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1. Veranlassung

Der Gemeinderat der Gemeinde Kabschultztal hat in seiner Sitzung v. 15.12.2020 die
Aufstellung der Ergénzungssatzung ,Flurstiick 4/31 Teichstralle Kabschuitztal - Niederjahna“
beschlossen.

Mit dieser Erganzungssatzung wird dem Antrag des Grundstlickseigentimers auf Baurecht
zur Errichtung eines Mehrfamilienwohnhauses an der Teichstralte und einer Garage an der

Querstralle entsprochen.

2. Geltungsbereich
Der Geltungsbereich der Satzung umfasst das Flurstiick 4/31 der Gemarkung Niederjahna
und befindet sich zwischen Querstral’e und Teichstral3e als nach Norden zur Teichstrale hin

abfallendes Gelande.

Fotos vom Standort

Blick von der Teichstral3e nach Osten, rechts eingezauntes Flurstiick 4/31
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Blick von der QuerstraRe nach Osten, links abfallend Flursttick 4/31
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3. Stadtebauliches Konzept

Mit der Erganzungssatzung soll eine stralRenbegleitende Bebauung entlang der Teichstralte
und entlang der Querstra’e auf dem Flurstuck 4/31 der Gemarkung Niederjahna ermoglicht
werden. Damit kann eine dort bestehende Baullicke geschlossen werden.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Kabschitztal ist das betreffende

Flurstiick als ,Gemischte Bauflache® dargestellt.
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Planausschnitt Flachennutzungsplan

Baugrenze, Baufenster

Fir die Anordnung des Wohngebaudes wird durch Baugrenzen ein Baufenster von 30 x 15

m im noérdlichen Grundstlicksbereich festgesetzt.

Gemeinde Kabschutztal - Erganzungssatzung ,Flurstiick 4/31 TeichstraRe Kabschitztal-Niederjahna“
art+craft architekturbiro Udo Scholz Freier Architekt BDA, 01665 Kabschitztal, Kdbschitz 7

4



Fir die Anordnung einer Garage wird durch Baugrenzen ein Baufenster von 5 x 7 m im
sudlichen Bereich des Grundstlicks festgesetzt.

Angrenzender Innenbereich

Der angrenzende Innenbereich wird gepragt durch:

— ein Mehrfamilienhaus in reihenhausartiger Bauweise, Querstral’e 6a - 6g auf FI.-St. 6/7
und 192/12 der Gemarkung Niederjahna, sidwestlich Uber die Querstralle angrenzend,
Grundflache ca. 440 m?

— ein eingeschossiges Wohnhaus mit Satteldach auf FI.-St. 124/7 der Gemarkung
Niederjahna, direkt norddstlich anschlieflend, Grundflache ca. 260 m?

Die Prifung durch die Gemeinde Kabschitztal ergab, dass die geplante Bebauung den

materiell vorhandenen Gebaudebestand im angrenzenden Innenbereich erganzt.

4. Textliche Festsetzungen

Die Umgebungsbebauung ist ein- bis maximal zweigeschossig. Dementsprechend wird die
Hochstzahl der Vollgeschosse auf zwei festgesetzt.

Mit der Festsetzung einer geneigten Dachneigung fir die Wohnbebauung wird dem
Charakter der umgebenden Gebaude mit geneigten Steildachern entsprochen. Aufgrund der
Tiefe des grélkeren Baufensters von 15 m wird eine Mindestneigung von 25° festgesetzt.
Steilere Dachneigungen sind mdéglich, fihren jedoch zu unwirtschaftlich hohen Dachraumen.
Zwischen den Baufeldern werden gemai § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 1a BauGB MalRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt.

Diese beinhalten die Pflanzung einheimischer Laubgehdlze sowie das Anlegen einer
freiwachsenden Feldgehdélzhecke aus einheimischen Gehdlzen. Die Gesamtflache dieser
MalRnahme hat eine Grée von ca. 405 m?.

