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Stadtebauliche Sanierungsmalinahme im landlichen Bereich
»~ochweinitz- Stadtkern®
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1. Einleitung
1. Der Ortsteil Stadt Schweinitz in der Stadt Jessen (Elster)

Der Ortsteil Stadt Schweinitz mit aktuell etwa 1.050 Einwohnern wurde 1993 in die Stadt
Jessen (Elster) eingemeindet. Er liegt circa 3 km dstlich vom Ortsteil Stadt Jessen, einem
Grundzentrum mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums, entfernt an der Bundesstral3e 187.
Der Ortsteil tbernimmt ausgewahlte Funktionen der Grundversorgung fur mehrere Ortsteile
der Einheitsgemeinde. Im Sinne des kommunalen Leitbildes ist Schweinitz ein Funktions-
zentrum fur Bildung, Vereinsleben und birgerschaftliches Engagement.
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Der Ortsteil Stadt Schweinitz ist baulich-raumlich in zwei Teile gegliedert. Die historische
Altstadt, in der die SanierungsmalRnahme durchgefuhrt wird, liegt stdlich der Bundesstralie
187 im Niederungsgebiet der Schwarzen Elster. In diesem Bereich befinden sich etwa 290
Wohnungen. Das sind 58 % des Wohnungsbestandes im Ortsteil.

Nordlich der Altstadt — im hochwassersicheren Hugelland der Oberen Weinberge — entstan-
den im 20. Jahrhundert weitere Wohngebiete, die Grundschule und neue Sportstatten. 2016
wurde ein Ersatzneubau fir die alte Kindertagesstatte an Rande des Altstadtkerns errichtet.
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1.2 Das Sanierungsgebiet im Ortsteil Schweinitz

Die historische Altstadt von Schweinitz ist im Ursprung ein typisches Stral3endorf an einem
regionalen Verbindungsweg. In der ersten Halfte des 14. Jahrhunderts wurde Schweinitz zur
Stadt erhoben. Der historische Stadtkern erstreckt sich 350 Meter in Ost-West-Richtung und
180 Meter in Nord-Sud-Richtung. Dessen Wachstum blieb durch die Baugrundverhéaltnisse in
der Elsterniederung rdumlich stark eingeschranki.

Das StralRennetz entwickelte sich aus einer von Osten nach Westen parallel zur Schwarzen
Elster verlaufenden Hauptachse, die direkt auf die ehemalige Burg (spater auf das Amts-
haus) zufuhrte. An der dieser Achse liegt der Kirchplatz mit der Stadtkirche St. Martin. Eine
zweite Achse flhrt an der ehemaligen Burg vorbei von Norden nach Siiden uber die Elster.
Das HauptstralRensystem wird nur durch wenige Gassen und Wohnstral3en ergénzt.

Mit dem Bau der Bundesstral3e verlor die Ost-West-Hauptachse ihre Durchgangsfunktion.
Jedoch lagen hier in den 1990er Jahre zahlreiche kleine Geschéfte und Dienstleistungsein-
richtungen, die der Versorgung einer selbstédndigen Gemeinde dienten. 1998 Jahre hatte der
Ortsteil Schweinitz 1.289 Einwohner. In der Altstadt lebten circa 600 Menschen.

Die Geb&udesubstanz war zu Beginn der Sanierungsmafnahme von erheblichen baulichen
Mangeln gepréagt.

Aufgrund der Fille von denkmalwerten Gebauden unterschiedlicher Baustile vor allem des
18. und 19. Jahrhunderts wurden grof3e Teile des Stadtkerns gemafl} § 2, Abs. 2, Nr. 2
Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt unter Schutz gestellt.

Durch mehrere Aufenthalte Martin Luthers hat Schweinitz reformationsgeschichtliche Bedeu-
tung. Es ist auRerdem ein Zielort des Tourismus auf der mitteldeutschen KirchenstralR3e und
am Elsterradweg.



1.3 Die Entscheidungsfaktoren fur die Durchfiuhrung der Sanierungs-
malnahme und die Wahl des Sanierungsverfahrens

Seit der Eingemeindung des Ortsteils Stadt Schweinitz im Jahr 1993 wurde das Ziel ange-
strebt, Schweinitz als attraktiven Ortsteil in der Einheitsgemeinde mit seiner unter Denkmal-
schutz stehenden Altstadt zu erhalten und zu entwickeln. Dabei ging es vor allem um gute
Wohn- und Lebensbedingungen fur Jung und Alt und um den Erhalt des eigenstandigen kul-
turellen Lebens. Das besondere Interesse galt der Beseitigung von Mangeln an der kommu-
nalen Infrastruktur sowie dem Erhalt der denkmalpflegerisch wertvollen historischen Raum-
strukturen und der Einzeldenkmale.

