Antrag Nr.: A0059/20
Datum: 06.03.2020

ANTRAG

Interfraktionell
Fraktion Blindnis 90/Die Griinen
SPD-Fraktion

Gegenstand:

Aufstellungsbeschluss zur Erhaltungssatzung H-49, Dresden-Trachau, Wilder Mann

Beschlussvorschlag:

1.  Der Ausschuss fiir Stadtentwicklung, Bau, Verkehr und Liegenschaften beschliel3t gemaR &
172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 4 der SachsGemO die Aufstellung einer Satzung zur
Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebiets.

Diese tragt die Bezeichnung: Erhaltungssatzung H-49, Dresden-Trachau, Wilder Mann.

2. Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bau, Verkehr und Liegenschaften beschlieRt die
Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs der Erhaltungssatzung entsprechend der
Anlage 1 und 2.

Beratungsfolge Plandatum
Altestenrat nicht 6ffentlich | beratend
Dienstberatung des Oberblirgermeisters nicht 6ffentlich | zur Information
Ausschuss fir Stadtentwicklung, Bau, nicht 6ffentlich | 1. Lesung
Verkehr und Liegenschaften (beschlieRendes
Gremium)
Stadtbezirksbeirat Pieschen offentlich beratend
Ausschuss fir Stadtentwicklung, Bau, offentlich beschlieRend
Verkehr und Liegenschaften
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Begriindung:

Beschreibung Geltungsbereich

Das unter Schutz zu stellende Gebiet tragt seinen Namen von der ehemaligen Gastwirtschaft
»Wilder Mann*“, die sich an der nérdlichen Grenze zu FiiRen der ehemaligen Weinhange (sog.
Wilder-Mann-Berg) an der Débelner Stralle befand. Es handelt sich um ein griinderzeitliches
Villengebiet, welchen um 1900 entstand.

Die nordliche Grenze stellt der besagte Hang mit der Bebauung an der Débelner Strafde und
SchutzenhofstralRe dar. Die Siedlung erstreckt sich dann sidwarts zwischen Aachener Stral3e im
Westen und der Dorothea-Erxleben-StraRe im Osten bis zu Kopernikusstral3e als stdliche
Grenze. An die griinderzeitlichen Einzelhausstrukturen (Villen) schlieen westlich
Siedlungsstrukturen der zwanziger und dreifSiger Jahre des vorigen Jahrhunderts an. Da es sich
hier um sehr einheitliche und schiitzenswerte Siedlungsstrukturen handelt, sind diese als
Sachgesamtheit nach Denkmalschutzrecht unter Schutz gestellt. Da sich im Westen,
insbesondere an der BottgerstraBe auch griinderzeitliche Einzelhausstrukturen befinden, die
auch vom Regelungsinhalt dieser Satzung erfasst werden sollen, kommt es zu einer
Uberlagerung der denkmalrechtlich geschiitzten Siedlungsbereiche mit dem geplanten
Geltungsbereich dieser Satzung.

Erfordernis zu Aufstellung der Satzung

Das als griinderzeitliches Villengebiet Wilder Mann weist eine groe Geschlossenheit als
Ensemble und eine hohe Qualitat in der Gestaltung der Einzelgebdude auf. Die anspruchsvolle
Gestaltung spiegelt sich auch im Umfeld der Gebaude, der Gartengestaltung, speziell der
Vorgartenzonen, wieder. Vorgartenzonen mit Tor und Einfriedung bilden eine gestalterische
Einheit mit dem Wohngebaude.

Dieses harmonische Ortsbild soll erhalten werden.

Die Unterschutzstellung betrifft vor allem den ortsbildpragenden Gebdudebestand, der nicht
Uber Denkmalschutzrecht geschiitzt ist. Insbesondere Abbriiche von diesen Gebduden sollen
damit verhindert bzw. erst nach Vorliegen der entsprechenden Voraussetzungen und einer
Prifung (siehe Kapitel rechtliche Wirkung) genehmigt werden.

