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Ergdnzung

zum Antrag des Saarldndischen Schwesternverbandes auf Durchfiihrung eines vorhabenbezogenen
Bauleitplanverfahrens vom 28.12.2010

Grundstiick

Das Grundstiick IGF 237/2 ist 5.441,43 qm groR. Die Erschiiefung des Grundstiick erfolgt von Siiden
her Uber eine ca. 16 Meter breite und ca. 42 Meter tiefe Verbindung. Eine zweite ErschlieBung kann
von der Rudolf-Breitscheid-StraRe tiber eine ca. 8 Meter breite und 24 Meter tiefe Verbindung
erfolgen. In dem Verbindungsbereich (Flurstiick GRU 545) befindet sich ein Garten im Bestand.

Einschrinkungen der Bebaubarkeit des Grundstiicks

Die Bebaubarkeit des Grundstiicks mit einer Pflegeeinrichtung ist durch die Notwendigkeit
eingeschrénkt, eine Feuerwehrumfahrt um das gesamte Gebdude vorzusehen. Ferner sind
Abstandsflachen zu den Nachbargrundstiicken einzuhalten. Bei einer Hohe des geplanten Gebaudes
von ca. 7 Meter betrdgt die Abstandsfliche in der Tiefe 3,50 Meter (0,5 Meter je Meter
Geschosshohe),

Anforderungen an den Baukdrper durch dessen Nutzungszweck

Um unnétige Verkehrsflachen zu vermeiden und kurze Wege herzustelien werden Zimmertlligel von
Pflegeeinrichtungen so geplant, dass beidseitig der Flure Zimmer vorgesehen werden. Vorgesehen
sind in dem geplanten Bau ausschlieRlich Einzelzimmer. Weil alle diese Zimmer mit innenliegendem
eigenem Bad ausgestattet werden, ergibt sich eine wenig variable Raumtiefe von ca. 6 Metern. Unter
Berlicksichtigung des Flures erfordert dies gine Gebiudetiefe der Zimmerfliigel von ca. 14 Metern.

Pro Zimmerfiligel werden heute 10 bis 15 Zimmer geplant. Daraus ergibt sich die Linge der
Zimmerfligel, die deshalb zwischen 20 und 30 Metern betrégt, Der Antragsteller plant auf einer
Geschossebene mit mindestens mit 30 Platzen, weil erst ab dieser Platzzahl auf einer Geschossebene
bei den beschrankten Personalschlisseln der Personaleinsatz wirtschaftlich organisiert werden kann.

Aufenthaltsrdume  fiir Bewohner/innen, Dienstraume des Personals, Kichen und einige
Funktionsrdume werden stets zentral im Zentrum des Baukdrpers geplant, um dem nur
eingeschrankt verfiigharen Personal den Uberblick Uber das Geschehen auf den Etagen zu
ermoglichen, Wege flir das Personal und die in ihrer Mobilitit eingeschrankten Bewechner/innen kurz
‘zu halten, Zentrale Gebiudeteile diiffen Bewohnerzimmer nicht verschatten, so dass die Winkel zu
anderen Geb3udeteilen stets mindestens 90 Grad betragen miissen.

Maéglichkeit des Flichenzukaufs

Dem Antragsteiler ist der Zukauf des Flurstiickes GRU 541 mit 1080,05 gm angeboten worden.
Dieses Grundstiick grenzt in einer Brejte von 17 Metern an die Rudolf-Breitscheid-StraRke, Der jetzige
Eigentiimer ist jedoch zum Verkauf nur bereit, wenn er weiter eine Zufahrt von der Rudolf-
Breitscheid-StraRe zu seinem dahin liegenden Grundstiick nutzen kann. Bedingt durch die
Notwendigkeit der Feuerwehrumfahrt und der Einhaltung der Abstandsflichen kann kein Kopf einer



Zimmerfligels an die Rudolf-Breitscheid-StraRe herangefiihrt werden. Dazu wire eine Straenfront
von mindestens 20 Metern erforderlich.

Bebauungsvarianten

Der Antragsteller hat neben der eingereichten Variante (3 Arm-Variante, Anlage 1) in den Anlagen 2
bis 4 drei weitere Varianten gepriift.

