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1. Planaufstellung

Auf Grund des § 35 Abs. 6 des Baugesetzbuches (BauGB) hat der Stadtrat der Stadt Werni-
gerode in seiner Sitzung am 18.09.2014 die Aufstellung der Aullenbereichssatzung Nr. 01
LAuf dem Lustberge" beschlossen.

2. Planunterlage

Die Planzeichnung ist unter Verwendung der vom o&ffentlich bestellten Vermessungsbiro
Kochbeck und Helms zu Verfligung gestellten Planunterlage im MafRstab 1 : 500 erstellt wor-
den.

3. Geltungsbereich

Der Satzungsbereich befindet sich inmitten von land- und forstwirtschaftlich genutzten Fla-
chen ca. 750 m nordlich des Siedlungsrandes der Stadt Wernigerode auf dem Lustberg. Im
Westen, Norden und Osten des Satzungsbereiches verlaufen die Verkehrslinien Westanbin-
dung, welche als Zubringer zu der Bundesstrale B6n im Norden fungiert sowie die Bundes-
strale 244. Die umgebenden Flachen werden land- und forstwirtschaftlich genutzt.

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 6/14, 370/6, 371/6 sowie 6/13 der Flur 2, Gemarkung
Wernigerode vollstdndig und das Flurstiick 6/15 der Flur 2 in der Gemarkung Wernigerode
teilweise. Es erstreckt sich tGber eine Flache von ca. 8.100 m?. Die verkehrliche Erschlief3ung
erfolgt von Osten Uber die &ffentliche Strale ,Charlottenlust®, einschliellich der notwendigen




4. Stand der raumlichen Planung / Planungsvergaben

4.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Gemal § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) sind Bauleitpldne den Zielen der Raumordnung
anzupassen. Die Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan 2010 des Lan-
des Sachsen-Anhalt (LEP 2010) formuliert und werden im Regionalen Entwicklungsplan
fiir die Planregion Harz (REPHarz) konkretisiert.

Im Folgenden sind die fir die vorliegende Planung relevanten Ziele und Grundsétze der
Raumordnung und Landesplanung aufgefahrt.

In beiden Planen ist Wernigerode als Mittelzentrum eingestuft und somit als Standort fur ge-
hobene Einrichtungen im wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen und politischen Bereich und
fiir weitere private Dienstleistungen zu sichern und zu entwickeln.

Der LEP 2010 fuhrt unter Kapitel 1 ,Ziele und Grundséize zur Entwicklung der Raumstruktur®
ganz allgemein aus, dass ,zur Sicherung der Lebensgrundlagen und der Lebenschancen
kinftiger Generationen Sachsen-Anhalt in seiner Gesamtheit und in seinen Teilrdumen wirt-
schafts-, sozial- und umweltvertraglich zu entwickeln ist. Gleichwertige und gesunde Lebens-
und Arbeitsbedingungen sind in allen Landesteilen zu schaffen und zu erhalten.® {(Z 1)
Dar(iber hinaus sollen ,in der Siediungsstruktur des Landes Sachsen-Anhalt gewachsene,
das Orts- und Landschaftsbild, die Lebensweise und Identitdt der Bevélkerung pragende
Strukturen unter Berlicksichtigung der stadtebaulichen Erfordernisse und der Erhaltung sied-
lungsnaher Freiraume weiter entwickelt werden.” (2, G 12)

Speziell fur den /dndlichen Raum sind ,die Voraussetzungen fur eine funktions- und bedarfs-
gerechte Ausstattung der Stadte und Gemeinden und fur eine Erh&hung ihrer wirtschaftli-
chen Leistungsfahigkeit zu verbessern oder zu schaffen. Dabei sind insbesondere solche
MaRnahmen vorrangig zu unterstiltzen, die [...] den Tourismus und die Naherholung in ihrer
Bedeutung als ergénzende Erwerbsgrundlage starken." (1.4, Z 15)

Unter dem Kapitel Landlicher Raum (1.4, G 8, Nr. 3) werden zudem Aussagen zur Standort-
sicherung von landlichen Kulturlandschaften gemacht, die aufgrund der landschaftlichen
Schénheiten und der Sehenswirdigkeiten grofie Potenziale fur die Erholung und den Tou-
rismus aufweisen. ,Diese Standortvorteile sollen durch den Ausbau der touristischen Infra-
struktur fir bestimmte Urlauberzielgruppen unter Beachtung der &rtlichen Gegebenheiten
geférdert werden."

Weiter wird zu Tourismus und Erholung die Zielvorgabe formuliert, den Tourismus als Wirt-
schaftszweig nachhaltig weiterzuentwickeln und auszubauen, was der Starkung der Wirt-
schaft sowie der Schaffung von Arbeitsplatzen dient (4.5.2, G 134). Der Harz wird dabei als
Vorbehaltsgebiet fur Tourismus und Erholung ausgewiesen (4.5.2, G142, Nr. 4), wobei be-
sonders das Angebot fOr Land- und Bauernhofurlaub ausgebaut (4.5.2, G 143} und das pri-
vate touristische Angebot qualitativ aufgewertet werden soll (4.5.2, G 145).

