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EINFUHRUNG

Die Stadt Dessau-Rof3lau ist sowohl Zentrum der
Deutschen Aufklarung wie auch Zentrum der
Moderne des 20. Jahrhunderts gewesen und mit
den UNESCO Welterbestatten Gartenreich Des-
sau-Worlitz und Bauhausbauten Dessau verfligt
die Stadt in beiden Bereichen tber ein einma-
liges Kulturgut und international bedeutsame
touristische Attraktionen. Wesentliches Ziel ist
es diese Potentiale kiinftig einem gréBeren Inte-
ressentenkreis zu erschlieBen.

Die Verbindungen und Wechselwirkungen zwi-
schen dem Wirken bedeutender Personlichkei-
ten der Stadt, wie First Franz, Wilhelm Friedrich
Erdmannsdorff, Moses Mendelssohn, Kurt Weill,
Fritz Hesse, Walther Gropius oder Hugo Junkers
und deren Ergebniss, ist fir den Besucher nur
unzureichend begreifbar.

In Dessau-Rof3lau ergibt sich fiir den Besucher
die einmalige Moglichkeit, einem umfassenden
Erzdhlfaden, von der Aufklarung bis hin zur Mo-
dern, verfolgen zu kénnen.

Besonders beim Bauhauserbe ist die Situation
fatal: Nirgendwo sonst ldsst sich die Geschichte
des Bauhauses erzahlen und vermitteln wie in
Dessau. Hier stehen die berihmten Bauhaus-
bauten, hier arbeiteten alle drei Direktoren des
Bauhauses, hier verfligt die Stiftung Bauhaus
Dessau Uber die zweitgrofSite Bauhaussamm-
lung. Und hier gab es — insbesondere mit Hugo
Junkers - gelebte Beziehungen zur technologi-
schen und industriellen Avantgarde der mittel-
deutschen Industrieregion.

Dies kann zur Zeit den Touristen und Kulturinte-
ressierten kaum vermittelt und nahe gebracht
werden. Im ndheren Umfeld gibt es keine Erstin-
formation, wo sich ein Besucher einen Uberblick
Uber die Sehenswirdigkeiten der Geschichte
der Moderne verschaffen kann. Es fehlt dort an

Service - ob SchlieBfacher, Fahrradverleih, direk-
te Zimmervermittlung etc.

Das grof3te Defizit, wie von Besucher immer
wieder geduBert, ist, dass die Geschichte des
Bauhauses nicht erzahlt wird. Die viel zu kleine
Dauerausstellung kann kaum etwas Uber die
spannende Geschichte des Bauhauses erzahlen,
nur wenig Objekte kdnnen hier gezeiget wer-
den. Wahrend die Dessauer Sammlung andern-
orts — ob in Berlin, New York oder Tokio — hun-
derttausende Besucher lockt, kann sie in Dessau
nicht gezeigt werden.

So sind zahlreiche Touristen, die nach Dessau
kommen, enttduscht, hier Gber die Architektur
hinaus kaum etwas sehen zu konnen.

Dieses Defizit ist umso erstaunlicher, als das
Bauhauserbe in den letzten Jahren zunehmend
Wertschatzung und Interesse erfahren hat, wie
zuletzt bei den Feiern zum 90-jahrigen Jubildum
zu erfahren war. In den anderen Bauhausstadten
Weimar und Berlin werden bereits seit mehren
Jahren grof3e Bauvorhaben zum Bauhauserbe
geplant.

Bei den dort bestehenden Erweiterungsabsich-
ten wird deutlich, welchen gesteigerten Stellen-
wert man dort dem Bauhausrebe einraumt. Das
Bauhausarchiv Berlin beabsichtigt eine Erweite-
rung um 6.000 m? fiir ca. 30 Mio. €. Die Klassik
Stiftung Weimar plant eine Erweiterung im 4000
m? fiir 24 Mio. €, fiir die auch bereits eine ver-
bindliche Finanzierung durch Bund und Land
Thiringen vorliegt.

Allein in Dessau - der bekanntesten und wohl
auch wichtigsten Wirkungsstatte des Bauhauses
- hat man in den vergangen Jahren die Chancen
des Bauhauserbes nicht richtig zu nutzen ver-
standen.

Es gibt fur die schon heute mehr als 150.000'

1) Siehe Besucherzahlen 2009 auf Seite 19 ff’

jahrliche Besucher kein Besucherzentrum als
touristische Infrastruktur.

Die Realitdt der Stadt Dessau-RoB3lau ist, dass
sich der innerstadtische Bereich, das Stadtzen-
trum, nie von den Zerstorungen des Krieges
erholen konnte und es ihm im Vergleich mit an-
deren mittelgro3en Stadten Deutschlands und
anderen Zentren in der Region, wie Lutherstadt
Wittenberg, an urbaner Attraktivitdt fehlt. Bei
der Suche nach dem optimalen Standort fiir ein
Besucherzentrum innerhalb der Stadt Dessau-
RoBlau, verfiihrt der Gedanke?, bestehende
Einrichtungen auszubauen und konzeptionell
anzupassen. Der Blick fallt dabei auf den Bereich
um den Johannbau.

Eine Belebung der Dessauer Innenstadt ist ein
winschenswertes Ziel, ein Besucherzentrum in
diesem Bereich ist hierfiir jedoch keine Chance.
Denn Besucher haben eine Verweildauer von
nur knapp 2'/2 Stunden.

Die Mehrzahl der Besucher der Stadt kommen
derWelterbestatten wegen. Ein sinnvoller Stand-
ort kann folglich nur im Schnittpunkt derer lie-
gen. Hier bietet sich die Kulturachse zwischen
Bahnhof und den Meisterhduser an.

Das Sanierungsgebiet Dessau-Nord-West ist
gebildet worden, da nach Abschluss der Vorbe-
reitenden Untersuchungen festgestellt wurde,
dass das Umfeld des Bauhauses und der Meis-
terhduser von maligeblichen stadtebaulichen
Missstanden betroffen ist. Diese zu beseitigen,
ist das vorrangige Ziel der Sanierung und damit
auch Motivation und Begriindung fiir die Stu-
die.

Ein zentraler Baustein, um diesen Missstand zu
beheben, konnte und misste nun das hier un-
tersuchte Besucherzentrum sein.

2) Zentrenkonzept der Stadt Dessau-Rof3lau
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HISTORIE

Dessau war die Residenzstadt des Flrsten- bzw.
Herzogtums Anhalt-Dessau sowie des spateren
Herzogtums Anhalt.

Heute ist die kreisfreie Stadt Dessau-Rof3lau ei-
nes von drei Oberzentren des Bundeslandes
Sachsen-Anhalt und hier, gemessen an der Zahl
der Einwohner, nach Halle/Saale und Magde-
burg, die drittgro3te Stadt. Die Landeshaupt-
stadt Magdeburg befindet sich 55 km nord-
westlich von Dessau-Rof3lau, Halle (Saale) 40 km
stdlich. Dessau-Rof3lau ist von den zahlreichen
Schloss und Parkanlagen des Dessau-Worlitzer
Gartenreiches umgeben und zahlt deshalb zu
den griinsten Stadten Deutschlands.

Dessau war ein Zentrum der Aufkldrung in
Deutschland und Europa, nicht zuletzt wegen
des Bestrebens des Fiirsten Franz, fur sich selbst
und sein Volk einen hoheren Grad der Bildung
zu erreichen. Unterstiitzt und beeinflusst durch
den Baumeister Erdmannsdorff, entstand das
Gartenreich Dessau-Worlitz, dass bis heute eine
Attraktion in- und auBerhalb der Stadtgrenzen
Dessau-RoBlaus darstellt und als Weltkulturerbe
durch die UNESCO anerkannt ist.

In den Jahren der Griinderzeit veranderte die
einsetzende Industrialisierung das Stadtbild.
Industriekonzerne fanden zwischen Elbe und
Mulde Moglichkeiten zur wirtschaftlichen Ex-
pansion oder der Neugriindung von Betrieben.
Seit der Ansiedlung der Deutschen Continental
Gas Gesellschaft im Jahre 1855 wurde die Stadt
Dessau seinerzeit schrittweise zum Hochtechno-
logiestandort.

Eine weitere bedeutungsvolle Epoche in Dessau
war die Zeit der Weimarer Republik, wahrend
der der damalige Biirgermeister Hesse in kluger

Voraussicht Walter Gropius und das Bauhaus
fur seine Stadt gewinnen konnte, in dem festen
Glauben daran, Bauhausprodukte wiirden sich
in den Industriebetrieben der Stadt herstellen
lassen und fiir wirtschaftliches Wachstum sor-
gen.

Ein andere Vordenker dieser Zeit, Hugo Junkers,
hat die ihm in der Stadt gebotenen Mdéglichkei-
ten genutzt, sein Unternehmen zu Weltruhm zu
fuhren und sich einen Platz in der Geschichte als
Luftfahrtpionier zu sichern. Zudem wurde unter
seiner Regie Gebaudetechnik hergestellt, wie
beispielsweise die Heizungsanlage des Bauh-
ausgebaudes.

Was die genannten Beispiele in erster Linie aus-
zeichnet, ist der ihnen innewohnende Gedanke,
unter der Aufbringung vorhandener Kompeten-
zen und Gegebenheiten, Veranderungen zum
Besseren zu erzielen und vorherige, Uberalterte
Denkstrukturen aufzubrechen.

Wie Uberall in Deutschland wurde auch die In-
dustrialisierung Dessaus in den 1930er Jahren
vor allem auf kriegsdienliche Zwecke ausgerich-
tet und so die Junkerswerke zu Ristungspro-
duktionsbetrieben.

Zu dieser Zeit wuchs die Bevolkerung der Stadt
durch Zuzug von Industriearbeitern auf ihr bis-
heriges Maximum an. Nach dem Krieg wurden
die vorhandenen Produktionsstatten zur friedli-
chen Nutzung umgebaut, der Charakter der In-
dustriestadt blieb erhalten.

Die schweren Zerstorungen der Stadt Dessau
durch die Bomben des Krieges pragten wahrend
der Zeit der Teilung Deutschlands das Erschei-
nungsbild der Stadt und tun diesin Teilbereichen
noch heute. Der originalgetreue Wiederaufbau
des Stadtgrundrisses war nicht durchfihrbar,
nicht sinnvoll oder ungewtinscht.

Dringend erforderliche Wohnungsbaumaf3nah-
men im direkten Anschluss an den Krieg und
erneut in den 1970er Jahren, veranderten das
Erscheinungsbild der Stadt. Mit gro3formatigen
Bauvolumina wurden die Licken geschlossen
und der Bedarf an Wohnraum gedeckt, wodurch
die historische Struktur der Innenstadt dauer-
haft und unwiederbringlich verloren ging.

Mit dem Beitritt der neuen Bundeslander zum
Gebiet der Bundesrepublik Deutschland setz-
te ein starker demographischer Wandel in der
Stadt ein, der bis heute nicht abgeschlossen
ist. Die teilweise noch aus den 1930er Jahren
stammenden industriellen GroBbetriebe waren,
nach wegbrechen ihrer traditionellen Markte,
den Anforderungen der Weltwirtschaft nicht ge-
wachsen. Mit dem Wedfall der Arbeitspldtze in
der Industrie begann die Schrumpfung der Be-
volkerungszahl.

Im Zuge der IBA Sachsen-Anhalt 2010 wurden
neue Wege eingeschlagen, um auf die Verdande-
rungen flexibel zu reagieren und die Stadt zu-
kunftsfahig zu gestalten.

Daraus entstand Dessau-Rof3laus IBA-Beitrag,
das langfristige Stadtentwicklungskonzept ,Ur-
bane Kerne - landschaftliche Zonen”. Es knipft
an die historische Entstehung der polyzent-
ralen Stadtstruktur an: Die einzelnen stabilen
Stadtkerne sollen gestarkt werden. Auf den frei
werdenden Flachen zwischen diesen Zentren
wachst neue Landschaft in die Stadt.!

Der Modellcharakter von Stadtfolgelandschaf-
ten fir von Schrumpfung betroffene Stadte und
Regionen der Welt ist zu betonen.

1) Quelle: "Internationale Bauausstellung Stadtumbau Sach-
sen-Anhalt 2010 - Dessau-Rof3lau”
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LAGE IN EUROPA

Dessau-RoBlau liegt im Herzen Sachsen-Anhalts,
der Mitte Deutschlands, in unmittelbarer Nahe
der groflen wirtschaftlichen und kulturellen
Zentren Leipzig/Halle und Berlin. Die Anzahl der
durch die UNESCO als schiitzenswert eingestuf-
ten Kulturdenkmale und Naturflachen ist grof3.

Das Gartenreich Dessau-Worlitz, die Nahe zu
den Wirkungsstatten Martin Luthers, das Bio-
spharenreservat Mittelelbe und nicht zuletzt das
Bauhausgebdude mit den Meisterhdusern, stel-
len eine besondere Qualitat dar, die in Deutsch-
land und dartber hinaus mehr und mehr Inter-
esse weckt. Durch die Verschmelzung der Stadte
Dessau und RoBlau erstreckt sich die Stadt nun
zu beiden Ufern der Elbe und ist flichenmafig
die groBte kreisfreie Stadt Sachsen-Anhalts.

Nach die Erweiterung der Europdischen Union
im Jahr 2004 liegt Dessau-Rof3lau nahezu in ih-
rer geographischen Mitte. Die Durchfiihrung der
Verkehrsprojekte Deutsche Einheit regte um-
fangreiche InfrastrukturmaBnahmen in Dessau-
Rof3lau und seiner Umgebung an.

Aktuell wird die Bahntrasse zwischen Bitterfeld
und Rof3lau, inklusive der Mulde- und Elbebri-
cken, erneuert.

Durch die glinstige Lage zwischen zwei Flug-
hafenstandorten'!, die gute Schienen- und
Autobahnanbindung, kann Dessau-Rof3lau in
wenigen Stunden von vielen europaischen
Hauptstadten aus, erreicht werden.

1) Flughdfen Berlin Tegel/Schonefeld und Flughafen Leipzig/
Halle
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BEDEUTUNG IN DER REGION

Fur die vormals stark industrialisierte Region be-
gann Anfang der 1990er Jahre eine massive Um-
strukturierung, die bis zum heutigen Tag nicht
abgeschlossen ist. Nach ihrem Identitatsverlust
als Industriestandort befindet sich die Stadt
Dessau-RoBlau in einem Prozess der Neudefinie-
rung.

Als Oberzentrum, mit Sitz von Bundes- und Lan-
desamtern sowie Kliniken und Theatern, lber-
nimmt die Stadt, fir das kulturelle und soziale
Leben sowie im besonderen Male fiir die wirt-
schaftliche Entwicklung der Region, eine tragen-
de Rolle.

In direkter Nachbarschaft des Bauhausgebau-
des erstreckt sich der Dessauer Campus, neben
Bernburg und Kéthen einer von drei Standorten
der Hochschule Anhalt. Man folgt einem Kon-
zept der Vernetzung der Region durch die Aus-
pragung verschiedener Hochschulstandorte. In
Dessau-RoBlau etabliert seit einigen Jahren die
Studiengange Architektur und Design sowie de-
ren internationale Master-Klassen, die sich mehr
und mehr des Zustroms von Studenten aus ver-
schiedensten Landern erfreut.

Im Bereich Denkmalpflege kooperiert die Hoch-
schule Anhalt mit der Martin-Luther-Universitat
in Halle/Saale, ein weiteres gutes Beispiel fiir re-
gionales Zusammenwirken, in einer Zeit, in der
einzelne Standorte bzw. Stadte durch Schrump-
fungsprozesse drohen, an Bedeutung zu verlie-
ren.

Seit Mitte der 1990er Jahre entwickelt sich die
Dessauer Innenstadt zu einem Zentrum der Ein-
kaufsmoglichkeiten in der Region. Mittlerweile
verfiigt die Stadt Uber zwei grof3e Einkaufszen-
tren. Zeitgleich mit dieser Entwicklung spielten
sich architektonische Wettbewerbe in der Stadt

ab, die einzelne Highlights grof3er Architekten
unserer Zeit in der Stadt hinterlieBen. Stellver-
tretend sei hier der Rathausanbau von Josef Paul
Kleihues aus dem Jahr 1992 genannt.

Seit im Jahr 2005 groBe Teile des Umweltbun-
desamtes von Berlin nach Dessau zogen, ist
Dessau ein Ort der Bundespolitik. Die Mitarbei-
ter des Amtes integrieren sich nach und nach in
die Stadt. Das neu errichtete Gebaude des Um-
weltbundesamtes ist aufgrund seiner zeitgemaly
nachhaltigen Architektur und seiner heraus-
ragenden technischen Highlights sehr schnell
selbst zu einer Besucherattraktion geworden.
Der Besucherdienst der Stiftung Bauhaus Des-
sau hat hier die Betreuung und Fiihrung von Be-
suchergruppen tibernommen.

Besonderes Potential bietet die touristische Ver-
marktung der Stadt beglinstigt durch die Kon-
zentration von vier UNESCO Welterbestatten im
direkten Umfeld. Eine erster Schritt ist mit der
Integration in die Dachmarke Luther.Bauhaus.
Gartenreich bereits getan.

