Anlage 2

Stadt llsenburg

VVorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 5 ,,Ferienhauser Ottilienruh* der Stadt llsenburg
(Parallelverfahren zur 6. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt llsenburg im Bereich von
Wohnbauflachen und Grinflachen in der WiesenstrafRe und der Punierstralie)

Abwéagung der vorgebrachten Anregungen im Rahmen der friihzeitigen Unterrichtung der Offent-
lichkeit gemal? 8§ 3 Abs. 1 BauGB und der fruhzeitigen Unterrichtung der Behdrden und sonstigen
Tréager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB.

. Die friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit fand in der Zeit vom 19.10.2023 bis einschlieR-
lich 20.11.2023 statt. VVon privater Seite wurden dabei folgende Stellungnahmen vorgebracht:

1. Stellungnahme, llsenburg, 20.11.2023

Hiermit erheben wir namens und im Auftrag unserer Mandanten Einwendungen gegen die Aufstellung des
vorhabenbezogenen B-Plans Nr. 5 "Ferienhduser Ottilienruh" und die Anderung des Flachennutzungsplans
der Stadt llsenburg im Bereich von Wohnbauflachen und Griinflachen in der WiesenstralRe und der Punier-
straRBe, welche die Errichtung von 5 Ferienhdusern im denkmalgeschiitzten Park , Wolfs Park™ vorsieht.

1.

Unsere Mandanten sind Eigentumer des Grundstlicks 277/78, das unmittelbar an den Park und das geplante
Bebauungsplangebiet angrenzt. Sie sind daher in ihren Rechten als Nachbarn betroffen. Das Gebdude befin-
det sich in einem reinen Wohngebiet.

Beschlussempfehlung

Richtigstellung: Das Nachbargeb&ude befindet sich nach dem wirksamen Flachennutzungsplan planungs-
rechtlich in einem Allgemeinen Wohngebiet (WA), in dem nach § 4 Baunutzungsverordnung neben Wohnge-
bauden u.a. ebenfalls Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe etc. zul&ssig sind
und ausnahmsweise auch Betriebe des Beherbergungsgewerbes zugelassen werden kdnnen.

Auch tatsachlich entspricht der Charakter des Gebietes trotz der vorhandenen Wohnbebauung einem Allge-
meinen Wohngebiet: Auf dem ca. 40 m nérdlich gelegenen Grundstiick Punierstralle 17 befindet sich der
Firmensitz eines eher mischgebietstypischen Handwerksbetriebs (Tatigkeit gem. Firmeneintrag: Fliesen-,
Platten-, Mosaikleger, Hausmeistertétigkeiten und Trockenbau), Die Firmenfahrzeuge dieses Betriebs stehen
oft vor dem Grundsttick.

Des Weiteren befindet sich in der Punierstralle 14 das Altenpflegeheim "Haus Abendsegen™ mit dem dazuge-
hdrigen Besucherparkplatz an der WiesenstraRe. Dariiber hinaus befinden sich in der ndheren Umgebung
des angrenzenden Nachbargeb&dudes mehrere Ferienunterkiinfte, einzelne Gaststatten sowie kleinere Betrie-
be.

Somit kann von einer Vorbelastung der Grundstiicke Punierstrale 18-22 ausgegangen werden, welche tber
,.reines* Wohnen hinausgeht.

2.

Zunéchst weisen wir darauf hin, dass bereits das Offenlegungsverfahren unter wesentlichen Méngeln leidet.
Am heutigen 20.11.2023, dem letzten Tag der Einsichtnahme und des Fristablaufs, war dies nicht mdglich,
da die Verwaltung geschlossen ist. Schon aus diesem Grund ist das Verfahren fehlerhaft und aufzuheben.
Beschlussempfehlung

Die Planungsunterlagen lagen vom 19.10.2023 bis einschlieRlich 20.11.2023 im Verwaltungsgebdude wah-
rend der Ublichen Dienstzeiten aus. Da die Planungsunterlagen ebenfalls auf der Internetseite der Stadt
llsenburg unter www.stadt-ilsenburg.de eingesehen werden konnten, liegt kein fehlerhaftes Verfahren vor.
Die Vorgehensweise entspricht den Regelungen zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3
Abs.1 BauGB.

3a)

Es ist weiter anzumerken, dass, soweit ersichtlich, der Stadtrat im Rahmen des Verfahrens nach § 36 BauGB
bei dem konkreten Baugenehmigungsverfahren mit der Angelegenheit nicht befasst wurde, offenbar aus
gutem Grunde. Der Stadtrat hatte hier beteiligt werden mussen. Die Stadt llsenburg hat ca. 9.000 Einwohner,
so dass die Erteilung des Einvernehmens kein Geschéft der laufenden Verwaltung darstellen durfte.
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Aus der Stellungnahme der Stadt zu § 36 BauGB ist sogar trotz der insoweit im Innenverhaltnis unzu-
reichenden Beteiligung des Stadtrates nicht einmal eine uneingeschrankte Beteiligung ersichtlich (siehe Stel-
lungnahme der Gemeinde vom 14.03.2022 unter Ziffer 17).

Eine derartige Zustimmung unter Bedingungen ist kein Einvernehmen. Daher hétte schon aus diesem Grund
die Baugenehmigung nicht erteilt werden dirfen.

Offenbar hat die Stadt einen Planungswillen, der nicht dem entspricht, was der Antragsgegner verfolgt.
Beschlussempfehlung

Die Stellungnahme bezieht sich auf das Verfahren zum Einvernehmen der Stadt zum seinerzeitigen Bauan-
trag fir die Ferienhduser gem. § 36 BauGB.

Das vorliegende Bebauungsplanverfahren ist hiervon nicht betroffen, weil der Stadtrat in seiner Gffentlichen
Sitzung vom 27.09.2023 beschlossen hat, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 5 ,,Ferienhduser Otti-
lienruh** aufzustellen und dem Planvorentwurf mit der Begriindung zugestimmt hat.

3b)

In der Sache ist damit eine vorurteilsfreie Abwéagung nicht mdglich. Insoweit leidet das Verfahren bereits im
Vornherein an einem wesentlichen Webfehler und damit Rechtsfehler. So ist seinerzeit die Baugenehmigung
auf dem Nachbargrundstiick unserer Mandantschaft durch den Landkreis ausgesprochen wurden, nachdem
der Birgermeister der Gemeinde ohne Beteiligung des Gemeinderates das Einvernehmen zu dieser rechts-
widrigen Malinahme (Baugenehmigung) ausgesprochen hat. Im Hinblick auf die Erteilung der Baugenehmi-
gung ist derzeit ein Hauptsacheverfahren vor dem Landesverwaltungsamt anhangig, das noch nicht entschie-
den worden ist. Das Landesverwaltungsamt sieht offenbar ebenfalls einen materiellen Rechtsfehler in der
Erteilung des Einvernehmens und der Erteilung der Baugenehmigung.

Aus diesem Grund hat es die Aufstellung eines Bebauungsplanes empfohlen.

Der Bebauungsplan wird also nur deshalb erstellt, um angeblich rechtméRige Zustdnde herzustellen. Dies
wird sich natiirlich aus den nachstehenden Griinden ebenfalls nicht erreichen lassen. Unabhéngig von diesen
kann jedoch schon an dieser Stelle festgehalten werden, dass eine ordnungsgemafie Abwagung nicht moglich
ist, da der Bebauungsplan die Intention verfolgt, einen unrechtméRigen Zustand (wenn auch im Ergebnis mit
anderen untauglichen Mitteln) zu ,,legalisieren”. Die Erteilung des Einvernehmens durch den Biirgermeister
war nicht nur materiell rechtswidrig, sondern auch formell. Er hat damit ndmlich die Beteiligungsrechte des
Rates Ubergangen. Nach hiesiger Auffassung geschah dies durch den Birgermeister womdglich sogar be-
wusst, da er sich nach der derzeitigen Aktenlage auch praktisch werbend in dem investiven Zusammenhang
der Villa und damit fir den Investor, d.h. konkret in einem Video zeigt bzw. zeigen I&sst. Das Video kénnen
wir aus technischen Griinden nicht beifligen. Sofern gewiinscht wird, dass dieses Video vorgefiihrt wird,
bitten wir um einen Hinweis. Hierzu bitten wir bereits jetzt ums Wort.

Jedenfalls war die Ubergehung des Gemeinderates in jedem Fall bereits formell rechtswidrig. Die Entschei-
dung Gber die Erteilung des Einvernehmens war auch materiell rechtswidrig. Wenn mithin in Folge dessen
bereits die Aufstellung eines Bebauungsplanes schon aus diesen Griinden eine entsprechende Abwagung und
ein Satzungsbeschluss offenbar rechtswidrig sind, ist die Veroffentlichung eines Bebauungsplanes darauf
angelegt, die Haftung flr eine fehlerhafte Entscheidung von der Ebene Blirgermeister und Landkreis auf den
Gemeinderat zu verlagern. Dies bedeutet, dass jedes einzelne Gemeinderatsmitglied grundsétzlich haftet.
Denn der Investor erlangt (vermeintlich) durch den Bebauungsplan eine Grundlage, die jedoch in Folge der
fehlerhaften Abwégung rechtswidrig ist, so dass der Investor grundsétzlich Schadenersatz verlangen konnte.
Dieser Webfehler lasst sich nicht reparieren, da er durch die fehlerhafte Entscheidung des Birgermeisters
begrindet wurde.

In dieser Gemengelage mit dem erheblichen Risiko einer Haftungsverlagerung auf jedes Gemeinderatsmit-
glied kann ein Bebauungsplan nicht rechtméaRig abgewogen und nicht beschlossen werden.
Beschlussempfehlung

Die Entscheidung des Birgermeisters betraf das seinerzeitige Einvernehmen der Gemeinde zum Bauantrag
fur die Ferienhduser gem. 8 36 BauGB.

Das vorliegende Bebauungsplanverfahren ist hiervon nicht betroffen, weil der Stadtrat in seiner Gffentlichen
Sitzung vom 27.09.2023 beschlossen hat, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 5 ,,Ferienhduser Otti-
lienruh** aufzustellen und dem Planentwurf mit der Begriindung zugestimmt hat.

3c)

Der auf der Internetseite der Stadt Ilsenburg verdffentlichte Umweltbericht Teil 2 wurde vom Planungsbiiro -
ARC-PLAN MULLER - ausgearbeitet, hierbei handelt es sich um das selbige Planungsbiiro, welches durch
die Eigentimer zur Planung der Ferienhduser und Auflenanlagen beauftragt wurde. Zur Einschédtzung der
Eingriffsgenehmigung nach dem Naturschutzrecht ist die zustdndige Naturschutzbehorde befugt. Auch aus
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diesem Grund ist bereits ein Webfehler enthalten, der zwingend eigenstdndig zu einem Abwagungsdefizit
und damit zur Rechtswidrigkeit fihrt.

Beschlussempfehlung

Als Grundlage fir den Umweltbericht wurde im Jahr 2022 in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbe-
horde vom Fachburo Corax/Gottingen eine artenschutzrechtliche Untersuchung mit artenschutzrechtlichem
Fachbeitrag erarbeitet. Der Umweltbericht und die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Vorha-
benbezogenen Bebauungsplans Nr. 5 ,,Ferienhduser Ottilienruh® wurden hinsichtlich des Artenschutzes
gemal den Ergebnissen und Empfehlungen dieses Fachbeitrags verfasst.

Der Landkreis als untere Naturschutzbehdrde wurde als zustandige Fachbehérde sowohl im Rahmen des
Bauantragsverfahrens fur die Ferienhduser als auch im Rahmen der friihzeitigen Unterrichtung nach § 4(1)
BauGB zum vorliegenden Bauleitplanverfahren beteiligt. Die zustandige Fachbehdrde hat im Rahmen der
bisherigen Verfahren entgegen der nachbarlichen Stellungnahme keine Sach- und/oder Abwéagungsfehler
vorgebracht.

Im Ubrigen ist es unerheblich, wer die Planunterlagen ausarbeitet. Entscheidend ist, dass diese sachlich und
fachlich unter Beachtung der gesetzlichen Vorgaben erstellt werden. Da die zustéandigen Fachbehérden kei-
ne Mé&ngel vorgebracht haben, kann davon ausgegangen werden, dass die Planunterlagen nicht fehlerhaft
sind.

4.

Durch das Bauvorhaben wurde durch eine ortliche Grenzfeststellung eine Grenzbebauung des Wohnhauses
unserer Mandanten zum benachbarten Grundstiick (Parkanlage) vermessen. Dadurch wurden bodenrechtli-
che Spannungen erzeugt. Es ist festzuhalten, dass die Grenze tber die Terrasse verlauft und sogar teilweise
durch Raume des Wohnhauses selbst. Das streitbefangene Grundstiick fur Ferienhaus Nr. 6 befindet sich
links (Anschluss Blatt 3). Damit sind weder die bauordnungsrechtlichen Abstande eingehalten, noch das
bauplanungsrechtliche Riicksichtnahmegebot. Beides ist drittschiitzend.

Gegen diese Vermessung befinden wir uns im Widerspruchsverfahren. Hieriiber ist noch nicht entschieden.
Durch den Bebauungsplan wird der Abstand zum Geb&dude unserer Mandantschaft, in dem diese mit ihrer
minderjéhrigen Tochter wohnen, verletzt. Das Gebdude ist zur Seite des BPlan-Gebietes nicht mehr nutzbar,
eine Terrassennutzung ist vollig ausgeschlossen, es tritt eine erhebliche Verschattung und der Verlust des
vollen Wohnwertes auf. Das Vorhaben hat daher bereits enteignenden Charakter. Es ist weiter darauf hinzu-
weisen, dass das Gebdude unserer Mandanten bereits mit Blick auf Hochwasserschutz, erhdht gebaut wurde,
so dass die Unterkante des Fensters im Erdgeschoss erst etwa bei 2m Gber dem FuRboden beginnt, was einen
Heckenwuchs von gréRer 2m bedingt, zudem befinden sich das Kinderzimmer und Badezimmer sind im
1.0G. Dies fiihrt zu einer extremen Verschattung direkt vor dem Fenster (Wohnzimmer, Kinderzimmer und
Badezimmer).

Beschlussempfehlung

Eine diesbezugliche Diskussion ist fir das Verfahren zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans Nr. 5 ,,Ferienhduser Ottilienruh* unbeachtlich.

Fir das Bauleitplanverfahren kommt es nicht darauf an, ob eine friedliche Einigung zwischen dem jetzigen
Eigentimer des Villen-Grundstiicks und den angrenzenden Nachbarn mdglich war oder nicht. Auch das
Unterbreiten eines Verkaufsangebotes fiir einen an die Nachbargrundstiicke angrenzenden Grundstiicksstrei-
fen ist keine Voraussetzung fiir das Aufstellen eines Bebauungsplanes. Im Ubrigen steht die Behauptung der
Eigenttimer des Grundstiicks 277/78 im Widerspruch zu ihren Einwendungen unter der nachfolgenden Ziff.
6.

