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Titel:

Bestatigung der weiteren Verfahrensweise im Umgang mit drtlichen Bauvorschriften
nach § 85 (2) BauO LSA in der Stadt Dessau-Rol3lau

Beschlussvorschlag:

1. Der Gestaltungsteil der Gestaltungs- und Erhaltungssatzung fur das Gebiet
AlbrechtstralRe, Albrechtsplatz, Funkplatz, Lidiceplatz und Medicusstral3e in
Dessau-Nord tritt im Méarz 2011 auf3er Kraft. Der Erhaltungssatzungsteil soll zu
diesem Zeitpunkt aufgehoben werden.

2. Der Gestaltungsteil der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung fuar die
Bauhaussiedlung Dessau-Torten einschlieBlich der Laubenganghauser in der
PeterholzstralRe und Mittelbreite sowie der L.-Fischer-Hauser im Grof3ring soll neu
aufgestellt werden. Der Erhaltungssatzungsteil soll gleichzeitig aufgehoben
werden.

3. Die Gestaltungssatzung Dessau-Waldersee soll Giberarbeitet werden.

4. Die Gestaltungssatzung fur einen Teil des Sanierungsgebietes Dessau-Nord soll

' )
6. Die Gestaltungssatzung fur das Sanierungsgebiet "Altstadt RoR3lau”, 1. Anderung
soll Gberarbeitet werden.

Die Verwaltung wird beauftragt, fir die neu aufzustellenden und die zu
Uberarbeitenden Gestaltungssatzungen das Verfahren einzuleiten und durch erneute
Beschlussfassung und Bekanntmachung bis zum 15.03.2011 abzuschlie3en.




Gesetzliche Grundlagen: § 85 BauO LSA

Bereits gefasste und/oder zu dndernde
Beschlisse:

Vorliegende Gutachten und/oder Stellungnahmen:

Hinweise zur Veroffentlichung:

Finanzbedarf/Finanzierung:

Fur die Aktualisierung der Gestaltungssatzungen mussen im Verwaltungshaushalt

folgende Mittel fur Planungsleistungen eingestellt werden:

Satzung VHH - Planung Summe | Summe
far far 2011
2010
Gestaltungssatzung VHH Amt 61, Stadtebauliche 10 TE 5T€
Bauhaussiedlung Torten Planungen Innenstadt
Gestaltungssatzung VHH Amt 60, 10 T€ 5T€
Sanierungsgebiet Dessau- GesamtmalRinahme Sanierung
Nord Dessau- Nord, MaRnahmen
und Finanzierungsplan
Gestaltungssatzung VHH Amt 60, 10 T€ 5T€
Sanierungsgebiet Altstadt- Gesamtmalinahme Sanierung
RofRlau Altstadt Rol3lau, MaRnahmen
und Finanzierungsplan
Gestaltungssatzung Dessau- | VHH Amt 61, Stadtebauliche 10 TE 5T€
Waldersee Planungen Ortsteile
Gesamtsumme 40 T€ 20T€
Zusammenfassung/ Fazit:
Begrindung: siehe Anlage 1
Fur den Einreicher:
Dezernent
beschlossen im Stadtrat am:
Dr. Exner Hoffmann Storz
Vorsitzender des Stadtrates 1. Stellvertreter 2. Stellvertreter




Anlage 1:

Begrindung:

Mit der neuen Gesetzfassung der Bauordnung [Drittes Gesetz zur Erleichterung von
Investitionen, Gesetz Uber die Bauordnung des Landes Sachsen- Anhalt und
Anderung weiterer Gesetze (Drittes Investitionserleichterungsgesetz)] (BauO LSA)
vom 20. Dezember 2005 wurden tief greifende Anderungen im Bauordnungsrecht
eingefihrt. Um Investitionen zu erleichtern, wurde Verantwortung fur das
Baugeschehen in groR3en Teilen auf Bauherren, und verantwortliche Architekten bzw.
Bauplaner verlagert.