Die Stadt Jessen (Elster) stellte mehrere Antrage zur Aufnahme des Ortsteils in ein stadte-
bauliches Férderprogramm. Im Programmijahr 1997 wurde die auf Aufnahme in das Landes-
programm zur Forderung stadtebaulicher Sanierungsmaflnahmen im landlichen Bereich des
Landes Sachsen-Anhalt bewilligt.

Daraufhin hat der Stadtrat von Jessen (Elster) den Beginn vorbereitender Untersuchun-
gen gemanR § 141 BauGB beschlossen. Der Beschluss vom 23.09.1997 Uber den Beginn
der vorbereitenden Untersuchungen wurde ortsiiblichen bekanntgemacht.

Die Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen nach § 137 BauGB erfolgte bei einer offentli-
chen Burgerversammlung am 2.12.1998 und durch Ooffentliche Auslegung des Unter-
suchungsberichtes.

Die Beteiligung und Mitwirkung der offentlichen Aufgabentrager nach 8§ 139 BauGB erfolgte
im Zeitraum vom Dezember 1998 bis zum Februar 1999.

Der Bericht Uber das Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen sowie der Abwéagungs-
vorschlag Uber die Hinweise und Bedenken der offentlichen Aufgabentrdger und von der
Sanierung Betroffenen wurden im Marz 1999 abgeschlossen. Er beschreibt und begriindet

¢ das Vorhandensein von stadtebaulichen Missstanden, die die Durchfiihrung einer Sanie-
rungsmalf3inahme rechtfertigen,

o die Abgrenzung des formlich festzulegenden Sanierungsgebietes fiir eine Gebiets-
grof3e von circa 15 Hektar,

o die Festlegung von allgemeinen Sanierungszielen und

o die Entscheidung zur Anwendung des vereinfachten Sanierungsverfahrens unter
Anwendung von § 144 Abs. 1 und unter Ausschluss des Absatzes 2 BauGB.

Die Sanierungssatzung wurde mit Stadtratsbeschluss Nr. 46/1999 vom 14.09.1999 be-
schlossen. Sie ist durch die ortsiibliche Bekanntmachung im Amtsblatt seit dem 4.11.1999
rechtsgiltig.

1.4 Die Tatigkeit des Sanierungstragers

Die Stadt hatte sich entschieden, verschiedene Aufgaben bei der Durchfiihrung der Sanie-
rungsmaflinahme an einen Sanierungstrager zu Ubertragen. Diese wurden bzw. werden von
der SALEG Sachsen-Anhaltinische Landesentwicklungsgesellschaft mbH auf der Grundlage
eines Treuhandervertrages vom 20.03./08.06.1998 wahrgenommen. Der Treuhandervertrag
wurde am 25.08.1998 durch die Kommunalaufsicht des Landkreises Wittenberg genehmigt.
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2. Die Festlegung der Sanierungsziele und die Durchfihrung der
Sanierungsmal3nahme

2.1 Die Ausgangssituation der Sanierung

Zu Beginn der SanierungsmalRnahme war die Schweinitzer Altstadt durch eine Anhaufung
von stadtebaulichen Missstéanden im Sinne des § 136 Baugesetzbuch (BauGB) gepragt.

1. Das Untersuchungsgebiet entsprach nach der baulich-raumlichen sowie funktionalen
Beschaffenheit in wesentlichen Teilen nicht den allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und an die Sicherheit der in ihm wohnenden oder arbei-
tenden Menschen.

2. Das Gebiet war erheblich in der Erfullung seiner Aufgaben als gemeindliches Funktions-
zentrum im Gebiet der Einheitsgemeinde Stadt Jessen (Elster) beeintrachtigt.

2.1.1 Mangel und Missstande bei Wohn- und Arbeitsverhéaltnissen

Folgende stadtebauliche Mangel und Missstédnde bei den Wohn- und Arbeitsverhaltnissen
wurden verzeichnet (8§ 136 Abs. 3 Nr. 1 BauGB):

- Méangel und Misssténde in der baulichen Beschaffenheit der Geb&ude, die die Belange
des Denkmalschutzes gefahrdeten und das Ortsbild gestalterisch beeintrachtigten,

- durch schwere bauliche Mangel bedingte Gebaudeleerstinde, die gestalterisch
negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild hatten,

- Mangel und Missstande an Wohn- und Geschéaftsgebauden mit Auswirkungen auf
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie Missstande durch brach liegende
Grundstiicke und Baullicken, die die Flachennutzung nach Art, Mal3 und Zustand be-
eintrachtigten,

- Méngel und Missstdnde in der baulichen Beschaffenheit und der Erscheinung der
offentlichen StraRen, Wege und Platze.

