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Der Stadtrat beschlief3t die 2. Satzung der Stadt Kdthen (Anhalt) zur Teilaufhebung der Satzung
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Anlage 4

2. Satzung der Stadt Kéthen (Anhalt) zur Teilaufhebung der Satzung tiber die férmliche
Festlegung des Sanierungsgebietes ,Innenstadt-Kéthen“ fiir den Teilbereich Burg-
straBe bis Ritterstrae (2. Sanierungsaufhebungssatzung)

Aufgrund der §§ 5, 8 und 45 Abs. 2 Nr. 1 des Kommunalverfassungsgesetzes des Landes
Sachsen-Anhalt (KVG LSA) vom 17.06.2014 (GVBI. LSA S. 288) in Verbindung mit § 162
des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. I S. 2414) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722) hat der
Stadtrat der Stadt Kéthen (Anhalt) in seiner Sitzung am 22.06.2017 die folgende 2. Satzung
der Stadt Kéthen (Anhalt) zur Teilaufhebung der Satzung tber die férmliche Festlegung des
Sanierungsgebietes ,Innenstadt-Kéthen* (2. Sanierungsaufhebungssatzung) beschlossen:

§1
y ‘Teilaufhebung der Sanierungssatzung
/
) Die Satzung der Stadt Kéthen (Anhalt) Uber die férmliche Festlegung des Sanie-
rungsgebietes ,Brauhausplatz bis RitterstraBe“ vom 08.11.1991, zuletzt geandert durch die
Satzung der Stadt Kéthen (Anhalt) Uber die Erweiterung des férmlich festgelegten Sanie-
rungsgebietes ,Innenstadt Kéthen* vom 05.11.1999, ist fir die nachfolgend aufgezahiten
Grundstiicke aufgehoben:

Strasse/Nr Flur Flurstiick
Brauhauspaltz 6 12 149
Brauhausplatz 1 12 1025
Brauhausplatz 10 12 215
Brauhausplatz 11 12 216
Brauhausplatz 11 12 1057
Brauhausplatz 12 12 217
Brauhausplatz 12 12 1054
Brauhausplatz 12 12 1056
Brauhausplatz 13 12 218
Brauhausplatz 13 12 1053
Brauhausplatz 2 12 1024
Brauhausplatz 4 12 150
Brauhausplatz 8 12 213
Brauhausplatz 9 12 214
Burgstralle 12 1139
Burgstralle 12 1141
Burgstralle 12 1177
Burgstralle 12 1178
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Burgstralle 12 1184
Burgstralle 12 1187
BurgstralRe 11 12 1152
Burgstralle 11 A 12 1185
Burgstralle 11 A 12 1186
Burgstralle 12 12 203
Burgstralie 13 12 202
Burgstralle 14 12 201
Burgstralte 15 12 199
Burgstralle 17 12 198
Burgstralle 18 12 197
Burgstralle 19 12 196
Burgstrafie 20 12 195
Burgstralle 21 12 194
Burgstralle 22 12 193
Burgstralle 23 12 192
Burgstralle 24 12 1011
Burgstrale 24 12 1012
Burgstralle 25 12 190
Holzmarkt - 12 421
Holzmarkt 1 12 420
Holzmarkt 1 12 404/1
Holzmarkt 2 12 405
Holzmarkt 3 12 406
Holzmarkt 4 12 407
Holzmarkt 5 12 408
Holzmarkt 6 12 1070
Holzmarkt 6 12 1074
Hopfengasse 1 12 129
Kleine Badergasse 1 12 2241
Lachsfang 12 1050
Lachsfang 1 12 410
Lachsfang 2 12 411
Lachsfang 3 12 413
Lachsfang 4 12 414
Lachsfang 5 12 415
Lachsfang 6 12 219
Lachsfang 7 12 1051
Lachsfang 7 12 1052
Lachsfang 9 12 2211
LindenstraBe (Kéthen) 12 1305
LindenstraRe (Kéthen) 10 12 1306
LindenstraBe (Kéthen) 10 12 126/1
LindenstralRe (Kéthen) 10 12 128/3
LindenstraRe (Kéthen) 2 12 154
Lindenstrale (Kéthen) 2 12 155/1
Lindenstrale (Kéthen) 3 12 153
Lindenstrale (Kéthen) 4 12 152
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LindenstraBe (Kéthen) 5 12 143
Lindenstrale (Kéthen) 6 12 142
LindenstraBe (Kéthen) 7 12 1027
Lindenstrale (K6then) 8 12 140
Lindenstrale (Kéthen) 9 12 139
LindenstraRBe (Kéthen) 9 A 12 137
Lindenstrale (Kéthen) 9 A 12 135/1
LindenstraBe (K&éthen) 9 A 12 136/1
LindenstraRe (Kéthen) 9 A 12 138/1
Marktstralle 12 1094
Marktstralle 4 12 431/2
Marktstralle 4 12 431/3
Marktstralle 5 12 430
Marktstralle 6 12 429/1
Marktstrae 7 12 428
Neustéadter Platz 3 12 1134
Neustadter Platz 3 12 1135
Ritterstralle 12 1060
Ritterstrafle 12 1065
Ritterstralle 12 1066
Ritterstralie 12 1084
Ritterstrafle 12 1095
Ritterstraflte 12 95
Ritterstrafle 12 1069
Ritterstralle 12 1086
Ritterstralle 12 1087
Ritterstrafie 12 1090
Ritterstrafle 11 12 132/1
Ritterstralle 13 12 130
Ritterstralle 15 12 135/2
Ritterstralle 15 12 136/2
Ritterstrafle 15 12 1471
Ritterstralle 16 12 1179
Ritterstralle 17 12 416
Ritterstralte 18 12 417
Ritterstralle 18 12 1073
Ritterstralle 19 12 418
Ritterstralle 19 12 1072
Ritterstralle 20 12 1071
RitterstralRe 21 12 432
Ritterstraflie 21 12 1092
Ritterstralle 22 12 433
Ritterstralle 22 12 1091
Ritterstralle 23 12 434
Ritterstrafle 24 12 435
Ritterstralle 24 12 1089
Ritterstralle 24 12 1093
Ritterstralle 3 12 1017
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Ritterstralle 6 12 99
Ritterstralte 7 12 1001
SchloRplatz 12 120
SchloRplatz 12 119
Schlofplatz 1 12 121
SchloRplatz 1 A 12 117/1
Schioplatz 2 12 122
Schilofplatz 3 12 123/2
SchloBstrale 12 1061
Schlofstrale 1 12 427
SchlostralRe 10 12 117/2
Schiofstralle 11 12 118
SchloRstrafie 15 12 128/1
SchloRstraflle 2 12 426
Schlo3strale 3 12 425
Schlof3strale 4 12 424
SchloBstrale 5 12 423
Schlostralle 6 12 422
Springstralle 12 109/1
Stiftstralle 12 123/1
2) 'Der raumliche Geltungsbereich dieser Satzung ist in der Anlage 1 dargestellt.

