durfen Klein-/ Zwerg-
straucher angepflanzt werden. Die Hohe der Straucher darf 1,2 m nicht Gbersteigen. Sie ist erfor-
derlichenfalls mit Pflegeschnitt auf maximal 1,2 m zu begrenzen.

9.2 Abwagung der Stellungnahme des Landesamts fir Denkmalpflege und Arch&ologie
Sachsen-Anhalt zu den Belangen der Bau- und Kunstdenkmalpflege

Gegen das Vorhaben werden denkmalfachliche Bedenken geltend gemacht. Ich verweise auf
mein Schreiben vom 08.12.202 2 an die zustandige UDSB des Landkreises Harz (Weiterleitung
an den Antragsteller). Darin heif3t es:

LAus unserer Sicht sind folgende Auflagen notwendig, um eine denkmalgerechte Ausflihrung,
auch in Hinblick auf die beantragten MalBnahmen im Gehdlzbestand (Baufeldfreimachung), zu
gewdhrleisten:

Entfall Ferienhaus 1 und Verschiebung Ferienhaus 3 in Richtung Osten.
Ich bestétige die Aussagen meiner Stellungnahme vom 7.3.2022. Darin heif3t es:

.Der vorliegende Bauantrag bezieht sich auf den am 28.01.2022 stattgefundenen VorOrt-Termin.
Wahrend dieses Termins wurden ausfihrlich die Méglichkeiten zur Errichtung von Ferienwoh-
nungen in dem denkmalkonstituierenden Villengarten erldutert. Aus denkmalfachlicher Sicht ist
darauf zu achten, dass sich diese, einschlieBlich der notwendigen Zuwegungen, in das Erschei-
nungsbild des Parks integrieren, d.h. nicht vordergriindig als rdumliche Stérung wahrnehmbar
sind. Dementsprechend sind die Villa und ihre umgebenden Bereiche von Bebauung freizuhalten.
MaBgebend flr die Bewertung der vorliegenden Bauvoranfrage ist eine mégliche Reduzierung
des zu erwartenden Eingriffs. Im Sinne des § 10 Abs. 1 DenkmSchG LSA ist auf denkmalvertrag-
liche Lésungen und Eingriffsminimierung hinzuwirken.“ Diesen denkmalpflegerischen Vorgaben
widerspricht die auf dem Lageplan erkennbare Anordnung der Ferienhduser 1 und 3, da sich
diese vis a vis der Villa befinden. Aus denkmalfachlicher Sicht empfehlen wir Standort 1 abzu-
lehnen. Die Ferienhauser 4 und 5 sollten durch eine méglichst geradlinige, freiwachsende Hecke
eingegrunt werden. Alternativstandort fir Ferienhaus 3 kénnte der Bereich der neu hinzugekom-
menen, bisher nicht erwahnten zusatzlichen Parkplatze werden. AbschlieBend méchte ich noch
einmal hinweisen, dass denkmalpflegerische Rahmenkonzeption durch das LDA nicht bestétigt
wurde, da sie nicht den fachlichen Anforderungen einer DRZ entspricht. Wie bereits am
28.01.2022 erwahnt, stellt sie jedoch eine umfassende gartenhistorische Untersuchung dar. Die
beantragten Gehdlzarbeiten kénnen erst nach einer Korrektur der zur Bebauung vorgesehenen
Standorte denkmalfachlich bewertet werden. Die ,Denkmalwirdigkeit” von Baumen entspricht
keinem denkmalfachlichen Terminus. Grundlage fir die denkmalfachliche Bewertung von Gehdl-
zen ist deren denkmalkonstituierende Eigenschaft. Aus denkmalfachlicher Sicht empfehle ich
eine weitere Uberarbeitung des vorliegenden Antrages.*

Wie dem vorliegenden B-Plan zu entnehmen ist, hat diese aus denkmalfachlicher Sicht notwen-
dige Uberarbeitung der Antragsunterlagen bisher nicht stattgefunden. Keine der formulierten Auf-
lagen/Empfehlungen wurde berlcksichtigt.
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Richtigstellung und Abwdqgung seitens der Stadt llsenburg