Da durch die Aulenbereichssatzung Nr. 01 ,Auf dem Lustberge” ein langjdhrig gewachsener
Siedlungsteil im AuBenbereich der Stadt Wernigerode baurechtlich Giberplant und besonders
die kleingewerblichen Méglichkeiten (Tourismus) moderat erweitert werden sollen, entspricht
die vorliegende Planung besonders den Zielen des LEP 2010 zur Entwicklung der Sied-
lungsstruktur sowie zu Tourismus und Erholung.

Die weiterfihrenden Aussagen des REPHarz sind stark an die des LEP 2010 angelehnt.

So gehéren ,die historisch entstandenen Siedfungsstrukturen der Ortschaften mit einer Viel-
zahl von Baudenkmalen und Sehenswirdigkeiten zu den Hauptfaktoren, die die Attraktivitat
der Region sowohl fir den Einwohner als Lebensraum, als auch fur die Touristen als Erho-
lungsraum ausmachen. Diesen regionstypischen stédtebaulichen Besonderheiten und Po-
tentialen ist vor allem im Rahmen kommunaler Bauleitplanungen im ausreichenden Male
Rechnung zu tragen.” (Begrindungsteil, zu Grundsatz 10-3)



In der zeichnerischen Darstellung zum REPHarz ist das Satzungsgebiet als /dndlicher Raum
dargestellt. Dieser ,ist aulerhalb der Mittelzentren durch eine aufgelockerte Siedlungsstruk-
tur gekennzeichnet® (4.1.2). Dabei ist das Satzungsgebiet dem landlichen Raum mit relativ
gunstigen wirtschaftlichen Entwicklungspotentialen sowie mit relativ giinstigen Entwicklungs-
potentialen fiir den Tourismus zuzuordnen (4.1.2, G1), welche zu sichern sind (4.1.2, G3).
Weiterhin ist der Satzungsbereich entsprechend der zeichnerischen Darstellung des RE-
PHarz dem Vorbehaltsgebiet fir Tourismus und Erholung zugeordnet. ,Als Vorbehaltsgebie-
te flr Tourismus und Erholung werden Gebiete ausgewiesen, die aufgrund der naturraumli-
chen und landschaftlichen Potentiale, der Entwicklung und/oder des Bestandes an touristi-
schen Einrichtungen fir den Tourismus und die Erholung besonders geeignet sind“ (4.5.6).
In diesen Gebieten ,ist den Belangen des Tourismus bei der Abwagung mit entgegenste-
henden Belangen ein besonderes Gewicht beizumessen” (4.5.6, Z1) und der Tourismus ist in
diesen Gebieten verstarkt weiterzuentwickeln. Dabei ist die Entwicklung bestehender Stand-
orte der Neuanlage von Standorten vorzuzichen (4.5.6, G2). Das Gebiet Harz und Harzvor-
l&nder bifdet den Schwerpunkt fur den Erholungstourismus (5.17, G2) und soll daher zu dem
zentralen Vorbehaltsgebiet flr Tourismus und Erholung entwickelt werden (4.5.6, G4). Auch
hier soll besonders der Land- und Bauernhofurlaub unter Beriicksichtigung landschaftlicher
und betrieblicher Besonderheiten ausgebaut werden (5.17, G3). Unter all diesen Aspekten ist
der Tourismus nachhaltig zu entwickeln (3, G8-8).

Darlber hinaus schreibt der REPHarz vor, dass ein Beitrag zu einer raumlich ausgewoge-
nen, langfristig wettbewerbsfahigen Wirtschaftsstruktur zu leisten ist (3, G8-1), dem Wohn-
bedarf der Bevodlkerung Rechnung zu tragen ist (3, G10-1) sowie ,die geschichtlichen und
kulturellen Zusammenhénge sowie die regionale Zusammengehérigkeit zu wahren" sind und
,die gewachsenen Kulturtandschaften in ihren pragenden Merkmalen sowie mit ihren Kultur-
und Naturdenkmalern zu erhalten” sind (3, G12-1).

Die vorliegende Auflenbereichssatzung soll der Bestandssicherung der vorhandenen Ge-
baude sowie der behutsamen Weiterentwicklung zu Wohn- und kieingewerblichen Zwecken
dienen und entspricht damit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung.

4.2 Vorbereitende Bauleitplanung

In dem geltenden Flachennutzungsplan der Stadt Wernigerode ist das Plangebiet Gberwie-
gend als Flédche Fir die Landwirtschaft dargestellt. Nur ein kKleiner Bereich im Norden des
Satzungsbereiches ist als Fldche fiir Wald ausgewiesen.

