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Stadt Dessau-RoRlau 06 2 7 Datum:  28.12.2010
Der Oberbiirgermeister Zeichen:  Dn/Mr
Postfach 1425 o Durchwahl: -137

Margret.Mueller@schwesternve rband.de

A

06813 Dessau-RoRlau

Antrag auf Durchfiihrung eines vorhabenbezogenen Bauleitplanverfahrens

|
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Sehr geehrter Herr Oberbiirgermeister Koschig, { .

hiermit stellt der Saarldndische Schwesternverband e.V. (SSV) den Antrag auf Einleitung und
Durchfithrung eines vorhabenbezogenen Bauleitplanverfahrens. Das Bauvorhaben betrifft di
Errichtung eines Ersatzneubaus fiir eine Altenpflegeeinrichtung an der EichendorffstraRe
(Flurstiick237/2) im Stadtteil RoRlau.

Gleichzeitig erklart der SSV, dass er in der Lage ist, alle im Zusammenhang mit der Bauleitplanung
der planerischen Vorbereitung des Vorhabens entstehenden Kosten zu Ubernehmen und ei
diesbeziiglichen stadtebaulichen Vertrag mit der Stadt Dessau-RoRlau abzuschlielRen. —P I-_ /k""tﬂ-—-

Der SSV betreibt zwei Altenpflegeeinrichtungen in RoBlau, eine Einrichtung in der Lukoer StraRe und

eine Einrichtung in der WaldstralRe. Das Objekt in der WaldstraBRe soll aufgrund von erheblichen

Mangeln hinsichtlich des Bauzustands, der Baustruktur und der stddtebaulichen Situation aufgegeben <%

und dafir ein Ersatzneubau an der EichendorffstraRRe fiir 64 bis 72 Pflegeplatze errichtet werden. In

der Anlage 1 wird die Konzeption fiir diesen Ersatzneubau dargestellt, in der Anlage 2 wird das

Bauprojekt als Bebauungsstudie vorgestellt. Der geplante Ersatzneubau an der Eichendorffstrale ist in

Nutzungszusammenhang mit der Einrichtung in der Lukoer Stralle zu sehen und wird zum Beispiel

durch deren Kiiche versorgt werden. )
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Der SSV will die Bauleitplanung durch das Biro Plan und Recht GmbH, Professor Dr. Schmidt-
Eichstaedt, die Objektplanung durch das Biiro Focke-Architekten durchfilhren lassen. Beide
Planungsbiiros sind fiir die jeweilige Planungsaufgabe geeignet und in koordinierter Arbeit erprobt.

Dem SSV ist bekannt, dass er sein Bauvorhaben im Sanierungsgebiet ,Altstadt RoRlau” plant, was
unter anderem zur Folge hat, dass ein Ausgleichsbetrag fiir Stadtsanierung von ca. 20.000 € zu zahlen
sein soll. Der SSV bittet die Stadt Dessau-Roflau zu prifen, ob eine Kompensation dieses
stéddtebaulichen Ausgleichsbetrags maoglich ist.

Der Altbau WaldstraRRe soll aufgegeben werden, da eine Funktion fiir eine Weiternutzung sowohl
seitens des SSV als auch seitens der Stadt Dessau-RofRlau nicht darstellbar ist. Der SSV bittet die Stadt
Dessau-RoBlau um Priifung einer Férderung des Riickbaus im Rahmen des Programms Stadtumbau.

Mit freundlichen GriiRen
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Thdmas Dane Johannes Mans

Anlagen

- Anlage 1: Konzeption zum Bauvorhaben
- Anlage 2: Bebauungsstudie
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Rahmenkonzeption

Vorbemerkungen

Die vorliegende Rahmenkonzeption beschreibt die zentralen Ziele und die wesentlichen planerischen
Uberlegungen zur Umsetzung des geplanten Ersatzneubaus in RoRlau.

Die Einrichtung dient als Ersatz fur das bestehende Altenpflegeheim , Haus WaldstraBe” mit 105
Betten, welches nicht sanierungsfahig ist. Diese Einrichtung ist durchgéngig zu fast 100 % ausgelastet.
Dies gilt grundsatzlich auch fur die zweite Pflegeeinrichtung dieses Trdgers, ,Haus Elbe-Fliming”, in
1,7 km Entfernung in der Lukoer StraRe.

Der geplante Ersatz der bestehenden Einrichtung wird mit einer Reduzierung der Kapazitdt von 39 bis
41 vollstationadren Pflegeplatzen. Aufgrund der aktuell sehr hohen Belegung wird erwogen, an einem
der beiden bereits bestehenden Standorte weitere Ersatzkapazitaten in der GréRenordnung von ca.
40 Platzen zu schaffen.