2Anlage 1 ist Bestandteil dieser Satzung.

§ 2

Inkrafttreten

Mit der Bekanntmachung wird diese Satzung rechtsverbindlich (§ 162 Abs. 2 Satz 4 BauGB).

Stadt Kéthen (Anhalt), 23.06.2017

Bernd Hauschild
Oberburgermeister (Siegel)
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2.Sanierungsaufhebungssatzung

Veréffentlichungsanordnung

1.

Vorstehende 2. Satzung der Stadt Kéthen (Anhalt) zur Teilaufhebung der Satzung tiber
die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,Innenstadt-Kéthen“ fiirr den Teilbereich
Burgstralle bis Ritterstrale (2. Sanierungsaufhebungssatzung)

vom 23.06.2017, Beschluss-Nr. NUMMER, wird hiermit éffentlich bekannt gemacht.

Es wird auf § 215 Abs. 1 BauGB hingewiesen. § 215 Abs. 1 BauGB lautet wie folgt:
,Unbeachtlich werden

1. eine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 beachtliche Verletzung der dort be-
zeichneten Verfahrens- und Formvorschriften,

2. eine unter Beriicksichtigung des § 214 Abs. 2 beachtliche Verletzung der Vor-
schriften Uber das Verhéitnis des Bebauungsplans und des Flachennutzungs-
plans und

3. nach § 214 Abs. 3 Satz 2 beachtliche Méngel des Abwagungsvorgangs,

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung des Flachennutzungsplans
oder der Satzung schriftlich gegenuiber der Gemeinde unter Darlegung des die Verlet-
zung begrundenden Sachverhalts geltend gemacht worden sind. Satz 1 gilt entspre-
chend, wenn Fehler nach § 214 Abs. 2a beachtlich sind."“.

Es wird auf die Rechtsfolgen nach § 8 Abs. 3 KVG LSA hingewiesen. § 8 Abs. 3 KVG
LSA lautet wie folgt:

.Ist eine Satzung unter Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften, die in diesem
Gesetz enthalten oder aufgrund dieses Gesetzes erlassen worden sind, zustande ge-
kommen, so ist diese Verletzung unbeachtlich, wenn sie nicht schriftlich innerhalb eines
Jahres seit Bekanntmachung der Satzung gegeniiber der Kommune geltend gemacht
worden ist. Dabei sind die verletzte Vorschrift und die Tatsache, die den Mangel ergibt,
zu bezeichnen. Satz 1 gilt nicht, wenn die Vorschriften tiber die Genehmigung oder die

¢ffentliche Bekanntmachung der Satzung verletzt worden sind.*

Hiermit ordne ich gemaR § 14 Abs. 1 Satz 1 der Hauptsatzung der Stadt Kéthen (Anhalt)
vom 18.11.2014 (AmtsBI. 12/2014) in der zurzeit geltenden Fassung die Veréffentlichung
folgenden Beschlusses an:

» Ieilaufhebung Sanierungsgebiet”
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Kéthen (Anhalt), 23.06.2017

Bernd Hauschild
Oberbirgermeister (Siegel)

Seite 6 von 6





“|Anlage 1 zu § 1 Abs. 2 der
2. Sanierungsaufhebungssatzung

~

l;u"\_:u;:.