2.1.2 Stadtebauliche Missstande in Bezug auf die Funktionsfahigkeit

Folgende stadtebauliche Missstande in Bezug auf die Funktionsfahigkeit des Gebietes wur-
den verzeichnet (8 136 Abs. 3 Nr. 2 BauGB):

- bauliche Mangel und funktonale Missstande an verkehrlichen ErschlieBungsanlagen
sowie erneuerungs- und reparaturbedirftige Schmutz- und Regenwasserkanalisation,

- funktionale Missstande an offentlichen StralBen, Wegen und Platzen hinsichtlich der
Barrierefreiheit, der Beleuchtung, der sicheren Begehbarkeit und des Radverkehrs,

- Missstédnde bei der Ausstattung mit Handels- und Dienstleistungseinrichtungen, Ein-
richtungen der Daseinsvorsorge sowie Einrichtungen der touristischen Infrastruktur un-
ter Beachtung der Versorgungsfunktionen des Gebietes und

Méngel und Missstéande in der baulichen Beschaffenheit und der Bepflanzung 6ffentli-
cher Grunflachen sowie der Zuganglichkeit und Gestaltung der Uferwege an der
Schwarzen Elster.



2.1.3 Die ortsspezifischen Mangel und Missstande

Die Mangel und Missstande an den Wohn- und Arbeitsverhaltnissen (8 136 Abs. 3 Nr. 1
BauGB) wurden im Bericht Uber das Ergebnis vorbereitender Untersuchungen unter ande-
rem mit den nachfolgenden Fakten dargestellt:

Zustand der Gebaude:

Von den 183 Haupt- und weiteren 49 strukturpragenden Nebengebauden wiesen

40,9 % schwere Mangel auf,
38,8 % mittlere Mangel und nur

9,3 % keine oder geringe Mangel auf.
11,0 % wurden als ruinds bewertet.

Baualter:
68,6 % der Bebauung war alter als 100 Jahre.
24,7 % wurden zwischen 1920 und 1988 errichtet.
6,9 % der Gebaude sind nach 1989 entstanden.
Leerstand:

Der Gebaudeleerstand betrug circa 12 % und beschréankte sich auf Ge-
baude mit schweren und schwersten baulichen Mangeln. Ein strukturel-
ler Leerstand als Folge der Bevilkerungsabwanderung wurde bei den
vorbereitenden Untersuchungen noch nicht festgestellt.

Die stadtebaulichen Missstdnde in Bezug auf die Funktionsfahigkeit des Gebietes
(8 136 Abs. 3 Nr. 2 BauGB) wurden folgendermalR3en beschrieben:
Freiraume:

o Markt und Kirchplatz sowie der Vorplatz des Amtshauses werden ihrer Funktion als
Offentlicher Stadtraum fur Feste und Umzuge oder Begegnung im Freien nicht gerecht.

o Der Uferbereich der Schwarzen Elster ist nicht 6ffentlich begehbar.

o Das Umfeld des Amtshauses ist nicht nutzbar und nicht 6ffentlich zugénglich.

ErschlieBung:

o Samtliche StralRen, Platze und FuRwege weisen schwere bauliche Méangel auf.
o Das Rad- und FuRwegenetz, auch als Verbindung zu umliegenden Naturraumen sowie
in der Funktion des Elsterradweges sind nicht funktionsgerecht ausgebaut.

Technische Infrastruktur:

o Die Schmutz- und Regenwasserleitungen im Trennsystem fehlen bzw. sind Uberaltert.

Einrichtungen der Daseinsvorsorge:

o Die Einzelhandelseinrichtungen am Markt sind der Konkurrenz neu entstehender
Lebensmittelmérkte ausgesetzt und stehen unter Anpassungsdruck.

o Es gibt Erneuerungsbedarf fur die kommunale Infrastruktur des gemeindlichen Vereins-
lebens und der Freiwilligen Feuerwehr.



2.2 Die Sanierungsziele und -strategien

Bei der Festlegung der Sanierungsziele und der Sanierungsstrategie ging die Stadt von
realistischen Zielen aus, die in einem begrenzten Zeitraum erreicht werden kénnen. Bei die-
ser Einschatzung konnten die spater erkennbaren Herausforderungen des demographischen
Wandels erst in Anséatzen erkannt werden.

Die Gefahr von Funktionsverlusten insbesondere bei Einrichtungen des Gemeinbedarfs aus
Grinden der Hochwasservorsorge wurde zum Zeitpunkt der vorbereitenden Untersuchungen
noch nicht erkannt.

2.2.1 Die Festlegung der Sanierungsziele

Im Sinne von § 136 Abs. 4 BauGB sind folgende Sanierungsziele festgelegt worden:

. Erhaltung des historischen Stadtgrundrisses des Ortskernes einschliel3lich seiner
stadtebaulich-raumlichen Struktur

. Wiederherstellung der raumlichen Geschlossenheit in gestérten Bereichen

. Bewahrung und - wenn erforderlich - behutsame Erneuerung der straen- und platz-
raumbildenden Bebauung einschlieBlich des stadtpragenden Erscheinungsbildes der
Fassaden und der Dachlandschaft

. Erhalt der stadtbildpragenden Scheunen und Nebengebaude durch Umnutzung zu
Wohnungen oder Gewerbeeinrichtungen.