Neben der landschaftlichen Pragung durch
das Biosphdrenreservat Mittelelbe sowie das
Gartenreich Dessau-Worlitz und den daraus re-
sultierend hochwertigen Aufenthaltqualitdten,
schaffen vor allem die Pilotprojekte, die sich mit
einer Um- oder Nachnutzung von ehemaligen
Industrieflachen befassen, eine neue Form von
Qualitat. So ist beispielsweise die Baggerstadt
Ferropolis Teil des, an die Geschichte der Regi-
on anlehnenden, industriellen Gartenreiches'.
Erneut kann hier auch auf die IBA Stadtumbau

1) Projekt "Industrielles Gartenreich” der Stiftung Bauhaus
Dessau

2010? verwiesen werden, die, mit Sitz im Bauh-
ausgebaude, von Dessau-Rof3lau aus die Projek-
te der Bauausstellung steuert.

In Dessau-RoBlau halt sich trotz der weiter vo-
ranschreitenden Schrumpfung eine attraktive
Kunst- und Kulturszene.

Im GroB3en ist hier das Anhaltische Theater zu
nennen, das auf seinen zwei Biihnen eine enor-
me Vielfalt von Auffiihrungen bietet und damit
die gesamte Region erreicht. Aber auch kleinste
Kulturprojekte, wie das Programmkino? konnen
sich in der Stadt behaupten und darstellen.

Auf der Burg in RoBlau etablieren sich mehr und
mehr Open-Air-Festivals. Das Ro38lauer Heimat-
und Schifferfest bietet einmal jahrlich regional-
bezogene Unterhaltung in Elbendahe mit Blick
auf seine Tradition als Schifferstadt. Als Pendat
hierzu ist das Leopold-Fest in Dessau zu nen-
nen.

Zwei absolute kulturelle Highlights stellen das
jahrliche Kurt Weill Fest, initiiert durch das Des-
sauer Kurt Weill Zentrum?®, als Magnet fiir Musik-
interessierte aus aller Welt sowie das durch sie
Stiftung Bauhaus initiieret Farbfest dar.

Dessau-RoBlau ist Heimat flr vielféltigste Verei-
ne, in denen sich die Einwohner aktiv beteiligen.
Handball wird auf hohem Niveau in der 2. Bun-
desliga Nord gespielt, die Sportstatten sind fir
Uiberregionale und internationale Meisterschaf-
ten attraktiv.

2) 2003 initiiert durch die Landesregierung Sachsen-Anhalts
3) Kiez Kino - LEO Lichtspiele

4) Kurt-Weill-Zentrum Dessau betrieben durch die Kurt-Weill-
Gesellschaft Dessau
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VERKEHRSTECHNISCHE ANBINDUNG

Die 25 Stadtbezirke der Stadt Dessau-Rof3lau
zeichnen sich allesamt durch ihre Nahe zu ei-
nem der beiden Fliisse der Stadt aus und sind
verkehrstechnisch gut an die verschiedenen
Systeme des 6ffentlichen und privaten Nah- und
Fernverkehrs angebunden.

Die Anbindung an das Autobahnetz der Bundes-
republik erfolgt 10 km 6stlich und stdlich der
Stadt mit Auffahrten auf die in Nord-Stid-Rich-
tung verlaufende A9. Im Westen befindet sich in
40 km Entfernung die A14, die nach Magdeburg
fuhrt und den Zubringer zur A2 darstellt. Diese
tangiert die Region in Ost-West-Richtung. Direkt
in Dessau-RoBlau verlaufen die Bundesstral3en
184, 185 und 187. Uber die A9 ist der Flughafen
Leipzig/Halle in 45 Minuten erreichbar. Von dort
bestehen Linienflugverbindungen in viele euro-
pdische GroBstadte. Dessau selbst verfligt liber
einen Verkehrslandeplatz', dessen Rollfeld parti-
ell ehemals zu den Junkers-Werken gehorte.

Durch die Fusion der Stadte Dessau und Ro3lau
hat die Stadt nun formal zwei Hauptbahnhofe.
Im Norden des Bahnhofes Rof3lau/Elbe gabelt
sich die Strecke auf, Richtung Magdeburg im
Nordwesten, Berlin im Nordosten sowie Luther-
stadt Wittenberg im Osten. Stidwestlich des
Hauptbahnhofes Dessau verlaufen die Gleise in
Richtung des InterCity-Bahnhofes in Kdthen und
Richtung Sitden fiihren sie nach Halle / Saale
und Leipzig mit Halt am ICE-Bahnhof in Bitter-
feld. Dessau-Rof3lau selbst hat keine direkte An-
bindung an das Fernverkehrsnetz der Deutschen
Bahn AG.

Einen weiteren Haltepunkt besitzt die Stadt in
Dessau-Stid nahe der Bauhaus-Siedlung Torten.

1) Verkehrslandplatz betrieben durch die Stadtwerke Dessau

Eine besondere Attraktion stellt die Dessau-
Worlitzer Eisenbahn dar, eine Privatbahn, die
im Sommer die Dessauer Innenstadt mit dem
Worlitzer Park und dartiber hinaus durch orga-
nisierte Sonderfahrten mit anderen attraktiven
Ausflugszielen in der Region, wie Oranienbaum
und Ferropolis?, verbindet.

Die Elbe ist BundeswasserstraRe. Auf Hohe des
Kornhauses, an der Dessauer Elballee, befindet
sich ein Anleger fur Flusskreuzfahrtschiffe, ein
touristisches Angebot, das hdufig angenommen
wird. Dessau befindet sich auf halber Strecke
zwischen Dresden

und Hamburg und bietet sich aufgrund seiner
Sehenswiirdigkeiten als Haltepunkt einer Kreuz-
fahrt an.

Verschiedene Rad- und Fernwanderwege ver-
laufen durch Dessau-Rof3lau oder beginnen hier.
So werden z.B. auf dem von der tschechischen
Grenze bis nach Hamburg verlaufenden Elberad-
weg?, dem europdischen Fernradweg R1* und
auch dem Muldentalradweg®, der das gesamte
Muldetal begleitet, zunehmend mehr und mehr
Fahrradtouristen nach Dessau-RoBlau gefiihrt.

2) Ferropolis: Event-Areal bei Grifenhainchen

3) Elberadweg verldiuft von Cuxhafen nach Bad Schandau
4) R1 verlduft von Boulogne-sur-Mer nach St. Pertersburg
5) Muldentalradweg verlduft von Dessau nach Freiberg
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Haideburg
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GroBkiihnau

Kleinkithnau

West

Alten

Kochstedt

Mosigkau

Zoberberg

Kleutsch

Sollnitz

Brambach

Rodleben

RoBlau

Meinsdorf

Mdhlstedt

Streetz/Natho

Gartenreichtour Fiirst Franz
Elberadweg
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Europaradweg R1

Bauhaustour
Kulturpfad
Expopfad

Bauhausbauten
Bauten der Moderne
Museen / Kulturelle Einrichtungen

Hotel / Pension / Gastezimmer

TOURISMUS

Besucher kommen Uber verschiedene Wege in
die Stadt, als Individualtouristen mit Fahrrad,
PKW oder mit der Bahn. Organisierte Gruppen
reisen meist per Reisebus oder Flusskreuzfahrt-
schiff an.

Die Stadt bietet dem Besucher und Einheimi-
schen verschiedene Museen, wie das Museum
fur Naturkunde und Vorgeschichte, das Museum
fur Stadtgeschichte sowie das Technikmuseum
"Hugo Junkers".

Desweiteren befindet sich im Stadtgebiet das
Schloss Georgium mit der Anhaltische Gemal-
degalerie, das Schlof3 Luisium und das Schlof
Mosigkau, welche mit ihren jeweiligen Parkanla-
gen Bestandteil des Gartenreich Dessau-Worlitz
sind.

Das Bauhaus und dessen gebautes Erbe sind ein
weiterer Magnet fiir nationalen und Internatio-
nalen Kulturtourismus.

Im Rathaus der Stadt Dessau ist die Touristen-
information untergebracht. Sie ist mit ihrem
Serviceangebot ein elementarer Bestandteil
der touristischen Infrastruktur. Als zentraler An-
laufpunkt in der Innenstadt und zentrale Infor-
mationsstelle fir alle Besucher der Stadt reicht
der Service von der touristischen Beratung tber
die zentrale Zimmervermittlung mit Anschlufl
an das landesweite Reservierungssytem, die
Vermittlung von Géstefiihrungen und allen an-
deren touristischen Leistungen (Museen, Gast-
ronomie, Transport usw.), dem Ticketverkauf fiir
Veranstaltungen, dem Verkauf von Souvenirarti-
keln, Reiseflihrern, Rad- und Wanderkarten bis
hin zum Tagungsservice und der Gestaltung,
Organisation und Buchung von mehrtagigen
Aufenthaltsprogrammen fir Gruppen.

Verschiedene Initiativen von unterschiedlichen

Reiseveranstaltern flihren die Menschen nach
Dessau-RofBlau. Bei den Besuchern der Bauhaus-
bauten, die einen Grof3teil der Gaste der Stadt
ausmachen, handelt es sich meist um Tages-
touristen und Ausflugsgaste. Diese nehmen zu-
nachst das reichhaltige Angebot von Fiihrungen
und Ausstellungen in und um die Bauhausbau-
ten wahr und besichtigen anschlieBend oftmals
noch den Worlitzer Park oder begeben sich wie-
der auf den Heimweg.

Im Jahr 2009 habe 312.191" zahlende Besucher
die touristischen Hohepunkte der Stadt besucht.
Die tatsachliche Anzahle der Besucher ist jedoch
weitaus héher Anzusetzen. Dies riihrt aus den
kostenfreien Eintritten fiir das Bauhausgebau-
de sowie flr die Parkanlagen des Gartenreich
Dessau-Worlitz.

Die Schlosser und Parkanlagen der Kulturstif-
tung Dessau-Worlitz werden nach einer Studie
der Nord/LB aus dem Jahr 2002 jahrlich von
etwa 1,1 Mio. Besuchern frequentiert.

Die Zahl der Tagesbesucher in Dessau-RofB3lau,
zu denen Tagestouristen, Einkaufstouristen und
Geschéftsreisende zdhlen, kann auf etwa 3 Mio.
pro Jahr beziffert werden.

Dessau-RoBlau ist an mehrere Fernradwander-
wege? angebunden. Allein auf dem Elberadweg?
sind 145.000 Radwanderer pro Jahr unterwegs,
die im Durchschnitt 60,27 € pro Person und Tag
ausgeben.

1) Die Besucherzahlen sind auf Grundlage gezahlter Eintritte
ermittelt. Dabei ist zu beriicksichtigen, dafy z.B. im Bauhaus
nur Besucher registriert sind, die an den Fiihrungen teilneh-
men oder eine Ausstellung besuchen.

2) Elberadweg, Europaradweg R1, Muldentalradweg usw.

3) laut ADFC-Befragung der beliebtesten Radweg in Deutsch-
lands
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TOURISMUS

Dariber hinaus erschlieBen "Bauhaustour" und
"Gartenreichtour First Franz" weitere attraktive
Radwege entlang lokaler Sehenswiirdigkeiten.
Gerade Fahrradtouristen mit ihrem Gberdurch-
schnittlich hohen Pro-Kopfausgaben sind ein
wirtschaftliches Potential. Die Verweildauer
dieser Touristengruppe durch zusatzliche infra-
strukturelle MaBnahmen zu erhéhen muf ein
zukunftiges Ziel sein.

Die Stadt Dessau-RoBlau verfiigt Uber insge-
samt 1.536 Gastebetten in 9 Hotels/Hotel Gar-
nis, 17 Pensionen sowie Ferienwohungen, Fe-
rienhdusern und Privatzimmervermietern. Das
Angebot an Ubernachtungsméglichkeiten wird
vom Campingplatz an der Adria und der moder-
nen Jugendherberge mit 151 Betten erganzt. Im
Jahr 2009 wurden in den Betrieben ab 9 Betten
164.633 Ubernachtungen gezihlt. In der Reise-
region Luther.Bauhaus.Gartenreich ibernachte-
ten im Jahr 2009 364.647 Gaste.

Die gro3en Hotels der Stadt, das Hotel "First-
Leopold" sowie das nh-Hotel, befinden sich ost-
lich der Bahngleise, welche durch ihren Verlauf
in Nord-Sud-Richtung die Dessauer Innenstadt
von der weiter westlich liegenden Siedlung,
dem Stadtbezirk um das Bauhausgebdude he-
rum, trennt. Beim Betrachten eines reguldren
Dessauer Informationsstadtplanes fiir Touristen
fallt auf, dass sich eine Vielzahl kleiner Pensionen
an ganz bestimmten Orten in der Stadt konzen-
trieren. Da sind der Stadtbezirk Ziebigk, lanciert
vom Kornhaus und den Meisterhdusern, sowie
Torten, wo sich die Gropiussiedlung befindet.
Diese Pensionen bieten Ubernachtungsmég-
lichkeiten fiir Einzelpersonen oder kleine Grup-
pen, Alternativen zu den meist deutlich teureren
Hotels und zusatzlich in direkter Nahe der be-
suchten Ausflugsziele. Der Markt scheint bereits

direkt auf die Besucherstrome zu reagieren.

Eine erhebliche Anzahl der Gaste Dessau-RoR3-
laus besucht die Stadt aufgrund der Bauhausar-
chitektur. Individualtouristen und Reisegruppen
suchen meist unverziglich den Weg in Richtung
der Bauhausbauten und orientieren sich von
dort aus innerhalb der Stadt, erfragen den Weg
zum Technikmuseum "Hugo Junkers" oder zum
Kurt Weill Zentrum, die sich in Nahe des Bauh-
ausgebadudes bzw. direkt in einem Bauhausbau
befinden.

Ein von vielen Besuchern der Bauhausbauten
gerne wahrgenommenes Angebot ist der Be-
such des Kornhauses. Dieses Element der Des-
sauer Modern, welches nicht zu den Statten des
UNESCO Weltkulturerbes zahlt, ist durch seine
Lage an der Elbe und das damit verbundene
Ambiente eine Sehenswiirdigkeit in sich.

ERKENNTNISSE

Ein Besucherzentrum mit Bezug zum Bauhaus
sollte sich in fuBlaufiger Entfernung zum Bauh-
ausgebaude und den Meisterhdusern befinden.
Denn der GroBteil aller Bauhaustouristen be-
wegt sich in dem Bereich zwischen Gropiusallee
und Ebertallee.

Der unmittelbar an den Stadtteil Siedlung an-
grenzende Park des Georgiums ist als Teil der
UNESCO Welterbestatte Gartenreich Dessau-
Worlitz zusammen mit dem Schlo3 Georgium
/ der Anhaltischen Gemaldegalerie ebenfalls
eine Besuchermagnet.

Zusammen kommen Schlo3 Georgium, Meis-
terhduser und Bauhaus auf 134.434 Eintritt zah-
lende Besucher im Jahr 2009. Dazu kommt eine
groBe Zahl an Touristen, die sich ohne Eintritt zu
zahlen im Bauhaus, rund um die Meisterhduser
sowie im Georgengarten aufhalten.

Der Bereich um Bauhaus, Meisterhduser und
Georgium wird stark von Radtouristen frequen-
tiert. Der Europaradweg R1 verlduft durch die
Gropiusallee und der Elberadweg befindet sich
in unmittelbarer Nahe. Die flur Radfahrer aus-
geschilderte Bauhaustour fiihrt ebenfalls durch
Gropius- und Ebertallee.

Die fur das touristische Gesamtangebot und
die touristischen Bedirfnisse duflerst wichtigen
Bausteine Gastronomie / Cafés und Shopping
sind derzeit in diesem Bereich Dessau-Siedlung
unterentwickelt.

Ein Standort fur ein Besucherzentrum muf da-

her in diesem unmittelbarem Umfeld gesucht
werden.
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RAUMPROGRAMM BESUCHERZENTRUM
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ERSTINFORMATION PRASENTATIONSBEREICH BESUCHERSERVICE

Foyer - 50m? - Einfihrung - 40m? Garderobe / Depot - 40m?

WC / Duschen - 60m?

Erstinformation - 100m? R
Ticketing - 25m

Stindige Présentation - 1200n? Café - 200m?

Wechelinformation - 800m?

Logistikfliche - 100m?
Shop - 100m?

Fiihrungsdienst- 25m>



RAUMPROGRAMM — PRIMARE FUNKTIONEN

Das Besucherzentrum am Bauhaus soll im we-
sentlichen drei Aufgaben tibernehmen.

Die Erste ist den Besucher eine orientierende
Erstinformation zum Erbe der Aufklarung sowie
der Moderne in Dessau-RoB3lau zu geben und
deren Zusammenhange zu skizzieren.

Eingefiihrt werden soll in erster Linie als Erbe
der Moderne das Bauhauserbe mit dem Bauh-
ausgebdude, den Meisterhduser und allen wei-
teren Bauhausbauten in Dessau. Desweiteren
das Technikmuseum "Hugo Junkers" mit den
Dessauer Junkers-Bauten, das im Haus Feininger
befindlichen Kurt-Weill-Zentrum sowie die Ar-
chitektur des Umweltbundesamtes.

Als Erbe der Aufklarung sind das Dessau-Wor-
litzer Gartenreich, die Anhaltische Gemaldega-
lerie, das Anhaltische Theater sowie das in der
Siedlung Torten befindliche Moses-Mendelsohn-
Zentrum zu prasentieren.

