Anlage 2 zum BA 244-2011

An die untere Bauaufsichtsbeharde Aktenzeichen der Genehmigungsbeharde
(bei Ausnahme oder Befreiung nach § 31 BauGB uber die Gemeinde)

Landkreis Anhalt-Bitterfeid
Am Flugplatz 1
06366 Kéthen

Eingangsstempel der Genehmigungsbehaorde

Antrag auf Abweichung / Ausnahme / Befreiung
(§ 66 BauO LSA)

1. Antragsteller(in) / Bauherr(in) / Bauherrengemeinschaft

Name, Vorname, Firma

Neue Bitterfeld Wohnungs- u. Baugesellschaft mbH

Strafle, Hausnummer, PLZ, Ort

Burgstrae 37, 06749 Bitterfeld-Wolfen

Telefon (mit Vorwaht) Fax (mit Vorwahi) E-Mail-Adresse

03493 / 92980

2. Bauvorhaben

Angaben zum Bauvorhaben

Errichtung eines Pflegeheimes fiir 52 Bewohner

3. Baugrundstiick

Gemarkung Flur Flurstuck
Bitterfeld 8 448
Stralle, Haus-Nr PLZ, Ort

Am Leineufer 06749 Bitterfeld-Wolfen

4. Abweichung / Befreiung / Ausnahme

ach 12 09, 86426 Kissing ~ Nachdruck und Nachahmung verboten, Urheberrecht!

Blatt 1 von 2 ~ Antrag auf Abweichung/Ausnahme/Befreiung (Sachsen-Anhalt) — (11/08)

© WEKA MEDIA GmbH & Co. KG, Postt:

Fiir das oben genannte Bauvorhaben wird eine

D Abweichung von den bauordniungsrechtiichen Anforderungen nach § 68 BauO LSA:

D Ausnahme E Befreiung  von den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen nach § 31 BauGB:

Vorgabe des Bebauungsplanes: offene Bauweise

Léngste geplante Gebaudeausdehnung: 67,375 m

beantragt.

Hinweis: Bei verfahrensfreien Vorhaben darf mit der Bauausfiihrung erst begonnen werden, wenn iber die beantragte Abweichung,
Ausnahme oder Befreiung bauaufsichtlich entschieden worden ist.
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5. Begriindung (ggf. Anlage beifiigen)

Die ausfiihrliche Begriindung ist in der Anlage beigefiigt.

6. Beteiligte Nachbarn nach § 62 BauQ LSA

Name, Vorname

Nachdruck und Nachahmung verboten, Urheberrecht!

an-Anhalt) - (11/08)

Postfach 12 09, 86426 Kissing -

Blatt 2 von 2 — Antrag auf Abweichung/Aushahme/Befreiung (Sachs

© WEKA MEDIA GmbH & Co. KG,

Bauvorlagen
Strafle, Hausnumimer, PLZ, Ort unterschrieben
a.) schriftlich
Flurstiick zugestimmt
Name, Vorname
Bauvorlagen
Strafe, Hausnummer, PLZ, Ort unterschrieben
b.) schriftlich
Flurstiick zugestimmt
Name, Vorname
Bauvorlagen
Straite, Hausnummer, PLZ, Ort unterschrieben
c.) schriftlich
Flurstick zugestimmt
Name, Vorname
Bauvorlagen
Strale, Hausnumimer, PLZ, Ort unterschrieben
d.) schriftlich
Flurstick zugestimmt
Ort, Datum Unterschrift Bauherr(in)

Bitterfeld-Wolfen, den 21.10.2011
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- geplantes
___Pflegeheim =

Errichtung eines Pflegeheimes
flir 52 Bewohner

Bitterfeld-Wolfen, OT Bitterfeld, Am Leineufer
Gemarkung Bitterfeld, Flur 8, Flurstlick 448

Antrag auf Befreiung:

Begriindung

Bauherr:

Neue Bitterfelder Wohnungs- und Baugesellschaft mbH, Burgstrae 37, 06749 Bitterfeld-Wolfen



Errichtung eines Pflegeheimes fiir 52 Bewohner Begriindung
Am Leineufer, Bitterfeld-Wolfen, OT Bitterfeld Oktober 2011

1 Ausgangssituation

Die Neue Bitterfelder Wohnungs- und Baugesellschaft mbH (Neubi) plant die Errich-
tung eines Pflegeheimes auf ihrem Grundstiick Am Leineufer in der Gemarkung
Bitterfeld, Flur 8, Flurstlick 448.