Gravierende Veranderungen ergaben sich bei der Mdglichkeit der gestalterischen
Einflussnahme der Gemeinde.

Soll in einem Gebiet ein Gestaltungsstandard erreicht werden, der sich oberhalb des
Verunstaltungsgebotes bewegt, muss sie im Rahmen eines Bebauungsplanes oder
als eigenstandige Satzung entsprechende Ortliche Vorschriften beschlie3en.
Ermachtigungsgrundlage hierfir ist § 85 - Ortliche Bauvorschrift - BauO LSA,
wonach die Gemeinde Ortliche Bauvorschriften erlassen kann, wenn dies fur die
Weiterentwicklung einer schon vorhandenen und besonders gestalteten Ortslage
erforderlich ist und die Gemeinde diese Vorgaben bei der Gestaltung im 6ffentlichen
Verkehrsraum bericksichtigt, Gber

1. besondere Anforderungen an die &ulRere Gestaltung baulicher Anlagen,
Werbeanlagen und Warenautomaten zur Erhaltung und Gestaltung von
Ortsbildern.

2. das Verbot von Werbeanlagen und Warenautomaten aus ortsgestalterischen
Grunden und

3. von 8§ 6 abweichende Mal3e der Abstandsflachentiefe, soweit dies zur Gestaltung
des Ortsbildes oder zur Verwirklichung der Festsetzungen einer stadtebaulichen
Satzung erforderlich ist und eine ausreichende Belichtung sowie der Brandschutz
gewahrleistet sind; die Gemeinde kann auch regeln, dass 8 6 Abs. 5 keine
Anwendung findet, wenn durch die Festsetzungen einer stadtebaulichen Satzung
Aullenwande zugelassen oder vorgeschrieben werden, vor denen
Abstandsflachen groRRerer oder geringerer Tiefe als nach diesen Vorschriften
liegen mussten.

Grundvoraussetzung fur den Erlass und das Fortgelten der 6rtlichen Bauvorschrift ist
seit dem das Vorhandensein einer besonders gestalteten Ortslage.

Die Gemeinde erlasst die ortliche Bauvorschrift als Satzung im eigenen
Wirkungskreis (8 85 Abs. 2 Satz 1 BauO LSA).

Auf dem Gebiet der Stadt Dessau-Rol3lau gelten derzeit folgende dieser Vorschrift
entsprechende Satzungen:

1. Erhaltungs- und Gestaltungssatzung fur das Gebiet Albrechtsstralie,
Albrechtsplatz, Funkplatz, etc.

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung Bauhaussiedlung Dessau-Torten
Gestaltungssatzung Dessau-Waldersee

Gestaltungssatzung Sanierungsgebiet Dessau-Nord

Gestaltungssatzung ,Waldesruh* (1. Anderung)

akwn



6. Gestaltungssatzung Sanierungsgebiet Altstadt RoRlau (1. Anderung)

Diese ortlichen Bauvorschriften treten nach dem Willen des Gesetzgebers
spatestens am 15. Marz 2011 auler Kraft. Rechtsgrundlage ist 8§ 85 Abs. 5 BauO
LSA.

Lt. 8§ 85 Abs. 5 BauO LSA kann die Gemeinde aber die Weitergeltung der drtlichen
Bauvorschrift um jeweils 5 Jahre bestimmen, wenn die Voraussetzungen nach § 85
Abs. 1 BauO LSA weiter bestehen. Der Beschluss zur Weitergeltung der
Gestaltungssatzung darf frihestens 1 Jahr vor Ablauf der Giltigkeit gefasst werden
und ist in der fir Satzungen vorgeschriebenen Form bekannt zu machen.

Dies hat fur die Uberpriifung der weiteren Vorgehensweise zur Folge, dass die
Gemeinde beim Erlass Uber die Aktualisierung der Gestaltungssatzungen an die
Erméachtigungsgrundlage gebunden ist. Ihre einzige Rechtfertigung muss sein, dass
ein besonders gestaltetes Gebiet weiterentwickelt werden soll.