Schlossplatz

" — "g' “ndgnsh'ﬂﬂe
- LB g =
1 > y
A | =
: Brauhausplat? —X
Rinestrafe; T L FLAS :
RS R g A :
ﬁl I v ':. e . — | *
1 = ;)= —
3 . ‘-' oy ’J.g:/ 5
s Wl
Holzmarkt _ : — T\ g '-:— T
! . » [ [ \ o= ] Q .JI T
) ) SE;Ea!ag_nische Strafle \ \ . : - =

LEGENDE

E Teilauthebung der Satzung tiber die formliche
Festlegung des Sanierungsgebietes "K&then"

M: oh - -
onne fir den Teilbereich "Burgstrafie bis Ritterstraile" .
A STADT KOTHEN
Llegenschattskaﬁe (ALKIS)
bt (ANHALT)






Anlage zur Sitzungsvorlage
Anlage 1  2. Satzung zur Teilaufhebung.pdf


A.w\aac Z

Begriindung zur Satzung liber die Teilaufhebung der Satzung liber das férmlich
festgelegte Sanierungsgebiet ,,Innenstadt Kéthen“ im Teilbereich Burgstrale bis
Ritterstrafe

1. Anlass

Das Baugesetzbuch (BauGB) bietet den Kommunen die Méglichkeit, zur Behebung
stadtebaulicher Missstande in Bereichen des Stadtgebietes Stadtebauliche
SanierungsmafBnahmen durchzuflihren, sofern deren Vorbereitung und ziigige Durchfihrung
im &ffentlichen Interesse liegen. Um diesen komplexen Gesamtprozess mit einer Vielzahl
von Beteiligten steuern zu kénnen, hat der Gesetzgeber den Kommunen zeitlich befristet das
besondere Stadtebaurecht (§§ 136-192 BauGB) an die Hand gegeben. Zugleich werden zur
Deckung der Kosten der Vorbereitung und Durchfiihrung der Stadtebaulichen
Sanierungsmafnahme Stadtebauférdermittel aus verschiedenen Bund-Lander-Programmen
eingesetzt.

Aufgrund der massiven stadtebaulichen Missstande und des drohenden Abrisses wurde
1991 zunachst nur ein kleiner Teil der historischen Innenstadt, der Bereich Brauhausplatz bis
Ritterstral’e, zum férmlich festgelegten Sanierungsgebiet erklart.

Es wurde jedoch deutlich, dass ohne ein die ganze historischen Innenstadt umfassendes
Férder- und Steuerinstrument weite Teile der Altstadt in naher Zukunft dem Verfall Preis
gegeben wéren. Folglich wurde nach Abschluss der Vorbereitenden Untersuchungen im
Juni 1993 das Gebiet erweitert und 1994 zum Sanierungsgebiet Innenstadt-Kéthen. Weitere
Erweiterungen des Sanierungsgebietes folgten 1996 und 1999.

Seit der Beschlussfassung zur férmlichen Festlegung des Sanierungsgebietes wurde iber
einen Zeitraum von 25 Jahren in der Kéthener Innenstadt eine Vielzahl unterschiedlicher
privater und éffentlicher MaBnahmen realisiert, die das Gebiet grundlegend verbessert und
wesentlich aufgewertet haben. Handlungsgrundlage war der Stadtebauliche Rahmenplan, in
welchem die Ziele der Sanierung konkretisiert sind.

Das BauGB sieht in § 162 vor, dass die Sanierungssatzung fir das gesamte Gebiet oder flr
Teilgebiete aufzuheben ist, wenn die Sanierung durchgefihrt worden ist. Die Durchfiihrung
der Sanierung hangt nicht davon ab, ob im Sanierungsgebiet alle stadtebaulichen
Missstdnde beseitigt worden sind, sondern mafgeblich ist, inwiefern die in der
stadtebaulichen Planung aufgefiihrten Ziele (Rahmenplan) erreicht worden sind.

Es ist also zu prifen, ob, gemessen an den Zielen und Zwecken der Sanierung und den
Grundsétzen, die bei der férmlichen Festlegung des Gebietes zugrunde gelegt worden sind,
dieser Teil aus dem Sanierungsgebiet férmlich herausgenommen werden kann.

Bearbeitungsstand: 05.05.2017
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2. Allgemeine Angaben zum Sanierungsgebiet Innenstadt- Kéthen

Vorbereitende Untersuchung

Planungsziel: Gewinnen einer Beurteilungsgrundlage Uber die Notwendigkeit der Sanierung,
die sozialen, strukturelien und stadtebaulichen Verhaltnisse und Zusammenhange sowie die
anzustrebenden Ziele und die Durchfihrbarkeit der Sanierung im Allgemeinen.

Beschluss Stadtverordnetenversammliung vom 13.11.1990

1. Ergénzung der Vorbereitenden Untersuchung, Beschluss Stadtverordnetenversammiung
vom 05.09.1991

2. Erganzung/Aktualisierung, Beschluss Stadtrat vom 04.03.1999

Férmliche Festlegung: Satzung der Stadt Kéthen Uber die formliche Festlegung des
Sanierungsgebietes ,Brauhausplatz bis Ritterstralte“ (Anlage 1)

Beschluss der Stadtverordnetenversammiung vom 04.07.1991

Veréffentlicht im Amtsblatt am 20.12.1991

Gebietsgrofle: 5,5 ha

Verfahrensart: umfassendes Verfahren (§§ 152 ff. BauGB)

Erste Erweiterung mit neuer Gebietsbezeichnung ,Innenstadt Kéthen® (Anlage 1)
Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 19.05.1994

Veréffentlicht im Amtsblatt am 21.10.1994

GebietsgroRRe: Erweiterung auf 16,3 ha

Verfahrensart: umfassendes Verfahren

Zweite Erweiterung (Anlage 1)

Beschluss des Stadtrates vom 01.10.1996
Verodffentlicht im Amtsblatt am 22.11.1996
GebietsgréRe: Erweiterung auf 21,75 ha
Verfahrensart: umfassendes Verfahren

Dritte Erweiterung (Anlage 1)

