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RAHMENBEDINGUNGEN

Aufstellungsbeschiuf

Der Verwaltungsausschul® der Gemeinde Jutrichau hat in seiner Sitzung am
30.04.1998 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr.1 A ,An der B 184" mit
ortlichen Bauvorschriften beschlossen.

Rechtsgrundlagen

Dem Bebauungsplan liegen folgende Rechtsgrundlagen (in der jeweils gliltigen
Fassung) zugrunde:

- BauGB - BNatSchG
- BauNVO - BauO LSA
- PlanzV - NatSchGLSA

Kartengrundlagen

Die Planzeichnung fur den Bebauungsplan Nr. 1 A ist unter Verwendung des vom
Katasteramt Dessau zur VerfUgung gestellten Kartenmaterials erstellt worden
(Stand der Planunterlage: 02.03.1995).

Die verwendete Planunterlage enthélt den Inhalt des Liegenschaftskatasters und
weist die stadtebaulich bedeutsamen Anlagen sowie StraRen, Wege und Platze
vollstéandig nach. Sie ist hinsichtlich der planungsrelevanten Bestandteile
geometrisch einwandfrei. Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in
die Ortlichkeit ist einwandfrei méglich.

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1 A liegt innerhalb der Ortslage
Jutrichau, dstlich Richtung Dessau. Die genaue Abgrenzung erfolgt:

- nordéstlich durch den "Muhlsdorfer Weg",

- stdwestlich durch die B 184 (Zerbster StraRe),

- sUdéstlich durch landwirtschaftlich genutzte Flachen und
- nordwestlich durch den "Neuen Weg".

Nutzungsstruktur

Das Plangebiet befindet sich im &stlichen Bereich der Ortslage Jitrichau. Es
grenzt sudlich an die BundesstraBe B 184. Innerhalb des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes Nr. 1 befinden sich Mischgebietsflachen. Zudem sind zur
inneren ErschlieBung Verkehrsfldchen festgelegt. Entlang der Bundesstraie
B 184 befindet sich ein 40 m breiter Pflanzstreifen. In &stlicher Richtung zur
offenen Landschaft hin wird das Plangebiet von einem 10 m breiten Pflanzstreifen
begrenzt. Nordwestlich innerhalb des Plangebietes befinden sich im Bereich der
Strae "Neuer Weg" Wohngebietsstrukturen. Ferner haben sich entlang der
Strae "Muhisdorfer Weg" und der im Bebauungsplan Nr.1 ausgewiesenen
"Planstralle B" Einfamilienhausbereiche entwickelt. Im stdéstlichen Bereich des
Bebauungsplanes hat sich entlang der B 184 ein Baustoffhdndler angesiedelt.
Gegenuberliegend, nordwestlich der Planstrake B befindet sich ein Fachbetrieb
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fir Fenster, Turen und Wintergarten. Hinsichtlich bereits vorhandener
Nutzungsstrukturen - einerseits Gewerbe andererseits Wohnbebauung - haben
sich Konfliktbereiche bezuglich auftretender Emissionen ergeben.

Ziele der Raum- und Landesplanung

§ 1 Baugesetzbuch (BauGB) schreibt die Anpassung der Bauleitpldne an die
Ziele der Raum- und Landesplanung vor.

Der vorliegende Bebauungsplan bertcksichtigt die Ziele des Vorschlagsgesetzes
zur Raumordnung und Landesplanung des Landes Sachsen-Anhalt vom 02. Juni
1992.

GeméaR dem Landesraumordnungs- und Entwicklungsprogramm befindet sich der
Planungsbereich innerhalb des I&ndlichen Raumes. Innerhalb dieses Raumes
sollen MaBnahmen zur Erhéhung der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit
geschaffen werden. Zudem soll das Angebot auch an auBerlandwirtschaftlichen
Arbeitsplatzen und Ausbildungsplétzen erweitert werden. Die
Versorgungsfunktion der zentralen Orte soll verbessert werden. Die Inhalte des
Bauleitplanes passen sich den Zielen der Raum- und Landesplanung an.

Vorbereitende Bauleitplanung

Fur das Gemeindegebiet Jitrichau gibt es derzeit keinen rechtskréaftigen
Flachennutzungsplan. Aus diesem Grund konnen keine Aussagen zur
vorbereitenden Bauleitplanung gemacht werden. In den Entwurf des
Flachennutzungsplanes werden die bauleitplanerischen Festsetzungen des
vorliegenden B-Plans Nr. 1 A Ubernommen.

Immissionsschutz

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Nr. 1 A befinden sich
sowohl Wohngeb&dude als auch gewerbliche Bauten. Uber die vorgenommenen
Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 1 A wird durch folgende MaBnahmen
dem Schutzanspruch der Wohnbebauung Rechnung getragen:

