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Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 12. Juni 2013
(BGBI. | S. 1548) wird nach Beschlussfassung durch den Stadtrat der Stadt Jessen (Elster) vom

&%,
Ge

03, 2044 folgende Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 46 ,Unterberge Jessen® fur das Gebiet
markung Jessen, Flur 3, Flursticke 126/1, 127/2, 279/4 (Teilflache), 331, 345, 346, 349, 435, 436,

bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Festsetzungen (Teil B), erlassen.

Rechtsgrundlagen

De

r Bebauungsplan basiert u.a. auf nachfolgenden Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt geé&ndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S.
1548)

Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 20.12.2005 (GVBI. | S. 769), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 26.06.2013 (GVBI. | Nr.
18 /2013 S. 356)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geéndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

Verfahrensvermerke

10.

Der Bau- und Vergabeausschuss der Stadt Jessen (Elster) hat in seiner Sitzung am 13.02.2013 unter
der Beschluss-Nummer 1/13 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 46 ,Unterberge Jessen*
gemal § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist am 14.03.2013 im
Mitteilungsblatt der Stadt Jessen (Elster) ortsublich bekannt gemacht worden.

Jessen (Elster), den

Der Burderreister

Die fruhzeitige Burgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB ist durch Auslegung der
Vorentwurfsplanung in der Fassung vom 24.05.2013 in der Zeit vom 12.07.2013 bis 12.08.2013 in
den Geschaftsraumen der Stadtverwaltung Jessen erfolgt.
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Die fruhzeitige Abstimmung mit den benachbarten Gemeinden gemaR § 2 Abs. 1 BauGB und die
Beteiligung der von der Planung betroffenen Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 1 und 2 BauGB erfolgte mit Schreiben vom 09.07.2013. Die benachbarten
Gemeinden, Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden bis zum 09.08.2013 zur

Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.
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Der Bau- und Vergabeausschuss der Stadt Jessen (Elster) hat am 17.03.2014 den Entwurf des
Bebauungsplans Nr. 46 ,Unterberge Jessen“ in der Fassung vom 30.01.2014 mit Begriindung und
Umweltbericht beschlossen (Beschluss Nr. BA 01/14) und zur 6ffentlichen Auslegung, bestimmt.
Dieser Beschluss ist am 03.04.2014 ortstiblich bekannt gemacht worden.
Do
Der Birg ister

Jessen (Elster), den Nw~Q&. 20AY

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 46 ,Unterberge Jessen“ in der Fassung vom 30.01.2014,
bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) sowie der Begrindung mit
Umweltbericht und Grinordnungsplan haben gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 14.04.2014
bis 15.05.2014 wahrend folgender Zeiten:

Montag bis Mittwoch 9.00 bis 12.00 Uhr und 13.00 bis 16.00 Uhr
Donnerstag 9.00 bis 12.00 Uhr und 13.00 bis 18.00 Uhr
Freitag 9.00 bis 12.00 Uhr

offentlich ausgelegen.
Die offentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Anregungen von jedermann wé&hrend der
Auslegungsfrist schriftlich zur Niederschrift vorgebracht werden kénnen, am 03.04.2014 ortsublich
bekannt gemacht worden.

Jessen (Elster), den NN~ ......

Die von der Planung betroffenen Behtrden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie die
Nachbargemeinden sind mit Schreiben vom 21.03.2014 zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum
02.05.2014 aufgefordert worden.
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Der Stadtrat der Stadt Jessen (Elster) hat die vorgebrachten Anregungen der Blrger sowie die
Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemaR § 1 Abs. 7 BauGB
am 02.09.2014 gepruft (Beschluss Nr. 35/14). Das Ergebnis ist mitgeteilt worden. /

Jessen (Elster), den

Der ister

Dieser Bebauungsplan Nr. 46 ,Unterberge Jessen“, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und
den textlichen Festsetzungen (Teil B), wurde am 02.09.2014 vom Stadtrat der Stadt Jessen (Elster)
unter der Beschluss-Nummer 36/14 als Satzung beschlossen. Die Begriindung zum Bebauungsplan
wurde gebilligt.

Der rmegist

Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) wird
hiermit ausgefertigt. Mit der Ausfertigung wird beglaubigt, dass die fur die Rechtswirksamkeit
maRgebenden Anforderungen zu diesem Bebauungsplan mit dem Willen des Sgtzungsgebers

Ubereinstimmen.

