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0 rtStei I G ad itZ ——— vorhandene FlurstGcksgrenzen

Abg renzun g 182 Bezeichnung vorhandener Flursticke
zur Innenbereichssatzung nach ARG Bezsichnung der Fiur

§ 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1i.V.m. Nr. 3 BauGB o vormandene Furgrenzen

und § 4 Abs. 2a BauGB MaRnahmenG

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
des Landesamtes fir Vermessung
und Geoinformationen Land Sachsen-Anhalt

Stadt Kemberg
Gemarkung Dabrun
- Flur 8.9
Praambel MaBstab 1:1.000

Die Satzung, bestehend aus den Topographie-Folien Stand der Planunterlage (Monat/Jahr) 0172017

zu den Liegenschaftskarten der Stadt Kemberg incl. Vervielféltigungserlaubnis erteilt XS O\ ' .

Ortsteil Gaditz wird auf Grundlage des § 34 Abs.4und 5 ) } W
des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekannt- durch das Landesamt fir Vermessung I A N A
machung vom 8.12.1986 (BGBI. | S. 2253), zuletzt gedndert und Geoinformationen Land Sachsen-Anhalt ed YN " odnaus e -
dUI'C-h Art. 1 BauGB AndG vom 30.7.1996 (BGB' |S. 1189) vom 28.07.2010 SN . L / \ 2 ["12'6/"
sowie § 4 Abs. 2a des MaBnahmengesetzes zum Bauge- Aktenzeichen A18-180-2010 NG, K B S S

setzbuch (BauGB MaBnahmenG) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 28. April 1993 (BGBI. | S. 622) nach Beschluf-

fassung durch den Stadtrat vom .7.¢6.94.... und mit Genehmi-
gung der Hoheren Verwaltungsbehorde erlassen. Der Satzung

ist eine Begriindung beigefiigt. Abgrenzung | W |
des Innenbereichs l-I;l-l

Textliche Festsetzungen

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

Planungsrechtliche Festsetzungen

Bei Bebauung des (der) Flurstiick(e)s/Flurstiicks-
teil(e)s neue Gebiude traufstdndig zur )
StraBe ausrichten Nummer der Abrundungsfliche @
e r Begriinun : s N IR Y Yo Y [ S
Festsetzungen zur Beg ing Top. Karte 1:50.000 Sachsen- Anhalt, ohne MaBstab

Anpflanzen von Bdumen, Strauchem Landesamt fUr Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt, Erlaubnisnummer: LVermGeo/A18-180-2010, vom 28.07.2010

und sonstigen Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a) und Abs. 6 BauGB) _. STADT KEMBERG

Auf gekennzeichnete(n)m Flurstiick(en)/Flurstiicks- ; ;
teil(en) folgende Anpflanzungen vornehmen: Je 200gm @ Hat vorgelegen zur Genehmigung

Fliache einen Laubbaum (mindestens 1,8m Héhe) Az: TS.-TAAOY Py ?402,@

anpfianzen. Mindestens, 10% der Fibohe mit heimischer, i RTINS INNENBEREICHSSATZUNG ORTSTEIL GADITZ
standorttypischen Geholzen (s. Pflanzliste) bepflanzen
gem. § 34 (4) Satz 1 Nr. 1 und 3 BauGB

Pflanzliste
Straucher / mittelgroBe Baume Einzelbdume und Baumgruppen /
Baumreihen und Alleen | | | | | |
cor cammaate o Ao mo 20 40 é & 100 M 1:2.000
Carpinus g:tulus Hainbuche Acer platanoides Spitz-Ahorn
Cornus sanguinea Roter Hartriegel Acer_pseudoplatanus Berg-Ahorn
el i ok ;asgm\;fg” er Weidorn %lalgp::r;\;:abétulus Vﬁ;?:ﬁﬁ?:de * iqi isi *
gz@:gﬂi :?lm?;ﬁa Ervi;‘rgﬂ?eligngeinorn Fraxinus excelsior Gewohnliche Esche Anmerkung: qunung dIngCI|I5|erf 03/201 7 deCh:
Euonymus europaea | Gewéhnliches PfaffenhUtchen g‘d::ﬁi F:;r;ea Tr_auleeln;‘Eiche . . . . . . .
gggg}gz;{ggula e Samiucus igs e aindar Im Rahmen der Digitalisierung wurde beim Uberirag auf die BUro fUr STOdTp|OhUhg GDbR _
5l Bt Uimus minor el e aktuelle Kartengrundlage (liegenschaftskarte) die Abgrenzung Stand der Planung Mai 1999
Salix viminalis Korb-Weide . . o . o e . Dr.-Ing. W. Schwerdt
sambucus nigra | Schwarzer Holunder des Innenbereiches im Einzelfall redaktionell korrigiert. Die Ur- )
Taxus baccata Eibe . . . . HumperdinckstraBe 16 .
i - [Reat G zeichnung der Satzung erfolgte auf einer Topografie-Folie der 06844 Dessau-RoBlau Planer Planungsbliro gV
Viburnum fantana | Wolliger Schneeball Liegenschaftskarte  (Luftbild), Stand FrUhjahr 1994, Hrsg. Rooseveltstr. 61
Tel. (03 40) 61 37 07 / Fax (03 40) 61 74 21 '