1. Ausweisung von allgemeinen Wohn-, Misch- und Gewerbegebieten,

2. Abstufung der unterschiedlichen  Nutzungsarten hinsichtlich des
Stoérungsgrades,

3. Festsetzung von Pflanzstreifen und nicht Uberbaubaren Bereichen als
Pufferzone.

4. Festsetzung einer Flache flir die Errichtung eines Larmschutzwalles zwischen
Wohngebiet und Gewerbegebiet.

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Der Anlaf} flr die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1 A ist, die sich innerhalb
der ausgewiesenen oder festgesetzten Mischnutzung entwickelte
Nutzungsstruktur (s. rechtskraftigen B-Plan Nr. 1) stéddtebaulich zu ordnen. Die
Schutzbedurftigkeit der Wohnnutzung soll UGber die Festsetzungen im
Bebauungsplan Beachtung finden. Eine Neuordnung der unterschiedlichen
Nutzungsarten im Hinblick auf ein nutzungsvertragliches Nebeneinander ist
planerisches Ziel der Gemeinde. Zudem soll Gber die Festsetzung des MalRes der
baulichen Nutzung auf die umliegenden Nutzungsstrukturen Rucksicht
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genommen werden. Im Ubergang zur freien Landschaft und der sich
anschlieBenden Wohnbebauung soll eine Begrenzung der Gebiudehdhen
vorgenommen werden. Zur Anpassung an die umliegende Bebauungsstruktur und
im Hinblick auf die sich innerhalb der Ortslage Jutrichau vormals entwickelte
Bebauung wird die Bebauungsdichte der einzelnen Baugrundsticke (gegeniiber
dem gultigen B-Plan Nr. 1) reduziert. Die innerhalb des rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 1 festgelegten Verkehrsflachen werden auf die
notwendigen Mindestbreiten reduziert (Minimierung der Versiegelung). Zudem
werden entlang der HaupterschlieRungsstraBe (Planstralle B) griinordnerische

Festsetzung getroffen, um das Plangebiet einzugrinen.

Entsprechend der genannten Planungsabsichten erfolgt die Aufstellung des
Bebauungsplans mit dem Ziel:

- zur Regelung der unterschiedlichen Nutzungsanspriiche eine Gliederung des
Baugebietes durch die Festsetzung eines ,Allgemeinen Wohngebietes*, eines
~Mischgebietes" und eines ,Eingeschrankten Gewerbegebietes" festzulegen;

- notwendige Verkehrsflachen festzusetzen:;
- grunordnerische MaRnahmen zu entwickeln.

3.0 INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

Der Bebauungsplanes Nr. 1A enthalt, unter Berticksichtigung der gegebenen
stadtebaulichen Nutzungsstruktur und entsprechend der planerischen Zielsetzung
im wesentlichen Festsetzungen Uber:

- Art und MaR der baulichen Nutzung,

- Bauweise, (iberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstticksflachen,
- Verkehrsflachen,

- Grlnflachen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1 A werden im Geltungsbereich
die stadtebaulichen Zielsetzungen neu festgelegt, um die Voraussetzungen fur
die angestrebten PlanungsmaRnahmen und die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu schaffen.

3.1 Art und MaB der baulichen Nutzung
§ 9 (1) Nr. 1 BauGB

3.1.1  Art der baulichen Nutzung

- Allgemeine Wohngebiete (WA)

Im nérdlichen Bereich des Bebauungsplanes werden hinsichtlich vorhandener
und geplanter Nutzungen allgemeine Wohngebiete (WA) gemaR § 4 BauNVO
festgelegt. Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete (WA) sind ausnahmsweise
zulassige Nutzungen gemaR § 4 (3) BauNVO wie:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen flr die Verwaltung,
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. Bebauungsplar

- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§1(6)Nr. 1 BauNVO).

Die Ausklammerung der vorab beschriebenen Nutzungen ist notwendig, um
einerseits die Bestandssituation eines Wohngebietes zy berlicksichtigten und
um andererseits das angestrebte Planungsziel der Schaffung eines
Wohngebietes Rechnung zu tragen. Die Nutzungen gemag § 4 (2) BauNvO
wie z. B. L&aden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe und Anlagen fir kirchliche, kulturelle und soziale Zwecke
sind  zuldssig, um innerhalb der Ortslage Jitrichau die planerischen
Voraussetzungen zur verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung zu

Mischgebiet (M)

Im Bebauungsplan wird entsprechend der Festsetzung des rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 1 im sudwestlichen Teilbereich und entsprechend der
etablierten Nutzungsstruktur ~ durch einen bereits vorhandenen
Handwerksbetrieb ein Mischgebiet gemag § 6 BauNVvO festgesetzt. Die

einer verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung, der Schaffung von
Arbeitsplatzen und zur Bereithaltung von bendtigten Wohnbauland dienen.

Innerhalb der festgesetzten Mischgebietes gemaRr § 6 BauNVO sind Zuldssige
Nutzungen geman §6 (2) Nr.6 BauNVO (Gartenbaubetriebe) und Nr. 8
(Vergnligungsstatten im Sinne des § 4a (3) Nr. 2) nicht zulassig. Das gleiche
gilt fir ausnahmsweise zulassige Nutzungen gemal §6 (3) BauNVO. Der
Ausschluf® von Nutzungen gemap §6 (2) Nr. 6 BauNVvVO (Gartenbaubetriebe)
ist notwendig, um innerhalb der Ortslage ausgewiesene Mischgebietsflachen

Versorgung der Bevélkerung. Das gleiche gilt fur den AusschluR von
Vergnligungsstatten entsprechend §6 (2) Nr.8 und (3) BauNVO. Der
AusschluR von Vergnligungsstatten wird zudem vorgenommen, um im
Ubergangsbereich zur freien Landschaft und zur Ortslage Jitrichau eine
nutzungsvertragliche Abstufung zu erreichen, um somit Konfliktsituationen z. B.
eines erhéhten Verkehrsaufkommens auch in den Abendstunden zZu
vermeiden. Die Ansiedlung von Vergnligungsstatten hat auch negative
Einflisse mit wohngebietsstrukturschédigenden Ausstrahlungen zur Folge. Mit
dieser Einschrankung wird auf die Schutzbediirftigkeit heranriickender
Nutzungen (Wohnbebauung) eingegangen.

