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Projekt: Vorhaben- und ErschlieBungsplan
Allgemeines Wohngebiet "An der Hutung"
(ehemals WG "Schramm")

Planfassung: Dezember 1997
Verwaltung: Gro3gemeinde Kolkwitz
Bauamt
Berliner StraRRe 19
03099 Kolkwitz
Vorhabentrager: Lutz Lehmann

F.-Engels-Str. 2
Berliner Stralle 19
03099 Kolkwitz

beauftragtes Planungsburo:
Ingenieurgeselischaft Bau/Ausristung mbH
Wilhelm-Kulz-Str. 30
03046 Cottbus

Vermessung: Dipl.-Ing. Schultz
Offentlich besteliter Vermessungsingenieur
Madlower HauptstralRe 7
03050 Cottbus

Gebiet: Gemarkung Gulben
Flur 1
Flustlcke:
* 550
* 551/2
* 553

Groie: ca. 7.378 m?

Begrenzung: im Norden durch die Flurstlicke 549, 548/1, 548/2, 547
im Osten durch die Flurstlicke 554/6, 554/7, 554/9, 554/10
im Suden durch die Flurstiicke 552/4, 552/5, 55216, 552/8
im Westen durch das Flursttick 563/5
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1 Allgemeines

1.1 Vorbemerkungen

In der GroRgemeinde Kolkwitz, Ortsteil Gulben besteht eine erhéhte Nachfrage nach
Bauland.

Parallel zum noch laufenden Verfahren zur Flachennutzungsplanung der Gemeinde
Kolkwitz wird deshalb der ErschlieRungsplan (gem. Vorhaben und
ErschlieRungsplan, Gesetzesblatt Land Brandeburg vom 10.02.1993 und Amtsblatt
Nr. 20 vom 05.03.1993) erstellt.

Der Geltungsbereich des Wohngebietes stimmt mit der bestétigten
Abrundungssatzung des Ortsteils Gulben Uberein.

Es ist die Errichtung von 10 Eigenheimen (allgemeine Wohnnutzung) in Form von
Einzel- und Doppelhdusern vorgesehen.

1.2 Geltungsbereich

Innerhalb des Geltungsbereiches liegen die Flursticke 550, 551/2 sowie 553 der
Flur 1 der Gemarkung Gulben. Das Gebiet ist ca. 7.378 m? grof3.

Die Flache wird im Norden durch die Flurstlicke 549, 548/1, 548/2, 547, im Osten
durch die Flurstlicke 554/6, 554/7, 554/9, 554/10, im Stden durch die Flursticke
552/4, 55215, 55216, 552/8, im Westen durch das Flursttick 563/5 der Flur 1 der
Gemarkung Guiben begrenzt.

Im Suden tangiert das Baugebiet die Straf3e "An der Hutung".




1.3 Bestand

Das Plangebiet befindet sich im Stden des Ortsteils Gulben, ca. 150 m westlich der
HauptstraRe.

Sudlich wird das Plangebiet durch die Stralle an der Hutung tangiert. Im Norden des
Wohngebietes befindet sich ein Graben.

Das Umfeld wird durch lockere Eigenheimbebauung sowie Bauerngehéfte geprégt.
Die Landschatt ist offen, ohne nennenswerten Baumbestand (ausschl. Graben).

Die Flache wurde bisher landschaftlich als Grinfldche genutzt. Die mit der
Wohnnutzung einhergehenden Eingriffe in die Natur werden weitgehend
ausgeglichen. Entsprechende MaRnahmen wurden in den vorhabenbezogenen
ErschlieBungsplan aufgenommen.

Die Gelandeoberflache ist relativ eben. Die Héhen liegen bei 61,8 m an der Stralle
“An der Hutung" und 60,7 m am Graben. H6henbezug ist das System HN.

Bodenschatze, Altlasten, Deponien und Abgrabungen sind nicht bekannt.

Umweltverhaltnisse oder schadliche Immissionen, die einer Wohnnutzung
entgegenstehen sind im Plangebiet nicht zu erwarten.



2. Planungsziele

Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung sehen eine ausgewogene
Siedlungsstruktur fur das Land Brandenburg vor.

Durch Nutzung des vorhandenen innerértlichen Siedlungsraumes mit der
Baubauung des Wohngebietes wird dieses Ziel erreicht.

