BEGRUNDURNSGEG

zum Bebauungsplan "Allgemeines Wohngebiet"

Miihlsdorfer Weg, 39264 Jiitrichau

1. Vorbemerkungen:

Die Gemeinde Jitrichau liegt unmittelbar an der B 184 zwischen
der Kreisstadt Anhalt-Zerbst (5 km) und dew Sitz des Regierungs-
prdsidiums Dessau (20 km) am Rande cines ausgedehnten Waldge-
bietes, das bis zur Elbe reicht.

Infolge der ruhigen Lage des Planungsgebietes der verkehrs-
ginstigen Anbindung zur B 184 ist dieser Standort sehr begehrt.
Das Plangebiet hat eine GréBe von ca. 3 ha.

Der Vorhabentrdger beabsichtigt, Uber diesen Bebauungsplan das
Baurecht zu erlangen und mit der Bebauung der groBen Wohnungs-
nachfrage nachzukommen. Laut schriftlicher Aussage des Investors
liegen bei ihm 19 Antrdge auf Errichtung von Einfamilienhdusern
vor. Ebenso gehen laufend Nachfragen beim Blrgermeister von
Birgern der Gemeinde ein. Die Aufstellung des Bebauungsplanes
dient somit der Absicherung des dringenden Wohnbedarfs in diesem
Gebiet.

Fir das Gebiet der Verwaltungsgemeinschaft Zerbster Land ist der
Aufstellungsbeschlul fiir den Fld&chennutzungsplan gefaBt worden.
In ihm wird der Ort JlUtrichau vorrangig zur Wohnbebauung vorge-
sehen werden. Die schon aufgefihrten Griinde erfordern den B-Plan
vor Aufstelluny des Fldchennutzungsplanes. Der B-Plan steht der
beabsichtigten stddtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebietes
nicht entgegen.

Des weiteren lag dieser B-Plan in Form eines V/E-Planes zur Ge-
nehmigung vor, die aber nicht erteilt wurde, weil das Plangebiet
zu groB war. Jetzt ist das Gebiet auf ein ca. Drittel geschrumpft,
um den Anforderungen an die Raumordnung gerecht zu werden.
Entsprechend den Abstimmungsgesprdchen mit dem Landkreis Anhalt-
Zerbst.

Stddtebaulich 1dB8t sich das Gebiet nicht anders ordnen, weil hier
wirtschaftliche Aspekte eine Rolle spielen.

Die Gemeinde hat die Grundstiicke von der damaligen Eigentimerin
(Treuhand) erworben, mit der Verpflichtung, Bauland zur Deckung
dringenden Wohnbedarfs zu schaffen. Bei Nichterfillung dieser Ver-
tragsbedingunyen mul die Gemeinde einen Betrag in Hohe von
300.000,~ DM erstatten. Weiterhin sind die Grundstilicke von der
Gemeinde an einen Investor verdulert worden. Bei einer Kostener-
stattung an Veoreigentimer, Riickerstattung des Kaufpreises an
Investor zzgl. Zinsforderungen wire die Gemeinde zahlungsunfdhig.
An den oberen Bauteppich schlieBt sich das LSG Jitrichauer Busch
an. Somit erhdht sich der Yohnwert mit Erholungseffekt fir die
zuklinftigen Bewohner.



™o

2.

Standortangaben:

Am Ostlichen Rand von Jiitrichau, von der "Sandbreite" und "Die
Eichbreite" durch einen Graben und im Westen durch den Miihls-
dorfer Weg begrenzt liegt das Wohngebiet, das durch diesen Be-
bauungsplan errichtet werden soll. Das jetzige Brachland wurde
bis vor 4 Jahren im Uberwiegenden Umfang als Ackerflidche genutzt.
Unter einer ca. 40 cm dicken HMutterbodenschicht ist ein sandiger
Boden anzutreffen. Das vorliegende Bodengutachten bescheinigt
diesem Standort gute Grindungsverhdltnisse.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind keine
Versorgungsleitungen, Strafien und Yege vorhanden. Die Anbinde-
punkte der Versorgungsleitungen, die filir das Yohngebiet erforder-
lich sind, befinden sich unmittelbar im Mihlsdorfer Vleg.
Insofern sind fiir die ErschlieBung glinstige Voraussetzungen ge-
geben.

Im SUd-Westen des Mihlsdorfer Weges bis zur BundesstrafBe B 184
entsteht zur Zeit ein IMischgebiet.

