Stadt Jessen (Elster)

Praambel

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 I Nr.
394), wird nach Beschlussfassung durch den Stadtrat der Stadt Jessen (Elster) vom .............. folgende
Satzung tber den Bebauungsplan V37 Wohnbebauung ,Jiterboger Allee™ im Ortsteil Miigeln fiir das Gebiet
Gemarkung Mugeln, Flur 1, Flursticke 68/25 (Teilflache), 72 (Teilflaiche), 74 (Teilflache) und 105
bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Festsetzungen (Teil B), erlassen.

Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan basiert u.a. auf nachfolgenden Rechtsgrundlagen:

. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I S. 3634),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 394)

. Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) in der Fassung der Bekanntmachung vom
10.09.2013 (GVBI. LSA S. 440, 441), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Marz 2023
(GVBI. LSA S. 178)

. Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grundstlcke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 176)

. Verordnung (ber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. I S. 58), zuletzt geéndert durch Artikel
3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802)

Ubersichtsplan / Luftbild
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Plangrundlage

Darstellung auf der Grundlage von Geobasisdaten
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Bebauungsplan V 37 Wohnbebauung "Juterboger Allee” im OT Mugeln

Planzeichenerklarung
nach Planzeichenverordnung (PlanZV)

Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB in Verbindung mit §§ 1, 4 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet
@ (§ 4 BauNVO)

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §§ 16 bis 21 BauNVO)

Il zulassige Hohe der baulichen Anlagen - Anzahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)
als Hochstmald

04 Grundfléchenzahl GRZ (§ 19 BauNVO)
Geschossflachenzahl GFZ (§ 20 BauNVO)

Erklarung der Nutzungsschablone /Festsetzungsschlissel

WA Art der baulichen Nutzung
0,4 Grundflachenzahl Geschossflachenzahl
Il o Anzahl der Geschosse | Bauweise

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

Baugrenze

o Offene Bauweise

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs.1 Nr.11 BauGB)

Offentliche StraRenverkehrsflache

Private StralBenverkehrsflache

Grinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Private Griinflachen
hier: Gewasserrandstreifen

Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz
und die Regelung des Wasserabflusses
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 4 BauGB)

Wasserflachen
hier: Siebgraben, Gewasser Il. Ordnung

Sonstige Planzeichen

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

zugunsten des Wasser- und Abwasserzweckverbandes Elbe-Elster-Jessen,
der Mitteldeutschen Netzgesellschaft Strom mbH und

der Deutschen Telekom Technik GmbH
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Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs.7 BauGB)

IL_I Mafangaben in Meter

Nachrichtliche Ubernahmen

I Medien: Elekroenergie

Medien: Trinkwasser

Medien: Abwasser

Verfahrensvermerke

Der Bau- und Vergabeausschuss der Stadt Jessen (Elster) hat in seiner Sitzung am 04.04.2022 unter der
Beschluss-Nummer BA 01/2022 die Aufstellung des Bebauungsplans V 37 Wohnbebauung ,Jiterboger Allee™ im
Ortsteil Mugeln beschlossen. Der Beschluss ist am 27.04.2022 im Mitteilungsblatt der Stadt Jessen (Elster)
ortslblich bekannt gemacht worden. Mit der Bekanntmachung wurde darauf hingewiesen, dass die Aufstellung
des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren gemaB § 13b BauGB durchgefiihrt wird. Anhaltspunkte fir
eine Beeintrachtigung der Schutzgtiter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bestehen nicht. GemaB § 13b Abs. 1 BauGB
in Verbindung mit § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB wird von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und einem
Umweltbericht nach § 2a BauGB gemaB § 13 Abs. 3 BauGB abgesehen.

Der Bau- und Vergabeausschuss der Stadt Jessen (Elster) hat am 30.01.2023 den Entwurf des Bebauungsplans
V 37 Wohnbebauung ,Jiterboger Allee® im Ortsteil Migeln in der Fassung vom 25.08.2022 mit Begriindung
beschlossen (Beschluss Nr. BA 01/2023) und zur &ffentlichen Auslegung bestimmt. Dieser Beschluss ist am
15.02.2023 ortsiiblich bekannt gemacht worden.