. Erhaltung und Entwicklung der vorhandenen Nutzungsmischung aus Wohnen, Handel,
Verwaltung, Dienstleistungen und nichtstérendem Gewerbe sowie landwirtschaftlichem
Nebenerwerb

. Entwicklung einer angemessenen Infrastruktur fir Fremdenverkehr und Tourismus

. Durchgreifende Verbesserung der technischen Stadtinfrastruktur, insbesondere der
Ab- und Regenwasserableitung und -reinigung unter Einbeziehung 6kologisch wirksa-
mer Einrichtungen und Anlagen

. Verbesserung der Wohn- und Arbeitsbedingungen durch Modernisierung und Instand-
setzung der Bausubstanz

. Verbesserung des Zustandes offentlicher Stral3en und Platze unter Bertucksichtigung
verkehrsberuhigender Maflinahmen durch bauliche Umgestaltung unter Verwendung
vorhandener historischer Materialien

. Neuordnung 6ffentlicher und privater Parkstellflachen im Marktbereich
. Verbesserung der Bedingungen fir FuRganger, Radfahrer und Rollstuhlfahrer

. Aufwertung vorhandener offentlicher Griinbestande, verbunden mit erganzenden Neu-
anlagen von Grunflachen zum Aufenthalt und Kinderspiel auf dafiir geeigneten Stand-
orten.

. Renaturierung 6kologisch wertvoller Bereiche im Sanierungsgebiet und Schaffung ful3-
lAufiger Anbindungen des Sanierungsgebietes an Zielpunkte des ortsnahen Umlandes.



2.2.2 Die Abgrenzung des Sanierungsgebietes

Das Sanierungsgebiet wurde auf die bebauten und fir die Sanierungsmaflinahme funktional
erforderlichen Grundstticke und Flachen beschrankt.

Bei der Gebietsfestlegung ausgeschlossen wurden das Grundstick des Kindergartens sowie
die Flachen des ehemaligen Feierabendheims. Der Kindergarten wurde als mangelfrei ein-
geschatzt. Fir den Riickbau des Pflegeheims sollten die begrenzten Stadtebaufordermittel
nicht eingesetzt werden. Aus dem ca. 30 Hektar groRen Untersuchungsgebiet herausge-
nommen wurden auf3erdem der 6stliche Teil der Forsthausstral3e sowie der dstliche Baum-
schulenweg, da hier keine gravierenden stadtebaulichen Mangel und Missstande festgestellt
wurden. Das Sanierungsgebiet umfasst eine Flache von 15 ha.

2.2.3 Die Wahl des Sanierungsverfahrens

Auf der Grundlage der Situationsanalyse schatzte die Stadt Jessen (Elster) ein, dass nur
geringfugige sanierungsbedingte Werterhbhungen eintreten werden, weil die Qualitat der
Grundsticke durch planungsrechtlichen MalRnahmen nach Art und MalR der baulichen
Nutzung nicht verbessert werden wird und sich die Erschliebarkeit der Grundstiicke Uber-
wiegend nur durch die Beseitigung baulicher Mangel im 6ffentlichen Raum verbessert.

Zu den Sanierungszielen gehdrten die bauliche Instandsetzung der Offentlichen Straf3en,
Wege und Platze unter weitentgehender Bewahrung der historischen Gestaltungsqualitaten
sowie Instandsetzungs- und ModernisierungsmalRhahmen an ausgewahlten Gebauden. Die
Durchsetzung dieser Sanierungsziele erforderte keine boden- bzw. enteignungsrechtlichen
Mafnahmen. Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen mussten nicht gewahrt werden. Die
Finanzierbarkeit der vorgesehenen Ordnungsmafnahmen war auf der rechtlichen Grundlage
der StralRenausbaubeitragssatzung der Stadt Jessen (Elster) gegeben.

Unter Berlicksichtigung der Ziele und Zwecke der Sanierungsmalnahmen wurde die An-
wendung des vereinfachten Sanierungsverfahrens entschieden. Anwendung von 8§ 144 Abs.
1 und unter Ausschluss des Absatzes 2 BauGB wollte die Stadt auf die Durchsetzung der
gestalterischen Ziele der Stadtsanierung hinwirken.

2.2.4 Sanierungszeitraum und Gesamtfinanzierungsbedarf

Zu Beginn der SanierungsmalRhahme wurde eingeschatzt, dass die Sanierungsdurchfiihrung
einen Zeitraum von 15 Jahren bendtigt und einer Férderung in H6he von rund 15 Mio. DM
(7,6 Mio. Euro) bedarf.

