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1 Einleitung
1.1 Anlass, Ziel und Erfordernis der Planung

Mit Nutzungsaufgabe einer ortsansdssigen Gartnerei ist eine Brachflache in zentraler Lage von GroR3-
harthau entstanden. In Verbindung mit der demografischen Entwicklung der Gemeinde, die durch an-
haltende Zunahme der Bevolkerung tber 65 Jahre gepragt ist, der 6rtlichen Wohnbauflachenentwick-
lung und dem Ziel der Gemeinde, fiir alle Bevélkerungsgruppen ausreichend und bedarfsgerechte
Wohnmoglichkeiten vorzuhalten, ergeben sich fiir die Gemeinde neue stadtebauliche Entwicklungs-
ziele und -moglichkeiten fiir diesen Standort. Dabei ist es erklartes Ziel der Gemeinde zu gewahrleisten,
dass insbesondere Senioren ihren Lebensabend in sozial gewachsenen Strukturen verbringen kénnen
und nicht in umliegende Grund- und Mittelzentren abwandern missen, die liber entsprechende An-
gebote verfiigen.

In der Gemeinde gibt es, mit Ausnahme eines Pflegeheims mit 42 Platzen, keine Wohnangebote fir
Senioren, in denen selbstbestimmtes altengerechtes Wohnen im Fokus steht. Um den perspektivisch
steigenden Bedarf an diesen Wohnmaoglichkeiten zu decken, mochte die Gemeinde die Flache als
Wohngebiet mit Fokus auf selbstbestimmtes Seniorenwohnen entwickeln und damit neben individu-
ellem Wohnungsbau auch Mietwohnungsbau im Segment des Seniorenwohnens erméglichen. Eine
Verbindung mit zusatzlichen Angeboten der Pflege und Betreuung soll ebenfalls moglich sein. Mit der
Planung werden daher folgende Ziele angestrebt:

- Nachnutzung einer Brachflache in zentraler Ortslage,

- erster Schritt in Richtung Liickenschluss und Bebauung der Flursticke 150/15, 154/16 und 154/22
entlang der Dresdener Stralle,

- Schaffung von Flachen zur Entwicklung von Wohnmaoglichkeiten fir Senioren zur Deckung des
Eigenbedarfes der Gemeinde,

- Erhalt der ausgewogenen Bevolkerungsstruktur / Ermdglichung des Zusammenlebens mehrerer
Generationen im Ort,

- Sicherung des naturschutzrechtlichen Ausgleichs.

Der Standort ist aufgrund seiner zentralen Lage im Ort und raumlichen Nadhe zu Versorgungs- und me-
dizinischen Einrichtungen, zum 6ffentlichen Nahverkehr und zu Erholungsmoglichkeiten pradestiniert
fiir die geplante Nutzung. Er ist damit ebenfalls geeignet, die Anforderungen an eine nachhaltige Sied-
lungsentwicklung zu erfillen.

Da das Plangebiet Flachen umfasst, die baurechtlich im AuRenbereich gemall § 35 BauGB liegen, ist
die Umsetzung des Vorhabens derzeit ausgeschlossen. Um Baurecht fiir das geplante Vorhaben zu er-
langen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Bevolkerungs-! und Wohnbauflichenentwicklung

Die Gemeinde GroRharthau konnte in den letzten Jahren einen kontinuierlichen Bevolkerungszuwachs
verzeichnen, der sich laut aktuellen Prognosen auch kiinftig fortsetzen wird. So hat die Gemeinde zwi-
schen 2018 und 2023 knapp 180 Einwohner (6,4%) gewonnen, was v.a. auf Wanderungsgewinne zu-
rickzuflhren ist.

Hinsichtlich der Entwicklung der Altersstruktur ist in diesem Zeitraum die Bevolkerungszahl in allen
Altersgruppen gestiegen, am starksten in den Altersgruppen der unter 20-Jdhrigen (89 Personen, 17%)
und der liber 65-Jdhrigen (62 Personen, 9,6%). Bis 2040 wird sich dieser Trend fortsetzen, wobei die
Altersgruppe der liber 65-Jahrigen mit ca. 200 Personen (29%) am starksten zunehmen wird. Die Alte-
rung der Bevolkerung schreitet damit, wenn auch vergleichsweise moderat, weiter voran.

! Statistisches Landesamt Sachsen: Gemeindestatistik 2018-2023, 8. Regionalisierte Bevdlkerungsvorausberech-
nung flr den Freistaat Sachsen bis 2040
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Der Bevolkerungszuwachs in Verbindung mit Trends zu steigender Wohnfldche je Einwohner und klei-
neren Haushalten erfordert eine Anpassung der Wohnbauflachenentwicklung. Die Zielvorgaben des
wirksamen Flachennutzungsplanes sind weitestgehend (berholt bzw. erfillt. In den letzten Jahren
konnten unter Berlicksichtigung gedanderter Eigentumsverhaltnisse sowie veranderter Anforderungen
an bedarfsgerechtes Wohnen oder die ErschlieBung neue Wohngebiete entwickelt werden, die wei-
testgehend ausgelastet sind. Auf den noch verfliigbaren Wohnbauflachen ist die Umsetzung des ge-
planten Vorhabens u.a. aufgrund von Festsetzungen zur Bauweise und Geschossigkeit ausgeschlossen.

Bezeichnung der Planung Inkrafttreten Inhalt Auslastung
BP ,,Am Sonnenhang”, GrofRharthau 2021 WA 56%
BP ,.SchulstraBe West I1“, GroBharthau 2018 WA 93%
BP ,Randsiedlung”, GroRBharthau 2012 WA
BP ,,Am Miuhlteich”, GroRharthau 2000 M
BP ,.SchulstraBe West I, GroRharthau 1998 WA
Festst.- u. Abrundungssatzung ,,Paradies”, GroRRharthau 1997

100%
Ergdnzungssatzung , Paradies”, GroRharthau 1997
BP ,,Rennersdorfer StraRe”, Schmiedefeld 2021 WA
AuBenbereichssatzung ,,Dorfel”, Schmiedefeld 1998
BP ,Erweiterte Siedlung”, Seeligstadt 1995 WA

1.2 Planverfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im Regelverfahren mit friihzeitiger und formeller Beteili-
gung der Offentlichkeit und der Triger 6ffentlicher Belange. Fiir die Belange des Umweltschutzes wird
eine Umweltprifung durchgefiihrt und ein Umweltbericht erstellt (Erarbeitung zum Entwurf).