Beschluss des Stadtrates vom 04.11.1999

Verodffentlicht im Amtsblatt am 19.11.1999

GebietsgréRe: auf 38,37 ha

Verfahrensart: vereinfachtes Verfahren und umfassendes Verfahren

Planungsinstrumente
- Rahmenplan, Beschlussfassung Stadtrat vom 16.07.1998

Planungsziel: Informelle Planung, die die stadtebaulichen Ziele der Sanierung
konkret beschreibt

1. Anderung, Beschlussfassung Stadtrat vom 03.07. 2003

2. Anderung, Beschlussfassung Stadtrat vom 10.04.2008

- Satzung der Stadt Kéthen uber die Erhaltung baulicher Anlagen und die Eigenart der
Gebiete (Erhaltungssatzung), entspricht den rdumlichen Festsetzungen des
Gebietes des Forderprogrammes Stadtebaulicher Denkmalschutz
,Historische Altstadt® (Anlage 2)

Planungsziel: Erhalt der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes
Beschluss Stadtverordnetenversammiung vom 04.07.1991
1. Anderung, Beschluss des Stadtrates vom 18.11.1999

Bearbeitungsstand: 05.05.2017
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- Ortliche Bauvorschrift zur Gestaltung von Werbeanlagen und Warenautomaten
(Werbesatzung) (Anlage 2)

Planungsziel: Angemessene Werbung, um das unverwechselbare Erscheinungsbild
der Innenstadt zu erhalten

Beschluss des Stadtrates: 25.04.2003
1. Anderung, Beschluss des Stadtrates vom 07.07.2011
Weitergeltungsbeschluss des Stadtrates 21.04.2016

- Gestaltungssatzungen (Anlage 2)

Planungsziel: Bewahrung und Weiterentwicklung des in Jahrhunderten gewachsenen
Stadtbildes der historischen Innenstadt

-Stdliche Springstralle, Beschluss des Stadtrates vom 14.12.2000
Weitergeltungsbeschluss vom 09.09.2010, Verlangerung des Geltungszeitraumes
mit Beschluss des Stadtrates vom 02.07.2015

-Burgstrale bis Ritterstralle, Beschluss des Stadtrates vom 10.05.2001,
Weitergeltungsbeschluss vom 09.09.2010, Verlangerung des Geltungszeitraumes
mit Beschluss des Stadtrates vom 02.07.2015

-Neustadter StralRe/Neustadter Platz, Beschiuss des Stadtrates vom 11.04.2002,
Weitergeltungsbeschluss vom 09.09.2010, Verlangerung des Geltungszeitraumes
mit Beschluss des Stadtrates vom 02.07.2015

-Buttermarkt bis Barplatz, Beschluss des Stadtrates vom 20.12.2005,
Weitergeltungsbeschluss vom 09.09.2010, Verlangerung des Geltungszeitraumes mit
Beschluss des Stadtrates vom 02.07.2015

- Bebauungsplane

-Bebauungsplan 19 ,Lange Stralle” (Anlage 2)
Stadtratsbeschluss vom 22.05.2003

-Bebauungsplan 29 ,Ritterstrale” (Anlage 2)
Stadtratsbeschluss vom 18.11.2005

Eingesetzte Forderprogramme (Anlage 3)
- Bund-Landerprogramm Stadtebauliche Sanierungs- und Entwicklungsmanahmen
- Bund-Landerprogramm Stadtebaulicher Denkmalschutz
- Bund-Landerprogramm Aktive Stadt- und Ortsteilzentren
- Bund-Landerprogramm Stadtumbau Ost Riickbau
- Bund-Landerprogramm Stadtumbau Ost Aufwertung
- Bund-Landerprogramm Investitionspakt
- GA Mittel-Gemeinschaftsaufgabe ,Verbesserung der regionalen Infrastruktur*

Gesamtvolumen: 54.799.754,47 € (Stand 31.12.2016)

Bearbeitungsstand: 05.05.2017
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3. Ausgangssituation

Das Gebiet der Kéthener Innenstadt, insbesondere das zwischen Marktplatz und Schloss-
bereich, stand in der Vorwendezeit im Schatten der Kéthener Stadtentwicklungsstrategien.
Neue Wohnbauten am Stadtrand und eine mihsam rekonstruierte Fuf3gangerzone
verbrauchten (scheinbar) alle Krafte zentralistisch betriebener Baupolitik. Wahrend man sich
auf die neu entstehenden Plattenbausiedlungen konzentrierte, unterlagen die Hauser in der
Innenstadt oft dem schleichenden Verfall und spéater der Abrissbirne. Es gab keine
finanziellen und materiellen Hilfen fur die Erhaltung der Gebaude.

Ein Haus nach dem anderen wurde baufillig und unbewohnbar. Die Bewohner zogen weg.
Die staatliche Wohnungs- und Baupolitik der DDR bremste diesen Trend nicht. Eine
Neubaukonzeption fur 440 Wohnungen fur die Kéthener Innenstadt einhergehend mit einem
Flachenabriss war bereits beschlossen.

Anfang 1990 griindete sich die Birgerinitiative Schloss und Altstadt-BISA und forderte neue
Entscheidungen und Planungen fir die Innenstadt. So hat man sich entschlossen,
behutsame Stadterneuerung unter Nutzung der damals neuen Mdglichkeiten und der neuen
Rechtsinstrumentarien zu betreiben.

Bereits 1990 haben die Vorbereitenden Untersuchungen fur die Innenstadt von Kéthen
Mangel und stadtebauliche Missstande im Sinne des § 136 BauGB im Untersuchungsgebiet
festgestellt. Es entsprach nach seiner vorhandenen Bebauung und nach seiner sonstigen
Beschaffenheit in weiten Teilen nicht den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse. Das Gebiet war in der Erfillung der Aufgaben, die ihm nach seiner
Lage und Funktion obliegen, erheblich beeintrachtigt.

