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LANDKREIS WITTENBERG

Der Landrat

Landkreis Wittenberg Postfach 100251 08872 Lutherstadt Wittenberg

Fachdienst FD Bauordnung (63.60)
Postzustellungsurkunde BesuiHaR BreitscheidstraRe 4
adresse: 06886 Wittenberg
Herrn Peter Fitzek Auskunft erteit  Frau Dolitzsch
Vorsitzender des Ganzheitlichen Wege e. V. A EENT A2-34
c/o Peter Fitzek ™y 03491 479-682
Coswiger Str. 7 Fax 03491 479-675
06886 Lutherstadt Wittenberg aMail

E-mall-Adresse nur fur formiose Mittellungen ohne elektronische Signatur,

Datum und Zeichen Mein Zeichen Datum
lhres Schreibens (bel Antwort bitte angeben)
63-02109-2013-26 16. August 2013
Vorhaben Antragsteller
Bau- und Nutzungsanderung einer Verkaufsstelle fiir Geschenk- Landkreis Wittenberg
artikel im EG des Wohn- und Geschaftshauses in eine Bank sowie FD Bauoerdnung
Aufbringen einer Werbeaufschrift (ca. 0,6 m x 7 m) an der Fassade - untere Bauaufsichtsbehorde -
hier: ordnungsbehordliches Verfahren Breitscheidstralle 4

06886 Lutherstadt Wittenberg
eingegangen  31. Juli 2013

Grundstick  Lutherstadt Wittenberg, Schlolistralte 29, Coswiger Stralte 7

emarkung Wittenbearg Wittanberg
Flur 65 65
FIUEUER 212 L E
Ordnungsverflugung

aufgrund der §§ 1 und 13 des Gesetzes Uber die 6ffentliche Sicherheit und Ordnung des Landes
Sachsen-Anhalt (SOG LSA) vom 23. September 2003 (GVBI. LSA S. 214 Nr. 32/2003) i. V. m. den
§§ 57 Abs. 2, 78 Abs. 1 und 79 der Bauordnung Sachsen - Anhalt (BauO LSA) vom 20. Dezember
2005 (GVBI. LSA S. 769 Nr. 87/2005) jeweils in der zurzeit geltenden Fassunag.

Sehr geehrter Herr Fitzek,

am 31. Juli 2013 gegen 12:00 Uhr wurden lhnen gegenliber nachfolgende, bauaufsichtliche An-
ordnungen zum Wohn-und Geschaftshaus auf dem Grundstiick in Lutherstadt Wittenberg, Schiof3-
stralRe 29/ Coswiger StralRe 7 (Flur 65, Flurstiicke 212 und 217, Gemarkung Wittenberg) miindlich
verfugt:

1. Alle Bauarbeiten, die der Bau- und Nutzungsanderung einer Verkaufsstelle fur Ge-
schenkartikel im Erdgeschoss des o. g. Wohn- und Geschaftshauses in eine Bank
dienen, sind sofort einzustellen (Baustopp).

2. Die Nutzung der vormaligen Verkaufsstelle fiir Geschenkartikel im Erdgeschoss
des o. g. Wohn- und Geschéftshauses in eine Bank wird praventiv untersagt.

3. Fur den Fall der Zuwiderhandlung gegen die Anordnungen unter Ziffer 1 und 2 werden
Ihnen geman der §§ 56 und 59 SOG LSA zugleich Zwangsgelder in Hohe von jeweils
10.000,00 EUR angedroht:
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4. Aufgrund des § 80 Abs. 2 Nr. 4 der Verwaltungsgerichtsordnung (VWGO) vom 19. Marz
1991 (BGBI. | S. 686) in der zurzeit glltigen Fassung wird hiermit die sofortige Vollzie-
hung dieser Verfiigung angeordnet.

Dieser mundliche Verwaltungsakt wird hiermit in schriftlicher Form bestatigt.
Sie haben die Kosten dieses Verfahrens zu tragen.
Begriundung

Durch Mitarbeiter der unteren Bauaufsichtsbehoérde wurde bei einer am 31. Juli 2013 durchgefiihr-
ten Vor-Ort-Besichtigung festgestellt, dass an der Fassade des Wohn- und Geschéaftshauses auf
dem Grundstuck in Lutherstadt Wittenberg SchloRstralRe 29/Coswiger Strale 7 zur SchloRstralle
hin die Werbeaufschrift ,Kénigliche Reichsbank” aufgebracht worden ist. Dieser Schriftzug in auf-
gemalten Buchstaben mit blauer Farbe weist eine GroRRe von ca. 0,6 m x 7,0 m auf. Dartiber hin-
aus wurde festgestellt, dass in den Raumen des Erdgeschosses, in dem sich vormals eine Ver-
kaufsstatte fur Geschenkartikel befand, diverse Umbauarbeiten durchgefiihrt werden, die offen-
sichtlich dazu dienen, eine sogenannte ,Konigliche Reichsbank® einzurichten. Wie die Raumlich-
keiten umgebaut und ausgestattet werden sollen, konnte dem an der Wand befestigten Uber-
sichtsplan entnommen werden.

