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Gemeinde Ateritz

Ortsteil Ateritz

Abgrenzung

zur Innenbereichssatzung nach

§ 34 Abs. 4 Satz1 Nr. 1i.V.m. Nr. 3 BauGB
und § 4 Abs. 2a BauGB MaRnahmenG

Priambel

Die Satzung, bestehend aus den Topographie-Karten
zu den Liegenschaftskarten der Gemeinde Aferitz:
Ortsteile Ateritz, Gommlo und Lubast, wird auf Grund-
lage des § 34 Abs. 4 und 5 des Baugesetzbuches
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
8.12.1986 (BGBI. | S. 2253), zuletzt geandert durch
Art. 1 BauGB AndG vom 30.7.1996 (BGBI. | S. 1189)
sowie § 4 Abs. 2a des MalBnahmengesetzes zum
Baugesetzbuch (BauGB MainahmenG) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 28. April 1993 (BGBI. |

S. 622) nach BeschluBRfassung durch den Gemeinde-
rat Vom ..eccececeeecnene und mit Genehmigung der
Hoheren Verwaltungsbehorde erlassen. Der Satzung
ist eine Begriindung beigefiigt.

iextliche Festsetzungen

Planungsrechtliche Festsetzungen

In die Satzung einbezogen(e)s Flurstiick(e)
nach § 4 Abs, 22 B2uCGR MaRknzhmenG
Nur Wohnbebauung zuldssig

teil(e)s neue Gebaude traufstandig zur

Bei Bebauung des (der) Flurstiick(e)s/Flurstiicks- @
Strale ausrichten

Festsetzungen zur Begriinung

Anpflanzen von Baumen, Strauchem
und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a) und Abs. 6 BauGB)

Auf gekennzeichnete(n)m Flurstiick(en)/Flurstiicks-
teil(en) folgende Anpflanzungen vornehmen: Je 200qm
Flache einen Laubbaum (Hochstamm, Stammdurchmesser
mindestens 4cm) anpflanzen. Je 400 gm Fldche 5 Beeren-
obststraucher anpflanzen. Mindestens 10% der Flache mit
heimischen, standorttypischen Gehdlzen (s. Pflanzliste)
bepflanzen

Hinweise

Kontaminationsverdachtflachen @
(im Altlastenkataster des Kreises;
nachrichtliche Ubernahme)

Abgrenzung
des Innenbereichs

Einbeziehungsfliche
(§ 4 Abs. 2a BauGB Maf3nahmenG)

Nummer der Einbeziehungsfliache

Abrundungsfldche
(§ 34 Abs. 4, Satz 1 Nr. 3)

Nummer der Abrundungsflache

Hat vorgeleger zur Genehmigung
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Abgrenzung des Innenbereiches im Einzelfall redaktionell
korrigiert. Die Urzeichnung der Satzung erfolgte auf einer
Topogrdfie-Folie der Liegenschaftskarte (Luftbild), Stand
FrGhjahr 1994, Hrsg. Katasteramt Lutherstadt Wittenberg.

Dr.-Ing. W. Schwerdt

HumperdinckstraBe 16
06844 Dessau-RoBlau

Tel. (03 40) 61 37 07 / Fax (03 40) 61 74 21
E-Mail: bfs-dessau@dr-schwerdt.de
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Begriindung
zur Innenbereichssatzung Ateritz



Begriindung
zur Innenbereichssatzung Ateritz

Die Gemeinde Ateritz besteht aus den Ortsteilen Ateritz, Gommlo und Lubast sowie den
Siedlungsansétzen Mark Schmelz, Torfhauser, Vogelgesang, Képlitz und Parmitz. Hinzu
kommen als ehemalige Mihistandorte die Neumiihle nordwestlich von Lubast und die
Gottwaltsmuihle stdlich von Ateritz.

Die Siedlungsstruktur Mark Schmelz kann nicht als selbsténdiger Ortsteil bzw. als "im
Zusammenhang bebaut" bezeichnet werden. Vielmehr handelt es sich hier um eine
Splittersiediung. Deshalb konnte auch die Mark Schmelz nicht zum bebauten Innenbe-
reich erklart werden und blieb bei der Erarbeitung der Innenbereichssatzung fiir Ateritz
auBen vor. Gleiches gilt fur die Siedlungssplitter Vogelgesang, Torfhduser, Képilitz und
Pamitz sowie die ehemaligen Miihistandorte Gottwaltsmuhle und Neumdiihle.

Die Oristeile Ateritz, Lubast und Gommlo sind hingegen aufgrund ihres Charakters als
selbstandige Ortsteile bzw. als “im Zusammenhang bebaut" zu bezeichnen. Die Innenbe-
reichssatzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1i.V.m. Nr. 3 BauGB und § 4 Abs. 2a BauGB
MaBnahmenG erstreckt sich demzufolge nur auf Ateritz, Lubast und Gommio.

