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I.

IT.

IAGE UND RAUMBEZIEHUNG:

Der Ortsteil Zahsow ist ein vorwiegend landwirtschaft-
lich struktuierter Teil der Gemeinde Kolkwitz im Spree-
NeiBe-Kreis.

Der Ortskern ist beiderseits straBenbegleitend bebaut.
Die bestehende Bebauung reicht bis zu einer Tiefe von
ca. 200 m und besteht vorwiegend aus einem oder mehre-—
ren Hauptgebduden mit Hof und Gartenfldche sowie Neben—
gebduden, die oftmals entgegengesetzt zum Hauptgebidu-
de angeordnet sind. Im Zuge des steigenden Wohnungsbe—-
darfs und der abnehmenden Landwirtschaft wurden einige
Nebengebéude von Schuppen und Stédllen zu Wohnraum um—
gewandelt, sodaR sich eine staBenbegleitende, versetzte
Bebauung mit einer Bebauungstiefe von max. 200 m ergibt.

Die Anbindung an die benachbarten Kreisstadt Cottbus und
die GroRgemeinde Kolkwitz ist gegeben.

Der geplante Neubaubereich liegt im Norden des Ortskerns
Zahsow und grenzt unmittelbar an die bestehende Ortsrand-
bebaunung an. Nérdlich des Planmungsgebietes befinden sich
einige freistehende Hiuser, die ein Zersiedlungselement
darstellen.

Die Anbindung an das Uberortliche Verkehrsnetz ist

relativ ginstig und ermdglicht insbesondere eine schnelle
Anbindung an die Stadt Cotthbus.

BAUGEBIETSAUSWELSUNG:

Fir die Gemeinde Kolkwitz wird derzeit ein Fléchennutzungsplan
erstellt.

Der Flachemnutzungsplan befindet sich im Auslequngsverfahren
nach 3 Abs. 2 BauGB.

Der Bereich des Planungsgebietes ist im Flachennutzungs-
plan als "Allgemeines Wohngebiet" enthalten.

Mit den Ausweisungen soll kurzfristig ein dringend notwendiger
Baulandbedarf sichergestellt werden.

Die Realisierung ist in einem Abschnitt vorgesehen.

Der Plan im Anhang de Begriindung zeigt den Geltungsbereich
des Vorhaben- und Erschliefungsplans auf.



III. HINWEISE ZUR PLANUNG:

Die Realisierung der Bebaumng und Erschliefung des nérdlichen
Bereiches erfolgt durch einen privaten Projektentwickler.

Die Erschliefungsmodalitdten werden zwischen der Gemeinde
Kolkwitz und dem Projektentwickler vertraglich geregelt.

Es ist eine Bauweise mit Ein-, Zwei- und Dreifamilien—
hdusern in Form von Eigentumswohnungen vorgesehen.

Als Héchstgrenze sind Gebdude mit einem Vollgeschof und
2 ausgebauten Dachgeschofen (1. DG mit Kniestock) geplant.

IV. VERKEHRLICHE ERSCHLIESSUNG:

Das Neubaugebiet wird an die bestehende Strafe nach Gulben
angelunden.

Die innere Erschliefung erfolgt itiber HofzufahrtsstraBen mit
Wendembglichkeiten im Hof.

Die HofzufahrtsstraRen werden in einer Kombination aus
. Pflaster und Rasengittersteinen angelegt. Eine seitliche
Bepflanzung mit Blischen ist vorgesehen.



VII.

a)

b)
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GELANDE UND BODENVERHALTNISSE:

Der gesamte Planungsbereich ist nahezu eben.

Ein Gutachten tber Baugrund- und Grindungsverhaltnisse
wurde nicht erstellt. Es kamn jedoch davon ausgegangen
werden, daB der Grundwasserspiegel relativ hoch liegt,
weshalb auf eine Unterkellerung der Hiuser verzichtet
wird.

GRUNCRDNUNG :

Ausreichende private Grinflidchen sind in der Plamung
berticksichtigt. Grimordnerische Festsetzungen werden
im Grinordmungsplan getroffen, der mit der unteren
Naturschutzbehdrde abgesimmt wird. Diese privaten Grin-
fléchen sind mit heimischen Biumen und Striuchern land-
schaftsgértnerisch anzulegen. Besonders sorgfaltlg sind
die Randbereiche zur freien Landschaft hin einzugrimen.