INGWA



Bebauungsplan Nr. 1 A ,An der B 184", Gemeinde Jiitrichau 7

- Eingeschrinktes Gewerbegebiet (GEe)

Im stdéstlichen Teil des Geltungsbereiches wird ein ~eingeschrinktes
Gewerbegebiet (GEe)" festgesetzt Diese Festsetzung erfolgt entsprechend
der raumordnerischen Zielsetzung, innerhalb des landlichen Raumes
Voraussetzungen fiir eine funktions- und bedarfsgerechte Ausstattung der
Gemeinden zur Erhdhung ihrer wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit zu schaffen.
Dieses sind insbesondere MaRnahmen zur Forderung der mittelstandischen
Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung
sowie die  auRerlandwirtschaftliche Sicherung  von  Arbeits- und
Ausbildungsplédtzen. Des weiteren erfolgt die Ausweisung und die Festsetzung
des Gewerbegebietes entsprechend der vorhandenen Nutzung eines
Baumarktes mit anschlieRenden Lagerflachen.

Innerhalb des festgesetzten "eingeschrénkten Gewerbegebietes" (GEe) sind
Lagerh&user, Lagerplatze und offentliche Betriebe, Tankstellen sowie Anlagen
flr sportliche Zwecke nicht Zuldssig (gem. § 1 (5) BauNVO). Mit dieser
Einschréankung wird auf die Schutzbedurftigkeit heranriickender Nutzungen
eingegangen. Ferner wird durch die Abstufung des Stérgrades ein vertraglicher
Ubergang zur offenen Landschaft geschaffen.

Durch die Festsetzung eines eingeschrénkten Gewerbegebietes (GEe) sind die
hdchstzuldssigen Emissionen innerhalb dieses Baugebietes vergleichbar mit
den zuldssigen Emissionen fir Mischgebiete. Hier gelten die Richtwerte
entsprechend der DIN 18005, der VDE-Richtlinien sowie der TA-Larm.

Innerhalb des festgesetzten eingeschrankten Gewerbegebietes (GEe) sind
ausnahmsweise zuléssige Nutzungen gemag §8 (38) Nr.3 BauNVO
(Vergniugungsstatten) nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Der Ausschiu®
der ausnahmsweise zulassigen  Nutzungen erfolgt, hinsichtlich des
Schutzanspruches der heranriickenden Wohnbebauung im nérdlichen Teil des
Plangebietes. Des weiteren erfolgt der AusschiuR entsprechend den
Ausfihrungen, die bereits fiir das o. g. Mischgebiete dargestellt worden sind.

3.1.2  MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird innerhalb des festgesetzten "allgemeinen
Wohngebietes" (WA) durch die Grundflachenzahl GRZ 0,4 bestimmt, Mit der
Festsetzung wird die Obergrenze des MaRes der baulichen Nutzung fur
"allgemeine Wohngebiete" angesetzt, um eine optimale Ausnutzung der
Grundstiicke und eine damit verbundene Wirtschaftlichkeit zy ermaoglichen. Mit
der Ausweisung von hohen Grundflachenzahlen  auf relativ  kleinen
Baugrundstticken wird eine Verdichtung der ausgewiesenen Baugebiete erzielt
auch unter dem Gesichtspunkt des schonenden und sparsamen Umgang mit
Grund und Boden. Des weiteren wird dadurch ein erhéhter Flachenverbrauch fiir
die Ausweisung von Bauland vermieden. Eine unnétige Zersiedelung der
Landschaft wird damit reduziert.

Die Zahl der Vollgeschosse wird durch eine eingeschossige Bauweise festgelegt
(§ 16 (2) Nr. 3 BauNVO). Uber die Festsetzung der eingeschossigen Bauweise
wird eine Uberzogene Gebéudehbhenenhvickfung vermieden, so daR sich die
zuklnftigen Geb&dude den vorhandenen Gebdaudestrukturen anpassen. Zudem
wird mit diese Festsetzung ein vertraglicher Ubergang zur freien Landschaft
gewahrieistet.

Innerhalb des festgesetzten Mischgebietes (Ml) wird das MaR der baulichen
Nutzung durch die Grundfldchenzanhl GRZ 0,5 und der GeschoRflachenzahl
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GFZ 0,8 bestimmt. Mit der Festsetzung wird nicht die Obergrenze des MaRes der
baulichen Nutzung entsprechend § 17 BauNVO gewahlt, mit dem Ziel, im
Anschlu? an bestehende Strukturen ein vergleichbares Gebiet zu entwickeln. Bei
Ausnutzung der Obergrenzen des MaRes der baulichen Nutzung wirde sich ein
fur diesen Ortsteil unverhaltnismagig dicht bebautes Gebiet entwickeln. Um
jedoch die Ausnutzbarkeit und die damit verbundene Wirtschaftlichkeit der
Mischgebietsflachen zu gewdhrleisten, wird die Zahl der Vollgeschosse (ber eine
zweigeschossige Bauweise bestimmt.