Die zweite Aufgabe ist eine ausflhrliche Infor-
mation Uber die Geschichte des Bauhaus ein-
schlieBlich seiner Vor- und Nachgeschichte, die
Veranderung uber die 14 Jahre seines Bestehens
an drei Standorten und mit drei Direktoren, das
padagogische Konzept, seine Erfindungen und
Innovationen, das Alltagsleben am Bauhaus, ex-
emplarische Biografien von Meister und Schi-
lern des Bauhauses, den Einfluss des Bauhauses
auf die Entwicklung der Gestaltung im 20. und
21. Jahrhunderts zu geben.

Insbesondere sollen dabei auch die zahlreichen
Bauhausorte- und -bauten in Dessau und Regi-
on vermittelt werden.

Der touristische Service einschlie3lich Gardero-
be mit Schlie3flachen, Wc und Duschen, Verleih

von Fahrradern sowie Audioguides, Touristen-
information, Café und Shop ist die Dritte der an
das Besucherzentrum gestellten Aufgaben.
Dieser Bereich muss sich zusétzlich als Auf3en-
stelle der Touristeninformation am SchloB3platz
verstehen.

Jedem dieser drei Bereiche ist ein Teil des Raum-
programm gewidmet. Dies wird ergdnzt durch
einen flexibel handhabbaren Informationsbe-
reich, den Wechselprasentationrdume. Hier kon-
nen, etwa in Anlehnung an Jubilden oder aktu-
elle Projekte im etwa halbjahrigen Rhythmus
Themenschwerpunkte vermittelt werden, die
sich allen Statten der Moderne im Dessau-Rof3-
lau und auch insbesondere Ihre Beziehung zu-
einander thematisierend widmen kdnnen (z.B.
,Bauhaus und Hugo Junkers, oder,Das Dessau-
Worlitzer-Gartenreich und das Bauhaus).

Das Raumprogramm definiert den Bedarf an Fla-
chen, die zur Nutzung eines Besucherzentrums
am Bauhaus anfallen. Die hier aufgefiihrten Zah-
len basieren auf einer Studie’ sowie auf den Er-
fahrungen und Zahlen der vergangenen zwan-
zig Jahre, in denen das Bauhausgebdude die
Funktionen eines Besucherinformations- und
Ausstellungsgebdude, mit erfiillen musste.

Diese Situation ist jedoch hochst unbefriedi-
gend fiir Touristen wie auch fiir den Schutz der
Gebaude selbst und die dort arbeitenden wis-
senschaftlichen Mitarbeiter. So existieren keine
behindertengerechten Zugange, keine Spielfla-
chen fur Kinder oder Fahrradgaragen.

Die Addition der einzelnen Bereiche ergibt eine

1) Zugrunde liegt die Studie zur "touristischen Infrastruktur
und ihren Defiziten im Umfeld der Bauhausbauten" von 2009

gewiinschte Gesamtnettofliche von 2.740 m?
Im Einzelnen sind folgende Rdume als besonde-
rer Bedarf anzusehen:

Fir den Empfang von Gasten wird ein grof3ziigig
angelegtes Foyer gewlinscht, das als erste Sta-
tion Besuchergruppen von Uber 50 Personen?
aufnehmen kann. An dieses schlie8t unmittelbar
der Kartenverkauf.

Einen wichtigen Teil bildet die Erstinformation
um die komplexen Inhalte transportieren zu
kdnnen.

Heutigem Standard entsprechend, haben Ein-
richtungen mit informativem Charakter eine Ca-
feteria sowie einen Andenkenshop. Hier kdnnen
Einnahmen fir den Gebdudeunterhalt erziehlt
werden. Diese Flachen mussen strategisch am
Beginn und am Ende des Rundganges angeord-
net sein.

Im Raumprogramm sind die Informationsfla-
chen grof3zligig bemessen.

Die in der Graphik dargestellten Neben- und
Konstruktionsflachen sind, wie schon im Erdge-
schoss, rechnerisch abgeleitet.

Desweiteren ist ein Bereich mit Sozialrdumen
vorgesehen, der den Mitarbeitern des Besucher-
dienstes die Moglichkeit bieten soll, Garderobe
aufzubewahren.

Aus der angestrebte Nutzflaiche und deren Nut-
zungsverteilung ergibt sich ein Bedarf von 50
Stellplatzen.

2) 50 Personen entspricht etwa einer Busreisegrppen
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SEKUNDARE FUNKTIONEN

. Museumspidagogik - 100m?

Lager - 1000m’

Biiro - 150m?



RAUMPROGRAMM — SEKUNDARE FUNKTIONEN

Zur Reduktion von Investitionskosten und Be-
triebskosten, zur Optimierung von Betriebs-
ablaufen und Organisation sowie zur Nutzung
bestehender Bauten sind die sekundaren Funk-
tionen Biro/ Verwaltung, Museumspadagogik
und Lager fiir das Besucherzentrum aus dem
Neubau ausgelagert. Sie werden in unmittel-
barer rdaumlicher Nahe in bestehenden Bauten
realisiert. Die Biiro- und Verwaltungsfunktionen
sowie die Museumspadagogik werden den be-
reits vorhandenen Bereichen der Stiftung Bau-
haus Dessau im Bauhausgebaude zugeordnet.
Die Lagerflachen sind als Erweiterung des be-
stehenden Zentrallager der Stiftung Bauhaus
Dessau in der Brauerei realisierbar.

Der Bedarf an Lagerflichen definiert sich aus
dem zum Betreiben des Besucherzentrums
und vorzuhaltenden und aufzubewahrenden
Lagergut, wie Informationsmaterialien, BU-
cher, Kataloge und Merchandising-Objekte,
Prasentationsgut,  Ausstellungsarchitekturen
und -technik, Transport- und Klimakisten fir
das Kunstgut, Architekturmodelle, Veranstal-
tungsequipment und Mobel. Aus Griinden
der Optimierung der Arbeitsorganisation und
des Betriebs wie aus stadtebaulichen Griinden
sollten die erforderlichen Lagerflachen fir das
Vorhaben nicht als Teil des offentlichen Besu-
chergebdudes, sondern als Ergdanzung zu dem
bereits bestehenden, in der Ndhe befindlichen
Archiv und Kunstgutdepot der Stiftung in einem
ehemaligen Brauereigebdude realisiert werden.

Hier sind nicht nur die Bauhaus-Exponate kon-
servatorisch fachgerecht in einem vollklimati-
sierten Depot eingelagert, hier befinden sich
auch die Werkstatten zur Restaurierung und
Vorbereitung der Objekte fiir Ausstellungen und
Transporte sowie die Arbeitsplatze des Archivars

fur die Registratur und die Bildstelle einschlieB3-
lich einer Studioflache fiir Objektfotografien.

Da zwangslaufig 6fters Exponate — aus konser-
vatorischen Griinden oder wegen Leihanfragen
- in der Prasentation getauscht werden mussen,
erfolgtauch ein Zuwachs an Transportkisten und
Verpackungsmaterial fir Kunstguttransporte so-
wie Prasentationsmaterialien wie Passepartout-
kartons, Rahmen und Ausstellungsarchitekturen
wie Vitrinen und Podeste bis hin zu Architek-
turmodellen. Dieses Lagergut in unmittelbarer
Nahe des Kunstgutdepots und den Werkstatten
mitdem entsprechenden Fachpersonal aufzube-
wahren, ist von unschadtzbarem Vorteil. Auch die
Lagerung dieser Materialen und Objekte unter-
liegt zum Schutz des zu transportierenden und
auszustellenden Kunstguts in Bezug auf Rein-
lichkeit, Handling und klimatische Bedingungen
aulerster Sorgfaltspflicht.

In direkter Nachbarschaft zu dem Kunstgutde-
pot mit den Werkstatten befinden sich im selben
Gebaudetrakt der ehemaligen Brauerei vakante
Flachen, die hierfiir ideale Voraussetzungen bie-
ten. Das Mauerwerk entspricht dem des Kunst-
gutdepots und besitzt hervorragende Dammei-
genschaften. Des Weiteren gibt es zwischen den
Gebdudeteilen (iber zwei Schwerlastaufziige
und ein GroRgewdlbe eine direkte Verbindung
von dem Kunstgutdepot und den Werkstatten
zu diesen Lagerraumen. An- und Abtransporte
konnen direkt Uber eine niedrige Auflenrampe
durchgefiihrt werden. Die Raumlichkeiten sind
vom Grundriss her so geschnitten, dass unter
denselben klimatischen und sicherheitstechni-
schenVorraussetzung auch das weitere Lagergut
fur das Besucherzentrum und den Prasentati-
onsbereich wie Informationsmaterialien, Blicher,
Kataloge und Merchandising-Objekte sowie Ver-

anstaltungsequipment und Mdbel sachgerecht
eingelagert und bewegt werden konnen.

Darliber hinaus liegen diese Raume in demsel-
ben Versorgungsstrang des solaren Nahwar-
mesystems des Eigentiimers (Brauhausverein
Dessau e.V.) wie die Depotraume und die Werk-
statten der Stiftung und kdnnen ebenso wie
diese klimatechnisch vollstandig mit regenera-
tiven Energien betrieben werden, wodurch die
Betriebskosten langfristig minimiert werden.
Ahnliche Synergien und Einspareffekte ergeben
sich in Bezug auf die Brandschutztechnik durch
die Nachbarschaft mit bereits hergerichteten La-
gerraumen im selben Gebaudeabschnitt.

Durch die Zusammenlegung und Biindelung
der Lagerflachen mit den bestehenden Archiv-
flaichen und Werkstatten an einem Standort,
lassen sich deutliche Einsparungen in deren Be-
trieb und Synergien in Organisation und Logistik
realisieren. Insgesamt reduziert sich damit der
Kostenaufwand fir das Besucher- und Ausstel-
lungszentrum.

Die Machbarkeitsstudie fokussiert den Neubau
und blendet in ihrer weiteren Betrachtung die
ausgelagerten sekundadren Funktionen in Be-
standsgebduden aus.
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WEGEBEZIEHUNGEN INNERHALB DES
UNTERSUCHUNGSGEBIETES

Der Stadtrat und die Verwaltung haben bereits
frithzeitig die Notwendigkeit zur Verbesserung
des Bauhausumfeldes erkannt. Um die erforder-
lichen MaBBnahmen zu ermitteln, wurde 2001
der Beschluss zur Durchflihrung vorbereitender
Untersuchungen gefasst. Im Ergebnis festge-
stellter stadtebaulicher Mdngel und MiB3stéande
erfolgte die Festsetzung als Sanierungsgebiet.
Das Gebiet wurde dartiberhinaus als Forderge-
biet im Bundesprogramm Stadtebaufoérderung
bestatigt.

Die Abgrenzung des Gebietes berlcksichtigt die
unmittelbare rdumliche Nahe zum Gartenreich
Dessau-Worlitz und der des Bauhausgebaudes
sowie der Meisterhauser einschlief3lich der vor-
handenen Infrastruktur. Der touristische Korri-
dor zwischen Bahnhof und Meisterhausern ist
wesentlicher Bestandteil des Gebietes.

Das Untersuchungsgebiet ist das Sanierungsge-
biet Nord-West. Hierfur sind zwei weiter maf3-
gebliche Griinde vorhanden.

Zum einen die unmittelbare raumliche Nahe zu
den Welterbestatten Gartenreich Dessau-Worlitz
und Bauhausbauten aber auch dem Technikmu-
seum "Hugo Junkers', dem Kurt-Weill-Zentrum
und der Anhaltische Gemaldegalerie. Somit liegt
das Areal im touristischen Korridor zwischen
Bahnhof und den Meisterhausern.

Der zweite wesendliche Punkt ist die verkehrs-
technische Anbindung des Gebietes.

Der Dessauer Stadtbezirk Siedlung, in dem das
Sanierungsgebiet Nord-West liegt, ist guinstig zu
erreichen.

Der Bahnhofstunnel dient der fuBBlaufigen Ver-
bindung mit der Stadt, dem Umweltbundesamt,

— — Sanierungsgebiet Nord-West

dem Busbahnhof sowie der Station der Dessau-
Worlitzer Eisenbahn.

Mit dem Auto oder Bus vom Stadtzentrum kom-
mend, passiert man die erneuerte Briicke Uber
die Bahngleise am Dessauer Hauptbahnhof und
dann die direkt dahinter anschlieBende Durch-
gangsstraBe entlang der Gleise nach Siidwes-
ten. Aber auch durch eine Weiterfahrt auf der
Puschkinallee erreicht man die Gropiusallee, an
der sich das Bauhausgebaude befindet.

Als Radwanderer passiert man das Gebiet auf
einem der drei Fernradwege, die das Untersu-
chungsgebiet durchqueren.

Eine Anbindung an den Elb-Schifffahrtsverkehr
erfolgt Uber den Leopoldshafen in noérdlicher
Richtung.

Die Statistiken der Stiftung Bauhaus Dessau be-
legen, dass die groBte Zahl der Besucher Bus-
touristen sind.

Durchschnittlich verweilen Besucher etwa 2
Stunden in und am Bauhausgebdude. Unab-
hangig vom endgliltigen Standort eines klnfti-
gen Besucher- und Informationszentrums, sind
Maoglichkeiten zu priifen, wo sich geeignete
Platze anbieten, an denen Busse fiir die Dauer
des Besuches ihrer Fahrgdste abgestellt werden
konnen.

Die vorliegende Planung der Stadt Dessau-Rof3-
lau zur zukinftigen Neugestaltung der Stral3en-
kreuzung Gropiusallee / Puschkinallee sieht die
Einrichtung eines Kreisverkehres vor.

Somit wird die Gropiusallee kiinftig Kreisverkeh-
re an beiden Enden erhalten, was die Erschlie-
Bung der StraBe mit Reisebussen erheblich ver-
einfacht und deren Einflu3 auf den restlichen
Verkehr mindert.

Neben den offentlichen Parkplatzen und den
StraBenbegleitenden sind die Stellplatze o6f-
fentlicher Einrichtungen, insbesondere Stiftung,
Hochschule und Agentur fiir Arbeit zu nennen,
die im Rahmen eines Parkraummanagements
fur den Tourismus erschlieBbar gemacht werden
sollten. Denn die Touristische Nachfrage ist an-
tizyklisch zu den Nutzung durch die &ffentliche
Institutionen (Vorlesungsfreie Zeit im Sommer,
Wochenende ohne Arbeitstage)

Zudem ist festzustellen, dass das Gebiet bislang
die Parkpldatze der heutigen Besucherstrome
problemlos darstellt (es gibt keine Kritik hierzu
seitens der Besucher) und ein groBer Aufwuchs
durch den Neubau der vorgesehen X Parkplatze
sowie eines Parkplatzmanagements unter Einbe-
ziehung der Parkpldtze der 6ffentlichen Einrich-
tungen Problemlos dargestellt werden kann.
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— — Sanierungsgebiet Nord-West

POTENTIELLE FLACHEN

Die Machbarkeitsstudie priift die Eignung ver-
schiedener Grundstiicke zur baulichen Um-
setzung des vorliegenden Raumprogrammes
sowie anderer bestehender Anforderungen,
die in Vorgesprachen von verschiedenen Pro-
jektbeteiligten genannt wurden. Aus dieser Pri-
fung ergeben sich zwei logische Standorte bzw.
Ausflihrungsvarianten, die detailliert untersucht
werden. Die einzelnen Varianten befassen sich
mit den Eigentumsverhdltnissen sowie der mo-
mentanen Nutzung der Flachen und der sich
daraus ableitenden Verfligbarkeiten. Diese Fak-
toren finden Beriicksichtigung bei der Erstellung
einer moglichen Terminplanung und der zeitli-
chen Fixierung von Meilensteinen bis zu einem
moglichen Eréffnungstermin eines Besucher-
zentrums. Die zundchst untersuchten Flachen:

Flache I. Baullicke in der Ebertallee

Flache II. Freie Flache Gropiusallee, Ecke Ziebig-
ker StraBBe, neben den Meisterhdusern

Flache lll. Eckbebauung / Eckgrundstiick Gropiu-
sallee und Puschkinallee

Flache IV. Freies Baugrundstiick Hardenbergstra-
Re, Ecke Bauhausstrale

Flache V. Freie Flachen hinter der ehemaligen
Kaufhalle in der Gropiusallee

Flache VI. Grundstlicke der vormaligen Pharma
Dessau GmbH, Liebknechtstral3e

Flache VII. Flache zwischen H.-Deist-Stral3e,
Kihnauer Stral8e und Gropiusallee, ehemaliger

Kraftwerksstandort

Flache X. Villa Kleiststral3e, Leerstand
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UNTERSUCHUNG DER POTENTIELLEN FLACHEN
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Ebertallee




VERORTUNG

Adresse:

Flurstiicksnummer:

Eigentimer:

zul. Nutzung:
Ges. Flache:
davon frei:

max. liberbaubar:

ANBINDUNG

PKW-Parkplatz:

Off. GroBparkplatz:

Bus-Parkplatz:
OPNV-Haltestelle:

Bauhaus:
Meisterhauser:

BESONDERHEITEN

Ebertallee 60

654

privat

unbebaut, nicht zum Verkauf angeboten

Wohnbauflache mit kulturellen Einrichtungen gem. Fldchennutzungsplan,
kein Bebauungsplan existent, daher nach §34 BauGB Anpassung an
umliegende Bebauung

1089 m?