Bei der Innenbereichssatzung fir die Gemeinde Ateritz handeit es sich um eine Klar-
steflungssatzung i.V.m. mit einer Abrundungssatzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und
Nr. 3 BauGB. Sie grenzt den bebauten Innenbereich vom unbeplanten AuRenbereich
nach § 35 BauGB ab. GeméR § 4 Abs. 2a BauGB MaRnahmengesetz wurden zusitzlich
neu bebaubare Flachen am Ortsrand als sogenannte Einbeziehungsflichen mit in die
Satzung aufgenommen. Auf diesen Einbeziehungsfléchen ist geméaR § 4 Abs. 2a BauGB
MaBnahmengesetz im Gegensatz zu den oben genannten Abrundungsfldchen nur
Wohnbebauung zuldssig. Dies wird in den textlichen Festsetzungen zum Planungsrecht
in Festsetzung Nr. 1 festgeschrieben. Die Abgrenzung bzw. die Erweiterung des Innen-
bereichs durch Abrundungs- und Einbeziehungsfldchen beruht auf den Aussagen des
Handlungs- und Entwicklungskonzeptes (von der Gemeinde als kiinftige Ausrichtung der
gemeindlichen Entwicklung als informeller Rahmenplan beschlossen) und den Aussagen
des Dorfemeuerungsplanes Gommlo. Beide Planungen entwickeln eine mittelfristige
Perspektive der gemeindlichen Entwicklung. Die in § 34 Abs. 4 Satz 2 BauGB geforderte
Ubereinstimmung der Satzungserweiterung "mit einer geordneten stadtebaulichen Ent-
wicklung" ist damit erflillt. Die notwendigen Verfahrensschritte zur Aufstellung der Sat-
zung erfolgen nach dem bis zum 31.12.97 geitenden ,alten* Planungs- und Baurecht.
Ein Verfahrenswechsel auf Grundlage des § 233 Abs. 1 des BauGR (ab 1.1.98 geltend)
erfolgt nicht.

In den folgenden Abschnitten wird der Geltungsbereich der Satzung einschlieRlich hin-
zugenommener Abrundungs- bzw. Einbeziehungsflichen detailiert beschrieben. Zusétz-
lich werden Festsetzungen nach § 9 Abs. 1, 2 und 4 naher ersutert sowie Aussagen zu
den im Rahmen der Satzung vorzusehenden Ausgieichs- und ErsatzmaBnahmen ge-
troffen. Werden dariiberhinaus keinerlgi Aussagen getroffen, richtet sich die Beurteilung
eines zukinftigen Bauvorhabens nach dem +Einfigungsgebot".

Den Geltungsbereich der Satzung definiert die schwarz gestrichelte Linie auf den u.g.
Karten. Zum Satzungsentwurf gehdren die Topographie-Folien 1-3 (Ortsteil Ateritz), 1-3
(Ortsteil Gommlo) und 1-4 (Ortsteil Lubast) im MaBstab 1:1.000.



Topographie-Folien-Anordnung Gemeinde Ateritz

Ortsteil Ateritz

Topo-Folie 1
OT Ateritz

LB-Nr. 4334.-2

Ortsteil Gommlo

Topo-Folie 1
OT Gommlo
LB-Nr. 4534-1

Topo-Folie 2
OT Ateritz
LB-Nr. 43344

Topo-Folie 3
OT Ateritz
LB-Nr. 4434-3

Ortsteil Lubast
Topo-Folie 1 Topo-Folie 2
OT Lubast OT Lubast
LB-Nr. 4335-1 LB-Nr. 4335-2
Topo-Folie 3 Topo-Folle 4
OT Lubast OT Lubast
LB-Nr. 4335-3 LB-Nr. 43354

Topo-Folie 2
OT Gommlo
LB-Nr. 4534-3

Tapo-Folie 3
OT Gommlo
LB-Nr. 45344




Ortsteil Ateritz

Der Ortsteil Ateritz weist aufgrund seiner dérflichen Struktur keine abzugrenzenden
Siedlungsbereiche unterschiedlicher Funktionalitét auf. Deshalb wird Ateritz im folgenden

als Gesamtdorf betrachtet.

Bestehende Siedlungs- und Nutzungsstruktur

Der urspriingliche Ortskern von Ateritz gruppiert sich beidseitig der LindenstraRe, stellt
sich sehr kompakt dar und ist geprégt durch landwirtschaftliche Hofanfagen, die heute
vomehmlich Wohnzwecken und vereinzelt Handwerksbetrieben als Standort dienen. Im
Nordwesten der Ortslage befindet sich der ehemalige Konsum. Die Bebauung ist hier in
der Regel eingeschossig. Der Ortskern soll in Zukunft in seiner stadtebaulichen Struktur
erhalten bleiben. Die GartenstraRe mit ihrer neueren Bebauung erstreckt sich westlich
des Fliethbachs und ist ebenfalls weitgehend gepragt durch landwirtschaftliche Hofanla-
gen, zusatzlich erganzt durch Ein- bzw. Zweifamilienhduser. Auch hier ist die Bebauung
in der Regel eingeschossig. Direkt am Fiiethbach, auf der westiichen Seite der Linden-
stralle, liegt das Gebdude der Gemeindeverwaltung Ateritz. An der Einmiindung der Lin-
denstrale auf die Gartenstrake steht das Gerétehaus der freiwilligen Feuerwehr. Die
Bebauungsstruktur an der GartenstraRe stelit sich derzeit relativ zerrissen dar. Westlich
der GartenstraRe wechselt kompakte Bebauung ab mit gréBeren eingestreuten Freifié-
chen. Markantes Landschaftselement stellt in Ateritz der Fliethbach mit seinen uferbe-
gleitenden Freiflichen dar. Er trennt raumlich betrachtet den Ortskern an der Linden-
strale von der Bebauung an Garten- und BergstraBe. Am sidéstlichen Ortseingang liegt
der ehemalige Miihlkomplex mit Teich, heute gewerblich genutzt. Die benachbarten Fla-
chen dienen teilweise als Lager- und Verkaufsareale.