Die Vermessung wurde auf Grundlage der vorliegenden Liegenschaftsdaten durchgefiihrt. Die Vermessung
ist nicht fehlerhaft, wenn dabei festgestellt wird, dass die klagenden Nachbarn die westseitige AulRenwand
mit Fenster und AuRentir einige Zentimeter Uber die gemeinsame Grenze errichtet und die Terrasse voll-
standig auf dem westlich angrenzenden (fremden) Grundstiick gebaut haben.

Zum.Gebaudeabstand

Dessen ungeachtet halten die Ferienhduser gemaR Baugenehmigung vom 11.05.2022 6,5m Abstand von
dieser Grundstiicksgrenze, so dass trotz geringfiigiger Uberschreitung der Grenze durch die AuRenwand des
Nachbargebdudes der Mindestabstand geméal? BauO LSA von 2-mal 3m, also insgesamt 6m, eingehalten bzw.
uberschritten wird. Gemall Grundsatzurteilen besteht auRerdem kein Anspruch auf einen gréfReren Abstand
als den gesetzlichen Grenz- oder Gebaudeabstand nach der Landes-Bauordnung, z.B. aus Griinden der Be-
sonnung, der Aussicht, der bisherigen Nutzung des Baugrundstuicks etc. So hat auch das OVG LSA mit Be-
schluss 28.03.2023 konkret fiir das Nachbargeb&ude entschieden, dass das Gebot der Riicksichtnahme nicht
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verletzt wird. Das benachbarte Ferienhaus halt den Grenzabstand ein und ist zum Nachbargrundstiick nicht
zu ausgestaltet oder ausgerichtet, dass sich daraus eine erdriickende Wirkung ergibt.

Als Beurteilungsgrundlage zur Verschattung durch angrenzende Geb&aude ist die DIN 5034-1 heranzuziehen,
nach der fir den 17. Januar eine Besonnungsstunde und fiir den 21. Mérz vier Besonnungsstunden an Fens-
tern von Wohnrdumen empfohlen werden (Orientierungswerte).

Unter Berucksichtigung der Firsthohen der im Bau befindlichen Geb&ude 4 und 5 von ca. 7,5 m, der Unter-
kante des EG-Fensters des Nachbargeb&udes, die erst etwa bei 2m tber dem Gelénde beginnt und des Ab-
stands zum Gebé&ude 5 von ca. 6,4-8m werden diese Besonnungs-Richtwerte voraussichtlich deutlich tber-
schritten. Da gemaR Grundsatzurteil kein Rechtsanspruch auf Einhaltung eines grdReren Abstands als nach
der BauO LSA (6 m) besteht und die Hohen der im Bau befindlichen Geb&ude die Hohen der angrenzenden
Nachbargebdude deutlich unterschreiten, wird abgewogen, dass nach dem Grundsatz der VerhaltnismaRig-
keit die Besonnung des Nachbarhauses durch die im Bau befindlichen Geb&dude nicht relevant beeintrachtigt
bzw. mégliche geringe Verringerungen der Besonnung zur dunkleren Jahreszeit mit den dazugehdrigen nied-
rigeren Sonnenhdhen verhaltnisméalig und vertraglich sind.

5.

Wir weisen trotz gegenldufiger Behauptungen darauf hin, dass eine friedliche Einigung mit den neuen Eigen-
timern der Villa Ottilienruh nicht mdglich war und ist. Es wurde unserer Mandantschaft, wider jeglicher
Behauptungen, nie ein Kaufangebot unterbreitet.

Beschlussempfehlung

Fir das Bauleitplanverfahren kommt es nicht darauf an, ob eine friedliche Einigung zwischen dem jetzigen
Eigentimer des Villen-Grundstiicks und den angrenzenden Nachbarn mdglich war oder nicht. Auch das
Unterbreiten eines Verkaufsangebotes fiir einen an die Nachbargrundstiicke angrenzenden Grundstiicksstrei-
fen ist keine Voraussetzung fiir das Aufstellen eines B-Planes. Im Ubrigen steht die Behauptung der Eigen-
timer des Grundstlicks 277/78 im Widerspruch zu ihren nachfolgenden Einwendungen unter Ziff. 6.

6.

Zur Vorstellung des Bauprojektes im August/September 2021 wurden alle Anwohner der Punierstral3e und
WiesenstralRe geladen. Im Rahmen der Prasentation wurde angedeutet, dass ggf. die Mdglichkeit besteht, 6
Meter des Pachtlandes zu kaufen. Hier wurde bereits darauf hingewiesen, dass das Grundstiick dann zum
Verkehrswert eines Baugrundstiickes verkauft werden konnte. Eine Kaufabsprache mit einzelnen Anwoh-
nern kdme zudem nur in Betracht, wenn alle P&chter auch kaufen wiirden. Eine Vereinbarung zum Eintrag
einer dadurch notwendigen Baulast kam nicht zur Sprache. In der kurz darauffolgenden Stadtratssitzung
wurde diese Moglichkeit fur die Anwohner nicht mehr erwéhnt und auch nicht weiter vom Eigentiimer in
Erwédgung gezogen. Was tatséchlich vorliegt, ist ein Schreiben der neuen Eigentiimer, indem unsere Man-
danten vom Eigentimer schriftlich aufgefordert werden, ihre Terrasse abzureifen. Bei Nichtbefolgung wurde
angedroht, diese auf Kosten unserer Mandanten abreien zu lassen, was zu einer Klage vor dem Amtsgericht
in Magdeburg fiihrte. Vor der Kammer wurde der Eigentiimer eindringlich aufgefordert, im Sinne einer
friedlichen Nachbarschaft die erwdhnten 6 m an unsere Mandanten zu verkaufen. Dieser Aufforderung hat er
sich hartnéckig verweigert. Die nun erfolgte Bebauung erhéht somit weiter die bodenrechtlichen Spannun-
gen.

Beschlussempfehlung

Es handelt sich bei den vorgebrachten Einwénden um Inhalte einer privatrechtlichen Auseinandersetzung,
die fiir die Bauleitplanverfahren rechtlich nicht relevant sind.

7.
In Folge der Errichtung von Ferienwohnungen wird das bisher bestehende sehr ruhige reine Wohngebiet
maRgeblich verandert. Hier ist mit einem erhohten An- und Abfahrtsverkehr zu rechnen, was, ganz unab-
hangig von den konkreten Immissionen, auch nachhaltig den Gebietscharakter insgesamt verandert.
Eine Bebauung hinter dem Haus unserer Mandanten stellt zweifellos eine erhebliche Anderung der gegen-
wartigen Umgebung dar. Bisher grenzte das Haus an einen Park, was ihm einen hohen &sthetischen Wert und
eine ruhige, grine Umgebung verlieh. Diese Attribute tragen erheblich zum derzeitigen Wert des Hauses bei.
Durch eine Bebauung wird die unmittelbare Umgebung und damit auch die Attraktivitat des Hauses unserer
Mandanten stark beeintrachtigt. Die Aussicht auf den Park, die Ruhe und die Privatsphare, die der Park
bietet, wird durch die Ferienhduser und den zusatzlichen Larm sowie den Verkehr ersetzt. Der Fremdenver-
kehr hat einen erheblichen Einfluss auf die Lebensqualitdt im Wohngebiet, insbesondere, wenn er direkt
hinter dem Haus unserer Mandanten stattfindet. Dies fiihrt zu einer erheblichen Stérung von Erholung, die
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fiir unsere Mandanten und die anderen angrenzenden Anwohner notwendig ist. Im Weiteren wird der perma-
nente Fluss von Fremden, L&rm und Unruhe verursachen, die die Ruhe des Wohngebiets stdren. Es ist daher
wichtig, geeignete MaRnahmen zu ergreifen, um diese Art von Stérungen zu minimieren und unseren Man-
danten und den anderen Anwohnern eine friedliche und ruhige Umgebung fir ihre Erholung zu gewahrleis-
ten.

Beschlussempfehlung

Das Nachbargebdude befindet sich nach dem wirksamen Flachennutzungsplan planungsrechtlich in einem
Allgemeinen Wohngebiet (WA), in dem nach § 4 Baunutzungsverordnung neben Wohngeb&duden u.a. eben-
falls Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe etc. zuldssig sind und ausnahmswei-
se auch Betriebe des Beherbergungsgewerbes zugelassen werden kénnen.

Auch tatsachlich entspricht der Charakter des Gebietes trotz der vorhandenen Wohnbebauung einem Allge-
meinen Wohngebiet: Auf dem ca. 40 m nérdlich gelegenen Grundstiick Punierstralle 17 befindet sich der
Firmensitz eines eher mischgebietstypischen Handwerksbetriebs (Tatigkeit gem. Firmeneintrag: Fliesen-,
Platten-, Mosaikleger, Hausmeistertatigkeiten und Trockenbau). Die Firmenfahrzeuge dieses Betriebs stehen
oft vor dem Grundstiick. Des Weiteren befindet sich in der Punierstralle 14 das Altenpflegeheim "Haus
Abendsegen” mit dem dazugehérigen Besucherparkplatz an der ndrdlich an das Bebauungsplangebiet an-
grenzenden Wiesenstralle. Dariiber hinaus befinden sich in der ndheren Umgebung des angrenzenden Nach-
bargebaudes mehrere Ferienunterkiinfte, einzelne Gaststatten sowie kleinere Betriebe. Somit kann von einer
Vorbelastung der Grundstlicke Punierstrale 18-22 ausgegangen werden, welche Uber ,,reines* Wohnen
hinausgeht.

Hinsichtlich der im Bau befindlichen Gebaude kann fir das Grundstick Punierstrae 21 von keiner
bedeutenden Immissionsbeeintréchtigung ausgegangen werden, weil im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
angrenzend ein Sondergebiet fir den Fremdenverkehr (SO1) mit der Zweckbestimmung Ferienh&user festge-
setzt wird und aufgrund des zwischen der nérdlichen und sidlichen Zufahrt festgesetzten FuBwegs kein
durchgehender Fahrzeugverkehr stattfindet. Im dazugehdrigen Vorhaben- und ErschlieRungsplan werden
hier drei Ferienhduser in GroRe und Art wie Einfamilienhduser ausgewiesen. Da zudem die Terrassen der
neuen Ferienh&auser an den westlichen Gebaudeseiten in Richtung Park geplant sind, kann davon ausgegan-
gen werden, dass von den geplanten Ferienhdusern keine wesentlichen Stérungen auf die dstlich angrenzen-
den Geb&ude ausgehen werden.

8.

Des Weiteren geht von Haus 5 eine erdriickende Wirkung auf das Haus und die Terrasse unserer Mandanten
aus. Sie sind nicht annéhernd den vorhandenen Gebduden gleichartig. Eine solche erdriickende Wirkung ist
nur in gravierenden Sonderfallen zuléssig, die hier nicht vorliegen.

Zudem bringt der gewerbliche Betrieb der Ferienhduser und der Villa eine enorme Larmbeldstigung mit sich.
Bei Ferienhdusern ist eine hohe Fluktuation von Gasten zu erwarten, die zu unterschiedlichen Zeiten an- und
abreisen. Dies l&sst sich bereits bei der umfunktionierten Villa zur Beherbergung von Feriengésten beobach-
ten. Die Zuwegung fir An- und Abfahrt von 3 Ferienhdusern sowie die Parkmoglichkeiten der Feriengéste
sind vor dem Wohnzimmer und der Kiiche unserer Mandanten geplant. Fiir die Dauer des Aufenthalts der
Feriengaste ist mit Feiern, Grillen und anderen freizeitlichen Aktivitdten zu rechnen. Dies fuhrt unweigerlich
zu einer Uberschreitung der zuldssigen Immissionsrichtwerte und Stérung der Ruhe und Erholung.

Die aktuelle Baustelle zum Errichten der Ferienhduser und damit einhergehend die Staub- sowie L&armbelds-
tigung ist bereits eine unzumutbare Beeinflussung der Grundrechte und stellt eine erhebliche Einschrankung
der Wohnsituation dar. Verstarkt wird dieses ebenfalls durch den Baustellenverkehr, welcher in etwa 2m an
der Wohnstube sowie Kuiche vorbeifuhrt.

In Folge dessen und der erheblichen Verschattung wird nicht nur der Wohnwert beeintrachtigt, sondern das
Eigentum als solches verletzt. AuBerdem ist mit erh6hten Larmbeldstigungen und Abgasen zu rechnen, so
dass auch insoweit wesentliche Belange der korperlichen Unversehrtheit unserer Mandanten verletzt werden
(Art. 14 GG; Art. 2 Abs. 2 Satz 2 GG). Im Ubrigen verletzt dies auch weitere drittschiitzende Belange nach
den MaRgaben des BauGB, wonach Belange des Gesundheitsschutzes und gesunder Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse nicht berticksichtigt werden (8 | Abs. 6 BauGB). Zudem wird die Privatsphére verletzt, da das Feri-
enhaus 5 einen direkten Einblick in die Wohnrdume wie Bad, Wohn- und Essbereich, Kiiche und Terrasse
ermoglicht. Dies stellt eine unzuldssige Beeintréchtigung des allgemeinen Personlichkeitsrechts unserer
Mandanten dar. Jede Person im Haushalt hat ein Recht auf Achtung des Privat- und Familienlebens.

Dies fiihrt auch unweigerlich zu einer Minderung des Hauswertes, da potentielle Kéufer diese Merkmale als
wertmindernd betrachten. Daher stellt eine Bebauung mit Ferienhdusern zweifellos eine starke Wertminde-
rung unserer Immobilie dar.

5
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Im Ergebnis ist weiter festzuhalten, dass das VVorhaben den Gebietserhaltungsanspruch unserer Mandanten
verletzt. Dies gilt erst recht dann, wenn jetzt unmittelbar benachbart ein Bebauungsplan erstellt wird, der die
bisherige ruhige Lage des Grundstiicks unserer Mandanten durch die gewerbliche Ausrichtung nachteilig
verandert.

Die Planung verletzt den Bestandsschutz unserer Mandantschatft.

Es ergibt sich durch Heranriicken der geplanten Bebauung eine Riegelbebauung, durch die die nachbarlichen
Belange hinsichtlich Belichtung, Beliiftung und Besonnung nicht hinreichend Geniige getan ist. Vielmehr
fuhrt das Vorhaben auch dazu, dass sich der Gebietscharakter verdndert und das bisherige Gebiet auch nicht
erhalten bleibt, wegen der bereits in mehrfacher Hinsicht gegebenen Verletzung des subjektiv 6ffentlich-
rechtlichen Riicksichtnahmegebotes.