Alle denkmalfachlichen Auflagen aus der Baugenehmigung vom 11.05.2022 wurden beachtet.
Das im Bauantrag dargestellte Ferienhaus Nr. 1 wurde vom Landkreis aus der Baugenehmigung
vom 11.05.2022 herausgenommen. Das friihere Haus 4 (jetzt Haus 3) ist dagegen Bestandteil
der Baugenehmigung vom 11.05.2022. Es wird entsprechend den Hdusern 4 und 5 vom (brigen
Villenpark durch eine méglichst geradlinige, freiwachsende Hecke abgeschirmt. Eine Versetzung
des Hauses 3 auf den Bereich der am NO-Rand befindlichen Stellpldtze (Carport) wére nur még-
lich, wenn die Stellplatze zwischen Haus 3 und der Wiesenstral3e platziert wiirden. Infolgedessen
wdrden aber die Hduser 4 und 5 nédher an die Villa heranriicken, was wiederum dem Ziel wider-
sprechen wiirde, die Villa und ihre ndhere Umgebung freizuhalten.

Aufgrund der relativ groBen Entfernung des Hauses 3 zur Villa von > 50 m wurde abgewogen,
dass so dem Ziel, die Villa und ihre Umgebung freizuhalten, am besten entsprochen wird. Sowohl
die Baugenehmigung vom 11.05.2022 als auch der Entwurf des vhb. Bebauungsplans beruhen
auf dieser Grundlage.

Da aas friihere Geb&dude Nr. 1 nicht Inhalt der Baugenehmigung vom 11.05.2022 ist, wird der
betreffende Bereich des Villengrundstiicks weder im Entwurf zur 6. Anderung des Fldchennut-
zungsplans noch im Entwurf zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 5 als Baugebiet dar-
gestellt. Die im Binnenverhéltnis zweier Behérden verfasste Stellungnahme vom 07.03.2022 des
Landesamtes an den Landkreis ist nicht bekannt und nicht Gegenstand der Baugenehmigung
vom 11.05.2022 und dieser Bebauungsplanung der Stadt llsenburg.

Mit dem Bebauungsplan wird auBerdem zur noch besseren Integrierung in das Baudenkmal die
Anzahl der Ferienwohnungen im Rahmen von fiinf Gebduden von sechs auf flinf verringert.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass die vorgenommene Anordnung der Ferienhduser an den
Randbereichen des Villengrundstiicks einschlielich der notwendigen Zuwegungen und Neben-
anlagen sich in das Erscheinungsbild des Parks integrieren und nicht vordergriindig als rdumliche
Stérung wahrgenommen werden. Die Villa und ihre umgebenden Bereiche werden von Bebauung
freigehalten. Eine Sichtachse von der WiesenstralBe auf die Villa wird im Bebauungsplan herge-
stellt, indem eine hohe Strauchhecke zu entnehmen ist. Der Park bildet weiterhin den erforderli-
chen architektonischen Rahmen fiir die stadtgestalterisch reprdasentative Villa. Mit der Bebauung
gem. der erteilten Baugenehmigung vom 11.05.2022 und dem parallel aufgestellten Bebauungs-
plan ist eine maBvolle bauliche Entwicklung vorgesehen, mit der die Struktur und das Erschei-
nungsbild des (berlieferten Bestandes grundsétzlich erhalten bleiben.

Die Fassaden- und Dachgestaltung der Ferienhduser (Fenster, Tiren, Trauf-, Vordach- und
Gaubenkonstruktionen, Materialien und Farben etc.) wurden zur Einpassung in das historische
Erscheinungsbild ebenfalls mit der unteren Denkmalschutzbehérde abgestimmt (siehe Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan). Im Ergebnis wird so nach dem Ermessen der Stadt eine denkmal-
vertragliche Lésung vorgenommen, mit der das Parkgrundstiick und die Villa weiterhin wirtschaft-
lich getragen werden kénnen.