WASSERWIRTSCHAFT

Wasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung fiir die Gemeinde Zahsow ist
abgeschlossen. Die Versorgung erfolgt zentral

Die Verscrgung der ausgewiesenen Neubaufldchen ist gesichert.
Abwasserbeseitiqung

Zur Entwidsserung der Gemeinde Zahsow ist der AnschluB an
ein zentrales Abwassernetz vorgesehen. An dieses soll das
Neubaugebiet angeschlossen werden. Da dieses Abwassernetz
zum Zeitpunkt der Erstellung des Neubauwchngebietes noch
nicht betriebsbereit ist, wird das Albwasser in einer unter-
irdisch anzulegenden abfluBlcsen Grube gesammelt und in
der Klaranlage Cotthus entsorgt.

Eine Kanalplanung der Gemeinde Kolkwitz liegt bereits vor.
GeméB dieser Planung wird die Abwasserleitung direkt am
Neubaugebiet vorbeifiihren, scdaf der Anschluf zum gegebenen
Zeitpunkt problemlos erfolgen kamn.



c) Oberfléchenversieglung

Zur Aufrechterhaltung der natiirlichen Versickerungsféhigkeit
sind die privaten Stellplétze und &ffentlichen Parkflédchen
versickerungsfihig zu gestallten (z.B. Rasengittersteine,
rasenverfugtes Pflaster, Schotterrasen, Mineralbetondecke u. &.).

d) Regenrickhaltung

Nahezu unverschmutztes Niederschlagswasser (z.B. von Dach-
flichen) ist soweit als mdglich auf den jeweiligen Baupar-
zellen zu versickern.

Weitere M&glichkeiten der Rickhaltung unverschmutzten Nieder-
schlagswassers ergeben sich durch die Anlage von Gartenteichen
oder Zisternen zur Sammlung von Bewdsserungswasser.

e) Grundwasserverhdltnisse

Der Grundwasserstand liegt voraussichtlich bei 1,60 m
unter Geldnde. Da auf eine Unterkellerung der Hiuser
verzichtet wird, ist die Baumagnahme chne Einfluf auf
den Grundwasserstand.

Falls erforderlich, werden entsprechende Vorkehrungen
getroffen.

f) Millbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch ein privates Entsorgungs-
unternehmen.

Die Abfalle werden auf einer geordneten Milldeponie des
Landkreises Cottbus entsorgt.

Fir die Gemeinde ist keine eigene Miilldeponie mehr vorgesehen.

VITI.ELEKTRISCHE ENERGIE:

Die Versorgung des Gemeindegebietes Kolkwitz mit elektrischer
Energie erfolgt durch die Energieversorgung Spree—-Schwarze
Elster AG (ESSAG).

Gegeniilber vom Neubaugebiet befindet sich eine Umspannstation.
Falls erforderlich, werden notwerndige Trafostationen milssen
im Zuge des Verfahrens lagemdBig vom Energietrdger festgelegt.



IX.

FLACHENBILANZ :

Gesamtfliche des Planungsgebietes ca. 10.000 m2

davon entfallen auf
Hausgrundflichen Gesamt ca. 1.200 mZ
Verkehrsfliche Gesamt ca. 400
Stellplatzfldchen Gesamt ca. 300 m?
Grabenfléche ca. 400 m?
Gartenfléichen ca. 7.700 m?

Die Realisierung ist in einem Bauabschnitt vorgesehen.
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"TEXTLICHE UND PLANLICHE FESTSETZUNGEN" ZUM BEBAUUNGSPLAN:

0.1. BAUWEISE:
0.1.1. offen ( 22 Abs. 2 BauNVO) bei Einzel- und Mehrfamilienbebauung

0.2. FIRSTRICHIUNG:

0.2.1. Die einzuhaltende Firstrichtung verladuft parallel zum
Mittelstrich der Gebdude.

0.3. EINFRIEDUNGEN:

Einfridungen zu &ffentlichen Verkehrsfldchen und in den
Vorgarten sind nur zuldssig in Form von Holzzdunen mit
senkrechter Lattung. An Stelle dieser Holzeinfriedungen
kérmmen dichtwachsende, winterharte Hecken vorgesehen werden.
Die Gesamththe der straBenseitigen Einfriedungen darf 1,00 m
tber OK Gehweg nicht iiberschreiten.

Sockelmauern und Fundamente diirfen 0,20 m tiber OK Gelande
nicht dberschreiten.

Die seitlichen Einfriedungen zu den Nachbargrundstiicken
sind auch als Maschendrahtzdune mit Hinterpflanzung und
einer max. HShe von 1,20 m Uber OK Geldnde zuldssig
(freiwachsende Bliiten—-, Deck-, Zier- und Fruchtstreucher;
keine Koniferen oder architektonisch geschnittene Hecken).