Die formliche Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde am 19.06.2024
durch den Gemeinderat der Gemeinde GrofRharthau beschlossen.

1.3 Rechtsgrundlagen
Wesentliche gesetzliche Grundlagen fiir den Bebauungsplan sind:

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)

- Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

- Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Ar-
tikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802)

- Séachsische Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 11. Mai 2016 (SachsGVBI. S.
186), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 1. Marz 2024 (SachsGVBI. S. 169)

- Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 48
des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323)

- Séachsisches Naturschutzgesetz vom 6. Juni 2013 (SachsGVBI. S. 451), zuletzt gedndert durch das
Gesetz vom 22. Juli 2024 (SachsGVBI. S. 672)

- Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt gedndert durch
Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306)

- Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel 7 des
Gesetzes vom 22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409)
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2 Charakteristik des Plangebietes
2.1 Lage, Abgrenzung und Eigentumsverhaltnisse

Das Plangebiet befindet sich zentral in der Gemeinde GroRharthau unmittelbar an der Dresdener

StralRe (B 6) und der Regionalbahnlinie. Das Ortszentrum mit Gemeindeverwaltung und Schlosspark
liegt etwa 400 m entfernt.

GrolRharthau
(o]
Plangebiet Schiogsmeihl 7
ndsied S
ich IE O ?"
- n Odf
% SIEdIunF“{SUar} = Q'::;--_ *
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Abb. 1: Lage Plangebiet [GeoSN 12/2024] Abb. 2: Abgrenzung Geltungsbereich [GeoSN 12/2024]

Der Geltungsbereich hat eine GréRe von ca. 10.150 m? und umfasst das Flurstiick 171/m sowie Teile
der Flurstiicke 171/a und 171/3 der Gemarkung GroRharthau.

Der Geltungsbereich wird konkret begrenzt:

- im Norden durch die B 6, Griinland und einen Wirtschaftsweg,

- im Osten durch Griinland,

- im Siiden durch Griinland und dichten Gehélzaufwuchs im Ubergang zu einer Waldfliche mit Tei-
chen und kleineren FlieBgewassern entlang der Bahnlinie Dresden - Bischofswerda,

- im Westen durch Mischbebauung.

Die Flache ist in ihrer groRten Ausdehnung knapp 200 m lang (Ost-West) und ca. 50 m breit (Nord-

Sid). Das Geldnde ist weitgehend eben und fallt geringfligig von 275 auf 271 m 4. NHN von Nordwest
nach Stidost ab.

Alle Flurstlicke im Geltungsbereich sind in privatem Eigentum.

2.2  Flachennutzung und Bebauung

Der ostliche Teil des Plangebietes umfasst das Gelande einer ehemaligen Gartnerei, deren Betrieb vor
ca. 10 Jahren aufgegeben wurde. Die Brachflache ist von einer dichten Lebensbaumhecke umgeben
und, mit Ausnahme kleiner baulicher Anlagen und vereinzelter Geholze, vollstéandig beraumt.

Der westliche Teil des Plangebietes wird als Griinland extensiv genutzt. Die Bewirtschaftung der Fla-
chen erfolgt durch einen ortsansassigen Landwirt.

Am nérdlichen Rand des Plangebiets verlauft ein geschotterter Wirtschaftsweg.
Gewasser sind im Plangebiet keine vorhanden.
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Abb. 3: Griinland und Wirtschaftsweg (westlicher Teil des Abb. 4: Eingang zur ehemaligen Gdrtnerei (éstlicher Teil des
Plangebietes) Plangebietes)

Die an das Plangebiet nordlich angrenzenden Griinlandflachen werden ebenfalls extensiv bewirtschaf-
tet.

Sudlich angrenzend befindet sich dichter Gehoélzaufwuchs. Daran anschliefend befindet sich eine
kleine Waldflache und mehrere Teiche mit Zufluss zur ca. 300 m siidwestlich des Plangebietes verlau-
fenden Wesenitz.

Die nachst gelegene Bebauung befindet sich unmittelbar westlich vom Plangebiet und auf der nérdli-
chen Seite der Dresdener StralRe. Hierbei handelt es sich um eine strallenbegleitende offene, teilweise
auch geschlossene Reihenbebauung. Die Geb&dude sind zweigeschossig mit ausgebauten Dachgeschos-
sen und Sattel-, Walm- oder Kriippelwalmdach. Weitere unmittelbare Umgebungsbebauung ist nicht
vorhanden.

Abb. 5: Griinland mit Wirtschaftsweg éstlich vom Plangebiet ~ Abb. 6: Dresdener Straf3e mit Zufahrt zum Plangebiet

2.3 Verkehrliche und medientechnische Erschlielung

Das Plangebiet ist Uber die nordwestlich angrenzende Dresdener Strafle (B 6) an das offentliche Ver-
kehrsnetz angeschlossen. Von dieser fiihrt ein privater Wirtschaftsweg nordlich entlang der Plange-
bietsgrenze. Der Weg sichert die ErschlieBung der angrenzenden Griinlandflachen und schafft fir FuB-
ganger und Radfahrer eine Verbindung von der Dresdener StraBe zum 0stlich gelegenen Gemeinde-
zentrum (Gemeindeverwaltung, Lebensmitteldiscounter, medizinische Einrichtungen) und im Weite-
ren zum Schlosspark.
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Die nachstgelegene Haltestelle des Regionalbusverkehrs befindet sich an der Dresdener StraRe in ca.
300 m Entfernung (Haltestelle GroBharthau Mitte). Der Bahnhof GrofRharthau liegt etwa 800 m ent-
fernt, von dem die Gemeinde im Taktverkehr durch den SPNV mit dem Oberzentrum Dresden verbun-
den ist (Bahnlinie Dresden - Bischofswerda - Gorlitz/Zittau).