Vor Ort wurde neben mehreren Bauarbeitern auch ein Herr Wartenberg angetroffen. Dieser besta-
tigte, dass die Bauarbeiten in den Raumlichkeiten dazu dienen, eine Bank einzurichten.

Noch am selben Tag sprachen Sie bei der unteren Bauaufsichtsbehérde vor. Im Rahmen dieses
personlichen Gespraches wurde lhnen die Sach- und Rechtslage ausfiihrlich geschildert. Auf die
Frage, wer die Baumalinahmen veranlasst habe, erklarten Sie lhre Verantwortlichkeit und teilten
mit, dass die Bank am 16. September 2013 auf jeden Fall eréffnet werde. Jedoch seien Sie daran
interessiert, die Angelegenheit ohne Verwaltungsgerichtsbarkeit zu regeln. Hinsichtlich der Einrei-
chung von Bauvorlagen woliten Sie sich mit dem Grundstiickseigentumer bzw. Vermieter der Lie-
genschaft verstandigen, dass dieser die Bauantragsunterlagen bei der unteren Bauaufsichtsbe-
hérde einreicht.

Mit Schreiben vom 1. August 2013 bestatigte die Verwaltungsgesellschaft des Objektes, ein Pla-
nungsburo mit der Anfertigung der Antragsunteriagen fir eine sanierungsrechtliche und denkmal-
rechtliche Genehmigung zur Anderung Fassade beauftragt zu haben. AuRer Acht gelassen wurde
hingegen die mit der Fassadenwerbung einhergehende Bau- und Nutzungsanderung im Erdge-
schoss des in Rede stehenden Gebaudes.

Bis zum heutigen Tag liegen dem Landkreises Wittenberg als untere Bauaufsichtsbehorde keine
Bauvorlagen zur Prifung der Zulassigkeit der Bau- und Nutzungsanderung des Gebaudes vor.

In Anbetracht des gegenwartigen Verfahrensstandes wird es als notwendig erachtet, den am 31.
Juli 2013 mundlich angeordneten Baustopp sowie das praventive Nutzungsverbot in schriftlicher
Form zu bestatigen.

Rechtslage

Gemal § 58 Abs. 1 BauO LSA bedarf die Errichtung, die Anderung und die Nutzungsénderung
von Anlagen der Baugenehmigung. Eine Ausnahme von dieser Genehmigungspflicht nach den §§
59 bis 61, 75 und 76 BauO LSA liegt hier nicht vor. Nach einer diesbeziglichen Prifung bleibt
festzustellen, dass die dort jeweils aufgefluhrien Tatbestandsmerkmale auf den vorliegenden Fall
nicht zutreffen.

Von einer genehmigungspflichtigen Nutzungsanderung im baurechtlichen Sinne ist immer dann
auszugehen, wenn der Anlage eine neue Zweckbestimmung gegeben wird und die neue Nutzung
anderen Anforderungen offentlich-rechtlicher Art unterworfen ist. Da die vormalige Nutzung der
Raumlichkeiten im Erdgeschoss des Gebaudes SchloRstrale 29/ Coswiger Stralle 7 als Verkaufs-
stelle fur Geschenkartikel und die von Ihnen beabsichtigte Nutzung als Bank nicht vergleichbar
sind, ist vorliegend von einer baurechtlichen Bau- und Nutzungsanderung in dem besagten Wohn-

und Geschaftshaus auszugehen.
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Mithin bedarf die streitgegenstandliche Bau- und Nutzungsanderung sowie die dazugehdrigen
Fassadenwerbung einer Baugenehmigung, die nicht erteilt worden ist. Die Arbeiten wurden somit
formell baurechtswidrig durchgefuhrt.

Das offentliche Baurecht gebietet grundsatzlich ein Einschreiten gegen baurechtswidrige Zustan-
de. Meine Eingriffsbefugnis hierzu ergibt sich aus § 57 Abs. 2 BauO LSA. Nach dieser Vorschrift
haben die Bauaufsichtsbehérden bei der Errichtung, Anderung und Nutzungsénderung von Anla-
gen daruber zu wachen, dass die ¢ffentlich-rechtlichen Vorschriften und die aufgrund dieser Vor-
schriften erlassenen Anordnungen eingehalten werden. Sie kénnen in Wahrnehmung dieser Auf-
gaben die erforderlichen MaRnahmen treffen.

