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1. Zielstellung

Altere Einrichtungen der Altenhilfe, wie am Beispiel der Altbausubstanz des bestehenden
Altenpflegeheimes Cunewalde ersichtlich, entsprechen bei weitem nicht mehr den
heutigen Vorstellungen tber Wohnen, Betreuung, Versorgung und Pflege im Alter. Die
Griinde der geringen Standards der seinerzeit geschaffenen Alten- und Pflegeheime sind
aber nicht bei den Tragern dieser Einrichtung zu suchen, sondern basieren vielmehr auf
damals geltenden Richtlinien bzw. finanziellen Mdglichkeiten des Landes.

Desweiteren wandelt sich in bestehenden stationdren Altenhilfeeinrichtungen das
Bewohnerbild: Wé&hrend die relativ ristigen alteren Menschen ambulante Dienste in
Anspruch nehmen, wird sich die Bewohnerschaft in den Einrichtungen der stationaren
Pflege zu schwerer Pflegebediirftigkeit bzw. gerontopsychiatrischen Erkrankungen
verandern.

Diese Erkenntnisse und Erfahrungen einschlief3lich der heutigen Anforderungen an
moderne Altenhilfeeinrichtungen sind in den Bewertungskriterien fiir Investitionen der
stationdren Altenhilfe im Freistaat Sachsen vom Dezember 1994 formuliert. Diese
inhaltlichen Forderungen fihren bei der sachlichen Bewertung des derzeitigen Standortes
Cunewalde dazu, daR die im Altenhilfeplan des Landkreises Bautzen bestatigten 40
Heimplatze im Altbau weder flachenmaflig noch funktionell unterzubringen sind, und
somit ein Erweiterungsneubau zur Erhaltung des Standortes Altenpflegeheim Cunewalde,
Czornebohstral3e, unumganglich ist.

Dieser Situation tragt auch die prinzipielle Zustimmung des Koordinierungsausschusses
fir Altenhilfe im Freistaat Sachsen vom 6. 11. 96 fur den Um- und Neubau des
bestehenden Heimes des Arbeiter-Samariter-Bundes mit Zielstellung 40 Heimplatze
Rechnung.

2. Lage und GroRe des Plangebietes

Der Standort des Altenpflegeheimes des Arbeiter-Samariter-Bundes, Ortsverband Lébau
e. V., befindet sich in nordlicher Lage zur Gemeinde Cunewalde als Einzelbebauung mit
direkter StraBenanbindung an die Gemeindemitte (Entfernung ca. 1,2 km). Unterhalb des
Czorneboh gelegen, ist das Grundstiick in das Landschaftsschutzgebiet "Oberlausitzer
Bergland" integriert, wobei die mit dem Neubau beplante Flache durch Erlal des
Landratsamtes vom 21.10.98 gemall der Antragstellung der Gemeinde bzw. des
Bauherrn aus dem LSG bereits ausgegliedert wurde.

Das Plangebiet beinhaltet vollstandig das Flurstiick-Nr. 604 d der Gemarkung
Mittelcunewalde. Es stellt sich am FuBe des Czorneboh in leichter Hanglage,
Gelandeneigung mit ca. 5,5 - 6,5 % nach Sid, dar und wird gepragt durch:

- Aitbaubestand (Heim, Verwaltung, alte Liegehalle, Schuppen)
- Baumbestand (Streuobstwiese, Nadelholz, Weidenreihe)

- Rasenflachen

- Feuerléschteich

Die Abmessungen des Flurstiicks und damit des Plangebietes betragen ca. 90 x 125 m.
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3. Ubergeordnete und angrenzende Planungen

In Abstimmung mit der Gemeindeverwaltung Cunewalde vom 5. 2. 97 und nach
telefonischer Ricksprache beim Landratsamt Bautzen am 24. 2. 97 wurde ein Vorhaben-
und ErschlieBungsplan auf der Grundlage des Malinahmegesetzes zum Baugesetzbuch
vom 24. April 1993, §8 7, erarbeitet. Zu diesem Plangebiet gibt es derzeit keine
Bebauungsplanung nach 8§ 30 (1) BauGB, es handelt sich auRerdem um eine Bebauung
im Aul3enbereich nach § 35 (2) BauGB.

Nach entsprechender Auslegung und Beteiligung der 6ffentlichen Trager und Nachbarn
sowie entsprechend der Abwa&gungsbeschlisse des Gemeinderates Cunewalde vom
9.7.97 erfolgte eine Uberarbeitung mit dem Ziel, anerkannte Bedenken und Hinweise in
die Planung einzuarbeiten. Das Ergebnis der Uberarbeitung des V-E-Planes in der
Fortschreibung zum Planstand April 1997 liegt nun in der vorliegenden Fassung vom
30.3.98 zur endgultigen Bestatigung vor.

Im Entwurf des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Cunewalde ist dieses Flurstiick als
Sondergebiet bereits ausgewiesen.