Anschliisse zu touristischen Wegen nationaler (Sachsischer Jakobsweg) und regionaler Bedeutung
(Westlausitz-Rundweg, Produktroute) befinden sich ebenfalls unweit des Plangebietes.

Medienseitig ist das Plangebiet nur mit Strom erschlossen. Das Flurstlick 171/a durchquert eine Re-
genwasserleitung DN 300, die der Entwasserung der westlich angrenzenden Bebauung dient.

2.4 Schutzausweisungen und Nutzungsbeschrankungen

Schutzgebiete und -objekte sowie Artenschutz gemal Naturschutzrecht

Innerhalb des Plangebietes gibt es keine Schutzgebiete und -objekte im Sinne des BNatSchG und des
EU-weiten Netzes Natura 2000, jedoch in unmittelbarer Umgebung.

Das Plangebiet grenzt im Stiden an das FFH-Gebiet ,,Obere Wesenitz und Nebenflisse” (Teilfliche 1
FlieRgewassersystem Wesenitz - Grunabach) mit dem Art-Habitat , Fischotter”. Gemal § 34 BNatSchG
sind Projekte unzuldssig, die zu erheblichen Beeintrachtigungen des Gebiets in seinen fiir die Erhal-
tungsziele oder den Schutzzweck maRgeblichen Bestandteilen fiihren kénnen.

In etwa 50 m Entfernung, nordwestlich der Dresdener StraRRe, befindet sich das Landschaftsschutzge-
biet ,Massenei”. Gemal} § 26 BNatSchG sind in einem Landschaftsschutzgebiet nach MaRgabe naherer
Bestimmungen alle Handlungen verboten, die den Charakter des Gebietes verandern oder dem beson-
deren Schutzzweck zuwiderlaufen. Es gilt die Verordnung des Landratsamtes Kamenz vom 05.05.2004,
zuletzt gedndert durch Ausgliederungs-Verordnung des Landratsamtes Bautzen vom 14.04.2021.

Ein gesetzlich geschiitztes Biotop befindet sich etwa 30 m siidlich des Plangebietes (Erlen-Eschen-
Quellwald), zugleich FFH-Lebensraumtyp ,Erlen-Eschen- und Weichholzauenwalder”. GemaR § 30
BNatSchG sind Handlungen, die zu einer Zerstérung oder einer sonstigen erheblichen Beeintrachtigung
der gesetzlich geschiitzten Biotope flihren kdnnen, verboten.

Weitere Schutzgebiete oder -objekte gemall Naturschutzrecht in unmittelbarer Umgebung zum Plan-
gebiet sind nicht vorhanden.

Aufgrund des Vorhandenseins von Gehdlzstrukturen und leerstehender baulicher Anlagen kann das
Vorkommen besonders geschiitzter Tier- und Pflanzenarten nicht ausgeschlossen werden. GemaR §
44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten

- wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen
oder zu toéten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder
zu zerstoren (Verletzungs- und Tétungsverbot),

- wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europaischen Vogelarten wahrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu sté-
ren (Stérungsverbot),

- Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten aus
der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren sowie

- wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der
Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstoren.

Schutzausweisungen gemaRk Waldrecht

Das sidlich gelegene gesetzlich geschiitzte Biotop ist als Wald gemaR § 2 SachsWaldG ausgewiesen.
GemaR § 25 Abs. 3 SdachsWaldG missen bauliche Anlagen mit Feuerstdtten sowie Gebdude einen



Bebauungsplan ,Seniorenwohnen Alte Gartnerei“, Gemeinde GroBharthau — Begriindung
Vorentwurf i.d.F. vom 07.04.2025 8

Abstand von mind. 30 m zum Wald einhalten. Dieser Abstand ist im Interesse der Sicherheit von Men-
schen, Sachwerten und Geb&duden und des Waldbrandschutzes geboten.

Schutzgebiete und -ausweisungen gemal Wasserrecht

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Wasserschutzgebieten und festgesetzten Uberschwemmungsge-
bieten. Es besteht keine Hochwassergefahr.

Innerhalb des Plangebietes sind keine Oberflaichengewasser vorhanden.

Siudlich des Plangebietes befinden sich mehrere Teiche mit Zufluss zur Wesenitz (Gewasser 1. Ord-
nung), die etwa 300 m slidostlich des Plangebietes verlauft.

Schutzgebiete und -objekte gemalR Denkmalschutz

Im Plangebiet und der unmittelbaren Umgebung sind keine geschiitzten Kulturdenkmale gemal § 2
SachsDSchG, u.a. Bauwerke und archaologische Kulturdenkmale, bekannt. Die Sachgesamtheit ,,Ritter-
gut und Schlosspark GrofRharthau®, die durch zahlreiche denkmalgeschiitzte Einzelobjekte gepragt ist,
befindet sich ca. 300 m 6stlich und aulRerhalb der Sichtweite zum Plangebiet.

Ausweisungen gemal Bodenschutz

Die Béden im Plangebiet weisen eine hohe bis sehr hohe natiirliche Bodenfruchtbarkeit auf und wer-
den z.T. landwirtschaftlich genutzt. GemaR § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und
schonend umgegangen werden, wobei die Moglichkeiten der Verringerung der zusatzlichen Flachen-
inanspruchnahme fir bauliche Zwecke zu nutzen und die Bodenversiegelungen auf das notwendige
Mald zu begrenzen sind. Landwirtschaftlich genutzte Flachen sollen nur in notwendigem Umfang um-
genutzt werden.

Mit Altlasten belastete Flachen bzw. Altlastenverdachtsflachen sind im Plangebiet keine bekannt.

Immissionsschutz

Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Nahe zu einer Bundesstrale. Gemal § 50 BImSchG sind bei raum-
bedeutsamen Planungen und MaBnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen ei-
nander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlief$lich oder Giberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete so weit wie moglich
vermieden werden.

3 Planerische Vorgaben
3.1 Landesentwicklungs- und Regionalplanung

Die Ziele (Z) und Grundsatze (G) der Raumordnung auf Landes- und regionaler Ebene sind im Landes-
entwicklungs- bzw. Regionalplan verankert. Bauleitpldane sind den Zielen der Raumordnung anzupas-
sen und die Grundsatze im Rahmen der Abwagung zu berlicksichtigen.