1089 m?

ca.200 m’

20m

1000 m
100 m
200 m

500 m
50m

im Pufferbereich des UNESCO Weltkulturerbes Bauhaus und Meisterhduser in Dessau-Weimar
Fernwdrmeleitung auf dem Grundstiick

Stromanschluss vorhanden

sonst keine Anbindung an Netze der DVV

50 100 m

FLACHEI
BESCHREIBUNG

Das freie Grundstiick in der Ebertallee besticht
in erster Linie durch die Lage direkt auf der ge-
geniberliegenden StraBenseite der vormali-
gen Direktorenvilla des Meisterhausensembles.
Méoglich erscheint eine kombinierte Nutzung
mit dem zukiinftigen Neubau am Standort der
Villa, jedoch folgten dieser Variante logistische
Probleme aufgrund groBer Besuchergruppen im
Fahrbahnbereich der Ebertallee.

Die effektiv zur Bebauung zur Verfligung stehen-
de Flache von Uberschlidgig 200 m? ist gering,
wodurch die geforderte Nutzflache des Raum-
programmes nur mittels einer sehr groen Hohe
eines Neubaus erreicht werden kann. Dieses ist
baurechtlich nicht durchfihrbar.

Eine Haltestelle des OPNV befindet sich zwar in
direkter Nahe, dartiber hinaus ist das Grundstiick
verkehrstechnisch nur schwer erreichbar. Reise-
bussen kdénnen nur provisorische Haltepunkte
angeboten werden, Parkplatze fur individuellen
PKW-Verkehr finden sich nur vereinzelt in dem
angrenzenden Wohngebiet. Der nachste ausge-
wiesene Parkplatz befindet sich am Hauptbahn-
hof Dessau.

Die Ebertallee ist eine angenehm ruhige, mit
Baumen gesaumte Stral3e, aus der auch zukinf-
tig der motorisierte Verkehr weitgehend heraus-
gehalten werden sollte. Die Flache wird von der
weiteren Betrachtung ausgeschlossen.
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VERORTUNG

Adresse:

Flurstiicksnummer:

Eigentimer:

zul. Nutzung:
Ges. Flache:
davon frei:

max. liberbaubar:
ANBINDUNG

PKW-Parkplatz:

Off. GroBparkplatz:

Bus-Parkplatz:
OPNV-Haltestelle:

Bauhaus:
Meisterhauser:

BESONDERHEITEN

Ziebigker Straf3e 59, Gropiusallee 83
2258, 2259 und 2260

privat

teils unbebaut und verkauflich

teils bebaut und nicht zum Verkauf angeboten
Wohnbauflache gem. F-Plan,

kein B-Plan existent, daher §34 BauGB
578 m’ + 365 m’ + 620 m?

¥ 1.563 m’

365 m?

ca. 930 m’

10m
950 m
10m
10m

500 m
100 m

Hauptstromleitung auf dem Grundstiick
keine Anbindung an Netze der DVV

50 100 m

FLACHEII
BESCHREIBUNG

Das Eckgrundstlick an der Ziebigker Strae ist
eine Baullicke, die wegen der schwierigen Er-
schlieBungssituation unbebaut blieb. Aufgrund
der sehr geringen Seitenlangen des Grundstu-
ckes wiirde eine ErschlieBung immer mitten im
Kreuzungsbereich stattfinden. Moglich ware die
Zusammenlegung mit den benachbarten Flur-
stlicken 2258 und 2260. Es entstiinde ein Grund-
stiick von 1.563 m?. Die sanierte Wohnbebauung
auf den beschriebenen Grundstiicken wird ge-
nutzt. Hier ist im Fall der Weiterverfolgung die-
ser Variante mit hohen Kosten beim Ankauf der
Immobilien zu rechnen sowie mit unkalkulier-
baren Zeitspannen fiir Kaufverhandlungen und
Raumung der Gebaude. Eine Mitwirkungsbereit-
schaft der Eigentiimer erscheint daher nur mit
unverhaltnismaBig hohem Aufwand herstellbar.
Ohne Zugriff auf die bebauten Grundstlicke
musste man an dieser Stelle ein Gebdude von
mindestens 5 Geschossen schaffen.

Uber die baulichen Zwiange hinaus bleibt die
unldsbare Problematik der Verkehrsanbindung,
da hier keine Bus- oder PKW-Halte- und Stell-
platze angeboten werden kénnen, jede Form
von Haltebucht wiirde in den Kreuzungsbereich
eingreifen.

Es bleibt vorstellbar, Flurstiick 2259 korrespon-
dierend mit Flache Ill zu nutzen. Hierzu mehr in
der spateren Ausfliihrung.

Als Standort des Besucherzentrums wird die

Flache Il von der weiteren Betrachtung ausge-
schlossen.
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VERORTUNG

Adresse:

Flurstiicksnummer:

Eigentimer:

zul. Nutzung:

Ges. Flache:
davon frei:
max. liberbaubar:

ANBINDUNG

PKW-Parkplatz:

Off. GroBparkplatz:

Bus-Parkplatz:
OPNV-Haltestelle:

Bauhaus:
Meisterhauser:

BESONDERHEITEN

nordliche Spitze von Flurstiick 2339/1 entféllt an den kiinftigen Kreisverkehr

Puschkinallee 53 - 57

2339/1 und 2339/2

DWG

Wohn- und Geschéftshauser
Uberwiegend leerstehend
verkauflich

Wohnbauflache gem. F-Plan,
kein B-Plan existent, daher 834 BauGB
Denkmal

2453 m?

ca. 900 m? (Hinterhof)

1311 m?

10m
900 m
10m
10m

500 m
100 m

Gasleitung verlauft langs vor der Ladenfassade
komplette Anbindung an alle Netze der DVV

Interesse des Eigentiimers am Rickbau im Zuge des Stadtumbaus

50 100 m

FLACHE Il
BESCHREIBUNG

Auf der Flache lll befindet sich ein Denkmal, eine
Bebauung aus dem Jahr 1941. Es handelt sich
um einen als Hauserzeile ausgefiihrten reinen
Wohnbau, einen flachen Verbindungsbau mit
Ladennutzung und den Kopfbau mit Ladenge-
schaften im Erdgeschoss und dariiberliegenden
Wohnungen. Die uberwiegend leerstehenden
Gebaude sind Eigentum der Dessauer Woh-
nungsbau Gesellschaft. Uber das Grundstiick
verlauft die Zufahrt auf einen im Hinterhof eines
benachbarten Grundstlicks angelegten Parplatz
fur nebenliegende Wohngebdude.

Das Grundstlick eignet sich sehr gut fiir die Zwe-
cke eines Besucher und -Informationszentrums.
Es liegt fulllaufig zwischen Bauhausgebdude
und den Meisterhdusern, hat direkten Bezug
zum Gartenreich und ist Uber den zukinftigen
Kreisverkehr gut erreichbar. Entlang der Grund-
stlickskante an der Puschkinallee sind problem-
los Haltebuchten fiir Reisebusse einrichtbar. Der
Individualverkehr kdnnte kiinftig in einer Tiefga-
rage.

Seitens des Eigentiimers steht das Grundstiick
zur Verfligung. Es ist aber davon auszugehen,
dass das reguldre Antragsverfahren zu Umbau
bzw. Abriss eines Denkmals durch den Eigenti-
mer bei den Denkmalbehdrden von Stadt und
Land eingeleitet werden muss. Uber Dauer und
die Erfolgsaussichten eines solchen Verfahrens
kann vorab keine Aussage getroffen werden.

Die Flache Il wird weiter betrachtet werden.
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VERORTUNG
Adresse:

Flurstiicksnummer:
Eigentimer:

zul. Nutzung:

Ges. Flache:

davon frei:

max. liberbaubar:
ANBINDUNG
PKW-Parkplatz:
Off. GroBparkplatz:
Bus-Parkplatz:
OPNV-Haltestelle:

Bauhaus:
Meisterhauser:

BESONDERHEITEN

keine

0 10 20 30

40

Bauhausstralle,

Hardenbergstralle

2386 und 2412

privat, unbebaut, verkauflich (2386)
Land Sachsen Anhalt (2412)
Sondergebiet

gem. B-Plan Nr. 114-A (in Aufstellung)
Zweckbestimmung Bauhaus, Hochschule, Verwaltung
593 m? (2386) + 706 m* (2412)

¥ 1.299 m?

ca. 1.200 m*

ca. 780m’

10m

500 m
200 m
200 m

50m
600 m

50 100 m

FLACHE IV
BESCHREIBUNG

Das freie Grundstiick (Flurstlick 2386) an der
BauhausstraBe, Ecke Hardenbergstralle ging
aufgrund der direkten Nachbarschaft zum Bau-
hausgebaude in die Diskussion ein. Doch auch
hier gibt es eine dhnliche Problematik, wie auf
der zuvor beschriebenen Flache I. Baurechtliche
Zwange erlauben an dieser Stelle lediglich das
Bebauen einer sehr geringen Flache, die in An-
betracht der geforderten Nutzflachen ein enorm
hohes Gebdude bedingte. Baugrenzen und -lini-
en werden im B-Plan Nr. 114-A festgeschrieben.
Selbst durch die Kombination mit Flurstiick 2412
wird eine vollstandige Darstellung des Raum-
programms nicht moglich.

Das Grundstlick befindet sich inmitten eines
verkehrsberuhigten Bereiches, der mit Bussen
nicht zugénglich ist. Kiinftige Besucher wiirden
weiterhin direkt vor dem Bauhausgebaude hal-
ten und das Besucherzentrum Ubersehen, da sie
es nicht finden direkt erreichen kdonnten.

Auf Flurstiick 2412 befindet sich derzeit ein, im
Rahmen der EXPO 2000 geforderter, Experimen-
talbau der Hochschule. Bei einer Zusammenle-
gung beider Flurstiicke und der zusatzlichen
partiellen Nutzung des Nordflligels des Bauhaus-
gebaudes ware es moglich, genug Bauvolumen
zu erhalten, das geforderte Raumprogramm zu
bedienen.

Jedoch sprechen die fiir eine Besucherfiihrung
ungeeignete und laut denkmalpflegerischer
Zielstellung nicht verdanderbare Grundrissauftei-
lung des Nordfliigels gegen ein solches Vorha-
ben.

Die Flache IV wird von der weiteren Betrachtung
ausgeschlossen.
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VERORTUNG
Adresse:
Flurstiicksnummer:

Eigentimer:
zul. Nutzung:

Ges. Flache:
davon frei:
max. liberbaubar:

ANBINDUNG
PKW-Parkplatz:
Off. GroBparkplatz:
Bus Parkplatz:
OPNV Haltestelle:

Bauhaus:
Meisterhauser:

BESONDERHEITEN

keine

LiebknechtstraBBe

3,5und 7

2900, 2901 und 2902

privat, bebaut, nicht zum Verkauf angeboten
Sondergebiet

gem. B-Plan Nr. 114-A (in Aufstellung)
Zweckbestimmung Bauhaus, Hochschule, Verwaltung
2.533m’

ca. 2.000 m?

ca. 600 m?

50m
500 m
50m
50m

50m
500 m

50 100 m

FLACHEV
BESCHREIBUNG

Bereits jetzt lasst sich beurteilen, dass eine
Projektierung des Vorhabens auf der Flache V
eine langerfristig angelegte Planung erfordern
wirde. Die realen Freiflichen der den drei
Wohngebauden zugehdrigen Garten sind
sehr gering. Bei der Nutzung aller drei Garten
erreichte man lediglich eine bebaubare Flache
von ca. 300 m?, wiirde man direkt an bestehende
Gebdude anschlieBen, was technisch nicht
machbar ist. Eine Mitwirkungsbereitschaft
der  Eigentimer  erscheint  nur  mit
unverhaltnismaBig hohem Aufwand herstellbar.
Um eine ausreichende Grundflache zu erreichen,
mdussten alle drei Grundstiicke erworben und
die bestehende Bebauung beraumt werden.
Ein denkbar glinstigster Bodenpreis von 65
€/m?> summierte sich bei einer geschitzten
Gesamtgrundstiicksfliche von 2.500 m? auf
162.500 €. Additiv sind ein Kaufpreis von
etwa 800.000 € fir drei intakte Immobilien
in guter Lage und ihre Abbruchkosten von
etwa 75.000 € anzunehmen. Am Ende eines
langwierigen  Ankaufsverfahrens  stiinden
Ausgaben in Hohe von lber 1 Million Euro und
Argumentationsfindungen fur diese Kosten
in Zusammenhang mit dem Abriss sanierter,
bewohnter Gebaude.

Die Lage der Grundstiicke macht das Herrichten
von Parkplatzen schwierig bis unmdoglich, da die
LiebknechtstraBBe an dieser Stelle sehr schmal ist
und bereits von Anliegern zum Parken genutzt
wird.

In Anbetracht der offensichtlichen Probleme
und der daraus resultierenden Gefahr flr das
Gesamtprojekt, raten wir bereits jetzt davon ab,
diese Variante weiter zu verfolgen.
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VERORTUNG

Adresse:

Flurstiicksnummer:

Eigentimer:

zul. Nutzung:

Ges. Flache:
davon frei:
max. liberbaubar:

ANBINDUNG

PKW-Parkplatz:
Off. GroBparkplatz
Bus-Parkplatz:
OPNV-Haltestelle:

Bauhaus:
Meisterhauser:

BESONDERHEITEN

JahnstraBe 9,
Luxemburgstralle 8,
Liebknechtstral3e
2913/3 und 2981
GmbH in Liquidation

bebaut, verkauflich

Mischgebiet

gem. B-Plan Nr. 114-A (in Aufstellung)
Industriebrache, ehem. Pharma Dessau
Teilbereich Denkmal

7.763 m’

ca.3.000 m?

ca. 4.600 m?

10m

300 m
300 m
200 m

150 m
600 m

Teile der bestehenden Gebdude sind Denkmale
Restlicher, deutlich groBere Teil der Bebauung, zum Abbruch, mit Mitteln der
Stadtebauférderung, im Lauf des Jahres 2010 vorgesehen

50 100 m

FLACHE VI
BESCHREIBUNG

Bei den ersten Uberlegungen zu einer Nutzung
des Geldndes des ehemaligen Impfstoffwerkes
muss zundchst auf die enorme Gré3e des Grund-
stlickes hingewiesen werden. Im Gegensatz zu
den zuvor betrachteten Grundstlicken gibt es
hier ein Flachenverhéltnis, das die Planung und
Beriicksichtigung von {iber 5.000 m? AuBenanla-
gen erfordert.

Glnstig fur eine zukinftige Projektierung hier
ist, dass die bestehende Bebauung in Kirze
durch den Eigentiimer, mit Férderung aus Stadt-
sanierungsmitteln, abgebrochen werden wird.
Problematisch kann allerdings beim Ankauf
des Grundstiickes abermals die groBe Flache
werden, da hier seitens des Eigentlimers ent-
sprechende Preisvorstellungen existieren. Im
Anschluss an die Abbrucharbeiten bestiinden
lediglich noch Zwange beziiglich des denkmal-
geschiitzten Gebaudekomplexes der Jahnstra-
Be 5-9, der erhalten bleiben soll und zur Zeit
noch von der Hochschule Anhalt als Bibliothek
genutzt wird. Dieser lieBBe sich relativ einfach in
eine neue Planung integrieren.

Schwierig erscheint die versteckte Lage, abseits
der so gunstig an die Stadt angeschlossenen
Gropiusallee. Der Verkehr musste zumindest
teilweise durch das umliegende Wohngebiet
gefiihrt werden. Unter Zuhilfenahme der spater
detaillierter beschriebenen Flache VII kénnte
man in relativer Nahe zum Standort Parkplatze
direkt an der Gropiusallee anbieten.

Die Errichtung des Besucherzentrums auf der

beschriebenen Flache scheint durchfiihrbar und
wird daher weiter betrachtet.
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VERORTUNG

Adresse:

Flurstiicksnummer:

Eigentimer:
zul. Nutzung:

Ges. Flache:
davon frei:
max. liberbaubar:

ANBINDUNG

Pkw-Parkplatz:
Off. GroBparkplatz
Bus Parkplatz:
OPNV Haltestelle:

Bauhaus:
Meisterhauser:

BESONDERHEITEN

Rathenaustrafle
Heinrich-Deist-Stra3e
Kihnauer Stral3e
Gropiusallee

10384

privat, berdumt, verkduflich
gemischte Bauflache

gem. F-Plan

6.642 m’

6.642 m’

ca. 3900m’

kaum angrenzende Bebauung,

100 m
600 m
400 m
100 m

200 m
800 m

Larmschutzwand entlang der Heinrich-Deist-Stral3e

Zuwegung nur von Gropiusallee und Rathenaustral3e moglich

0 10 20 30

50 100 m

FLACHE VII
BESCHREIBUNG

Bei der Flache VIl handelt es sich um den ehema-
ligen Standort eines Heizkraftwerkes. Nach dem
Rickbau der Anlagen liegt die Flache nun brach
am sudlichen Ende der Gropiusallee, direkt an
dem Kreisverkehr, an dem die, entlang der Bahn-
trasse neu angelegte, Heinrich-Deist-Stral3e ein-
miindet. Hinter der bestehenden Larmschutz-
wand, die die viel befahrene Durchgangsstral3e
und die Bahngleise von dem nordwestlich an-
grenzenden Gebiet trennt, ist ein reprasentati-
ver Neubau eines Besucherzentrums nur schwer
vorstellbar. Allerdings drangt sich die Flache in
jedem Fall als zukiinftiger Busparkplatz auf. Hier
konnte der Ort entstehen, an dem die Reisebus-
se warten, nachdem sie Ihre Fahrgaste abgesetzt
haben, egal an welcher Stelle zukiinftig das Be-
sucherzentrum entsteht. Durch die bald vor-
handenen zwei Kreisverkehre an den Enden der
Gropiusallee ware dieser Busparkplatz aus allen
Richtungen problemlos erreichbar.