Miillbehdlter sollen nach Moglichkeit im Geldnde unterge-

bracht werden. Ansonsten sollen diese in urmittelbarer
Nidhe in Verbindung mit der Einfriedung angeordnet werden.

0.4. GARAGEN UND NEBENGEBAUDE:

0.4.1. Garagen und Nebengebdude sind in Dachform, Dachdeckung und

Dachneigung dem Hauptgebdude anzupassen.
Traufhéhe: mittlere Traufhtéhe nicht dber 2,75 m

0.4.2. Zwischen Garagentor und offentlicher Verkehrsflédche muB
ein Abstand von mindestens 5,0 m freigehalten werden.
Der KFZ-Stauraum darf zur Strafe hin nicht eingezdunt
werden.

0.4.3. Bel zusammengebauten Garagen miissen Dachform, Dachneigung
und Dachdeckung einheitlich ausgebildet und der erstgebauten
Nachbargarage angegliedert werden.

0.4.4. Garagen und Nebengebdude ( 14 BauNVO) sind mur innerhalb
der im Bebauungsplan festgesetzten Fléachen oder der sonstigen
tUberbaubaren Flachen zuldssig. Pro Wohneinheit sind 1,5 Stell-
plétze/Garagen nachzuweisen.



-8 -

0.4.5. Die Stellplédtze von Garagen und Grundstiickszufahrten sind
wasserdurchlidssig zu gestallten (z.B. humis- oder rasen—
verfugtes Pflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen,
Mineralbetondecke u.4.).

0.4.6. Wintergarten mit einer Bautiefe bis zu 3,0 m als unter-
gecrdnete Anbauten kénnen auch auBerhalb der Baugrenze
errichtet werden.

0.5. GERAUDE:

Dachform: Satteldach
Dachneigung: 32 - 48 Grad
Dachdeckung: harte Deckung, Pfannen oder Biberschwanz,

natur- bis ziegelrot oder schwarz
Dachgaupen: zuldssig und erwinscht,

wahlweise als stehende oder liegende Gaupen.

In dei Dachflédche eingeschnittene Dach-

terrassen oder sonstige Einschnitte in die

Dachflachen sind unzuldssig.

Kniestock: gemessen ab OK Rohdecke bis UK Sparren
max. 1,3 m. o

Traufhche: gemessen ab OK Geldnde max. ;0@ %Su,

Firsthc¢he: gemessen ab OK Geldnde max. 9,8 m.

Fassaden und Fassadenverkleidungen sind grundsdtzlich in
verputztem Mauerwerk, weiB, pastellfarben oder in Holz aus-
zufiihren. Grofflachige Bauteile oder Verkleidungen aus
Plastik, Metall oder Beton sind unzuléssig.

Waagerechte Fensterformate sind nur bei starken, senkrechten
Fensterteilungen zulédssig.

Die Fenster- und Tirdéffnungen miissen zu einer ausgewcgenen
Gliederung der Fassaden beitragen, Fenster sind als stehende
Rechtecke auszubilden oder durch senkrechte Sprossen harmonisch
zu untergliedern. Unterschiedliche Fensterformate missen zu-
mindest gleichgeneigte Diagonalen aufweisen. Viele verschiedene
Fensterformate sind zu vermeiden.

Fenster- und Tirdéffnungen diirfen nur in der Weise miteinander
verbunden werden, daf sie zusammen ein einheitliches Rechteck
bilden.

Alternative Energienutzung: Sonnenkollektoren sind zuldssig;
der Einbau in die Dachfldche hat so zu erfolgen, daR sie sich
in Form, Farbe und Material ins Ortsbild einfigen.

Veranden und Wintergértan sind in fachménnischer Ausfiihrung
in Holz, Kunststoff oder eloxiertem Metall zu erstellen.
Die Dachform und Art ist dem jeweiligen Baukdrper anzupassen.



0.6. ART DER BAULICHEN NUTZUNG:

0.6.1. WOHNBAUFLACHEN:

WA Allgemeines Wohngebiet ( 4 BauNVO)

0.7. MASS DER BAULTCHEN NUTZUNG (BauNVO vom 23.1.1990):

0.7.1. ZAHL DER VOLLGESCHOSSE:

als Hochstgrenze Erdgeschof
und ausgebautes DG
GRZ = 0,2 GFZ = 0,3