Der Entwurf des Bebauungsplans V 37 Wohnbebauung ,Jiterboger Allee™ im Ortsteil Miigeln in der Fassung vom
25.08.2022, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Festsetzungen (Teil B) sowie der
Begriindung haben gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 27.02.2023 bis 31.03.2023 wahrend folgender
Zeiten:

Montag bis Freitag 9.00 bis 12.00 Uhr
Dienstag 13.00 bis 17.00 Uhr
Donnerstag 13.00 bis 18.00 Uhr

in der Stadtverwaltung Jessen (Elster), 06917 Jessen (Elster), SchloBstraBe 11, Zimmer 0.39, offentlich
ausgelegen und waren zusatzlich auf der Internetseite der Stadt Jessen (Elster) www.jessen.de/bauen-und-
wohnen/bauen-in-jessen-elster/bebauungsplan und auf dem Landesportal einzusehen. Die 6ffentliche Auslegung
ist mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen von jedermann wahrend der Auslegungsfrist schriftlich, auch
elektronisch oder durch Fax oder in sonstiger Weise, oder miindlich zur Niederschrift vorgebracht werden
kdnnen, dass nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung liber den Bebauungsplan
unberiicksichtigt bleiben kénnen, am 15.02.2023 ortsiiblich bekannt gemacht worden. GemaB § 13a Abs. 3
BauGB wurde bekannt gemacht, dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt wird.

Die von der Planung betroffenen Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie die
Nachbargemeinden sind mit Schreiben vom 23.02.2023 zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum 31.03.2023
aufgefordert worden.

Der Bau- und Vergabeausschuss der Stadt Jessen (Elster) hat am ................... beschlossen, die Planung im
Regelverfahren mit Umweltpriifung fortzufiihren, da § 13b BauGB als Rechtsgrundlage fiir das beschleunigte
Verfahren mit Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 394) entfallen ist.

Der Bau- und Vergabeausschuss der Stadt Jessen (Elster) hat am ................ den 3. Entwurf des
Bebauungsplans V 37 Wohnbebauung ,Jiterboger Allee" im Ortsteil Migeln in der Fassung vom ...................
mit Begriindung beschlossen (Beschluss Nr. BA 00/2024) und zur &ffentlichen Auslegung bestimmt. Dieser
Beschluss istam ........cccccoeee. ortstiblich bekannt gemacht worden.

Der 3. Entwurf des Bebauungsplans V 37 Wohnbebauung ,Jiterboger Allee™ im Ortsteil Miigeln in der Fassung
VOM .o , bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Festsetzungen (Teil B) sowie
der Begriindung mit Umweltbericht wurden gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ...................... bis
..................... im Internet auf der Internetseite der Stadt Jessen (Elster) www.jessen.de/bauen-und-
wohnen/bauen-in-jessen-elster/bebauungsplan und auf dem Landesportal verdffentlicht.

Gleichzeitig waren die Unterlagen wahrend folgender Zeiten:

Montag bis Freitag 9.00 bis 12.00 Uhr
Dienstag 13.00 bis 17.00 Uhr
Donnerstag 13.00 bis 18.00 Uhr

in der Stadtverwaltung Jessen (Elster), 06917 Jessen (Elster), SchloBstraBe 11, Zimmer 0.39, zuséatzlich
einzusehen. Die Beteiligung der Offentlichkeit ist mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen von jedermann
wahrend der Auslegungsfrist schriftlich, auch elektronisch oder durch Fax oder in sonstiger Weise, oder
miindlich zur Niederschrift vorgebracht werden kénnen, dass nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei
der Beschlussfassung tber den Bebauungsplan unberiicksichtigt bleiben kénnen, am ........................ ortsiiblich
bekannt gemacht worden.

Die von der Planung betroffenen Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie die
Nachbargemeinden sind mit Schreiben vom ... zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum
......................... aufgefordert worden.

Der Stadtrat der Stadt Jessen (Elster) hat die vorgebrachten Anregungen der Biirger sowie die Stellungnahmen
der Behorden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemaB § 1 Abs. 7 BauGB am ........................ gepriift
(Beschluss Nr. ..........cccccceee ). Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Jessen (Elster), den ........c...........