Das Grundstuck wirde wieder eine Nutzung
erfahren und somit nicht mehr als unattraktive
Brache empfunden werden. Fiir eine Nutzung
Uber den Gebrauch als Parkplatz hinaus ist die
Flache allerdings ungeeignet und fallt aus der
weiteren Betrachtung heraus.

Bei der weiterflihrenden Untersuchung der Fla-
chen 6 und 3 wird auch die Méglichkeit gepriift,
zusatzlich Platz fur ruhenden Verkehr auf dieser
Flache einzuplanen und so den Verkehr aus dem
Wohngebiet heraushalten bzw. eine Alternative
zum Neubau einer Tiefgarage bieten zu kénnen.

Als Standort des Besucherzemtums wird die

Flache IV von der weiteren Betrachtung ausge-
schlossen.
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VERORTUNG
Adresse:
Eigentimer:
zul. Nutzung:
Ges. Flache:

davon frei:
max. Uberbaubar:

ANBINDUNG

PKW-Parkplatz:
Off. GroBparkplatz:
Bus Parkplatz:
OPNV Haltestelle:

Bauhaus:
Meisterhauser:

BESONDERHEITEN

KleiststralBe

Puschkinallee

Flursticksnummer: 2431/2, 2439/2 teilweise
Bundesliegenschaft, am Markt angeboten
gemischte Bauflache

gem. B-Plan

1.074 m? (2431/2) + 390 m? (2439/2)

Y 1.464 m?

1.093 m?

880 m?

200 m
50m
200 m
50m

200 m
300 m

Das Flurstlick 2439/2 muss entsprechend geteilt werden.

50 100 m

FLACHE X
BESCHREIBUNG

AuBerhalb des Sanierungsgebiet Nord-West
und damit auBerhalb des Untersuchungsgebie-
tes befindet sich eine ungenutzte leer stehende
Villa. Sie orientiert sich zur KleiststraBe direkt an
der Ecke zur Antoinettenstral3e auf halber Hohe
zwischen Bahnhof und den Meisterhdusern.

Zwar ist die Liegenschaft auf dem Markt erhalt-
lich und augenscheinlich spricht, fiir eine Nut-
zung als Besucherzentrum, die Lage zwischen
Bahnhof und den Bauhaus bauten. Jedoch bei
naherer Betrachtung sowie der Auswertung der
Informationen zu Gebdude und Grundstlick
wird klar, dass das Bauwerk sowie die zur Verfi-
gung stehende Flache des Grundstiickes, nicht,
fur die aus dem Raumprogramm erwachsenden
Anforderungen, ausreichend bemessen ist.
Durch den bestehenden Bebauungsplan erge-
ben sich zusatzlich Einschrankungen an das ma-
ximal darzustellenden Volumen.

Desweiteren liegt die Flache auBerhalb des
Sanierungsgebietes. Jegliche Baumallnahme
kommt somit nicht in den Genuss von Forder-
mitteln aus der Stadtsanierung.

Als Standort des Besucherzentrums wird die

Flache X von der weiteren Betrachtung ausge-
schlossen.
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ERKENNTNISSE

Festzustellen ist, dass im Betrachteten Sanie-
rungsgebiet Nord-West zwei Flachen als Stand-
ort fiir ein Besucher- und Informationszentrum
in Frage kommen.

Dies sind Flache I [II] und Flache VI.

Aus planungsrechtlicher Sicht kann hier festge-
stellt werden, dass fiir jede der in Betracht kom-
mende Flachen, die Aufstellung eins B-Planes
bzw. eine Anpassung des in Aufstellung befind-
lichen von Néten ist. Dies muf3 in der Planung
der Projektlaufzeit Beriicksichtigung finden.

Im aktuellen Entwurf der Stellplatzsatzung der
Stadt Dessau-RoB3lau ist fiir den Umfang der ge-
planten Nutzung keine Entsprechung verzeich-
net.

Desweiteren sind denkmalpflegerische Belange
auf beiden Flachen zu berticksichtigen.

Noch ist auf allen Flachen Baurecht und Baufrei-
heit herzustellen.
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FLACHE IlI [II] — GEOGRAFISCHE RAHMENBEDINGUNGEN

Unter Flache INI[II] wird grundsatzlich von einer
Nutzung der Flache Il ausgegangen. Eine Ex-
pansion auf Flache Il ist, durch die rdumliche Be-
schranktheit, jedoch vorstellbar.

Der Standort der Flache Il ist sehr gut vom
Dessauer Hauptbahnhof zu FuB erreichbar. Hal-
testellen des OPNV befinden sich in direkter
Nachbarschaft. Bei der moglichen Nutzung des
P+R-Platzes am Dessauer Hauptbahnhof lduft
der mit dem Pkw anreisende Individualtourist
die Puschkinallee direkt am Georgium entlang
und erhalt hierbei en passant erste Eindriicke
vom Gartenreich. Die Distanz zum Bauhausge-
baude betragt nur 500 Meter oder 5 Gehminu-
ten, zu den Meisterhdusern sind es nur 100 Me-
ter. Die Dessauer Innenstadt liegt 2,2 Kilometer
entfernt und ist zu Fu3 in weniger als 30 Minuten
erreichbar.

Vor der derzeitigen Bebauung befinden sich ent-
lang der Puschkinallee ca. 10 PKW-Stellplatze.
Bei der Umsetzung der Planung eines Besucher-
zentrums konnten an dieser Stelle Haltebuchten
fur Reisebusse eingerichtet werden.

Die aktuellen Grundstiicksflichen betragen
2.065 m® (Flurstiick 2339/2) und 390 m? (Flur-
stick 2339/1). Im Falle der Einbeziehung des
freistehenden Flurstlicks 2259 kdamen weitere
366 m” nutzbare Flache hinzu. Bei der geplan-
ten Umgestaltung der Kreuzung Gropiusallee /
Puschkinallee wird sich die Flache von Flursttick
2339/1 um 28,5 m” verkleinern. Diese Fliche
wird dem neuen Kreisverkehr zufallen. Die be-
stehende Bebauung aus dem Jahr 1941 bedeckt
796 m? der Grundstiicksfliche. In Ermangelung
eines Bebauungsplanes kdnnen Baulinien und
-grenzen nur naherungsweise aus dem Bestand
und von der umgebenden Bebauung abgeleitet

werden.

Das Grundstiick liegt in den Pufferzonen der
UNESCO Welterbestatten "Gartenreich Dessau-
Worlitz" und "Bauhausbauten”. Ein Neubau an
dieser Stelle hat entsprechend Riicksicht auf die
Belange der Statten zu nehmen.

Seitens der Biospharenreservatsverwaltung und
der Kulturstiftung Dessau-Worlitz liegen Stel-
lungnahmen vor, dass die Belange der Welter-
bestatten durch die Neuplanung der Flache llI
nicht beeintrachtigt wiirden. Man verweist je-
doch, unabhéangig voneinander auf die Zustan-
digkeit des Landesamtes fiir Denkmalpflege
und Archdologie.
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FLACHE 11l [II] — BAURECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Die baurechtlichen Rahmenbedingungen an
dieser Stelle leiten sich aus dem bestehenden
Flachennutzungsplan der Stadt Dessau-RoBlau
ab. Ein geltender Bebauungsplan besteht nicht.
Aus der Gesamtgrundstlicksgrofle von 2.424,5
m” nach Umbau des Kreuzungsbereiches ergibt
sich durch Multiplikation mit dem Faktor 0,6
eine maximal liberbaubare Fliche von 1.455 m’.
Rechnerisch lie8e sich somit das von der Stiftung
Bauhaus Dessau erarbeitete Raumprogramm
von 2.500 m? auf 1,7 Geschossen unterbringen.
Aufgrund anderer existierender Zwénge ist dies
so aber nicht moglich.

Zu den nebenliegenden Wohngebduden sind
Abstandsflachen einzuhalten. Diese leiten sich
aus der Hohe des Gebaudes, bzw. von seiner Ge-
schosszahl ab. Die bestehende Bebauung bein-
haltet einen eingeschossigen Verbindungsbau,
der die drei- und viergeschossigen Gebdudeteile
aneinanderbindet. Der Grund fiir die geringe Ge-
baudehohe des Zwischenbaus ist die Nahe zur
Nachbarbebauung auf Flurstlick 2338, der Ad-
resse Gropiusallee 78. Eine zukiinftige Planung
muss dieser Gegebenheit Rechnung tragen.

Der Flachennutzungsplan sieht die Nutzung
des Grundstiickes fir Wohnungsbau vor. Ob-
wohl das Sanierungsziel des Sanierungsgebie-
tes Nord-West Kultur und Bildung umfasst ist
vor der Herstellung eines Besucherzentrums die
Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.
Grund hierfir ist, dass sich ein solches Gebdude
in Maf3 und Art der baulichen Nutzung von der
vorhandenen Bebauung stark unerscheidet.

Zur Unterbringung der nétigen Stellplatze exis-
tiert der Ansatz, unter dem Neubau eine Tiefga-
rage herzustellen. Stellplatze fir PKW kdnnen
anderenfalls auf dem Grundstiick nicht angebo-

ten werden.

Festzuhalten ist, dass flir einen Neubau an dieser
Stelle ein Denkmal aufgegeben werde muss.
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FLACHE Il [II] — FLACHENNUTZUNGSMOGLICHKEITEN

Das hier abgebildete Flachennutzungsschema
eines moglichen Besucherzentrums auf der Fla-
che lll ist anhand der bis zum jetzigen Zeitpunkt
ermittelten Rahmenbedingungen entwickelt
worden. Zusatzlich zu der zeichnerischen Dar-
stellung der Flachen, die durch das Raumpro-
gramm definiert sind, miissen folgende Annah-
men und Gegebenheiten Erwahnung finden;

Die bestehende Bebauung ist durch konstruk-
tive Gegebenheiten und die eng angelegten
Wohnungsgrundrisse nicht fiir eine Umnutzung
im Sinne eines Besucherzentrums geeignet. An
dieser Stelle misste, nach Abrif3 des denkmalge-
schiitzen Bestandes, ein Neubau errichtet wer-
den.

Zu diesem Zeitpunkt kann daher nur ange-
nommen werden, dass bei einer Umgestaltung
eine ahnlich dimensionierte Gebaudestruktur
genehmigungsfahig ist. Nebenstehende Grafik
zeigt, dass eine Unterbringung des gewtinsch-
ten Raumprogrammes auf dieser Flache im Rah-
men bestehender Bedingungen und Gesetze
moglich ist.

Eine weitere Gegebenheitist der Gber das Grund-
stlick verlaufende PKW-Verkehr auf das neben-
liegende Grundstiick mit Parkplatz auf dem Hin-
terhof. Das hierdurch definierte Wegerecht der
Eigentiimer muss berlcksichtigt werden und
schrankt die Bebaubarkeit des Baugrundstiickes
ein. Die vor dem bestehenden Gebaude entlang
der Puschkinallee bestehenden Stellplatze mis-
sen durch Haltebuchten fiir Reisebusse ersetzt
werden. Der Wegfall der Nordspitze des Flur-
stlicks 2339/1 durch den Umbau des Kreuzungs-
bereiches Gropiusallee / Puschkinallee steht der
Nutzung der Flache Il nicht im Wege.

Die Unterbringung der erforderlichen Nutzfla-

chen ist auf dem Grundstiick knapp moglich.
Die vorhandene Bebauung hat in den Wohnge-
schossen oberhalb des Erdgeschosses Geschoss-
héhen von ca. 3,5 Metern. Die Hohen in einem
Neubau sollten 4,5 Meter nicht unterschreiten.
Dies ergibt eine etwaige Gebaudehdhe von 16+
Metern.

Hierzu sind Festlegungen im Bebauungsplan zu
treffen. Falls eine maximal mdgliche Uberbau-
ung des Grundstlickes unerwiinscht ist, besteht
die Moglichkeit, Teile des Besucherzentrums auf
die korrespondierende Flache Il, auf der gegen-
Uberliegenden Seite der Gropiusallee
auszulagern.

Eine Dreietagigkeit des Gebaudes ist an dieser
Stelle anzustreben. Dies vereinfacht die inneren
Abldufe der Besucherfiihrung und ist dem stadt-
baulichen Eindruck zutraglich.
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FLACHE Ill [II] — visioN

Das Funktionsschema beinhaltet die Einrichtung
des im Raumprogramm vorgesehenen Cafes so-
wie des Museumsshops. Die Lage des Cafes an
der Kreuzung, an den Blickachsen entlang der
Gropiusallee und hinein in die Meisterhauser-
siedlung, mit Bezug zum Georgium ist prades-
tiniert flr einen gastronomischen Bereich. Ein
Verzicht auf diese Flachen wiirde eine deutliche
Abwertung der touristischen Attraktion "Besu-
cherzentrum am Bauhaus Dessau" bedeuten.

Das dargestellte Konzept spart die Mdoglich-
keit einer kompletten Unterkellerung aus, um
die Option zur Herstellung einer Tiefgarage zu
behalten. Lediglich unterhalb des Foyers wer-
den Funktionsbereiche unter die Erde verlegt.
Sollte sich die Erfordernis einer unterirdischen
Parkflache ergeben, funktioniert dieser Bereich
zusatzlich als Durchgang bzw. Zugang zu den
Stellplatzen.

Die Laufwege innerhalb des Gebdudes gestalten
sich wie folgt: Das Foyer, im mittleren Bereich des
Gebaudes ist der zentrale Punkt, von dem aus
die ErschlieBung des Erdgeschosses, sowie der
Obergeschosse erfolgt. Die Besuchergruppen
werden hier in den Bereich Wechselprasentation
oder Dauerprdsentation geleitet. Angegliedert
an Foyer und Museumsshop ist der frei zugang-
liche Bereich der Erstinformation, in dem der Be-
sucher Dessau-RoBlaus generelle Informationen
Uber die Stadt und ihre Attraktionen erhalten
kann. Das Foyer stellt einen eingeschossigen
Zwischenbau dar. Unterhalb dieses Bereichs be-
finden sich noch die Garderobe und die WC's.

Die Fahrradtouristen werden zunéchst auf den
Innenhof geleitet, wo sie Zugang zu den speziell
fur sie vorgehaltenen Einrichtungen finden. Das
Foyer erhélt zur ErschlieBung vom Hof her, und

als zweiten Fluchtweg, einen weiteren Eingang
zum Hinterhof.

Um die nebenliegende Wohnbebauung, bzw.
die Géarten in den Hinterhofen nicht durch Be-
sucherverkehr und Larm zu belasten, liegt die
HaupterschlieBung und die Kfz Vorfahrt zur
Puschkinallee hin. Auch die Anlieferung orien-
tiert sich zur Vorderfront. Von der Anlieferung
aus erfolgt die ErschlieBung der dariber lie-
genden Prasentationsflachen getrennt von den
Verkehrswegen der Besucher. Die Ausgange aus
den Prasentationsbereichen heraus fiihren den
Besucher je nachdem in welchem Gebdaudeteil
er sich befindet, in das Cafe oder in den Muse-
umsshop und von dort zuriick

ins Foyer bzw. zum Ausgang.

Die duBere Gestalt des Baus wird kubisch sein,
bedingt durch die Enge auf dem Grundstiick,
aber auch durch die Verpflichtung der Form-
sprache der Moderne zu gentligen. Die in den
Obergeschossen liegenden Prasentationsraume
werden wenige bis keine Fenster haben. Dies ist
ein allgemein lbliche MalBnahme zum Schutz
von Objekten vor Sonnenlicht und zur Erleich-
terung der Klimatisierung der Flachen. Lediglich
das Erdgeschoss mit Cafe, Foyer und Shopbe-
reich werden mit Loch- oder Glasfassaden nach
auBen hin offen wirken; eine nahezu perfekte
Aufforderung, das Gebaude zu betreten und zu
erkunden.

Fur die Mitarbeiter des Fihrungsdienstes kann
man sich vorstellen einen Aufenthaltsraum als
Pavillion im Hinterhof einzurichten, der Gleich-
zeitig Pausenraum fiir die permanent anwesen-
den Beschaftigten ist. Ein weiteres Element auf
dem Innenhof sollten Boxen, bzw. Unterstell-
moglichkeiten fur die Rader und das Gepéack der

Fahrradtouristen sein. Diese Verhindern, dass die
Besucher ihre Fahrrader vor dem Haupteingang
abstellen, so wie zur Zeit am Bauhaus Gebaude
praktiziert. Zugdnglich vom Hinterhof sind au-
Berdem die Umkleideraume und Duschen fir
die Radfahrer, die gegen Entgelt zur Erfrischung
vor Besuch der Prasentationen dienen.
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FLACHE VI — GEOGRAFISCHE RAHMENBEDINGUNGEN

Der Standort auf der Flache VI liegt fast in direk-
ter Nachbarschaft des Dessauer Hauptbahnho-
fes und des dahinter liegenden Busbahnhofes.
Die nichste reguldre Bushaltestelle des OPNV
befindet sich in 300 Metern Entfernung auf der
Gropiusallee und am Hauptbahnhof. Die Distanz
zum Bauhaus betragt nur 300 Meter oder 3 Geh-
minuten, zu den Meisterhdusern sind es bereits
900 Meter, fulllaufig etwa 11 Minuten. Die Des-
sauer Innenstadt liegt hinter dem Bahnhofin 1,5
Kilometer Entfernung und ist zu Fuf} in unter 20
Minuten erreichbar.