Das Thema wurde bereits am 19.02.2008 im Beirat fur Stadtgestaltung diskutiert.
Durch den Beirat wurden folgende Empfehlungen ausgesprochen:

e Die Gestaltungssatzungen, soweit sie weiter gelten sollen, sind zu uberprifen und
zu .entrimpeln“. Durch die Gestaltungssatzung sollte nur das unbedingt
Notwendige geregelt werden.

e In Gestaltungssatzungen miissen zeitgemaRe Uberlegungen und Festsetzungen
enthalten sein. Das betrift zum Beispiel die Madglichkeiten alternative
Energiegewinnungsanlagen zu installieren.

e Es st zu prifen, ob es nicht besser ist, fur ausgewéhlte Gebiete
Erhaltungssatzungen (nach § 172 BauGB) zu erarbeiten.

e Parallel dazu sollten fur die Erhaltungssatzungsgebiete Gestaltungsfibeln und
Gestaltungsvorschlage erarbeitet werden. Einer Mischung aus Empfehlungen in
Form einer Gestaltungsfibel oder einzelner Gestaltungsblatter und dem Angebot
einer Bau- und Gestaltungsberatung durch das Amt fir Stadtplanung und
Denkmalpflege ist in jedem Fall der Vorzug zu geben. Positive Gestaltung ist nur
durch einen intensiven Dialog mit den Grundeigentimern zu erreichen. Die
Gestaltungsvorschlage muissen einen Austausch der Akteure ermoglichen, um
eine qualitatvolle Gestaltung der Gebaude und des Aul3enraumes zu erreichen.

e Besonders wichtig ist, dass die betroffenen Grundstickseigentimer mit den
gestalterischen Problemen nicht allein gelassen werden, sondern auf der
Grundlage von Beispielen, Losungen fur die speziellen Probleme und
Anforderungen entwickelt werden.



Anlage 2:

Rechtswirksame Satzungen der Stadt Dessau-Rof3lau — Empfehlungen zum
weiteren Verfahren

1. Erhaltungs- und Gestaltungssatzung fur das Gebiet Albrechtsstralle,
Albrechtsplatz, Funkplatz, Lidiceplatz und Medicusstrale
Die Satzung wurde am 29.06.1993 rechtswirksam. Sie wurde zum damaligen
Zeitpunkt auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) und der BauO LSA in
den damals gtiltigen Fassungen erlassen.
Nach jetzt geltendem Recht besteht nicht die Mdglichkeit Erhaltungssatzungen und
Gestaltungssatzungen zu verbinden.
Die Satzung muss aufgehoben werden. Dieses konnte demnéchst erfolgen,
spatesten aber bis Marz des Jahres 2011, da zu diesem Zeitpunkt der
Gestaltungsteil aufRer Kraft tritt.
Empfehlung:
Eine Neuaufstellung als Gestaltungssatzung ist nach Einschéatzung der Verwaltung
nicht moéglich, da das Gebiet, aufgrund seiner Vielgestaltigkeit im Geltungsbereich,
nicht die verscharften Qualitdtsanforderungen nach der BauO LSA erflllt. Die
Uberwiegende Anzahl der Gebaude im Satzungsgebiet wurde bereits saniert, sodass
nur noch wenige Baumalnahmen zu erwarten sind. Der uberwiegende Teil der
Gebaude zwischen Funkplatz und Medicusstral3e steht einzeln unter Denkmalschutz
und unterliegt somit den besonderen Anforderungen, die dieser Schutzstatus mit sich
bringt. Besonders schitzenswerte Bereiche, wie z. B. der Lidiceplatz und die
Ostseite des Albrechtsplatzes, kénnten bei der Neuaufstellung und Anderung der
Gestaltungssatzung fir einen Teil des Sanierungsgebietes Dessau-Nord einbezogen
werden.