Fortsetzung der Stellungnahme:

Das auf Seite 9 des Bebauungsplans zitierte Gartendenkmalpflegerische Zielkonzept (Alnus
Dendrologie, Bad Harzburg 2022) wurde durch das LDA nicht bestatigt, sondern nur als umfas-
sende gartenhistorische Untersuchung anerkannt. Das zitierte Gartendenkmalpflegerische Ziel-
konzept ist zeitnah zu erstellen und den zustdndigen Denkmalbehérden vorzulegen. Insofern
kann es zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht als Grundlage fir den vorlegenden B-Plan aufgefiihrt
werden. Diesbezlglich sind die darin unter Punkt 1.5 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild ge-
troffenen Aussagen zum Denkmalschutz zu korrigieren.

Abwéqgung der Stadt llsenburg zum Gartendenkmalpflegerischen Zielkonzept:

Weder fiir den Fldchennutzungs-, noch flir den Bebauungsplan ist entscheidend, ob ein Fachgut-
achten als ,Gartenpflegerisches Zielkonzept“ oder als umfassende ,gartenhistorische Untersu-
chung* bezeichnet wird. Weder das Baugesetzbuch noch das Denkmalschutzgesetz des Landes
Sachsen-Anhalt schreiben fir die Bauleitplanung die Erstellung anderer Fachguten als einen Um-
weltbericht vor. Wie der Umweltbericht ist auch ein denkmalrechtliches Fachgutachten nur ein
unselbstédndiger Teil einer Bauleitplanung, deren Inhalte nur insoweit wirksam bzw. rechtskréftig
werden, wie die Inhalte im Rahmen der Abwégung in die Darstellungen eines F-Plans bzw. die
Festsetzungen eines B-Plans (ibernommen werden. Insofern unterbreiten sowohl ein Umweltbe-
richt als auch ein denkmalpflegerisches Gutachten nur Vorschldge, die der bauleitplanerischen
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Abwégung unterliegen. Ein weiteres denkmalpflegerisches Gutachten wird daher in das aktuelle
Verfahren zur Fldchennutzungsplandnderung nicht eingebracht.

Fortsetzung der Stellungnahme:

Des Weiteren wurden die aus denkmalfachlicher Sicht getroffenen Hinweise zum Standort der
Ferienhduser 1 und 3 nicht berlcksichtigt.

Aus denkmalfachlicher Sicht empfehlen wir eine Uberarbeitung des vorliegenden B-Plans.

Wiederholung der ersten Abwégung:

Das im Bauantrag dargestellte Ferienhaus Nr. 1 wurde vom Landkreis aus der Baugenehmigung
vom 11.05.2022 herausgenommen. Das friihere Haus 4 (jetzt Haus 3) ist dagegen Bestandteil
der Baugenehmigung vom 11.05.2022. Da das friihere Geb&dude Nr. 1 nicht Inhalt der Baugeneh-
migung vom 11.05.2022 ist, wird der betreffende Bereich des Villengrundstiicks weder im Entwurf
zur 6. Anderung des Fldchennutzungsplans noch im Entwurf zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Nr. 5 als Baugebiet dargestellt.

10 Artenschutz (§ 44 (1) Nr. 1 und 3 BNatschG)
10.1 Brutzeit, Brutbiologie, Bauzeitenregelung (textliche Festsetzung)

Die Bauarbeiten miissen zwischen dem 15.08. und 15.03. erfolgen, um die Brutzeit der Vigel
(15.03.-15.08.) zu umgehen. Bauvorbereitende MaBnahmen sind einzubeziehen. Jegliche Arbei-
ten an Gehdlzen, auch pflegender Ruckschritt, ist in diesem Zeitraum zu unterlassen. Sofern in
den alten Baumbestand eingegriffen wird, ist zu prifen, ob sich hier Bruthéhlen des Stars befin-
den. Der Verlust von Héhlenbdumen ist durch kinstliche Nisthilfen ("Starenkasten") auszuglei-
chen.

10.2 MaBnahmen zum Schutz von Fledermausen (textliche Festsetzungen)

Potentielle Quartierbdume

Sollten Ba&ume entnommen werden, die gemai dem Artenschutzgutachten in der Planzeichnung
als Baume mit Quartierpotential fir die Fledermaus gekennzeichnet sind, bzw. in deren Nahe
gemaf dem Artenschutzgutachten durch Splrhund der Aufenthalt von Flederm&usen nachge-
wiesen wurde, sind diese erneut zu untersuchen (Baumhoéhlenuntersuchung mittels Baumklette-
rer, Mullentnahme, Haaranalyse). AuBerdem sind bei einer Enthahme Rundholzbetonk&sten auf
dem Gelande anzubringen, um Ersatzquartiere fiir die Fledermause zu schaffen (welche Anzahl
je betroffenem Baum?).