Die im Westen und Norden direkt angrenzenden Fldchen dienen der Fldche fiir die Landwirt-
schaft, die im Siden und Osten direkt angrenzenden Flachen der Fidche fir Wald. Diese
Waldflachen sind, mit Ausnahme der bebauten Bereiche im Plangebiet sowie extensiv ge-
nutzter Wiesen, als Baudenkmal ,Ehemaliges gréafliches Vorwerk Charlottenlust® vermerkt.
Auch gehdren diese Flachen einem gesetzlich geschitzten Biotop an. Dem Plangebiet &st-
lich vorgelagert verlauft ein Uberdrtlicher Radweg.



Abb. 2: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Wernigerode
(Satzungsbereich umrandet dargestetlt)

5. Planungsinstrument AuBenbereichssatzung

Auf Grund der ortlichen Gegebenheiten sind die Flachen des Satzungsbereiches ,Auf dem
Lustberge” dem AuBenbereich zuzurechnen, so dass Bauvorhaben gemall § 35 BauGB zu
beurteilen sind. Dies kann, auch wenn die ErschlieBung gesichert ist, dazu fuhren, dass
Baugenehmigungen flr Wohngebaude sowie fir den Ausbau / Ersatz von Nebengebduden
nicht erteilt werden kdnnen.

Die Stadt Wernigerode beabsichtigt nun flr den Bereich Charlottenlust eine Au3enbereichs-
satzung aufzustellen.

Exkurs: Gesetzliche Voraussetzungen fiir die Aufstellung von Aulenbereichssatzun-
gen

Entsprechend den Bestimmungen des § 35 Abs. 6 BauGB kann die ,Gemeinde fiir bebaute
Bereiche im Auflenbereich, die nicht Uberwiegend landwirtschaftlich gepragt sind und in de-
nen eine Wohnbebauung von einigem Gewicht vorhanden ist, durch Satzung bestimmen,
dass Wohnzwecken dienende Vorhaben (...) nicht entgegen gehalten werden kann, dass sie
giner Darstellung im Flachennutzungsplan Gber Flachen fur die Landwirtschaft oder Wald
widersprechen oder die Entstehung einer Splittersiedlung beflrchten lassen. Die Satzung
kann auch auf Vorhaben erstreckt werden, die kleinen Handwerks- und Gewerbebetrieben
dienen.”

Es gilt nun zu prifen, ob die gesetzlich vorgegebenen Bestimmungen flr das in Rede ste-
hende Gebiet erfillt sind.

,Bebaute Bereich im AuBenbereich®

Der bebaute Bereich Charlottenlust, auf den sich die Aulenbereichssatzung bezieht, unter-
scheidet sich von seiner Umgebung, welche durch land- und forstwirtschaftliche Nutzflachen
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geprégt ist. Ein baulicher Zusammenhang ist auf Grund der Dichte der vorhandenen Bebau-
ung gegeben.

Historisch (vgl. Kapitel Denkmalschutz) sowie durch den Strukturwandel in der Landwirt-
schaft bedingt, befinden sich innerhalb des Satzungshereiches keine landwirtschaftlichen
Haupt- cder Nebenerwerbsbetriebe mehr, so dass die Grundsticke heute wohnbaulich und
gewerblich genutzt werden. Damit kann der AuRenbereich seine Funktion als Freiraum oder
als Flache flr privilegierte Vorhaben aufgrund des Schutzanspruches der Wohnnutzung nur
noch mit z. T. wesentlichen Einschréankungen erflllen. Zudem ist mit dem Umbau des Gas-
tronomiebetriebes sowie dem Bau eines Einfamilienhauses eine neuzeitliche Uberpragung
erkennbar, die auf eine deutliche Tendenz zur Nachverdichtung hinweist.

Damit ist fur den Bereich der AuRenbereichssatzung Nr. 01 ,Auf dem Lustberge” das Merk-
mal der Bebauung erflllt.

sWohnbebauung von einigem Gewicht*

Innerhalb des Satzungsbereiches befinden sich verschiedene, zum Teil nah beieinanderlie-
gende Haupt- und Nebengebédude. Die zwei groiten und markantesten, die Hauptgebidude,
werden wohnbaulich genutzt, so dass die Wohnnutzung nachweislich ein deutliches Gewicht
hat. Dabei weist das nérdlich gelegene Gebaude eine sehr umfassende Kubatur auf, da es
wohn- sowie gewerbliche Nutzung (Gastronomie) in sich vereint.

Damit ist der gesamte Satzungsbereich von wohnbaulicher Nutzung mit z. T. neuzeitlich
Uberpragten Gebaudeteilen gekennzeichnet, so dass das Wohnen nicht nur als ,Zubehér” zu
bewerten ist.

Es ist somit eine ,Wohnbebauung von einigem Gewicht" vorhanden.

»Nicht berwiegend landwirtschaftlich gepragt”

Der Gesetzgeber hat als Voraussetzung fir die Aufstellung einer Auflenbereichssatzung
darGber hinaus bestimmt, dass der Satzungsbereich ,nicht Uberwiegend [andwirtschaftlich
gepragt” sein darf, da der Aullenbereich als Produktionsraum fir die Landwirtschaft erhalten
und geschitzt werden soll.