Der Neubau von Ferienhdusern, darunter das hier gegenstandliche, stellt hiergegen einen génzlich anderen
Charakter dar, wobei nicht mehr von "nicht stérenden Gewerbetrieben" oder , kleinen Beherbergungsbetrie-
ben" gesprochen werden kann. Dass hier ein Unterschied besteht, zeigt alleine, dass der Flachennutzungsplan
fir das zu bebauende Villagebiet mit umlaufenden Griunflachen in sonstige Sondergebiete mit —
Zweckbestimmung Fremdenverkehr - gedndert werden misste.

Weiter ist festzuhalten, dass sich das hier bestehende reine Wohngebiet klar vom Sondergebiet Fremdenver-
kehr im llsetal abgrenzt. Dies ergibt sich bereits aus dem Flachennutzungsplan vom 10.05.2019.
Beschlussempfehlung

Die vorhandenen grenzstandigen Nachbargebdude PunierstralRe 21 und 22 haben eine Traufh6he von ca.
6,20 m sowie eine Firsthohe von ca.10,0 m und bilden einen ca. 30 m langen geschlossene Riegel.

Das im Bau befindliche angrenzende Ferienhaus 5 ist nach dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan wie die
ubrigen Ferienhduser dagegen ein Einfamilienhaus-typisches Einzelgeb&ude mit einer Traufhdhe von ca.
4,40 m und einer Firsththe von ca. 7,5 m, also wesentlich niedriger. Das Ferienhaus halt vom Eingangs-
und HWR-Vorbau ca. 6,4 m und von den tbrigen AuRenwanden Uber 8 m Abstand zum Nachbargebdude
Punierstralle 21. AufRerdem steht das Ferienhaus Nr. 5 seitlich versetzt zum Wohnhaus Punierstrafle 21,
weshalb hinsichtlich Verschattung und ,,Erdriickung* keine wesentliche Beeintrachtigung gegeben ist. Diese
Auffassung vertrat auch das OVG LSA im Beschluss vom 28.03.2023.

Parkplatz und Carport der Ferienhduser 3 und 4 befinden sich gem. dem Entwurf des Vorhaben- und Er-
schlieRungsplans ca. 40 m nordlich des vorhandenen Nachbarhauses. Zufahrt zum Parkplatz besteht nord-
lich von der Wiesenstrale und sudlich uber die Zufahrt zur Villa. Zwischen diesen Zufahrten ist im Bebau-
ungsplan ein schmaler FuBweg festgesetzt, der nicht von Fahrzeugen befahren werden darf.

Im dazugehdrigen Vorhaben- und ErschlieBungsplan werden hier drei Ferienhduser in Art und GroRe wie
Einfamilienh&user ausgewiesen. Da zudem die Terrassen der neuen Ferienhduser an den westlichen Geb&u-
deseiten in Richtung Park geplant sind, kann davon ausgegangen werden, dass von den geplanten Ferien-
h&usern keine wesentlichen Stérungen auf die 6stlich angrenzenden Geb&ude ausgehen werden.

Eine nachtragliche Anderung der Geb&udestellungen und der ErschlieBung ist nicht moglich, weil eine Ab-
weichung vom Vorhaben- und ErschlieRungsplan und vom zu vereinbarenden Durchfiihrungsvertrag geman
8§ 12 BauGB nicht zulé&ssig ist.

Baustellenlarm

Maoglicher Baustellenldrm ist fur das Bebauungsplanverfahren unbeachtlich. Weiterhin besteht gegen Bau-
stellenlarm von Nachbargeb&uden kein Abwehranspruch, soweit er tbliche Bauzeiten von ca. 1-1,5 Jahren
und die einschlagigen Ruhezeiten nicht Uberschreitet.

In Sondergebieten fur den Fremdenverkehr sind u.a. auch Hotels und Kurgebiete mit hoher Belegung bzw.
hoher Fluktuation zul&ssig. Im vorliegenden Fall handelt es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan mit der Zweckbestimmung Ferienhduser. Im dazugehorigen Vorhaben- und ErschlieBungsplan sind
lediglich finf EFH-typische Ferienh&user (sog. Landh&user) geplant. Diese sind nach der Geb&audeart und
Nutzungsintensitat Allgemeinen Wohngebieten &hnlicher als die 0.g. intensiven Fremdenverkehrsbetriebe.
Eine vom Vorhaben- und Erschliefungsplan abweichende Nutzungsintensivierung ist nicht zul&ssig, weil
eine Abweichung gemaR § 12 BauGB nicht zuléssig ist. Dies wiirde eine Anderung des zu schlieRenden
Durchflihrungsvertrags bzw. den Abschluss eines neuen Durchfiihrungsvertrags erfordern.
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9.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan widerspricht auch den Besonderheiten des geltenden Flachen-
nutzungsplans. Dieser weist in dem zu bebauenden Gebiet eine besondere Schutzbedurftigkeit aus, bei deren
Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen duflere Einwirkungen oder Naturgewalten erforderlich
sind. Es ist nicht ersichtlich, dass diesen Besonderheiten im vorliegenden Bebauungsplan Geniige getan
wird. Des Weiteren befinden sich Teile des Bebauungsplans laut geltendem Flachennutzungsplan teilweise
im allgemeinen Wohngebiet und in einer Parkanlage. Gemal? 8§35 Abs. 3 Nr. | BauGB widerspricht der Be-
bauungsplan somit dem geltenden Flachennutzungsplan und beeintrachtigt die 6ffentlichen Belange.

Die Anderung des Gebiets in sonstige Sondergebiete Fremdenverkehr hat Auswirkungen auf die Umwelt und
die Lebensqualitat in der Umgebung. Die Errichtung von Ferienhdusern in diesem Gebiet kdnnte zu einer
erhéhten Verkehrsbelastung fuhren, was wiederum negative Auswirkungen auf die Infrastruktur und die
Verkehrssicherheit haben kénnte. Des Weiteren befiirchten wir eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes
und der Griunflachen, die bisher ein wichtiger Bestandteil des stadtischen Charakters waren. Diese Flachen
dienen nicht nur der Erholung der Anwohner, sondern auch als Lebensraum fur Pflanzen und Tiere. Des
Weiteren mdchten wir betonen, dass die Errichtung von Gebduden im denkmalgeschiitzten Park zu einer
erhéhten Verkehrsbelastung und einer Verschlechterung der Infrastruktur fihren kdnnte.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan verletzt den Grundsatz der Rucksichtnahme, der eine Abwéagung der
offentlichen und privaten Belange erfordert. Die Errichtung von Ferienhdusern im denkmalgeschitzten Park
fuhrt zu einer erheblichen Beeintrachtigung des Landschaftsbildes, des Natur- und Artenschutzes, des Erho-
lungswertes und Denkmalwertes des Parks. Diese Beeintrchtigungen stehen in keinem angemessenen Ver-
haltnis zu dem Interesse des VVorhabentrégers an der wirtschaftlichen Verwertung des Grundstiicks. Der vor-
habenbezogene Bebauungsplan ist daher abwagungsfehlerhaft.

Beschlussempfehlung

Das potentielle Erdfall-/Senkungsgebiet wird analog zum wirksamen Flachennutzungsplan im Bebauungs-
planentwurf gem. 8 9 Abs. 5 als Flache festgesetzt, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen
gegen duBere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche SicherungsmaRnahmen gegen Naturgewal-
ten erforderlich sind.

Nach der zeichnerischen Ungenauigkeit des MaRstabs des Flachennutzungsplans (1:1.0000) betrifft diese
Flache lediglich den sudlichen Randbereich des 6stlichen Baugebiets. Das Ferienhaus Nr. 5 ist lediglich
teilweise betroffen, die Ferienhduser Nr. 1-4 befinden sich aulRerhalb dieser Schutzflache. Die vorhandenen
Nachbargebdude Punierstralle 21 und 22 sind dagegen vollstandig vom dargestellten Erdfall- und Sen-
kungsgebiet betroffen.

Nach der diesbeziiglichen Fachstellungnahme des Landesamts fir Geologie und Bergbau (Stellungnahme
Nr. 9) sind in diesem Gebiet konzentrierte Versickerungen in den Untergrund unbedingt zu vermeiden. Die-
ser Hinweis wird im Bebauungsplan und im Vorhaben- und Erschlieungsplan fur die Ferienhduser beach-
tet, da das anfallende Oberflachenwasser nach dem Niederschlagswasserkonzept nicht versickert, sondern
mehrheitlich in Retentionszisternen zuriickgehalten, sondern mehrheitlich in Retentionszisternen zuriickge-
halten bzw. in Mulden-Rigolen und breiflachig diffus versickert wird.

Da mit Ausnahme des teilweise betroffenen Ferienhauses Nr. 5 kein Ferienhaus vom dargestellten Erdfall-
und Senkungsgebiets betroffen ist und eine Gefahr mit der Vermeidung von konzentrierten Versickerungen
begegnet werden kann, wird durch die Planung kein Konflikt fiir Leib und Leben der zuklinftigen Bewohner
vorbereitet.

Die Ferienh&user 1-4 werden nach dem Vorhaben- und Erschlieungsplan von der WiesenstralRe erschlos-
sen. Die Engstellen der WiesenstralRe werden durch Landabtretung an die Stadt bzw. Landtausch mit der
Stadt verbreitert. Somit sind keine negativen Auswirkungen auf die Infrastruktur und die Verkehrssicherheit
zu befirchten. Da lediglich die Zufahrt zum Ferienhaus Nr. 5 von der Punierstralle Gber die vorhandene
Villenzufahrt erfolgt, ist auch hier keine wesentliche Zunahme des Verkehrs und des Verkehrslarms durch
Feriengaste zu erwarten.

Die randliche Bebauung des Villenparks wurde auf der Grundlage der erstellten Fachgutachten zum Arten-
schutz und zur Denkmalpflege und mit im vhb. Bebauungsplan Nr. 5 ,,Ferienhduser Ottilienruh* festgesetz-
ten MaRnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich geplant. Da der Park sich im Privatbesitz befindet, um-
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laufend eingezaunt ist und aufgrund dichter Gehdélzrander an der Wiesenstrale bisher nicht von der Wiesen-
stralRe einsehbar war, hat der bisherige Park keine bedeutende AuRenwirkung.

Als Ausgleich flr die geplante randliche Bebauung des Parks wird im vhb. Bebauungsplan u.a. festgesetzt,
dass an der WiesenstrafRe ein 15m breiter Bereich von Geholzen freizuhalten ist, damit von der Wiesenstraflle
durch den Park eine Sichtachse auf die Villa freigelegt wird. Somit erfolgt hier eine Verbesserung der bishe-
rigen AulRenwirkung des Parks einschl. Villa.

Weiterhin werden als Minderungs- und Ausgleichsmalnahmen des Ortsbildes u.a. der Erhalt und die Ergén-
zung der parkseitigen Hecken-Eingriinung der geplanten Randbebauung und die Anpflanzung von denkmal-
konformen groRRkronigen Baumen festgesetzt.

10.

Laut Petition des Landtages vom 12.01.2023 hat die Denkmalschutzbehorde Haus 1 und Haus 4 als nicht
genehmigungsfahig erachtet. Fir Haus 4 wurde eine Alternative an einen anderen Standort benannt. Auch
dies steht im Widerspruch mit dem vorliegenden Bebauungsplan.

In diesem Fall ist das private Wohnen unserer Mandanten mit ihrem Kind als Familie eindeutig schiitzens-
werter als die Fremdenbeherbergung in Ferienhdusern.

Laut Baugenehmigung vom 11.05.2022 unter Punkt V. Prufbemerkungen/Hinweise Naturschutz ist eine
Eingriffsgenehmigung nach Naturschutzrecht nicht erforderlich. Dies widerspricht der Petition des Landta-
ges vom 12.01.2023, da das Gebiet als AuBenbereich bezeichnet wird und damit eine Eingriffsgenehmigung
nach Naturschutzrecht erforderlich ist.

Das Vorhaben beeintrachtigt damit hier ebenfalls die 6ffentlichen Belange. Ein verwertbares Umweltgut-
achten, das diesen Namen verdient, ist aus den genannten Griinden nicht ersichtlich.

Beschlussempfehlung

Zur. Denkmalschutzhehdrde

Die Petition an den Landtag vom 12.01.2023 bezog sich auf die Baugenehmigung vom 11.05.2022 und ist fur
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan unbeachtlich.

Im Baugenehmigungsverfahren wurde das im Bauantrag am Westrand des Villengrundstiicks dargestellte
Ferienhaus Nr. 1 gemalR dem Widerspruch der Denkmalschutzbehtrde aus der Baugenehmigung herausge-
nommen. Das frihere Haus 4 (jetzt Haus 3) ist dagegen Bestandteil der Baugenehmigung vom 11.05.2022.
Da das frihere Gebdude Nr. 1 nicht Inhalt der Baugenehmigung ist, wird es auch nicht in den vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans Nr. 5 ibernommen.

Die Baugenehmigung vom 11.05.2022 wurde gemél § 34 BauGB als Malinahme im Innenbereich erteilt, fur
die eine Eingriffsgenehmigung nicht erforderlich war. Da dies fur die vorliegende Bauleitplanung nicht zu-
trifft, wird im Umweltbericht im Kap. IV eine Eingriffsbewertung nach dem Biotopwertverfahren LSA er-
stellt. Die bisherige Eingriffsbewertung wird fiir die nach 8§ 3(2) und 4(2) BauGB auszulegenden Planent-
wirfe gemaR den vorgebrachten Fachstellungnahmen noch (berarbeitet und vervolistéandigt. Die Eingriffs-
regelung wird somit der gesetzlichen Regelung entsprechend beachtet.

Folgende Umweltgutachten wurden von Fachbiros erstellt:

- Artenschutzrechtliche Untersuchung mit artenschutzrechtlichem Fachbeitrag
- Gartendenkmalpflegerisches Zielkonzept

Die Ergebnisse beider Gutachten wurden in die Begriindung mit Umweltbericht und in die zeichnerischen
und textlichen Festsetzungen des vhb. Bebauungsplans aufgenommen.

Unter Beachtung der nach den vorgebrachten Stellungnahmen der Fachbehorden vorgenommenen Uberar-
beitung der Planunterlagen geht die Stadt llsenburg davon aus, dass mit der Planung die Umweltbelange
den gesetzlichen Regelungen entsprechend beachtet werden.

2. Stellungnahme, 06.11.2023

Unser Grundstick, ........... , ist durch die angrenzende Bebauung direkt betroffen. Durch die direkte Sicht
auf unser Grundstiick, von Haus 5 und 4 mit je zwei ausgebauten Dachgauben, verschlechtert sich unsere
Wohn- und Lebensqualitat deutlich. Des Weiteren verliert es an Attraktivitat und es kénnte zu einem Wert-
verlust bei einem Verkauf fuhren.