2. Erhaltungs- und Gestaltungssatzung fur das Gebiet Bauhaussiedlung
Dessau-Torten einschliel3lich Laubenganghauser in der Peterholzstral3e und
Mittelbreite sowie der L.-Fischer-Hauser im Grof3ring

Die Satzung wurde am 27.09.1994 rechtswirksam. Sie wurde zum damaligen
Zeitpunkt auf der Grundlage des BauGB und der BauO LSA in den damals gultigen
Fassungen erlassen.
Nach jetzt geltendem Recht besteht nicht die Mdglichkeit Erhaltungssatzungen und
Gestaltungssatzungen zu verbinden.
Da bis Marz 2011 der Gestaltungsteil der Satzung automatisch aufRer Kraft tritt,
missen bis dahin eine Aktualisierung und ein Neubeschluss erfolgen.
Empfehlung:
Eine Neuaufstellung als Gestaltungssatzung ist nach Einschatzung der Verwaltung
dringend erforderlich, da das Gebiet aufgrund des Status als Denkmalbereich, der
nicht jedes einzelne Gebdude schitzt, sondern die Siedlung als solche, die
verscharften Qualitatsanforderungen der BauO LSA erfullt. Die Siedlung bedarf
aufgrund ihres Platzes im UNESCO-Welterbe Bauhaus Dessau einer
hervorragenden Beachtung und einer angemessenen Gestaltung.

Darlber hinaus hat sich die Satzung bei den Eigentimern gut etabliert. Daher wére

es falsch, sie nicht neu aufzustellen.

Da die Gemeinden ohnehin nach § 8 Abs. 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG)

verpflichtet sind, Denkmalpflegeplane aufzustellen, kdnnen die Inhalte der neuen



Gestaltungssatzung als ein solcher gelten.

3. Gestaltungssatzung Dessau-Waldersee

Die Satzung wurde am 28.02.1995 rechtswirksam. Sie wurde zum damaligen
Zeitpunkt auf der Grundlage der BauO LSA in der damals gultigen Fassung erlassen.
Die Satzung wirde ohne einen Beschluss uber ihr Fortgelten im Méarz des Jahres
2011 aulRer Kraft treten.

Empfehlung:

Eine weitere Gultigkeit der Gestaltungssatzung ist nach Einschatzung der
Verwaltung erforderlich, da sich die einheitlich gestaltete Siedlung im Gebiet des
UNESCO-Welterbes "Dessau-Worlitzer Gartenreich" befindet. Deshalb kann davon
ausgegangen werden, dass die erhtéhten Qualitdtsanforderungen der BauO LSA
erfullt werden. Da die Gemeinden ohnehin nach § 8 Abs. 2 DSchG verpflichtet sind
Denkmalpflegeplane aufzustellen, kann die Satzung auch als Teilplan des
Denkmalpflegeplanes gelten.

4. Gestaltungssatzung fir einen Teil des Sanierungsgebietes Dessau-Nord

Die Satzung wurde am 26.04.1999 rechtswirksam. Sie wurde zum damaligen
Zeitpunkt auf der Grundlage der Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt in der
damals gultigen Fassung erlassen.

Die Satzung tritt automatisch im Marz des Jahres 2011 auf3er Kraft, wenn nicht ein
Weitergelten durch den Stadtrat beschlossen wird.

Empfehlung:

Eine Neuaufstellung und Anderung der Gestaltungssatzung ist nach Einschatzung
der Verwaltung erforderlich, da das Gebiet wegen seiner besonderen
Gestaltungsmerkmale als zusammenhangendes Grinderzeitviertel die erhdhten
Qualitatsanforderungen der BauO LSA erfullt und die Satzung eine Prazisierung der
Sanierungsziele darstellt. Seit Rechtskraft der Sanierungssatzung Dessau-Nord sind
erhebliche Férdergelder in die Sanierung der Gebaude sowie die Neugestaltung und
Aufwertung des 6ffentlichen Raums, der Griin- und Spielanlagen, StraBen und Platze
geflossen. Die damit verbundenen sichtbaren Erfolge missen notwendigerweise
durch eine aktualisierte Gestaltungssatzung nachhaltig gesichert werden. Allerdings
missen der Geltungsbereich und der Satzungstext geprift, aktualisiert und
angepasst werden. Dadurch kénnen gestalterisch wertvolle Bereiche, wie z. B. der
Lidiceplatz und die Ostseite des Albrechtsplatzes einbezogen werden.