Katasteramt Lutherstadt Wittenberg. E-Mail: bfs-dessau@dr-schwerdt.de 06886 \Nlttenberg
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Ortsteil Gaditz

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

Bestehende Siedlungs- und Nutzungsstruktur

Der Ortsteil Gaditz stellt sich als Bauerndorf dar und erstreckt sich im wesentlichen
entlang der Rosa-Luxemburg Strafe. Lediglich im Osten der Ortslage zweigen der Ka-
stanienweg und die Gaditzer StraBe ab und erschlieBen mehrere kleinere Hofanlagen
im Stden. Markante Bauensemble stellen die Mihle am westlichen Ortseingang, der
Gaststattenkomplex in der Ortsmitte und das ehemalige Gut am &stlichen Ortsrand dar.
Die Nutzungsstruktur ist gepragt durch Wohnen mit Ausnahme des Gaststéttengewer-
bes, des Schornsteinfegerbetriebs und einer Gértnerei. Eine landwirtschaftliche Nut-
zung der Gehdofte ist nicht mehr gegeben.

Die bauerliche Siedlungsstruktur mit seiner raumlichen Orientierung beidseitig der
Ortsdurchfahrt soll soweit als méglich erhalten und durch Flllen vorhandener Freifla-
chen im wesentlichen im westlichen Ortsbereich nérdlich und stdlich der Rosa-
Luxemburg-StraRe sinnvoll erganzt und eine ausufernde Bebauung stidlich der Ortsla-
ge mit Ausnahme einer Erweiterungsflache nérdlich des ehemaligen Auszugshauses
des Gutes zur Profilierung des sudlichen Ortseingangs verhindert werden. Am westli-
chen Ortseingang wurden vor kurzem Doppelhduser auf Grundlage eines Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes errichtet.

Verlauf der Satzungsabgrenzung

Die Abgrenzung der Satzung verlauft im Westen nérdlich der StraRe, unterhalb des
Geltungsbereichs des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes beginnend, hinter der vor-
handenen Bebauung in Richtung Osten. Die nérdliche StraRenseite ist gepragt durch
eine zerissene Bebauungsstruktur, die unterbrochen von einzelnen Gebauden groR-
raumige Freiflichen umfaRt. Diese wurden im Zuge der Satzung als Abrundungsfia-
chen ausgewiesen. Im Bereich der Gaststétte knickt die Abgrenzung nach Norden ab
und bezieht das gesamte Grundstiick ein, bevor sich die Linie wieder an der rickwarti-
gen Gebaudekante der Nebengebaude in Richtung Osten orientiert. Das Gebaude der
ehemaligen Siebdruckerei wird in die Satzung integriert, das benachbarte Freigelande
verbleibt im AuRenbereich. Am &stlichen Ortsrand knickt die Abgrenzung rechtwinklig
entlang der Gebaudekante des letzen Gehdftes nérdlich der Ortsdurchfahrt nach Su-
den ab, erstreckt sich sudlich der StraRe wieder nach Westen bis auf Héhe des ehe-
maligen LPG Stalles, quert dort die StraRe und miindet an der dstlichen Gebaudekante
des eh. Stalls entlangfiihrend auf die Gaditzer StraRe im Stden. Unter Freihaltung des
Umfeldes Denkmal wird eine Freiflache zwischen eh. Stall und eh. Auszugshaus des
Gutes als Abrundungsfliche in die Satzung einbezogen. Das ehemalige Gutsgebaude
mit umliegenden Freigelande verbleibt auBerhalb des Geltungsbereiches der Satzung.
Die Abgrenzung verlduft westlich der Gaditzer Strale weiter Richtung Westen entlang
der zum Freiraum hin orientierten Geb&udekanten und zieht sich entsprechend der
vorhandenen Bebauung stufenférmig weiter. Parallel zur Rosa-Luxemburg Strale quert
die Abgrenzungslinie den Niemetzer Weg, schlieft die Bebauung stdlich der Orts-
durchfahrt ein, erschlieRt einzelne Baulicken innerhalb des Dorfes und bezieht eine
gréRere Abrundungsfléche in die Satzung ein. Als weitere Abrundungsflache wird das
Areal auf der gegentiberliegenden StraRenseite des Vorhaben- und ErschlieBungspla-



nes ausgewiesen. Die groRraumigen Ackerflachen zwischen Geltungsbereich des V+E-
Planes bis zur Miihle verbleiben auerhalb der Satzung.