Mit Firsthéhen von 7,70 m wird die bisherige Aussicht erheblich eingeschrankt.
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Die zwei Dachgauben des Haus 5 erlauben eine direkte Einsicht auf unser Grundstiick und das Haus. Hier
kann jegliches Tun und Handeln durch die Anrainer beobachtet werden.

Wie hier ein vertragliches Miteinander erméglicht werden soll, ist uns nicht klar.

Dahingehend besteht dringender Handlungsbedarf seitens der ,,llsetal GmbH und Co. KG".

Wir kdnnten uns z.B. einen Riickbau der betreffenden Dachgauben, die Einschrdnkung der Sichtverhéltnisse
aus ihnen oder das Pflanzen von zusatzlichen Baumen, die die Sicht auf unser Grundstlick einschranken,
vorstellen.

Des Weiteren mussten wir feststellen, dass durch die massive Bauweise der Ferienhduser der Parkcharakter
der gesamten Anlage erheblich beeinflusst wird.

Die bestehende und beschriebene ,,hohe Hecke™ misst ca. zwischen 2,5 bis max. 3 m und ist nicht in der
Lage, die im Rohbau stehenden H&user 5 und 4 zu verdecken. Von Haus 3 ganz zu schweigen.

Von einer ,,Minimierung der optischen Beeintréchtiqgung des Parks", wie beschrieben, kann man hier defini-
tiv nicht ausgehen.

Bei der Betrachtung der Schutzgiiter wie Tiere, Pflanzen und deren Artenschutz werden Ausgleichs- und
SchutzmalRnahmen festgelegt. Dies wird bei der Betrachtung von Schutzgut Mensch eher am Rande erwahnt,
im Allgemeinen betrachtet oder gar vernachlassigt.

Abschlielend stellt sich auch noch eine Frage: Bekommt die Ferienhausanlage zukiinftig Gastronomie?
Welchen Sinn macht ansonsten ein Gewachshaus zur Bewirtung der Feriengéste?

Fir etwaige Fragen beziiglich 0.g. Anmerkungen stehen wir gern zu Verfligung.

Beschlussempfehlung

Zur Aus- und Einsicht

Nach dem Vorhaben- und Erschlieungsplan befindet sich das Nachbarhaus ca. 24 — 27 m von der Grenze
des Plangebiets entfernt. Zusatzlich halten die Ferienh&duser 4 und 5 ihrerseits 6,5 — 7,0 m Abstand von die-
ser Grenze, so dass insgesamt ein Abstand von ca. 30,5 — 34 m eingehalten wird. Das Ferienhaus 3 befindet
sich zudem in mehr als 50 m Entfernung. Somit kann nicht von einer erdriickenden Wirkung der Ferienh&u-
ser ausgegangen werden. Bei diesen Entfernungen greifen hinsichtlich der Lage von Fenstern keine Ab-
standsregeln. Innerhalb des dem Nachbarhaus vorgelagerten ca. 25 m tiefen Gartens bestehen ausreichende
Maoglichkeiten durch z.B. Baumpflanzung eine als Stérung empfundene Einsicht vom Nachbargrundstiick
abzuschirmen.

Die Firsththe der angrenzenden Ferienhduser 4 und 5 mit ca. 7,5 m ist weiterhin deutlich geringer als die
der vorhandenen Nachbarh&user (Traufhéhe von ca. 6,20 m und Firsthéhe von ca. 10,0 m). H&user in der
Grolke der Ferienhduser mit ausgebauten Dachgeschossen sind ortstypisch und nicht unverhéltnisméaRig.
Somit wird das Riicksichtnahmegebot zur Genilige beachtet.

Da es sich beim Park um eine private Anlage handelt, besteht auch kein Anspruch auf Beibehaltung der bis-
herigen Aussicht in den Park.

Zum Parkcharakter

Die Héauser 4 und 5 verbleiben hinter der parkseitigen hohen Hecke, welche die ehemaligen Privatgéarten
vom Villenpark abschirmt. Fir die Hauser 1-3 ist im Bebauungsplanentwurf die Anpflanzung einer ver-
gleichbaren Sichtschutzhecke festgesetzt. Weiterhin werden als Minderungs- und Ausgleichsmafinahmen des

Parkbildes der Erhalt und die Anpflanzung von denkmalkonformen grof3kronigen Baumen festgesetzt.
Zur Gastronomie

GemaR Vorhaben- und ErschlieBungsplan sind insgesamt flinf einfamilienhaustypische Ferienhduser ge-
plant. Gastronomie ist gem. der Baugenehmigung der Ferienhduser nicht zul&ssig und ist auch im vorlie-
genden vhb. Bebauungsplan nicht nicht vorgesehen. Gastronomie wird gem. der genehmigten Nutzungsan-
derung der Villa vom 18.10.2022 lediglich in der Villa einschlieflich seiner suidwestseitigen Terrasse betrie-
ben. Letztere wird durch die Villa zu den Grundstiicken Punierstrale 21 und 22 abgeschirmt. Das genehmig-
te Gewéachshaus wird vom Betriebsleiter-Ehepaar tiberwiegend hobbymé&Rig und nur teilweise fiir die Gast-
ronomie der Villa genutzt und stellt hinsichtlich eines angrenzenden Allgemeinen Wohngebiets eine vertrag-
liche Nebennutzung dar.

Hinsichtlich der im Vorhaben- und Erschlieungsplan geplanten Ferienhduser ist gemaR § 12 BauGB eine
nachtragliche Nutzungsénderung, z.B. fiir Gastronomie, nicht zul&ssig.
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3. Stellungnahme, Fraktion DIE LINKE / Biindnis 90 Die Griinen, 15.11.23

Eine breite Mehrheit der llsenburger lehnt die Bebauung des Grundstiicks - Parkes mit zusétzlichen Land-
hdusern, wie das zurzeit geschieht, ab. Ausdruck dieser Ablehnung ist die der Stadtverwaltung ibergebene
Petition der Illsenburger Birger.

Der bisher unbebaute Park der Villa verliert durch die vorgenommene Abholzung eines Grofiteils des gesun-
den alten Baumbestandes entscheidend an Attraktivitat. Dieser Park ist unmittelbar mit dem Park hinter dem
Haus der Vereine und den Grlinanlagen Haus Abendsegen verbunden und stellte eine einzigartige griine En-
klave fir Ilsenburg dar.

Die GibermaRige Fokussierung der Bebauung auf wirtschaftliche Zwecke verursacht erhebliche Nachteile fur
die Anlieger. Die bereits jetzt beengten Stralenverhéltnisse in der Wiesenstralle werden ein erhéhtes Kon-
fliktpotential zu den Bewohnern Haus Abendsegen (s. auch Schreiben Haus Abendsegen) in sich bergen.

Die demokratische Willensbhildung Giber das Bauvorhaben bis zur Erteilung einer rechtssicheren Baugeneh-
migung wurde und wird griindlich beeintrichtigt. Beispielhaft sei hier nur erwahnt, dass die Offentlichkeit
erst jetzt beteiligt wird - die Rohbauten sind weitestgehend fertiggestellt. Und der Stadtrat war am 13.9.2023
nicht beschlussfahig, da bis auf wenige Ausnahmen die CDU Fraktion der Sitzung fernblieb.

Wir regen an, Bauvorhaben in exponierter Lage in llsenburg, Dribeck und Darlingerode zukiinftig breiter
der Offentlichkeit vorzustellen und in den Gremien (Ausschiisse, Stadtrat) griindlicher zu beraten. Wir sind
der Auffassung, dass die formal-rechtlichen Schritte zur Entwicklung solcher Vorhaben durch mehr Offent-
lichkeit (Informationsveranstaltungen, Stadtanzeiger ...) erganzt werden sollten.

Beschlussempfehlung

Da sich der Park im Privatbesitz befindet und umlaufend eingezaunt ist, ist der Park 6ffentlich nicht zugén-
gig.

Der Nordwestrand des Parks befand sich auflerdem in ungepflegtem und verwildertem Zustand durch jahr-
zehntelange unterlassene Pflege. Der Nordostrand wiederum, der sich hinter einer hohen Hainbuchenhecke
befindet, wurde gem. den befristeten Mietvertréagen von den 6stlich angrenzenden Nachbarn als Privatgarten
(teils als Nutz- teils als Ziergarten) genutzt. Beide Bereiche stellten nicht Teilbereiche eines gepflegten
denkmalgeschiitzten Parkzusammenhangs dar. Im wirksamen Flachennutzungsplan ist aulerdem der nord-
westliche Teilbereich mehrheitlich und der norddstliche Teilbereich teilweise als Allgemeines Wohngebiet
(WA) dargestellt.

Auf dieser Grundlage wurde fiir die Ferienhduser am 11.05.2022 eine Baugenehmigung gem. 834 BauGB
erteilt.

Die wirtschaftlichen Zwecke fiir die Ferienhduser ergeben sich dadurch, dass fiir die grofien Aufwendungen
des Investors zur Sanierung und Nutzungsénderung der Villa zu einem Boutique-Hotel und fiir die Instand-
setzung zu grofRen Teilen verwilderten Parks, incl. Sanierung des Teichs und der Grében, ein finanzieller
Ausgleich geschaffen werden musste.

Diese MalRnahmen des Investors entsprechen den Zielen des REPHarz, das im Planbereich ein Vorbehalts-
gebiet fir Tourismus und Erholung festsetzt als auch den Zielen des Kreisentwicklungskonzepts (KEK) und
des Integrierten Entwicklungs- und Handlungskonzepts (IEHK) der Stadt llsenburg, welche allesamt zwecks
Schaffung von Arbeitsplatzen am Ort den Ausbau der Angebote fiir den Tourismus, insbesondere gehobene
Angebote, wie vom Investor geplant, anstreben.

4, Stellungnahme, Niederschrift im Bauamt 16.11.2023

Das mit der Neuanpflanzung der Bdume geht mir nicht weitreichend genug, weil dieser Park nicht wieder-
hergestellt werden kann, die Bdume werden nur an den Rand gepflanzt. Auch die Hecke bzw. nur ein Teil
der Hecke wird alles nur am Rand gepflanzt. Im Park befindet sich nur eine groRRe Rasenflache. Die Versie-
gelung des Gebietes geht mir zu weit, sprich die StralRe und die Parkplatze. Es sollen RegenriickhaltemaR-
nahmen vorgesehen werden, diese sind jedoch im Plan nicht ersichtlich. Ich wiirde mir wiinschen, dass samt-
liche Parkplatze befahrbare Retentionswasserschéchte erhalten.

Hat man die erforderliche Kapazitdt aus den versiegelten Fl&chen berechnet?

Sind Solaranlagen fiir die Dachflachen der Hauser geplant?

Welche Heizungsmethoden sind geplant? Soll im Kaminzimmer wieder Holz verheizt werden? Ist evtl. eine
Pelletheizung geplant? Welche Heizungsform ist ansonsten geplant?

llsenburg konne It. Aussage des Bulrgermeisters nicht ausreichend Flachen zur Wohnbebauung zur Verfi-
gung stellen. Warum wird diese Flache hier nur fur Feriennutzung zur Verfligung gestellt? Es kdnnen doch
drei der funf Hauser als Ferienhduser und die zwei in der Stichstralle zu Wohnzwecken vermietet werden.
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Die Bebauung im Stich Wiesenstrale so nah an die vorhandene Wohnbebauung ist nicht optimal. Die Stra-
Renseite in der StichstralRe soll eine Hecke erhalten.

Ferienhduser brauchen keine tuberdachten Stellplatze.

Das Gewdchshaus lehne ich ab, da sich an der Villa schon ein Wintergarten befindet.

Es sollen mehr Brut- und Nistplatze durch Baume, Busche und Hecken zur Verfligung gestellt werden.
Hauptanliegen ist die Zurlickhaltung von Regenwasser und nicht die schnelle Ableitung in die Uberlasteten
Teiche llsenburgs und in die llse.

Beschlussempfehlung

Zur Parkbeschaffenheit

Hinsichtlich des Zustands der Randbereiche des Parks, in denen die Ferienhauser errichtet werden, wird auf
die Abwagung zur obigen Stellungnahme Nr. 3 verwiesen. Innerhalb des hier tberplanten nordéstlichen
Teilbereichs, der bisher gartnerisch genutzt wurde, wurden kaum Baume zuriickgenommen und im nordwest-
lichen Uberplanten Teilbereich befand sich gemaR dem ,,Gartendenkmalpflegerischen Zielkonzept* fast aus-
schliellich Wildwuchs von Baumen und Strduchern sowie mehrere alte abgangige Baume. Vor diesem Hin-
tergrund wird mit den gemaR dem denkmalpflegerischen Zielkonzept anzupflanzenden B&aumen und Hecken,
den Festsetzungen zum Artenschutz und zur Sanierung von Teich und Graben ein weitgehender Ausgleich fir
die baulichen Eingriffe geschaffen. Siehe hierzu die textlichen Festsetzungen Nr. 3.2, 3.5, 4.1 — 4.3 sowie das
erstellte Artenschutzgutachten und das aufgestellte gartendenkmalpflegerische Zielkonzept (Anlagen des
Umweltberichts).

Die Zufahrten im nordwestlichen Teilbereich sowie die Zufahrten und der FuBweg im norddstlichen Teilbe-
reich sind gemaR textlicher Festsetzung Nr. 2 des Bebauungsplans versickerungsfahig zu befestigen, das
anfallende Niederschlagswasser ist in Retentionszisternen zu sammeln, der Brauchwassernutzung zuzufiih-
ren und das nicht gebrauchte Wasser gedrosselt in den Teichabfluss abzufiihren.

Von Solaranlagen wurde aus Griinden des Denkmalschutzes des Villa-/Parkensembles und der Verschattung
durch die vorhandenen groRen B&aume abgesehen.

Die Hauser werden mit Warmepumpen beheizt. Die Kamindfen dienen in erster Linie der Gemutlichkeit der
Feriengaste.

Zum Gewachshaus
Der luxuriose Wintergarten der Villa ist nicht zur Nutzung als einfaches funktionelles Gewachshaus geeig-
net, sondern wird im Winter zur Uberwinterung der wertvollen Zierpflanzen der Villa und zur Gbrigen Zeit

als Aufenthalts- und Buffetraum des Boutique-Hotels genutzt.
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I1.  Die Behorden und sonstigen Trager ¢ffentlicher Belange sind mit Rundschreiben vom 09.10.2023
beteiligt worden. Frist fir Stellungnahmen war der 20.11.2023. Seitens der Trager 6ffentlicher Belan-
ge und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange sind folgende Anregungen eingegangen (Nummerierung
gemal Verteilerliste der Stadt llsenburg):

1.  Landesverwaltungsamt, Abteilung Landwirtschaft und Umwelt

1.1 Referat Naturschutz, Landschaftspflege, Bildung fir nachhaltige Entwicklung, 08.11.2023

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege fiir den hier benannten vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan vertritt die Naturschutzbehérde des Landkreises Harz.