- Siegel - Der Burgermeister

Der Bebauungsplan V 37 Wohnbebauung ,Jiterboger Allee® im Ortsteil Miigeln, bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Festsetzungen (Teil B), wurde am .............c.ccccoo. vom Stadtrat der
Stadt Jessen (Elster) unter der Beschluss-Nummer ...................... als Satzung beschlossen. Die Begriindung zum
Bebauungsplan wurde gebilligt.

Jessen (Elster), den ......................

- Siegel - Der Burgermeister

Der Bebauungsplan V 37 Wohnbebauung ,Jiterboger Allee® im Ortsteil Miigeln, bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Festsetzungen (Teil B), wird hiermit ausgefertigt. Mit der Ausfertigung
wird beglaubigt, dass die fiur die Rechtswirksamkeit maBgebenden Anforderungen zu diesem Bebauungsplan mit
dem Willen des Satzungsgebers iibereinstimmen.

Jessen (Elster), den ......................

- Siegel - Der Blrgermeister

Die Satzung des Bebauungsplanes sowie die Stelle, bei der der Plan wahrend der Dienststunden von jedermann
eingesehen werden kann und Uber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am ......................... ortsiiblich
bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens-
und Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 214 - 216 BauGB) und
weiter auf Falligkeit und Erléschen von Entschadigungsanspriichen (§ 44 Abs. 3 Satz 1 und Satz 2 sowie Abs. 4
BauGB) hingewiesen worden. Die Satzungistam...........ccccooviviennn. in Kraft getreten.

Jessen (Elster), den ......ccccoeeneeeee
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Darstellungen ohne Normcharakter

ZEICHENERKLARUNG

ALLGEMEIN (Auszug)

Im Gbrigen gelten die entsprechenden Zeichenvorschriften fiir Katasterkarten und Vermessungsrisse sowie die Plan ZVO des BauGB
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Versorgung / Entsorgung
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Hinweise

Belange der Landesvermessung und des Liegenschaftskatasters

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich Grenzeinrichtungen der Landesvermessung Sachsen-
Anhalt, welche gegebenenfalls durch zukiinftige Bautatigkeit zerstért werden kénnen. Auf die Sorgfaltspflicht im
Umgang mit bestehenden Vermessungs- und Grenzmarken gemaB Vermessungs- und Geoinformationsgesetz
Sachsen-Anhalt -VermGeoG LSA- (GVBI. LSA S. 716) wird hingewiesen. Nach § 5 und § 22 VermGeoG LSA stellt
das unbefugte Einbringen, Verandern oder Beseitigen von Grenzeinrichtungen sowie Vermessungsmarken eine
Ordnungswidrigkeit dar.

Ostlich des Geltungsbereiches befindet sich der Vermessungspunkt 0144-03812 des Lagefestpunktfeldes der
Landesvermessung Sachsen-Anhalt. Dieser ist im Plan gekennzeichnet. Fiir den Festpunkt wird eine &ffentlich-
rechtliche Schutzflache im Radius von 2 m entsprechend § 1 der Verordnung zur Durchfiihrung des Vermes-
sungs- und Katastergesetzes des Landes Sachsen-Anhalt (LVermGeo) beansprucht. Unvermeidbare Veranderun-
gen oder eine Zerstorung des Lagefestpunktes durch konkrete BaumaBnahmen sind mit dem LVermGeo Magde-
burg, Dezernat 53 rechtzeitig abzustimmen, per E-Mail unter: Nachweis.FFP@sachsen-anhalt.de

Bei Eigentlimerwechsel von Flurstiicken auf denen sich Festpunkte befinden, sind die neuen Eigentiimer zu in-
formieren.

Belange der Denkmalpflege und Arch&ologie

Die archéologische Landesaufnahme kann zur Entdeckung von archaologischen Denkmalen fiihren.