Weiterhin Uber diese Satzung zu schitzen sind:

° die bestehende, ensemblepragende Bebauungsstruktur mit dem jeweiligen
Malverhaltnis zwischen den Gberbauten und unbebauten Grundstiicksflachen

die Abstande zu benachbarten Gebduden in ihrer VerhaltnismaRigkeit des typischen
Bestandes der Umgebungsbebauung

. die iberkommene First- und Traufhohe sowie auflockernde, teilweise reichhaltige
Fassadenelemente

° das vorhandene Erscheinungsbild der StraRen, Platze und Wege einschliefilich ihrer
Gestaltung, Ausstattung und Bepflanzung

° die straBenzugewandten Grundstiickseinfriedungen in ihrem iberkommenen Charakter
und ihrer Gestaltung

° baumbestandenen Grundstlicke und parkahnlichen Gartenanlagen als ortstypischer

Standort einer Einzelhausbebauung und sonstige dem Gebietscharakter pragende
Gartenanlagen mit Vor-, Seiten- und Hof- bzw. Hausgarten einschlieRlich ihrer
Ausstattungselemente (z. B. Terrassen, Pergolen, Lauben, Freitreppen) sowie Bepflanzung
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. die charakteristische Ausformung des dulleren Erscheinungsbildes in seinen
Anbindungen und Uberleitungen zu umgebenen Strukturen

. die besondere Eigenart der Villen bzw. Einzelhausbebauung mit ihren typischen
Architekturelementen

Aus vorgenannten Griinden wird es als erforderlich angesehen, den Bereich des Villengebietes
Wilder Mann (Geltungsbereich zeichnerische Darstellung Anlage 1) durch eine Satzung in seiner
stadtebaulichen Eigenart, in seiner Gesamtheit und in seinem Erscheinungsbild zu sichern und z.
B. bauliche Anlagen und Ergdnzungen als Entwicklung nur unter Ricksichtnahme auf
vorhandene Strukturen und Werte zuzulassen.

Rechtliche Wirkung

Das planungsrechtliche Instrumentarium des § 34 Baugesetzbuch (BauGB) , Zulassigkeit von
Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauter Ortsteile” stellt eine ungenligende
Rechtsgrundlage fir den Schutz erhaltenswerter Stadtbereiche dar. § 172 BauGB ermachtigt die
Gemeinden zum Erlass von Erhaltungssatzungen, mit denen sie drei Erhaltungsziele verfolgen
kénnen:

- die Erhaltung der stddtebaulichen Eigenart des Gebietes auf Grund seiner
stadtebaulichen Gestalt (§ 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB),

- die Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung (§ 172 Abs. 1 Satz 1
Nr. 2 BauGB),

- den sozialvertraglichen Ablauf einer stadtebaulichen Umstrukturierung (§ 172
Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 BauGB).

Somit steht grundsatzlich mit dem § 172 BauGB ein Rechtsinstrument zur Verfligung, das zur
Bewaltigung der sich aus Erhaltung, Pflege und Modernisierung des Gebdaudebestandes
ergebenen Entwicklungen beitragen kann. Fiir den in Anlage 1 gekennzeichneten Gebietsumgriff
»,Dresden-Trachau, Wilder Mann“ist § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB einschlagig. Der genaue
Umgriff ist aus dem beiliegenden Lageplan (Anlage 2) ersichtlich.

Eine Erhaltungssatzung grenzt sich zum Denkmalschutzrecht dahingehend ab, dass inhaltlich
nicht die historischen, kunst-, kultur-, architektur- oder sozialgeschichtlichen Ereignisse und
Epochen im Vordergrund stehen, sondern die stadtebauliche Gestalt. Diese stadtebauliche
Eigenart wird wesentlich durch das Ortsbild, die Stadtgestalt oder das Landschaftsbild gepragt.
Demnach ist es planerisches Ziel dieser Erhaltungssatzung die stadtebauliche Eigenart eines
Gebiets aufgrund seiner stadtraumlichen Gestalt zu erhalten und erhaltenswerte
stadtbildpragende Bereiche zu schiitzen. Erneuerungen, Ergdnzungen, bauliche Veranderungen
und Neubauten missen diesen Parametern gerecht werden. Gleichzeitig konnen stadtebaulich
nachteilige Vorhaben, wenn sie allein oder im Ensemble das Ortsbild, die Stadtgestalt oder das
Landschaftsbild pragen, verhindert werden.