Hinweis: Umweltschadensgesetz und Artenschutzrecht sind zu beachten. Ich verweise in diesem Zusam-
menhang insbesondere auf § 19 BNatSchG i. V. m. dem Umweltschadensgesetz (vom 10. Mai 2007, BGBI.
Teil 1 S. 666) sowie auf die 88 44 und 45 BNatSchG.

Beschlussempfehlung

Der Hinweis wird beachtet.

1.2 Referat Immissionsschutz, Chemikaliensicherheit, Gentechnik, Umweltvertraglichkeitsprifun-
gen, 15.11.2023

Aus der Sicht der Oberen Immissionsschutzbehérde bestehen keine Bedenken gegen den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 5 "Ferienhduser Ottilienruh™ der Stadt Ilsenburg in Bezug auf die von unserem Zustan-
digkeitsbereich erfassten Belange. In der unmittelbaren Umgebung und im Geltungsbereich befinden sich
keine Anlagen, die nach dem BImSchG genehmigungsbediirftig sind und fiir deren Uberwachung das Lan-
desverwaltungsamt zustandig ist. Auf die im Rahmen der Bauleitplanung anzustrebenden schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18.005 -Schallschutz im St&dtebau- sowie weitere Regelwerke zum Larmschutz
wird in der Begriindung (Teil 2 Umweltbericht) zum Bebauungsplan hingewiesen.

Beschlussempfehlung

Kenntnisnahme. Der Hinweis zum Schallschutz wird beachtet.

1.3 Referat Wasser, 17.11.2023

Im Rahmen der Beteiligung als Trager dffentlicher Belange teile ich IThnen mit, dass durch den vorhabenbe-
zogenen BPlan Nr. 5 "Ferienhduser Ottilienruh™ mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan keine wahrzuneh-
menden Belange in Zustandigkeit des Referats 404 — Wasser — beriihrt werden.

Beschlussempfehlung

Kenntnisnahme.

2. Ministerium fur Infrastruktur und Digitales, 21.11.2023

Hier: Landesplanerische Abstimmung gemaR § 13 Absatz 2 Landesentwicklungsgesetz Sachsen-
Anhalt (LEntwG LSA)
Vorgelegte Unterlagen: Vorentwurf (Stand August 2023)

Mit Schreiben vom 09.10.2023 wurden der obersten Landesentwicklungsbehdrde die Unterlagen zum Vor-
entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 5 ,,Ferienhduser Ottilienruh® in der Fassung vom Au-
gust 2023 zur landesplanerischen Abstimmung tibergeben.

Ziel des vorgelegten vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist Schaffung der planungsrechtlichen Grundla-
gen fiir die Entwicklung zweier innerhalb des Geltungsbereiches liegender Teilflachen als Sondergebiete, die
der Erholung dienen. Dem Sondergebiet SO-1 wird die Zweckbestimmung Ferienwohnen und Betriebslei-
terhaus und dem Sondergebiet SO-2 die Zweckbestimmung Ferienwohnen zugeordnet. Der von Bebauung
umgebene Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst eine Fldche von 0,9 ha zur
Errichtung von fiinf Ferienwohnungen.

Als oberste Landesentwicklungsbehdrde stelle ich nach Prifung der vorgelegten Unterlagen unter Bezug auf
8 13 Abs. 2 LEntwG LSA fest, dass dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 5 ,,Ferienhduser Ottilien-
ruh* eine Raumbedeutsamkeit im Sinne von raumbeanspruchend bzw. raumbeeinflussend nicht zuzuordnen
ist. Eine landesplanerische Abstimmung ist demzufolge nicht erforderlich.

Gemall 8 2 Abs. 2 Nr. 10 LEntwG ISA obliegt der obersten Landesentwicklungsbehérde die Abgabe von
landesplanerischen Stellungnahmen im Rahmen von Offentlich-rechtlichen Verfahren nur fiir raumbedeutsa-
me Planungen und MalRnahmen.
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Ich weise darauf hin, dass eine erneute landesplanerische Abstimmung gemaR § 13 LEntwG ISA nicht erfor-
derlich ist, sofern sich im Verfahren zu der in Rede stehenden Bauleitplanung der Stadt Ilsenburg (Harz) die
Grundziige nicht wesentlich &ndern.

Mit diesem Schreiben wird den vorgeschriebenen Genehmigungs- und Zulassungsverfahren nicht vorgegrif-
fen und es werden damit weder 6ffentlich-rechtliche noch privatrechtliche Zustimmungen und Gestattungen
erteilt.

Beschlussempfehlung

Kenntnisnahme.

3. Landkreis Harz

3.1 Umweltamt, Untere Wasserbehorde, SG Wasser, 17.10.2023

Die Prifung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 5 ,,Ferienhduser Ottilienruh™ ergab, dass zur Auf-
stellung des B-Plans seitens der unteren Wasserbehorde, SG Wasser keine Bedenken bestehen, wenn nach-
folgende wasserrechtliche Belange in der Begriindung und Umweltbericht gedndert und in die zeichneri-
schen und textlichen Festsetzungen ibernommen werden.

In der Begriindung zum B-Plan ist unter Punkt 2 Wasserrecht, Geldndeverhaltnisse im Punkt 1.1 Gewasser
nachfolgende Anderung vorzunehmen.

Bei dem von Suiden nach Norden den Teich durchflieRenden Graben handelt es sich um den ,,Wiesengraben®
(Gewadsser 2. Ordnung) gemélR § 5 WG LSA. Der Teich und die Zuflisse zum ,,Wiesengraben”, sowie der
auf dem Grundstick vom Wiesengraben abzweigende und in den Teich miindende Graben sind keine Ge-
wasser 2. Ordnung. Das bedeutet, dass nur dem ,,Wiesengraben” ein 5,0 m breiter Gewéasserrandstreifen ge-
maR 8 38 Abs. 3 WHG zugeordnet wird.

Das Wasserrecht umfasst in diesem Abschnitt auch die Errichtung baulicher Anlagen in, an unter und tber
dem Gewésser. Gemal 8 36 WHG i. V. m. 49 WG LSA bedarf die Errichtung baulicher Anlagen in, an, iber
und unter einem oberirdischen Gewasser der Genehmigung.

Hier ist unter anderem die Rdumung und denkmalkonforme Errichtung der Natursteineinfassung des ,,Wie-
sengraben”, Restaurierung der Steinbriicke (Umweltbericht Punkt VI Beschreibung von Malinahmen zur
Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Umweltauswirkungen und Auflistung der
schon durchgefuihrten Arbeiten) aufzufiihren. Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass fir diese Arbeiten
eine wasserrechtliche Genehmigung nach 88§ 36 WHG i. V. m. 49 WG LSA erforderlich ist.

Gemal 8 36 WHG sind bauliche Anlagen in, an, unter und tiber einem oberirdischen Gewasser so zu errich-
ten, betreiben, zu unterhalten und stillzulegen, dass keine schadlichen Gewéasserverdanderungen zu erwarten
sind und die Gewasserunterhaltung nicht mehr erschwert wird, als es den Umsténden nach vermeidbar ist.
Daher bedarf gemiR § 49 Abs. 1 WG LSA die Herstellung und wesentliche Anderung von Anlagen nach §
36 WHG auch Aufschiuttungen oder Abgrabungen in und an oberirdischen Gewdssern der Genehmigung.
Die Genehmigung darf nur erteilt werden, wenn keine schadlichen Gewésserverdnderungen zu erwarten sind
und die Unterhaltung des Gewadssers nicht mehr beeintréchtigt wird, als es den Umsténden nach unvermeid-
bar ist.

Gemal: § 38 Abs. 4 WHG sollen Eigentiimer und Nutzungsberechtigte Gewasserrandstreifen im Hinblick auf
ihre Funktionen nach Absatz 1 erhalten. Im Gewasserrandstreifen ist es verboten Griinland in Ackerland
umzuwandeln, standortgerechte Baume und Strduchern zu entfernen, ausgenommen die Entnahme im Rah-
men einer ordnungsgeméalen Forstwirtschaft, sowie das Neuanpflanzen von nicht standortgerechten Baumen
und Strduchern, sowie der Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen, ausgenommen die Anwendung von
Pflanzenschutzmitteln und Diingemitteln, soweit durch Landesrecht nichts anderes bestimmt ist, und der
Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen in und im Zusammenhang mit zugelassenen Anlagen und die nicht
nur zeitweise Ablagerung von Gegenstdnden, die den Wasserabfluss behindern kénnen oder die fortge-
schwemmt werden kdnnen. Zulassig sind nur MalRnahmen, die zur Gefahrenabwehr notwendig sind. Satz 2
Nummer 1 und 2 gilt nicht fir MalRnahmen des Gewdsserausbaus sowie der Gewasser- und Deichunterhal-
tung. Ausnahmen/Befreiungen kénnen auf Antrag durch die untere Wasserbehdrde gemal? Abs. 5 erteilt wer-
den. Gemé&R 8 50 Abs. 2 WG LSA ist es verboten im Gewésserrandstreifen, nicht standortgebundene bauli-
che Anlagen, Wege und Platze zu errichten. Bdume und Strducher auRerhalb von Wald dirfen nur beseitigt
werden, wenn dies fir den Ausbau oder die Unterhaltung der Gewasser, den Hochwasserschutz oder zur
Gefahrenabwehr zwingend erforderlich ist. Ausnahmen kénnen gemélR 8 50 Abs. 2 WG LSA auf Antrag
erteilt werden.

Aus den voran genannten gesetzlichen Bestimmungen ist es seitens der unteren Wasserbehorde erforderlich:
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1. In der Planzeichenerkladrung den Gewésserrandstreifen aufzufiihren und diesem im Lageplan entlang des
Gewassers darzustellen.

2. In den textlichen Festsetzungen sind die wasserrechtlichen Verbots- und Genehmigungstatbe-
stande mit aufzufihren:

2.1 Errichtung baulicher Anlagen in an, Gber und unter oberirdischem Gewasser: Gemal3 § 49 Abs. 1 WG
LSA bedarf die Herstellung und wesentliche Anderung baulicher Anlagen auch Aufschittung und Ab-
grabung in und an oberirdischen Gewéssern der Genehmigung der unteren Wasserbehorde.

2.2 Gewasserrandstreifen: Im Gewésserrandstreifen sind im Hinblick auf den Erhalt seiner Funktion nach §
38 Abs. 1 WHG die Verbotstatbestdnde nach Abs. 4 und gemal? § 50 Abs. 2 WG LSA zu beachten und
rechtzeitig vor Baubeginn die erforderliche Ausnahmegenehmigung/Befreiung nach § 38 Abs. 5 WHG
und/oder 8 50 Abs. WG LSA zu beantragen.

Beschlussempfehlung

Die wasserrechtlichen Hinweise zum Teich und zu den Grében werden folgendermalien tibernommen:

Der Gewasserrandstreifen ist gem. 8 38 Abs. 3 S. 1 WHG nur im AulRenbereich finf Meter breit. Da es sich
beim Plangebiet infolge der Bebauungsplanung um einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil handelt und
weil nach 84 Pkt. 4 Unterhaltungsordnung LK Harz gem. der Stellungnahme des Unterhaltungsverbands
Ilse/Holtemme (Stellungnahme Nr. 19) 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 denkmalgeschtzten Parks ein Gewasserrandstreifen von 2 m Breite festgesetzt wird.

Da die unter Ziff. 2.1 und 2.2 aufgefiihrten wasserrechtlichen Verbots- und Genehmigungstatbestande ge-
setzlich geregelt sind, werden diese abweichend von der Stellungnahme in den Bebauungsplan nicht als
textlichen Festsetzungen, sondern lediglich als Hinweise aufgenommen.

3.2  Umweltamt, Untere Wasserbehorde, SG Abwasser, 16.10.2023

Von Seiten der unteren Wasserbehtrde, SG Abwasser bestehen keine Bedenken, wenn nachfolgende Hin-
weise beachtet werden:

Schmutzwasserbeseitigung:

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 5 ,Ferienhduser Ottilienruh* der Stadt Ilsenburg, bestehen
bezuglich der Schmutzwasserbeseitigung keine Bedenken, wenn die Beseitigung der anfallenden Schmutz-
wasser durch Einleitung in die zentrale Schmutzwasserkanalisation des Wasser- und Abwasserverbandes
Holtemme-Bode erfolgt. Laut Begriindung zum o.g. Bebauungsplan soll die Schmutzwasserbeseitigung tiber
die Entsorgungsanlagen in der angrenzenden Wiesenstral3e erfolgen.

Die Stadt llsenburg gehdrt zum Verbandsgebiet des Wasser- und Abwasserverbandes Holtemme-Bode
(WAHB). Die Schmutzwasserableitung und —behandlung ist somit mit Ableitung zur Klaranlage Silstedt zu
sichern. Die technische Bewertung dieser Entsorgungsvariante obliegt dem zustdndigen Abwasserverband.
Beschlussempfehlung

Kenntnisnahme. Der Hinweis wird beachtet.

Niederschlagswasserbeseitigung:

Die Anderung der 0.g. Plane kann anhand der diirftigen Angaben in der Begriindung zum B-Plan nicht beur-
teilt werden. Es ist hinsichtlich der NW-Beseitigung ein Konzept zu erstellen und mit der UWB abzustim-
men. Aus diesem Konzept muss mindestens hervorgehen wie die Brauchwassernutzung erfolgen soll. Wie
hoch die Uberschusswassermenge sein wird und welche Auswirkungen diese auf die Wasserstande, Wasser-
qualitat und ein freizuhaltender Freibord unter Beriicksichtigung von sonstigen Zu- und Abldufen des Tei-
ches haben wird.

Beschlussempfehlung

GemaR der Stellungnahme hat das Fachbiiro GBP-Ingenieure mit der unteren Wasserbehdrde ein Konzept
fir die NW-Beseitigung abgestimmt. Dieses Konzept wird in den Vorhaben- und ErschlieBungsplan aufge-
nommen.

3.2  Umweltamt, Untere Immissionsschutzbehdrde, 23.10.2023

Gegen die vorgelegte Planung werden seitens der unteren Immissionsschutzbehorde des LK Harz keine
Bedenken erhoben. Es gibt keine weiteren Hinweise.

Beschlussempfehlung

Kenntnisnahme.

3.3  Umweltamt, Untere Bodenschutzbehorde, 17.10.2023
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Gegen die vorgelegte Planung werden seitens der unteren Bodenschutzbehérde des LK Harz keine Bedenken
erhoben. Es gibt keine weiteren Hinweise.

Beschlussempfehlung

Kenntnisnahme.