Es wurden stadtebauliche Missstédnde festgestellt, die

- die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse bzw. die Sicherheit der im Gebiet wohnenden oder
arbeitenden Menschen beeintrachtigten.

- die Funktionsfahigkeit des Gebietes in Bezug auf den flieRenden und ruhenden
Verkehr beeintrachtigten.

- die wirtschaftliche Situation und Entwicklungsfahigkeit unter Berucksichtigung seiner
Versorgungsfunktion im Verflechtungsbereich beeintrachtigten.

- die Funktionsfahigkeit des Gebietes in Bezug auf die infrastrukturelle ErschlieBung,
seiner Ausstattung mit Grinflachen und mit Anlagen des Gemeinbedarfs
beeintrachtigten.

Aus den stadtebaulichen Missstdnden leiteten sich aligemeine Ziele der Sanierung ab:

- Erhaltung wertvoller historischer Bausubstanz und Baudenkmale

- Verbesserung der Wohnbedingungen und des Wohnumfeldes

- Verbesserung der Bedingungen des ortsansédssigen Einzelhandels, Handwerks und
Gewerbes

- Entwicklung, Sicherung und Stabilisierung der 6kologischen Kreislaufe

- Verbesserung der Einrichtungen der technischen Infrastruktur

- Neuordnung des StralRenverkehrs und Entwicklung einer fladchenhaften
Verkehrsberuhigung unter Einbindung des OPNV

- Neuordnung und Erweiterung 6ffentlicher und privater Parkierungsanlagen

- Verbesserung des Rad- und FuRwegenetzes

Bearbeitungsstand: 05.05.2017
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Die allgemeinen Ziele der Sanierung waren Grundlage fiur notwendige Ma3nahmen, mit
denen gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Funktionsfahigkeit der Innenstadt
langfristig gesichert werden sollten. Zur Behebung der stadtebaulichen Missstande waren
folgende, im &ffentlichen Interesse liegende, MalRnahmen notwendig:

- MaRnahmen der Vorbereitung der Sanierung

- Ordnungsmafinahmen

- Baumafinahmen

Voraussetzung zur Behebung der stadtebaulichen Mangel und Missstande war die
Anwendung des besonderen Stadtebaurechts (§§ 136-164 BauGB).

Die férmliche Festlegung eines Sanierungsgebietes und die Aufnahme in die
Stadtebauférderprogramme waren notwendig, da eine Entwicklung und Verbesserung aus
eigener Kraft nicht moglich war.

4.Teilaufhebung Gebiet BurgstraBBe bis Ritterstrale
4.1. Ausgangssituation

Der Bereich Burgstrale bis Ritterstrale war bereits Bestandteil des ersten
Sanierungsgebietes der Stadt Kéthen (Anhalt). Die Grundlage dazu waren die
vorbereitenden Untersuchungen der Projektgesellschaft mbH. am Bauhaus Dessau und der
NILEG, Niedersachsische Gesellschaft fir Landesentwicklung und Wohnungsbau mbH, dem
spateren ersten Sanierungstreuhdnder der Stadt Kéthen (Anhalt).

Zum Zeitpunkt der férmlichen Festsetzung dieses Sanierungsgebietes war der Bereich
Burgstralle bis Ritterstraf3e bereits systematisch ,leergezogen” worden, das betraf vor allem
die Gebaude im Volkseigentum oder im Eigentum der Kommunalen Wohnungsverwaltung.
Das Gebiet war fur die Errichtung innerstadtischer Neubauten vorgesehen und Teile der
Flachen z.B. hinter dem Rathaus oder im Bereich Burgstrae/ Kileine Badergasse waren
bereits freigeraumt.

Von den im Gebiet urspringlich vorhandenen ca. 106 bebauten Grundstiicken wurde nur
noch die knappe Halfte (50 Gebaude) hauptsachlich im privaten Eigentum genutzt. Die
ubrigen Gebaude waren dem Verfall preisgegeben und nicht mehr nutzbar, mehr als 30
Hauser waren bereits abgebrochen.

Zu Beginn der Sanierung befanden sich im urspriinglichen Sanierungsgebiet ,Brauhausplatz-
Ritterstralle” noch 79 Gebaude von denen 53 genutzt wurden, 26 Gebaude standen leer
und waren grétenteils wegen ihres schlechten Bauzustandes auch nicht mehr nutzbar. Auf
27 Grundstlcken war die friiheren Wohnhauser bereits abgebrochen, so dass nérdlich des
Rathauses, an der Schlossstral’e/Ecke Lindenstra’e und sitidlich des Brauhausplatzes
bereits groRere Brachflachen bestanden, die fir eine Neubebauung durch den ,komplexen
Wohnungsbau® vorgesehen waren.