Die innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 1 festgesetzten Grund-
und GeschoRflachenzahlen wurden in der vorliegenden Planung reduziert, um
zum einen den Anforderungen der Baunutzungsverordnung gerecht zu werden
und zum anderen um die geplanten Nutzungen an die umliegenden Strukturen
anzupassen, ohne damit das Orts- und Landschaftsbild nachhaltig negativ zu
beeinflussen.

Im  festgesetzten  eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe) wird die
Grundflachenzahl GFZ mit 0.6 und die GeschoRflachenzahl mit 1.0 entsprechend
vorhandener und geplanter baulicher Anlagen festgesetzt. Die Zahl der
Voligeschosse wird (ber eine Zweigeschossige Bauweise bestimmt. Mit den
getroffenen Festsetzungen wird, wie auch schon unter "Mischgebiete" (MI)
beschrieben, auf die umliegenden Landschafts- und Ortsstrukturen Riicksicht
genommen und gleichzeitig eine wirtschaftliche Ausnutzung der Grundstiicke
gewahrleistet.

Bauweise, liberbaubare und nichtliberbaubare Grundstiicksflichen
§ 9 (1) Nr. 2 BauGB

In den allgemeinen Wohngebieten (WA), dem Mischgebiet (M) und dem
eingeschrénkten Gewerbegebiete (GEe) wird eine offene Bauweise geman
§ 22 (2) BauNVO festgesetzt. Diese Festsetzung orientiert sich zum Teil an der
vorhandenen Bestandssituation und der entsprechenden  planerischen
Zielsetzung einer weitestgehend  uneingeschrankten Ausnutzung  der
Baugrundsticke.

Gebaudelangen Uber 50,00 m sollen aufgrund der Ortsrandlage und der
umliegenden Bebauung vermieden werden. Das Orts- und Landschaftsbild wiirde
durch dimensionsiose, groRe Gebaudekérpern negativ beeinflult werden.

Um den &stlichen Ortsrand von "Jitrichay” gestalterisch abzurunden bzw. in das
Landschaftsbild einzubinden wird folgende 6rtliche Bauvorschrift tiber Gestaltung
festgesetzt (gem. § 87 BauO LSA - Ortliche Bauvorschriften). Innerhalb des
allgemeinen Wohngebietes (WA) und des Mischgebietes (M) sind die Dacher der
Wohngebaude mit einer Dachneigung von 35° - 50° zy errichten.

Die Uberbaubaren und nicht iiberbaubaren Grundsticksflachen werden durch die
Darstellung von Baugrenzen bestimmt, die in der Regel einen Abstand von 3 m zu
den offentlichen Verkehrsflachen und von 5 m zu den festgelegten Griinflachen
einhalten. Mit dieser Darstellung soll, durch das moglichst dichte Heranriicken der
zukinftigen Gebdude an die StraBenverkehrsflachen, eine gewulinschte
Raumbildung erzielt werden. Im Bereich der Grinflachen wird durch den Abstand
der Baugrenzen von 5m eine Pufferzone zwischen (berbaubarer Fliche und
Grinflache erzielt womit gleichzeitig auch ein vertraglicher Ubergang zur freien
Landschaft geschaffen wird. Die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind zZu
begrinen.
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Verkehrsflichen
§ 9 (1) Nr. 11 BauGB

Die HaupterschlieBung des Plangebietes erfoigt iiber die Planstrale A und die
PlanstraRe B. Die PlanstraBe A ist direkt an die Bundesstrale B 184
angeschlassen. Diese beiden Planstraen (A und B) sind entsprechend den
Festsetzungen des rechtskréaftigen Bebauungsplanes Nr. 1 darstellerisch in die
vorliegende Planung Ubernommen worden.

Zur ErschlieBung der "allgemeinen Wohngebiete" werden die Planstraen C und
D festgesetzt. Die PlanstraBe C wird in einer Breite von 7 m ausgewiesen. Die
Wendeanlage wird mit einem Wendekreisradius von r=9m entsprechend den
Anforderung der EAE festgesetzt. Das gleiche gilt fur die Planstrake D, wobei
dessen Wendeanlage mit r = 7 m geplant ist.

FuR- und Radweg

Zur Verknupfung der Wendeanlage der Planstrake C mit dem Heideweg und zur
ErschlieRung der Spielplatzfliche wird ein 3m breiter FuR- und Radweg
festgesetzt.

Ruhender Verkehr

Den Belangen des ruhenden Verkehrs kann in ausreichendem Umfang innerhalb
der StraRenrdume der vorhandenen ErschlieBungsstralen bzw. auf den privaten
Grundstticken Rechnung getragen werden.

Sichtdreiecke

Die Sichtdreiecke werden nach den Empfehlungen fir die Anlage von
ErschlieBungsstralen (EAE) bedarfsgerecht festgelegt. Die Sichtdreiecke werden
mit Schenkelldngen von 60,0 bzw. 100,0 m festgesetzt. In den festgesetzten
Sichtdreiecken sind Anpflanzungen mit einer Héhe von mehr als 0,8 m Uber der
Fahrbahnoberkante nicht zuldssig. Vorhandene und festgesetzte B&ume sind
davon ausgenommen.