3.4 Ordnungsamt, SB Katastrophenschutzplanung, 23.10.2023

Die angefragte Flache wurde anhand der zurzeit vorliegenden Unterlagen (Belastungskarte) und Erkenntnis-
se Uberprift.

Erkenntnisse tber eine Belastung der Flache mit Kampfmitteln konnten anhand dieser Unterlagen nicht ge-
wonnen werden, so dass davon auszugehen ist, dass bei Baumalinahmen und erdeingreifenden MaRnahmen
keine Kampfmittel aufgefunden werden.

Vorsorglich weise ich darauf hin, dass die vorliegenden Erkenntnisse einer standigen Aktualisierung unter-
liegen und die Beurteilung von Flachen dadurch bei kiinftigen Anfragen ggf. von den bislang getroffenen
Einschatzungen abweichen kann. Ungeachtet dessen mache ich nach wie vor darauf aufmerksam, dass
Kampfmittelfunde jeglicher Art niemals ganz ausgeschlossen werden kénnen.

Beschlussempfehlung

Kenntnisnahme. Die Begriindung wird gem. den geg. Hinweisen ergéanzt.

3.5 Ordnungsamt, StraRenverkehr, 19.10.2023

Belange der Zusténdigkeit der StraRenverkehrsbehdrde des Landkreises sind nicht betroffen, zustdndige ort-
liche StraRenverkehrsbehorde ist Stadt llsenburg. Es wird empfohlen, die ortliche StraRenverkehrsbehdrde in
dieses Genehmigungsverfahren einzubeziehen.

Beschlussempfehlung

Kenntnisnahme.

3.6 Amt fir Hoch- und Tiefbau, 06.11.2023
1. KreisstraRenbelange
Der Standort befindet sich nicht an einer Kreisstrale

2. Untere StraRenaufsicht

Fur die straBenmaiiige ErschlieBung verlangt die Rechtsprechung, dass das Plan-/ Bauvorhaben einen gesi-
cherten Zugang zu einer 6ffentlichen StraRe hat, die eine Zufahrt mit Kraftfahrzeugen einschlieBlich 6ffentli-
chen Versorgungsfahrzeugen erlaubt. Weiterhin muss die Stral3e in der Lage sein, den vom Plan-/ Bauvorha-
ben verursachten zuséatzlichen Verkehr ohne Beeintrachtigungen der Verkehrssicherheit oder des StraRenzu-
stands aufzunehmen.

Nach Pkt. 4 der Begrindung ist das Plangebiet an das offentliche StraBennetz Uber die StraRen
,» WiesenstraRe" und ,,Punierstralie™ angebunden. Damit ist ein gesicherter Zugang vorhanden.

Fur die private/n Verkehrsflache/n werden nachfolgende Hinweise gegeben: Die Regelungen des Stral3enge-
setzes fir das Land Sachsen-Anhalt gelten nur fir 6ffentliche StraRen.

Verantwortlich fur den Bau, die Unterhaltung und die Verkehrssicherungspflicht der privaten Verkehrsflache
ist/sind der/die Eigenttimer.

Beschlussempfehlung

Kenntnisnahme.

3.7 Bauordnungsamt, Vorbeugender Brandschutz, 16.11.2023

Der Anderung des Flachennutzungsplanes kann bei Umsetzung der nachfolgenden Sachverhalte im Sinne
von § 1 Abs. 2 und § 18 des Brandschutz- und Hilfeleistungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (BrSchG)
aus Sicht des vorbeugenden Brandschutzes zugestimmt werden:

1. Bestehende und entstehende Nutzungsgebiete und Anlagen miissen so beschaffen sein, dass der Entste-
hung und Ausbreitung von Feuer und Rauch vorgebeugt wird und bei einem Brand die Rettung von
Menschen und Tieren sowie eine wirksame Brandbekdmpfung mdglich sind.

2. Die Loschwasserversorgung (Grundschutz) ist entsprechend der geplanten Nutzung gemal der Techni-
schen Regel des DVGW-Arbeitsblatts W405 von der Gemeinde zu gewahrleisten. Es ist dabei ein Leis-
tungsvermogen von mindestens 48 m3/h (entspricht 800 I/min) ber 2 Stunden sicherzustellen. Norm-
gerechte Loschwasserentnahmestellen sind durch Schilder nach DIN 4066 zu kennzeichnen.

3. Erforderliche Flachen fiir die Feuerwehr sind entsprechend der "Richtlinie tiber Flachen flr die Feuer-
wehr" auszufuhren.

Die Stellungnahme bezieht sich ausschliellich auf die vorliegenden Unterlagen.
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Beschlussempfehlung

1. Der geg. Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

2. Die Loschwasserversorgung ist durch die folgenden umgebenden Hydranten in einer max. Entfer-
nung von 300m gesichert:

Nr. 09 (PunierstraRe 25) mit einer Kapazitat von 88,8m? pro Stunde

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

Nr. 11 (PunierstraBe 20) mit einer Kapazitat von 90m3 pro Stunde

Nr. 37 (Buchbergstr./Ecke WiesenstraRe) mit einer Kapazitat von 90m3 pro Stunde
Die Hydranten sind in der Vereinbarung tber die Bereitstellung von Léschwasserhydranten durch die
Stadtwerke Wernigerode erfasst und werden regelmagig gewartet. Die Leitungen dieser Hydranten
sind ausreichend stark dimensioniert. Dadurch ist eine Loschwasserversorgung mit 48ms3/h Gber
2 Stunden gesichert.

3. Feuerwehrbewegungsflachen sind gem. § 5 (1) BauO-LSA fiir Gebaude erforderlich, die ganz oder teil-
weise mehr als 50 m von einer 6ffentlichen Verkehrsflache entfernt sind. Das betrifft nach dem Vorhaben-
und Erschlieungsplan lediglich das Ferienhaus Nr. 5 im ostlichen Sondergebiet. Deshalb wird im Vor-
haben- und ErschlieRBungsplan im Bereich der nordlichen Zufahrt eine 7 x 12 m grolie Bewegungsfléache
dargestellt.

Das Ferienhaus Nr. 5 befindet sich auBerdem im 50m-Bereich von der Aufstell- und Bewegungsflache der
Villa.

3.8 Amt fur Gebadudemanagement und Zentrale Dienste, 16.10.2023

Gegen die vorgelegte Planung werden keine Bedenken erhoben. Es gibt keine weiteren Hinweise.
Beschlussempfehlung
Kenntnisnahme.

3.9 Untere Forstbehorde, 17.10.2023

Vom o.g. Verfahren werden Belange nach dem Forstrecht nicht berihrt.
Beschlussempfehlung
Kenntnisnahme.

3.10 Ordnungsamt, SG Waffen-/ Sprengstoff-/ Jagd- / Fischereirecht, 17.10.2023

Gegen die vorgelegte Planung werden keine Bedenken erhoben. Es gibt keine weiteren Hinweise.
Beschlussempfehlung
Kenntnisnahme.

4. Regionale Planungsgemeinschaft, 07.11.2023

Die RPGHarz nimmt geméaR § 2 Abs. 4 in Verbindung mit § 21 Abs. 1 Landesentwicklungsgesetz des Lan-
des Sachsen-Anhalt vom 23.04.15 (LEntwG LSA) fur ihre Mitglieder, zu denen der Landkreis Harz und der
Landkreis Mansfeld-Stidharz mit den St&dten Sangerhausen und Allstedt, der Gemeinde Sudharz und der
Verbandsgemeinde Goldene Aue gehort, die Aufgabe der Regionalplanung fir die Region Harz (Sachsen-
Anhalt) wabhr.

Fir unseren Zustandigkeitsbereich sind die Belange der Raumordnung auf der Ebene der Landesplanung im
Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt (LEP2010) vom 16.02.11 (GVBI. LSA Nr.
6/2011 vom 11.03.11) per Verordnung geregelt. Auf der Ebene der Regionalplanung sind entsprechend § 4
Raumordnungsgesetz (ROG) die im Regionalen Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Harz (REP Harz)
verankerten Ziele der Raumordnung von 6ffentlichen Stellen bei raumbedeutsamen Planungen und MaB-
nahmen in Abwagungs- und Ermessensentscheidungen zu beachten und Grundsatze sowie sonstige Erfor-
dernisse der Raumordnung zu beriicksichtigen. Der REPHarz in der Beschlussfassung vom 09.03.09 wurde
mit der 6ffentlichen Bekanntmachung vom 23.05.09 in der Planungsregion Harz in Kraft gesetzt.

Danach erfolgte die 1. und 2. Anderung des REPHarz, in Kraft getreten durch 6ffentliche Bekanntmachung
vom 22.05./29.05.10 sowie die Erganzung des REP Harz um den Teilbereich Wippra, in Kraft getreten durch
die offentliche Bekanntmachung vom 23.07./ 30.07.11. Die (Teil-) Fortschreibung des REPHarz zum Sachli-
chen Teilplan ,,Zentraltrtliche Gliederung™" erlangte mit Bekanntmachungen vom 22. und 29.09.18 ihre
Rechtskraft und I6st damit die bisherigen Regelungen zur zentraldrtlichen Gliederung gemaR Pkt. 4.2. des
REPHarz ab. Mit Bekanntmachung vom 19.12.15 wurde die Planungsabsicht zur (Teil-) Fortschreibung des
REPHarz zum Sachlichen Teilplan ,,Erneuerbare Energien-Windenergienutzung" 6ffentlich bekannt ge-

16



Anlage 2

macht. Am 06.07.2021 hat die Regionalversammlung den Entwurf dieses Sachlichen Teilplanes mit Um-
weltbericht fur das Anhorungs- und Beteiligungsverfahren freigegeben. Damit haben die im Entwurf des
Teilplanes enthaltenden in Aufstellung befindlichen Ziele der Raumordnung den Charakter von sonstigen
Erfordernissen der Raumordnung geméaR § 3 Abs. 1 Nr. 4 ROG.

Mit dem o.g. B-Plan sollen auf einer ca. 0,9 ha grofien Innenstadtflache in llsenburg 5 Ferienhduser mit 6
Ferienwohnungen in einem Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Ferienhduser” errichtet werden.

Im REPHarz ist im Planbereich ein Vorbehaltsgebiet fiir Tourismus und Erholung festgesetzt. Somit ent-
spricht das VVorhaben dieser Festsetzung, raumordnerische Konflikte, auch zu anderen, angrenzenden Erfor-
dernissen der Raumordnung sind nicht erkennbar.

Gemal Runderlass des MLV vom 13.01.2016 - 44-20002-01 obliegt die Feststellung der Raumbedeutsam-
keit der obersten Landesentwicklungsbehtrde. Sofern das Vorhaben als raumbedeutsam im Sinne des § 3
Abs. 1 Nr. 6 ROG eingestuft wird, prift die oberste Landesentwicklungsbehdrde abschlieBend die Verein-
barkeit eines Vorhabens mit den Erfordernissen der Raumordnung (LEP2010 und REPHarz). Unabhangig
von der Feststellung der Raumbedeutsamkeit gemal 8 3 Abs. 1 Nr. 6 ROG gilt jedoch das Anpassungsgebot
des S 1Abs. 4 BauGB fur alle Bauleitpldane an die Ziele der Raumordnung (Urteil des BVerwG vom
30.01.2003-4 CN14.01).

Durch die Regionale Planungsgemeinschaft wird Ihnen mitgeteilt, ob und welche in Aufstellung befindlichen
Ziele der Raumordnung vom Vorhaben betroffen sind. Die Planung steht den Festlegungen zur Windenergie
des Entwurfes unserer derzeitigen Teilfortschreibung ,,Erneuerbare Energien-Windenergienutzung" des RE-
PHarz nicht entgegen. Ich weise darauf hin, dass es sich um den 1. Entwurf des Sachlichen Teilplanes Er-
neuerbare Energien-Windenergienutzung handelt und im Laufe des Aufstellungsverfahrens Anderungen
ergeben kdnnen.

Beschlussempfehlung:

Kenntnisnahme.

5. Amt fir Landwirtschaft, Flurneuordnung und Forsten Mitte, 06.11.2023

Gegenstand des vorhabenbezogenen B-Plans Nr. 5 ,Ferienhduser Ottilienruh* ist die planungsrechtliche
Absicherung von funf Ferienhdusern auf dem Grundstiick der Villa ,,Ottilienruh® in innerstadtischer Lage
von llsenburg.

Zu dem o0.g. Vorhaben bestehen hinsichtlich der von mir zu vertretenden 6ffentlichen Belange Landwirt-
schaft, Agrarstruktur und Forsten keine Bedenken, bzw. keine Betroffenheit.

Beschlussempfehlung:

Kenntnisnahme.

6. Landesstralienbaubehérde, Regionalbereich West, 26.10.2023

1. Zustandig fir die klassifizierten Strallen in der Baulast des Bundes (Bundesstraen) und des Landes
(Landesstralien) ist im Landkreis Harz der Regionalbereich West (RB West) der LSBB.

2. Belange des RB West der LSBB werden durch die o. g. Bauleitplanung nicht beriihrt.

Beschlussempfehlung:

Kenntnisnahme.

7. Landesamt fuir Denkmalpflege und Arché&ologie Sachsen-Anhalt, 27.11.2023

Zu oben genanntem Vorhaben erhalten Sie aus Sicht des Landesamtes fir Denkmalpflege und Archédologie
(LDA) folgende fachliche Stellungnahme zu den Belangen der Bau- und Kunstdenkmalpflege:

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

Die Denkmalbegriindung lautet:

Baudenkmal VILLA Ottilienruh; gut gegliederte, stattliche Villa und Sommerhaus des bedeutenden Magde-
burger Industriellen und Industriepioniers Rudolf Wolf (Firma R. Wolf-Buckau /Buckauer Maschinenfabrik,
unter anderem Lokomobilbauer) von 1861 mit ausgedehntem Villengarten; zweigeschossiger Sichtziegelbau
Uber hohem Natursteinsockel; Tur und Fenstergewdnde Sandstein; Freigesparre des mittelsteilen Daches
und Balkonbristung in Anlehnung an gotische MaRwerkformen; wiederkehrendes Ornament des Pass mit
stilisiertem S aus dem Namen der Gattin des Erbauers; Nebengeb&ude an der PunierstralRe als ein - und
zweigeschossige Fachwerkbauten (Wohnungen, Stallungen, Remisen) mit groflen Schiebetoranlagen; im
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Park Teich, Plastiken, Lauben und Grotten; reprasentativster Villenbau dieser Zeit in Ilsenburg; Hauptge-
baude inzwischen verputzt und in zahlreichen Baudetails verandert; architektonisch und stadtebaulich von
besonderer Bedeutung, dariiber hinaus auch ortsgeschichtlich von hohem Aussagewert.