Vermeidung von Stérungen durch Beleuchtung:

Der Teich und die Graben sind unbeleuchtet zu belassen. Muss der Weg um den Teich aus Si-
cherheitsgriinden beleuchtet werden, ist direktes Kunstlicht zu vermeiden und die Beleuchtungs-
starke geringer als 0,1 Ix zu halten.

10.3 MaBnahmen zum Schutz von Eremitkafern (textliche Festsetzung)

Bei der Fallung von Potentialbdumen fir den Eremitkafer nach dem Artenschutzgutachten (siehe
Umweltbericht) sind die Stamm-/Kronenteile mit H6hlen oder anderen Habitatstrukturen noch-
mals visuell oder mit Hund zu untersuchen. VerstéBe gegen die Verbotstatbestande des § 44
Abs. 1 BNatSchG sind fiir Eremitkafer nur dann auszuschlieBen, wenn die Prifung an zur Ent-
nahme anstehenden Potenzialbdumen zu einem negativen Ergebnis fihrt.

11 Erdfall- und Senkungsgebiet

Der vom Erdfall- und Senkungsgebiet betroffene sidliche Teilbereich des Plangebiets wird ge-
mani § 9 Abs. 5 BauGB als Flache umgrenzt, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkeh-
rungen gegen auBere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche SicherungsmalBnahmen
gegen Naturgewalten erforderlich sind.

Die in diesem Bereich zu beachtenden Hinweise sind in Kap. V Abschnitt 4 dargelegt.
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\'} Hinweise

1.  Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan einschl. Durchfiihrungsvertrag ist Bestandteil des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans Nr. 5" Ferienhauser Ottilienruh”.

2. Wasserrecht
2.1 Wasserrechtliche Genehmigung

Gemal § 36 WHG sind bauliche Anlagen in, an, unter und Uber einem oberirdischen Gewasser
so zu errichten, betreiben, zu unterhalten und stillzulegen, dass keine schadlichen Gewéasserver-
anderungen zu erwarten sind und die Gewasserunterhaltung nicht mehr erschwert wird, als es
den Umsténden nach vermeidbar ist. Daher bedarf gemaB § 49 Abs. 1 WG LSA die Herstellung
und wesentliche Anderung von Anlagen nach § 36 WHG auch Aufschittungen oder Abgrabungen
in und an oberirdischen Gewassern der Genehmigung. Die Genehmigung darf nur erteilt werden,
wenn keine schadlichen Gewasserveranderungen zu erwarten sind und die Unterhaltung des
Gewassers nicht mehr beeintrachtigt wird, als es den Umstanden nach unvermeidbar ist.

Hier sind unter anderem die im Umweltbericht Punkt VI ,Beschreibung von MaBBnahmen zur Ver-
meidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Umweltauswirkungen®“ und Auflistung
der schon durchgefihrten Arbeiten) aufzuftihren, z.B. die Rdaumung und denkmalkonforme Er-
richtung der Natursteineinfassung des ,Wiesengrabens" und die Restaurierung der Steinbrlicke.
Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass fiir diese Arbeiten eine wasserrechtliche Genehmi-
gung nach §§ 36 WHG i. V. m. 49 WG LSA erforderlich ist.

2.2 Gewasserrandstreifen

In der festgesetzten privaten Griinflache der Zweckbestimmung Gewasserrandstreifen sind im
Hinblick auf den Erhalt seiner Funktion nach § 38 Abs. 1 WHG die Verbotstatbestande nach Abs.
4 und gemaB § 50 Abs. 2 WG LSA zu beachten und rechtzeitig vor Baubeginn die erforderliche
Ausnahmegenehmigung/Befreiung nach § 38 Abs. 5 WHG und/oder § 50 Abs. WG LSA zu be-
antragen.