Das Grundstiick befindet sich im Bereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Bit-
terfeld 1/99a ,Bitterfelder Wasserfront“ und ist derzeit noch nicht bebaut.

2 Entwurfsidee

Das Baufeld Ml 3 jenseits der Freihaltezone der oberirdischen Stromfreileitung biete
mit einer Ausdehnung in einer Breite von i.M. 80 m und einer Tiefe von mindestens
30 m die Moglichkeit, am Ende der StraBe Am Leineufer auch baulich einen
Schlusspunkt zu setzen. (Das auf den ersten Blick dhnlich geschnittene Baufeld M
4 im angrenzenden Bebauungsplan Bitterfeld 1/99 b erfahrt durch das Uberlaufbau-
werk einen deutlichen Einschnitt, wodurch Bebauungsméglichkeiten eingeschrankt
werden.)

Durch die bereits vorhandene Bebauung am Leineufer hat sich beziiglich des Larm-
schutzes eine deutliche Staffelung herausgebildet.

So ist direkt am Einmindungsbereich Berliner Stralke / Am Leineufer Gastronomie
und Dienstleistung angesiedelt sowie eine Parkplatzanlage, die Besucherverkehr
bereits am Eingang der Strale Am Leineufer aufnimmt.

Daran anschlieBend bis zur Freihaltezone der oberirdischen Stromfreileitung
schlief3t sich Wohnbebauung an.

Die Verkehrsflache ist verkehrsberuhigt ausgebildet.

Auch wenn der verkehrsberuhigte Bereich der Strake Am Leineufer im Wegesystem
Uber das Uberlaufbauwerk in Richtung Sportanlagen fortsetzt lasst sich an der redu-
zierten Stral3enbreite ablesen, dass das Wegesystem nicht fiir den Durchgangsver-
kehr vorgesehen ist.

Die Staffelung von larmemissions-relevanter Nutzung am Einmindungsbereich hi-
nunter zu Wohnbebauung, in Verbindung mit der Vorgabe des Bebauungsplanes,
innerhalb der Mischgebiete auch Anlagen flir gesundheitliche und soziale Zwecke
zuzulassen fiihrte zu der Uberlegung, am vorgesehenen Standort ein Pflegeheim zu

planen.
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Errichtung eines Pflegeheimes fiir 52 Bewohner Begriindung
Am Leineufer, Bitterfeld-Wolfen, OT Bitterfeld Oktober 2011

Bei der Konzipierung des Pflegeheimes spielten folgende Grundsatziiberlegungen
eine Rolle:

- Vermeidung von Héhenunterschieden:

Da Hbéhenunterschiede immer auch ein Hindernis darstellen, das u.U. den Bewe-
gungsradius der Nutzer erheblich beeintrachtigt, ist das Heim lediglich zweige-
schossig geplant, ohne weiteres Staffelgeschoss oder Unterkellerung.

Die bereits gestalteten (Rad- und Geh-) Wege entlang der Goitzsche und die
geplante barrierefreie Zugénglichkeit des Pflegeheimes von der StraRe Am Lei-
neufer erweitern zudem den Bewegungsradius fiir die mobilen Bewohner.

- Ausrichtung des Baukérpers:

Das in seiner Tiefe variable Baufenster erméglicht eine Ausrichtung des Baukér-
pers in Nord-Std-Richtung; bei den Bewohnerzimmern wird der {iberwiegende
Teil nach Osten/Stiden/Westen ausgerichtet, wodurch der Wechsel der Tageszeit
bereits innerhalb der Bewohnerzimmer aktiv erlebt werden kann. Ferner bieten
Bewohnerzimmer / Gemeinschaftsraume einen Ausblick (See, Uberlaufbauwerk,
Innenhof), der selbst bei eingeschrankter Mobilitét eine Teilhabe am Aussenge-
schehen ermdglicht.