Nachfolgend sind wesentliche Zielstellungen der raumstrukturellen Entwicklung mit Relevanz fiir das
Plangebiet und deren Beriicksichtigung aufgefiihrt.

Landesentwicklungsplan Sachsen (LEP 2013)

Laut LEP 2013 liegt die Gemeinde GrofRharthau im landlichen Raum an der liberregional bedeutsamen
Verbindungs- und Entwicklungsachse Bautzen-Bischofswerda-Radeberg. Die Festlegung von Achsen
dient raumordnerischen Aufgaben wie der Konzentration der Siedlungsentwicklung und der Bilinde-
lung von Infrastruktureinrichtungen. Fir den Bebauungsplan sind insbesondere folgende Grundséatze
und Ziele relevant:
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- Die Festsetzung neuer Baugebiete auBBerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist nur in
Ausnahmefallen zulassig, wenn innerhalb dieser Ortsteile nicht ausreichend Flachen in geeigneter
Form zur Verfliigung stehen. Solche neuen Baugebiete sollen in stadtebaulicher Anbindung an
vorhandene im Zusammenhang bebaute Ortsteile festgesetzt werden. (Z 2.2.1.4)

- Innerhalb des bebauten Ortszusammenhangs gibt es kein Flachenpotenzial fir die Entwicklung
von Seniorenwohnprojekten. Das Plangebiet umfasst in Teilen eine Brachflache und liegt unmit-
telbar an einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil.

- Die Gemeinde besitzt keine zentralortlichen Funktionen. Daher ist eine Siedlungsentwicklung nur
zuldssig, wenn sie dem entstehenden Bedarf aus der natirlichen Bevélkerungsentwicklung, den
Anspriichen der ortlichen Bevolkerung an zeitgemdRe Wohnverhaltnisse sowie den Anspriichen
ortsangemessener Gewerbebetriebe und Dienstleistungseinrichtungen entspricht (Eigenentwick-
lung). (22.2.1.6)

-> Im Hinblick auf die aktuelle und prognostizierte Bevolkerungsentwicklung mit deutlicher Zu-
nahme der Anzahl dlterer Menschen in Verbindung mit fehlenden Flachenpotenzialen fir die Ent-
wicklung von Seniorenwohnprojekten ist die Eigenentwicklung gegeben.

- Brachliegende und brachfallende Bauflachen, insbesondere [...] nicht mehr nutzbare Anlagen der

Landwirtschaft, sind zu beplanen und die Flachen wieder einer baulichen Nutzung zuzufihren,
wenn die Marktfahigkeit des Standortes gegeben ist und den Flachen keine siedlungsklimatische
Funktion zukommt [...]. (2 2.2.1.7)
—-> Die brachgefallene Flache der ehemaligen Gartnerei soll zusammen mit einer benachbarten
Flache einer neuen baulichen Nutzung zugefiihrt werden. Aufgrund der zentralen und verkehrs-
gilinstigen Lage des Standortes ist die Flache pradestiniert fiir das Vorhaben. Der Flache kommt
aufgrund ihrer Lage und GroRRe keine besondere siedlungsklimatische Funktion zu.

- Eine Zersiedelung der Landschaft ist zu vermeiden. (Z 2.2.1.9)

—-> Das Plangebiet grenzt an einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil und eine Verkehrstrasse.

- Die Entwicklung der Stadte und Dorfer soll so erfolgen, dass [...] Ortskerne der Dérfer als Zentren
fir Wohnen [...] gestarkt und weiterentwickelt, Brachflachen einer neuen Nutzung zugefiihrt,
eine energiesparende und energieeffiziente, integrierte Siedlungs- und Verkehrsflachenentwick-
lung gewahrleistet [...] werden. (G 2.2.2.2)

—> Das Vorhaben starkt die Wohnnutzung zentral im Ort, sichert die Nachnutzung einer Brachfla-
che, flgt sich in den umgebenden Siedlungszusammenhang ein und nutzt vorhandene Verkehrs-
flachen.

Regionalplan Oberlausitz-Niederschlesien, Zweite Gesamtfortschreibung (2023)

Der Regionalplan enthalt fir das Plangebiet folgende relevante Zielstellungen:

- Entlang der in der Region verlaufenden Abschnitte der liberregional bedeutsamen Verbindungs-
und Entwicklungsachsen (Dresden)-Radeberg-Bischofswerda [...] soll die Entwicklung von neuen
Wohnbauflachen aufRerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile innerhalb der Haltestel-
leneinzugsbereiche des schienengebundenen Personennahverkehrs erfolgen. (Z 3.1.3)

- Das Plangebiet liegt innerhalb des Haltestelleneinzugsbereiches des Bahnhofes GroRharthau
(< 1.200 m). Der Bahnhof GroRharthau ist auf kurzem Wege in geringem Zeitaufwand erreichbar.

- Der stdliche Randbereich des Plangebietes tangiert einen regional bedeutsamen Vogelzugkorri-
dor (Karte grofRraumig Gbergreifender Biotopverbund und regionale Griinziige). Diese Korridore
sind als Verbindungselemente fir die rdumliche und funktionale Vernetzung avifaunistisch be-
deutender Lebensrdume zu erhalten (Z 5.3.5).

- Im Rahmen der Planung ist keine Inanspruchnahme des Gebietes vorgesehen. Aufgrund der
Art des Vorhabens sind auch keine Auswirkungen der Planung auf dieses Gebiet zu erwarten.
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Weitere spezifische Zielstellungen fiir das Plangebiet oder dessen unmittelbare Umgebung sind nicht
formuliert. Das Gebiet liegt nicht im Bereich festgelegter Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete oder in Ge-
bieten mit besonderen Nutzungsanforderungen.