Die Bestandserfassung der vorbereitenden Untersuchungen gibt an, dass 1991 23 Gebaude
die Bauzustandsstufen 3 — schwere Mangel und 4 Schwerste Mangel hatten. Lediglich fur 12
Hauser wird der Zustand mit gut — leichte Mangel - eingeschétzt. Diese Einschatzung stellte

allerdings keine umfassende Untersuchung des Gebaudebestandes dar, es ist lediglich eine
aullere Abschatzung der Substanz erfolgt.
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Als besonders gravierende stadtebauliche Mangel und Missstande wurden in den
vorbereitenden Untersuchungen festgestellt:
- die schlechte, teilweise ruinése Bausubstanz
- groRflachige und ungeordnete und nicht befestigte Freiflachen, die wegen der
fehlenden Stellplatze in der Innenstadt zum wilden Parken genutzt wurden
- teilwiese sehr kleine Grundstiicke mit dichter Uberbauung
- geringe Qualitat, der dem Wohnen zugeordneten Freiflachen
- Hauser hatten gréRtenteils Ofenheizung und die Sanitdrausstattung war mangelhaft
(fehlende Béader)
- trotz der Bemihungen der Eigentimer zur Erhaltung der Substanz bestand ein
erheblicher Reparaturriickstau
- auf den oft sehr kleinen Grundstiicken fehlte es an Griin und geordnetes Parken war
nicht mdéglich.

Die Wohnqualitat war dadurch stark beeintrachtigt, ein attraktives Wohnen war nicht méglich
und die Funktion des Bereiches als zentrumsnahes Wohngebiet konnte nur eingeschrankt
wahrgenommen werden.

4.2 Realisierte MaRnahmen

Nach Aufnahme des Sanierungsgebietes in das Bund-Landerprogramm zur
Stadtebauférderung wurden fir einen grof3en Teil der Grundstiicke Untersuchungen zur
Bausubstanz (Modernisierungsvoruntersuchungen) und der Méglichkeiten der weiteren
Nutzung in Auftrag gegeben. Diese waren auch Grundlage fir erste MalRnahmen, die zum
Schutz der vorhandenen Bausubstanz durchgefthrt wurden.

In Vorbereitung von Grundstlicksverkdufen wurden Wertgutachten erstellt und erste
Sicherungsmafinahmen durchgefiihrt. In zahireichen Gesprachen zwischen Verwaltung,
Treuhdnder und Eigentimern wurden Letztere fur die Modernisierung und Instandsetzung
ihrer Gebaude sensibilisiert und die rechtlichen Rahmenbedingungen, die baulichen
Anforderungen Fordermdglichkeiten und steuerliche Vergiinstigungen erlautert.

Erste Eigentiimer in der Ritterstralle und Burgstraf3e wagten sich an die Sanierung ihrer
Hauser entsprechend der Vorgaben und Abstimmungen mit der Stadt Kéthen.

In den Quartierinnbereichen wie z.B. im Quartier RitterstralRe/ Lachsfang/ Holzmarkt/
Schlossstralle oder suidlich des Brauhausplatzes sind umfangreiche Ordnungsmafnahmen
durchgefiihrt worden bei denen einen Vielzahl von Nebengebauden abgerissen und die
Quartiere neu geordnet wurden.

In den Jahren 2006 bis 2008 wurden die Ritterstrale und die Schlolstralle erneuert, es
folgten 2007 die BurgstralRe und groRe und kleine Badergasse. Mit der Neugestaltung des
Lachsfangs 2001 und des Brauhausplatzes 2009/2010 sowie zuletzt der Hopfengasse im
Jahr 2016 sind alle Stral’en in diesem Abschnitt des Sanierungsgebietes erneuert worden.
Im Vorfeld der StraRenbaumafnahmen erfolgten jeweils umfangreiche Sanierungen des
Kanalsystems. Im Bereich Grof3e Badergasse wurde ein innertstadtischer &ffentlicher
Parkplatz errichtet und auf der friher mit den Gebauden Burgstralle 7-10 bebaute ,Insel ist
der Badergarten als kleine Griinanlage mitten im Zentrum entstanden.

Zum besseren Funktionieren des Stadtzentrums und fur Besucher der Bachstadt tragt nicht
unwesentlich die Tiefgarage am Schloss, die auf der grofRen Brachflache nérdlich des
Rathauses errichtet wurde, bei. Der erhebliche stadtstrukturelle Mangel der fehlenden
oberirdischen Bebauung wurde mit altstadtgerechten Neubauten von Wohnungen des
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betreuten Wohnens beseitigt. Die zweite groRe Brachflache, stdlich der Lindenstralle am
Schiofdplatz, ist durch den Neubau eines Pflegeheimes ersetzt worden.

Kleinteilige LuckenschlieBungen auf freien Grundticken sind an den Standorten
Lindenstralle 7/8, Burgstrafle 15/16 und 19/20, Ritterstralle 19/20 , SchloRstralle 16/
Riitterstrae 13 und Lachsfang 1-3 errichtet worden. Weitere Neubauten sind gegenwartig
am Brauhausplatz im Entstehen.

4.3. Auswertung Sanierungsstand

Die Stadtstruktur im Bereich Burgstrale bis Ritterstrafle ist nachhaltig wiederhergestellt und
verbessert worden. Neben der Erneuerung der Leitungssysteme und Straflen wurde
offentliche Grunflachen angelegt, ein &ffentlicher Parkplatz errichtet und eine Tiefgarage mit
begrunter Oberflache gebaut. In den Uber Ordnungsmafnahmen freigerdumten
Quartierinnenbereichen wurden ebenfalls Stellplatze und Grunflachen angelegt.

Von den insgesamt rd. 106 Gebauden im Bereich sind lediglich 3 Geb&ude in der
Schlossstraf3e (Nr.1 und 2) sowie das Haus Schlosspatz 3 noch nicht saniert. Die Licken
LindenstraRe 9 und Burgstralle 19 sowie das neu geschaffene Grundstiick Burgstralle 11a
sollten noch bebaut werden.

