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Rechtsgrundlagen der Bebauungsplanung

- Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509), in Kraft seit 30.07.2011

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
des Landesamtes fur Vermessung
und Geoinformation Land Sachsen-Anhalt

Stadt Raguhn-Jessnitz
Gemarkung Retzau

Flur 1

Mallstab 1:1000

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch

Artikel 3 des Gesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

- Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509), in Kraft seit 30.07.2011

- Raumordnungsgesetz (ROG) in der Fassung vom 18.08.1997, zuletzt geandert durch Gesetz
vom 28.03.2009 (BGBI. I. S. 643)

- Regionaler Entwicklungsplan fur die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg,
rechtskraftig seit dem 24.12.2006

SATZUNG DER STADT RAGUHN-JESSNITZ UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR.1
"RETZAU-SUD"-1. ANDERUNG

Praambel
Aufgrund des § 10 (1) des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.
23.09.2004 (BGBI. S. 2414}, in der zur Zeit gUltigen Fassung, wird nach Beschlussfassung durch den
Stadtrat der Stadt Raguhn-JeBnitz vom 10.10.2012, folgende Satzung Uber den Bebauungsplan
Nr. 1 "Retzau-SUd" - 1. Anderung, fir das Gebiet des Geltungsbereichs, bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) sowie den nebenstehenden textlichen Festsetzungen (Teil B) erlassen:
Teil A
Planzeichnung MaBstab 1: 1.000
PlanzeichenerklGrung gem. Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90)
Teil B
Textliche Festsetzungen
Verfahrensvermerke 4
1. Aufgestellt aufgrund des Beschlusses des Stadtrates der Stadt Raguhn-JeBnitz zur Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 1 "Retzau-Std" - 1. Anderung - zugleich Teilaufhebung vom
24.11.2010. Die ortsUbliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist im Amts- und
Mitteilungsblatt der Stadt R itz Nr. 1/2011 am 22.12.2010 erfolgt.
v,
Raguhn-JeBnitz, den X¢
5.

. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB wurde im Rahmen einer &ffent-
lichen Auslegung zu den Zielen und Zwecken der Planung durchgefUhrt. Der Vorentwurf des
Bebauungsplanes Nr. 1 "Retzau-Sid" - 1. Anderung - zugleich Teilaufhebung mit Begrindung
hierzu, hat in der Zeit vom 14.02.2011 bis zum 15.03.2011 wdhrend der Dienstzeiten &ffentlich
ausgelegen. Die ortsUbliche Bekanntmachung der &ffentlichen Auslegung erfolgte am
28.01.2011 im Amits- und Mitteilungsblatt der Stadt Raguhn-JeBnitz Nr. 1/2011.

Mit Schreiben vom 28.02.2011 wurden die Behdrden und sonstigen Tréger &ffentlicher Belange
gem. § 3 (1)i. V. m. § 4 (1) BauGB zum Planverfahren unterrichtet und zur AuBerung aufgefor-
dert.

Stand der Planunterlagen (Monat/Jahr) 06/2010

Vervielfaltigungserlaubnis erfeilt

und Geoinformation Land Sachsen-Anhalt
am 27.0420M
Aktenzeichen: A18-7002024-2011

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet von:
Vermessung in Zusammenarbeit mit:
Dipl.- Ing. Michael Hardwig

Merseburger Sir. 12

06667 WeiBenfels

BUro fUr Stadtplanung
Dr. Ing. W. Schwerdt
HumperdinckstraBe 16
06844 Dessau-RoBlau
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. Der Stadtrat der S’rod'rm'i?;dgu n-JeBnitz hat am 31.08.2011 dem Enfwurf des Bebauungsplanes

Nr. 1 "Retzau-S0d" - 1. Anderung (vormals Anderung und Teilaufthebung), mit Begrindung
zugestimmt und die Offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB i.Vv.m. § 4 (2) BauGB
beschlossen. Die ortsUbliche Bekanntmachung des Auslegungsbeschlusses ist am 30.09.2011 im
Amts- und Mitteilungsblatt der Stadt Raguhn-JeBnitz Nr. 9/2011 erfolgt.

.............