Flachen fir Versorgungsanlagen
§ 9 (1) Nr. 12 BauGB

Innerhalb des Bebauungsplanes wird im Bereich der PlanstraBe D und der
PlanstraRe B im nérdlichen Dreieck, entsprechend eines vorhandenen
Elektrizitdtsgebdudes eine Flache fir Versorgungsanlagen mit der
Zweckbestimmung Elektrizitat festgelegt.

Flhrung von Versorgungsanlagen und -leitungen
§ 9 (1) Nr. 13 BauGB

Entlang der nordwestlichen Geltungsbereichsgrenze auf dem Weg "Neuer Weg"
verlauft unterirdisch eine Wasserversorgungsleitung, die im Bebauungsplan
darstellerisch aufgenommen wird.
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Des weiteren verlduft im Bereich stdwestlichen Geltungsbereichsgrenze
auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes eine oberirdisch
verlaufende Energieversorgungsleitung flir Elektrizitt.

Grinflachen
§ 9 (1) Nr. 15 BauGB

Innerhalb der vorliegenden Planung wird entsprechend den Festsetzungen des
rechtskréaftigen Bebauungsplanes Nr.1 bzw. der Realnutzung entlang der
BundesstraRBe B 184 (Zerbster Strale) eine private Griinfliche mit der
Zweckbestimmung ,Parkanlage* festgesetzt. Innerhalb dieser private Grinfldche
sind entsprechend § 9 (1) Nr. 25a BauGB Anpflanzungen von Baumen,
Stréduchern und sonstigen Bepflanzungen vorzusehen. Als Pflanzmaterial sind auf
den Flachen zum Anpflanzen ausschlieRlich standortgerechte, einheimische
Laubgehdlze zu wéhien. Die textlichen Festsetzungen Nr. 7, Nr. 9 und Nr. 10 sind
hierbei zu berticksichtigen.

Innerhalb der privaten Grinfldche mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage* sind
auch die flr die Wasserhaltung im Plangebiet notwendigen Manahmen zuldssig,
so dal das zur Oberflichenentwisserung des Plangebietes notwendige
Regenriickhaltebecken dort anzulegen ist. Die Bemessung dieses Beckens
erfolgte nach MaRgabe der Dbereits erfolgten  wasserwirtschaftlichen
Untersuchung. Diese fiir die Wasserhaltung im Plangebiet notwendige Anlage ist
als MaBnahmen far die Entwicklung von Natur und Landschaft gemaR
§ 9 (1) Nr. 20 BauGB naturnah auszubauen.

Spielplatz

Zur Versorgung des Plangebietes mit einer Kinderspielflache wurde an der
Wendeanlage der PlanstraRe C und am FuB- und Radweg eine offentliche
Granfldche mit der Zweckbestimmung Spielplatz festgelegt. Der Spielplatz ist von
allen Grundstlicken im Plangebiet auf einem Weg, von nicht mehr als 400 m zu
erreichen. Die nutzbare Fliche des Spielplatzes betragt 500 m2.

Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
§ 9 (1) Nr. 21 BauGB

Im Anschlu® an die Wendeanlage der Planstrae D wird zur maéglichen
Verbindung der PlanstraRe D und dem "Neuen Weg" eine Flache mit Geh-, Fahr-
und Leitungsrechten vorgehalten. Die Flache ist auch notwendig, um die Ver- und
Entsorgung des Gebietes sicherzustellen.

Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht wird zugunsten der Gemeinde Jiitrichau, der
Anlieger und der Leitungstréger von Versorgungsleitungen festgelegt.

Flachen fiir das Anpflanzen von Biaumen und Striuchern und sonstigen
Bepflanzungen

§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB

Die Pflanzflichen des giiitigen Bebauungsplanes Nr.1 werden in dem
vorliegenden Bebauungsplan Nr. 1A weitestgehend Gbernommen. Entlang der
sudostlichen Geltungsbereichsgrenze wird ein 10 m breiter Pflanzstreifen
festgesetzt. Mit dieser Festsetzung wird ein vertraglicher Ubergang von dem
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geplanten Wohn- und Gewerbegebiet zur freien Landschaft hin geschaffen Zur
Gliederung der unterschiedlichen Nutzungsanspriche innerhalb des Plangebietes
wird ein 8 m breiter Gehdlzstreifen zwischen WA und GEe festgesetzt. Entlang
des "Neuen Weges" wird ein 3 m breiter Geholzsireifen zur Abgrenzung des
Baugebietes zur freien Landschaft festgesetzt. Die texilichen Festsetzungen Nr, 7
und Nr. 8 sind zu beriicksichtigen.

Innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten Fldche fir die Lérmschutzanlage
gemal § 9 (1) Nr. 24 BauGB sind ausschlieBlich standorigerechte, einheimische
Laubgehdlze zu pflanzen (s. textliche Festsetzung Nr. 7 und Nr. 9),.