Verlauf der Satzungsabgrenzung

Die Abgrenzung des Innenbereichs beginnt im Norden der Ortslage an der Zufahrisstra-
Be nach Lubast und zieht sich entiang der rickwértigen Geb&udekanten der Wohnbe-
bauung und des ehemaligen Konsums nach Siidwesten. Die Garten- und Freiflichen
beidseitig der Gartenstrale am Flieth sind in einer Tiefe von 20m potentielles Bauland.
Weiter nach Slidwesten umschlieRt die Abgrenzung eng die vorhandenen Bebauung
beidseitig der BergstraRe. Hier bestehen nur vereinzelt Bauliickenpotentiale wie etwa
6stlich des kleinen Stichweges nach Siden. Parallel zur GartenstraBe verldufi die Ab-
grenzungslinie unter Einbeziehung der vorhandenen Bebauung westlich der Gartenstra-
e nach Siden. Innerhalb der zemissenen Bebauungsstruktur werden groRere Freifla-
chen, derzeit als Acker genutzt, in die Satzung als ‘Abrundungsflachen einbezogen. Im
nordlichen Abschnitt der GartenstraRe steht ebenfalls eine gréRere Einbeziehungsfidche
ostlich der StraRe bis hin zum Flieth fiir eine Bebauung zur Verfigung. Lediglich die
Gérten zwischen LindenstraBe und GartenstraBe werden von einer Bebauung (Festle-
gung einer AuBenbereichsfliche im Innenbereich) ausgeschlossen. Der innenbereich
endet im Sidden hinter dem letzten Geb&ude westlich der Lindenstrafe. Die Abgrenzung
verlduft hier weiter Richtung Osten und bezieht den Mihlkomplex mit seinen Lager- und
Verkaufsarealen, in die Satzung ein. Die Lager- und Freiflachen westlich der Mthibe-
bauung zwischen Fliethgraben und Lindenstrale liegen ebenfalls innerhalb der Satzung.
Hier wurde auf Grundlage des § 34 BauGB in unmittelbarer Nihe des Grabens der Neu-
bau einer Lagerhalle 1996 genehmigt. Hinter der vorhandenen Wohnbebauung ostlich
der LindenstraRe zieht sich die Abgrenzungslinie dann weiter in Richtung Norden.



Die Flachen beidseitig der Lindenstrale im Bereich der Bachaue sind, soweit nach ande-
ren Gesetzen zuldssig, potentielle Baufldchen (Géarten). Diese Areale und andere klein-
rdumige Freiflichen / Gérten innerhalb des Siedlungszusammenhangs sind als BaulGk-
ken zu bezeichnen. Die Abgrenzungslinie mandet im Norden von Ateritz wieder auf die
Strale nach Lubast und stellt westlich entlang der Stralle die Verbindung zum Anfang
der Linie her.

Abrundungs-/Einbeziehungsflichen

Innerhalb des beschriebenen Satzungsbereichs bestehen eine gréRere Einbeziehungs-
flache nach § 4 Abs. 2a BauGB MaRknG und zwei grélRere Abrundungsflichen nach § 34
Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB.

Die Einbeziehungsflache Nr. 1 liegt dstlich des nordlichen Abschnitts der GartenstraRe
am Rande des Fliethbachs und umfalt weitgehend Garten- und Rasenflachen. Sie er-
streckt sich in einer Lénge von ca. 100m und einer maximalen Tiefe von 20m entlang der
StralRe. Durch eine Bebauung kénnte die hier nur einseitig mit Geb&uden bestandene
StraBe auf der gegeniiberliegenden Seite ergénzt und damit ein kompakteres Sied-
lungsgebiet erzeugt werden. GemaB textlicher Festsetzung Nr. 1 ist auf dieser Flache
nur Wohnbebauung zuldssig, da es sich um eine Flache auf Grundlage des BauGB
MaRnahmengesetzes handelt. Als weitere textliche Festsetzung Nr. 2 wurde festge-
setzt, daB neue Gebé&ude traufsténdig zur StraBenseite hin ausgerichtet werden sollen.
Diese Festlegung ist in diesem Bereich notwendig, da die Bebauung im Umfeld keine
ausreichenden Hinweise zur Gebéudestellung vorgibt, die gemaR EinfGUgungsgebot als
pragend anzusehen ist.

Die Abrundungsfléche Nr. 2 liegt westlich der Gartenstrae und umfat Ackerflachen.
Durch eine Bebauung dieses Areals kénnte die zerrissene Bebauung entlang der Gar-
tenstrale sinnvoll aufgefullt werden. Die Fidche erstreckt sich in einer Lédnge von ca.
70m. Als maximale Bebauungstiefe wurde 25m festgelegt. Da es sich um eine Flache
nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB handelt, ist eine Einschrankung auf reine Wohn-
bebauung nicht vorzunehmen. Als textliche Festsetzung Nr. 2 wurde jedoch festge-
setzt, daR neue Gebdude traufstandig zur StraBenseite hin ausgerichtet werden solien.
Diese Festiegung ist in diesem Bereich notwendig, da die Bebauung im Umfeld keine
ausreichenden Hinweise zur Gebadudestellung vorgibt, die gemaR Einfligungsgebot als
pragend anzusehen ist.