Raguhn-JeBnitz, den

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 1 "Retzau-Std" - 1. Anderung (vormals Anderung und
Teilaufhebung), bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Festsetzungen
(Teil B) sowie die Begrindung hierzu, hat in der Zeit vom 14.10.2011bis zum 14.11.2011 wdhrend
der Dienstzeiten gem. § 3 (2) BauGB i.V.m. § 4 (2) BauGB &ffentlich ausgelegen. Die offentliche
Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Anregungen w&hrend der Auslegungsfrist von Jedermann
schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht werden kdnnen, am 30.09.2011 im Amts- und
Mitteilungsblatt der Stadt Raguhn-JeBnitz Nr. 9/2011 ortsUblich bekannt gemacht worden. Die
Behdrden und sonstigen Tréger Offentlicher Belange sowie Nachbargemeinden sind mit
Schreiben vom 02.11.2011 von der &ffentlichen Auslegung unterrichtet und gem. § 4 (2) BauGB
zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.
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Bebauungsbereich Nr. 1

k. Retzau Sud
1
i Planteil ohne Anderung

(ohne Malistab)

Kartengrundlage: Stand: 1996

Gemarkung Raguhn
Flur 8

Planzeichenerklarung (PlanzV 90)

Art der baulichen Nutzung (89 (1 Nr. 1 BauGB und §§ 1 bis 11 BauNVO)

|

LG

WA Allgemeine Wohngebiete
WA= Allgemeine Wohngebiete (schalltechnisch vorbelastet)
MI Mischgebiete

Gewerbegebiete

Mall der baulichen Nutzung (s (1 Nr. 1 BauGB §16 BauNvO)

I

0.4 Grundflachenzahl
I Zahl der Vollgeschosse fals Hachstmafl)

0 offene Bauweise

a abweichende Bauweise

Baugrenze

Verkehrsflachen (5 (9 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Strafenverkehrsflache

Granflachen (9 (1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

CTToR] | Gffentliche Grnflache
Ej_‘sﬂ‘}::_,] private Grinflache
Siedlungsgriinzug
E Hausgarten
E Sportplatz
Spielplatz

Flachen fur Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung und
Abwasserbeseitigung sowie fur Ablagerungen (§s () Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

H

Trafo

Planungen, Nutzungsregelungen, Malinahmen und Flachen fur
Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft s o Ne 20, 25 und Abs 6 BauGB)

O)

Erhaltung Baume

«O®) Erhaltung Straucher
oo © ° % Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von
oo 6 o o° Baumen, Strauchern und sonstiger Bepflanzung

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen
und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstiger
Bepflanzung sowie von Gewassern

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

. ,
der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Ubergang zum Geltungsbereich des
rechtskraftigen Bebauungsplanes
. ° Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen, z.B.
von Baugebieten, oder Abgrenzung des Malles
der Nutzung innerhalb eines Baugebietes
Flurstucksgrenze
541 Flurstiucksnummer
© Grenzpunkt
v/ Gebdude (vorhanden)

6. Der Stadtrat der Stadt Raguhn-JeBnitz hat die vorgebrachten Anregungen gem. § 3 (2) BauGB

der BUrger sowie die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange
sowie Nachbargemeinden gem. § 4 (2) BauGB am 10.10.2012 gepruft. Das Ergebnis ist mit-
geteilt worden.

Raguhn-JeBnitz, den 62‘0 N

. Der Bebauungsplan Nr. 1 "Retzau-Std" - 1. Anderung, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A)

und den fexilichen Festsetzungen (Teil B), wurde am 10.10.2012 vom Stadirat der Stadt
Raguhn-JeBnitz als Satzung (§ 10 (1) BauGB) beschlossen. Die BegrUndung zum Bebauungsplan
wurde mit Beschluss des Stadtrates der Stadt Raguhn-JeBnitz vom 10.10.2012 gebilligt.

"'*?/‘;,_,,, l
Die Genehmigung der Bebauungsplansatzung i. d. F. der 1. Anderung bestehen aus der Plan-

zeichnung (Teil A) und de ichen Festsetzungen (Teil B), wurde mit Verfigung der héheren
) BauGB erteilt.

. Die Bebauungsplansatzung i. d. F. der 1. Anderung, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A)

und den fextlichen Festsetzungen (Teil B), wird hiermit ausgefertigt.
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Vermessung

Di

TEIL B

Textliche Fesisetzungen

Art der baulichen Nutzung

1. Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gem. § 4 (3) BauNVO werden gem. § 1
(6) BauNVO ausgeschlossen.