Innerhalb der festgesetzten Flidchen zum Anpflanzen von Béumen und
Strduchem sind ausschlieBlich einheimische, standortgerechte Laubgehélze
vorzusehen. Im Bereich der Planstrafte B wird zur Strakenraumgestaitung e
Straienseite eine Baumreihe festgesetzt. Bel der Wahl der Stragenbiume sind
ausschlieRlich  standortgerechte,  einheimische, groBkronige Laubbdume
vorzusehen. Die im Bebauungsplan festgesetzten Standorte der Straltenbaume
kbnnen flr notwendige Zufahren um maximal 6 m vom festgesetzten Standort
abweichen. Die textliche Festsetzung Nr. 8 ist hierbei zu beracksichtigen.

Die Festsetzung ist in der auf die Fertigstellung der RohbaumaRnahme folgenden
Pflanzperiode zu erfiillen.

Flachen fiir besondere Vorkehrungen zum Schutz gegen schédliche
Umwelteinwirkungen § 9 (1) Nr. 24 BauGB

Zum Schutz der unterschiedlichen Nutzungen, resultierend aus dem festgesetzien
allgemeinen Wohngebiet (WA) und dem festgesetzten eingeschrankten
Gewerbegebiet (GEe), wird im Bebauungsplan eine Fldche fur besondere
Vorkehrungen zum Schutz gegen schidiiche Umwelteinwirkungen festgesetat.
Auf dieser Flache wird ein mind. 2,50 m hoher bepflanzter Lérmschutzwall
errichtet. Uber die Errichtung dieser aktiven LémschutzmaRnahme wird dem
Schutzanspruch des hevanrlickenden Wohngebietes Rechnung getragen, Der
Lérmschutzwall ist entsprechend der textliche Festsetzung Nr. 7 und Nr. 9 zu
bepflanzen (s.a.Kap. 3.8 dieser Begriindung).

Ver- und Entsorgung
- Trinkwasserversorgung

Die Ortschaft Jutrichau ist an das Zentrale Trinkwassemetz des Landkreises
Anhalt-Zerbst angeschlossen. - Die Trinkwasserversorgung fir das Plangebiet
kann gesichert werden. Fiir die Erschiieung ist der Investor verantwortlich. Es
ist eine ErschlieBung erforderlich filr das allgemeine Wohngebiet im dstlichen
Bereich des B-Planes.- (Text in Spiegelstrichan: Beitritt zur MaBgabe des
Regiarungspréisidiums Dessau, 25.-21102 AZE 51026/1 A)

- Schmutzwasserbeseltigung

Die Ortschaft Jiitrichau gehort dem Abwasserzweckverband ‘Zerbst’ an. Dieser
plant, errichtet und betreibt die Entwasserungsanlagen sowie die
Abwasserleitungen. Die im Plangebiet anfallenden Abwiisser werden (ber die
vorhandenen bazw. noch zu erstellenden Druckrohrleitungen in die zentrale
Kldraniage Zerbst gelsitat.

INGWA
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— Oberflachenentwésserung

Da die hydrologischen Verhaltnisse (hoher Grundwasserstand ca. 0,5 bis 1,0 m

Stdwesten des Plangebietes gelegene Regenrickhaltebecken (RRB) geleitet.
Dieses RRB ist mit einem Notuberlauf ausgestattet, durch den das
Uberschussige Oberfldchenwasser in den sidlich der B 184 gelegenen
Héakengraben abgeleitet wird.

- Strom- und Gasversorgung

Die Stromversorgung im Plangebiet erfolgt Uber die EVM Aktiengesellschaft
Magdeburg. Die Lage der geplanten Trafostation wurde in der P!anzeichnung

- Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung ist durch die Be- und Entsorgungs GmbH Zerbst sowie
durch die Rethmann Entsorgungswirtschaft GmbH & Co.KG - RoRlau im
Auftrage des Landkreises Anhalt-Zerbst gewdhrleistet.

- Fernmeldetechnische Versorgung

Die fernmeldetechnische Versorgung des Plangebietes erfolgt (ber die
Deutsche Telekom AG.

— Brandschutz
1. Im Plangebiet wird als Léschwasserentnahmestelle unter Bertcksichtigung
des Grundwasserstandes ein Feuerléschbrunnen mit einer Kapazitat von

Solite die Einrichtung des Feuerléschbrunnens nicht méglich sein, st
alternativ  ein Feuerléschteich  mit einem Fassungsvermégen  von
mindestens 200 m* nach der DIN 14210 anzulegen.

2. Beim Einbau von Hydranten sind folgende Abstande einzuhalten:
- in offenen Wohngebieten 120 m
- in geschlossenen Wohngebieten 100 m
- in Gewerbegebieten 80 m
Dem Einbau von Uberﬂurhydranten ist der Vorzug zu geben. Die Standorte
der Hydranten sind mit dem zustandigen Brandschutzpriifer abzustimmen.

Hinweisschilder fir den Brandschutz - gut sichtbar zu kennzeichnen. Die

3. Dem Amt fur Brand- und Katastrophenschutz wird ein  vom
Wasserversorgungsunternehmen bestatigter  Nachweis uber  die
Ldschwasserversorgung vorgelegt. Dazu zdhlen alle
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Léschwasserentnahmestellen im  Umkreis von 300 m zum geplanten
Bauvorhaben.