Die Zufahrt mit Reisebus oder PKW erfolgt von
der Gropiusallee aus Uber die Jahnstral3e und
somit durch ein Wohngebiet. Die Larmentwick-
lung durch an- und abfahrenden Verkehr muB in
einer Planung Berlicksichtigung finden.

Diese daraus folgende vergleichsweise versteck-
te Lage abseits der Hauptverkehrswege ist der
groBe Nachteil dieser Flache. Sie liegt nicht in
der zweiten sondern schon in der Dritten Reihe.
Nach Abschluss der Umgestaltung von Bauh-
ausstraBBe und Seminarplatz und damit einher-
gehender veranderter Verkehrsfiihrung ist die
Verbindung zur Puschkinallee und der Eisen-
bahnbriicke unterbrochen. Das Areal misste
aufwendig ausgeschildert werden. Die zu be-
fahrenen Wege, weg von der Gropiusallee und
somit weg vom Bauhausgebdude, wiirden den
Bauhausbesucher verwirren.

Eine weitere mogliche Besucherfiihrung von der
Heinrich-Deist-StraBe tiber Rathenaustralle und
Hegelstrale auf die LuxenburgstraBe erscheint
noch weitaus komplizierter.

Der Tourist, der gezielt anreist, um eine be-
stimmte Prdasentation zu besichtigen, lieBBe sich

auf die Suche nach dem Besucherzentrum ein.
Ein Gast, der spontan das Bauhausgebaude und
die Meisterhduser besuchen will, bemerkte das
Besucherzentrum womaglich gar nicht.

Die aktuellen Grundstiicksflachen betragen
7.276 m* (Flurstiick 2913/3) und 542 m* (Flur-
stlick 2981). Im Zuge der Sanierungsmafinah-
men innerhalb des ausgewiesenen Sanierungs-
gebietes Nord-West, wird der Giberwiegende Teil
der bestehenden Bebauung, geférdert mit Mit-
teln der Stadtebauférderung, im ersten Halbjahr
2010 abgerissen werden. Bestehen bleibt das
Gebéaude der Jahnstral3e 9, das zusammen mit
den Gebduden der Jahnstral3e 5 und 7 als Denk-
mal kategorisiert ist. Nach dem Abbruch bleiben
1.142 m? Gebiudefliche auf dem Grundstiick
bestehen. 121 m? der Jahnstrae 9 befinden
sich bereits auf dem Nachbargrundstiick und
werden bei der vorangegangenen und den fol-
genden Berechnungen nicht beachtet. Die neu
geschaffene Freifliche betragt 6.676 m>.

Das Grundstiick wird an drei Seiten von Stra3en
begrenzt. Es befinden sich PKW-Stellflachen
entlang dieser Stralen sowie auf dem derzeit
existierenden Innenhof. Fiir das betroffene Areal
wird ein Bebauungsplan aufgestellt. Fiir die Fla-
che VI ist die Nutzung als Mischgebiet vorgese-
hen. Fiir eine Umnutzung von Teilbereichen der
Flache sind Anderungen am in Aufstellung be-
findlichen B-Plan erforderlich.
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FLACHE VI — BAURECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Il bebaubarbis 16 m Stellplatze fiir PKW kénnen durch die GroBe des

B Bestand Grundstlickes in groBer Zahl angeboten werden.
Die genaue erforderliche Anzahl der Stellplatze
ist durch die Stadt Dessau-RoR3lau noch zu be-
stimmen. Aus der giiltigen Stellplatzordnung al-
leinist fir dieses Vorhaben keine genaue Angabe
zu entnehmen. Jedoch selbst bei einer erforder-
lich Stellplatzzahl von 50+ sind diese leicht auf
dem Geldande unterzubringen. Problematisch ist
dabei nur die Anfahrt zu den Stellplatzen, bzw.
zum Besucherzentrum, da das Grundstiick auf
zwei Seiten von Wohnbebauung umstanden
wird und daher Konflikte mit den Anwohnern
durch Larmemission entstehen kdnnten.

Das Grundstiick besitzt zwei Zufahrten. Eine im
Westen zur Jahnstra3e und die Andere im Osten
an der Luxemburgstral3e gelegen.

Ein groBer Vorteil der Flache VI ist, dass die Pro-
blematik der Abstandsflichen nur an der kur-
zen, im Norden liegenden Grundstlicksgrenze
auftritt. Die anderen drei Seiten werden durch
Straf3en begrenzt, was umlaufend die Bebauung
in Hohe von drei Vollgeschossen plus schragem
Dach zulasst. Die im bestehenden Bebauungs-
plan fixierte Bestandsbebauung ist noch einmal
deutlich hoher. Die zuldssige Gesamtgeschoss-
flaiche auf dem Grundstiick libersteigt um ein
Vielfaches die gewiinschten Flachen des Raum-
programmes der Stiftung Bauhaus Dessau. Eine
Teilung des Grundstiickes und somit eine Teil-
verwertung ist somit moglich. Wie wahrschein-
lich ein kosteneffiziente Verwertung an dieser
Stelle tatsachlich ist ist ungewif3.
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FLACHE VI — FLACHENNUTZUNGSMOGLICHKEITEN

Das hier abgebildete Funktionsschema eines
moglichen Besucherzentrums auf der Flache VI
ist anhand der bis zum jetzigen Zeitpunkt ermit-
telten Rahmenbedingungen entwickelt worden.
Zusatzlich zu der zeichnerischen Darstellung
der Flachen, die durch das Raumprogramm der
Stiftung Bauhaus definiert sind, missen folgen-
de Annahmen und Gegebenheiten Erwahnung
finden:

Die enorm grof3e Flache des ehemaligen Impf-
stoffwerkes, der Pharma Dessau GmbH erfordert
die frihzeitige Auseinandersetzung mit dem
Thema Umfeldgestaltung und AuBenanlagen-
planung.

Das nach dem Abbruch der Labor sowie der
Produktionsgebdude verbleibende und unter
Denkmalschutz stehende Gebdude ist stark
sanierungsbedirftig. Bei jedweder mdglichen
Neubauung bildet dieser Komplex den Ruick-
raum des Grundstiickes und bedarf hoher Auf-
meksamkeit. Hier ist zu beachten, dass diese Ge-
baude sich im Eigentum Dritter befinden.

Es wdren Losungen zur Renovierung der Fassa-
den Uiber Sanierungsmittel denkbar.

Das neben stehende Raumschema belegt, dass
eine eingeschoBige kosteneffizente Neubaulo-
sung auf dieser Flache ohne Weiteres darstellbar
ist.

Selbst bei einer groflen Anzahl von Pkw-Stell-
platzen auf dem Grundstiick bleiben zwischen
4.000 und 5.000 m? unbebaute Flache. Finanziel-
le Mittel fur die Gestaltung eines solchen Berei-
ches sind bis dato nicht im Budget vorgesehen.
Es ist denkbar, die Geldmittel einzusetzen, die
bei der Variante auf der Flache Il [ll] vormals fiir
die Herstellung einer Tiefgarage angedacht wa-
ren. EIne zumindest temporare Herstellung der

AufBlenanlagen ist fiir einen qualitativ hochwer-
tigen Gesamteindruck dringend notwendig.

Die Flache VI lieBe sich nach Er6ffnung des Besu-
cherzentrums um andere Angebote erweitern.
Die Moglichkeit, dass sich Gewerbebetriebe an-
siedeln, Dienstleister, die sich an den Bedjiirfnis-
sen von Tagesausfliiglern oder Fahrradtouristen
orientieren, bestehen.

Der groBte Vorteil an der Flache VI ist, dass die
Problematik "Stellplatze" nicht existiert.
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FLACHE VI — VISION

Auf dieser Flache kann ein Bauwerk in optima-
ler Kosten-Nutzen-Verhaltnis errichtet werden.
Selbst eine Umsetzung in Bauabschnitten ist
hier denkbar. Die Bebauung kann nach und nach
komplettiert oder erweitert werden. Die wesent-
lichen Bestandteile des Besucherzentrums lie-
Ben sich vorab bereits planen und herstellen.

Das Grundsttick wird zu den Seiten mit gegen-
Uberliegender Wohnbebauung durch eine Mau-
er umgeben, die die Larmbeeintrachtigungen
durch an und abfahrende Besucher, fiir die An-
wohner auf ein Minimum reduziert. Hierdurch
erreicht man auBBerdem eine gewisse Kontrolle
Uber den Zugang zu den Griin- und Auf3enanla-
gen. Bei der Gestaltung der Auf3enanlagen, der
Auswahl der Pflanzen und Baume, kann der ent-
stehende Garten ein Thema erhalten, kann als
Element zur innerstadtischen Reduzierung von
Klima-schadlichen Emissionen betrieben und
genutzt werden; ein "modernes" Gartenreich im
kleinen MaB3stab.

Die Bereiche des Besucherdienstes sind in Rich-
tung des Innenhofes untergebracht. Hier korre-
spondiert das Bauwerk in der zuvor beschrie-
benen Art mit der umliegenden Griinanlage.
In diesem Teil des Gebdudes befinden sich die
Anlagen speziell fir Fahrradtouristen. Diesen
wird die entgeltliche Moglichkeit angeboten,
sich vor dem Besuch der Prasentationen und der
Bauhaus-Bauten, zu duschen und die Kleidung
zu wechseln. Fir die Fahrrader und das Gepack
der Gaste werden spezielle Boxen zur sicheren
Verwahrung angeboten. Hierdurch 16st man
das aktuell vor dem Bauhaus bestehende Pro-
blem, dass die Fahrradtouristen die angebote-
nen Fahrradstander, die keine Sicherheit bieten,
ignorieren, und ihre Rader direkt vorm Eingang
abstellen. Die Mitarbeiter des Besucherdienstes

der Stiftung Bauhaus erhalten ebenfalls einen
Aufenthaltspavillon im AuBenbereich, der auch
von den dauerhaft beschaftigten Mitarbeitern
des Besucherzentrums als Pausenraum genutzt
werden soll.

Der Nachteil der Lage des Grundstiicks wird
hier sofort offenkundig. Die Errichtung eines
representativen Neubaus ist, durch die Orientie-
rung in die zweite Reihe nahezu unmdglich.
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Flachen lll [I1] — Kostenrahmen nach DIN 276 auf Ebene 1

KG Kostengruppen der 1. Ebene

Berechnungsmethode:

100 Grundstiick

200 Herrichten und ErschlieBen

300 Bauwerk - Baukonstruktion

400 Bauwerk - Technische Anlagen
Bauwerk (300 + 400) incl. Stellplatzen

500 AuBenanlagen

600 Ausstattung und Kunstwerke

700 Baunebenkosten

Summe

Grundflache und Rauminhalte
NF Nutzflache

TF Technische Funktionsflache
VF Verkehrsflache

NGF Netto-Grundflache

KGF Konstruktions-Grundflache
BGF Brutto-Grundflache
Brutto-Raumflache

BRI Brutto-Rauminhalt

Flachen VI — Kostenrahmen nach DIN 276 auf Ebene 1

KG Kostengruppen der 1. Ebene

Berechnungsmethode:

100 Grundstick

200 Herrichten und Erschlieen

300 Bauwerk - Baukonstruktion

400 Bauwerk - Technische Anlagen
Bauwerk (300 + 400) incl. Stellplatzen

500 AuBenanlagen

600 Ausstattung und Kunstwerke

700 Baunebenkosten

Summe

Grundflache und Rauminhalte
NF Nutzflache

TF Technische Funktionsflache
VF Verkehrsflache

NGF Netto-Grundflache

KGF Konstruktions-Grundflache
BGF Brutto-Grundflache
Brutto-Raumflache

BRI Brutto-Rauminhalt

Einheit

m* FBG
m* FBG
m* BGF
m? BGF
m* BGF
m* AUF
m* BGF
m* BGF

Einheit

m* FBG
m* FBG
m? BGF
m* BGF
m* BGF
m? AUF
m* BGF
m* BGF

KKW € KKW €
€/Einheit €/Einheit
167,07
67
1.491
685
2.176
293
74
445
2.890

Menge/NF (%)

100,0 %

8,1%

27,6 %

135,7 %

17,6 %

153,3%
BRI/NF (m®)

6,1

KKW € KKW €
€/Einheit €/Einheit

70,41

29

1.543

606

2.148

556

96

481

3.380

Menge/NF (%)
100,0 %
10,0 %
33,9%
143,9 %
19,6 %
163,5%

BRI/NF (m®)

57

2454
2454
5.160
5.160
5.160
1.464
5.160
5.160

3.365
274
929

4.567
592

5.160

7.763
7.763
3.904
3.904
3.904
3.000
3.904
3.904

2.740
274
929

3.942
538

4.480

% an 300+400
% an 300+400
3,7 %

1,5%

68,5 %

31,5%

100,0 %

3,8%

34 %

20,4 %

132,8 %

Menge/BGF
65,2 %
53 %
18,0 %
88,5 %
11,5%
100,0 %
BRI/BGF (m)
4,0

% an 300+400
% an 300+400
6,5 %

2,7 %

71,8%

28,2 %

100,0 %

19,9 %

4,5%

22,4 %

155,9 %

Menge/BGF
61,2 %
6,1 %
20,7 %
88,0 %
12,0 %
100,0 %
BRI/BGF (m)
35

Kosten

Kosten €
410.000
164.448
7.694.634
3.535.185
11.229.820
428.952
380.042
2.296.089
14.909.351

Kosten

Kosten €
546.595
225.127
6.023.107
2.363.950
8.387.057
1.667.200
374.773
1.876.849
13.077.601



VARIANTEN IM VERGLEICH

Im direkten Vergleich der Ergebnisse der Bau-
kostensimulation ergibt sich folgendes Bild.

Die Untersuchungsvariante auf Flache VI ist mit
13.077.601,- €, durch einen Vorteil von lediglich
1.831.750,- €, die Kostenglinstigere gegentlber
der Variante auf Flache IlI [ll]. Obwohl die Bau-
kosten in der KG 300/400 einen wesentlich gro-
Beren Vorteil versprechen.

Dieser Umstand ist vor allem der GroBRe der zu
errichtenden Au3enanlage geschuldet. Das Her-
richten und Erstellen einer solch groBen Flache,
in einem dem Zweck wiirdigen MaB, ist kosten-
intensiv.

Desweiteren muf von einer schallabsorbieren-
den Umgrenzung des Geldandes im Bereich der
nétigen Parkierungsflichen zum Schutz der
umliegenden Wohnbebauung ausgegangen
werden. Bei der Variante auf Flache Ill [I] ist dies
durch die Tiefgarage bereits gedeckelt.

Hinzu kommt ein Restrisiko bei den veranschlag-
ten Sanierungskosten des auf dem Gelénde be-
findlichen Denkmals. Hier missen zumindest
die Fassaden in einen dem neuen Zweck ent-
sprechenden Zustand versetzt werden.

Nicht mit in der Kalkulation veranlagt sind Kos-
ten zur Herstellung von Zufahrten und Sanie-
rung der umliegenden Straen, welche die Stadt
in einem angemessenen Zeithorizont ebenfalls
umsetzten musste.

Durch die Fertigstellung des Kreisverkehrs "Sie-
ben Saulen" ist dies fiir die Flache Ill [Il] bereits
getan.

In beiden Varianten ist fur die Erstausstattung
eine Ubliche Grundversorgung kalkuliert. Dies ist
vor allem dem Ort und dessen Bedeutung sowie

dem friihen Planungsstand des Besucherzent-
rums geschuldet. Hier muss nach abschlie3en-
der Konzeption eines Vermittlungskonzeptes
ein separate Kalkulation erfolgen. Fir spezielle
Vitrinen, Objektbeleuchtungen und Medien-
technik ist, nach heutigen Erfahrungen je nach
Planung, von weitern Kosten in Héhe von 350€/
m? auszugehen.

Die Differenz von etwa zwei Millionen muf3 hier
auf den Eigenanteil der Stadt, unter Ber{icksichti-
gung der jeweiligen Forderung, heruntergebro-
chen und dann gegen die Kosten fiir infrastruk-
turelle MalBnahmen gegen gerechnet werden.

In Anbetracht der fiir den Zweck eines Besucher-
zentrums wichtigen Standortwahl, ist aus Sicht
der Baukostensimulation dennoch die Variante
Flache Ill [II] vorzuziehen.

77






BETRIEBSKOSTENSIMULATION

79






RANDBEDINGUNGEN

Bei dem geplanten Besucherzentrum handelt
es sich um ein hochwertiges Gebaude in der
Gruppe Museen und Ausstellungsgebdude. Die
geschatzten Baukosten in den DIN 276 Kosten-
gruppen 300 bis 600 betragen ca. 12 Mio €. Von
den insgesamt ca. 3.000 m” Nutzfliche nimmt
die Informations- und Prdsentationsflaiche mit
zwei Dritteln den Uberwiegenden Teil ein.