Der Antrag zur Ausgliederung eines notwendigen Teiles des Flurstiickes 604 d aus dem
Landschaftsschutzgebiet "Oberlausitzer Bergland", zwingend erforderlich zur Erzielung
des Baurechtes, wurde durch die Gemeinde Cunewalde parallel zur V/E-Planung gestellt
und, wie bereits unter Punkt 2. formuliert, positiv beschieden.

4. Stadtebauliche Konzeption

Die Art und das MalR der baulichen Nutzung werden bestimmt und geprégt sein von
nachfolgenden Faktoren:

- Umbau und Modernisierung des Altbaus sowie Schaffung eines Neubaus mit direkter
Anbindung an den Altbau unter Beriicksichtigung des funktionell notwendigen
Flachenbedarfs (40 Heimplatze entsprechend ca. einer genutzten
Gesamtnettogrundriflache von 2000 m ) fiir ein Altenpflegeheim

- Einordnung des Neubaus zum Altbau und ins Grundstiick (Besonnung, Schutz der
Fledermauskolonie, Erhalt der Streuobstwiese)

- Abri8 der Nebengebéaude

- Rekonstruktion und Umnutzung der nicht fiir das Pflegeheim ausgewiesenen Flichen
(KG, DG) des Altbaus

Eine Einordnung des Neubauvorhabens Altenpflegeheim als Einzelbaukérper, losgeldst
vom Altbau, ist aufgrund der bestehenden Randbedingungen Naturschutz,
VerkehrserschlieBung, Grundstiickszuschnitt, funktionelle Erfordernisse einerseits sowie
andererseits der Auflage des Staatsministeriums fir Soziales den Altbau, weiterhin fir
das Pflegeheim anteilig zu nutzen, nicht méglich.
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5. Architektonische Konzeption

Der Altbau, bei dem in den zuriickliegenden Jahren schon umfangreiche
Rekonstruktionen, z. B. der Fassade, erfolgten, wird prinzipiell in seiner Gestalt, aulBer
kleineren funktionell erforderlichen Veranderungen, bestehen bleiben bzw. durch den
Ruckbau der StahlauBentreppe sein "altes Gesicht" zurtickerhalten. An seine Seite ist ein
Neubau zu setzen, der gestalterisch mit den Formen und Materialien der hiesigen
Umgebung untersetzt wird (Putzfassade, Ziegeldach), aber kein Abbild und Kopie des
Altbaus sein sollte. Der Neubau muf} sich leicht an den Altbau anfiigen, (iber einen
Verbinder mit diesem eine gestalterische und funktionelle Einheit bilden sowie mit seiner
eigenen geneigten Dachkonstruktion den Altbau nicht erdriicken, aber doch seine
Eigenstandigkeit hervorzeigen. Daraus resultiert auch, daR der AnschluB Neubau - Altbau
nicht in die gewaltige Dachlandschaft des Altbaus eingreift, sondern flach und leicht in
Terrassenform als transparenter Baukérper das Bindeglied darstellt, was auch der
niedrigeren Firsthdhe des Neubaus geschuldet ist.

Aus diesen gestalterischen und auch funktionellen Erwagungen heraus sollte der Neubau
als Dachlandschaft eine Kombination von ziegelgedecktem Sattel- oder Pultdach mit
Firstversatz, welches sich in den Landschaftsraum einfiigt und den Standort dem
Besucher 6ffnet, und Flachdach als unmittelbare Anbindung an die bestehende schéne
Bausubstanz erhalten. HohenmaRig ist festzulegen, daR der First des Neubaus unter dem
First des Albaus liegen muB3, was auch durch die unterschiedliche Anzahl Vollgeschosse
erreicht wird.

Festsetzungen Neubau:

- Mauerwerksbau mit Putzfassade

- Dach mit max. 25 Dachneigung, Ziegeldeckung

- "leichter" Verbinder mit Terrassendach, evtl. Gbergreifend auch auf
Hauptneubaugebaude

- 3 Vollgeschosse

Weitere detailliertere Festsetzungen wurden nach der ersten Auslegung in den Textteil B
aufgenommen und sind dort nachzulesen. Eine Vorlage und Bestatigung von Fassaden
fir den geplanten Neubau kann derzeit noch nicht erfolgen, da das APH als
Zuwendungsbau nur nach Zustimmung und positiver Stellungnahme der
Fordermittelgeber realisiert werden kann. Hierbei sind jedoch funktionelle Verdnderungen,
die auch eine Korrektur der AuBenansichten nach sich ziehen, nicht ausgeschlossen. Aus
diesem Grund sind zumindest die Gestaltungsmittel im Text sehr detailliert beschrieben.

6. VerkehrserschlieBung

Die verkehrstechnische ErschlieBung des Standortes ist schon derzeit gesichert und
erfolgt von Mitte Cunewalde (iber die CzornebohstraRe direkt zum Objekt. Da die
Heimkapazitdt mit geplanten 40 Heimplatzen (derzeit 38 Bewohner) im Prinzip nicht
verandert wird, ist diese Anbindung als ausreichend anzusehen.
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7. Ruhender Verkehr

Die erforderlichen und gemaB Verwaltungsvorschrift zur SachsBO vom 8. 4. 92
auszuweisenden 6 Stellplédtze werden bereits zum heutigen Tag mit 16 Stellplatzen
erflllt, so da® es keiner Erweiterung bedarf.