Die bauausfiihrenden Betriebe sind auf die Einhaltung der gesetzlichen Meldepflicht gemaB § 9 Abs. 3 Denk-
mSchG LSA im Falle unerwartet freigelegter arch&ologischer Funde oder Befunde hinzuweisen. Die wissenschaft-
liche Dokumentation der im Zuge der Bau- und ErschlieBungsmaBnahmen entdeckten arch&ologischen Denkmale
obliegt dem jeweiligen Vorhabentrager und wird durch § 14 Abs. 9 DenkmSchG LSA geregelt.

Belange der Abfallentsorgung

Die Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans sind an das System der offentlichen Ab-
fallentsorgung anzuschlieBen. Der anfallende Hausmiill sowie hausmadllahnliche Gewerbeabfalle sind gemaB Ab-
fallentsorgungssatzung des Landkreises Wittenberg zur Beseitigung dem 6ffentlich-rechtlichen Entsorgungstrager
zu Uberlassen.

Die Entsorgung von gewerbespezifischen Abfallen zur Verwertung (z.B. Pappe/Papier, Kunststoffabfalle, Bioabfal-
le u.a.), welche gemaB der Abfallentsorgungssatzung nicht dem Landkreis Wittenberg zu (berlassen sind, ist
vom Abfallerzeuger selbst tber zugelassene Entsorgungsunternehmen zu organisieren. Die Verwertung von Ab-
fallen hat Vorrang vor deren Beseitigung.

Baugrundverhéltnisse

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist mit Grundwasserstanden von weniger als 2 m unter Oberkante Ge-
lande zu rechnen. Es wird empfohlen, standortkonkrete Baugrunduntersuchungen durchzufiihren.

Hinweise zur Niederschlagsentwéasserung

Nach § 69 Abs. 1 Wassergesetz des Landes Sachsen-Anhalt (WG LSA) i.V.m. § 46 Abs. 3 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) ist fiir das Einleiten von Niederschlagswasser in das Grundwasser eine Erlaubnis oder Bewilligung nicht
erforderlich, wenn das Niederschlagswasser auf Dach-, Hof- oder Wegeflachen von Wohngrundstiicken anfallt
und auf dem Grundstiick versickert werden soll; fiir die Einleitung des auf den Hofflachen anfallenden Nieder-
schlagswassers gilt dies jedoch nur, soweit die Versickerung tber die belebte Bodenzone erfolgt.

Die Bauherren bzw. Grundstiickseigentiimer haben sicherzustellen, dass vom Baugrundstiick kein Nieder-
schlagswasser auf die Fahrbahn der LandesstraBe geleitet wird.

Hinweise zur Gewasserunterhaltung

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans verlauft der Siebgraben als offenes Gewasser bzw. ver-
rohrter Graben. An der siidlichen Grenze des B-Planes anliegend verlauft der Miigelner Graben; hier im verrohr-
ten Abschnitt. Der Siebgraben und der Migelner Graben sind Gewasser 2. Ordnung.

GemaB § 38 WHG bestehen an Gewassern beidseitig Gewasserrandstreifen. Diese dienen der Erhaltung und
Verbesserung der 6kologischen Funktionen oberirdischer Gewésser, der Wasserspeicherung, der Sicherung des
Wasserabflusses sowie der Verminderung von Stoffeintrégen aus diffusen Quellen und sind dafiir von Bebauung
freizuhalten.

Nach Abs. 2 des § 38 WHG umfasst der Gewasserrandstreifen das Ufer und den Bereich, der an das Gewésser
landseits der Linie des Mittelwasserstandes angrenzt. Der Gewasserrandstreifen bemisst sich ab der Linie des
Mittelwasserstandes, bei Gewassern mit ausgeprégter Boschungsoberkante (wie hier der Siebgraben und der
Miigelner Graben) ab der Boschungsoberkante. Der Gewasserrandstreifen ist im AuBenbereich fiinf Meter breit
(§ 38 (3) WHG).

Im Gewasserrandstreifen ist es gemaB § 50 Abs. 2 WG LSA verboten, nicht standortgebundene bauliche Anla-
gen, Wege und Platze zu errichten. Baume und Straucher auBerhalb von Wald diirfen nur beseitigt werden,
wenn dies fiir den Ausbau oder die Unterhaltung der Gewasser, den Hochwasserschutz oder zur Gefahrenab-
wehr zwingend erforderlich ist.