Fur diese Flache wird zum Schutz der Exponate
vor UV-Strahlung komplett auf Fenster und so-
mit auf Tageslicht verzichtet. Das Gebdude weist
damit insgesamt einen unterdurchschnittlichen
Fensterflaichenanteil von weniger als 10 Prozent
auf. Diese Besonderheit wird in der Prognose
entsprechend bertcksichtigt.

Die Prognose der Betriebskosten erfolgt auf
Grundlage einer ersten Kostenschatzung fir
das Gebaude. Ein Entwurf selbst liegt nicht vor.
Ebenfalls nicht bekannt sind wesentliche Aus-
fihrungsdetails im Bereich der Anlagentechnik.
Trotzdem ist es sinnvoll und richtig eine erste
Prognose der zukiinftigen Betriebskosten zu
erstellen, machen diese doch im gesamten Le-
benszyklus des Gebdudes tber 80 Prozent der
Kosten aus.

Fir die im Folgenden erldauterte Betriebskos-
tenprognose haben wir unsere Software zur
Vorhersage von Lebenszykluskosten eingesetzt.
Fehlende Angaben - die sich aufgrund eines ak-
tuell noch fehlenden Entwurfes fiir das Gebaude
nicht beschaffen lieBen - haben wir aufgrund ei-
gener Erfahrungen und Werte geschitzt.

Der Einfluss des Standortes — hier Sachen Anhalt
- wird iber unsere Software ebenso beriicksich-
tigt, wie bestimmt Aspekte des spateren Facility
Managements.

Fur die Prognose sind wir von einer Nutzung des
Gebaudes von taglich mindestens 10 Stunden
an 7 Tagen in der Woche ausgegangen.

Die Prognose berticksichtigt neben einer allge-

meinen Preissteigerung von jahrlich 2% auch
eine spezielle Preissteigerung fiir die Energie
(Heizung und Strom) von jahrlich 3%.

Die als Ergebnis angegebenen Betriebskosten
verstehen sich als Jahresmittel einer Betrach-
tung Uber 20 Jahre. In den einzelnen Jahren
wird es aufgrund unterschiedlichster Aspekte
zu Abweichungen von diesem mittleren Wert
kommen. Eine genaue Vorhersage der Kosten
- optimaler Weise ausgehend von einem ersten
konkreten Gebdudeentwurf - ist mit Hilfe einer
weitergehenden Simulation in unserer Software
moglich. Zusatzlich lieBen sich dann auch unter-
schiedliche Ausfiihrungsvarianten hinsichtlich
ihrer Wirkung auf die Lebenszykluskosten analy-
sieren und optimieren.
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BETRIEBSKOSTENPROGNOSE

Die Prognose der Betriebskosten erfolgt detail-
liert nach Kostengruppen DIN 18960. Die Prog-
nose wird durch unsere Software zur Vorhersage
Lebenszykluskosten erstellt.

Verwaltungskosten

Die Verwaltungskosten werden mit einem
marktublichen Ansatz von 2,5 Prozent der Kalt-
miete angesetzt. Die Kaltmiete wird fiir das Ge-
baude hilfsweise mit 8 €/m? angenommen.

Kennwerte der Prognose:

Nutzfldiche ca. 3.000 m?

Annahme Kaltmiete (theoretischer Wert) 8 €/m?
Verwaltungskosten 2,5% der Kaltmiete im Jahr

Grundsteuer

Die zukiinftige Grundsteuer ist abhdngig vom
Grundsteuerhebesatz der Kommune. Bei Ge-
bduden mit 6ffentlichem Interesse — wie es ein
Besucherzentrum zweifelsohne ist - kommt es
in der Regel zu speziellen Vereinbarungen hin-
sichtlich der Grundsteuer.

Auf eine Berechnung der Grundsteuer wurde
daher verzichtet.

Reinigungskosten

Die Reinigung ergibt sich aus den unterschied-
lichen Nutzungen - abgebildet durch ein mog-
liches Raumprogramm - und der Haufigkeit
der Nutzung. Ausgehend von einer tdglichen
Offnung des Besucherzentrums fiir 10 Stunden
muss flir viele Bereiche mindestens eine tagliche
Reinigung erfolgen. Je nach Besucheraufkom-
men besteht bei den Sanitarraumen ggf. sogar

Bedarf an einer zusatzlichen taglichen Reini-
gung.

Kennwerte der Prognose:

- Reinigungsdienst entsprechend Mindestlohn Ost
(Anpassung Mdrz 2010 bertlicksichtigt)

- Raumarten und Hdufigkeiten

Wasser / Abwasser

Der Verbrauch an Wasser und das Aufkommen
an Abwasser ergeben sich mit einem statisti-
schen mittleren Verbrauch von 75 Litern/m? fiir
Gebaude dieser Art bezogen auf die Nutzflache.
Bezogen auf die ca. 3.000 m? Nutzfliche ergibt
sich ein Jahresverbrauch von 229 m>.

Die aktuellen Preise der Stadtwerke Dessau stel-
len sich wie folgt dar:

Grundpreis: 81,25 €/ Monat -> 975,00 €/ Jahr
Trinkwasser: 1,87 €/ m?
Abwasser: 3,09 €/ m?

Insgesamt ergeben sich fiir den voraussichtli-
chen Verbrauch an Wasser (bzw. Abwasser) Kos-
ten von 4,96 €/m>.

Kennwerte der Prognose:
Verbrauchskennwert 75 I/m? a
Nutzfiéiche ca. 3.000 m?

Aktuelle Kosten am Standort 4,96 €/m?
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Tabelle 1

Nr
2.1
23
4.1
46
7.1
7.6
9.1
9.6

Tabelle 2

Nr.

410
420
430
440
450
460
470
480

Tabelle 3

Nr

330
340
350
360
370
390

Nr
500
600

Bezeichnung

Bliroraume
Besprechungsraume
Logistikflachen
Ausstellungsrdaume
Sanitdarraume

Raume fir zentrale Technik
Flure, Hallen, Tiefgarage
Fenster

Bezeichnung

Reinigungshaufigkeit

m?  je Woche

200 5
100 5
100 1,5
2000 7
60 7
100 0,5
500 5
200 0,08 (4 x Jahr)

Geplante Investition

Abwasser-, Wasser-, Gasanlagen 212.222 €
Warmeversorgungsanlagen 358.582 €
Lufttechnische Anlagen 1.097.700 €
Starkstromanlagen 435421 €
Fernmelde- und informationstechnische Anlagen 548.850 €
Forderanlagen 84.157 €
Nutzungsspezifische Anlagen 245153 €
Gebdudeautomation 548.850 €

Bezeichnung

AuBenwande

Innenwande

Decken

Dacher

Baukonstruktive Einbauten

Sonstige MaRnahmen fiir Baukonstruktionen

Bezeichnung
AuBenanlagen
Ausstattung und Kunstwerke

Geplante Investition
2.450.000,00 €
1.474.000,00 €
1.440.000,00 €
1.223.100,00 €

292.720,00 €
241.494,00 €

Geplante Investition
428.952,00 €
351.264,00 €



Energiekosten - Wédrme

Die Kosten fiir die Beheizung des Gebaudes er-
geben sich Uber einen statistischen mittleren
Verbrauch von 67 kWh/m? Grundlage ist die
Ausfiihrung der Heizungsanlage mit Erdgaskes-
sel und Brennwerttechnik. Die fehlenden solaren
Gewinne in der Heizperiode fiihren Uber einen
sehr geringen Fensterflaichenanteil zu einem
leicht erhohten Heizenergiebedarf.

Kennwerte der Prognose:
Verbrauchskennwert 67 kWh/m?
Fensterficichenanteil 10 Prozent

Energiekosten - Strom

Der Stromverbrauch wird durch die Parameter
Klimatisierung, Beleuchtung und Anlagentech-
nik (Pumpen etc.) bestimmt, da das Gebdude
die Besonderheit einer Uberwiegenden Infor-
mations- und Prasentationsfliche ohne Fenster
hat. Dies flihrt zum einen zu nicht auftretenden
solaren Gewinnen und zum anderen zu einer er-
heblichen Reduzierung des Tageslichteintrages.
Die fehlenden solaren Gewinne fliihren im Som-
mer zu einer Reduzierung der Kosten fir die Kli-
matisierung. Fiir die Prognose sind daher statt
der durchschnittlichen 50 Prozent Mehrkosten
Strom fiir die Klimatisierung realistische 25 Pro-
zent anzunehmen. Im Winter flihren die fehlen-
den solaren Gewinne zu erhohten Kosten fiir die
Beheizung. Dies wird in der Prognose ber den
geringen Fensterflaichenanteil von < 10 Prozent
(Ublich sind 30 bis 40 Prozent) bertlicksichtigt.

Die Kosten fiir die Beleuchtung werden auf-
grund des fehlenden Tageslichteintrages héher
als normal (10-15% des Gesamtstromverbrau-
ches) liegen. Fir den Stromverbrauch wird in

der Prognose daher ein Zuschlag von 20 % be-
rucksichtigt.

Kennwerte der Prognose:

Stromverbrauch 10 kWh/m?

Zuschlag fehlendes Tageslicht 20 Prozent
Mehrkosten fiir Klimatisierung (nur klimatisierte
Ficiche) 25 Prozent

Technische Anlagen

Zur Prognose der Kosten fiir Betrieb und Instand-
haltung der technischen Anlagen verwenden
wir das AMEV Verfahren inkl. Jahreskostenfakto-
ren. Ausgehend von den geschatzten Kosten in
der Kostengruppe 400 werden so die jahrlichen
Kosten bestimmt.

Das AMEV Verfahren basiertim Wesentlichen auf
Werten 6ffentlicher Gebdude. Erfahrungsgeman
liefert es eher hohere Prognosen. In Abhédngig-
keit vom spateren Betriebskonzept kann es hier
zu Kostenreduzierungen kommen.

Die Prognose liefert separate Werte fiir die Be-
dienung und die Instandhaltung der Anlagen. In
der Praxis kommt es allerdings in aller Regel zu
einer Vermischung beider Kostenarten.

Kennwerte der Prognose:
Geplante Kosten in der Kostengruppe 400: 3,5 Mio
(Tabelle 2)

Bauunterhaltung

Die Kosten fiir die Unterhaltung des Baukor-
pers entstehen zum einen durch einen gerin-
gen jahrlichen Aufwand fiir Instandhaltung und
Pflege und zum anderen durch die Kosten fiir
die Ersatzinvestition am Ende der Lebensdauer
des jeweiligen Bauteils. Fir die Prognose sind

wir insgesamt von einer hochwertigen Ausfiih-
rung des Gebdudes ausgegangen, bei der nur
Bauteilqualitaten zum Einsatz kommen, die eine
mindestens eine Lebensdauer von 20 Jahren
aufweisen. Fir das Dach sind wir daher bspw.
von einer Ausfiihrung als Flachdach in Zinkblech
ausgegangen.

Insbesondere die Kosten der Bauunterhaltung
lassen sich deutlich besser vorhersagen, wenn
ein erster Entwurf des Gebaudes vorliegt. Je ge-
nauer die einzelnen Bauteile hinsichtlich Kosten
und Qualitaten bestimmt sind, ergibt sich dann
eine zuverlassige Vorhersage sowohl Uber die
Hohe der Betriebskosten als auch Uber die ge-
nauen Zeitpunkte ihres Anfalls.

Kennwerte der Prognose:

Geplante Kosten in der Kostengruppe 300: 8 Mio €,
davon relevant fiir Betriebskosten:

(Tabelle 3)

85



Tabelle 4

Jahr

©CoOo~NOOOO~WN-=-

3

Verw.kosten

501,00 €
511,00 €
521,00 €
531,00 €
541,00 €
551,00 €
561,00 €
571,00 €
581,00 €
591,00 €
601,00 €
611,00 €
621,00 €
631,00 €
641,00 €
651,00 €
661,00 €
671,00 €
681,00 €
692,00 €

5.1

5.2

Gebaudereinigung Wasser Abwasser

53.115,00 €
54.177,00 €
55.240,00 €
56.302,00 €
57.364,00 €
58.427,00 €
59.489,00 €
60.551,00 €
61.614,00 €
62.676,00 €
63.738,00 €
64.800,00 €
65.863,00 €
66.925,00 €
67.987,00 €
69.050,00 €
70.112,00 €
71.174,00 €
72.237,00 €
73.299,00 €

1.074,00 €
1.096,00 €
1.117,00 €
1.139,00 €
1.160,00 €
1.181,00 €
1.203,00 €
1.224,00 €
1.246,00 €
1.267,00 €
1.289,00 €
1.310,00 €
1.332,00 €
1.353,00 €
1.375,00 €
1.396,00 €
1.418,00 €
1.439,00 €
1.461,00 €
1.482,00 €

5.3

Warme

38.523,00 €
39.679,00 €
40.835,00 €
41.991,00 €
43.146,00 €
44.302,00 €
45.458,00 €
46.613,00 €
47.769,00 €
48.925,00 €
50.080,00 €
51.236,00 €
52.392,00 €
53.548,00 €
54.703,00 €
55.859,00 €
57.015,00 €
58.170,00 €
59.326,00 €
60.482,00 €

5.4

Strom

12.834,00 €
13.219,00 €
13.604,00 €
13.989,00 €
14.374,00 €
14.759,00 €
15.144,00 €
15.529,00 €
15.914,00 €
16.299,00 €
16.684,00 €
17.069,00 €
17.454,00 €
17.839,00 €
18.224,00 €
18.609,00 €
18.994,00 €
19.379,00 €
19.764,00 €
20.149,00 €

5.5

Bedienung

technische Anlagen

82.725,00 €
84.380,00 €
86.034,00 €
87.689,00 €
89.343,00 €
90.998,00 €
92.652,00 €
94.307,00 €
95.961,00 €
97.616,00 €
99.270,00 €
100.925,00 €
102.579,00 €
104.234,00 €
105.888,00 €
107.543,00 €
109.197,00 €
110.852,00 €
112.506,00 €
114.161,00 €

Summe

188.772,00 €
193.062,00 €
197.351,00 €
201.641,00 €
205.928,00 €
210.218,00 €
214.507,00 €
218.795,00 €
223.085,00 €
227.374,00 €
231.662,00 €
235.951,00 €
240.241,00 €
244.530,00 €
248.818,00 €
253.108,00 €
257.397,00 €
261.685,00 €
265.975,00 €
270.265,00 €



ERKENNTNISSE

Durch die erhéhten Nutzungsanspriiche und die
daraus resultierenden Bedarfe an technischen
Anlagen schlagen sich auch auf die zu erwarten-
den Betriebskosten (Tabelle 4) nieder.

Einer anfanglichen Aufwendung von 188.772,-
Euro stehen nach zwanzig Jahren 270.265,- ent-
gegen.

Hier ist, in einer umfassenden Priifung der Le-
benszycluskosten des zur Ausfiihrung kommen-
den Entwurfes, durchaus Spielraum fiir Opti-
mierungen. Durch geziehlte Verschiebung der
Prioritaten sind die zu erwartenden Betriebskos-
ten senkbar.

Zum jetzigen Stand der Planung sind nur mar-
ginale Unterschiede in den Betriebskosten zwi-
schen beiden Varianten errechenbar.

Um im Rahmen eines Wettbewerbes zu einem
nachhaltigen Gebdudekonzept zu gelangen,
sollten die Lebenszykluskosten teil der Beurtei-
lungskriterien der Entwiirfe sein.
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FORDERUNG — VORHANDENE FGRDERPROGRAMME

Grundlagen

Neben der Notwendigkeit zur Bereitstellung von
Eigenmitteln besteht grundsatzliche die Mog-
lichkeit Sponsoring- und Kapitalmarktmittel in
die Finanzierung mit einzubetten. Aufgrund
der Struktur des Besucherzentrums als Gemein-
bedarfs- und Folgeeinrichtung und seiner Nut-
zung kann nicht davon ausgegangen werden,
dass rentierliche Nutzungen in einem Umfang
erfolgen werden, die eine Refinanzierung von
Kapitalmarktmitteln ermdglichen. Aufgrund der
angestrebten Nutzungsstruktur kann lediglich
flr einen untergeordneten Teil der Flachen da-
von ausgegangen werden, dass Einnahmen, die
Uber die betriebswirtschaftlichen Kosten hinaus
gehen, erzielt werden kénnen. Zur Finanzierung
der Baukosten ist daher ergdnzend die Eignung
bestehender Forderprogramme dem Grunde
nach zu Uberprifen.

Zur Zeit gibt es vier geeignete Forderprogram-
me, die den veranschlagten finanziellen Bedarf
teilweise decken und auf die zu untersuchenden
Flachen, dank ihrer Lage im Sanierungs- sowie
Stadtumbaugebiet, anwendbar sind.

Konjunkturpaket 2 — Férderung von
Investitionen in nationale UNESCO-
Welterbestdtten

Mittel aus diesem Forderprogramm kdnnen zur
infrastrukturellen Verbesserung von Welterbe-
statten verwendet werden.

In Sachsen-Anhalt sind Bund und Land mit je
45% an der Forderung beteiligt. Es bleibt ein
Eigenanteil von 10% bei der Stadt. Die Beantra-
gung ist bereits durch die Stadt Dessau-Rof3lau
erfolgt.