Beschlussempfehlung:
Kenntnisnahme. Die Denkmalbegriindung gemaR dem Denkmalverzeichnis wird in die Planbegriindung auf-
genommen.

Fortsetzung der Stellungnahme

Gegen das Vorhaben werden denkmalfachliche Bedenken geltend gemacht.

Ich verweise auf mein Schreiben vom 08.12.202 2 an die zustdndige UDSB des Landkreises Harz (Weiterlei-
tung an den Antragsteller). Darin heil3t es:

,»Aus unserer Sicht sind folgende Auflagen notwendig, um eine denkmalgerechte Ausfiihrung, auch in Hin-
blick auf die beantragten MalRnahmen im Gehdlzbestand (Baufeldfreimachung), zu gewahrleisten:

Entfall Ferienhaus 1 und Verschiebung Ferienhaus 3 in Richtung Osten.
Ich bestatige 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. Wéhrend
dieses Termins wurden ausfuhrlich die Méglichkeiten zur Errichtung von Ferienwohnungen in dem denk-
malkonstituierenden Villengarten erldutert. Aus denkmalfachlicher Sicht ist darauf zu achten, dass sich die-
se, einschlielflich der notwendigen Zuwegungen, in das Erscheinungsbild des Parks integrieren, d.h. nicht
vordergrindig als rAumliche Stérung wahrnehmbar sind. Dementsprechend sind die Villa und ihre umge-
benden Bereiche von Bebauung freizuhalten. MalRgebend fiir die Bewertung der vorliegenden Bauvoranfrage
ist eine mogliche Reduzierung des zu erwartenden Eingriffs. Im Sinne des § 10 Abs. 1 DenkmSchG LSA ist
auf denkmalvertragliche Lésungen und Eingriffsminimierung hinzuwirken.” Diesen denkmalpflegerischen
Vorgaben widerspricht die auf dem Lageplan erkennbare Anordnung der Ferienhduser 1 und 3, da sich die-
se vis a vis der Villa befinden. Aus denkmalfachlicher Sicht empfehlen wir Standort 1 abzulehnen. Die Feri-
enhduser 4 und 5 sollten durch eine mdglichst geradlinige, freiwachsende Hecke eingegriint werden. Alter-
nativstandort fur Ferienhaus 3 kdnnte der Bereich der neu hinzugekommenen, bisher nicht erwéhnten zu-
satzlichen Parkplatze werden. AbschlieRend mdchte ich noch einmal hinweisen, dass denkmalpflegerische
Rahmenkonzeption durch das LDA nicht bestatigt 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 kdnnen erst nach einer Korrektur der zur Bebauung
vorgesehenen Standorte denkmalfachlich bewertet werden. Die ,,Denkmalwirdigkeit” von Baumen ent-
spricht keinem denkmalfachlichen Terminus. Grundlage fiir die denkmalfachliche Bewertung von Gehdlzen
ist deren denkmalkonstituierende Eigenschaft. Aus denkmalfachlicher Sicht empfehle ich eine weitere Uber-
arbeitung des vorliegenden Antrages.*

Wie dem vorliegenden B-Plan zu entnehmen ist, hat diese aus denkmalfachlicher Sicht notwendige Uberar-
beitung der Antragsunterlagen bisher nicht stattgefunden. Keine der formulierten Auflagen/Empfehlungen
wurde beruicksichtigt.

Beschlussempfehlung:

Alle denkmalfachlichen Auflagen aus der Baugenehmigung vom 11.05.2022 wurden beachtet. Das im ur-
springlichen Bauantrag dargestellte Ferienhaus Nr. 1 wurde vom Landkreis aus der Baugenehmigung vom
11.05.2022 herausgenommen. Das frithere Haus 4 (jetzt Haus 3) ist dagegen Bestandteil der Baugenehmi-
gung vom 11.05.2022. Es wird entsprechend den H&ausern 4 und 5 vom (brigen Villenpark durch eine mdg-
lichst geradlinige, freiwachsende Hecke abgeschirmt. Eine Versetzung des Hauses 3 auf den Bereich der am
NO-Rand befindlichen Stellplétze (Carport) ware nur mdglich, wenn die Stellplatze zwischen Haus 3 und der
Wiesenstralle platziert wiirden. Infolgedessen wiirden aber die Hauser 4 und 5 ndher an die Villa heranri-
cken, was wiederum dem Ziel widersprechen wirde, die Villa und ihre ndhere Umgebung freizuhalten.
Aufgrund der relativ groRen 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 das friihere Gebdude Nr. 1 nicht Inhalt der Baugenehmigung vom 11.05.2022 ist, wird der betreffende
Bereich des Villengrundstiicks weder im Entwurf zur 6. Anderung des Flachennutzungsplans noch im Ent-
wurf zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 5 als Baugebiet dargestellt. Die im Binnenverhaltnis zwei-
er Behorden 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 llsen-
burg.
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Mit dem Bebauungsplan wird auBerdem zur noch besseren Integrierung in das Baudenkmal die Anzahl der
Ferienwohnungen im Rahmen von funf Ferienhdusern von sechs auf flinf verringert.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass die vorgenommene Anordnung der Ferienhduser an den Randbereichen
des Villengrundstiicks einschlieBlich der notwendigen Zuwegungen und Nebenanlagen sich in das Erschei-
nungsbild 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 Wiesen-
stralRe auf die Villa wird im Bebauungsplan hergestellt, indem eine hohe Strauchhecke zu entnehmen ist. Der
Park bildet weiterhin den erforderlichen architektonischen Rahmen fur die stadtgestalterisch reprasentative
Villa. Mit der Bebauung gem. der erteilten Baugenehmigung vom 11.05.2022 und dem parallel aufgestellten
Bebauungsplan ist eine maRvolle bauliche Entwicklung vorgesehen, mit der die Struktur und das Erschei-
nungsbild des Uberlieferten Bestandes grundséatzlich erhalten bleiben. Die Fassaden- und Dachgestaltung
der Ferienhduser (Fenster, Tlren, Trauf-, Vordach- und Gaubenkonstruktionen, Materialien und Farben
etc.) wurden zur Einpassung in das historische Erscheinungsbild wurden ebenfalls mit der unteren Denkmal-
schutzbehorde abgestimmt (siehe Vorhaben- und Erschlielungsplan).

Im Ergebnis wird nach dem Ermessen der Stadt eine denkmalvertragliche Losung vorgenommen, mit der das
Parkgrundstiick und die Villa weiterhin wirtschaftlich getragen werden kdnnen.

Fortsetzung der Stellungnahme:

Das auf Seite 9 des Bebauungsplans zitierte Gartendenkmalpflegerische Zielkonzept (Alnus Dendrologie,
Bad Harzburg 2022) wurde durch das LDA nicht bestétigt, sondern nur als umfassende gartenhistorische
Untersuchung anerkannt. Das zitierte Gartendenkmalpflegerische Zielkonzept ist zeitnah zu erstellen und
den zustdndigen Denkmalbehérden vorzulegen. Insofern kann es zum gegenwdrtigen Zeitpunkt nicht als
Grundlage fur den vorlegenden B-Plan aufgefiihrt werden. Diesbeziiglich sind die darin unter Punkt 1.5
Schutzgut Landschafts- und Ortsbild getroffenen Aussagen zum Denkmalschutz zu korrigieren.
Beschlussempfehlung:

Weder fur den Flachennutzungs-, noch fiir den Bebauungsplan ist entscheidend, ob ein Fachgutachten als
,,Gartenpflegerisches Zielkonzept* oder als umfassende ,,gartenhistorische Untersuchung® bezeichnet wird.
Weder das Baugesetzbuch noch das Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt schreiben fur die Bau-
leitplanung die Erstellung anderer Fachguten als einen Umweltbericht vor. Wie der Umweltbericht ist auch
ein denkmalrechtliches Fachgutachten nur ein unselbstandiger Teil einer Bauleitplanung, deren Inhalte nur
insoweit wirksam bzw. rechtskréaftig werden, wie die Inhalte im Rahmen der Abwagung in die Darstellungen
eines F-Plans bzw. die Festsetzungen eines B-Plans ibernommen werden. Insofern unterbreiten sowohl ein
Umweltbericht als auch ein denkmalpflegerisches Gutachten nur Vorschlage, die der bauleitplanerischen
Abwagung unterliegen. Ein weiteres denkmalpflegerisches Gutachten wird daher in das aktuelle Verfahren
zur Flachennutzungsplanénderung nicht eingebracht.

Fortsetzung der Stellungnahme:

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

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

Wiederholung der ersten Abwagung:

Das im Bauantrag dargestellte Ferienhaus Nr. 1 wurde vom Landkreis aus der Baugenehmigung vom
11.05.2022 herausgenommen. Das frithere Haus 4 (jetzt Haus 3) ist dagegen Bestandteil der Baugenehmi-
gung vom 11.05.2022. Da das friihere Geb&ude Nr. 1 nicht Inhalt der Baugenehmigung vom 11.05.2022 ist,
wird der betreffende Bereich des Villengrundstiicks weder im Entwurf zur 6. Anderung des Flachennut-
zungsplans noch im Entwurf zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 5 als Baugebiet dargestellt.

Fortsetzung der Stellungnahme:

Bitte beachten Sie auch die Stellungnahme des LDA zu den Belangen der archdologischen Denkmalpflege,
die Ihnen gesondert zugeht.

Beschlussempfehlung:

Kenntnisnahme.
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8. Landesamt fur Denkmalpflege und Arché&ologie Sachsen-Anhalt, Abt. Bodendenkmalpflege,
17.11.2023 (Stellungnahme i.R. des Verfahrens zur 6. Anderung des Flachennutzungsplans)

Nach derzeitiger Einschétzung des LDA bestehen gegen das Vorhaben aus archéologischer Sicht keine Ein-
wande.

Bitte weisen Sie alle Beteiligten auf die gesetzliche Meldepflicht im Falle unerwartet freigelegter archéologi-
scher Kulturdenkmale hin.

Gemal § 2 in Verb. mit 8 18 (1) DenkmSchG LSA entsteht ein Denkmal ipso jure und nicht durch einen
Verwaltungsakt. Nach 8§ 9 (3) DenkmSchG LSA sind Befunde mit den Merkmalen eines Kulturdenkmals bis
zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unverdndert zu lassen. Eine wissenschaftliche Untersuchung
durch das o.g. Landesamt oder von ihm Beauftragter ist zu ermdglichen. 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 Untersuchungen durch das Fachamt, bis zum Ablauf einer
Woche, festzustellen. Bei Feststehen der Denkmaleigenschaft finden weitere Schutzvorschriften des Denk-
mSchG LSA Anwendung. Es gilt die Erhaltungspflicht nach 8 9 (1 und 2) und die Genehmigungspflicht
nach § 14 (1) DenkmSchG LSA. Soweit erforderlich kann diese gemal? § 14 (9) Auflagen zu einer fachge-
rechten Dokumentation nach den derzeit giltigen Standards des LDA enthalten (vgl. Urteil OVG LSA,
17.04.2003, 2 L 159/02).

Beschlussempfehlung:

Die Hinweise zur gesetzlichen Meldepflicht im Falle unerwartet freigelegter archaologischer Befunde wird
als Hinweis in den vhb. Bebauungsplan aufgenommen.

9. Landesamt fur Geologie und Bergwesen, 14.11.2023

Aus den Bereichen Geologie und Bergwesen kann lhnen Folgendes mitgeteilt werden:

Bergbau

Belange, die das LAGB, Abteilung Bergbau zu vertreten hat, stehen VVorhaben (B-Plan Nr. 5) nicht entgegen.
Bergbauliche Arbeiten oder Planungen, die den Mallgaben des Bundesberggesetzes unterliegen, werden
durch das Vorhaben/ die Planung nicht beruhrt.

Hinweise auf mogliche Beeintrédchtigungen durch umgegangenen Altbergbau liegen dem LAGB fiir die Pla-
nungsflache nicht vor.

Beschlussempfehlung:

Kenntnisnahme

Geologie

Auf die Lage des Bauvorhabens innerhalb eines Erdfall- und Senkungsgebietes wird in den vorgelegten Un-
terlagen hingewiesen. Hier ist mit oberflachennah anstehenden wasserldslichen Gesteinen (Gips) zu rechnen.
Gemal dem Fachinformationssystem Ingenieurgeologie des LAGB gibt es im Umkreis von 500 m vom Be-
bauungsgebiet zehn konkrete Hinweise auf Subrosionsauswirkung (Erdfall). Die Erdfalle haben eine durch-
schnittliche Grofie von 15 x 15 m und eine Tiefe von ungefahr 4 m. Das Auftreten der genannten Oberfla-
chenverdnderungen kann im Bereich des Vorhabens nicht vollig ausgeschlossen werden. Sollten sich im
Verlauf der Bauarbeiten Anzeichen fur z. B. &ltere, verfullte Bruchstrukturen ergeben, benachrichtigen Sie
bitte das LAGB umgehend. Konzentrierte Versickerungen in den Untergrund sollten unbedingt vermieden
werden. Wir raten dringend ein Baugrundbiiro zu verstandigen und ein Baugrundgutachten zu diesem Stand-
ort zu erstellen. Darliber hinaus ware zur Schadensvermeidung die Anwendung statischkonstruktiver Mal3-
nahmen (z.B. zusétzlich bewehrte Fundamentplatte, verstérkte Ringanker u. &.) moglich.

Die detaillierten Ergebnisse der Baugrunduntersuchungen stellen fiir die geologische Landesaufnahme wert-
volle Informationen dar. Sie sind entsprechend dem Geologiedatengesetz — GeolDG vom 19. Juni 2020 dem
Landesamt flir Geologie und Bergwesen Sachsen-Anhalt zur Verfugung zu stellen.

Beschlussempfehlung:

Der Hinweis zur Vermeidung konzentrierter Versickerungen wird in den vhb. Bebauungsplan und in die
Begriindung aufgenommen.

GemaR der Stellungnahme der unteren Wasserbehdrde wurde mit der unteren Wasserbehdrde ein Konzept
fir die NW-Beseitigung abgestimmt, nach dem konzentrierte Versickerungen folgendermalien vermieden
werden:

Die Dach- und Terrassenflachen werden zwecks Brauchwassernutzung tiberwiegend in Zisternen entwassert
und das nicht verbrauchte Wasser wird in den Teichablauf eingeleitet. Ein Minderteil der Dach- und Terras-
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senflachen wird Giber ein Mulden-Rigolen-System vor Hecken versickert. Wege, Zufahrten und Stellplatze
entwassern flachig oder tber Muldenrinnen in die angrenzenden Griinflachen.

Das Vorhaben liegt in einem Bereich, in dem nach im LAGB 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 iber Auelehm) machen kon-
zentrierte Versickerungen am Standort nach erster Einschatzung unmoglich. Die geplanten Moglichkeiten
zur Ableitung tber Zisternen in ein Gewasser sollten auf Machbarkeit geprift werden. Entsprechende Er-
kundungen/ Begutachtungen/ Genehmigungsverfahren werden empfohlen.