Die Gewasserunterhaltung obliegt dem Gewasserunterhaltungsverband ,Schwarze Elster", der zu diesem Zwecke
an die Gewasser mit der erforderlichen Unterhaltungstechnik heranfahren muss. Bisher erfolgte die Zufahrt zum
Siebgraben von der Jiterboger Allee aus und linksseitig entlang des Siebgrabens bzw. rechtsseitg entlang des
Miigelner Grabens.

Auf die besonderen Pflichten bei der Gewasserunterhaltung gemaB § 66 WG LSA i.V.m. § 41 WHG wird hinge-
wiesen. So haben Anlieger und Hinterlieger u.a. das Einebnen des Aushubs auf ihren Grundstiicken zu dulden,
wenn es die bisherige Nutzung nicht dauernd beeintrachtigt. Wenn sich die Kosten der Unterhaltung erhéhen,
weil ein Grundstiick in seinem Bestand besonders gesichert werden muss oder weil eine Anlage im oder am Ge-
wasser sie erschwert, so hat der Eigentiimer des Grundstiicks oder der Anlage die Mehrkosten zu ersetzen.

Baumschutz der Linden

Die Linden entlang der LandesstraBe L 111 unterliegen dem Schutz der geltenden Baumschutzsatzung der Stadt
Jessen und sind im Falle der Entnahme ersatzpflichtig. Dariiber hinaus fallt die Lindenreihe unter den Schutz der
Alleen und Baumreihen an offentlichen und privaten Verkehrsflachen und Feldwegen nach § 21 NatSchG Sach-
sen-Anhalt.

Bei der ErschlieBung der Baugrundstiicke mit Ver- und Entsorgungsleitungen und damit verbundenen Bauarbei-
ten im Bereich der StraBenb&ume sind richtlinienkonforme SchutzmaBnahmen der ZTV Baumpflege vorzuneh-
men (u.a. Stamm- und Wurzelschutz, keine Materialablagerungen im Kronenbereich).

neue Grundstlicksgrenzen

Textliche Festsetzungen (Teil B)

Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 und 4 BauNVO

Allgemeine Wohngebiete (WA)

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete sind gemaB § 4 Abs. 2 BauNVO zulassig:
¢ Wohngebéude,
e  Schank- und Speisewirtschaften,
e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Nicht zulassig sind auf der Grundlage von § 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO:
e die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
e nicht stérende Handwerksbetriebe,
e Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
e Anlagen fiir Verwaltungen,
e Gartenbaubetriebe,
e  Tankstellen.

MaB der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit §§ 16 und 20 BauNVvVO

Im Plan ist die zulassige Anzahl der Vollgeschosse zeichnerisch festgesetzt. § 20 Abs. 1 BauNVO verweist fir
die Definition des Vollgeschosses auf landesrechtliche Vorschriften. Mit Bezug auf § 87 Abs. 2 BauO LSA gelten
Dachgeschosse, deren Grundflache weniger als zwei Drittel der darunter liegenden Geschossflache betragt,
nicht als Vollgeschosse.

GemaB § 87 Abs. 2 BauO LSA gelten Geschosse als Vollgeschosse, wenn deren Deckenoberflache im Mittel mehr
als 1,60 m Uber die Gelandeoberflache hinausragt und sie Giber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine
lichte Hohe von mindestens 2,30 m haben. In Wohngeb&uden der Gebaudeklassen 1 und 2 gelten Geschosse,
die Gber mindestens 2 Drittel ihrer Grundflache eine fiir Aufenthaltsrdume in solchen Geb&uden erforderliche
lichte Hohe haben, als Vollgeschosse.

Uber die festgesetzten Héhenbegrenzungen der baulichen Anlagen nach der Anzahl der zulissigen Geschosse
hinaus, sind untergeordnete Gebaudeteile (z.B. Schornsteine und Aufzugsanlagen) ausnahmsweise zulassig.

Stadt Jessen (Elster)

Bebauungsplan V 37
Wohnbebauung "Juterboger Allee" im OT Mugeln
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