4. Die vorhandenen und geplanten Zufahrtsmoglichkeiten sowie die
Umfahrbarkeit des gesamten Wohngebietes auf den Verkehrswegen sind
S0 zu bemessen, dal sie von Feuerwehrfahrzeugen mit einer Achslast bis
zu 10 t befahren werden kénnen.

Stidtebauliche Ubersichtsdaten

Stédtebauliche Ubersichtsdaten ha
- allgemeines Wohngebiet (WA) 4,422
- Gewerbegebiet (GEe) 1,779
- Mischgebiet (MI) 1,491
- Grunflache 1,153
davon Zweckbestimmung Spielplatz 0,050
- Flache zum Anpflanzen v. Badumen u. Strduchern 0,426
- Verkehrsflache 2,222
davon FuR- und Radweg 0,015
Gesamtflache 11,493

Natur und Landschaft

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind bereits im
rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 1 aufgefihrt. Mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr.1A ,LAn der B 184, der exakt den gleichen
Geltungsbereich umfalit wie der rechtskraftige B-Plan Nr. 1 wird das MaR der
baulichen Nutzung des (alten) Bebauungsplanes Nr. 1 (Mischgebietsnutzung mit
einer Grundflachenzahl von 0,6 und einer GeschoRflachenzahl von 1,2)
wesentlich reduziert. Aus diesem Grund werden durch die Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 1A ,An der B 184" keine weiteren Eingriffe in die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und der Landschaftsbildes vorbereitet.
Vielmehr wird mit der vorliegenden Planung eine erhebliche Minimierung der
vorhandenen Ausnutzungsmdglichkeiten erzielt, so daR im weiteren auf eine
Abhandlung der Belange von Natur und Landschaft insbesondere im Hinblick auf
die Regelung des § 8a des Bundesnaturschutzgesetzes verzichtet wird.

FolgemaRnahmen

Bodenordnende MaRnahmen

Das gesamte Geldnde befindet sich im Privatbesitz. Die Gemeinde hat die
Absicht, alle im Bebauungsplan befindlichen Straen und Wege zu
beanspruchen.
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Soziale Mainahmen

Nachhaltige Auswirkungen auf die personlichen Lebensumstdnde der im
Planungsgebiet lebenden und arbeitenden Menschen werden nicht erwartet.

Finanzierung und Kostenschitzung

Die Kosten fur den Erwerb der offentlichen Verkehrs- und Grlnfldchen sind -
sofern nicht schon geschehen - von der Gemeinde zu Gbernehmen (Ausnahme:
Kreisstralten). Flr die Kosten der Anpflanzungen und fiir die Erhaltung von
Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sind die jeweiligen
Grundstuckseigentliimer zustéandig.

Bei der nachfolgenden Kostenschatzung bzgl. des technischen Ausbaus des
Plangebietes nach den Vorgaben des Bebauungsplanes sind die angegebenen
Werte als Uberschldgige Schéatzwerte zum bestehenden Zeitpunkt ermittelt
worden. Die Kosten flr die Trinkwasser- und Energieversorgung sowie bzgl. der
Vermessung und Planung kénnen ausschlielllich von den zustédndigen Behdrden-
und Betriebsstellen berechnet und weitergegeben werden. Im folgenden sind
daher nur ein Teil der anfallenden Kosten ermittelt und anndhernd dargestellt
worden. Die Angabe der Kosten fur die nachfolgenden Punkte ist ohne Gewahr
und nur als grobe Orientierungshilfe zu verstehen:

Straflenbau 2.044.200,- DM
Spielplatz 20.200,- DM
Beleuchtung: 114.375,- DM
Regenwasserkanal: 750.750,- DM
Schmutzwasserkanal: 462.000,- DM
Gesamtkosten (geschétzt) 3.391.525,- DM
+ 16 % Mwst. 542.644 - DM
Gesamtkosten (geschétzt) 3.934.169,- DM

Die geschétzte Gesamtkostensumme gehen von einer generellen Neuerstellung
der o0.g. Punkte aus. Die Kosten fur die im Plangebiet bereits vorhandenen
Einrichtungen sind von der Gesamtkostensumme abzuziehen.
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6.0 VERFAHRENSVERMERKE

Der Entwurf des Bebauungsplan Nr. 1 A ,An der B 184" mit 6rtlichen
Bauvorschriften Uber Gestaltung hat mit der Entwurfsbegriindung gemar § 3 (2)
BauGB in der Zeit vom 20.07.1998 bis 24.08.1998 &ffentlich ausgelegen.

Nach Abwéagung der Anregungen und Bedenken hat der Rat der Gemeinde
Jutrichau den Bebauungsplan Nr. 1 A ,An der B 184" mit értlichen Bauvorschriften
als Satzung gemaR § 10 BauGB und die dazugehérige Begriindung in seiner
Sitzung am 16.11.1998 .beschlossen.

Der Bebauungsplan Nr. 1 A ,An der B 184" “ mit értlichen Bauvorschriften wurde
am 26.02.1999 mit Makgabe genehmigt (25.-21102 AZE 51026/1 A).

Der Rat der Gemeinde ist der MaRgabe in seiner Sitzung am . 0300 .04 95
beigetreten.

Jiitrichau, den . o4 0%, 9

Biirgermeisterin Leiter des gemefnsamen
lerva /%a/795<z /72/e8
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Textliche Festsetzungen / Nachrichtlicher Hinweis / Ortliche
Bauvorschrift iber Gestaltung

Textliche Festsetzungen

1.