FUr die Uberbaubaren Fidchen der Allgemeinen Wohngebiete WA* wird gem. § 1
(10) BauNVvVO i. V. m. § 1 (4) BauNVO passiver Schallschutz zum Schutz vor Gewer-
beldrmemissionen festgesetzt. Das erforderliche, resultierende SchalldGdmmmal
des GesamtauBenbauteils von Wohn- und SchlafrGumen muss mindestens betra-
gen:

Erforderliches,

resultierendes
Schalldé&mm-
malf

des GesamtauBen-

bauteils

MaBgeblicher
AuBenl&rmpegel
indB (A)

Larmpegel-

Baugebiet sEateh

WA* I 56 bis 60 30 dB (A)

Anforderungen an die Luftschalld&émmung von AuBenbauteilen (Auszug aus Ta-
belle 8, DIN 4109)

Bei der Anordnung von LUftungseinrichtungen in den Allgemeinen Wohngebieten
WA* (und auch bei Rollladenkdasten, die nicht auBen vor dem Fenster angeordnet
sind), ist deren SchallddmmmaB und die zugehdrige Bezugsfldche bei der Ermitt-
lung des resultierenden SchallddmmmaBes gem. textlicher Festsetzung Ziff. 2 zu
berUcksichtigen und wie eine zusatzliche "Fensterfldche" zu behandeln. Die Kor-
rekturwerte in Abhangigkeit von DIN 4109, Tab. 9, sind in den betroffenen Objek-
ten im jeweiligen Einzelfall zu ermitteln.

Bei Schlafrdumen und Kinderzimmern muss die erforderliche Raumloftung bei ge-
schlossenem Fenster sicher gestellt sein. Hier ist der Einbau schallgeddmmter LOf-
tungsdffnungen (mit einem dem SchallddmmmaB der Fenster entsprechenden
EinfGgungsd&mpfungsmaB) zwingend erforderlich.

Die gem. § 6 BauNVO in den Mischgebieten MI zuldssigen Nutzungen werden
gem. § 1 (5) BauNVvO wie folgt eingeschrdnkt: In den Mischgebieten Ml werden
Tankstellen, Gartenbaubetriebe und VergnUgungsstatten als unzuldssig ausge-
schlossen.

Die ausnahmsweise zul@ssigen Nutzungen gem. § 6 (3) BauNVO werden in den
Mischgebieten (MI) gem. § 1 (6) BAuNVO als unzuldssig ausgeschlossen.

Die Gewerbegebiete GE werden gem. § 1 (4) BauNVO wie folgt eingeschrénkt:
Es sind in den eingeschrankten Gewerbegebieten GE nur mischgebietstypische

chend Beiblatt 1 zu DIN 18005 zul&ssig.

Innerhalb der geplanten Gewerbegebiete GE ist gem. § 1 (4) Nr. 2 BauNVO eine
"ausnahmsweise zuldssige" Wohnnutzung gem. § 8 (3) Nr. 1 BauNVO zuldssig. Es ist
bei der Zul&ssigkeit der Wohnnutzung von den bei den benachbarten Nutzungen
zuldssigen AuBenschallpegeln von 60 dB (A) auszugehen. Hieraus ergibt sich ein
erforderliches, resultierendes SchallddmmmaB des GesamtauBenbauteils von 30

dB (A) (L&rmpegelbereich Il gem. Tabelle 8, DIN 4109).

In den Gewerbegebieten GE sind Einzelhandelsbetriebe, mit Ausnahme von
Kraftfahrzeughandels- und Reparaturbetrieben, mit Handel an Endverbraucher
unzuldssig. Ausnahmsweise zuldssig ist ein dem Hauptbetrieb untergeordneter Ein-
zelhandel, der r&umlich, fachlich und in seinem Sortiment dem Gewerbe des
Hauptbetriebes entsprechen muss. Eine untergeordnete GréBe kann angenom-
men werden, wenn die Verkaufseinrichtung nicht mehr als 10% der Gesamtge-
schossfldche des Betriebes ausmacht.