3.2 Flachennutzungsplan

Die Gemeinde GroBharthau verfiigt Gber
einen wirksamen Flachennutzungsplan
von 1999 fiir die Verwaltungsgemeinschaft 7
GroRharthau / Frankenthal. Darin sind die >
Flachen des Plangebietes als Grunflache ®
dargestellt. '

GemaR § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungs-
plane grundsatzlich aus dem Flachennut-
zungsplan zu entwickeln. Da das Entwick-
lungsziel des Bebauungsplanes nicht mit
der Darstellung im Flachennutzungsplan
ibereinstimmt, erfolgt eine Teil-Anderung —
des Flachennutzungsplanes im Parallelver- | | Sl

fahren gemaR § 8 Abs. 3 BauGB. Abb. 7: Auszug aus dem wirksamen Fléchennutzungsplan [RAPIS,
01/2025]

Plangebiet

3.3 Sonstige Planungsvorgaben

Umliegende Bebauungspldne

Fiir das Plangebiet und das direkt angrenzende raumliche Umfeld gelten keine rechtsverbindlichen
Bebauungsplane.

Nordlich der B 6 befinden sich die Plangebiete von drei Bebauungspldnen, die allesamt Baurecht fir
Wohnbebauung schaffen. Dazu gehéren die B-Plane ,Wohnbebauung SchulstralRe-West II“ als Erwei-
terung des benachbarten B-Planes ,,SchulstraBe-West |“ sowie der B-Plan ,,Wohnbebauung Am Son-
nenhang, Dresdener StraRe”. In diesen Plangebieten ist nur Einzel- und Doppelhausbebauung mit ma-
ximal zwei Vollgeschossen zulassig.

Geholzschutzsatzung

Zum Schutz des Gehdlzbestandes auf dem Gebiet der Gemeinde GroRRharthau hat der Gemeinderat
am 19.02.2015 eine Gehdlzschutzsatzung beschlossen. GemaR dieser Satzung sind Baume mit einem
Stammumfang von 100 cm und mehr (gemessen in einer Stammhdohe von 1 m), Alleen und einseitige
Baumreihen unabhangig von Art und Stammumfang, Straucher von mind. 3 m Héhe, Hecken im Innen-
und AuBenbereich (ab 10 m Lange und 1 bzw. 2 m Breite), Ersatzpflanzungen und aufgrund sonstiger
Rechtsvorschriften angelegte Pflanzungen unabhangig von Alter, Grof3e, Art und Stammumfang sowie
alle Laubbdume in Park- und Griinanlagen geschiitzt.

Die Satzung gilt nicht flir zu gewerblichen Zwecken herangezogene Gehdlze in Baumschulen und Gart-
nereien, flir Obstbdume, Nadelgehdlze, Pappeln, Birken, Baumweiden, abgestorbene Bdume (ausge-
nommen sind tlw. Alleen und einseitige Baumreihen) und Bdume mit einem Stammumfang von bis zu
100 cm (gemessen in einer Stammhohe von 1 m) auf mit Gebauden bebauten Grundstiicken, fir Ge-
holze im Wald (im Sinne des § 2 SachsWaldG), fir Baume und Hecken in Kleingarten (im Sinne des
BKleinG) sowie fir Bdume und Straucher auf Deichen, Wasserspeichern u.a..

Die Satzung definiert auch Richtwerte zur Festlegung von Ersatzpflanzungen bzw. Ersatzzahlungen, die
bei Beseitigung oder Beschadigung der nach Satzung geschiitzten Gehdlze zum Tragen kommen.
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4 Entwicklungskonzept
4.1 Nutzung und Bebauung

Auf dem Standort sind Flachen fiir Wohnungsbau im Segment des Seniorenwohnens vorgesehen. Ne-
ben individuellem Wohnungsbau soll auch seniorenspezifischer Mietwohnungsbau maoglich sein. Die
Wohnnutzung erganzende Betriebe und Dienstleistungen, z.B. ein Café oder eine Tagespflegeeinrich-
tung, sollen ebenfalls zulassig sein. Die Bebauungsdichte soll den Orientierungswerten fiir die Bestim-
mung des MaRes der baulichen Nutzung nach BauNVO entsprechen. Geschossigkeit und Dachformen
sollen sich an der umliegenden Bebauung orientieren.

Um eine Beeintrachtigung der geplanten schutzwirdigen Wohnbebauung durch schadliche Emissio-
nen der angrenzenden Verkehrstrasse zu vermeiden (v.a. Ldrm), sind ImmissionsschutzmaRnahmen
erforderlich. Zur Ermittlung konkreter MalRnahmen ist die Erarbeitung eines schalltechnischen Gutach-
tens vorgesehen. Die Ergebnisse werden in die weitere Planung einflielen.

4.2 Grinplanung

Die vorhandene Hecke soll entlang der 6stlichen und sidlichen Plangebietsgrenze erhalten bleiben
und in Richtung Westen durch Anpflanzung standortgerechter heimischer Arten fortgesetzt werden,
so dass eine wirkungsvolle Eingriinung des Baugebietes zum angrenzenden Landschaftsraum erreicht
wird. Mit dieser MaBnahme soll gleichzeitig ein Teil des durch den Bebauungsplan erforderlichen Kom-
pensationsbedarfs ausgeglichen werden.

Die im Zentrum des Plangebietes noch vorhandenen Gehdlze sollen, wenn maoglich, in die neue Nut-
zung eingebunden werden. Zusatzliche Pflanzungen sollen zur Durchgriinung des Plangebietes beitra-
gen. Um eine flexible Flachenaufteilung und eine effektive Auslastung der Wohnbauflache zu ermégli-
chen, sind hierfiir keine Pflanzstandorte vorgegeben. Durch die festgesetzte GRZ von 0,4 wird zudem
ein Mindestmal’ an Durchgriinung des Plangebietes gesichert.

4.3 ErschlieBung

Die verkehrliche Erschliefung des Plangebietes und Anbindung an das 6ffentliche StraRennetz ist tGiber
die B 6 gesichert. Die bestehende Zufahrt Gber den vorhandenen Wirtschaftsweg soll zur Gewahrleis-
tung von Rettung (Feuerwehr, Krankenwagen) zweckmaRig ausgebaut werden. Der Weg soll zur Siche-
rung der Erschliefung des Baugebietes als 6ffentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Ver-
kehrsberuhigter Bereich” gesichert werden. Die vorhandene Nutzung durch Wanderer und Radfahrer
soll weiterhin moglich sein.

