Stadt Raguhn-Jel3nitz Raguhn-Jel3nitz, 14.09.2026

Amt: Bauamt Kurzzeichen SB: Frau
Rommling
Az.:
Anhd6rungsvorlage Nr. 113-2026
Vorgesehene Sitzung Behandlung des TOP Abstimmung
Beratungsfolge am:
offentlich [ nichtoffentlich | Anw Ja N E
Ortschaftsrat AltjeRnitz [13.10.2026 [x] O 0 0 0 0
Ausschuss Bau, 27.10.2026 O 0 0 0 0
Wirtschaft und Vergabe
Stadtrat 28.10.2026 O 0 0 0 0

GEGENSTAND: Beschluss zur Zustimmung der Gemeinde nach § 36a BauGB
Voranfrage: Neubau Einfamilienhaus
Grundstiick: Mohlauer StraRe OT Altje3nitz
[Gemarkung Altje3nitz, Flur 1, Flurstiick 127]

Kurzdarstellung des Sachverhaltes: Der Vorhabentrager beantragt die Erteilung
eines Vorbescheids fur den Bau eines Einfamilienhauses auf dem Grundstick
Mohlauer Stral3e [Gemarkung Altje3nitz, Flur 1, Flurstick 127]. Im Rahmen dieses
Verfahrens wurde die Stadt Raguhn-Jel3nitz vom Bauordnungsamt des Landkreises
Anhalt-Bitterfeld aufgefordert, Gber die gemeindliche Zustimmung nach 8 36a Abs. 1
BauGB zu entscheiden.

Zustimmung der Gemeinde nach § 36a BauGB

Der neu eingeflihrte § 36a BauGB regelt die Zustimmung der Gemeinde in den Fallen
des8§8 31 Abs. 3 BauGB (Abweichungen von Bebauungsplanen (auch in
Grundzigen)), 8 34 Abs. 3b BauGB (Abweichung vom Einfligungsgebot) und
entsprechend bei § 246e BauGB (Abweichung von allen Normen des BauGB). Fur
diese Anwendungsfélle ist in 8§ 36a BauGB geregelt, dass eine Zustimmung
erforderlich ist.

Frist: Die Entscheidung muss innerhalb von drei Monaten nach Eingang des
Ersuchens der Genehmigungsbehtrde erfolgen. Die Gemeinde kann ihre
Zustimmung mit stadtebaulichen Anforderungen verbinden und zudem eine
Offentlichkeitsbeteiligung veranlassen, was die Entscheidungsfrist entsprechend
verlangert. Eine mogliche Beteiligung der Offentlichkeit verlangert die Frist um einen
Monat.

Fiktionswirkung: Wird die Zustimmung nicht innerhalb dieser Frist versagt, gilt sie
gemal § 36a Abs. 1 Satz 4 BauGB als erteilt.

Rechtsanspruch: Im Gegensatz zum Einvernehmen besteht auf die Erteilung der
Zustimmung grundsatzlich kein Rechtsanspruch. Die Genehmigungsbehorde kann
eine verweigerte Zustimmung nicht ersetzen.

Gesetzliche § 45 KVG LSA
Grundlagen: 8 34 Abs. 3b BauGB i. V. m. § 36a BauGB




Finanzielle Auswirkungen: Nein

Produkte / Kostenstellen im laufenden HH-Jahr Folgejahr/e
€ €

Stellungnahme zur Anhorung: Der Stadtrat der Stadt Raguhn-JeR3nitz beschlief3t,
die gemeindliche Zustimmung nach 8 36a BauGB zur Bauvoranfrage auf dem
Grundstuck in der ,Mohlauer StraRe“in der Gemarkung Altje3nitz, Flur 1, Flurstick
127 (Neubau Einfamilienhaus) zu erteilen.

Abstimmungsergebnis:
Gesamtstimmen: | Ja - Stimmen: | Nein — Stimmen: | Enthaltungen:

Von der Mitwirkung geman § 33 KVG LSA sind ausgeschlossen:

Durch vorliegenden Beschluss wurden folgende Beschllisse entfallt:
aufgehoben:

Beschluss- vom Beschluss- vom

Nr.: Nr.:

Der Biirgermeister hat von seinem Widerspruchsrecht gem. 8§ 65 (3) KVG LSA Gebrauch
emacht:
ﬁ Nein [ ]oax

* Begrindung:

Unterschriften: -

(Vorsitzender / Ortsbirgermeister)



Detaillierte Darstellung des Sachverhaltes zur Anhdrung 113-2026

Bauplanungsrechtliche Beurteilung

1. Fehlende Genehmigungsfahigkeit nach allgemeinem Planungsrecht:

Das Vorhaben ist bauplanungsrechtlich unzuléassig, da es sich weder hinsichtlich der
Uberbaubaren Grundstiicksflache in die Eigenart der naheren Umgebung einfligt noch
die verkehrstechnische ErschlieRung rechtlich gesichert ist.