Die im Geltungsbereich bestehenden, kleinen Gewerbebetriebe weisen z. T. auch landwirt-
schaftliche Ziige auf (Tierhaltung), werden jedoch als reine Gewerbebetriebe gefihrt, so
dass die Landwirtschaft deutlich geringer gewichtet ist als das (Tourismus-)Gewerbe. Zudem
werden durch diese Betriebe kaum Emissionen verursacht, so dass keine landwirtschaftliche
Pragung vorliegt.

Entsprechend der Fachliteratur’ sowie der Praxiserfahrungen liegt eine Uberwiegende land-
wirtschaftliche Pragung vor, wenn deutlich mehr als die Halfte der vorhandenen Bauten
landwirtschaftlich genutzt sind. Das ist hier nicht der Fall.

Die Frage nach der (iberwiegend landwirtschaftlichen Prégung kann damit eindeutig verneint
werden.

Die Kriterien ,bebaute Bereiche im Aufienbereich®, das Vorkommen von ,Wohnbebauung
von einigem Gewicht” und ,nicht Oberwiegend landwirtschaftlich gepragt” sind somit als er-
flllt anzusehen.

Zudem sind neben einer geordneten stédtebaulichen Entwickiung folgende Voraussetzungen
fur die Aufstellung einer Aullenbereichssatzung zu erfillen:

Es dirfen keine Vorhaben ermdglicht werden, die einer Pflicht zur DurchfUhrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung unterliegen und keine Ansatzpunkte flir die Beeintrachtigung von
EU-Vogelschutzgebieten oder FFH-Gebieten bestehen. Dies trifft hier nicht zu.

Andere offentliche Belange als die oben genannten, wie z. B. solche des Immissionsschut-
zes, des Naturschutzes, der Landschaftspflege oder der Wasserwirtschaft, werden erst bei
einem konkreten Bauvorhaben im Rahmen eines Bauantrages durch die Genehmigungsbe-
horde geprift. Ein beantragtes Bauvorhaben kann daher aufgrund entgegenstehender 6f-
fentlicher Belange im Einzelfall trotz dieser Satzung unzulassig sein.

*Hammer, G. (1994%): Arbeitsmappe Bauleitplanung. Boorberg.



6. Ziele und Inhalt der Satzung

6.1 Planungsanlass und Planungsziele

Planungsanlass ist der explizite Anwohnerwunsch im Norden des Satzungsgebietes ein Fe-
rienhaus mit ca. 4 Betten errichten zu kénnen. Nachdem eine entsprechende Bauvoranfrage
negativ beschieden wurde, da dem Vorhaben &ffentliche Belange entgegenstehen, indem
die Entstehung, Verfestigung oder Erweiterung einer Splittersiedlung zu beflrchten wére,
bestand die Moglichkeit der Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplanes oder einer Au-
ienbereichssatzung.

Das begrenzte Regelungserfordernis erméglicht die Anwendung der Aulenbereichssatzung.

Bei erweitertem Regelungsbedarf ware ein qualifizierter Bebauungsplan (§ 30 Abs. 1 und 2

BauGB) erforderlich. Mit diesem wiirde der Geltungsbereich zu einem beplanten Innenbe-

reich werden, was f(r den vorliegenden Fall als nicht zielfuhrend erachtet wird. Zudem ist

das Planungsinstrument des mehrstufigen Bebauungsplanes zeit- und kostenintensiv, so
dass nunmehr eine Auenbereichssatzung aufgestellt wird.

Mit Hilfe dieses Planungsinstruments sollen eine behutsame Nachverdichtung durch Ergén-

zung ermdglicht und gleichzeitig bestehende Strukturen geschiitzt werden.

Darlber hinaus soll zukinftig fir die umliegenden Wohngebaude die Mdglichkeit der Umnut-

zung oder fir einen Neubau des Gebadudebestandes des jeweiligen Grundstiicks geschaffen

werden. Dies wird mit der AuRenbereichssatzung planungsrechtlich vorbereitet.

Folgende stadtebauliche Ziele werden mit der Aullenbereichssatzung Nr. 01 ,Auf dem Lust-

berge* verfolgt:

» Steuerung der Siedlungsentwicklung,

s natlriiche Eigenart der Landschaft wahren,

¢  Erhaltung / raumliche Erganzung der Hofstellensituation,

o die Nutzungsmdéglichkeiten der vorhandenen Gebdude sollen diversifiziert (Wohnen,
kleinere Handwerks- und Gewerbebetriebe) und damit deren langfristige Erhaltung ver-
bessert werden,

¢ Beschrankung der Anzahl der Wohnungen auf zwei Wohnungen je Wohngebaude.