Stellplatze fur den ruhenden Verkehr sind nach § 49 SachsBO auf den Grundstiicken einzuordnen.
Die medientechnische Ver- und Entsorgung des Baugebietes ist liber Anschliisse an das vorhandene

Leitungs- und Kanalnetz sicherzustellen. Eine Konkretisierung der Medienplanung wird nach Abschluss
der friihzeitigen Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange vorgenommen.

Anfallendes Niederschlagswasser soll bei gegebenen Standortverhaltnissen vorzugsweise innerhalb
des Plangebietes zuriickgehalten und versickert oder genutzt werden.

GemaR DVGW Regelwerk Arbeitsblatt W 405 ist fir Wohngebiete ein Léschwasserbedarf (Grund-
schutz) von 48 m?3 fiir die Dauer von 2 Stunden zu sichern. Méglichkeiten zur Sicherung der Léschwas-
serversorgung sind im Laufe der weiteren Planung zu prifen.

Die Regelung der Abfallentsorgung des Plangebietes ist ebenfalls im weiteren Planverfahren abzustim-
men.
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5 Begriindung der planerischen Festsetzungen

5.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Dem Planungsziel entsprechend wird im Plangebiet die zuldssige Art der baulichen Nutzung als Allge-
meines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO festgesetzt. Dieses Gebiet dient vorwiegend dem Woh-
nen, erlaubt aber auch eine gewisse Nutzungsmischung und in diesem Rahmen ein vertragliches Ne-
beneinander nicht storender Nutzungen. Daher sind neben Wohngebauden auch die der Versorgung
des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbe-
triebe und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig.
Dies beinhaltet auch die Zuldssigkeit von Altenbegegnungs- und Betreuungsstatten.

Ausnahmsweise zuldssig sind sonstige das Wohnen nicht storende Gewerbebetriebe, um auf Senio-
renwohnen spezialisierte Gewerbebetriebe zu ermoglichen (z.B. Pflegedienst). Alle anderen nach § 4
Abs. 3 BauNVO im allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, Anlagen flir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) sollen ausge-
schlossen werden, da diese dem Planungsziel nicht gerecht werden. Zudem sollen dadurch gebietsun-
vertragliche Stérungen vermieden werden.

MafR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch Festsetzung der Grundflachenzahl und der Zahl der Voll-
geschosse jeweils als Hochstmal? bestimmt.

Die Grundflachenzahl wird mit 0,4 festgesetzt und entspricht dem Orientierungswert gemall § 17
BauNVO. Da keine abweichenden Bestimmungen getroffen werden, ist eine Uberschreitung der zulas-
sigen Grundflache durch Nebenanlagen, Stellpldtze und Zufahrten im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO
um bis zu 50% zulassig. Damit wird eine optimale Ausnutzung der Grundstiicke und eine der zentralen
und gut erschlossenen Lage des Baugebiets angemessene Bebauungsdichte ermdoglicht.

Die Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse wird auf drei festgesetzt und orientiert sich an der um-
gebenden Bebauung. Zudem wird die topografische Situation (ansteigendes Geldnde zur BundesstraRe
hin) bericksichtigt, so dass die Baukorper optisch niedriger wirken. Damit soll ein sensibles Einfligen
der neuen Bebauung in das Ortsbild erreicht werden.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubare Grundsticksflache ist in der Planzeichnung durch Baugrenzen festgesetzt. Die Bau-
grenzen sind sehr grofRziigig gefasst, wodurch eine hohe Flexibilitat hinsichtlich der Grundstiicksnut-
zung und Anordnung der baulichen Anlagen gegeben ist. Aus diesem Grund sind auch Nebenanlagen
gemall § 14 BauNVO auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache unzulassig.

Verkehrsflachen

Fiir die verkehrliche ErschlieBung des Baugebietes soll der vorhandene Wirtschaftsweg bis zur Grenze
des Flurstiicks 171/a ausgebaut und als 6ffentliche Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung
»Verkehrsberuhigter Bereich” festgesetzt werden. Die Dimensionierung der Flache und die Einordnung
einer Wendeanlage zur Ermdéglichung der Befahrung durch Abfallentsorgungsfahrzeuge ist im weiteren
Planverfahren noch abzustimmen.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Die im Bebauungsplan festgesetzten MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft dienen vorrangig der Vermeidung und Minimierung der Eingriffe, insbesondere
der Sicherung des natiirlichen Wasserhaushaltes.
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Um die Flachenversiegelung und damit den Oberflachenabfluss zu minimieren zu minimieren, ist die
Befestigung von Stellplatzen, Wegen und sonstigen Nebenflachen nur in wasserdurchlassiger Bau-
weise zuldssig. Anfallendes Niederschlagswasser ist vorzugsweise innerhalb des Plangebietes zuriick-
zuhalten und zu versickern oder zu verwerten.

Flachen zur Erhaltung und zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern

Die vorhandenen Geholze am 6stlichen und stidéstlichen Rand des Plangebietes sollen zur Eingriinung
der geplanten Wohnbauflache erhalten bleiben. Die Eingriinung soll Richtung Westen fortgesetzt wer-
den, um die Bebauung zum angrenzenden Schutzgebiet und der Mischbauflache griinordnerisch abzu-
grenzen. Daflir werden Flachen zur Anpflanzung einer strukturreichen Hecke festgesetzt. Mit diesen
Festsetzungen wird ein Lebensraum und Nahrungshabitat u.a. fir Brutvogelarten in Siedlungsgebieten
erhalten bzw. geschaffen und ein Teil des Eingriffs (Flacheninanspruchnahme, Versiegelung) ausgegli-
chen.

Zur Durchgriinung der Wohnbaugrundstiicke wird zusatzlich die Pflanzung von Laub- oder Obstbau-
men festgesetzt. Auf konkrete Baumstandorte wird verzichtet, um dem Bauherrn Flexibilitat bei der
Grundstiicksgestaltung zu ermoglichen.

Fir alle Pflanzungen sind standortgerechte heimische Arten zu verwenden.