Die Abrundungsfidche Nr. 3 liegt westlich der GartenstralRe und umfalt Ackerflachen.
Durch eine Bebauung dieses Areals konnte die zemrissene Bebauung entlang der Gar-
tenstrale sinnvoll aufgefillt werden. Die Flidche erstreckt sich in einer Lange von ca.
80m. Als maximale Bebauungstiefe wurde 30m festgelegt. Da es sich um eine Flache
nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB handelt, ist eine Einschrankung auf reine Wohn-
bebauung nicht vorzunehmen. Als textliche Festsetzung Nr. 2 wurde jedoch festge-
setzt, da neue Gebéude traufstdndig zur Strallenseite hin ausgerichtet werden sollen.
Diese Festlegung ist in diesem Bereich notwendig, da die Bebauung im Umfeld keine
ausreichenden Hinweise zur Gebaudestellung vorgibt, die gemaR Einfigungsgebot als
préagend anzusehen ist.

im Zuge des Beteiligungsprozesses wurde vom Amt fur Landwirtschaft und Flurneuord-
nung Reinsdorf darauf hingewiesen, daR bei einer zukiinftigen Bebauung der Abrun-
dungsflachen Nr. 2 und Nr. 3 die Sicherung der Zuwegung zu den angrenzenden land-
wirtschaftlichen Nutzflachen beachtet werden mug.



Hinweise
Auf Hinweis der unteren Naturschutzbehdrde des Kreises Wittenberg, wurde die
Holzaufbereitung Kithn, Lindenstr. 23 als Altlastenverdachtsflaiche gekennzeichnet.

AusgleichsmaBnahmen

Auf den oben genannten Einbeziehungs- bzw. Abrundungsfldchen ist ein Teil des im
Kapitel ,Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen® beschriebenen notwendigen Ausgleichs zu
realisieren. Deshalb wurde als textliche Festsetzung Nr. 3 fUr alle Fldchen geitend fo!-
gendes festgeschrieben: “auf gekennzeichnetem Flurstiick/Flurstiicksteil folgende An-
pflanzungen vomehmen: Je 200qm Fliche einen Laubbaum (Hochstamm, Stamm-
durchmesser mindestens 4cm) anpflanzen. Je 400gm Fliche fiinf Beerenobststréucher
anpflanzen. Mindestens 10% der Fldche mit heimischen, standorttypischen Gehdlzen
bepflanzen (s. Pflanzliste)".



Ortsteil Gommlo

Der Ortsteil Gommlo weist aufgrund seiner dorflichen Struktur keine abzugrenzenden
Siedlungsbereiche unterschiedlicher Funktionalitét auf. Deshalb wird Gommlo im folgen-
den als Gesamtdorf betrachtet.

Bestehende Siedlungs- und Nutzungsstruktur

Der Ortsteil Gommlo stellt sich weitgehend als in sich geschlossenes Bauemdorf mit al-
ten Hofanlagen dar, die vereinzelt noch landwirtschaftlich genutzt werden, jedoch heute
weitestgehend nur Wohnzwecken dienen. Die Wohngeb&dude sind entweder ein- oder
zweigeschossig. Die ehemaligen Bauernhofe konzentrieren sich im wesentlichen beid-
seitig der Gommloer Strale im Ortskem. Nérdlich und slidiich der Strale erstreckt sich
der Dorfanger mit seinen Wiesenflichen, Baumen und dem Loschteich. Er bleibt als 6f-
fentliche Griinfliche erhalten und wurde neu gestaltet. Am sidlichen Ende des Stralen-
zuges liegt der Kulturraum der Ortschaft, unmittelbar angrenzend der Friedhof und die
denkmaigeschiitzte Dorfkirche. Stdlich des Friedhofs liegt eine Freifliche, die im Rah-
men der Dorferneuerung als dérfliche Mehrzweckfldche gestaltet wurde und in direkter
Nachbarschaft die Grinfidche rund um den ehemaligen Konsum und das sanierte Feu-
erwehrgeratehaus.

im nordlichen Ortsbereich &stlich der Kemberger Stralle sowie entlang der Friedens-
strafle entstanden in jungerer Zeit neue Ein- oder Zweifamilienhduser (ein- bis zweige-
schossig), hier befindet sich auch der Boizplatz der Ortschaft. Im Siden der Ortslage
westlich der Kemberger Strafe in Richtung Sackwitz stehen einzelne Wo-
chenendhéuser.

Etwas aufRerhalb der zusammenhangenden Orislage liegt der ehemalige Traktor-
stitzpunkt der LPG (westlich des Friedhofs) sowie tstlich der Kemberger StraRe eine
seit langerem leerstehende Schweinestallanlage und ein Bergeraum.

Die bestehende Ortsstruktur von Gommilo soll in Zukunft erhalten und nur behutsam er-
ganzt werden. Hierbei wird insbesondere Wert gelegt auf den Erhalt der alten Hof-
bebauung beidseitig der Gommloer Strale.

Verlauf der Satzungsabgrenzung

Die Abgrenzungslinie der Satzung beginnt im Norden an der StraBe Richtung Kemberg
und zieht sich in etwa 30m Tiefe westlich der Kemberger StraRe parallel zur Fahrbahn
nach Siuden. Diese Flachen incl. des derzeitigen Bolzplatzes stehen aufgrund der Fest-
legung als Einbeziehungsflache in Zukunft als Bauflachen zur Verfigung. Die Bebauung
beidseitig der Friedensstrake einbeziehend veriduft die Grenze Richtung Westen entlang
der rickwértigen Kanten der Gehéftgebéaude bis zur Gommloer StraRe, Uberschreitet
den Straflenraum nach Westen und bezieht die groRen Gehdfte sidlich der Strale ein.
Im Stiden der Ortslage trifft sie auf das Gelénde des Friedhofs. Innerhalb der zuletzt be-
nannten Gehoftstruktur stehen einzelne Baullicken, jedoch in geringer Bebauungstiefe
zur Verfugung. Nach Siden setzt sich die Abgrenzung entlang der Friedhofseinfriedung
fort, 1&Rt die etwas abseits liegenden Hallen der Agrargenossenschaft auRen vor, bezieht
die Wohnbebauung beidseitig des shdlichen Abschnitts der Kemberger Stralke incl. Wo-
chenendhduser ein und verlduft dann hinter der Bebauung stlich der Strake wieder
nach Norden, eng der Gebdudestruktur folgend (Griinflache am ehemaligen Konsum
befindet sich innerhaib der Satzung), bis sie am nordlichen Ortseingang auf den Beginn



der Begrenzungslinie trifft. Ostlich der Kemberger StraRe bestehen vereinzelte Baulik-
ken, die fir eine Neubebauung zur Verfiigung stehen.