Ziel der vorliegenden Auenbereichssatzung ist damit fUr die im Geltungsbereich gelegenen

bebauten Grundstiicke eine moderate Weiterentwicklung zu erméglichen, um den Bestand

an Wohnen und Gewerbe zu unterstiitzen. Der Erholungs- und Gastronomiebetriebe vor Ort
leistet einen grofden Beitrag zum touristischen Angebot der Stadt Wernigerode, so dass zur

Standortsicherung beigetragen werden soll.

Dementsprechend sollen vorrangig Ober die gegenwartige Rechtslage hinausgehende Mog-

lichkeiten zur Umnutzung, zur Erweiterung und zum Wiederaufbau von Gebduden im Be-

reich der Hofstellen geschaffen und damit der Zersiedlung des Aufienbereichs entgegenwirkt
werden.

Auch kann die Klarung der stadtebaulichen Situation mit Hilfe der AuRenbereichssatzung in

Zukunft fir den Antragsteller sowie die Genehmigungsbhehérde einen Rahmen vorgeben, der

Entscheidungen erleichtert.

6.2 Zuldssigkeit von Vorhaben

Entsprechend den stadtebaulichen Zielen der Gemeinde werden innerhalb des Plangebietes
zukUnftig die Errichtung und Erweiterung von Wohngeb&uden sowie die Umnutzung anderer
Gebiude zu Wohnzwecken einschliellich der dazugehérigen Stellplatze, Garagen und Ne-
benanlagen erleichtert. Darliber hinaus erméglicht die Zuldssigkeit von kleineren, nicht we-
sentlich stérenden Handwerks- und Gewerbebetrieben, die wohnvertraglich und dem Woh-
nen nachrangig sind, eine zusétzliche Nutzung der vorhandenen Gebéude und Nebenge-
bsude, z. B. eines ehemaligen Schuppens oder Stalles, und schafft die Voraussetzungen fir
zusatzliche Versorgungs- und Einkommensmdéglichkeiten fir die Bewohner. Das entspricht
dem Ziel der AuRenbereichssatzung des Erhalts, trotz kleinteiliger Verénderungsmaéglichkei-
ten.



6.3 Nidhere Bestimmungen

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Bestimmt wird die Uberbaubare Grundstiicksflache, welche alle bestehenden oder neuen
baulichen Anlagen umfasst. Damit sollen ein Bereich fir die bauliche Nutzung abgegrenzt
und somit die verbleibenden Flachen des Plangebietes von Bebauung freigehalten werden,
um die fur den Aullenbereich typische Freiftdchen auch im Satzungsgebiet zu berlicksichti-
gen.

Die Gberbaubare Grundstiicksfldche orientiert sich dabei an den Flursticksgrenzen sowie
dem Bestand der Haupt- und Nebengebaude. Sie ist so gewahlt, dass z. B. auch Anbauten
an bestehende Gebiude problemlos errichtet werden kénnen.

Die genehmigungsfahige Grolie sowie die Standorte der baulichen Anlagen sind im Einzelfall
zu beurteilen und stehen auch in Abhangigkeit von der jeweiligen Grundstlicksnutzung. So
entsteht durch eine kleingewerbliche Nutzung in der Regel ein héherer Bedarf an Nebenan-
lagen als dies bei einer rein wohnbaulichen Nutzung der Fall ware.

Neben dem, durch die Uberbaubare Grundstiicksflache, gekennzeichneten ,Baufenster” als
Standort fur neue und bestehende Hauptgebaude, kann wie bisher auch eine Umnutzung
vorhandener Nebengebaude, z. B. eines Stalles zu Wohnzwecken, erfolgen. MaRgeblich far
die Zulassigkeit eines derartigen Vorhabens ist der § 35 Abs. 4 BauGB, der bestimmte Krite-
rien enthalf, die zu erfilllen sind.

ErschlieBung der iiberbaubaren Grundstiicksfliche

Um die bestehende Hofstellensituation zu erhalten und nicht weiter aufzulésen ist die ver-
kehriiche Erschlieung der (berbaubare Grundstiicksfliche und sonstigen baulichen Anla-
gen nur Uber die vorhandenen Grundstickszufahrten zulassig.

Firsthéhe

Des Weiteren wird die Kubatur hinzutretender Gebéude durch die Firsthdhe begrenzt. Diese
ist an die Umgebung anzupassen und darf die Firsthdhe der benachbarten Gebaude nicht
Uberschreiten. Damit soll erreicht werden, dass sich zukinftige Gebé&ude in die Umgebung
einfigen, um erhebliche negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu ver-
meiden.

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden

Aufgrund der teilweise bestehenden neuzeitlichen Pragung des Plangebietes wurde zur Ab-
sicherung des Bestandes die hdchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden auf je
zwei Wohnungen beschrankt. Damit wird der Struktur der Siedlung ,Auf dem Lustberge”
Rechnung getragen.