Im Gewasserrandstreifen ist es u.a. verboten Grinland in Ackerland umzuwandeln, standortge-
rechte Baume und Straucher zu entfernen, ausgenommen die Entnahme im Rahmen einer ord-
nungsgemanen Forstwirtschaft, sowie das Neuanpflanzen von nicht standortgerechten Baumen
und Strauchern, sowie der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen, ausgenommen die Anwen-
dung von Pflanzenschutzmitteln und Dingemitteln, soweit durch Landesrecht nichts anderes be-
stimmt ist, und der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen in und im Zusammenhang mit zu-
gelassenen Anlagen und die nicht nur zeitweise Ablagerung von Gegenstanden, die den Was-
serabfluss behindern kénnen oder die fortgeschwemmt werden kdnnen.

Zulassig sind nur MaBnahmen, die zur Gefahrenabwehr notwendig sind. Satz 2 Nummer 1 und 2
gilt nicht fir MaBnahmen des Gewasserausbaus sowie der Gewasser- und Deichunterhaltung.
Ausnahmen/Befreiungen kénnen auf Antrag durch die untere Wasserbehérde geman Abs. 5 er-
teilt werden.

Geman § 50 Abs. 2 WG LSA ist es verboten im Gewasserrandstreifen, nicht standortgebundene
bauliche Anlagen, Wege und Platze zu errichten. Baume und Straucher auBerhalb von Wald dir-
fen nur beseitigt werden, wenn dies fir den Ausbau oder die Unterhaltung der Gewasser, den
Hochwasserschutz oder zur Gefahrenabwehr zwingend erforderlich ist. Ausnahmen kdnnen ge-
man § 50 Abs. 2 WG LSA auf Antrag erteilt werden.

2.3 Gewasserunterhaltung

GemaBl dem Unterhaltungsverband lise/Holtemme sind fir die Gewéasserunterhaltung folgende
Punkte zu beachten:
- Unterhaltungsstreifen entlang des Gewassers (§4 Pkt. 4 Unterhaltungsordnung LK Harz)
- Das Ablagern und Einebnen von Aushub und Schnittgut haben die Anlieger und Hinterlieger
zu dulden (§4 Pkt. 5 Unterhaltungsordnung LK Harz)
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- Neuanpflanzungen sind in einem Abstand von 5,0 m zur Béschungsoberkante des Gewassers
zu errichten (§4 Pkt. 9 Unterhaltungsordnung LK Harz)

- Die Unterhaltung des Teiches obliegt dem Eigentiimer

- Die Verkehrssicherungspflicht von Baumen angrenzend an das Gewasser obliegt dem Eigen-
timer der Bdume

2.4 Niederschlagswasser

Aufgrund der Erdfallgeféhrdung in einem Teil des Plangebiets sind konzentrierte Versickerungen
in den Untergrund zu vermeiden.

Geman der Stellungnahme der unteren Wasserbehdrde wurde mit der unteren Wasserbehérde
ein Konzept fir die NW-Beseitigung abgestimmt, nach dem die VergréBerung bzw. Beschleuni-
gung des Wasserabflusses gem. § 5 (1) Nr. 4 WHG und konzentrierte Versickerungen vermieden
werden. Das NW-Konzept ist Bestandteil des Vorhaben- und ErschlieBungsplans.

3 Erdfall- und Senkungsgebiet

Sollten sich im Verlauf der Bauarbeiten Anzeichen fir z. B. altere, verfillte Bruchstrukturen erge-
ben, ist das Landesamt fiir Geologie und Bergbau umgehend zu benachrichtigen.

Konzentrierte Versickerungen in den Untergrund sollten unbedingt vermieden werden. Darlber
hinaus sind zur Schadensvermeidung die Anwendung konstruktiver MaBnahmen (z.B. zusétzlich
bewehrte Fundamentplatte, verstérkte Ringanker u. &.) in Betracht zu ziehen.