Lage und Beschreibung

Der fiir einen Ersatzneubau zur Verfiigung stehende Standort wird durch den Trager der MalBnahme
durch die Innenstadtiage als ideal eingeschédtzt. Die unmittelbare Ndhe zum Ortskern ist mit der
Einrichtung fullaufig und barrierefrei verbunden.

Es wird dem Ziel der Landesregierung Sachsen-Anhalt nach wohnlichen und bediirfnisgerechten
Wohn- und Pflegeangeboten Rechnung getragen und auch kiinftige Anforderungen an eine
qualitatsvolle, pflegerische Versorgung fiir dltere Menschen berlicksichtigt.

Es ist geplant, den Ersatzneubau fir 64 bis 72 Bewohner in vollstationdrer Pflege zu errichten.
Eingestreute Kurzzeitpflegeplatze sollen das Angebot ergdnzen. Jedes Bewohnerzimmer wird als
Einzelzimmer mit eigener Nasszelle den aktuellen Erwartungen Rechnung tragen.

Die Pflegeplatze sind im Erdgeschoss und im ersten Obergeschoss mit je 32 bis 36 angeordnet. Diese
Wohnbereichsgrofe ldasst einerseits Spielraum fiir sinnvolle Gruppenaufteilung der Bewohner und
kann andererseits sehr wirtschaftlich betriehen werden. Abteilbare Gemeinschaftsrdume auf jeder
Ebene ermoglichen vielfaltige Nutzungsmdoglichkeiten im Rahmen der Betreuung und Férderung.

Betriebskonzept

Die neue Einrichtung wird sich mit der bestehenden Einrichtung ,Haus Elbe-Flaming” auch
organisatorisch gegenseitig bereichern. So kann auf eine eigene Produktionskiiche im Neubau
verzichtet werde, da die Versorgung mit Speisen vollstdndig von der Produktionskiiche des ,Haus
Elbe-Flaming” realisiert wird. Es wird auch keine eigene Wascherei benétigt, was zu einer Beruhigung
im Wohngebiet beitragen wird. Die Verkehrslast wird deutlich reduziert und in der Gebaudestruktur
wird das Gewicht zu Gunsten des Wohnens positiv verschoben.

Voraussichtlich werden 24 Mitarbeiter in dieser Einrichtung beschéftigt. Die Pflegefachliche
Betreuung wird rund um die Uhr sichergestellt. Heimleitung, Verwaltung und Haustechniker werden
in Teilzeit und in Personalunion mit dem zweiten Standort optimiert.
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Erlauterungsbericht

Das ca. 5.400 Quadratmeter groBe Grundstiick an der EichendorffstraBe im Stadtteil
RoBlau befindet sich im Inneren eines Quartiers, das Uberwiegend der Wohnnutzung und
zu geringen Teilen der gewerblichen Nutzung dient. Auf dem Grundstlick befinden sich
Wohn- und Gewerbebauten im Bestand.

Das Grundstiick wird von Stden Uber die EichendorffstraBe im Kreuzungsbereich zum
Schillerplatz erschlossen. Die ErschlieBung erfolgt an der Stelle Uiber eine ca. 16 Meter
breite und 42 Meter tiefe Verbindung zum Inneren des Quartiers. Hier weitet sich das
Grundstlick auf ca. 65 x 65 Meter. Eine zweite ErschlieBung ist Gber die Rudolf-
Breitscheid-StraBe moglich. In dem Verbindungsbereich befindet sich ein Garten im
Bestand.

Die von uns durchgefiihrte Flachenanalyse zur Baukérperdisposition auf dem Grundstiick
sieht einen Abbruch aller Bestandsgebaude vor. Die Analyse geman dem vorliegenden
Raumprogramm und unter Beachtung der Himmelsrichtungen ergab, dass eine
Optimierung der GFZ und GRZ beim einem zentralen Gebaudekern mdglich ist, vom dem
3 Gebaudeteile abgehen, in denen sich die drei geforderten Wohngruppen pro Geschof
befinden.

In dieser Gebaudeform kénnen die gewlnschten Nutzungen (siehe Flachenbedarfs-
analyse) sinnvoll untergebracht werden.

Die ErschlieBung erfolgt Gber den Kern im Erdgeschoss, der den Empfangsbereich, das
Bidro der Heimleitung, einen Gemeinschafts- und Aufenthaltsraum, das Haupttreppenhaus,
den Aufzug sowie die Nebenrdume (WCs, Abstellrdume) beinhaltet. Dem
Gemeinschaftsraum ist eine Terrasse mit Ost-Std-Ausrichtung vorgelagert.

Die Wohngruppen verfligen jeweils Uber 11 Pflegezimmer und ein zweites notwendiges
Treppenhaus.

Durch eine Teilunterkellerung kénnen die Technikrdume (Hausanschlussraume, Heizung,
etc.) gof. im Keller untergebracht werden.