Durch die Sanierung der teilweise sehr stark geschédigten Bausubstanz, die raumbildenden
LuckenschlieBungen auf den Brachflachen, die Grundstiicksneuordnungen in den
riackwartigen Grundstiicksbereichen, durch die Schaffung von Grin- und Aufenthalts- und
Stellflaichen sowie den Grundhaften Ausbau der StralRen und Platze , die Schaffung
offentlicher Grunflachen wurden die wesentlichen Ziele des stadtebaulichen Rahmenplanes
erflllt und die zu Beginn der Sanierung in den Vorbereitenden Untersuchungen festgestellten
stadtebauliche Missstande beseitigt.

Die im Rahmenplan formulierten Ziele der Sanierung sind damit (bis auf die noch fehlenden
kleineren LuckenschlieRungen) erfulit.

Der Bereich Burgstral3e bis Ritterstrale hat als zentrumsnahes Wohngebiet seine volle
Funktionsfahigkeit wieder erlangt. Es wird eingeschatzt, dass die Sanierung hier
grundsatzlich als abgeschlossen betrachtet werden kann.

4.4 Begriindung der Teilaufhebung

Gemal § 162 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB ist die Gemeinde verpflichtet, die
Sanierungssatzung fur das gesamte Gebiet oder ein Teilgebiet aufzuheben, wenn die
Sanierung durchgefihrt ist und eine geordnete weitere stadtebauliche Entwicklung und
Erneuerung auch ohne die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften gewahrleistet ist.
Die Sanierung ist durchgefihrt, wenn die Gemeinde die Ziele der Sanierung erreicht sind
und die stadtebaulichen Missstdnde behoben sind. Eine vollstandige Beseitigung der
stadtebaulichen Missstande ist rechtlich nicht erforderlich und sachlich nicht geboten. Es
reicht zur Durchfihrung aus, wenn die stadtebaulichen Missstdnde wesentlich gemindert
sind oder wenn durch die MalRnahmen der Gemeinde private Grundstickseigentimer so
angestofien sind, dass sich der notwendige Erneuerungsprozess aus eigener Kraft weiter
vollziehen kann.

Die Stadt Kéthen hat die im Rahmen der Sanierungsmaf3inahme nach § 146 BauGB
erforderlichen Ordnungs- und Baumafinahmen fir den Teilaufhebungsbereich Burgstralle
bis Ritterstrale abgeschlossen. Mit der Umsetzung der Ziele des Rahmenplanes wurde eine
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wesentliche Gebietsverbesserung im Sinne des § 136 BauGB und damit das stadtebauliche
Sanierungsziel erreicht.

Weiterfuhrende Erneuerungsmafinahmen der stadtebaulichen Entwicklung sind in dem
Gebiet kunftig ohne Anwendung des besonderen Stadtebaurechts durchzufiihren. Die Ziele
hierzu sind Uber die im Punkt 4.6 aufgezeigten Instrumentarien abgesichert.

4.5 Auswirkung der Teilaufhebung

Mit der Teilaufhebung der Sanierungssatzung fur das definierte Gebiet sind die
sanierungsrechtlichen Vorschriften des BauGB (§§ 136 ff.) nicht mehr anwendbar.
Gleichzeitig entfallt die sanierungsrechtliche Genehmigungspflicht nach § 144 BauGB.
Dazu gehdren insbesondere:
- die Errichtung, Anderung, Nutzungsénderung oder Abbruch von baulichen Anlagen
- die schuldrechtliche Gebrauchs- und Nutzungsiiberlassung eines Grundstiicks,
Gebéude oder Gebaudeteils
- die rechtsgeschéftliche Verduflerung eines Grundstickes und die Bestellung und
Veraullerung eines Erbbaurechts
- die Belastung von Grundstiicken
- die Begrundung, Anderung oder Aufhebung einer Baulast

Ferner entfallen mit der Aufthebung in diesem Teilgebiet:
- die besonderen steuerrechtlichen Abschreibungsmaoglichkeiten nach §§ 7h ff.
Einkommensteuergesetz (EStG)
- das (Sanierungs-)vorkaufsrecht der Stadt beim Kauf von Grundstiicken nach § 24
Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 BauGB

Es entfallt auch die Méglichkeit, Eigentiimern einen Zuschuss aus Sanierungsférdermitteln
Zu gewahren.

Die Grundstuickseigentimer sind mit Schreiben vom 23.03.2017 Uber die beabsichtigte
Teilaufhebung informiert worden.

4.6. Verfahren nach der Teilaufhebung

Der Gesetzgeber sieht in § 154 BauGB grundsatzlich vor, dass nach Abschluss der
Sanierung Ausgleichsbetrage per Bescheid erhoben werden. Die Erhebung der
Ausgleichsbetrage erfolgt auf Grundiage der Bodenrichtwertkarte des Landesamts fiir
Vermessung und Geoinformation, welche Anfangs- und Endwerte ausweist.

Werden Widerspriiche gegen die Bescheide eingelegt, erfolgt eine Uberprifung der Héhe
der erhobenen Ausgleichsbetrage mittels Gutachten, fir die der Gutachterausschuss des
Landesamtes fur Vermessung und Geoinformation beauftragt wird. Die Ausgleichsbetrage,
die nach der Teilaufhebung eingenommen werden, werden im verbleibenden
Sanierungsgebiet eingesetzt.

Die nach Abschluss der GesamtmaRnahme eingenommenen Ausgleichsbetrdge sind an
Bund/Land abzufthren.