Tatséchlich wurde die Entwicklung des Sanierungsgebietes Uiber einen Zeitraum von 13 Jah-
ren gefordert. Jedoch konnten nur Finanzmittel in Hohe von 3,28 Millionen Euro fur die Ge-
samtmafinahme eingesetzt werden. Das sind 43 % des geschétzten Sanierungsbedarfs.

Mit diesen Finanzmitteln konnten wesentliche, jedoch nicht sdmtliche Sanierungsziele er-
reicht werden. Die Stadt konzentrierte den Mitteleinsatz auf MalRnahmen zur Verbesserung
der kommunalen Infrastruktur.

Fur die Ziele zur Instandsetzung und Modernisierung der privaten Wohn- und Geschéftshau-
ser wurden keine Fordermittel bereitgestellt.



2.3 Die Durchfuhrung der Gesamtmalinahme
2.3.1 Stadtebauliche Untersuchungen und Planungen

Die Durchfihrung der stadtebaulichen Sanierungsmafnahme erfolgte auf der Grundlage des
Sanierungskonzeptes, das im Bericht Uber das Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen
festgelegt und beschlossen wurde.

Stadtebauliche Rahmenplane, Gutachten oder Bauleitplanungen wurden nicht erarbeitet.

Die in der Finanzierungsubersicht dargestellten Ausgaben zur Bestimmung der Ziele und
Zwecke der Sanierung betrafen Leistungen zur Erarbeitung eines Oberflachen- und Beleuch-
tungskonzepts zur denkmalgerechten Gestaltung der offentlichen Stral3en, Wege und Platze.
Dieses Konzept war die planerische Voraussetzung fur die Gewahrleistung einer hohen ge-
stalterischen Qualitat im 6ffentlichen Raum.

Die erste Evaluierung der Sanierungsziele erfolgte im Jahr 2001 im Rahmen der Erarbeitung
und Fortschreibung des Stadtentwicklungskonzeptes fir die Gesamtstadt.

Mit diesen Konzepten wurden die Herausforderungen des demographischen Strukturwan-
dels in Bezug auf den Wohnungsmarkt und die kommunale Infrastruktur der Daseinsvorsor-
ge offensichtlich. Im Sanierungsgebiet ,Schweinitz Stadtkern“ wurden eine deutliche Zunah-
me des Wohnungsleerstands und ein im Vergleich zur Gesamtstadt geringerer Fortschritt der
Gebaudesanierung festgestellt.

AulRerdem wurden neue Herausforderungen bei der Organisation der Struktur der Daseins-
vorsorge in einer Einheitsgemeinde mit mehr als 30 Ortsteilen deutlich.

In Abwagung zwischen den mit den Stadtentwicklungskonzepten neu festgestellten Hand-
lungserfordernissen und den nur begrenzt zur Verfigung stehenden Finanzmitteln, be-
schréankte sich die Kommune sehr konsequent auf die zwingend notwendige Erneuerung der
kommunalen Infrastruktur sowie die bauliche Instandsetzung von ausgewahlten ortsbildpra-
genden und strukturbestimmenden Geb&uden.

Das waren im Einzelnen:

o die grundhafte Erneuerung und denkmalgerechte Neugestaltung der offentlichen
Strallen und Platze im Zusammenhang mit der Erneuerung des Ab- und Regenwas-
sernetzes sowie der StralRenbeleuchtung,

o die bauliche Instandsetzung von kommunalen Gebauden mit Funktionen der Daseins-
vorsorge (Markt 12 eh. Rathaus, Feuerwehr und Friedhofskapelle) und

o statisch-konstruktive Sicherungsmafinahmen an stadtbildpragenden Einzeldenkmalen
(Marienkirche und Amtshaus).

Eine Férderung der Wohnungsbestéande hatte aufgrund der nur begrenzt zur Verfigung ste-
henden Finanzmittel die Zielerreichung fur die 6ffentliche Infrastruktur gefahrdet und im Be-
reich der Wohnungsbestande allenfalls punktuelle Verbesserungen ergeben. Um den im
Stadtentwicklungskonzept festgestellten Handlungserfordernissen gerecht zu werden, hat
die Stadt Jessen (Elster) im Jahr 2002 die Altstadt von Schweinitz als Stadtumbaugebiet
festgelegt. Das Stadtumbaugebiet umschlie3t das Sanierungsgebiet vollstandig.



2.3.1 Offentlichkeitsarbeit

Die Beteiligung der Biirgerinnen und Biirger im Sanierungsgebiet sowie der Offentlichkeit an
der Durchfuhrung der Sanierungsmaf3nahme erfolgte insbesondere im Rahmen der planeri-
schen Vorbereitung und Durchfihrung von Stral3enbaumaflRnahmen. Dazu wurden mehrere
offentliche Blurgerversammlungen durchgefihrt.