In einer Variante wurde versucht, den Baukdrper an die Rudolf-Breitscheid-StraRe heranzufithren (3
Arm-Variante ~ Bebauungslinie Breitscheidstrale): Bei dieser Variante sind ein Dritte! der
Bewohnerzimmer nach Norden ausgerichtet, was nach geltender Bauordnung fiir Wohnraum {und
um solchen handelt es sich) nicht zulissig ist. An der Nordseite des Grundstiicks muss zudem
vorhandener Baumbestand gefillt werden. Die Abstandflichen zu den Nachbargrundstiicken kénnen
bei dieser Variante nicht eingehalten werden. Um das Gebiude in der zeichnerisch dargesteliten
Form an die Rudolf-Breitscheid-StraRe heranzuzichen, wire ferner eine Uberbauung der
Feuerwehrumfahrt und Zufahrt zum Nachbargrundstiick erforderlich. Soll das vermieden werden,
widre das Gebdude um ca. 3 Meter nach Westen zu verschieben, von der Rudolf-Breitscheid-StraRe
weg. Durch die Bebauung des Flurstlickes 544 {Nachbargrundstiick) sind zudem ein bis zwei weitere
Zimmer schlecht belichtet,

In einer weiteren Variante wurde versucht, den Baukérper an den Schillerplatz heranzuziehen (3
Arm-Variante ~ Bebauungslinie Schillerplatz): Bei dieser Variante sind ca. 20 % der Zimmer nach
Norden ausgerichtet. Ebenso viele Zimmer sind durch die Bebauung des Flurstiickes WBF 236
schlecht belichtet und auch die Abstandsfiichen zu Nachbargrundstiicken kdnnen nicht an allen
Stellen eingehalten werden. Zudem entfallen vorgesehene Flichen fiir Stellplatze.

3 Arm-Variante - Y-Variante: Auch bei dieser Variante gibt es Probleme mit den Abstandsflichen zu
den Nachbargrundstlicken bzw. der Uberbauung der Feuerwehrumfahrt sowie einige nach Norden
ausgerichtete Zimmer,

Gestaltung des Baukdrpers

Hier bestehen aus Sicht des Antragstellers Gestaltungsoptionen. In den Anlagen 5 bis 7 ist das
Erscheinungsbild des Baukdrpers von der Rudolf-Breitscheid-Strake aus im Hinblick auf verschiedene
Dachgestaltungen simuliert worden. Es wird deutlich, dass die Wirkung des Baukdrpers sehr stark
von der Dachgestaltung abhangig ist. Der Antragsteiler ist bereit, hier im Rahmen der
wirtschaftlichen Vertretbarkeit Winsche der Stadt zu berlcksichtigen.

Baumasse und 2. Obergeschoss / Teilgeschoss

Der Antragsteller geht davon aus, dass es gelingt, die Baumasse zu reduzieren und die BGF von den
im Antrag veranschlagten 3.614,18 gqm auf 3.200 qm zu reduzieren. In dér Folge kénnte je nach
Dachgestaitung auf das 2. Obergeschess verzichtet werden. Dies hiitte zur Folge, dass die GZ von 0,27
auf 0,29 ansteigen und die GFZ von 0,67 auf 0,59 sinken wiirde.

StraBenrandgestaltung

Die Wirkung des Baukdrpers hingt nicht unerheblich von der Strallenrandgestaltung an den
Zufahrten zum Grundstiick ab. Hier besteht Bereitschaft, im Rahmen der wirtschaftlichen
Vertretbarkeit die Wiinsche der Stadt zu beriicksichtigen.



Alternative: Grundstiickstausch

Die  Stadt hat dem Antragsteller vier Afternativgrundsticke zu dem  Grundstiick
EichendorffstraRe/Schillerplatz  angeboten. Aus  Sicht  des Antragstellers kemmt unter
Einschrankungen. Allenfalls das angebotene Grundstiick in der FeldstraRe in Betracht, Dies
Grundstlick ist weniger zentral gelegen als das Grundstiick am Schillerplatz. Auch die
Verkehrsanbindung ist nicht optimal. Aus diesem Grunde halten wir an der Realisierung unseres
Vorhabens auf dem Grundstlick EichendorffstraRe/Schillerplatz fest.