Alternativ besteht die Mdglichkeit, dass die Grundstickseigentimer auf freiwilliger Basis vor
Aufhebung des Sanierungsgebietes eine Abldsevereinbarung abschlieRen. Dies hat den
Vorteil, dass flexible Ratenzahlungen ohne Zinsaufschlage méglich sind und je nach
Zahlungszeitpunkt des Ablosebetrages ein Nachlass auf den Ablésebetrag gewahrt wird.
Aulerdem mussen die auf diese Weise eingenommenen Gelder nicht abgefuhrt werden,
sondern kénnen im Sanierungsgebiet eingesetzt werden.
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Grundstiickseigentimern im Sanierungsgebiet wird seit 2010 erméglicht,
Ablésevereinbarungen abzuschlieflen.

Im Teilgebiet befinden sich insgesamt 134 Grundstiicke. Fur 96 Grundsticke wurden bzw.
werden Ausgleichsbetrage mittels Vereinbarung abgelést, so das bis zum 31.12 2016
Ausgleichsbetrage in einer Hohe von 283.677,89 € gezahlt worden sind. Diese sind wieder in
das Sanierungsgebiet geflossen.

Ausgleichsbetrdage in Hohe von 84.954,61 € werden nach Bescheiderteilung erwartet.

Mit der Teilaufhebung der Sanierungssatzung nach § 162 Abs. 1 BauGB hat das
Grundbuchamt auf Veranlassung der Stadt fiir die Grundstiicke in dem entsprechen
Teilgebiet den Sanierungsvermerk in den Grundbiichern zu I6schen. Die Satzung Uber die
Teilaufhebung ist ortstblich bekannt zu machen und wird dann dem Landesverwaltungsamt
angezeigt.

Mit der ortstiblichen Bekanntmachung wird die Satzung rechtsverbindlich.

4.7. Sicherung der Sanierungsziele fiir die Zukunft

Im Hinblick auf die erheblichen Aufwendungen fiir die Durchfihrung stadtebaulicher
Sanierungsmafinahmen ist im Regelfall geboten, dass auch fur die Zeit nach der Aufhebung
einer Sanierungssatzung die wichtigen stadtebaulichen Ziele der Gebietsentwicklung weiter
verfolgt und erreichte Sanierungsergebnisse nachhaltig gesichert werden. Als rechtliche
Instrumente kommen daflr in Betracht.

- die Aufstellung, Anderung und Ergédnzung von Bebauungsplénen

- der Erlass einer Erhaltungssatzung nach § 172 BauGB

- der Erlass értlicher Bauvorschriften nach § 85 Bauordnung des Landes Sachsen-

Anhalt (BauO LSA)

Fur den Teilaufhebungsbereich Burgstralle bis Ritterstrafle stehen folgende rechtliche
Instrumente zur Verfligung, um die weitere stadtebauliche Entwicklung geordnet vollziehen
und beeinflussen zu kénnen.

Informelle Instrumente:
- der stadtebauliche Rahmenplan fur das Sanierungsgebiet ,Innenstadt-Kéthen®

Formelle Instrumente:
- Satzung der Stadt Kéthen Uber die Erhaltung baulicher Anlagen und die Eigenart der
Gebiete (Erhaltungssatzung)
- Ortliche Bauvorschrift zur Gestaltung von Werbeanlagen und Warenautomaten
(Werbesatzung)
- Gestaltungssatzung Burgstral3e bis Ritterstralle

Im Teilgebiet Burgstral3e bis Ritterstralle befindet sich eine groRe Anzahl von Denkmalen:
(14 Einzeldenkmale und der Platzbereich Schiossplatz). Jede Instandsetzung,
Umgestaltung, Veranderung und Beseitigung bedarf nach dem Denkmalschutzgesetz des
Landes (DSchG LSA) einer Genehmigung. Auch die Errichtung, Wegnahme oder das
Hinzuftgen von Anlagen in der Umgebung eines Denkmals oder anderer sein
Erscheinungsbild verandernde MaRnahmen unterliegen der Genehmigungspflicht, so dass
auch hier die Gewahr besteht, dass stérende Veranderungen an den Gebauden
unterbunden werden.

Das Interesse der Eigentimer am Erhalt ihrer Geb&dude und die Anwendung der
vorhandenen rechtlichen Instrumente sichern auch zukinftig die grundlegenden funktionellen

Bearbeitungsstand: 05.05.2017
Seite 9 von 18





Ziele der Sanierung, welche mit der Erneuerung und Aufwertung der Bausubstanz und des
Stralenraumes erreicht worden sind.

Da fur das Teilgebiet Burgstralle bis Ritterstrafie eine wesentliche Gebietsverbesserung im
Sinne des § 136 BauGB und damit die stadtebaulichen Sanierungsziele weitgehendstes
erreicht ist, soll dieses Teilgebiet aus dem Sanierungsgebiet entlassen werden.
Weiterfuhrende Erneuerungsmaflnahmen der stadtebaulichen Entwicklung sind kiinftig auch
ohne Anwendung des besonderen Stadtebaurechts durchfuhrbar.
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5. Fotodokumentation

Badergarten 2010
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2013
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Burgstra’e 14 bei Aufnahme in das Sanierungsgebiet
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2011

Burgstralle 15-16 bei Aufnahme in das Sanierungsgebiet

2017

Bearbeitungsstand: 05.05 2017
Seite 14 von 18





Ritterstral&e Aufnahme in das Sanierungsgebiet

2017
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Ritterstrale23 bei Aufnahme
in das Sanierungsgebiet
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