AuBerdem informierte der Blrgermeister regelmafRig im Mitteilungsblatt der Stadt Jessen
(Elster) und bei Burgerversammlungen tber den Fortschritt der Sanierungsmafnahme.

Mehrfach wurden die Grundstiickseigentiimerinnen und Eigentimer im Mitteilungsblatt der
Stadt Jessen (Elster) tber die Moglichkeiten zur Inanspruchnahme von steuerlichen Ver-
gunstigungen im Sanierungsgebiet informiert. Die Wirkung dieser Information war gering.
Hauptursachen dafir sind die geringe Finanzkraft sowie geringe Investitionsneigung der
Eigentiimer im wirtschaftlich schwierigen Immobilienmarkt.

Die geringen Kosten zur Finanzierung der Offentlichkeitsarbeit wurden im Rahmen des
Honorars flr den Sanierungstrager abgerechnet. Im Konkreten waren das Leistungen zur
Vorbereitung von offentlichen Birgerbriefen und Informationen fir das Mitteilungsblatt.
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2.4 Die Einschatzung der Zielerreichung

2.4.1 Die Sanierungsziele zur Verbesserung der offentlichen Stral3en,
Wege und Platze

Bei der Steuerung der Sanierungsmalnahme wurde die Prioritdt bei der Erneuerung der
verkehrlichen und stadttechnischen Infrastruktur gesetzt.

Zum Abschluss der Sanierungsmalnahme kann eingeschatzt werden, dass samtliche Sanie-
rungsziele erreicht wurden, die auf die Verbesserung des Zustandes der 6ffentlichen Stra-
Ben, Wegen und Platzen und auf die Verbesserung der Netze der technischen Infrastruktur
(Wasser-, Abwasser-, StraRenbeleuchtung) ausgerichtet waren.

Die Erneuerung der Oberflachen wurde im Rahmen der SanierungsmalRnahme mit insge-
samt 2,5 Mio. Euro gefordert. Dazu kamen weitere Mittel des Landes zur Instandsetzung der
LandesstraRe 113 (DammstraBe/Wittenberger StralRe) und zum Neubau der Elsterbriicke.

Die hochwertige und funktional zweckmé&Rige Oberflachengestaltung wird von den Bewoh-
nern des Sanierungsgebietes sehr positiv gewertet. Sie unterstitzt die Identifikation der Ein-
wohner mit ihrem Stadtgebiet.

Abbildungen oben: Der Markt als Mittelpunkt des Lebens im Stadtteil vor und nach der Erneuerung
Abbildungen in der Mitte: Die Brauhausgasse vor und nach der Erneuerung, Straleneinweihung im Dérfchen
Abbildungen unten: Der Kirchplatz mit der Stidost-, Nordost- und Nordwestseite

Das letzte Teilstiick einer offentlichen StralRe wurde am 07.07.2007 feierlich fur den Verkehr
freigegeben.
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2.4.2 Die Sanierungsziele zum Erhalt der stadtbildprdgenden Bebauung

Die Ziele zum Erhalt der stadtbildprdgenden Bebauung konnten teilweise erreicht werden.
Hier wurden zwei Objekte gefordert. Das sind die Marienkirche und das ehemalige Amts-
haus.

Beide Objekte sind Einzeldenkmale. Auf3erdem pragen sie die Stadtsilhouette und das bauli-
che Erscheinungsbild des Stadtkernes in besonderer Weise.

4
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Abbildungen oben: Die St. Marienkirche und das Amtshaus im Jahr 1997
Abbildungen unten: Die St. Marienkirche nach der Bauwerkstrockenlegung sowie das Amtshaus im Jahr 2019

Die evangelische Kirche St. Marien konnte durch eine Mauerwerkstrockenlegung sowie
durch Malinahmen der lokalen Schwammbeka&mpfung baulich gesichert werden. Das
Gebaude wird neben seiner urspringlichen Funktion auch fur 6ffentliche Konzerte genutzt.
Aul3erdem ist es Zielpunkt des regionalen Radtourismus. Die Kirche hat aul3erdem regional-
geschichtliche Bedeutung.

Am Amtshaus wurden im Rahmen der stadtebaulichen Sanierungsmaf3nahme erste Bauab-
schnitte zur statisch-konstruktiven Sicherung der auf3eren Fachwerkkonstruktion durchge-
fuhrt. Die MaRnahme wird aktuell im Programm Stadtumbau Ost fortgesetzt.
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https://de.wikipedia.org/wiki/Datei:St_Marien_Kirche_Schweinitz.jpg
https://de.wikipedia.org/wiki/Datei:St_Marien_Kirche_Schweinitz.jpg

2.4.3 Die Sanierungsziele zur Verbesserung der Wohnbedingungen

Die Sanierungsziele, die auf die Erhaltung der historischen Bebauungsstrukturen, die Ver-
besserung der Wohnbedingungen sowie die denkmalgerechten Instandsetzung- und Moder-
nisierung zielen, wurden nur begrenzt erreicht.