Traktorstiitzpunkt, Bergeraum und Schweinestallaniage konnten aufgrund ihrer Lage ab-
seits des Ortszusammenhangs nicht in den Innenbereich aufgenommen werden. Die
vom Fremdenverkehrsverband Ditbener Heide im Beteiligungsverfahren geduRerten An-
regungen, die 0.g. Flache in die Innenbereichssatzung aufzunehmen, damit das Orts-
zentrum sUdlich des Angers eine zentralere Stellung erhilt, kann deshalb nicht beriick-
sichtigt werden. Die Nicht-Einbeziehung der 0.g. Gebéude schrankt ihre Nutzung, einen
evil. Abrit bzw. eine geplante Ergénzung unter Beachtung von gesetzlich vorgeschrie-
benen und damit einzuhaltenden Mindestabsténden zur Wohnbebauung jedoch nicht
ein, da es sich bei land- bzw. forstwirtschaftlich genutzter Bausubstanz nach § 35
BauGB um priviligierte Vorhaben im Aufenbereich handelt.

Abrundungs-/Einbeziehungsflichen
Innerhalb des beschriebenen Satzungsbereichs liegt eine groRere Einbeziehungsflache
nach § 4 Abs. 2a BauGB MaiinG.

Die Einbeziehungsfliche Nr. 4 liegt westlich des nérdlichen Abschnitts der Kemberger
StraBe. Es handeit sich hier um Ackerfidchen bzw. die Rasenflichen des értlichen Bolz-
platzes. Durch eine Bebauung des Areals kdnnte die Siedlungsstruktur aufgrund der hier
nur einseitig vorhandenen Bebauung sinnvoll ergénzt und geschlossen werden. Insbe-
sondere durch eine gestalterisch ansprechende Bebauung der sidlichen Teilflache in
winkelartiger Form mit vor den Gebauden gestaltbaren Freirdumen kénnte in Zusam-
menhang mit der gerade neu befestigten Friedensstrate incl. Neugestaltung der Ein-
mindung auf die Kemberger Strale ein stédtebaulich positiv zu bewertendes Ensemble
entstehen. Die Fldche erstreckt sich in einer Lange von ca. 190m und einer festgelegten
maximalen Tiefe von 30m von Norden nach Siiden. GemaR textlicher Festsetzung Nr.
1 ist auf dieser Flache nur Wohnbebauung zulassig, da es sich um eine Fliche auf
Grundlage des BauGB Mafnahmengesetzes handelt. Als weitere textliche Festsetzung
Nr. 2 wurde festgesetzt, daB neue Gebiude traufsténdig zur StraBenseite hin ausge-
richtet werden soilen. Diese Festlegung ist in diesem Bereich notwendig, da die Bebau-
ung im Umfeld keine ausreichenden Hinweise zur Gebéaudestellung vorgibt, die gemaR
Einflgungsgebot als pragend anzusehen ist.

im Beteiligungsverfahren wurde durch den STAU Wittenberg darauf hingewiesen, daf
wenn die Bebauung an die vorhandene Sportanlage (Bolzplatz der Ortschaft) heran-
riickt, die neu geplanten Wohnnutzungen einen Schutzanspruch gegenuber Beléstigun-
gen durch Sportldrm geniee und demzufolge eine entsprechende Pufferzone von 50m
eingehalten werden sollte, um Larmkonflikten rechtzeitig vorzubeugen. In der Abwagung
wird eine solche Pufferzone als nicht notwendig erachtet, da eine Bebauung der Ge-
samtflache zur Aufgabe der jetzigen Bolzplatznutzung filhren wird. Larmkonflikte beste-
hen spétestens zu diesem Zeitpunkt nicht mehr. Allenfalls in einer méglichen Uber-
gangsphase, in der eine Bebauung nur auf den nérdlichen Abschnitten der Einbezie-
hungsfléche entstlinde, ist eine geringfligige Larmbelastung gegeben, die jedoch ails un-
erheblich eingeschatzt wird.

Im Zuge des Beteiligungsverfahrens wurde vom Amt fiir Landwirtschaft und Flurneuord-
nung Reinsdorf darauf hingewiesen, dafl der Entzug landwirtschaftlicher Nutzfliche
(Einbeziehungsfidche Nr. 4) aufgrund anderer im Ort vorhandener Bauliicken nicht be-
grindbar ist. In der ersten Abwéagung wurde darauf verwiesen, daR durch die Einbezie-
hung der Flédche die hier nur einseitig bebaute StraRe stadtebaulich sinnvoll auf der ge-



genuberliegenden Seite ergénzt und damit ein positiv wirkender Ortseingang gestaltet
werden kann. Demzufolge bleibt die Fl&che innerhalb des Geltungsbereiches der Sat-
zung. Nachdem vom ALF nochmals Bedenken zur Einbeziehung der Fl&che in die Sat-
zung geduRert wurden, wurde in der zweiten Abwégung die Entscheidung der Gemeinde
zur Beibehaltung der Flache innerhalb der Satzung noch einmal unter stidtebaulichen
Gesichtspunkten und dem Aspekt einer sinnvollen Bodenvorratspoltik argumentativ er-
génzt und zudem darauf hingewiesen, daf aufgrund des geringen Flachenanteils der
ausgewiesenen Bauflachen an der von der Agrargenossenschaft insgesamt bewirt-
schafteten Fldche keine Existenzgeféhrdung fiir das Untemehmen zu befiirchten ist. Zu-
dem handelt es sich um Boden geringer Bodengtite, auf denen hochwertige Pflanzkultu-
ren nicht anbaufahig sind.