Jessen (Elster), den NN.Q,NNQ\\N\ i
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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
25.09.2014 ortstblich bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung
der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangeln der Abwégung 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 Satzung ist am 26.09.2014 in Kraft getreten.

Textliche Festsetzungen (Teil B)

Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 in Verbindung mit §§ 1 bis 11 BauNVO

Allgemeines Wohngebiet (WA

Zulassig sind gemal § 4 Abs. 2 Nrn. 1, 2 und 3 BauNVO
- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebietes dienenden L&den, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden (§ 4 Abs. 3 Nm. 1 und 2 BauNVO):
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Nicht zulassig sind:
- Anlagen fur Verwaltungen,
- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen.

Mischgebiet (Ml

Zulassig sind gemal § 6 Abs. 2 Nm. 1 bis 5 BauNVO
- Wohngeb&ude,
- Geschafts- und Burogebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes,

- Sonstige Gewerbebetriebe,
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Nicht zulassig sind:
- Anlagen fur Verwaltungen,
- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen,
- Vergnligungsstatten.

Festsetzungen geméaR §§ 12 und 14 BauNVO i.V.m. § 23 BauNVO

In den Baugebieten sind Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen auch auflerhalb der Baugrenzen
zuléssig.

Werbeanlagen sind nur innerhalb der Baugrenzen zuléssig.

MaR der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit §§ 16 bis 21a BauNVO

Uber die festgesetzten Héhenbegrenzungen der baulichen Anlagen nach der Anzahl der zuldssigen
Vollgeschosse hinaus, sind untergeordnete Gebé&udeteile (z.B. Schornsteine und Aufzugsanlagen)
ausnahmsweise zulassig.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Flachen fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sind Hecken aus Stréduchern und Baumen anzulegen, zu pflegen und zu
entwickeln.

1) Hecken aus Strauchern
2 ) Hecken aus Strauchern und Baumen

Es sind ausschlieBlich Geholzarten der Pflanzliste zu verwenden. Die Pflanzqualitat soll mind. fur
Baume H 3xv, 10-12, fur Strducher 2xv, 60-100 betragen. Die Pflanzungen sind fur die Dauer von
insgesamt 3 Jahren (1 Jahr Fertigstellungspflege, 2 Jahre Entwicklungspflege) zu pflegen und zu
wéssern. Abgéangige Gehdlze sind gleichwertig zu ersetzen.

Weitere grundstiicksbezogene Festlegungen sind dem Griinordnungsplan zu entnehmen.

Flachen oder MaRnahmen zum Ausgleich von Eingriffsfolgen auBerhalb des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplans
§ 1a Abs. 3 BauGB

Externe Ausgleichsmaflnahmen

Im Griinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 46 ,Unterberge Jessen wird fur den Ausgleich von
Beeintrachtigungen auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild durch Befestigung bzw. Versie-
gelung der &ffentlichen Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung die MaRnahme A 6 fest-
gelegt, die sich auf eine Flache auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans bezieht.

Auf dem Flurstick 87/2 der Flur 2 in der Gemarkung Holzdorf ist auf einer Flache von ca. 225 m? ei-
ne Gehdlzpflanzung anzulegen. Je 100 m? sind 3 Baume sowie 25 Straucher entsprechend der
Pflanzliste zu pflanzen. Die Pflanzqualitat soll mind. fur Badume H 3xv, StU 10-12 sowie fur Strau-
cher 2xv, 60-100 cm betragen.

Die Pflanzung ist fur die Dauer von insgesamt 3 Jahren (1 Jahr Fertigstellungspflege, 2 Jahre Ent-
wicklungspflege) zu pflegen und zu wassern. Abgéngige Geholze sind gleichwertig zu ersetzen.

Zum Schutz gegen Wildverbiss sind die Pflanzungen einzuzaunen.

Pflanzliste
Botanischer Name Uo:.io_.o... Name
Bdume
Acer campestre Feld-Ahorn
Betula pendula Sand-Birke
Carpinus betulus Hainbuche

Quercus patraea Trauben-Eiche

Sorbus aucuparia Eberesche
Tilia cordata Winter-Linde
Straucher

Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Corylus avellana Haselnuss
Euonymus europaeus Pfaffenhltchen
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hundsrose
Rosa rubiginosa Wein-Rose

Rhamnus cathartica

Purgier-Kreuzdorn

Rubus idaeus Himbeere
Salix aurita Ohr-Weide
Salix caprea Sal-Weide

Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

Hinweise

Belange der Landesvermessung und des Liegenschaftskatasters

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich Grenzeinrichtungen sowie Vermessungs-
marken des amtlichen H6hen- und Festpunktfeldes, welche gegebenenfalls durch zukinftige Bauta-
tigkeit zerstoért werden kénnen. Auf die Sorgfaltspflicht im Umgang mit bestehenden Vermessungs-
und Grenzmarken gemaf 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.