Zwar hat sich der Anteil sanierter Gebaude in den letzten zehn Jahren erhéht. Jedoch befin-
det sich erst ein Drittel aller Wohnungen in Geb&uden ohne bauliche Mangel.

unsaniert teilsaniert saniert WE
gesamt
absolut H Anteil absolut H Anteil absolut ” Anteil
| 82 | 31,82 86 |33,3%| 20 | 34,990 258

Sanierungsgrad der Wohnungen im Sanierungsgebiet Schweinitz Stadtkern, Quelle: SEK 2006

Modernisierte Einfamilienhauser

sy B

Modernisierung in Bauabschnitten: Dorfchen 12 (Dach), Schliebener StraRe 22 (Fachwerkkonstruktion, Dach, Fenster), Brau-
hausgasse 4 (Dach und Fassade)

Wohngebaude in Ein- und Zweifamilienhdusern weisen den hdchsten Sanierungsgrad auf.
Sie wurden und werden entsprechend der wirtschaftlichen Mdglichkeiten der Eigentimer
schrittweise instandgesetzt und modernisiert. Es wird eingeschatzt, dass der nachhaltige
Fortbestand der Bausubstanz in Ein- und Zweifamilienhdusern aufgrund der Eigentumsver-
héaltnisse und des wirtschaftlichen Instandsetzungsaufwandes — wenn auch mit langsamem
Sanierungsfortschritt — bis auf Ausnahmen dauerhaft gesichert ist.

Problematisch zeichnet sich die Situation im Geschosswohnungsbau ab. Diese Gebaude
bestimmen das Erscheinungsbild der stadtbildprégenden stéadtebaulichen Raume im zentra-
len Bereich. Jedoch steht die Halfte dieser Gebaude aufgrund schwerer baulicher Mangel
leer. Der hohe Leerstand gefahrdet zudem den Fortbestand der wenigen Handels- und Ver-
sorgungseinrichtungen und beschleunigt weiteren Einwohnerverlust. Die Mehrheit dieser
Gebaude im Zentrum des Sanierungsgebietes weist einen so hohen Instandsetzungs- und
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Modernisierungsrickstau auf, dass bei ortsiiblichen Mieten keine wirtschaftliche Modernisie-
rungsfinanzierung moglich ist.

Die Mdglichkeiten steuerlicher Abschreibungen in Sanierungsgebieten konnten von den Ei-
gentimern selten genutzt werden. (Eine Mal3nahme in zehn Jahren). Eine Forderung der
unrentierlichen Modernisierungskosten im Rahmen der Stadtsanierung war wegen der gerin-
gen Fordermittelzuwendungen nicht moglich gewesen. Pauschalforderungen zur Instandset-
zung der Gebaudehillen waren in den meisten Fallen nicht zu verantworten, weil damit keine
nachhaltige Nutzung der Gebaude sichergestellt werden konnte.

Gebaudeleerstand im Kernbereich: Schliebener Strae 21, Markt 28, Markt 36

2.4.4 Die Sanierungsziele zur funktionalen Starkung der Altstadt
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Strukturplan zur funktionalen Stérkung der Altstadt von Schweinitz: Das Amtshaus und die Kirche markieren die Stadtmitte. Der
Schwarze Elster-Radweg fiihrt weitgehend tber die alten Hauptstral3en.

Die Sanierungsziele, die auf die Starkung der Nutzungsvielfalt ausgerichtet sind, wurden
teilweise erreicht.

Durch die bauliche und gestalterische Aufwertung des 6ffentlichen Raumes sowie die Mal3-
nahmen der baulichen Sicherung der Stadtkirche und des Amtshauses wurde der Ortskern
als touristischer Zielort am Schwarze-Elster-Radweg aufgewertet. Mit der Erneuerung des
Kirchplatzes wurden die Flachen saniert, die traditionsgemaR fur das Heimatfest und den
Weihnachtsmarkt genutzt werden.

Ohne offentliche Férderung wurden die Parkanlage hinter dem Amtshaus sowie das Krieger-
denkmal erneuert.
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Der Standort der Freiwilligen Feuerwehr konnte durch bauliche MalRBhahmen gestarkt wer-
den. Hier ist besonders die Bedeutung fur die Kinder- und Jugendarbeit hervorzuheben. Mit
der Instandsetzung des Alten Rathauses wurden die Bedingungen fur die Vereinsarbeit im
Ortsteil verbessert und der Standort einer Sparkassenfiliale gesichert.