Hinweise
Auf Hinweis der unteren Naturschutzbehérde des Kreises Wittenberg wurden die Ho-
fanlagen bzw. Grundstiicke (dies sind Gommloer Str. 4, Hof Krause, Gommloer Str. 10,
Hof Albrecht und Gommloer Str. 11, Hof HeBler) als Altlastenverdachtsftichen gekenn-
zeichnet.

AusgleichsmalRnahmen

Auf der oben genannten Einbeziehungsfléche ist ein Teil des im Kapitel ;,Ausgleichs- und
ErsatzmaRnahmen* beschriebenen notwendigen Ausgleichs zu realisieren. Deshalb
wurde als textliche Festsetzung Nr. 3 folgendes festgeschrieben: “auf gekennzeichne-
tem Flurstiick/Flurstiicksteil folgende Anpflanzungen vornehmen: Je 200gm Fidche einen
Laubbaum (Hochstamm, Stammdurchmesser mindestens 4cm) anpflanzen. Je 400gm
Flache funf Beerenobststriucher anpflanzen. Mindestens 10% der Flache mit heimi-
schen, standorttypischen Gehdlzen bepflanzen (s. Pflanzliste)”.



Ortsteil Lubast

Bestehende Siedlungs- und Nutzungsstruktur

Der im Nordosten der Ortschaft gelegene Bereich westlich der B2 stellt den urspringli-
chen Ortskern von Lubast dar. Hier konzentrieren sich in kompakter Form gr62ere Ho-
fanlagen. Am Standort der alten Gaststétte im Ortsmittelpunkt ist ein groRes Tagungs-
hotel entstanden. Der alte Ortskern soll in Zukunft in der derzeit bestehenden Form er-
halten und nicht weiter ausgebaut werden. Im Norden des Ortszentrums besteht beidsei-
tig des Neumuhlenweges eine aufgelockerte, in der Regel eingeschossige Bebauung.
Hier stehen mehrere Baullickenpotentiale auf derzeit brachliegenden Fléchen bzw. in
privaten Gérten zur Verfugung. Der alte Ortskem von Lubast wird rdumlich getrennt
durch die Bachaue des Flieths mit seinem grofen Teich im Siiden der Ortslage. Die
Siedlungsstruktur westlich des Ortskerns entlang der Oppiner StraRe ist gekennzeichnet
durch eine typisch dorfliche Mischnutzung, bestehend aus Hofanlagen, Handwerksbe-
trieben (z.B. Topferei, Installateur) und Wohnbebauung. Diese Nutzungsvielfait konzen-
triert sich beidseitig der TopferstraRe sowie am sidlichen Ende der Oppiner Strae und
manifestiert sich in kompakten Bebauungsformen. Ostlich der Oppiner Strale besteht
nur eine einseitige Bebauung, die sich aus in der Regel eingeschossigen Wohnhausern
zusammensetzt. Am sudlichen StraBenabschnitt liegen innerhalb einer kleineren Wald-
flache mehrere Wochenendhduser. Auf der gegeniberliegenden Seite befindet sich ein
groReres Fuhrunternehmen mit angegliederten Lager- und Stellfiichen/Gebéuden. An-
sonsten wird die westliche StraRenseite von Wald eingenommen. Nahe der Einmindung
der Oppiner Strafle auf die TépferstralRe existiert eine groRere Grunflache, die als éffent-
liches Griin Aufenthaltszwecken bzw. als Standort des Dorffestes dient.

Verlauf der Satzungsabgrenzung
Der Innenbereich in Lubast erstreckt sich (ber zwei unabhédngig voneinander bestehen-
de, durch das Fliethbachtal getrennte, Ortsbereiche.

Die Abgrenzung des ersten, den urspriinglichen QOrtskern von Lubast umfassenden, Be-
reiches beginnt im Norden der Ortslage direkt westlich der B2, umfalt den gesamten ur-
springlichen Ortskern und fiihrt nérdlich des FuBweges in Richtung Flieth nach Westen.
Parallel zum Neumdhlenweg knickt die Grenzlinie nach Norden ab, quert den Weg vor
Beginn des groen Waldgebietes Richtung Siden, bezieht die Gebéude siidlich des
Neumtihlenweges in die Satzung ein, quert die Oppiner StraRe nordlich des Fliethbachs,
verlduft westlich hinter den Gehéften des alten Oriskernes weiter Richtung Slden und
biegt dann Richtung Osten zur B2 ab. Westlich der B2 nach Norden veriaufend mindet
die Abgrenzungslinie auf den Beginn der Abgrenzung ein. Die auf der gegeniiberiiegen-
den Strallenseite der B2 vorhandenen Einzelgeb&dude bzw. Gewerbefidchen verbleiben
auBerhalb der Satzung, da die B2 raumlich betrachtet eine starke Trennwirkung erzeugt,
so dal diese Areale als nicht zur Ortslage gehorig betrachtet werden mussen. Zudem
haben sie aufgrund der wenigen vorhandenen Gebiude kein entsprechendes stidte-
bauliches Gewicht.