Nach diesseitigem Kenntnisstand ist der Ganzheitliche Wege e. V. in 06886 Lutherstadt Witten-
berg, Coswiger Stralle 7 Mieter des Wohn- und Geschéftshauses, in dem die besagten BaumafR-
nahmen durchgefihrt werden. Sie sind der Vorsitzende dieses Vereins und nach eigenen Anga-
ben auch Bauherr des in Rede stehenden Vorhabens.

Gemal §§ 51 und 52 BauO LSA sind die Bauherrin oder der Bauherr und im Rahmen ihres Wir-
kungskreises die am Bau Beteiligten dafur verantwortlich, dass die 6ffentlich-rechtlichen Vorschrif-
ten eingehalten werden. Der Bauherr hat im Ubrigen dafir Sorge zu tragen, dass erforderliche
Genehmigungen eingeholt werden. Dieser Verantwortung kamen Sie nicht nach.

Gemal § 78 Abs. 1 BauO LSA kann die Bauaufsichtsbehorde die Einstellung der Bauarbeiten an-
ordnen, wenn mit der Ausfihrung eines genehmigungsbedurftigen Bauvorhabens ohne die erfor-
derliche Baugenehmigung, wie im vorliegenden Fall, begonnen wurde.

Es entspricht pflichtgemalRem Ermessen, ungenehmigten Bauarbeiten mit einem Baustopp Einhalt
zu gebieten. Nach einschlagiger Rechtsprechung reicht hierfur allein die formelle lllegalitat aus.
Die vorlaufige Untersagung weiterer Bautatigkeit ist das geeignete Mittel, um die Fortfihrung der
ungenehmigten Bau- und Umbauarbeiten zu unterbinden. Die Einstellung der Arbeiten ist auch
erforderlich, um eine weitere Verletzung bauordnungsrechtlicher Vorschriften zu verhindern. Die
Stilllegung ist auch angemessen, da das offentliche Interesse an der Einhaltung bauordnungs-
rechtlicher Vorschriften die durch die angeordnete Einstellung der Bauarbeiten fur den Bauherrn
entstehenden Nachteile Uberwiegt. Die Bauordnung wurde nicht zuletzt auch aus dem Grund ge-
schaffen, um unbefugtes Bauen zu verhindern und ein sicheres Bauen flr den Bauherrn, Arbei-
tende, aber auch Dritte zu gewahrleisten. Zudem hatten Sie es in der Hand gehabt, durch rechtzei-
tige Beantragung einer Baugenehmigung solche Nachteile zu vermeiden.

Voraussetzung einer Nutzungsuntersagung ist nicht, dass die rechtswidrige Nutzung bereits auf-
genommen wurde. Wenn konkrete Anhaltspunkte dafiir vorliegen, dass eine rechtswidrige Nutzung
bevorsteht, kann diese auch vorbeugend untersagt werden.

Die praventive Nutzungsuntersagung findet ihre Rechtsgrundlage in § 79 Satz 2 BauO LSA. Nach
dieser Regelung kann die Bauaufsichtsbehorde die Benutzung von Anlagen - auch vorbeugend -
untersagen, wenn die Nutzung 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften widerspricht. Ein solcher Verstol}
lage bei einer Nutzungsaufnahme schon deswegen vor, weil die Nutzung des besagten Erdge-
schosses als Bank einer Baugenehmigung bedarf. Da die Nutzungsuntersagung in erster Linie die
Funktion hat, die Verantwortlichen, also den Bauherrn, auf das Genehmigungsverfahren zu ver-
weisen, muss nicht geprift werden, ob das Vorhaben auch gegen materielles Recht verstof3t und
somit nicht genehmigungsfahig ist. Eine vorbeugende Anordnung darf schon allein wegen des
drohenden VerstofRes gegen formelles Baurecht ergehen.

Aufgrund der bereits erfolgten Aufbringung der Werbeaufschrift ,Kénigliche Reichsbank® und lhrer
Aussage vom 31. Juli 2013, wie vorgesehen, diese Bank am 16. September 2013 in jedem Fall zu
eroffnen, liegen konkrete Anhaltspunkte fur eine bevorstehende rechtswidrige Nutzung vor. Auch
ist zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht erkennbar, dass Sie lhrer Mitwirkungspflicht nachkommen
und die notwendigen Bauvorlagen fiir das geplante Vorhaben einreichen. Bereits eine fehlende
Baugenehmigung rechtfertigt auch den Erlass eines praventiven Nutzungsverbotes.