Das Vorhabengrundstiick befindet sich innerhalb eines im Zusammenhang bebauten
Ortsteils. Fir den betreffenden Bereich besteht kein rechtsverbindlicher
Bebauungsplan. Der Flachennutzungsplan weist fir diesen Bereich ,Gemischte
Bauflache® aus.

Die planungsrechtliche Zulassigkeit des Vorhabens beurteilt sich demzufolge nach 8
34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile).

Prufung der planungsrechtlichen Zulassigkeit (§ 34 BauGB):

Nach 8§ 34 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile zulassig, wenn es sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundstucksflache, die uberbaut werden soll, in die Eigenart der
naheren Umgebung einfigt und die ErschlieBung gesichert ist. Zudem mussen die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt bleiben und das
Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung fiigt sich das geplante Vorhaben in die
Eigenart der ndheren Umgebung ein und ist insoweit planungsrechtlich gemaR 8§ 34
Abs. 2 BauGB zulassungsfahig.

In Bezug auf die Grundsticksflache, die Uberbaut werden soll, flgt sich das Vorhaben
hingegen nicht in die Eigenart der naheren Umgebung ein. Das geplante
Wohngebaude soll zuriickgesetzt im hinteren Grundstiicksbereich errichtet werden. In
einer vergleichbaren Bebauungstiefe befinden sich in der ndheren Umgebung keine
vergleichbaren baulichen Anlagen. Eine entsprechende Bebauung des rickwartigen
Grundstiicksbereichs entspricht somit nicht der vorhandenen stadtebaulichen Struktur.
Die planungsrechtliche Zulassigkeit des Vorhabens ist nach § 34 Abs. 1 BauGB nicht
gegeben.

Daruber hinaus setzt die planungsrechtliche Zulassigkeit des Vorhabens eine
gesicherte ErschlieBung voraus. Dies gilt insbesondere fir die verkehrliche
ErschlieRung des Vorhabengrundstiicks. Das Vorhabengrundstick grenzt nicht
unmittelbar an eine o6ffentliche Verkehrsflache an. Die Erreichbarkeit des Grundstiicks
muss daher Uber eine rechtlich gesicherte Zufahrtsmadglichkeit gewéhrleistet sein. Eine
solche Sicherung kann insbesondere durch eine entsprechende Baulast oder eine
Grunddienstbarkeit erfolgen. Diese zwingende rechtliche Voraussetzung liegt nach den
vorliegenden Unterlagen nicht vor und ist im vorliegenden Fall aktuell nicht erftillt.

2. Zulassigkeit nach dem Bauturbo 8 34 Abs. 3b BauGB (Abweichung vom
Einflgungsgebot)



Die neue Vorschrift erlaubt Abweichungen vom Einfiigungsgebot, wenn Wohnraum
geschaffen wird, offentliche Belange nicht beeintrachtigt werden, Nachbarn nicht
unzumutbar betroffen sind und die Abweichung stadtebaulich vertretbar ist.

Schaffung von Wohnraum:
Da das Vorhaben der Errichtung eines Wohngebaudes dient, kommt die
erweiterte Zulassigkeitsregelung des 8§ 34 Abs. 3b BauGB in Betracht.

Stadtebauliche Vertretbarkeit:
Das Vorhaben ist stadtebaulich vertretbar.

Offentliche Belange:
Das Vorhaben widerspricht nicht dem Flachennutzungsplan.
ber: Di kel hniscl I ittechniscl hlie

icher lIt un rch den Antr ller nachgewi n werden.

Nachbarbelange:

Prifung durch Genehmigungsbehérde (bspw. Einhaltung Abstandsflachen,
Verschattung usw.).

Durch die beabsichtigte Bebauung des bislang Uberwiegend als Gartenbereich
genutzten ruckwartigen Grundstiicksbereichs kdonnen Beeintrdchtigungen der
bislang durch Wohn- und Gartennutzung gepragten ruckwartigen Bereiche
entstehen. Aufgrund der vorgesehenen Nutzung als Einfamilienhaus ist von
einem vertretbaren Grad an Beeintrachtigungen auszugehen.

Im Ergebnis der Prufung wird die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit des Vorhabens
nach 8 34 Abs. 3b BauGB aus Sicht der Verwaltung als gegeben angesehen. Die
Zulassigkeit steht jedoch gemall 8§ 36a BauGB unter dem Vorbehalt der

ausdricklichen Zustimmung der Gemeinde.

Die Zustimmung wird mit der Bedingung erteilt, dass der Vorhabentrager die
ordnungsgemalie Erschlielung des Vorhabengrundsticks sicherzustellen und

nachzuweisen hat.