Die Abgrenzung des zweiten Bereiches beginnt im Westen der Orislage slidlich des
Fliethbachs und verlduft weitgehend entlang der riickwértigen Gebdudekanten der vor-
handenen Bebauung beidseitig der Tépferstrale. Im nérdlichen Abschnitt der Oppiner
StraBe fuhrt die Linie nach Siden westlich entlang der Strale. Das angrenzende grofie
Waldgebiet verbleibt aulerhalb der Satzung, das Gelénde des Fuhruntemehmens mit
zugehorigen Freiflichen und die siidlich angrenzende Bebauung wiederum wird in die
Satzung einbezogen. Der Geltungsbereich endet im Siiden hinter den letzten Gebduden
an der Oppiner StraBe, zieht sich von hier wieder hinter der dstlichen Bebauung an der



Oppiner Strale, eng der Gebdudestruktur folgend, nach Norden. Nordlich der Festwiese
quert die Satzungsbegrenzung die Oppiner Strale stdlich des Fliethbachs und mindet
auf den Beginn der Abgrenzung ein.

Abrundungs-Einbeziehungsfiichen

Die im Entwurf der Satzung (Auslegungsversion) ausgewiesenen Abrundungsfl&chen Nr.
5 und Nr. 6 beidseitig der Oppiner Strae im Fliethbachtal mit ihren textlichen Festset-
zungen wurden im Zuge des Beteiligungsverfahrens aus der Satzung entfernt. Dies be-
grundet sich auf der Eingabe der unteren Naturschutzbehérde des Kreises Wittenberg,
da gemaR den Fachplanungen der Naturschutzbehorde das Fliethbachtal als Natur-
schutzgebiet ausgewiesen und deshalb der Talbereich von jeglicher Bebauung freige-
halten werden soll.

Von der Familie Conrad wurde innerhalb des Beteiligungsverfahrens zur Satzung die
Aufnahme des gesamten Flurstlicks Nr. 44/3 (Flur 2) sowie des Flurstiicks 44/2 (Flur 2)
in den Geltungsbereich der Innenbereichssatzung beantragt. Dies wurde im Abwa-
gungsverfahren abgelehnt, da die beantragten Flurstiicke nicht innerhalb des im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteiles liegen, d.h. ein Bebauungszusammenhang zur vor-
handenen Bebauung nicht festzustellen ist. Der bestehende Bebauungszusammenhang
der Lubaster Stralke endet mit dem Wohnhaus auf dem Flurst(ck 44/3. Die gegeniiber-
liegende Seite (Flurstlick 44/2) ist bis auf das Eckgrundstick Topferstr. / Lubaster Str.
unbebaut. Das Grundstlick liegt demzufolge im AuBenbereich nach § 35 BauGB. Die zur
Aufnahme in die Satzung beantragten Grundstiicke kénnen ebenfalls nicht als Abrun-
dungs- bzw. Einbeziehungsflichen in die Satzung integriert werden, da dies zu einer
willktirlichen Ausweitung der Siedlungsstruktur und damit zu einer Zersiediung dieses
Ortsbereiches flihren wiirde.

AusgleichsmaBnahmen

Da die im Entwurf der Satzung (Auslegungsversion) noch ausgewiesenen Abrundungs-
flichen Nr. 5 und Nr. 6 im Zuge der Abwédgung aus der endgultigen Satzungsabgren-
zung entfernt wurden, sind Ausgleichsmanahmen in Lubast nicht mehr notwendig.



Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen im Zuge
der Ausweisung neuer Baufldchen in Ateritz, Lubast und Gommlo

Die Ausweisung von neuen Bauflachen stellt nach nach § 8 BNatSchG und § 8.1 NSG-
LSA einen Eingriff in Natur und Landschaft dar, flr den durch entsprechende MaRnah-
men méglichst ein Ausgleich, zumindest aber ein Ersatz geschaffen werden mu. Zur
Bereitstellung von Fléchen und Durchfihrung entsprechender Mafnahmen ist der MaR-
nahmentrager, hier die Kommune, verpflichtet,

Biotopwert der Abrundungs- bzw. Einbeziehungsflichen in Ateritz, Lubast
und Gommio vor dem Eingriff

Die Bewertung der tatsachlich vorhandenen und aktuellen unterschiediichen Nutzungs-
und Biotoptypen erfolgt nach der Methode von AICHER & LEYSER (HESS. MINISTERIUM FUR
LANDWIRTSCHAFT, FORSTEN UND NATURSCHUTZ, 1992). Potentielle Nutzungsmdglichkei-
ten bleiben auBler Betracht. Die jeweiligen Flichenanteile werden emmittelt und den zu-
kanftigen Nutzungs- und Biotoptypen gegenibergesteilt. Der fiir die Berechnung mas-
gebliche sogenannte ,Nachausgleichsbiotoptyp® ist der aufgrund der Ausgleichsplanung
nach drei Vegetationsperioden bei planméaRiger Pflege zu erwartende Zustand (HESS.
MINISTERIUM FUR LANDESENTWICKLUNG, WOHNEN, LANDWIRTSCHAFT, FORSTEN UND

NATURSCHUTZ, 1992).
Dies fiihrt zu folgender Tabelle.