Abrundungs-/Einbeziehungsflichen

Wie schon oben erwahnt wurden im zuvor beschriebenen Ortsteil Gaditz insgesamt
sechs Abrundungsflachen nach § 34 Abs. 4, Satz 1 Nr. 3 BauGB in die Satzung inte-
griert.

Die Abrundungsfliche Nr. 12 erstreckt sich am westlichen Ortseingang von Gaditz
und umfaRt Ackerflichen. Durch eine Bebauung kénnte zur inzwischen durch die Um-
setzung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes einseitig vorhandene Bebauung ein
Pendant sudlich der Strake geschaffen werden und damit der Ortseingang sinnvoll de-
finiert werden. Inre Lange betragt in etwa 50m, ihre Tiefe wurde mit 30m festgelegt.

Die Abrundungsfliche Nr. 13 erstreckt sich innerhalb der zerrissenen Bebauungs-
struktur nérdlich der Rosa-Luxemburg-StraRe und umfaBt Ackerflachen und Nutzgar-
ten. Durch eine Bebauung der Flache kénnte die Struktur aufgefdllt und hierdurch eine
ghnlich geschlossene Bebauung wie stdlich der Strake bestehend, realisiert werden.
Die Flache ist etwa 90m lang und wurde auf 30m Tiefe festgelegt.

Die Abrundungsfldche Nr. 14 erstreckt sich als gréBere Licke inmitten der ansonsten
kompakten Bebauungsstruktur stdlich der Rosa-Luxemburg-StraBe und umfalt Acker-
flachen und Nutzgarten. Durch eine Bebauung der Flache konnte die Struktur aufgefullt
werden. Die Flache ist etwa 70m lang und wurde auf 30m Tiefe festgelegt.

Die Abrundungsfliche Nr. 15 erstreckt sich innerhalb der zerrissenen Bebauungs-
struktur nérdlich der Rosa-Luxemburg-StraRe und umfaBt Ackerflachen. Durch eine
Bebauung der Flache konnte die Struktur aufgefullt und hierdurch eine &ahnlich ge-
schlossene Bebauung wie stidlich der StraRe bestehend, realisiert werden. Die Flache
ist etwa 80m lang und wurde auf 30m Tiefe festgelegt.

Die Abrundungsfliche Nr. 16 erstreckt sich innerhalb der zerrissenen Bebauungs-
struktur nérdlich der Rosa-Luxemburg-StraRe und umfaBt Ackerflachen. Durch eine
Bebauung der Flache kénnte die Struktur aufgefullt und hierdurch eine &hnlich ge-
schlossene Bebauung wie siidlich der StraBe bestehend, realisiert werden. Die Flache
ist etwa 120m lang und wurde auf 30m Tiefe festgelegt.

Die Abrundungsfliche Nr. 17 erstreckt sich zwischen eh. Gut und eh. Auszugshaus
des Gutes im Sudosten der Ortslage und umfaBt Ackerflachen. Durch eine Bebauung
der Flache kénnte die derzeit nur einseitig bebaute StraBe durch eine gegenuberlie-
gende Bebauung ergénzt werden. Die Flache ist etwa 55m lang und wurde auf 30m
Tiefe festgelegt.

Eine textliche Festsetzung wird Uber die notwendigen Ausgleichsmafnahmen hinaus
(Festsetzung Nr. 4) fiir die 0.g. Abrundungsflachen nicht fur erforderlich gehalten. Die
umliegende Bebauung gibt die zukiinftige Gestaltung der kiinftigen Bebauung in aus-
reichendem MaRe vor (Einfligungsgebot). Eine Ausnahme stellt die Abrundungsflache
Nr. 12 dar. Als textliche Festsetzung Nr. 2 wurde fir diese Fléche festgesetzt, daR
neue Gebaude traufstandig zur StraRenseite hin auszurichten sind. Diese Festlegung
ist an dieser Stelle notwendig, da der westliche Ortseingang von Gaditz mdglichst ho-
mogen gestaltet werden soll.