Innerhalb des "Allgemeinen Wohngebietes" (WA) sind ausnahmsweise
zulassige Nutzungen geman § 4 (3) BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes (gem. § 1 (6) Nr. 1 BauNVO).

Innerhalb des festgesetzten "Mischgebietes" (M) sind
- Gartenbaubetriebe (gem. § 6 (2) Nr. 6 BauNVO) sowie
- Vergnligungsstétten (gem. § 6 (2) Nr. 8 BauNVO)
nicht zulassig (gem. § 1 (5) BauNVQ).

Innerhalb des festgesetzten "Mischgebietes" (M) sind ausnahmsweise
zulassige Vergnugungsstatten (gem. § 6 (3) BauNVO) nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes (gem. § 1 (6) BauNVO).

Innerhalb des festgesetzten "eingeschréankten Gewerbegebietes" (GEe) sind
ausnahmsweise zuldssige Vergnlgungsstatten (gem. § 8 (3) Nr. 3 BauNVvO)
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (gem. § 1 (6) BauNVO).

Innerhalb des festgesetzten "eingeschrankten Gewerbegebietes* (GEe) sind
- Lagerhduser, Lagerplatze und éffentliche Betriebe
- Tankstellen
- Anlagen fur sportliche Zwecke

nicht zulassig (gem. § 1 (5) BauNVO).

Innerhalb der dargestellten Flachen fiir besondere Anlagen und
Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes ist ein Larmschutzwall, in einer
Hohe von mindestens 2,50 m ber die StraRenoberkante (Fahrbahnmitte)
der ndchstgelegenen ErschlieBungsstraRe zu errichten (gem. § 9 (1) Nr. 24
BauGB).

Auf den Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen, sind ausschlielich standortgerechte, einheimische
Laubgehdlze zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten (Arten s. textliche
Festsetzung Nr. 9) (gem. § 9 (1) Nr. 25 a BauGB).

Innerhalb der festgesetzten Verkehrsflachen sind Baume |, GréRenordnung
(2 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 12-14 cm) in einem Abstand
entsprechend der zeichnerischen Festsetzung zu pflanzen. Hierzu sind
folgende Arten zu wéhlen:

Feldahorn (Acer campestre)
Wildapfel (Malus sylvestris)
Hainbuche (carpinus betulus)
Wildbirne (Pyrus communis).

malknahme

Die E l istind  dieF I tor
folgenden-Pflanzperiode-zu-erfillen. (Streichung: Beitritt zur MaRgabe des
Regierungsprasidiums Dessau, 25.-21102 AZE 51026/1 A)
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Innerhalb der festgesetzten 6ffentlichen Griinflaichen und der Flachen zum
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind
Baume |. GroéRenordnung (2 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 10-
12 cm) in einem Abstand von max. 8,00 m und Straucher in einem Abstand
von max. 1,50 m (bei Anpflanzung Mindesthdéhe 0,60 m) zu pflanzen.
Hierbei sind folgende Arten zu wahlen:

Béume:

Winterlinde (Tilia cordata)
Sandbirke (Betula pendula)
Spitzahorn (Acer platanoides)
Stieleiche (Quercus robur)
Traubeneiche (Quercus petraea).
Stréucher:

eingriffliger WeilRdorn (Crataegus monogyna)
Hecken- 0. Hundsrose (Rosa canina)
Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra).

folgenden-Pflanzperiodezu-erfillen: (Streichung: Beitritt zur Malgabe des
Regierungsprésidiums Dessau, 25.-21102 AZE 51026/1 A)

Innerhalb der privaten Grinfldchen sind die Uferbereiche der dargestellten
Wasserflache - als Manahme fiir die Entwicklung von Natur und
Landschaft gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB - naturnah anzulegen. Die
Uferlinie ist in einem geschwungenen Verlauf (mit Buchten) und die
Uferbereiche sind mit einer flachen Béschungsneigung zu gestalten. Das
Feuchtbiotop ist der Sukzession zu Uberlassen. Entlang der Uferlinie der
Wasserflache sind Initialpflanzungen (je Quadratmeter Uferlinie eine
Pflanze (z.B. Rohrkolben, Schilf, Igelkolben)) zur Bildung einer Réhrichtzone
vorzunehmen.

Nachrichtliche Hinweise

1.

Entsprechend der Aussage des Kulturamtes, Landratsamtes ist nérdlich des
Baugebietes mit einem Graberfeld der friiheren Eisenzeit zu rechnen.
Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frilhgeschichtliche
Bodenfunde gemacht werden, wird darauf hingewiesen, daR diese Funde
meldepflichtig sind. Es wird gebeten, diese Funde unverziglich einer
Denkmalbehdrde oder einem Beauftragen flr archéologische
Denkmalpflege in Halle rechtzeitig zu melden.

Sollten bei Erdarbeiten wider Erwarten Landkampfmittel gefunden werden,
so ist die zusténdige Polizeidienststelle zu informieren.
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7.3 Ortliche Bauvorschrift iber Gestaltung
(§ 87 BauO LSA)

1. Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes (WA) und des Mischgebietes (M)
sind die Dacher der Wohngebaude mit einer Dachneigung von 35 - 50 Grad
zu errichten.

1
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