- Raumkonzept:
Das mit der Heimaufsicht abgestimmte Raumkonzept sieht neben den Bewoh-
nerzimmern (Einzelzimmern) mit jeweils eigenem Bad auch Bereiche vor, in de-
nen Gemeinschaft erlebt werden kann (Gemeinschaftsrdume, Terrassen) sowie
Bereiche, die zusétzliche Pflegeangebote und Méglichkeiten zum Erhalt der Mo-
bilitdt anbieten (Therapieraum, Frisér, Pflegebader).
Ferner werden weitere Bereiche fir Verwaltung, Personal und Infrastruktur erfor-
derlich.
Eine Belegung mit 22 (EG) bzw. 30 (OG) Bewohnern mit jeweils 2 Gemein-
schaftsrdumen bildet dabei eine Grélenordnung, die ein gesundes Mal zwi-
schen Gemeinschaft und Individualitdt ermdglicht, die erganzenden Angebote
von Frisér und Therapie rechtfertigt und auch pflegetechnisch optimal zu hand-
haben ist.

Das Raumkonzept fuhrte dazu, dass sich der Baukoérper in der Flache ausdehnt.
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Errichtung eines Pflegeheimes fiir 52 Bewohner Begriindung
Am Leineufer, Bitterfeld-Wolfen, OT Bitterfeld Oktober 2011

3

Antrag auf Befreiung

Nach Abstimmung des Raumkonzeptes wurde dies in vorliegendem Entwurf ge-
fasst.

Die Unterbringung des Raumkonzeptes auf nur zwei Ebenen fiihrte dazu, dass sich
der Baukorper in der Flache ausdehnt.

Dadurch ergibt sich eine maximale Ausdehnung von 67,375 m.

Dies steht allerdings im Widerspruch zum Bebauungsplan, der ,Offene Bauweise®
vorgibt, was gem. § 22 (2) BauNVO bedeutet, dass ,die Lénge der (...) Hausformen
(...) héchstens 50 m betragen darf".

Hierflir muss ein Antrag auf Befreiung gem. § 31 BauGB gestellt werden.

Das in § 22 (2) BauNVO weiterhin aufgefiihrte Kriterium fir offene Bauweise des
seitlichen Grenzabstandes wird hingegen eingehalten.

Durch die Geb&udestruktur und die Beschrankung durch angrenzende Freihaltezo-
ne / &éffentliche Verkehrsflachen ist eine zukiinftige Erweiterung des Gebaudes aus-

geschlossen.
KompensationsmaRBnahmen

Bei der Umsetzung des Raumkonzeptes in den vorliegenden Entwurf war wichtig,
nicht lediglich eine Reihung der einzelnen Raume vorzunehmen, sondern vielmehr
einen gegliederten Baukd&rper zu schaffen.

Die Grundform bildet ein langer Bauké&rper parallel zum Ufer, der von zwei Querrie-

geln durchstofRen wird.
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Errichtung eines Pflegeheimes fiir 52 Bewohner Begriindung
Am Leineufer, Bitterfeld-Wolfen, OT Bitterfeld Oktober 2011

Durch unterschiedliche Dachformen und versetzte Anordnung wird der lange Bau-
kdrper in einzelne Abschnitte untergliedert, die im Einzelnen weniger als 18 m breit
sind.

Durch Vor- und Riickspriinge von wenigstens 1,50 m bis hin zu 13,25 m entsteht
der Eindruck von Einzelgebduden, dhnlich den Wohnhdusern Am Leineufer, die

ebenfalls deutlich zueinander versetzt sind.

Von der Goitzsche aus betrachtet befindet sich links der erste langgestreckte Quer-
riegel mit Pultdach, hier sind ausschlieBlich Bewohnerbereiche untergebracht.