Im Beteiligungsverfahren zur Satzung wurden durch das Amt fur Landwirtschaft und
Flurneuordnung in Reinsdorf Bedenken hinsichtlich der 12.840gm dauerhaft verloren-
gehenden landwirtschaftlichen Fldchen geduRert. Es wurde deshalb angeregt, die Pla-
nung hinsichtlich der Abrundungsflachen Nr. 12 bis Nr. 17 beidseitig der Rosa-
Luxemburg-StraRe in Abstimmung mit den Nutzern / Eigentiimern hinsichtlich des ab-
soluten und zeitlich gestaffelten Bedarfs (evtl. nachster Zeithorizont) zu Gberarbeiten.

Aus Sicht der Stadt Kemberg und des RP Dessau steht einer Beibehaltung der vom
ALF beanstandeten Flachen in Gaditz innerhalb des Geltungsbereichs der Innenbe-
reichssatzung aus stadtebaulichen Gesichtspunkten nichts im Wege. Gerade durch die
Beschrankung auf neue Bauflidchen entlang der Rosa-Luxemburg-StraBe werden nur
geringe Flachenanteile des umliegenden Freiraums in Anspruch genommen und die
hier zerrissenen Ortsstrukturen sinnvoll aufgefiillt. Ein willkrliches Ausufern einer Neu-
bebauung auf Fldchen abseits der Ortslage wird hierdurch nachhaltig verhindert. Durch
die Einbeziehung der genannten Flachen betreibt die Kommune somit eine sinnvolle
Stadtentwicklungs- und Bodenvorratspolitik zur mittelfristigen Sicherung von Bauland
im Rahmen des vorzuhaltenden Eigenbedarfs (Innenentwicklung). Eine Bebauung der
ausgewiesenen Flachen wird sich aufgrund der mittelfristigen Auslegung der Planung
,Schritt fir Schritt* vollziehen, so dal ein GroRteil der einbezogenen Flachen auch in
den nachsten Jahren vorerst fir eine landwirtschaftliche Nutzung zur Verfligung ste-
hen. Mit der Ausweisung als Baufléche ist jedoch eine ,Bauoption” gegeben. Inwieweit
von dieser Option durch die Flécheneigner Gebrauch gemacht wird, ist derzeit nicht
absehbar. Die Fliachen sind ebenfalls im parallel erarbeiteten Flachennutzungspla-
nentwurf der Stadt Kemberg enthalten und fiihrten im Zuge der Auslegung des Planes
zu keinerlei Bedenken durch die befragten Toebs bzw. Einwohner. Die als neue Bau-
flachen ausgewiesenen Areale stellen nur einen geringen Flachenanteil der von der
Agrargenossenschaft insgesamt bewirtschafteten Flache dar. Eine Existenzgefahrdung
ist somit, auch unter dem Gesichtspunkt der o.g. ,Schritt fiir Schritt’-Entwicklung aus-
zuschlieRen. Bei den fraglichen Flachen handelt es sich zudem um Boden geringer
Bodengiite, auf denen hochwertige Pflanzkulturen nicht anbaufahig sind. Innerhalb des
Auslegungsverfahrens zur Inenbereichssatzung wurden die Eigentimer der fraglichen
Flachen schriftlich aufgefordert, zu den Planungsabsichten der Stadt Kemberg (Einbe-
ziehung der Flachen in die Satzung) Stellung zu nehmen. Der Stadt liegen nach Ablauf
des Beteiligungszeitraumes keinerlei Bedenken von dieser Seite vor. Die Stadt Kem-
berg beldRt aufgrund der o.g. Argumente die beanstandeten Flachen innerhalb des
Geltungsbereiches der Innenbereichssatzung.

AusgleichsmaBnahmen

Auf der oben beschriebenen Abrundungsflache ist ein Teil des im Kapitel ,Ausgleichs-
und Ersatzmafnahmen® beschriebenen notwendigen Ausgleichs zu realisieren. Des-
halb wurde als textliche Festsetzung Nr. 4 fir alle Flachen geltend folgendes festge-
schrieben: “auf gekennzeichnetem Flurstlick/Flursticksteil folgende Anpflanzungen
vornehmen: Je 200gm Fldche einen Laubbaum (mindestens 1,8m Hoéhe) anpflanzen.
Je 400qm Flache finf Beerenobststraucher anpflanzen. Mindestens 10% der Fléche
mit heimischen, standorttypischen Gehélzen bepflanzen (s. Pflanzliste 6)".