Diese Bestimmung stellt zudem eine fiexible Regelung zur Errichtung neuer Wohnungen dar,
so dass flr jede Generation ein eigener Bereich zur Verfliigung steht. Zugleich wird dadurch
sichergestellt, dass bei einer Verduflerung von Grundsticksteilen keine sozialen Probleme
aufgrund der Wohnraumaufteilung entstehen.

Entsprechend den Regelungen zur Zuldssigkeit von Vorhaben sind innerhalb des Plangebie-
tes auch kleinere, wohnvertragliche Handwerks- und Gewerbebetriebe zuldssig. Zu dieser
Kategorie gehdren auch Betriebe, welche Ferienwchnungen vermieten. Grundsatzlich be-
zieht sich die Festsetzung zur maximalen Anzahl der Wohnungen innerhalb des Geltungsbe-
reiches auf Wohngebaude, wobei Ferienhduser nicht als Wohngebéude gelten, da sie nicht
dauerhaft und ausschliefllich dem Aufenthalt von Menschen zu reinen Wohnzwecken die-
nen. Dennoch ist die Anzahl der Ferienwohnungen der Wohnnuizung unterzuordnen, um
dem Kriterium der Aullenbereichssatzung ,Wohnbebauung von einigem Gewicht* weiterhin
Rechnung zu tragen.

Erhalt von Einzelbdumen

Da der Satzungsbereich nicht nur von Waldflachen umgeben, sondern selbst ebenfalls stark
durchgrint ist, sind ortsbildpragende Einzelbaume zu erhalten. Auf Grund des Vorhabens
das ganz im Norden gelegene Nebengebdude zurickzubauen und ein Ferienhaus zu errich-
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ten, ist insbesondere der davon betroffene Einzelbaum nérdlich angrenzend (Kastanie) an
das bestehende Nebengebaude zu berlicksichtigen und durch entsprechende Malinahmen
langfristig zu sichern.

Mit dieser Bestimmung wird dem l&ndlichen Charakter des Plangebietes sowie dessen Nahe
zu den Waldflachen Rechnung getragen.

7. Planungsrelevante Belange

7.1 Umwelt-und Naturschutz sowie Landschaftspflege

Innerhalb des Geltungsbereiches der vorliegenden Auf3enbereichssatzung erfolgt die An-
wendung der Eingriffsregelung gem. § 18 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) erst im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens fiir konkrete Bauvorhaben an bisher unbebauten
Standorten. Die Lage der Uberbaubare Grundstiicksfliche wurde so ausgewahlt, dass eine
behutsame Ergénzung der vorhandenen Siediungsstruktur erfolgen kann und Beeintréchti-
gungen der Belange von Naturschutz und Landschaftspflege mdglichst vermieden werden.
Die ggf. erforderlichen Kompensationsmalnahmen, z. B. fir das Schutzgut Boden, werden
daher erst zu einem spateren Zeitpunkt ermittelt und benannt.

Unabhangig von der Eingriffsbetrachtung sind die Belange des besonderen Artenschutzes
bei der vorliegenden Planung zu berlicksichtigen.

Das Vorkommen von Arten, die den Artenschutzbestimmungen von Bundesnaturschutzge-
setz, Bundesartenschutzverordnung bzw. FFH-Richtlinie? (Anhénge Ii, IV, V) unterliegen, ist
auf Grundlage der zur Verfligung stehenden Daten nicht bekannt. Gleiches gilt fur das Auf-
treten bestandsgefahrdeter® europaischer Vogelarten, welche durch die Richtlinie 79/409
EWG Uber die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten (,EU-Vogelschutzrichtlinie") geschitzt
sind.

Solite in den vorhandenen Geb&uden das Vorkommen von Nist-, Brut-, Wohn- oder Zu-
fluchtsstatten von Tieren, die dem besonderen Artenschutz unterliegen, festgestellt werden,
s0 ist dies bei Umbau- oder AbrissmaRnahmen des betroffenen Gebaudes zu berlicksichti-
gen. Im Ubrigen ist der besondere Artenschutz vollstandig und abschlieend in den erforder-
lichen Genehmigungsverfahren zu prifen. Gleiches gilt hinsichtlich des besonderen Bio-
topschutzes geman § 22 NatSchG LSA i. V. m. § 30 BNatSchG.

7.2 Wasserwirtschaft

Gemall § 78b WG LSA sind die Grundstiickseigentimer zur Beseitigung des Nieder-
schlagswassers anstelle der Gemeinde verpflichtet, soweit nicht die Gemeinde den An-
schluss an eine &ffentliche Abwasseranlage und deren Benutzung vorschreibt oder ein ge-
sammeltes Fortleiten erforderlich ist, um eine Beeintréchtigung des Wohls der Allgemeinheit
zu verhiiten.

Das auf den privaten Flachen anfallende Niederschlagswasser kann aufgrund der Gréfe der
jeweiligen Baugrundstiicke auf diesen versickert werden. Dieses Vorgehen ist auf den
Grundstiicken innerhalb des Plangebietes gangige Praxis.