5. Gestaltungssatzung ,Waldesruh“ (RoRlau), 1. Anderung

Die Satzung, die erstmals am 31.01.1992 in Kraft gesetzt wurde, gilt in ihrer
derzeitigen Fassung seit dem 12.07.2001. Sie wurde zum damaligen Zeitpunkt auf
der Grundlage der BauO LSA in der damals gultigen Fassung erlassen.

Die Satzung tritt automatisch im Marz des Jahres 2011 aul3er Kraft.

Empfehlung:

Ein Verlangerung der Giltigkeit der Gestaltungssatzung ist nach Einschatzung der
Verwaltung nicht mdoglich, da das Gebiet nicht die fur den Erlass einer
Gestaltungssatzung erforderlichen Voraussetzungen nach der BauO LSA erfiillt.



6. Gestaltungssatzung fur das Sanierungsgebiet ,Altstadt RofRlau®, 1.
Anderung
Die Gestaltungssatzung wurde am 20.03.1997 vom Stadtrat der Stadt Rof3lau
beschlossen. Die uberarbeitete und derzeit geltende Fassung wurde am 02.08.2001
rechtswirksam.
Die Satzung wirde im Marz 2011 automatisch auf3er Kraft treten, wenn nicht ein
Weitergelten ggf. in einer Uberarbeiteten Fassung durch den Stadtrat beschlossen
wird.
Empfehlung:
Der weitere Bestand der Satzung und damit der Gestaltungsvorgaben fir das
anierungsgebiet ,Altstadt RoRlau“ sind nach Einschatzung der Verwaltung
erforderlich, um im Bereich des historischen Stadtkerns des Ortsteils Rol3lau
dauerhaft die bisher geltenden Gestaltanforderungen im Sinne der Erhaltung des
Stadtbildes durchsetzen zu kdnnen.
Die Rollauer Altstadt erfullt auf Grund der weitestgehend erhaltenen baulichen und
raumlichen Struktur die erhohten Qualitatsanforderungen der BauO LSA. Seit
Rechtskraft der Sanierungssatzung fur die Altstadt Rof3lau sind erhebliche
Fordergelder in die Sanierung der Gebaude sowie die Neugestaltung und
Aufwertung des 6ffentlichen Raums, der Griin- und Spielanlagen, StraRen und Platze
geflossen. Auch hier mussen die damit verbundenen sichtbaren Erfolge
notwendigerweise durch eine aktualisierte Gestaltungssatzung nachhaltig gesichert
werden. Eine Priifung und Uberarbeitung der Einzelfestsetzungen ist erforderlich.

Anlage 3: Ubersichtsplan

Anlage 3.1: Geltungsbereich - Gestaltungs- und Erhaltungssatzung fur das Gebiet
Albrechtstral3e, Albrechtsplatz, Funkplatz, Lidiceplatz und
Medicusstral3e in Dessau-Nord

Anlage 3.2: Geltungsbereich - Erhaltungs- und Gestaltungssatzung fur die
Bauhaussiedlung Dessau-Torten einschliel3lich der Laubenganghauser
in der Peterholzstral3e und Mittelbreite sowie der L.-Fischer-Hauser im
Grol3ring

Anlage 3.3: Geltungsbereich - Gestaltungssatzung Dessau-Waldersee

Anlage 3.4: Geltungsbereich - Gestaltungssatzung fur einen Teil des
Sanierungsgebietes Dessau-Nord

Anlage 3.5: Geltungsbereich - Gestaltungssatzung "Waldesruh" (Rof3lau), 1.
Anderung

Anlage 3.6: Geltungsbereich - Gestaltungssatzung fur das Sanierungsgebiet
"Altstadt RoRlau”, 1. Anderung