Im Geltungsbereich einer Erhaltungssatzung nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB bediirfen der
Abbruch (,Riickbau”), die Anderung, die Nutzungsinderung oder die Errichtung baulicher
Anlagen einer Genehmigung. Dabei wird anhand der Erhaltungsziele gepriift, ob die Mallnahme
zuldssig ist. Ist der Beschluss liber die Aufstellung einer Erhaltungssatzung gefasst und ortstiblich
bekannt gemacht, so kann gemalR § 172 Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 15 Abs. 1 BauGB eine
befristete Zurlickstellung von Baugesuchen erfolgen. Die Genehmigungsbehoérde wird somit
ermachtigt, wenn zu beflirchten ist, dass dieses Vorhaben den Zielsetzungen entgegensteht, die
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Entscheidung tUber die Zulassigkeit fur bis zu 12 Monaten auszusetzen bzw. das Baugesuch
zurickstellen. Bei Neubauvorhaben darf die Genehmigung nach § 172 Abs. 3 BauGB nur versagt
werden, wenn die stadtebauliche Gestalt des Gebiets durch die beabsichtigte bauliche Anlage
beeintrachtigt wird.

Die Genehmigung fur die Errichtung baulicher Anlagen kann versagt werden, wenn zum Beispiel
Merkmale oder Gestaltungselemente des Vorhabens die stadtebauliche Gestalt des
Erhaltungsgebiets beeintrachtigen. Fiihrt die Versagung einer Genehmigung nach § 172 Abs. 3
BauGB zu einer wirtschaftlichen Unzumutbarkeit der Nutzung des Grundstiicks, so kann der*die
Eigentiimer*in von der Gemeinde dessen Ubernahme oder eine Entschidigung verlangen. Die
wirtschaftliche Unzumutbarkeit der Nutzung ist jedoch objektbezogen, daher unabhangig von
den personlichen Verhaltnissen zu prifen. Im Allgemeinen ist die Nutzung eines Grundstiicks
unwirtschaftlich, wenn die erzielbaren Ertrage nicht ausreichen, um die Kosten der
Grundstlcksbewirtschaftung zu decken. Diesen Nachweis der wirtschaftlichen Unzumutbarkeit
der Erhaltungsanforderungen muss der*die Eigentimer*in fiihren.

Fiir eine Erhaltungsatzung werden gegeniiber einem Bebauungsplan deutlich geringere
Verfahrensanforderungen gestellt. Denn vom Gesetzgeber ist grundsatzlich keine Beteiligung
der Biurger*innen und Trager 6ffentlicher Belange vorgesehen.

Um die Erhaltungsziele bzw. stadtebaulichen Vorgaben, die im gesamten Erhaltungsgebiet oder
flr ausgewahlte Teilbereiche gebietsbezogen gelten sollen, mit ausreichender Bestimmtheit
weiter festzulegen und zu differenzieren, werden vorbereitende Untersuchungen beauftragt. Im
Hinblick auf eine 6ffentliche Transparenz ist angedacht, dass die Landeshauptstadt Dresden
interessierte Blirger*innen Uber die Ergebnisse sowie die verschiedenen Inhalte im Rahmen
einer Informationsveranstaltung und ggf. einer 6ffentlichen Auslegung analog eines
Beteiligungsverfahrens bei einem Bebauungsplan unterrichtet. Auf dieser Grundlage kdnnten
dann die nachfolgenden Schritte eingeleitet werden.

Christiane Filius-Jehne Dana Frohwieser
Fraktion BUNDNIS 90 / DIE GRUNEN SPD-Fraktion

Tina Siebeneicher
Fraktion BUNDNIS 90/ DIE GRUNEN

Anlagenverzeichnis:

- Anlage 1 Geltungsbereich Erhaltungssatzung H-49, Dresden Trachau, Wilder Mann
- Anlage 2 Grenze des Geltungsbereiches zum Aufstellungsbeschluss der
Erhaltungssatzung H-46 ,Blasewitz/ Striesen-Nordost” im Malstab 1:20.000
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Anlage 1 zu Antrag A0059/20

Der Geltungsbereich der Erhaltungssatzung H-49, Dresden-Trachau, Wilder Mann wird im
Wesentlichen begrenzt

— nordlich durch die Bebauung nérdlich der Schiitzenhofstralle zwischen Bottgerstralie
und GroRenhainer Stralle und die Débelner Stralle

— Ostlich durch die Bebauung 6stlich der Dorothea-Erxleben-Stralle und die
Weixdorfer StraRe

— sldlich durch die Kopernikusstrafde und die Kronenstral3e
— westlich durch die Bottgerstralle und die Stephanstralie

Maligebend ist die zeichnerische Festsetzung des Geltungsbereichs der Erhaltungssatzung im
Malstab 1: 2.000. Dem Antrag ist eine Verkleinerung des maRgebenden Planes beigefligt.



Erhaltungssatzung H-49, Dresden Trachau, Wilder Mann
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