Ein entsprechender Nachweis ist bei konkreten Bauvorhaben im Rahmen des Bauantrages
zu erbringen.

7.3 Freizeit und Erholung

Mit der vorliegenden Auflenbereichssatzung wird eine behutsame Nachverdichtung geschaf-
fen. Durch die Méglichkeit zur Umnutzung vorhandener Nebengebdude zu wohnbaulichen
oder (klein)gewerblichen Zwecken kann zudem der Erhalt der Gebaude und damit das Er-
scheinungsbild des Siedlungsgefiiges geférdert werden.

? Richtiinie 92/43 EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der natirlichen Lebensraume sowie
der wildlebenden Tiere und Pflanzen ("Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie™)
® entsprechend der ,Roten-Listen" Sachsen-Anhalts sowie Deutschlands



Insgesamt werden die Belange von Freizeit und Erholung durch die Erhaltung der bestehen-
den Tourismus- und Gastronomiebetriebe positiv beriihrt. Beeintrachtigungen der Freizeit-
und Erholungsnutzung ergeben sich nicht.

7.4 Penkmalschutz

Nach expliziter Abstimmung mit dem Landesamt fur Denkmalpflege und Archéologie Sach-
sen-Anhalt unterliegt nicht nur das ehemalige Wohnstallhaus (Gebadude der Hausnummer
69) dem Denkmalschutz. Hier befand sich nach Uberlieferungen ab dem Jahr 1728 das graf-
liche Vorwerk Charlottenlust. Es gab ein machtiges eingeschossiges Wohnstallhaus dieser
Zeilt, welches auf die weitgehend freie Kuppe des Berges gebaut und nach der Grafin Sophie
Charlotte, geborene von Leiningen-Westerburg, benannt wurde. Zudem bestehen Baum-
schulpflanzungen, eine Kastanienallee und die am Stdhang in spatmittelalterlicher Zeit an-
gelegte Grofle Hecke (Wiligerotshecke). Ab dem Jahr 1833 existierte auch eine Fasanerie.
Die genauen Standorte dieser einzelnen schitzenswerten Denkmalbestandteile konnten
durch das Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologie Sachsen-Anhalt jedoch nicht mit-
geteilt werden. Damit wird der gesamte Bereich des Lustberges als denkmalgeschitztes
Ensemble betrachtet, dem heute eine kulturell-kiinstlerische Bedeutung zugeschrieben wird.
Auf Grund dessen wird der gesamte Satzungsbereich als Umgrenzung von Gesamtanlagen
(Ensembles), die dem Denkmalschutz unterliegen dargestellt. Ein entsprechender Hinweis,
dass alle MalRnahmen beziglich des betreffenden Gebaude- und Grinbestandes denkmal-
fachlich abgestimmt und genehmigt werden mussen, ist Teil der AuRBenbereichssatzung.

Die Belange des Denkmalschutzes werden so hinreichend ber(icksichtigt und negative Aus-
wirkungen sind durch die Planung nicht zu erwarten.

7.5 Forstwirtschaft

Die Belange der Forstwirtschaft sind durch die vorliegende Planung insofern berlhrt, als
dass ein kieiner Teil im Norden des Geltungsbereiches als Wald ausgewiesen ist, ebenso
wie die im Suden und Osten direkt angrenzen Flachen. Beeintrachtigungen der Funktionen
des Waldes ergeben sich daraus nicht.

Laut den gesetzlichen Vorgaben (§ 35 Abs. 6 BauGB) kann zudem die ,Gemeinde flr be-
baute Bereich im Aufienbereich [...] durch Satzung bestimmen, dass Wohnzwecken dienen-
de Vorhaben [...] nicht entgegen gehalten werden kann, dass sie einer Darstellung im Fla-
chennutzungsplan Ober Fldchen fur die Landwirtschaft oder Wald widersprechen®,

Damit sind die Belange der Forstwirtschaft nicht negativ tangiert.

7.6 Landwirtschaft / Immissionsschutz

Da sich innerhalb des Plangebietes keine landwirtschaftlichen Haupt- oder Nebenerwerbs-
betriebe befinden, durch die erhebliche landwirtschaftliche Geruchsemmissionen verursacht
werden, die Auswirkungen auf die Bebaubarkeit angrenzender Grundsticke haben kénnten,
ergeben sich hier in Bezug auf die immissionsschutzrechilichen Belange keine Auswirkun-
gen.

Von den an das Plangebiet angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen gehen, auch
bei ordnungsgemaler Landwirtschaft, Staub- und Geruchsemissionen aus. Im landlich ge-
pragten Raum ist eine derartige Nachbarschaft jedoch unumganglich, so dass bei gegensei-
tiger Rucksichinahme keine Konflikte zu erwarten sind, die den geplanten Nutzungen grund-
sétzlich entgegenstehen.