Mitte 2009 ist durch den Bund Uber das BBSR
der Projektbaustein ,Aktualisierung der Moder-
ne” mit 1.200.000,- Euro bewilligt worden. Die-
ser enthalt neben Punk 1,Infopunkt” auch unter
Punkt 2 die ,Energetische Sanierung (des) Bauh-
ausgebaude”.

Nach Abzug des Punkt 2 und anschlieBender Ad-
dition des stadtischen sowie des Landes Anteils
bleiben hier 2.216.000,- Euro zur Verfligung.

Dies ist die maximale Férdersumme unabhan-
gig der tatsachlichen Projektkosten. Mittel des
Programms sind mit andern Forderprogrammen
kumulierbar.

GRW - Verbesserung der regionalen
Wirtschaftsstruktur

Zentrales Instrument der Regionalpolitik in
Deutschland ist die Bund-Lander-Gemein-
schaftsaufgabe "Verbesserung der regionalen
Wirtschaftsstruktur" (GRW).

Seit 1969 nimmt der Bund im Rahmen der GRW
seine Mitverantwortung fir eine ausgewogene
regionale Entwicklung in Deutschland wahr. Die
Zusammenarbeit zwischen Bund und Landern
in der GRW ist verfassungsrechtlich in Art. 91a
Grundgesetz geregelt und im Gesetz Uber die
GRW konkretisiert.

Dieses Programm wird vom BMWi auf Bundes-
sowie vom MW auf Landesebene verwaltet. Eine
Forderung von Bund und Land von bis zu neun-
zig Prozent der Investitionssumme ist moglich.
Besonderes Augenmerk liegt hierbei auf der For-
derung der touristische Infrastruktur (RdErl. MW-
LSA vom 01.09.2009).

Im untersuchten Fall ist dies im Rahmen der Ver-
besserung der touristischen Infrastruktur der
Dessauer Welterbestatten als ,Besucher- und

Informationszentrum” aufgrund seiner Lage in
Gebiet mit touristischer Praferent denkbar.

Eine Forderung ist grundsatzlich mit einem
60%igem Fordersatz méglich. Mit hinreichender
Begrlindung ist in Ausnahmefallen eine Foérde-
rung der férderfdhigen Finanzierungsanteile bis
zu 90% moglich. Das Vorhaben erfiillt 4 Préfe-
rentkriterien.

EFRE - Europdische Europdischer Fonds
fiir regionale Entwicklung

Die aktuelle Férderperiode fiir EFRE-Mittel lauft
bereits 2013 aus. Zu diesem Zeitpunkt miissten
alles mit Projekte bereits verwirklicht sowie ab-
gerechnet sein.

In Anbetracht der anstehenden Aufgaben und
den im Projektlaufplan enthaltenen Unwagbar-
keiten ist ein festlegen auf diesen Fond aus heu-
tiger Sicht nicht zu empfehlen. Bei einer Neu-
auflage des Fonds kdnnte eine 86% Forderung
bei 14% Eigenanteil der Stadt mdglich werden.
EFRE-Mittel werden nicht isoliert bewilligt son-
dern ergdnzen Programme wie die Stadtbaufor-
derung

Férderprogramm - Stadtsanierung

Alle der naher untersuchten Flachen liegen im
Sanierungsgebiet Nord-West, welches im Stadt-
entwicklungskonzept als Kern fiir Bildung und
Kultur und Bildung beschrieben wird. Das beab-
sichtigte Projekt erfiillt somit das Sanierungsziel
der Verbesserung der touristischen Infrastruktur
und ist vom Grund her als Gemeinbedarfs- und
Folgeeinrichtung in Hohe der unrentierlichen
Kosten forderfahig. Jedoch sprengen die veran-
schlagten Kosten den Finanzierungsplan des Sa-
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nierungsgebietes. Um eine vollstandige Forde-
rung zu ermdglichen mifite eine Aufstockung
der Mittel erfolgen.

Stadtumbau Ost

Durch die Lage der Flachen im Stadtumbauge-
biet sind Ordnungsmaf3nahmen auf der Flache
I [1I] auch Gber den Stadtumbau finanzierbar.
Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen sind
Uber dieses Programm zu 40% der unrentierli-
chen Kosten forderbar.

HINWEISE

Durch keines der Forderprogramme sind die
rentierlichen Kosten fiir die Nutzung des Caffee/
Bistro sowie des Shops gedeckelt. Sie konnen
jedoch teilweise vorfinanziert werden, wenn de-
ren Einnahmen zuriick flieBen.
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Flache lll [lI] — Puschkinallee 53-57

Programm UNESCO | GRW 60% GRW 90% GRW 90% Stadtebauliche Stadtebauliche Stadtebauliche Stadtumbau Ost ~ Stadtumbau Ost
Sanierung Sanierung Sanierung
bewilligte Mittel Verbesserung der Verbesserung der abzgl. UNESCO | abzgl. UNESCO | Drittelférderung mit 40% Eigenanteil mit
regionalen regionalen Experimentierklausel Experimentierklausel
Wirtschaftsstruktur Wirtschaftsstruktur
bewiligt € 1.827.000
kumulierbar Jja
Fldchen
Flachenkosten €/m? 2.890 2.890 2.890 2.890 2.890 2.890 2.890 2.890
BGF m? 5.160 5.160 5.160 5.160 5.160 5.160 5.160 5.160
forderfahig m? 4.860 4.860 4.860 4.860 4.860 4.860 5.160 5.160
nicht forderfahig m? 300 300 300 300 300 300 0 0
Summen
Baukosten € 14.909.351 14.909.351 14.909.351 14.909.351 14.909.351 14.909.351 14.909.351 14.909.351
férderfahig € 14.042.490 14.042.490 12.215.490 13.082.351 14.909.351 14.909.351 5.963.740 5.963.740
nicht férderfahig € 866.861 866.861 866.861 0 0 8.945.610 8.945.610
bereits bewilligt € 1.827.000 0 0
Forderung
Bund % 45 % 33% 33% 33% 33% 33%
Bund in € € 822.150 4.360.784 4.969.784 4.969.784 1.987.913 1.987.913
Land % 45 % 60 % 90 % 90 % 33 % 33 % 33% 33 % 33 %
Land in € € 822.150 8.425.494 12.638.241 10.993.941 4.360.784 4.969.784 4.969.784 1.987.913 1.987.913
Stadt in % 40 % 10% 10% 33% 33% 10% 33% 10%
Stadt € 182.700 5.616.996 1.404.249 1.221.549 4.360.784 4.969.784 1.490.935 1.987.913 596.374
Dritter mit
Experimentierklausel 23% 23%
Dritter mit
Experimentierklausel 3.478.849 1.391.539
weitere Finanzierung
erforderlich
4.656.857
8.945.610 8.945.610
UNESCO | 1.827.000 1.827.000 1.827.000 1.827.000
Finanzierungsliicke 0 866.861 866.861 0 0 3.478.849 7.118.610 8.510.150
Anteil
Stadt kumuliert € 182.700 3.012.557 1.404.249 1.404.249 4.543.484 3.325.484 1.490.935 2.170.613 779.074
UNESCO tiw. als Eigenmittelersatz durch Nebeneinanderfinanzier Nebeneinanderfinanzier UNESCO tlw. als Eigenmittelersatz durch mit UNESCO | mit UNESCO |
Eigenmittelersatz UNESCO nicht méglich ung ohne ung ohne Eigenmittelersatz UNESCO nicht méglich
10% Regel i.0. (10% Regel) Gewerkezuteilung Gewerkezuteilung 10% Regel i.O. (10% Regel)

Finanzierung nff Kosten

nach Bestétigung

Anerkennung

erforderlich

Einnahmen ins
Sanierungsvermégen
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Flache VI — JahnstraBe 9

Programm UNESCO | GRW 60% GRW 90% GRW 90% Stadtebauliche Stédtebauliche Stadtebauliche Stadtumbau Ost ~ Stadtumbau Ost
Sanierung Sanierung Sanierung
bewilligte Mittel Verbesserung der Verbesserung der abzgl. UNESCO | abzgl. UNESCO | Drittelférderung mit 40% Eigenanteil mit

regionalen regionalen Experimentierklausel Experimentierklausel

Wirtschaftsstruktur Wirtschaftsstruktur
bewilligt € 1.827.000
kumulierbar Jja
Flachen
Flachenkosten €/m? 3.350 3.350 3.350 3.350 3.350 3.350 3.350 3.350
BGF m? 3.904 3.904 3.904 3.904 3.904 3.904 3.904 3.904
férderfahig m? 3.604 3.604 3.604 3.604 3.604 3.604 3.904 3.904
nicht férderfahig m? 300 300 300 300 300 300 0 0
Summen
Baukosten € 13.077.601 13.077.601 13.077.601 13.077.601 13.077.601 13.077.601 13.077.601 13.077.601
férderféhig € 12.072.633 12.072.633 10.245.633 11.250.601 13.077.601 13.077.601 5.231.040 5.231.040
nicht férderfahig € 1.004.968 1.004.968 1.004.968 0 0 7.846.561 7.846.561
bereits bewilligt € 1.827.000 0 0
Forderung
Bund % 45 % 33% 33% 33% 33% 33%
Bund in € € 822.150 3.750.200 4.359.200 4.359.200 1.743.680 1.743.680
Land % 45 % 60 % 90 % 90 % 33 % 33 % 33% 33 % 33 %
Landin € € 822.150 7.243.580 10.865.370 9.221.070 3.750.200 4.359.200 4.359.200 1.743.680 1.743.680
Stadtin % 40 % 10% 10% 33% 33% 10% 33% 10%
Stadt € 182.700 4.829.053 1.207.263 1.024.563 3.750.200 4.359.200 1.307.760 1.743.680 523.104
E;I;t)t:rri;ngntierklausel 23% 23%
Dritter mit
Experimentierklausel 3.051.440 1.220.576
weitere Finanzierung
erforderlich 4.007.021

7.846.561 7.846.561

UNESCO | 1.827.000 1.827.000 1.827.000 1.827.000
Finanzierungsliicke 0 1.004.968 1.004.968 0 0 3.051.440 6.019.561 7.240.137
Anteil
Stadt kumuliert € 182.700 2.362.721 1.207.263 1.207.263 3.932.900 2.714.900 1.307.760 1.926.380 705.804

UNESCO tlw. als Eigenmittelersatz durch Nebeneinanderfinanzier Nebeneinanderfinanzier UNESCO tlw. als Eigenmittelersatz durch mit UNESCO | mit UNESCO |

Eigenmittelersatz UNESCO nicht méglich ung ohne ung ohne Eigenmittelersatz UNESCO nicht méglich

10% Regel i.O. (10% Regel) Gewerkezuteilung Gewerkezuteilung 10% Regel i.O. (10% Regel)

Finanzierung nff Kosten Anerkennung
nach Bestétigung erforderlich

Einnahmen ins
Sanierungsvermégen
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BEWERTUNG, ERGEBNISSE UND HINWEISE
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Bewertungsmatrix

Erreichbarkeit Verflechtung Summe
Bahn Auto Rad FuB Bauhaus Meisterhduser Georgium / Kurt-Weill- Junkers- Stadtzentrum
Gartenreich Zentrum bauten Eingang zu 100%
Flache HlI[I1] 5 10 10 7 8 10 10 10 7 8 85
Flache VI 8 7 3 5 8 3 2 6 5 6 53
Projektablauf Kosten Prestige Summe
Verfiig it it i Fldche U F Risiko Standort Eingang zu 100%
Fléche lHI[I1] 5 6 6 6 9 10 10 10 62
Fléche VI 6 9 10 10 8 4 7 5 59
Flache Hl[I1] 147
Flache VI 112




BEWERTUNG

Als Bewertungskriterien fiir die Standortwahl
wurden Standortfaktoren sowie die Kennzahlen
des erarbeiteten Projektstandes herangezogen.
Wichtig fiir die Funktion eines Besucher- und
Informationszentrums sind in erster Linie seine
Erreichbarkeit sowie die Distanzen zu den Orten
von Interesse. Diese gingen in Anberacht der
Aufgabe des Gebdudes voll in die Bewertung
ein.

Die Projektkennwerte wie Bau- und Unterhalts-
kosten sowie die Verfligbarkeit von Standorten
bilden die zweite Gruppe der Bewertungskrite-
rien.

Maximal war eine Punktzahl von 180 erreichbar.
Anhand der Verteilung der Punkte ist gut zu er-
kennen, dass es fiir die gestellte Aufgabe keine
auf der Hand liegende Losung gab, sondern
es vielmehr einer intensiven Analyse bedurfte.

ERGEBNISSE

Die Analyse der mdoglichen Standorte fir ein
Besucher- und Informationszentrum hat einen
zu empfehlenden Standort auf Flache Il [Il] er-
geben.

In Anbetracht der Wichtigkeit des Projektes fiir
die wirtschaftliche Entwicklungsfahigkeit der
touristischen Infrastruktur der Stadt Dessau-
RoB3lau muf3 ein solches Bauwerk an den best-
moglichen Bauplatz in das bestmdgliche Um-
feld.

Dies ist auf Flache llI[ll] gewdhrleistet. Sie liegt
auf dem Uberschneidungspunkt der touristi-
schen Strome und bindet sich optimal an die
Verkehrsstrangen der Stadt an. Eine Aufwertung
des vorhandenen touristischen Korridors ist so-
mit sichergestellt.

Ihre GroBe des Baufeldes ist ausreichend fir
die Errichtung eines zukunftsorientiert Service-
punktes zur touristische Vermarktung des Erbes
der Moderne sowie der Aufklarung in Dessau-
Rof3lau.

Die Mehrkosten gegeniiber der Variante auf
Flache VI sind zwar in den reinen Projektkosten
verifizierbar, miissen jedoch im Zusammenhang
mit den Folgekosten fiir den stadtischen Haus-
halt gesehen werden. Bei einer Kostendifferenz,
unter Berlcksichtigung der angestrebten For-
derprogrammen, von etwa 200.000 Euro, sind
etwaige Gestaltungsspielrdume im Nachgang
begrenzt.

Mit GRW und UNESCO-Welterbestdtten sind
zwei Forderprogramme aufgelegt die eine Um-
setzbarkeit des Projektes verheiflen lassen.

HINWEISE

Die Bedeutung des Projekts verlangt nach einem
offenen zweistufigen Realisierungswettbewerb,
der die besten Ideen der heutigen Zeit an die-
sen Ort der Aufklarung und Moderne biindelt.
Hierfiir empfiehlt sich eine Uberpriifung des
Raumprogramms und die damit verbundenen
Nutzungs- und Betreibermodelle.

Das hier zu errichtende Gebaude muss, wie das
Bauhausgebaude in den 1920erm, funktional,
architektonisch und, heute auch, energetischen
als wegweisendes Vorbild fungieren. Fiir eine
Optimierung der Betriebskosten eines solchen
Neubaus ist eine Integration einer Lebenszyk-
luskostenanalyse als Wettbewerbsbestandteil
zu empfehlen.

101






ANHANG
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BILDNACHWEISE

S.10

S.35

S.37

S.39

S. 41

S.43

S.45

S.47

01 - Funkplatz, Dessau-Nord, Daniela Nélte

02 - Bauhaus-Gebaude, Dessau, Daniela Nélte

03 - Umweltbundesamt, Dessau, Rene Weiszbarth
04 - Kraftwerk, Vockerode, Daniela Nélte

05 - Anhaltisches Theater, Dessau, Daniela Nélte
06 - Worlitzer Park, Worlitz, Daniela Nolte

10 - Ebertallee Flurstlick 654, Rudi Barz
11 - Wegweiser Gropiusalle E. Ebertallee, Rudi Barz

12 - Leere Ecke, Gropiusallee E. Ziebicker, Rudi Barz
13 - Nutzung, Gropiusallee E. Ziebicker, Rudi Barz

14 - Eckgebaude Puschkinallee 57, Rudi Barz
15 - Blick auf "Sieben Saulen", Rudi Barz

16 - Blick von Bauhausstr., Rudi Barz
17 - Bauhausstr. E. Hardenbergstr., Rudi Barz

18 - Durchblick Richtung Bauhaus, Rudi Barz
19 - Kaufhalle Richtung Bebauung, Rudi Barz

20 - Liebknechtsrt. E. Luxemburgstr., Rudi Barz
21 - Luxemburgstr. Richtung Rathenaustr., Rudi Barz

22 - Gropiusallee E. Heinrich-Deist-Str., Rudi Barz
23 - Rathenaustr., Rudi Barz

CREDITS

Erstellt im Auftrag der Stadt Dessau-RoB3lau
durch urban.ict - biro fir zeitliche architektur
unter Leitung von Rene Weiszbarth und Mitar-
beit von Rudi Barz und Daniela Nolte beraten
durch Dr.-Ing. Herndrik Muller MNP Ficility-Ma-
nagement.
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ERSTELLT: BEAUFTRAGT: FINANZIERT:

N Finanziert mit Mitteln der Stddtebauforde-

urban . ict @ biro ¢ rung . Progr bereich "Stddtebauliche
Lao Sanierung und  Entwicklungsmaf3nah-

DESSAU- men" durch die Bundesrepublik Deutsch-

ROSSLAU land das Land Sachsen-Anhalt und die

Stadt Dessau