Westlich der Grenzen des Bebauungsplanes wird die Gemeinde
Jitrichau wesentlich aufgewertet und das geplante Allgemeine
Wohngebiet wird mit der vorhandenen YWohnbebauung und dem ent-
stehenden Mischgebiet zu einer stddtebaulichen Einheit zusammen-
wachsen.

3. Planungsziele:

Nach dem vorliedenden Bebauungsplan sollen in kirzester Zeit
Einzel- und Doppelhduser entstehen. Die Planung sienht vor, daB
ein Allgemeines Wohngebiet mit der gesamten erforderlichen
stddtebaulichen Ordnung entsteht. Die bauordenden HaBnahmen

und Festsetzungen sind im Bebauungsplan dargestellt und festge-
schrieben. Das lal der baulichen Nutzung von 0,8 GFZ und GRZ von
0,4 sowie die offene Bauweise und ein VollgeschoB wurde aus
folgenden Griinden als HochstmaB festgesetzt: Hier soll die An-
passunyg an die vorhandene Bebauunyg erfolgen, einmal zum an-
grenzenden Dorf und liischgebiet, das jetzt ebenfalls neu beplant
wird, weill es sich zum Allgemeinen Wohngebiet entwickelt hat.
Weiterhin soll der ldndliche Charakter mit seinen vielen Vorziigen
gewanhrt bleiben. Wenn auch in einer etwas anderen stddtebaulichen
Ordnunyg, als der alte Dorfkern von Jitrichau. Pl&tze, Yege und
Grundstlicke sind grofizligiger mit viel Grin geplant, um das Ge-
biet fir das Wohnen so attraktiv wie mbglich zu machen. Die grin-
ordnerischen Festsetzungen finden sich im Text (Teil B) des B-
Planes wieder.

Flir das Baugebiet ist ein Satteldach mit der Dachneigung von

35° - 50° vorgeschrieben. Weiterhin ist festgesetzt, daB die
Oberkante eines Kellergeschosses auf maximal 0,80 m liber Qber-
kante fertiggestellter Fahrbahnmitte beschrédnkt ist.



Diese Festsetzungen dienen dazu den neuen Gebdudebestand harmo-
nischer in das Ortsbild einzubinden, um ein einheitliches Gesamt-
bild zu erzeugen. Die Baugrenzen sind 5 m von der Gffentlichen
Verkehrsflédche zuriickgesetzt. Damit wird eine ausreichende Be-
grinung des StraBenraumes ermdglicht. Hebenanlagen in diesen
Grinbereichen sind ausgeschlossen, lediglich die erforderlichen
Zufahrten sind zu ermbéglichen.

4. ErschlieBung:

Die Bebauung umfat folyende Flursticke:

-

gentlmer: ZEBA Zerbster Baugesellschaft mbH
Neuer Weg 2, 39261 Zerbst

Flurstick &7: Ei

Flurstiick 165: Eigentiimer: Gemeinde Jiitrichau

Flurstiick 200: Eigentimer: ZEBA Zerbster Baugesellschaft mbH
83 Heuer VWeg 2, 39261 Zerbst

4.1. StraBenbau: Alle YohnstraBen, Geh- und Radwege werden in
Beton-Verbundpflaster mit beidseitiger Bordein-
fassung ausgelegt.

Die Gesamtbreite des Pflasters betrdgt 6 m,

wobel ein Parken nur einseitig und nur von An-

wohnern erlaubt ist.

Das StraBenbegleitgrin in einer 3reite von

2,0 m wird 1t. Griinordnerischen Festsetzungen

ausgefiihrt.
- Die technische Erschliefuny des Gebietes er-
folgt nicht iiber den Mihlsdorfer Yeg. Es er-
folgt nur eine Querung desselben in Richtuny
lMischyebiet, aus dem die Anschliisse fiir sdmt-
liche ErschlieBungsanlagen kommen. Aus diesem
Grund ist eine ErschlieBung des "lihlsdorfer
Weges" zum jetzigen Zeitpunkt nichtfzwingend
notwendig.

