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Erläuterungsbericht 
 
Das ca. 5.400 Quadratmeter große Grundstück an der Eichendorffstraße im Stadtteil 
Roßlau befindet sich im Inneren eines Quartiers, das überwiegend der Wohnnutzung und 
zu geringen Teilen der gewerblichen Nutzung dient. Auf dem Grundstück befinden sich 
Wohn- und Gewerbebauten im Bestand. 
 
Das Grundstück wird von Süden über die Eichendorffstraße im Kreuzungsbereich zum 
Schillerplatz erschlossen. Die Erschließung erfolgt an der Stelle über eine ca. 16 Meter 
breite und 42 Meter tiefe Verbindung zum Inneren des Quartiers. Hier weitet sich das 
Grundstück auf ca. 65 x 65 Meter. Eine zweite Erschließung ist über die Rudolf-
Breitscheid-Straße möglich. In dem Verbindungsbereich befindet sich ein Garten im 
Bestand. 
 
Die von uns durchgeführte Flächenanalyse zur Baukörperdisposition auf dem Grundstück 
sieht einen Abbruch aller Bestandsgebäude vor. Die Analyse gemäß dem vorliegenden 
Raumprogramm und unter Beachtung der Himmelsrichtungen ergab, dass eine 
Optimierung der GFZ und GRZ beim einem zentralen Gebäudekern möglich ist, vom dem 
3 Gebäudeteile abgehen, in denen sich die drei geforderten Wohngruppen pro Geschoß  
befinden. 
 
In dieser Gebäudeform können die gewünschten Nutzungen (siehe Flächenbedarfs-
analyse) sinnvoll untergebracht werden. 
 
Die Erschließung erfolgt über den Kern im Erdgeschoss, der den Empfangsbereich, das 
Büro der Heimleitung, einen Gemeinschafts- und Aufenthaltsraum, das Haupttreppenhaus, 
den Aufzug sowie die Nebenräume (WCs, Abstellräume) beinhaltet. Dem 
Gemeinschaftsraum ist eine Terrasse mit Ost-Süd-Ausrichtung vorgelagert. 
 
Die Wohngruppen verfügen jeweils über 11 Pflegezimmer und ein zweites notwendiges 
Treppenhaus. 
 
Durch eine Teilunterkellerung können die Technikräume (Hausanschlussräume, Heizung, 
etc.) ggf. im Keller untergebracht werden. 
 
Das 1. Obergeschoss ist analog zum Erdgeschoss aufgebaut. Im Gebäudekern befindet 
sich das zentrale Schwesterndienstzimmer. Der Gemeinschaftraum verfügt über einen 
Balkon mit Ost-Süd-Ausrichtung. 
 
Im 2. Obergeschoss  sind Personal- und weitere Technikräume untergebracht.  Das 
Geschoss erstreckt sich nur über den zentralen  Gebäudekern und den nördlichen 
Gebäudeteil. 
 
Bei der Studie handelt es sich um ein einfaches Massenmodell. 
Erfordernisse bezüglich Altlasten, Munition, Baugrund, etc. wurden nicht berücksichtigt. 
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Flächendarstellung 
 
Nutzfläche laut Raumprogramm:     2.718 m2 

 
Daraus ergibt sich folgende rechnerische BGF:  2.718 * 1,3= 3.533,4 m2 

 
BGF laut Massenmodell (mit Balkonen):   3.701,28 m2 
 
BGF laut Massenmodell (ohne Balkonen):   3.614,18 m2 
 
BGF nach Geschossen:   EG                1.485,71 m2  

      1.OG  1.485,71 m2  
      2. OG     601,44 m2 
      KG              128,42 m2 

 
Grundstücksfläche:      5.417,05 m2 
 
Grundflächenzahl (GZ):     0,27 
 
Geschossflächenzahl (GFZ):    0,67 
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3x Pflegezimmer
mit Bad rollstuhlgerecht

30x Pflegezimmer
mit Bad barrierefrei

4x TRH

1x Pflegebad

1x Schmutz-
Arbeitsraum

1x Abstell Wäsche,
Inkontinenz,
Pflegewagen

1x Abstell Rollstühle
& Matrazen

1x WC
Personal

1x Gemeinschafts-
und  Aufenthaltsraum

1x Fahrstuhl

Pflegeebene 1.OG

1x Abstellraum
Bewohnersachen

Müllplatz

Personal, Lager, Büro 2.OG

1x Wäsche

1x Übergabe
Essenversorg./
Küchenzelle

1x WC
Besucher

1x Lager Pflege-
& Hilfsmittel

Umkleide
Personal weibl.

Umkleide
Personal männl.

1x Schwestern-
dienstzimmer Bürofunktion

Küchenbereich

HAWI Bereich

1x Terrasse
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4x TRH 1x Fahrstuhl

1x Technik

ZBV Räume
(zur besonderen Verwendung)

FLÄCHENBEDARFSANALYSE GEMÄß RAUMPROGRAMM
erhalten am 16.12.2010
ohne Mazstab

Pflegezimmer
Treppenhäuser
Nebennutzräume
Personalräume

Gemeinschafts-/ Aufenthaltsraum
Terrasse / Balkone
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Grundstücksgrenzlinie

Pflegezimmer
Treppenhäuser
Nebennutzräume

Abstandsfläche

PKW Stellplätze

ohne Mazstab

Personalräume

Gemeinschafts-/ Aufenthaltsraum
Terrasse / Balkone
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Feuerwehrumfahrt

Geschoss        Höhe                            ca. Bruttoflächen
KG                 - 3,0 m                              128,42  m2

EG                   3,5 m                           1.485,75  m2

1.OG                3,5 m (inkl. Attika)       1.485,71  m2

Abstandsfläche H 0,5m = 3,5 m teilweise 5,25 m
PKW Stellplätze ca. 12
- 1 je 10 Betten = 7
- mind. 2 behindertengerecht = 2
- 1 je 40m2 Büro & Verwaltung = ca.2
- 1 je 30 m2 Bereich mit hohem Besuchverkehr = ca 1

Summe           10,5 m (inkl. Attika)      3.0614,18 m2
2.OG                3,5 m (inkl. Attika)          601,44  m2



KG Haustechnik

EG Pflege

1.OG Pflege

2.OG Personal,
Lager, Technik

-3,0 m

+3,5 m

+7,0 m

+10,5 m

PERSPEKTIVE VON DER DESSAUER STRAßE (SÜD-WESTEN)
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