Belange der Denkmalpflege und Arché&ologie

Die topographische Situation innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans weist auf eine
archéologische Relevanz des Plangebietes hin, so dass die arch&ologische Landesaufnahme zur
Entdeckung von archéologischen Denkmalen filhren kann.

Die bauausfiihrenden Betriebe sind auf die Einhaltung der gesetzlichen Meldepflicht gemaR § 9
Abs. 3 DenkmSchG LSA im Falle unerwartet freigelegter arch&ologischer Funde oder Befunde hin-
zuweisen. Die wissenschaftliche Dokumentation der im Zuge der Bau- und ErschlieBungsmafRnah-
men entdeckten archéologischen Denkmale obliegt dem jeweiligen Vorhabentrager und wird durch
§ 14 Abs. 9 DenkmSchG-LSA geregelt.

Belange der Abfallentsorgung

Alle Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans sind an das System der 6f-
fentlichen Abfallentsorgung anzuschlielen. Der anfallende Hausmill sowie hausmillahnliche Ge-
werbeabfélle sind gemal Abfallentsorgungssatzung des Landkreises Wittenberg zur Beseitigung
dem offentlich-rechtlichen Entsorgungstréger zu Gberlassen.

Die Entsorgung von gewerbespezifischen Abféllen zur Verwertung (z.B. Papier, Pappe, Kunststoff-
abfalle, Altreifen) welche gemaR Abfallentsorgungssatzung nicht dem Landkreis Wittenberg zu tUber-
lassen sind, sowie von gewerblichen Abféllen zur Beseitigung, die gemaf Satzung von der éffentli-
chen Abfallentsorgung ausgeschlossen sind, ist vom jeweiligen Abfallerzeuger selbst tiber zugelas-
sene Entsorgungsunternehmen zu organisieren. Die Verwertung von Abfallen hat Vorrang vor deren
Beseitigung.

Belange der Abwasserbeseitigun

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans erfolgt die Abwasserbeseitigung dezentral
{iber abflusslose Sammelgruben oder vollbiologische Kleinklaranlagen. Eine zentrale Abwasserbe-
seitigung Uber die Kanalisation ist fir dieses Gebiet nicht vorgesehen.

Fir die Behandlung und Einleitung des Abwassers in das Grundwasser oder in Oberflachengewés-
ser ist bei der unteren Wasserbehdrde ein Antrag auf wasserrechtliche Erlaubnis zu stellen.
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Planzeichnung (Teil A)
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Planzeichenerklarung

Signaturen geman der Verordnung (ber die Ausarbeitung

der Bauleitp

lane und die Darstellung des Planinhaltes

(Planzeichenverordnung - PlanZV)

Art der bauli

chen Nutzung

(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §§ 1 bis 11 BauNVO)

()

Aligemeine Wohngebiete
(§ 4 BauNVvO)

Mischgebiete
(§ 6 BauNVvO)

Maf der baulichen Nutzung

(§9 Abs.1N
I
0,4

@9

r.1 BauGB, §§ 16 bis 21 BauNVO)
zuldssige Hohe der baulichen Anlagen - Anzahl der Geschosse (§ 20 BauNVO)

Grundflachenzahl GRZ (§ 19 BauNVO)
Geschossflachenzahl GFZ (§ 20 BauNVO)

Fullschema der Nutzungsschablone

WA

Art der baulichen Nutzung

04 | 08

Grundflachenzahl (GRZ) Geschossflachenzahl (GFZ)

Verhéltnis der Uberbaubaren | Verhéltnis der Summe der Geschof3-

Flache zur Grundstlicksflache | flaichen zur Grundstlicksflache

Anzahl der Vollgeschosse

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

Baugrenze

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

offentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsberuhigter Bereich

N

Rad- /Gehweg

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen
(§ 9 Abs.1 Nr.13 BauGB)

Versorgungsleitung oberirdisch

hier: Telekommunikation

Grinflachen
(§ 9 Abs.1 Nr.15 BauGB)

Flachen fir
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