Biotopwert der Abrundungsflichen vor dem Eingriff

Nr. | Beschreibung Nutzung Code Wert | Fliche | Punkte
(qm)
1 Ortsteil Ateritz (Einbezfe- | Arten- und strukturarmer | 11.221 14| 1.800 25.200
hungsfiiche) Hausgarten

Wiesenftache 6stlich
der Gartenstrate am Flieth

2 Ortsteil Ateritz Sandacker, 11.121 11| 1.825 17.875
{Abrundungsfliche) intensiv genutzt
Ackerflache westlich der
Gartenstrale

3 Ortsteil Ateritz Sandacker, 11.121 11| 2.580 28.380
{Abrundungsfisiche) intensiv genutzt
Ackerflache westlich der
Gartenstr./Lindenstralte

4 Ortsteil Gommio Sandacker, intensiv 11.121 1] 2.670 29.370
{Einbeziehungsfliiche) genutzt
Acker und Wiesenfi&che intensivrasen, Bolzplatz 11.224 10] 2.230 22.300
westlich der Kemberger Str. 4.900 51.670

Gesamtwert 10.805]| 123.125




Private AusgleichsmaBBnahmen

Bei der Berechnung der auszugleichenden Punkte wird von der Annahme ausgegangen,
daR die zukinftige Bebauung bzw. ErschlieBungfliche auf den Abrundungsflichen zu
einer Versiegelung von 30% fuhrt. Die restlichen Flichenanteile werden als Géarten ge-

nutzt,

Die notwendigen AusgleichsmaBnahmen sollen méglichst von den Grundstiickseignem
der Abrundungs- bzw. Einbeziehungsflachen selbst ibemommen werden. In den Textli-
chen Festsetzungen zur Begrinung wurde gemiR § 9 Abs. 1 Nr. 25a) und Abs. 6
BauGB in Festsetzung Nr. 3 folgendes festgeschrieben: “auf gekennzeichnetem Flur-
stlck/Flurstucksteil foigende Anpflanzungen vomehmen: Je 200gm Fléche einen Laub-
baum (Hochstamm, Stammdurchmesser mindestens 4 cm) anpflanzen. Je 400gm Fl&che
finf Beerenobststrducher anpflanzen. Mindestens 10% der Fldche mit heimischen,
standorttypischen Gehéizen bepflanzen.“. Die Bepflanzung erfolgt nach der unten auf-
gefuhrten Pflanziiste.

Dies fiihrt zu folgender Berechnung:

Zukiinftige Nutzung Code Wert | Fliche |Gesamt-
{Pkt.) | (qm) punkte

Bebauung ohne Dachbegriinung oder 10,710 3 3.272 9.816

Versiegelungsfiichen (30% der Flache v. 10.905 qm) 10.520 3

Bepflanzung der Flache mit heimischen, standorttypischen 02.400 27 1.080 29,430
Gehdélzen (10% der Flache v. 10.905 qm)

Anpflanzung je eines Laubbaumes (Hochstamm - Stamm- 04.110 31 (810) 25.110

durchmesser mindestens 4cm) pro 200qm Flache (54 Baume

bei 10.805 qm Gesamtfiache; 1 Baum entspricht 15 qm Fia

che; Baumpflanzung als dkologische Aufwertung des Gar-

tens zu betrachten)

Anpflanzung von 5 Beerenobststrauchern je 400 gm Flache 11.212 19 270 5130

(27x5 = 135 Straucher bei 10.805 qm Gesamtfiziche; 1

Strauch entspricht 2 gm Flache) (Biotop Nutzgarten)

Anlage der restlichen Grinfli&che als Ziergarten 11.221 14 6.275 87.822

{die Baurnflache von 810 qm wird hierbei nicht heraus- 10.905 157.308

gerechnet)

Privater Ausgleich gesamt 157.308
Derzeitiger Biotopwert 123,125
Noch zu realisierender Ausgleich +34.183
Biotopwert vor Bebauung abzgl. Privater Ausgleich).




Zusitzliche Ausgleichsmafnahmen

Aus obiger Tabelle wird ersichtlich, da@ der notwendige Ausgleich ausschlietlich durch
die privaten AusgleichsmaBnahmen abdeckbar ist und sogar ein Plus von 34.183 Punk-
ten erzielt werden konnte. Die Anforderungen des Naturschutzes sind deshalb mehr als
erfiilit. Demzufolge sind dariber hinausgehende Ausgleichsmanahmen im kommunalen
Bereich nicht notwendig. Die im zur Auslegung bestimmten Entwurf zur Satzung vormals
enthaltenen zusétzlichen Ausgleichsfiichen und MaBnahmen entfallen somit ersatzios.

Pflanzliste zur Durchfithrung der privaten AusgleichsmaBnahmen

Straucher / mittelgroBe Biume

Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Eucnymus europaea
Populus nigra
Populus tremula
Prunus spinosa
Salix caprea

Salix viminalis
Sambucus nigra
Taxus baccata
Ulmus minor
Viburnum opulus

Lateinische Deutsche Bezeichnung
Bezeichnung

Acer campestre Feld-Ahom

Carpinus betulus Hainbuche

Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Corylus avellana Haselnuf

Zweigriffeliger Weidorn
Eingriffeliger WeiBdorn
Gewdhnliches Pfaffenhiitchen
Schwarz-Pappel
Zitter-Pappel

Schlehdomn

Sal-Weide

Korb-Weide

Schwarzer Holunder
Eibe

Feld-Ulme

Gewdhnlicher Schneeball

Baumgruppen / Baumreihen

Lateinische
Bezeichnung

Deutsche Bezeichnung

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Carpinus betulus
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Quercus petraea
Cuercus robur
Sambucus nigra
Ulmus glabra

Ulmus minor

Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Hainbuche
Rotbuche
Gewdhnliche Esche
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Schwarzer Holunder
Berg-Ulme
Feld-Uime




Lateinische

Einzel- (Solit4r) oder AlleebZume

Bezeichnung

Deutsche Bezeichnung

Aesculus

hoppocastaneum
Tilia cordata

RofBkastanie

Winter-Linde