Es werden unterschiedliche GrundstlicksgréRen ausgewiesen. Entsprechend den
Bedurfnissen variieren die Gundstlcksgréen von 525 m? bis 930 m2.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan den steht in Ubereinstimmung mit den
Erfordernissen der Raumordnung sowie die landesplanerischen Zielen und
entspricht dem Inhalt des laufenden Verfahrens zum Flachennutzungsplan.



3 Planungsinhalte

3.1 Art der baulichen Nutzung

Geschossigkeit:
1 und 2 geschossige Bebauung in Anlehnung an die
Umgebungsbebauung
¢ Firsthéhe: 95m
¢ Traufhdhe: max: 4,5m
» Sockelhohe 0,3 bis 0,8 m

MaR der baulichen Nutzung:
¢ Geschofdflachenzahl = 0,6
* Grundflachenzahl nicht Gber 0,4
* Anzahl der Voligeschosse =1
e Dachform: Satteldach, Kriippelwalmdach

3.2 Garagen/Carports

Garagen und Carports sind im seitlichen Bauwich an die nachbarschaftliche
Bebauung anzupassen.

3.3 VorhabenerschlieRung

An der parallel zum Planungsgebiet verlaufenden Stralle "An der Hutung" sind die
TW-Leitung und E-Kabel (einschl. Kabel fur Beleuchtung) im éstlichen Randsteifen
vorhanden. Die Zustimmungen des Ortlichen Stromversorgers, der ESSAG, sowie
der LWG zur ErschlieRbarkeit liegen vor. Diese Leitungszone wird dem &ffentlichen
Bereich zugeordnet. Die Medien Trinkwasser, Energie, Telekom werden aus der
StrafRe "An der Hutung" in die Anliegerstraiie weiterverlegt (Ldnge ca. 90 m). Die
Einfriedungen an der Strafe sind 2,0 m zurGckzusetzen.

Die Schmutzwasserentsorgung soll Gber zu setzende abfluRlose Sammelgruben
oder Uber eine Bioklaranlage (Grundwasserstand ca. 1,5 m unter OKG) erfolgen.
Das anfallende Oberflaichenwasser der Fahrbahn ist zu versickern. Das
Regenwasser der Gebadude ist auf den Grundstlicken zu versickern.

Die Leitungszonen werden dem 6ffentlichen Bereich zugeordnet. Die Unterbringung
der Medien ist im 5,00 m breiten &ffentlichem Raum gewahrleistet.
Verkehrstechnisch wird das Wohngebiet von der Hutungstrae Gber eine
Stichstrafe mit Wendemdglichkeit erschlossen. Die Befahrbarkeit wurde fur ein 3-
achsiges Mulifahrzeug als Bemessungsfahrzeug nachgewiesen. Die Fahrbahn soll
mit einer Breite von 4,00 m ausgebaut werden. Die Befestigung der Fahrbahn wird
bis zur Verlegung der Schmutzwasserkanalisation als ungebundene Decke

ausgefuhrt. Nach Fertigstellung der ungebundenen Fahrbahn (1. Ausbauphase)
erfoigt eine

kostenlose Ubergabe (Widmung) an die Gemeinde.
Der Durchfuhrungsvertrag mit der GroRgemeinde Kolkwitz-Gulben liegt vor.



34 Grinordnunag

Der Eingriff in die Natur durch die Bebauung des Grundsttickes soll durch
nachfolgende Darstellungen die Ausgleichs- und ErsaizmaRnahmen in Ablehnung an
einen Griinordnungsplan kennzeichnen.

Die Bebauung bewirkt die Umwandlung von Wiesenflache im Wohn- und Gartenland.
Teile des Grundstiickes werden somit véllig versiegelt und bewirken einen
dauerhaften Verlust von Lebensraum und Versickerungsflache fur
Niederschlagswasser. Einige Tier- und Pflanzenarten werden ins Umland abwandern,
andere im Siedlungsraum deren Stelle einnehmen. So wird der neue Gehdlzbestand
einen groBen EinfluR auf die Vegetation bekommen. Klimatische Veranderungen wird
es nicht geben (geringe Siedlungdichte).