Wir mochten ferner darauf hinweisen, dass der positive Effekt der geplanten Einrichtung fiir das
ortliche Gewerbe bei Realisierung auf dem Grundstiick FeldstraRe voraussichtlich deutlich geringer
wadre als bei Bebauung des Grundstiicks EichendorffstraRe / Schillerplataz,

In den letzten Jahren machen wir zunehmend die Erfahrung, dass insbesondere in landlichen
Regionen eine deutliche Nachfrage nach kleinen behinderten- und seniorengerechten
Einfamilienhausern besteht. So realisieren wir zurzeit im Rahmen von zwei Bauprojekten neben
kleinen Pflegeeinrichtungen Doppethaushilften und Rethenhiuser mit einer Fldche von 50 bis 70 qm.
Diese Wohnungen werden von &lteren Menschen nachgefragt, die bisher in groReren
einfamilienhdusern leben, deren Pflege und Unterhalt von ihnen nicht mehr zu leisten sind. Die
Errichtung und Vermietung von solchen kleinen Einfamilienhdusern gekoppelt mit einer
Betreuungsoption im Bedarfsfall wire aus unserer Sicht am Standort Feldstrafe sinnvoller zu
verwirklichen, weil der damit angesprochene Personenkreis eine héheres MaR an Mobilitit aufweist
und in geringerem Umfang auf eine Zentrallage angewiesen ist.

Bedeutung der Zentrallage fiir die geplante Pflegeeinrichtung

Eine der stérksten Beeintrachtigungen von Pllegebedirftigen ist die Beeintrachtigung ihrer Mobilitat.
Gleichwohl sind mehr als die Hilfte der Menschen nachwievor in der Lage, kurze Strecken von bis zu
500 Metern mit Gehwagen oder in Begleitung zurlckzulegen und so die Einrichtung vortbergehend
zu verlassen. Dies setzt voraus, dass im Umfeld der Einrichtung kein starker Verkehr herrscht, also
sich etwa keine stark befahrene Strale befindet. Stark befshrene StraBen, grofe Kreuzungen,
Briicken, etc. sind uniberwindliche Hindernisse. Solche Hindernisse gibt es am Schillerplatz nicht.
Deshalb ist das Grundstiick an der EichendorffstraRe / Schillerplatz in besonderer Weise als Standort
flr eine Pflegeeinrichtung geeignet,

Zudem erleichtern zentrale tage und Anbindung an den OPNV Angehérigen und Besuchern, die
Bewohner/innen im Pflegeheim aufzusuchen. Kurze Spaziergange in Begleitung von Angehérigen
finden umso haufiger statt je leichter es jenen fillt, die Bewohner/innen in der Einrichtung zu
besuchen. Auch halten sich pflegebediirftige Menschen gern in ihrem gewohnten Umfeld auf oder
dort, wo die Chance am gréRten ist Menschen zu treffen, die sie von frither kennen oder Neuigkeiten
aus dem Gemeindeleben zu erfahren. Der Standort EichendorffstraRe / Schillerplatz ist in besonderer
Weise geeignet, diese Bedarfslage zu entsprechen,

Bedeutung der geplanten Pflegeeinrichtung filr RoRlau

Von den 105 Bewohner/innen unserer Pflegeeinrichtung in der WaldstraRe kommen 51 % aus
RoBlau, 15 % aus Dessau , jeweils 12 % aus den Dérfern rund um RofSlau und aus Coswig und 10 %

aus anderen Qrten.



Van den Mitarbeiterinnen kommen 69 % aus RoRlau und 19 % aus den umliegenden Dorfern und aus
Coswig., 6 % aus Dessau und 6 % aus entfernteren Gemeinden.

Die Zentrallage des Standortes bindet sowohl Bewohnerinnen, deren Angehdorige und Besucher als
auch das Personal der Einrichtung an das Stadtzentrum. Es ist Zu erwarten, dass dies auch das
Konsumverhalten stark beeintrichtigt, wegen der Ortsnihe Einkiufe haufiger und umfangreicher in
den Geschiften im Stadtzentrum getdtigt werden statt in GroRmarkten an der Peripherie. Genau dies
entspricht aber doch der Intention der Stadtentwicklung. Denn wenn die Geschifte nicht fullaufig in
finf Minuten erreicht werden kénnen, dann steigt die Wahrscheinlichkeit, dass ein Kraftfahrzeug
genutzt wird und einmal im Auto werden GroRmiarkte an der Peripherie eine interessante Option.

Deutlich wird an der Herkunft des Personals aber auch, wie wichtig es fiir RoRlau ist, die
Arbeitspldtze, die heute in der Pflegeeinrichtung in der WaldstraRe vorgehalten werden, zu sichern
und wie hoch auch das Interesse der Stadt Dessau-RoRlau sein msste, die Voraussetzungen fiir die
rasche Schaffung eines Ersatzbaus herzustellen. Denn ansonsten wdren diese Arbeitsplidtze auf kurz
oder lang gefdhrdet. Dies gilt um so mehr als der Antragsteller nachweisbar gerade auch bei den
eigenen Beschaftigten den Ruf genieRt, ein guter Arbeitgeber zu sein.

Dessau-Roflau, den 07.10.2011
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