4.2. Schmutzwasser: Das gesamte Schmutzwasser wird innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes im freien
Gefdlle bis zur ausgewiesenen Pumpstation gefiihrt
Von dort wird das Schmutzwasser bis in einen
Beruhigungsschacht zum Mihlsdorfer Weg gepumpt
und im freien Gefdlle in den dort befindlichen
Sammler geleitet. Alle Schmutzwasserleitungen
werden im Strafienkdrper verlegt.
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4.3. Regenwasser: Das anfallende Regenwasser innerhalb der Par-
zellen ist jeweils innerhalb der jeweiligen
Grundstiicksgrenzen zu versickern. Das Ober-
fldchenwasser innerhalb des 6ffentlichen
StrafBenbereiches ist in Sickerrohren zu fassen.
Dieses Sickerrohrsystem erhdlt einen Notiiber-
lauf, der an der [ord-Grenze in den vorhanden
Graben miindet und nur bei pldtzlichem starken
Gewitterguf Wasser ableiten wird.

Lt. Baugrundgutachten ist eine Versickerung
méglich und auch angezeigt.

4.4, Trinkwasser: Die Trinkwasserversorgung erfolgt Uber eine
PE-HD-Leitunyg DN 150 innerhalb des Strafien-
kérpers. Die technischen Hydranten werden
nach den Richtlinien der WBW gesetzt und
anschlieflend auf ihre Leistungsfdhigkelt
geprift. Sollten diese zur Brandbekdmpfung
nicht ausreichend sein, werden entsprechend
Loschwasserbrunnen, Zisternen oder LOsch-

2 vasserteiche hergestellt bzw. genutzt.

4.5. Elektrover- Fiir die E-Yersorgung ist eine Trafostation
sorgung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes er-
forderlich. Die ErschlieBung erfolgt iber
Erdkabel innerhalb des StraflenkdOrpers.
Der AnschluBpunkt fir die Trafostion liegt
im lihlsdorfer Weg.

4.6. Gasversorgung: Der gesamte Geltungsbereich wird mit Erdgas
versorgt. Der AnschluBpunkt fiir die innere
ErschlieBung liegt im Mihlsdorfer Weg. Die
" Gasleitungen werden im StraBenkdrper ver-
legt.

4.7. Telekommu- Der gesante Geltungsbereich wird wit Fern-
nikation: ineldekabel versorgt. Die Kabeltrassen
liegen im StraBenkOrper.

4.8. Landwirtschaft- GemdB der Stellungnahme vom Amt fir Land-
liche Belange: wirtschaft und Flurneuordnung werden die
Bedenken - Abstufung von WA in MD - nicht
berlicksichtigt. Zu den landwirtschaftlichen
Fldchen sind entsprechende Abstdnde durch
Cérten und Grinstreifen vorhanden. Land-
wirtschaftliche Hofstellen bestehen nicht.
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RP Dessau - Das Vorhandensein eines Urnengrdberfeldes

obere Denkmal- B-Plan-Bereich wird zur Kenntnis genommen .

schutzbehérde: Bauausfihrende Firmen und Privatbauherren
werden darauf und auf die Folgen recht-
zeitig hingewiesen.

4.10. Begriinung: Mit der Einhaltung der Grinordnerischen
Festsetzungen wird die Gewdhr gegeben,
daB der Eingriff in das Landschaftshild
vertretbar ist und die ausgewiesenen Aus-
gleichsmaBnahmen ausreichend sind.

Der Eingriff in das Landschaftsbild er-
folgt nicht spontan, sondern vollzieht
sich iber einen Zeitraum von ca. 2 bis 3
Jahren,

Der von Osten nach Westen verlaufende
Graben auBerhalb des Geltungsbereiches
ist beidseitig, bis auf eine Ldnge von

80 m Ostlich des Weges, mit Erlen und
Hecken bepflanzt. Diese Biume und Gehdlze
sind zu erhalten.

Zur Sicherung des dringenden Yohnbedarfes
ist grundsédtzlich ein Landschaftseingriff
nicht vermeidbar. Durch die Festsetzungen
und Erlduterungen ist dieser Eingriff auf
ein Minimum jedoch reduziert worden.

5. Abwidgung

Der Abwdgungsvorgany wurde mit den Gemeinerdten der Mitglieds-
gemeinde JiUtrichau ausgiebig diskutiert und anschlieBend be-
schlossen. Die beriicksichtigten Anregungen und Bedenken sind
in die Planung eingeflossen.

6. SchluBbemerkungen

Der vorliegende Bebauungsplan bericksichtigt im vollen Unfang
die stddtebauliche Entwicklung der Gemeinde Jitrichau.

Alle Kosten fir MaBnahmen, die der ErschlieBung des Wohngebietes
dienen, werden vom Investor getragen.

Der Bebauungsplan hat mit Begriindung widhrend der Zeit
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