Das 1. Obergeschoss ist analog zum Erdgeschoss aufgebaut. Im Gebaudekern befindet
sich das zentrale Schwesterndienstzimmer. Der Gemeinschaftraum verflgt Gber einen
Balkon mit Ost-Std-Ausrichtung.

Im 2. Obergeschoss sind Personal- und weitere Technikrdume untergebracht. Das
Geschoss erstreckt sich nur Uber den zentralen Gebaudekern und den noérdlichen
Gebaudeteil.

Bei der Studie handelt es sich um ein einfaches Massenmodell.
Erfordernisse bezlglich Altlasten, Munition, Baugrund, etc. wurden nicht bertcksichtigt.

Stand 23.12.2010 Seite 1 von 2
Ausdruck vom 29.03.2011



Erlauterungsbericht
Projektstudie RoBlau

Flachendarstellung

Nutzflache laut Raumprogramm:

Daraus ergibt sich folgende rechnerische BGF:

BGF laut Massenmodell (mit Balkonen):

BGF laut Massenmodell (ohne Balkonen):

BGF nach Geschossen: EG
1.0G
2.0G
KG

Grundstlcksflache:

Grundflachenzahl (G2):

Geschossflachenzahl (GF2):

Stand 23.12.2010
Ausdruck vom 29.03.2011

2.718 m?

2.718 * 1,3= 3.533,4 m?

3.701,28 m?
3.614,18 m?
1.485,71 m?
1.485,71 m?

601,44 m?

128,42 m?
5.417,05 m?
0,27

0,67

FOCKE

ARCHITEKTEN

EISENHARTS TRAS
14469 POT

TEL:0 331/
FAX.:0 331/
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FLACHENANALYSE ALTENPFLEGEHEIM RORLAU
ERSATZNEUBAU FUR DAS 'HAUS WALDSTRASSE'

542
543 eRu

GRU

Rudolf—Breitscheid-StraBe

\ SChi”erplatz
e
£l

238
STV

275

LAGEPLANAUSSCHNITT M 1:1000

Grundstticksgrenzlinie

ERSTELLT AM 23.12.2010 VON FOCKE ARCHITEKTEN, EISENHARTSTRASSE 20, 14469 POTSDAM, TEL 0331 /280 610-0



FLACHENANALYSE ALTENPFLEGEHEIM RORLAU
ERSATZNEUBAU FUR DAS 'HAUS WALDSTRASSE'
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ERSTELLT AM 23.12.2010 VON FOCKE ARCHITEKTEN, EISENHARTSTRASSE 20, 14469 POTSDAM, TEL 0331 /280 610-0



FLACHENANALYSE ALTENPFLEGEHEIM RORLAU

ERSATZNEUBAU FUR DAS 'HAUS WALDSTRASSE'
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Rudolf—Breitscheid-StraBe

SChiHerplatZ

LAGEPLAN MIT KUBATUR UND FLACHENANALYSE, ERDGESCHOSS

ERSTELLT AM 23.12.2010 VON FOCKE ARCHITEKTEN,

Grundstticksgrenzlinie
Abstandsflache
Feuerwehrumfahrt

PKW Stellplatze
Pflegezimmer
Treppenhduser
Nebennutzrdume
Personalrdume

Gemeinschafts-/ Aufenthaltsraum

Terrasse / Balkone

e ‘\(ﬂBe
ohne Mazstab
Geschoss Héhe ca. Bruttoflachen
KG -3,0m 128,42 m?
EG 3,5m 1.485,75 m?
1.0G 3,5 m (inkl. Attika) 1.485,71 m?
2.0G 3,5 m (inkl. Attika) 601,44 m?
Summe 10,5 m (inkl. Attika)| 3.0614,18 m?

Abstandsflache H 0,5m = 3,5 m teilweise 5,25 m

PKW Stellpldtze ca. 12
-1je10Betten=7

- mind. 2 behindertengerecht = 2

- 1 je 40m?Blro & Verwaltung = ca.2

- 1 je 30 m? Bereich mit hohem Besuchverkehr = ca 1

EISENHARTSTRASSE 20, 14469 POTSDAM, TEL 0331 /280 610-0




FLACHENANALYSE ALTENPFLEGEHEIM RORLAU
ERSATZNEUBAU FUR DAS 'HAUS WALDSTRASSE'
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ohne Mazstab

PERSPEKTIVE VON DER DESSAUER STRABE (SUD-WESTEN)

L 2.0G Personal, +10,5m
[~ Lager, Technik

=== 1.0G Pflege +7,0m

=== EG Pflege +35m

I/|\ KG Haustechnik -3,0 m

SCHEMATISCHER SCHNITT ohne Mazstab

ERSTELLT AM 23.12.2010 VON FOCKE ARCHITEKTEN, EISENHARTSTRASSE 20, 14469 POTSDAM, TEL 0331 /280 610-0