Die vorhandene Wiesenkulturen stelien kein schiitzenwertes Biotop dar, so daR der
Eingriff in die Natur als minimal zu bezeichnen ist. Baumbestand ist nicht vorhanden.
Notwendige Ersatzmafnahmen kénnen problemlos im Umfeld durchgesetzt werden.
Auch das Landschaftbild wird durch die Bebauungsabrundung des Ortes keinesfalls
negativ beeinfluBt. Mann kann den Eingriff in den Naturhaushalt als ausgeglichen
betrachten. Der Versiegelungsgrad liegt bei ca. 25 %.

Folgende MaRnahmen werden vorgeschlagen:

3.4.1. Die nicht Giberbauten Grundstucksflachen sind gartnerisch anzulegen
und zu unterhalten, soweit sie nicht fiir hauswirtschatftliche Flachen -
als Zufahrt erforderlich sind.

3.42. Hofflachen, Wege, Zufahrten und dgl. dirfen nur in dem MaR versiegelt
werden, wie ihr Zweck eine derartige Ausfiihrung erfordert.

3.4.3. Anpflanzungen sind mit einheimischen Gehslzen vorzunehmen
(siche Pflanzliste)

3.4.4. Der Oberboden ist zu Beginn aller Erdarbeiten nach DIN 18 915 Blatt 2
abzuschieben, zu lagern und wiederzuverwenden.

3.45. Das auf den Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist auf diesen
zuruckzuhalten, zu versickern oder einer Nutzung zuzufithren.

3.46. Der Graben im nordl. Bereich einschl. vorh. Bewuchs bleibt erhalten und
ist durch die kiinftigen Grundstickseigentiimer zu pflegen.

Im Bereich des Grabens sind einseitig Standortgerechte einheimische
Gehoélze (Qualitat Heister) zu unterpflanzen.

3.4.7. Die Bauherrengemeinschaft tibernimmt somit Ersatzpflanzungen auf den
Grundstticken. Je 150 m? unbebauter Grundsticksflache ist ein
Obstbaum zu pflanzen.

3.4.8. Die Einfriedung der Grundstiicke entlang der StraRe "An der Hutung" ist
durch freiwachsende oder geschnittene Hecken in Héhe bis 1,50 m aus
standortgerechten, gebietstypischen Strauchern zweiter Ordnung
(siehe Pflanzliste) vorzunehmen.

Alle AusgleichsmaBnahmen mussen in direktem Zusammenhang mit der Realisierung

des Eingriffs umgesetzt werden, spétestes jedoch zwei Jahre nach Fertigstellung der
Gebiaude.



3 Planungsinhalte

3.1 Art der baulichen Nutzung

Geschossigkeit:
1 und 2 geschossige Bebauung in Anlehnung an die
Umgebungsbebauung
* Firsthdhe: 95m
* Traufhéhe: max: 4,5 m
* Sockelhéhe 0,3 bis 0,8 m

Maf} der baulichen Nutzung:
* Geschofflachenzahl = 0,6
¢ Grundflachenzahl nicht tber 0,4
~ ¢ Anzahl der Voligeschosse = |
* Dachform: Satteldach, Krappelwalmdach

3.2 Garagen/Carports

Garagen und Carports sind im seitlichen Bauwich an die nachbarschaftliche
Bebauung anzupassen.

3.3 VorhabenerschlieRung

An der parallel zum Planungsgebiet verlaufenden Strae "An der Hutung” sind die
TW-Leitung und E-Kabel (einschl. Kabel fir Beleuchtung) im éstlichen Randsteifen
vorhanden. Die Zustimmungen des értlichen Stromversorgers, der ESSAG, sowie
der LWG zur ErschlieBbarkeit liegen vor. Diese Leitungszone wird dem &ffentlichen
Bereich zugeordnet. Die Medien Trinkwasser, Energie, Telekom werden aus der
Straf’e "An der Hutung" in die Anliegerstralle weiterverlegt (Lange ca. 90 m). Die
Einfriedungen an der Strale sind 2,0 m zurlckzusetzen.

Die Schmutzwasserentsorgung soll Uber zu setzende abfluBlose Sammelgruben
oder Uber eine Biokldranlage (Grundwasserstand ca. 1,5 m unter OKG) erfolgen.
Das anfallende Oberflachenwasser der Fahrbahn ist zu versickern. Das
Regenwasser der Gebdude ist auf den Grundstiicken zu versickern.