Die Verbindung zum zweiten Querriegel bildet ein Baukérper mit Flachdach, auch
hier sind Bewohnerzimmer untergebracht sowie, quasi zentral innerhalb des Pflege-
bereiches, jeweils der Schwesternsitz.

Rechts schliet sich der néchste Querriegel an; aufgrund der unmittelbaren Nahe
zur Offentlichen Verkehrsflache befinden sich hier die Zentralen Ver- und Entsor-
gungseinrichtungen, aber auch der Hauptzugang. Der Querriegel miindet auf der
Seeseite im Gemeinschaftsraum.

Durch die Anordnung von Querriegeln entsteht ein dreiseitig gefasster Innenhof.
Friihe stadtebauliche Entwiirfe bezeichnen diesen Bereich des Baugebietes bereits
als ,Leinehof*, und auch die vorliegende Planung sieht vor, diesen Bereich Uber die
reine Verkehrsanbindung hinaus als einen Bereich fiir Aufenthalt und Kommunikati-
on auszugestalten.

Rechts schlief3t sich nochmals ein Baukérper mit Flachdach an, hier sind neben
Verwaltung und Infrastrukturrdumen im Erdgeschoss weitere Bewohnerzimmer so-

wie der Therapieraum im Obergeschoss untergebracht.

Gestalterisch wurde Wert darauf gelegt, die Materialien und Geb&udeformen der

bereits vorhandenen Bebauung Am Leineufer aufzugreifen.

So entsteht — trotz der breiten ,Schneise”, bedingt durch die Freihaltezone der
oberirdischen Stromfreileitung, ein optischer Zusammenhalt.

Das Erdgeschoss, wie auch schon die Grundstruktur der Wohnhauser und der Gast-
ronomiegeb&ude, erhlt eine Klinkerfassade, im Obergeschoss erfolgt der Wechsel

zu Putz.
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Errichtung eines Pflegeheimes fiir 52 Bewohner Begriindung
Am Leineufer, Bitterfeld-Wolfen, OT Bitterfeld Oktober 2011

Ansicht Seeseite

Flr die Querriegel wurde als oberer Abschluss ein Pultdach vorgesehen, wodurch
ihre Lage auch auf der Seeseite markiert wird.
Die Verbindung der Querriegel sowie der ndérdliche Gebadudetrakt erhalten ein

Flachdach, das diese Bereiche auch h6henmafig zuriicknimmt.
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Errichtung eines Pflegeheimes fiir 52 Bewohner Begriindung
Am Leineufer, Bitterfeld-Wolfen, OT Bitterfeld Oktober 2011

Das verbindende Element im Baugebiet Am Leineufer sind die einheitlichen Gestal-
tungsmerkmalen und gleiche Materialwahl, gleichzeitig erfolgt eine subtile Héhen-
abstufung von dreigeschossiger Bebauung an der Einmilindung Berliner StraRe zu
zweigeschossiger Wohnbebauung mit Staffelgeschoss bis hinunter zur reinen zwei-

geschossigen Bebauung durch das Pflegeheim.
5 Zusammenfassung

Durch seine maximale Léangenausdehnung von 67,375 m {berschreitet das geplan-
te Pflegeheim die gem. § 22 (2) BauNVO in der offenen Bauweise maximale Ge-
b&udelange von 50 m.

Hierfur muss ein Antrag auf Befreiung gem. § 31 BauGB gestellt werden.

Durch den gegliederten Baukérper und die Fortfiihrung der Gestaltungsmerkmale
der bereits Am Leineufer realisierten Bebauung bildet das Pflegeheim einen klaren
Schlusspunkt der Bebauung Am Leineufer.

Die vorgesehene Abweichung von der Vorgabe der maximal zulassigen Gebaude-

l&nge in der offenen Bauweise gem. § 31 BauGB ist stadtebaulich vertretbar.

Sandersdorf-Brehna, 21. Oktober 2011
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