Weitere Festsetzungen werden in der Erganzungssatzung nicht getroffen, um dem

Einfligungsgebot des § 34 BauGB Raum zu geben.

5. ErschlieBung

Verkehr

Die ErschlieBung fir eine Bebauung im Satzungsgebiet ist gesichert. Die
VerkehrserschlieBung erfolgt fir das groere Baufenster Uber die Teichstralle, fur das

kleinere Baufenster Uber die oberhalb der Teichstralle liegende Querstralie.
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Schmutzwasser

Die Schmutzwasserentsorgung kann fir beide Baufenster Uber den in der Teichstral’e
liegenden o6ffentlichen Abwasserkanal im Trennsystem erfolgen. Ein Hausanschlussschacht
fur Schmutzwasser ist bereits im Grundstlck 4/31 vorhanden.

Niederschlagswasser

Die Niederschlagsentwasserung erfolgt durch Einleitung in den westlich auf dem Flurstiick
liegenden Regenwasserkanal DN 200, der das Grundstlick von Siiden nach Norden quert.
Trinkwasser

Die ErschlieBung mit Trinkwasser erfolgt Uber die in der Teichstralle vorhandene
Trinkwasserleitung.

Léschwasser

Fir eine ausreichende Loschwasserversorgung muss eine Loschwassermenge von 48 m3h
fur die Dauer von 2 h verfligbar sein.

Da die gemal DVGW-Richtlinien notwendige Ldschwasserversorgungsstelle fir jede
Bebauung nicht weiter als 300 m entfernt sein soll, kann diese durch die zentrale
Léschwasserentnahmestelle am Teich auf Flurstiick Nr. 190/1 gesichert werden.

Technische Medien

Die ErschlieRung mit Strom ist Uber eine Niederspannungsfreileitung im Grundstlicksbereich
gesichert. Die Erschlieung mit Erdgas ist Uber eine Leitung in der Querstralte moglich.

Mall

Die Miillentsorgung erfolgt ausschlieRlich Gber den asphaltierten Teil der Teichstralle. Am
Baugrundstick ist die Teichstralle nicht asphaltiert. Deshalb ist auf dem Baugrundstick
ausreichend Stellflache fur Abfallsammelbehalter vorzuhalten. Zur Entleerung sind die

Sammelbehalter am nachstgelegenen Teilstlick der Teichstralle bereitzustellen.

6. Umweltbericht

Es wird festgestellt, dass durch die Aufstellung dieser Satzung keine Zulassigkeit von UVP-
pflichtigen Vorhaben begriindet wird.

Die Verpflichtung zur Beachtung der Ausgleichsregelung ergibt sich aus den § 34 Abs. 5, §
1a Abs. 3 und § 2a BauGB sowie §§ 15 ff. BNatSchG. Auf der Grundlage einer Bewertung
des Bestandes und der Eingriffe von bzw. in Natur und Landschaft sind danach erforderliche

Ausgleichsmaflnahmen festzusetzen.
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7. Wesentliche Auswirkungen auf die Umwelt

Schutzgut Mensch

Eine Beeintrachtigung der Umgebung durch Larm- oder Abgasemissionen ist aufgrund der
geplanten Nutzung und des Einfligungsgebots nach § 34 BauGB nicht zu erwarten.

Die tiefliegenden Bereiche des Grundsticks und damit auch das Baufenster entlang der
TeichstraRe werden von wild abflieRendem Niederschlagswasser aus dem hangigen
mittleren Teil des Grundstlicks gefahrdet.

Das im noérdlichen Baufenster zu errichtende Bauwerk soll deshalb durch Anlage einer
hangseitigen Muldenrigole oder eines flachen Erdwalls vor Uberschwemmung bei
Starkregenereignissen geschiitzt werden.

Fur das sudliche Baufenster besteht diese Gefahrdung nicht.