Die Leitungszonen werden dem &ffentlichen Bereich zugeordnet. Die Unterbringung
der Medien ist im 5,00 m breiten &ffentlichem Raum gewahrleistet.
Verkehrstechnisch wird das Wohngebiet von der Hutungstralle uber eine
Stichstrae mit Wendemdéglichkeit erschlossen. Die Befahrbarkeit wurde fur ein 3-
achsiges Mullfahrzeug als Bemessungsfahrzeug nachgewiesen. Die Fahrbahn soll
mit einer Breite von 4,00 m ausgebaut werden. Die Befestigung der Fahrbahn wird
bis zur Verlegung der Schmutzwasserkanalisation als ungebundene Decke
ausgefuhrt. Nach Fertigstellung der ungebundenen Fahrbahn (1. Ausbauphase)
erfolgt eine

kostenlose Ubergabe (Widmung) an die Gemeinde.

Der Durchfiihrungsvertrag mit der Grof3gemeinde Kolkwitz-Gulben liegt vor.



3.4 Griinordnung

Der Eingriff in die Natur durch die Bebauung des Grundstiickes soll durch
nachfolgende Darstellungen die Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen in Ablehnung an
einen Grinordnungsplan kennzeichnen.

Die Bebauung bewirkt die Umwandlung von Wiesenfliche im Wohn- und Gartenland.
Teile des Grundstiickes werden somit véllig versiegelt und bewirken einen
dauerhaften Verlust von Lebensraum und Versickerungsfliache fiir
Niederschlagswasser. Einige Tier- und Pflanzenarten werden ins Umland abwandern,
andere im Siedlungsraum deren Stelle einnehmen. So wird der heue Gehdlzbestand
einen groRen EinfluR auf die Vegetation bekommen. Klimatische Veranderungen wird
es nicht geben (geringe Siedlungdichte).

Die vorhandene Wiesenkulturen stellen kein schitzenwertes Biotop dar, so daR der
Eingriff in die Natur als minimal zu bezeichnen ist. Baumbestand ist nicht vorhanden.
Notwendige ErsatzmaBnahmen kénnen problemios im Umfeld durchgesetzt werden.
Auch das Landschaftbild wird durch die Bebauungsabrundung des Ortes keinesfalls
negativ beeinfluBt. Mann kann den Eingriff in den Naturhaushalt als ausgeglichen
betrachten. Der Versiegelungsgrad liegt bei ca. 25 %.

Folgende MaRnahmen werden vorgeschlagen:

3.4.1. Die nicht Gberbauten Grundstucksflachen sind gartnerisch anzulegen
und zu unterhalten, soweit sie nicht fur hauswirtschaftliche Flichen -
als Zufahrt erforderlich sind.

3.4.2. Hofflachen, Wege, Zufahrten und dgl. dirfen nur in dem MaR versiegelt
werden, wie ihr Zweck eine derartige Ausfithrung erfordert.

3.4.3. Anpflanzungen sind mit einheimischen Gehdolzen vorzunehmen
(siehe Pflanzliste)

3.4.4. Der Oberboden ist zu Beginn aller Erdarbeiten nach DIN 18 915 Blatt 2
abzuschieben, zu lagern und wiederzuverwenden.

3.45. Das auf den Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist auf diesen
zuriickzuhalten, zu versickern oder einer Nutzung zuzufiihren.

3.46. Der Graben im nérdl. Bereich einschl. vorh. Bewuchs bleibt erhalten und
ist durch die kanftigen Grundstiickseigentimer zu pfiegen.

Im Bereich des Grabens sind einseitig Standortgerechte einheimische
Gehdlze (Qualitat Heister) zu unterpflanzen.

3.4.7. Die Bauherrengemeinschaft iibernimmt somit Ersatzpflanzungen auf den
Grundstucken. Je 150 m? unbebauter Grundstiicksflzche ist ein
Obstbaum zu pflanzen.

3.4.8. Die Einfriedung der Grundsticke entlang der Strake "An der Hutung" ist
durch freiwachsende oder geschnittene Hecken in Héhe bis 1,50 m aus
standortgerechten, gebietstypischen Strauchern zweiter Ordnung
(siehe Pflanzliste) vorzunehmen.

Alle AusgleichsmaRnahmen miissen in direktem Zusammenhang mit der Realisierung
des Eingriffs umgesetzt werden, spitestes jedoch zwei Jahre nach Fertigstellung der
Gebéude.