Beschlussempfehlung:

Der Hinweis wird i.R. des 0.g. NW-Beseitigungskonzepts beachtet.

10. Landesamt fur Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt, 01.11.2023

Zur Planung selbst habe ich keine Bedenken oder Anregungen.

Im Bereich des oben genannten Bebauungsplanes gibt es keine geschiitzten Festpunkte des Landes Sachsen-
Anhalt.

Beschlussempfehlung:

Kenntnisnahme.

13. Landesanstalt fur Altlastenfreistellung, 02.11.2023

Der Geltungsbereich befindet sich auRerhalb eines sog. Okologischen GroRprojektes. Dariiber hinaus konn-
ten wir fur das 0.g. betroffene Grundsttick keinen wirksamen Freistellungsbescheid ermitteln. Somit ist die

Zusténdigkeit der Landesanstalt fir Altlastenfreistellung als Bodenschutz- bzw. Freistellungsbehdrde nicht

gegeben.

Gemal dem Prufungsergebnis mdchten wir Sie bitten, die LAF von einer weiteren Beteiligung an den Ver-
fahren auszuschliel3en.

Beschlussempfehlung:

Kenntnisnahme.

16. Stadt Bad Harzburg, 20.10.2023

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen B-Planes Nr. 5 ,,Ferienhduser Ottilienruh* beriihrt keine Planungen
der Stadt Bad Harzburg. Meinerseits sind keine Planungen mit Relevanz fur Ihr Vorhaben beabsichtigt oder
eingeleitet. Informationen, die Thnen fiir die Ermittlung und Bewertung des Abwéagungsmaterials zweckdien-
lich sein kénnten, stehen mir nicht zur Verfiigung.

Beschlussempfehlung:

Kenntnisnahme.

17.  Bundesamt fiir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr, 20.11.2023

Vorbehaltlich einer gleichbleibenden Sach- und Rechtslage werden Verteidigungsbelange nicht beeintréch-
tigt. Es bestehen daher zum angegebenen Vorhaben seitens der Bundeswehr als Trager offentlicher Belange
keine Einwénde.

Beschlussempfehlung:

Kenntnisnahme.

19. Unterhaltungsverband ,,l1lse/Holtemme*, 17.11.2023

Derzeit befindet sich im B-Plangebiet kein Gewasser 2. Ordnung. Es wird allerdings darauf hingewiesen,
dass Wiesengraben zukiinftig ein Gewésser 2. Ordnung wird. Eine entsprechende Gewasserstatusprifung ist
bereits durch die UWB des LK Harz erfolgt. Der Wiesengraben miindet links in den Teich, durchstrémt die-
sen und tritt am Auslauf des Teiches wieder aus und fliel3t Richtung Schwimmbad.
Grundsétzlich sollten daher fur die Gewasserunterhaltung folgende Punkte beachtet werden:

- 1 mbreiter Unterhaltungsstreifen entlang des Gewassers (84 Pkt. 4 Unterhaltungsordnung LK Harz)

- Das Ablagern und Einebnen von Aushub und Schnittgut haben die Anlieger und Hinterlieger zu dulden

(84 Pkt. 5 Unterhaltungsordnung LK Harz)

21



Anlage 2

- Neuanpflanzungen sind in einem Abstand von 5,0 m zur Béschungsoberkante des Gewéssers zu errich-
ten (84 Pkt. 9 Unterhaltungsordnung LK Harz)

- Die Unterhaltung des Teiches obliegt dem Eigenttimer

- Die Verkehrssicherungspflicht von Bdumen angrenzend an das Gewasser obliegt dem Eigentiimer der
Bdume

Der UHV llse / Holtemme ist in den weiteren Planungsablauf einzubeziehen. Es empfiehlt sich auch die
UWB mit einzubeziehen.

Beschlussempfehlung:

Entlang des Wiesengrabens wird im vhb. Bebauungsplan ein 2 m breiter Unterhaltungsstreifen festgesetzt.
Die Ubrigen Hinweise werden in die Planbegriindung aufgenommen.

22. Eisenbahn-Bundesamt, Aullenstelle Halle, 20.11.2023

Die Belange des Eisenbahn-Bundesamtes werden von dem 0.g. Bebauungsplan nicht berdihrt.
Beschlussempfehlung:
Kenntnisnahme.

23.  Stadtwerke Wernigerode, 08.11.2023

In Beantwortung lhres Schreibens vom 09.10.2023 teilen wir IThnen mit, dass seitens der Stadtwerke Werni-
gerode GmbH keine Einwénde gegen die Aufstellung des vorhabenbezogenen B-Plans Nr. 5 ,,Ferienhduser
Ottilienruh* mit Vorhaben- und Erschliefungsplan bestehen.

Beschlussempfehlung:

Kenntnisnahme.

Fortsetzung der Stellungnahme:

Trinkwasser

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt Gber die Stadtwerke Wernigerode GmbH und ist
grundsétzlich moglich. Weitere Aussagen zur Versorgung sind von der Kenntnis der zu erwartenden Ver-
brauchszahlen abhéngig und muss Gegenstand der weiteren Planung sein.

Die Bereitstellung von Loschwasser aus dem Trinkwassernetz der Stadtwerke Wernigerode GmbH ist nicht
moglich. Die Mitbenutzung unserer technischen Hydranten kann im Rahmen der ,,Vereinbarung tber die
Mitbenutzung von Hydranten" vom 11.02.2010 erfolgen.

Ist im Zuge der ErschlieBung des Plangebietes die Mitbenutzung privater Grundstiicke zur Verlegung von
Versorgungsleitungen notwendig, so sind diese durch entsprechende Grunddienstbarkeiten dinglich zu si-
chern.

Bei der Ausfiihrung von Bauarbeiten im Plangebiet sind unsere Versorgungsleitungen gemal dem DVGW
Regelwerk ,,Hinweise fur MaRnahmen zum Schutze von Versorgungsleitungen” GW 315 vom Mai 1979 und
den Hinweisen der Stadtwerke Wernigerode GmbH zum Schutze erdverlegter Versorgungsleitungen ent-
sprechend zu sichern. Ein Mindestabstand von 0,40 m anderer Leitungen zu unseren Versorgungsleitungen
ist einzuhalten.

Weiterhin sollten Sie bei lhrer Planung beachten, wenn Baumbepflanzungen vorgesehen sind, dass sie dem
DVGW Regelwerk ,,Baumbepflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen” GW 125 vom
Februar 2013 entsprechen.

Sollten Umverlegungen oder AnderungsmaRnahmen an unseren Versorgungsleitungen notwendig werden,
ist dies rechtzeitig der Stadtwerke Wernigerode GmbH mitzuteilen, damit eine ortliche Abstimmung erfolgen
kann. Hierbei anfallende Kosten gehen zu Lasten des Verursachers. Die jeweilige technische Ldsung ist mit
der Stadtwerke Wernigerode GmbH abzustimmen. Grundsatzlich sind Umverlegungsma3nahmen jedoch
moglichst zu vermeiden!

Die Lage - insbesondere die Tiefenlage der Leitungen- kann sich durch Bodenabtragungen, Aufschittungen
oder durch Maltnahmen Dritter nach der Verlegung und Einmessung verandert haben.

Daher sind tatséchliche Lage und Tiefe der angegebenen Leitungen durch fachgerechte Erkundigungsmal3-
nahmen (z.B. Ortung, Querschlége, Suchschlitze o. 4.) vom Bauunternehmen selbst zu ermitteln. Etwaige
Abweichungen der tatsachlichen Lage von den Angaben in den Bestandsplénen entbinden nicht von der Haf-
tung des Bauunternehmens.

Bei der Ausfihrung der Tiefbauarbeiten (auch bei VVorabschachtung) ist von der ausfihrenden Firma unbe-
dingt eine Leitungsauskunft bei uns einzuholen.
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Wir bitten Sie uns bei der weiteren Planung zu beteiligen, um evtl. entstehende Fragen rechtzeitig klaren zu
kdnnen.

Beschlussempfehlung:

Die Hinweise werden beachtet.

26. Deutsche Telekom Technik GmbH, 07.11.2023

Wir bedanken uns fir die Beteiligung an ihrer Planung und mdchten auf folgendes hinweisen.

Im gekennzeichneten Planungsbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, die von lhren
MaRnahmen beriihrt werden kdnnten. Die gelb markierten Anlagen sind auRer Betrieb und kénnen vernach-
l&ssigt werden.

Die Lage unserer Anlagen ist den beigefugten Planen zu entnehmen. Wir bitten Sie, diese Planunterlagen nur
fiir interne Zwecke zu benutzen und nicht an Dritte weiterzugeben.

Auf diese Anlagen, ist unbedingt Riicksicht zu nehmen!

Werden weitere Anschliisse an das Telekommunikationsnetz der Telekom benétigt, bitten wir rechtzeitig
(mindestens 3 Monate vor Baubeginn) mit uns, in Verbindung zu treten. Es wird dann geprift, wie und mit
welcher Telekommunikationsinfrastruktur das neue Wohngebiet versorgt werden kann. Dabei spielen wirt-
schaftliche Griinde sowie ausreichende Planungssicherheit eine wesentliche Rolle.

Fir nicht 6ffentlich gewidmete Verkehrsflachen, die aber zur Versorgung genutzt werden, bitten wir um die
Eintragung von Leitungsrechten, zu Gunsten der Telekom Deutschland GmbH.

Verwenden Sie bitte bei Schriftwechsel die im o.g. Anschriftenfeld dieses Schreibens angefihrte aktuelle
Adresse.

Beantragungen von Hausanschliissen ist telefonisch tiber unser Bauherrenberatungsbiiro, Tel. 08003301903
oder im Internet unter www.telekom.de/bauherren, méglich.

Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten. Diese finden Sie unter folgender Internetadresse:
https://trassenauskunftkabel.telekom.de.

Beschlussempfehlung:

Nach dem beigefiigten Leitungsplan sind innerhalb des geplanten Ferienhausareals keine Leitungen der
Deutschen Telekom vorhanden. Die tbrigen Hinweise werden im Rahmen der Bauausfiihrung beachtet.

28. Avacon Netz GmbH, 20.10.2023

Grundsétzlich stimmen wir dem Bebauungsplan zu.

Die im Plangebiet befindlichen bzw. angrenzenden Elektroenergieanlagen unseres Verantwortungsbereiches
dirfen durch die MaRnahmen nicht in Mitleidenschaft gezogen werden. Mdégliche Beriihrungspunkte sind im
Vorfeld mit uns abzustimmen.

Bei Pflanzungsarbeiten in der N&he unserer Anlagen weisen wir auf das Merkblatt Giber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen der Forschungsgesellschaft fir Stralen und Verkehrswesen hin.
Bei der VerduRerung Offentlicher Grundstiicke bitten wir gemall Konzessionsvertrag in Absprache mit Ava-
con eine beschrankte persénliche Grunddienstbarkeit zu Gunsten von Avacon zu veranlassen.

Vor geplanten Bautatigkeiten sind Leitungsauskiinfte bei uns einzuholen.

Beschlussempfehlung:

Nach den beigefiigten Leitungsplanen sind innerhalb des geplanten Ferienhausareals keine Leitungen der
Avacon Netz GmbH vorhanden.

Die Hinweise einschl. der beigefligten Leitungsschutzanweisungen werden im Rahmen der Bauausfiihrung
beachtet.

29. Harz Energie Netz GmbH, 27.10.2023

Gasversorgung
Direkt innerhalb des geplanten Ferienhausareales ,,Ottilienruh™ befinden sich derzeit keine Erdgasversor-

gungsanlagen oder Leitungen unseres Unternehmens.

ErschlieBung des geplanten Standortes

Die Erstellung eines Gas-Netzanschlusses wére auf Kundenwunsch mdglich. Hierzu werden bei Bedarf Leis-
tungs- und Standortangaben fur Netziibergabepunkte benétigt. Eine Erschlielung mit Erdgas wére nur mog-
lich, sofern eine Wirtschaftlichkeit gegeben ist.

Gasleitungen missen fir Kontrollen und Inspektionen jederzeit frei zuganglich sein. Ggf. muss eine rechtli-
che Absicherung der Versorgungsanlagen erfolgen.
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Mess- und Zahleinrichtungen
Die Mess- und Zahleinrichtungen der Netzanschliisse mussen tber allgemein zugangliche Radume erreichbar
sein.

Allgemeines
Versorgungsleitungen dirfen nicht berbaut oder tiefwurzelnd tberpflanzt werden. Auf den Bestand der

Versorgungsleitungen in der ,,Wiesenstralle” weisen wir hin. Der Bestand ist wahrend der Bauausfiihrungen
zu berticksichtigen und gemdaR den Regeln der Technik zu schiitzen.

Beschlussempfehlung:
Die Hinweise werden im Rahmen der Bauausfiihrung beachtet.

30. Entsorgungswirtschaft des Landkreises Harz A6R (enwi), 19.10.2023

Die dffentliche Abfallentsorgung erfolgt fiir das Plangebiet an der 6ffentlichen Stral3e ,,WiesenstralRe*.
Beschlussempfehlung:
Kenntnisnahme.

31. Industrie- und Handelskammer Magdeburg, 20.11.2023

Die Industrie- und Handelskammer (IHK) Magdeburg hat die Unterlagen zum o.g. Bebauungsplan vom 9.
Oktober 2023 erhalten und macht im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstiger Tra-
ger Offentlicher Belange keine Anregungen geltend.

Beschlussempfehlung:

Kenntnisnahme.

34. Polizeirevier Harz, 16.10.2023

Zum 0.g. Bauvorhaben haben wir keine Einwénde.
Beschlussempfehlung:
Kenntnisnahme.

Keine Stellungnahmen

Seitens der Ubrigen angeschriebenen Behorden und sonstigen Trager Offentlicher Belange, die keine Stel-
lungnahme abgegeben haben, wird davon ausgegangen, dass sie zurzeit keine Anregungen vorzubringen
haben:

- Landesbetrieb fiir Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft

- Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben

- Stadt Wernigerode

- Gemeinde Nordharz

- Wasser- und Abwasserverband Holtemme-Bode

- Harzer Verkehrsbetriebe GmbH

- Deutsche Bahn AG

- Vodafone Deutschland GmbH

- Deutsche Telekom Technik AG

- Avacon Netz GmbH, Betrieb Oschersleben

- Kreishandwerkerschaft Wernigerode

- Nationalpark Harz

- Polizeirevier Harz

- Landeszentrum Wald

- Stadt llsenburg, Brandschutz, Ordnungsamt, Liegenschaften

- Stadtwehrleiter

24