Schutzgut Tiere und Pflanzen sowie Landschaft

Der Geltungsbereich der Erganzungssatzung befindet sich nicht innerhalb von
Schutzgebieten des Naturschutzrechtes, gleichfalls befinden sich im Satzungsgebiet keine
geschutzten Biotope. Die Flache wird gartnerisch als privates Grinland intensiv genutzt.

Das Satzungsgebiet befindet sich im Biotopverbund trockenwarmer Standorte, wobei die
Flache mit ,1“ sehr geringe Prioritat im Biotopverbund aufweist (Quelle: Geoportal Landkreis
MeiRRen). Hier sind keine erheblichen negativen Auswirkungen auf geschuitzte Arten und
Lebensraume zu erwarten.

Das gesamte Satzungsgebiet ist ohne natlrlichen Gehdlzbestand und hat mit der intensiv
bewirtschafteten Grunlandflache nur einen geringen Biotopwert.

Entsprechend aktuellem Kenntnisstand gibt es keinen Nachweis besonders und streng
geschutzter Tier- oder Pflanzenarten. Die typischerweise in landlichen Siedlungsgebieten
vorkommenden Arten werden durch das geplante Vorhaben nicht gefahrdet und sollen durch
die festgesetzten Ausgleichsmalinahmen in ihrem Lebensraum beginstigt werden.

Eine Beeintrachtigung des Orts- bzw. Landschaftsbildes ist durch das Vorhaben nicht zu
erwarten.

Schutzgut Boden

Im Geltungsbereich mit ca. 2.900 m? GréRe werden zwei Baufenster von 450 m? und 35 m?
ausgewiesen, was zu einer Flachenversiegelung von bis zu 485 m? flihren kann.

Durch die mit der geplanten Bebauung erfolgende Versiegelung wird das Schutzgut Boden
beeintrachtigt, da wesentliche Funktionen wie u.a. Lebensraum, Wasserspeicherung und -

filterung verlorengehen.
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Mit der Festsetzung der Baufenster wird jedoch die Bebauungsdichte (ermittelte GRZ = ca.
0,17) auf das Mal} des anschlielenden dorflich gepragten Innenbereichs begrenzt, womit
eine entsprechende Begrenzung der Flachenversiegelung einhergeht. Zum Vergleich betragt
die maximal zulassige Grundflachenzahl fur ein Dorfgebiet gem. § 17 BauNVO GRZ = 0,6.

Schutzgut Wasser

Im Satzungsgebiet ist LoRlehmboden unterschiedlicher Wasserdurchlassigkeit anzutreffen.
Durch die geplanten Baumalinahmen ist eine Beeintrachtigung des Grundwassers nicht zu
erwarten. Aufgrund des erwartet hohen Grundwasserstandes ist eine evtl. Unterkellerung mit
entsprechenden Abdichtungsmalnahmen flir das Gebaude auszufihren. Dranagewasser ist
auf dem Grundstulck zu versickern.

Schutzgut Klima / Luft

Auf das Schutzgut Klima / Luft sind aufgrund der im Umfeld vorhandenen gartnerisch

genutzten Grinflachen innerhalb der lockeren Siedlungsstruktur sowie aufgrund der
Wasserflachen in unmittelbarer Umgebung (Park und Teiche Niederjahna) keine erheblichen
negativen Auswirkungen zu erwarten.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Im Ortskern von Niederjahna befinden sich Schloss und Park eines ehemaligen
Herrensitzes, teilweise stehen die Objekte unter Denkmalschutz. Die maximale
Geschossigkeit des geplanten Wohngebdudes wird auf zwei Vollgeschosse dessen
Mindestdachneigung mit 25° festgesetzt.

Diese Festsetzungen dienen zur Begrenzung der Baumasse des Einzelbaukoérpers im
Hinblick auf die Kulturdenkmale mittelalterlicher Ortskern (D-59490-01) und mittelalterlicher
Herrensitz (D-59490-02).
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