4 Vorbeugender Brandschutz

4.1 Ldéschwasserversorgung

Die Léschwasserversorgung ist durch die folgenden umgebenden Hydranten in einer Entfernung
von max. 300m gesichert:

Nr. 09 (PunierstraBe 25) mit einer Kapazitat von 88,8m3 pro Stunde

Nr. 10 (PunierstraBe 17) mit einer Kapazitat von 84m3 pro Stunde

Nr. 11 (PunierstraBe 20) mit einer Kapazitat von 90m?3 pro Stunde

Nr. 37 (Buchbergstr./Ecke WiesenstraBe) mit einer Kapazitat von 90ms? pro Stunde

Die Hydranten sind in der Vereinbarung Uber die Bereitstellung von Léschwasserhydranten durch
die Stadtwerke Wernigerode erfasst und werden regelméafig gewartet. Die Leitungen dieser Hyd-
ranten sind ausreichend stark dimensioniert. Dadurch ist eine L&schwasserversorgung mit
48ms/h Uber 2 Stunden gesichert.

4.2 Aufstell- und Bewegungsflachen flr die Feuerwehr

Erforderliche Flachen fir die Feuerwehr sind gem. § 5 (1) BauO-LSA und der "Richtlinie tGber
Flachen fir die Feuerwehr" auszufihren.

Geman diesen Vorgaben ist im Vorhaben- und ErschlieBungsplan fir das Ferienhaus Nr. 5 im
Ostlichen Sondergebiet SO1 im Bereich der nérdlichen Zufahrt eine 7 x 12 m gro3e Bewegungs-
flache dargestellt.

5 Bodenfunde, Archéologie

Gemal der gesetzlichen Meldepflicht nach § 9 (3) DenkmSchG LSA ist im Falle unerwartet frei-
gelegter archaologischer Befunde Folgendes zu beachten:

Wer bei Arbeiten oder bei anderen MaBnahmen in der Erde oder im Wasser Sachen findet, bei
denen Anlass zu der Annahme gegeben ist, dass sie Kulturdenkmale sind (archéologische und
bauarchéologische Bodenfunde, hat diese zu erhalten und der zustandigen unteren Denkmal-
schutzbehdérde anzuzeigen. Der Bodenfund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche
nach der Anzeige unverandert zu lassen und vor Gefahren fur die Erhaltung der Bodenfunde zu
schitzen.

Das Denkmalfachamt und von ihm Beauftragte sind berechtigt, die Fundstelle nach arch&ologi-
schen Befunden zu untersuchen und Bodenfunde zu bergen. Eine wissenschaftliche Untersu-
chung durch das o0.g. Landesamt oder von ihm Beauftragter ist zu ermdglichen.
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Es ist festzuhalten, dass die im §9 (3) verankerte Wochenfrist bei in der Erde oder im Wasser
gefunden Sachen dazu dient, eine eventuelle Denkmaleigenschaft, ggf. mittels kurzfristiger Un-
tersuchungen durch das Fachamt, bis zum Ablauf einer Woche, festzustellen. Bei Feststehen der
Denkmaleigenschaft finden weitere Schutzvorschriften des DenkmSchG LSA Anwendung. Es gilt
die Erhaltungspflicht nach §9(1 und 2 und die Genehmigungspflicht nach §14 (1) DenkmSchG
LSA. Soweit erforderlich kann diese gemanR §14 (9) Auflagen zu einer fachgerechten Dokumen-
tation nach den derzeit glltigen Standards des LDA enthalten.

6 Kampfmittel

Das Ordnungsamt, SB Katastrophenschutzplanung des Landkreises Harz hat keine Erkenntnisse
Uber eine Belastung der Flache mit Kampfmitteln, weist aber darauf hin, dass diese Erkenntnisse
einer standigen Aktualisierung und Kampfmittelfunde jeglicher Art niemals ganz ausgeschlossen
werden kénnen.

7 Leitungsschutz

Bei der Ausfiihrung von Bauarbeiten im Plangebiet sind vorhandene Versorgungsleitungen ge-
man dem DVGW Regelwerk ,,Hinweise fir MaBnahmen zum Schutze von Versorgungsleitungen”
GW 315 vom Mai 1979 zu beachten.

Weiterhin missen Baumpflanzungen dem DVGW Regelwerk ,,Baumbepflanzungen im Bereich
unterirdischer Versorgungsanlagen" GW 125 vom Februar 2013 entsprechen.