8. Griinkonzeption/Naturschutz

Aufgrund der Zuordnung des Neubaus auf die Ostseite des Altbaus werden die Nistplatze
der artengeschiitzten Mopsflederm&use erhalten. Ebenso wird die im Siidosten des
Grundstiicks befindliche Streuobstwiese durch den Neubau nicht beeinfluRt, sollte aber
in der Freiflachenkonzeption durch Neupflanzungen/ Erweiterungen angereichert werden.

Der ostlich des Altbaus in Reihung gewachsene Nadelholzbestand bzw. die stidlich
gelegene Reihung mit Weiden sollte, so auch die Meinung der Unteren
Naturschutzbehérde, begutachtet und entsprechend der Neubebauung reduziert werden.
Ein Ausgleich wird hier in der Ergdnzung innerhalb der Streuobstwiese bzw. der
Bepflanzung der AbriRflachen geschaffen.

AuBerdem werden die durch den AbriR alter Gebaude (ca. 600 m Grundfiiche)
geschaffenen Flachen in die Freiflaichenplanung und damit Grinplanung einzubeziehen
sein und einen Ausgleich flir die durch den Neubau reduzierte Griinflache bringen
(Neubau: max. 800 m bebaute Flache, davon derzeit ca. 450 m Rasenfliche)

Die konkreten Festlegungen zum Schutz und Erhalt der Natur sind im Textteil B der
Planung detailliert enthalten.

Innerhalb der Genehmigungsplanung wird auch eine detaillierte Freiflichen- und
Griinplanung erfolgen, die im bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren mit vorgelegt
wird.

Entsprechend der nach der ersten Auslegung erfolgten Abstimmung zum Abstand des
Gebaudes zur Waldgrenze ist der Neubau um 4,0 m nach Stiden verschoben worden, so
daR nunmehr ein mit dem Waldbesitzer abgestimmter Abstand von mind. 18,0 m zur
Verfiigung steht. Eine Vereinbarung mit dem Waldbesitzer zu Haftungsausschliissen ist
ebenso noch herbeizufihren  wie die bautechnisch verstarkte Ausfihrung des
entsprechenden Giebelbereiches aus Sicherheitsgriinden festgelegt wurde.

9. Konzeption Technische ErschlieRung

Die Konzeption zur technischen, medienseitigen ErschlieBung des Bauvorhabens
(Abwasser, Wasser, Elt, Fernmelde, Heizé) ist im ErschlieBungsplan dargestelit.
Prinzipiell handelt es sich um ein voll erschlossenes Grundstiick (einschl. einer
biologischer Klaranlage), dessen AnschluRkapazitaten ausreichend dimensioniert sind, da
sich die Platzkapazitdt nicht verdndert. Kapazititsprobleme gibt es nur mit der
Léschwasserversorgung aus dem o&ffentlichen Netz. Hier ist der Ldéschwasserteich
heranzuziehen, der bei Notwendigkeit noch vergréRert werden muRB.

10. Umweltvertraglichkeit

Das Plangebiet wird derzeit schon als Altenpflegeheim fiir 37 Bewohner genutzt.
Aufgrund funktioneller Anforderungen (Bewertungskriterien, Heimmindestbauverordnung)
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an heutige Altenhiifeeinrichtungen einschl. der Einhaltung geltender Farderrichtlinien ist
bei der geplanten Kapazitadt von 40 Heimplétzen ein Erweiterungsneubau unumganglich.
Die naturschutzrelevanten Randbedingungen (Streuobstwiese, Fledermausnistplatz)
werden durch die Planung nicht beriihrt.

Die durch den Neubau in Anspruch genommene derzeitige Wiesenflache als zu
versiegelnde Flache wird auf der anderen Seite durch Neuschaffung von Griinflachen
anstelle der abzureiBenden Gebaude im Prinzip ausgeglichen.

Damit wird keine wesentlich héhere Versiegelung als derzeit erreicht.

Klimatische Veradnderungen sind ebenso wie erhéhtes Verkehrsaufkommen nicht zu
erwarten.

11. Planungsdaten

FlurstiicksgroRe 604 d 11.170 m?
Gesamtflache Plangebiet V/E-Plan 11.170 m2
Grundflache Bestand 28. 2. 97 985 m2
Grundflache AbriR 635 m2
Grundflache Neubau 800 m2
Grundflache Alt- + Neubau (Planung) 1.150 m2
Bruttogescholflache Neubau 2.150 m?
Bruttogeschol3flaiche gesamt 3.550 m2
Verkehrsflache, nichtoffentlich, befestigt 100 m?
vorhandene GRZ (einschl. Zufahrt) 0,15
geplante GRZ max. (einschl. Zufahrt) 0,2
(max. GRZ nach BauNVO 0,4)
vorhandene GFZ 0,2
geplante GFZ max. 0,35
(max. GFZ nach BauNVO 1,2)
Héchstgrenze Vollgeschosse Neubau 3
Flache Ausgliederungsgebiet aus LSG "Oberlausitzer Bergland" 0,7844 ha