Untergeordnete Nebenanlagen gem. § 14 (1) BauNVO sind wie folgt zul&ssig:

a) Mullboxen

b) Teppichklopfstangen und Wdaschetrockeneinrichtungen

c) Gewdchshdauser mit einer Baumasse von max. 15 m?

d) Gartenpavillons und Gerdtehduser — die Grundfl&che darf nur 10 m? betragen

e) Wind- und Sichfschutzwénde mit einer Héhe von max. 1,80 m - die max. Ge-
samtldnge je Baugrundstick darf nur 8,00 m befragen
Pergolen

) Schwimmbecken

Schwimmhallen

. Die unter Ziff. 9. h) aufgefUhrten Schwimmhallen dirfen nur innerhalb der Ober-
baubaren Grundstucksfldche errichtet werden.

11. Die unter 9. b) bis g) aufgefUhrten Nebenanlagen, die auBerhalb von Uberbau-
baren Grundstucksflachen errichtet werden, muUssen von der StraBenbegren-
zungslinie einen Mindestabstand von 2,00 m einhalten.

12. Ausnahmsweise kdnnen in den Baugebieten die unter 9. e) und f) aufgefUhrten
Nebenanlagen auch ganz oder teilweise ohne den unter 11. genannten Min-
destabstand zu StraBenverkehrsfldchen und 6ffentlichen Grinfldchen errichtet
werden, wenn sicher gestellt ist, dass die jeweiligen Nebenanlagen gleichzeitig
und gleichartig fur eine zusammenhé&ngende Hduserzeile errichtet werden soll.

Hohe der baulichen Anlagen

13. Héhenlage der baulichen Anlagen

Die Oberkante des ErdgeschossfuBbodens — OKFE — darf nicht héher als 0,40 m
und nicht niedriger als 0,20 m Uber dem Bezugspunkt (Normalhéhe) liegen. Be-
zugspunkt ist die Hohenlage der Begrenzung der &ffentlichen StraBe (ggf. Geh-
wege) zum Baugrundstick an der Stelle, die von der StraBenachse aus gesehen
der Mitte der straBenseitigen Gebdudeseite gegenUberliegt.

Steigt oder fallt das Geldnde vom Bezugspunkt zur Mitte des straBenseitigen Ge-
bdudeseite, so ist die Normalhdhe um das MaB der natUrlichen Steigung oder des
natirlichen Gefdlles zu verandern.
14. Heizungs- und klimatechnische Anlagen, elekirotechnische Anlagen, Belich-
tungselemente sowie weitere, technische Aufbauten sind bis zu 3,00 m oberhalb
der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse zuldssig.

Bauweise

15. Abweichend von der offenen Bauweise kann, gem. § 22 (4) BauNVO, ohne seitli-
che Abstande gebaut werden: In dem Allgemeinen Wohngebiet WA zwischen
den FlurstUcken 406/16 und 406/29 sowie im Allgemeinen Wohngebiet WA 6stlich
der StraBe ,,An der Mittagswiese" und den Mischgebieten M, in Bezug auf die
nérdliche und sudliche GrundstUcksgrenze.
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KARTENGRUNDLAGE: TOURISMUS- UND FREIZEITKARTE LANDKREIS ANHALT-BITTERFELD
UBERSICHTSPLAN - OHNE MASSSTAB

STADT RAGUHN-JESSNITZ

ORTSTEIL RETZAU

BEBAUUNGSPLAN "RETZAU-SUD"
1. ANDERUNG

BEKANNTMACHUNDG

pl.-Ing. Michael Hardwig

Offentlich bestellter Vermessungsingenieur

Merseburger Str. 12 06667 WeiRenfels

10.Die Stelle, bei der der Plan und die Begrindung gem. § 10 (4) BauGB auf Dauer wdhrend der
Dienststunden von Jedermann eingesehen werden kann und Gber den Inhalt Auskunft zu erhal-
ten ist, ist am 31.01.2014 im Amts- und Mitteilungsblatt der Stadt Raguhn-JeBnitz Nr. 01/2014
gem. § 10 (3) BauGB ortsUblich bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung ist ein

11

M 1:1.000

Tel. 034437339584 9
Mail: Vermessung-Hardwig@t-online.de

Web: www.Vermessung-Hardwig.de

31.01.2014

Hinweis auf § 214 BauGB i. V. m. § 215 BauGB erfolgt.
Die Satzung ist am 31.01.2014 in Kraft getreten.

Raguhn-JeBnitz, den §

Innerhalb eines Jahres nach Inkraftireten des Bebauungsplanes sind Mangel der Abwagung

oder die Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften beim Zustandekommen des Bebau-

ungsplanes nicht geltend gemacht worden.

Raguhn-JeBnitz, den . | &