Zuordnung externe AusgleichsmaRRnahme

Da nach Uberschlagiger Bilanzierung der Eingriff nicht vollstandig innerhalb des Plangebietes ausgegli-
chen werden kann, sind externe Flachen fir den Ausgleich erforderlich. Diese werden im Rahmend der
weiteren Planung ermittelt. Mit der Zuordnung externer Ausgleichsflaichen und -malRnahmen wird der
Zusammenhang zwischen Eingriff und Ausgleich fiir die eingriffsverursachenden Flachen im Plangebiet
offentlich-rechtlich geregelt.

5.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen werden aus stadtebaulichen und 6kologischen Gesichts-
punkten getroffen, um das Plangebiet harmonisch in den umgebenden Siedlungs- und Landschafts-
raum einzubinden sowie Beeintrachtigungen auf das Orts- und Landschaftsbild sowie die nattrlichen
Schutzgliter zu minimieren.

6 Wesentliche Auswirkungen der Planung
6.1 Auswirkungen auf Natur und Umwelt

Die Auswirkungen auf Natur und Umwelt sind im Rahmen der Umweltprifung zu ermitteln und in ei-
nem Umweltbericht zu beschreiben, zu bewerten und in der Abwagung zu berticksichtigen.

Um den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung zu ermitteln, werden die
Tréiiger éffentlicher Belange im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung um entsprechende Auferungen
gebeten.

Nachfolgend werden die zum jetzigen Zeitpunkt der Planung absehbaren wesentlichen Auswirkungen
des Bebauungsplans gemal § 2a BauGB auf Natur und Umwelt aufgefihrt.

Auswirkungen auf Schutzgebiete, Arten und Biotope

Das Gebiet liegt auBerhalb ausgewiesener Schutzgebiete im Sinne des BNatSchG und des Netzes von
Natura 2000. Auswirkungen auf das unmittelbar stidlich angrenzende Schutzgebiet FFH-Gebiet ,Obere
Wesenitz und Nebenflisse” sollen in einer FFH-Vorpriifung ermittelt werden. Die Ergebnisse werden
in der weiteren Planung berticksichtigt.
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Auf das nordwestlich in etwa 50 m Entfernung gelegene Landschaftsschutzgebiet ,,Massenei” sind auf-
grund der Art des Vorhabens und der raumlichen Trennung durch die BundesstraRRe keine Auswirkun-
gen zu erwarten. Auch das siidlich gelegene gesetzlich geschiitzte Biotop ,Erlen-Eschen-Quellwald“,
zugleich Wald nach SachsWaldG, wird durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt. Der gesetzlich gefor-
derte Mindestabstand von 30 m zum Wald wird eingehalten.

Hinweise auf das Vorkommen besonders geschiitzter Tierarten im Plangebiet liegen aktuell nicht vor.
Ein Vorkommen kann aber aufgrund des Vorhandenseins von Gehdlzstrukturen und leerstehender
baulicher Anlagen nicht ausgeschlossen werden. Aufschluss dariiber soll eine artenschutzfachliche Pri-
fung geben, deren Ergebnisse in der weiteren Planung beriicksichtigt werden.

Das Gebiet liegt nicht in regional bedeutsamen Vogelrastgebieten und Fledermausquartieren. Der siid-
liche Randbereich des Plangebietes tangiert einen regional bedeutsamen Vogelzugkorridor, der durch
die Planung jedoch nicht in Anspruch genommen wird und auch aufgrund der Art des Vorhabens nicht

beeintrachtigt wird.
oo - g . ol PATNET .. - R »}
‘ Biotoptypen g

FE 1 — Intensiv genutztes Dauergriinland
frischer Standorte
FE 2 — Sonstige Freiflache (Brachflache)

Das Plangebiet weist eine teil-
weise hochwertige Biotopaus-
stattung auf. Dazu gehort das
Grinland (FE 1), das den (ber-
wiegenden Flachenanteil des
Plangebietes einnimmt und auf- , e
grund der extensiven Nutzung 0 i
Okologisch sehr wertvoll ist. Die ?
Flache der ehemaligen Gartnerei
(FE 2) ist aufgrund der bisher er-
folgten wirtschaftlichen Nutzung
und der weitgehenden Berau-
mung eher von geringem Bio- 275 {
topwert. Der Wirtschaftsweg (FE  Abb. 8: Bestand Biotoptypen im Plangebiet (Quelle Kartengrundlage: GeoSN
3), der im Norden das Plangebiet ~ 12/2024)

tangiert, gehort zu den Biotopty-

pen mit sehr geringem Biotopwert.

Flicheneinheit | Biotoptyp (BT-Code) GréRe Biotopwert
FE1 Extensiv genutztes Grinland frischer Standorte 5.085 m? 25 (sehr hoch)
(06.02.000)
FE 2 Sonstige Griinanlage (Brachflache) (11.03.200) 4.655 m? 10 (gering)
FE 3 Weg, teilversiegelt (11.04.000) 410 m? 2 (sehr gering)

Tab. 1: Ubersicht zum Wert der Biotoptypen im Plangebiet

Durch die geplante Wohnbaunutzung werden die Griinlandflache und die Brachflache vollsténdig in
Anspruch genommen und einer neuen Nutzung zugefiihrt. Die Verkehrsflache wird tGberplant und er-
weitert. Insgesamt fuhrt die Planung damit zu einer deutlichen Wertminderung der Biotope. Ein Teil
des Ausgleichs soll durch die Anlage einer strukturreichen Hecke am Rande des Plangebietes erfolgen.
Fiir den verbleibenden Ausgleichsbedarf sind MaRnahmen auf externen Flachen erforderlich. Diese
werden im Zuge der weiteren Planung ermittelt.
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Auswirkungen auf weitere Schutzguter (Fldche, Boden, Wasser, etc.)

Durch die Planung wird neben einer ehemals gewerblich genutzten Flache eine landwirtschaftlich ge-
nutzte Flache in zentraler Ortslage dauerhaft in Anspruch genommen und einer neuen Nutzung zuge-
fahrt. Dies bedeutet einen Anstieg der Siedlungsflache der Gemeinde um ca. 5.000 m?2.