VI Stadtebauliche Werte

Das Plangebiet hat eine GesamtgréBe von rd. 0,85 ha. Davon sind:

Baugebiete:
- Sondergebiete SO1 0,25 ha
Verkehrsflachen
- StraBenverkehrsflachen 0,03 ha
- Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung:
Private Zufahrten 0,04 ha
Privater FuBweg 0,006 ha
Private Grlinflachen
- Park 0,38 ha
Wasserfldchen
- Privater Teich mit Zu- und Ablaufgraben 0,14 ha
VIl Der Stadt lisenburg entstehende Kosten

Der Stadt lisenburg entstehen aus der Umsetzung des Bebauungsplans keine weiteren Kosten
als durch die plangeméBe Fahrbahnverbreiterung der Wiesenstral3e.

Die Kosten fir die Planung, den Anschluss an die Ver- und Entsorgungsanlagen sowie fir die
verkehrliche ErschlieBung durch die plangeméaBen privaten Verkehrsflachen werden auf der
Grundlage eines Durchfihrungsvertrages (stéadtebaulichen Vertrages) vom Investor der Ferien-
hauser getragen.

Die Kosten fir die teilweise Verlegung des Regenwasserkanals, fur die Strom- und Gasversor-
gung und fir das Fernmeldenetz etc. werden direkt vom jeweiligen Versorgungsunternehmen
getragen bzw. auf die Nutzer umgelegt.
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VIl Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

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 Stellungnahmen abgegeben, die abgewogen wurden (siehe Anlage 2
~Abwagung der in den Verfahren nach §§ 3(1) und 4(1) BauGB vorgebrachten Stellungnahmen®).

1.2 Offentliche Auslegung

Die 6ffentliche Auslegung des vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 5 wurde gemani § 3 Abs.
2BauGBam ............. ortstiblich bekanntgemacht. Die 6ffentliche Auslegung erfolgte in der Zeit
17/0] 1 4 IR 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 Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind geman § 4 Abs. 1 BauGB mit Rund-
schreiben vom 09.10.2023 zum Bebauungsplan Nr. 5 ,Ferienhauser Ottilienruh® friihzeitig unter-
richtet worden. Frist fir Stellungnahmen war 20.11.2023.

Dabei wurden von folgenden Stellen wesentliche Stellungnahmen abgegeben, die berlicksichtigt
oder abgewogen wurden (siehe Anlage 2):

- Landkreis Harz: Umweltamt-Untere Wasserbehérde, SG:e Wasser und Abwasser
Bauordnungsamt, Vorbeugender Brandschutz
- Landesamt fiir Denkmalpflege und Archaologie Sachsen-Anhalt, Abt. Bau- und Kunstdenk-
malpflege und Abt. Bodendenkmalpflege
- Landesamt flir Geologie und Bergwesen
- Unterhaltungsverband ,llse/Holtemme®,

2.2 Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2

BauGB
Die Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind gemas § 4 Abs. 2 BauGB mit Rund-
schreiben vom .............. zum Bebauungsplan Nr. 5 ,Ferienhauser Ottilienruh” beteiligt worden.

Frist fur Stellungnahmen war ...............
Dabei wurden von folgenden Stellen wesentliche Stellungnahmen abgegeben, die berlicksichtigt
oder abgewogen wurden (siehe Anlage...):

- noch nicht belegt —
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X  Praambel und Ausfertigung

Der Stadtrat llsenburg hat den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 5 ,Ferienhauser Ottilien-
ruh®“ geman § 1 Abs. 3 und § 10 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634) und gemaB § 8 Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt
vom 17.06.2014 (GVBI. LSA S. 288) nach Prifung der Anregungen gemaf §§ 3 und 4 Bauge-
setzbuch in seiner Sitzung am .............. als Satzung beschlossen und der Begrindung zuge-
stimmt.

llsenburg,

Blrgermeister

Planverfasser

Die Begriindung wurde ausgearbeitet von: Dipl.-Ing. Raumplanung B. Miiller
ARC-PLAN MULLER
Stadtebau- und Hochbauplanung

Bad Salzdetfurth, 02.04.2024
Planverfasser

Xl Anlagen
1 Lageplan (Auszug aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan)

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