7.7 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes erfolgt durch Anschluss / Angliederung zu-
satzlicher Gebaude an die bestehenden dezentralen (Trinkwasser, Erdgas, Abwasser) und
zentralen Einrichtungen vor Ort. Ggf. sind diese anzupassen (Abwasser) und entsprechend
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zu beantragen. Die Versorgungsmedien Elektro und Telekommunikation befinden sich im
unterirdischen Stralenraum der vorgelagerten éffentlichen ErschlieRungsstrale, die Anbin-
dung daran wird durch die Versorgungstrager Stadtwerke Wernigerode GmbH und Telekom
abgesichert.

Die Abfallentsorgung erfolgt durch die Entsorgungswirtschaft des Landkreises Harz - enwi.
Die Abfallbehalter sind an den jeweiligen Entsorgungstagen an der ErschlieBungsstralie
.Charlottenlust® rechtzeitig bereitzustellen.

Das anfallende Oberflaichenwasser wird durch geeignete MaRnahmen (z. B. Versickerung)
auf den jeweiligen Baugrundstiicken ordnungsgemaf bewirtschaftet.

8. Nachrichtliche Ubernahmen

Innerhalb des Geltungsbereiches der Aulenbereichssatzung bleiben im Ubrigen die Zulés-
sigkeit von Vorhaben nach § 35 BauGB sowie tie Beglnstigungen nach § 35 Abs. 4 BauGB
unberihrt,

Entsprechend der Satzung des Wasser- und Abwasserverbandes Holtemme-Bode Uber den
Anschluss der Abwasserbeseitigungspflicht (Ausschlusssatzung) vom 03.12.2012 (Inkrafttre-
ten zum 01.01.2013), Anlage 1 soll der Geltungsbereich der AuBenbereichssatzung bis zum
31.12.2016 nicht an die zentrale offentliche Abwasserbeseitigungsanlage angeschlossen
werden. Mit dem Ausschluss der Abwasserbeseitigungspfiicht ist i. V. m. § 79a WG LSA im
Umfange des Ausschlusses derjenige zur Beseitigung verpflichtet, bei dem das Abwasser
oder der Schlamm anfallt (Nutzungsberechtigter). :

Gemal § 79b WG LSA sind die Grundstiickseigentimer zur Beseitigung des Nieder-
schlagswassers anstelle der Gemeinde verpflichtet, soweit nicht die Gemeinde den An-
schluss an eine &ffentliche Abwasseranlage und deren Benutzung vorschreibt oder ein ge-
sammeltes Fortleiten erforderlich ist, um eine Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit
zu verhiiten.

Die ausfuihrenden Betriebe sind Gber die Einhaltung der gesetzlichen Meldepflicht im Falle
unerwartet freigelegter Funde oder Befunde zu belehren. Nach § 9,3 DenkmSchG LSA sind
Befunde mit dem Merkmal eines Kulturdenkmals ,bis zum Ablauf einer Woche nach der An-
zeige unverdndert zu lassen”, eine wissenschafiliche Untersuchung durch das o.g. Landes-
amt oder von ihm Beauftragter ist zu ermdglichen.

9. Hinweise

Die Zulassigkeit von Garagen und Stellplétzen mit deren Zufahren sowie von Nebenanlagen
ist im Rahmen eines Bauantrages zu priifen.

Die Belange des Immissionsschutzes werden im Rahmen des Bauantragsverfahrens geprift.
Die Prufung kann im Einzelfall dazu fUhren, dass ein Bauvorhaben unzuldssig ist, wenn es
sich z. B. schadlichen Umweltauswirkungen aussetzen wirde.

Sollten bei ErschlieBungsarbeiten Kampfmittel aufgefunden werden oder besteht ein hinrei-
chender Verdacht, ist umgehend der Landkreis Harz, Ordnungsamt, bzw. die Integrierte Leit-
stelie des Landkreises Harz oder die nachstgelegene Polizeidienststelle zu informieren.

Alle MaRnahmen beziiglich des betreffenden Gebaude- und Grunbestandes mussen denk-
malfachlich abgestimmt und genehmigt werden.

10. Kostenlibersicht

Die dezentrale Erschliel3ung obliegt dem Grundstlickseigentimer.
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Das Plangebiet befindet sich nicht im Schmutzwasserbeseitigungskonzept des Wasser- und
Abwasserverbandes Holtemme-Bode, so dass die Stadt gemaR § 79a WG LSA nicht zu-
standig fir die Abwasserbeseitigung ist.

Um flr die Zukunft eine Ausbaupflicht der Ver- und Entsorgungseinrichtungen seitens der
Stadt Wernigerode ausschlieen zu kénnen wird mit den Grundstiickseigentiimern vor Sat-
zungsbeschluss ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen, in welchem sich die Grundstlicks-
eigentimer verpflichten ggf. erforderliche MaRnahmen selbst zu tragen.

Lo

affert \-f'\_,

Oberburgermeister Wernigerode, den 24.07.2014

b

Gaffert

Oberbirgermeister Wernigerode, den 27.10.2014
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