Mit Umsetzung der Planung kommt es zu einer flaichenhaften Neuversiegelung des Bodens von max.
ca. 5.700 m?2. Betroffen sind hochwertige Boden mit sehr hoher Bodenfruchtbarkeit, hohem Wasser-
speichervermdgen und einem hohen Vermaogen als Filter und Puffer flir Schadstoffe. Durch die Versie-
gelung gehen die natirlichen Bodenfunktionen auf dieser Flache vollstandig und dauerhaft verloren.
Die Flacheninanspruchnahme und der Bodenverlust sind durch geeignete MaRnahmen auszugleichen.

Mit der Neuversiegelung verbunden ist auch eine Beeintrachtigung des lokalen Wasserhaushalts. Auf
den versiegelten Flachen kommt es zu einem erhohten Oberflachenabfluss, da anfallendes Nieder-
schlagswasser in diesen Bereichen nicht oder nur teilweise versickern kann. Dadurch wird die Retenti-
onsfahigkeit des Bodens und die Grundwasserneubildung auf diesen Flachen beeintrachtigt. Zur Mini-
mierung des Oberflachenabflusses sollen Stellplatze, Wege und sonstige Nebenflachen in wasser-
durchldssiger Bauweise errichtet werden. Die Niederschlagsentwdasserung der baulichen Anlagen soll
vorzugsweise vor Ort durch Versickerung bzw. Riickhaltung erfolgen. Durch die Anbindung des Bauge-
bietes an die 6ffentliche Schmutzwasserleitung soll die ordnungsgemafie und schadlose Entsorgung
anfallender Schmutzwésser gesichert werden. Oberflachengewasser sowie Wasserschutzgebiete sind
durch die Planung nicht betroffen.

Negative Beeintrachtigungen von Luft und Klima kénnen aufgrund der Art der Nutzungsanderung und
der geringen FlachengroRe ausgeschlossen werden. Dem Plangebiet kommen laut Regionalplan keine
siedlungsklimatischen Funktionen zu.

Das Baugebiet soll sich harmonisch in die Umgebung einfligen, so dass keine wesentlichen Beeintrach-
tigungen des Orts- und Landschaftsbildes zu erwarten sind. Dazu sollen Vorgaben zur Geschossigkeit,
der duRReren Gestaltung der baulichen Anlagen und Pflanzgebote einen Beitrag leisten.

Da im Plangebiet und der unmittelbaren Umgebung keine geschiitzten Kulturdenkmale bekannt sind,
ist eine Beeintrachtigung von Kulturgltern ausgeschlossen.

Wesentliche Veranderungen der Immissionssituation durch ErschlieBungsverkehr und damit verbun-
dene negative Auswirkungen auf die umgebende Bebauung sind aufgrund der Lage des Plangebietes
an der BundesstraRe nicht zu erwarten. Zur Bewertung der Schallimmissionen, welche auf das Plange-
biet wirken, ist ein schalltechnisches Gutachten zu erstellen. Die Ergebnisse werden in der weiteren
Planung bericksichtigt.

6.2 Sonstige Auswirkungen

Stadtebauliche Auswirkungen

Durch das Vorhaben werden eine Brachflaiche und eine Landwirtschaftsflache in zentraler Ortslage
stadtebaulich neu geordnet und damit der Siedlungsbereich maRvoll erweitert. Dies erfolgt unter Be-
ricksichtigung der umgebenden Siedlungs- und Baustrukturen und der angrenzenden Nutzungen, um
Beeintrachtigungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu vermeiden. Das geplante Wohngebiet soll
sich sensibel in die Umgebung einfligen und die Wohnfunktion der Gemeinde, insbesondere fiir Seni-
oren, starken. Seniorengerechte Wohnprojekte sind eine sinnvolle Anpassung an den demografischen
Wandel und sichern eine nachhaltige Ortsentwicklung.

Auswirkungen auf die Infrastruktur

Die verkehrstechnische ErschlieRung des Plangebietes ist tiber die Dresdener StralRe und den vorhan-
denen Wirtschaftsweg, der ertiichtigt werden soll, gesichert. Mit Umsetzung des Bebauungsplanes ist
mit einem geringfligig starkeren Verkehrsaufkommen zu rechnen. Von einer ausreichenden
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Leistungsfahigkeit des vorhandenen Verkehrsnetzes wird ausgegangen. Fiir das vorhandene OPNV-
Netz ist eine bessere Auslastung zu erwarten.

Eine ordnungsgemale medientechnische Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist zu gewahrleisten.
Dies soll (iber Anschliisse an das vorhandene Leitungs- und Kanalnetz sichergestellt werden. Der ge-
naue Bedarf und Anschlussmoglichkeiten sind im Zuge der weiteren Planung zu konkretisieren. Mog-
lichkeiten zur Sicherung des Loschwasserbedarfs sind ebenfalls noch zu priifen.

Auswirkungen auf soziale Belange

Mit Entwicklung des Plangebietes als Wohngebiet mit Fokus auf selbstbestimmtes Seniorenwohnen
will die Gemeinde den perspektivisch steigenden Eigenbedarf an altengerechten Wohnmaoglichkeiten
decken. Damit soll ein Wegzug von Einwohnern dieser Altersgruppe aus der Gemeinde in Orte, in de-
nen entsprechende Angebote bestehen, verhindert und so einer Schwachung sozialer Bindungen und
einem Bevolkerungsriickgang entgegengewirkt werden. Zusatzliche Angebote der Pflege und Betreu-
ung dienen der Sicherung der sozialen Infrastruktur in der Gemeinde.

7 Flachenbilanz

Flachenbilanz im Bestand:

Art der Nutzung Flache Anteil
Landwirtschaftsflache 5.085 m? 50%
Brachflache 4.655 m? 46%
Verkehrsflache 410 m? 4%
Plangebiet gesamt 10.150 m? 100%

Flachenbilanz in der Planung:

Art der Nutzung Flache Anteil
Baugebiet - Wohnbauflache 9.620 m? 95%
davon max. bebaubare Grundfldche laut GRZ (0,4) 3.848 m?
bei 50% Uberschreitung 5.772 m?
Verkehrsflache 530 m? 5%
Plangebiet gesamt 10.150 m? 100%