3 Vernetzung verschiedener Forderinstrumente

Nach Ausfinanzierung des Landesprogramms ,Stadtebauliche Sanierungsmaf3hahmen im
landlichen Bereich® hat die Stadt die stadtebauliche GesamtmalRhahme mit Mitteln des Pro-
grammbereiches Stadtumbau - Programmbereich Aufwertung fortgesetzt.

Mit dem Programm Stadtumbau ging es um ein zentrales Ziel, den Erhalt des strukturpra-
genden historischen Amtshaus. Mit Fordermitteln aus dem Stadtumbauprogramm soll das
wichtige Baudenkmal statisch-konstruktiv soweit ertlichtigt werden, dass die statisch-
konstruktive Grundsubstanz unter Beachtung der denkmalpflegerischen Auflagen und den
anerkannten Regeln der Baukunst und Technik gesichert ist. Dieses wird als notwendige
Voraussetzung fir den Verkauf an private Investoren gesehen.

Positive Auswirkung auf die Gebietsentwicklung hat die Erneuerung der Deichanlage an der
Schwarzen Elster durch den Landesbetrieb fiir Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft
Sachsen-Anhalt (LHW). Nach der Fertigstellung der Deiche im Jahr 2018 ist die Altstadt nicht
mehr durch Hochwasser gefahrdet.

Holzdorfer Strafe

Hochwasserrisikokarte fur ein Hochwasser mit 10-jahriger Wahrscheinlichkeit (Quelle: Internetseite des LHW Sachsen-Anhalt)

Fur die Zukunft sieht sich die Stadt in der Pflicht, neue Formen im Umgang mit dem struktu-
rellen Wohnungs- und Geb&udeleerstand zu entwickeln und um eine weitere offentliche For-
derung zur Beseitigung der strukturellen Defizite zu werben.

Die Stadt méchte die stadtebauliche SanierungsmaRhahme bis in das Jahr 2023 fortsetzen,
und verstarkt fur die Inanspruchnahme der steuerlichen Vorteile fir BaumalRnahmen zu wer-
ben.
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4. Die Finanzierung der Gesamtmalinahme
4.1 Kosten und Finanzierungstbersicht
Eine vollstandige Kosten- und Finanzierungsibersicht (nach Abschnitt A, Punkt 10 der

StdBauFRL) mit allen erforderlichen Angaben zu Einnahmen und Ausgaben bis zum Ab-
schluss der GesamtmalRnahme liegt als Anlage bei.

Die GesamtmalRnahme der Stadtebauférderung wurde im Landesprogramm ,Stadtebauliche
Sanierungsmaf3nahmen im landlichen Bereich gefdrdert.

Forderzeitraum: Programmijahre 1997 bis 2010
Haushaltsjahre 1997 bis 2010

Die Gesamteinnahmen aus Stadtebauférdermitteln betrugen 2.784.949,49 €.

Die letzte Bewilligung erfolgte fur das Haushaltsjahr 2010 mit einem Kostenrahmen von
279.000,00 €.

Weitere Finanzmittel wurden als zweckgebundene Einnahmen in Hohe von 499.403,04 €
bereitgestellt.

darin enthalten:  zusatzliche Mittel (Mittel Dritter, Zuwendungen, Zinsen) 329.566,85 €

Zusatzliche Mittel Dritter wurden Uber Forderprogramme der Arbeitsbeschaffung (ABM) und
Uber das Konjunkturpaket Il bereitgestellt. Au3erdem wurden 3.982,61 € als Zinsgewinne der
Bewirtschaftung des Treuhandkontos eingenommen.

darin enthalten:  ErschlieBungsbeitréage 169.836,19 €

Da die Sanierungsmafinahme im vereinfachten Verfahren durchgefiihrt wurde, sind ebenso
Einnahmen aus Erschliel3ungsbeitragen der Gesamtmalnahme zugefihrt worden.

Gesamtsumme der Einnahmen per 31.12.2018 (Schlussabrechnung) 3.284.352,53 €

Gesamtsumme der Ausgaben per 31.12.2018 (Schlussabrechnung) 3.284.352,55 €
Die Differenz resultiert aus der Euro-Umstellung zum Bankbestand 0,02 €
Saldo Einnahmen/Ausgaben per 31.12.2018 (Schlussabrechnung) 0,00 €
Stand Treuhandkonto zum Zeitpunkt der Auflosung am 31.05.2017 0,00 €

Das eingesetzte Finanzvolumen liegt gemalR Zwischenverwendungsnachweis per
31.12.2018 bei insgesamt bei rd. 3.630,2 T€ und weist folgende Ausgabenstruktur auf:

Ausgabenstruktur

Vorbereitung 255.399,14 €
Ordnungsmaf3nahmen 2.683.990,89 €
BaumalRnahmen 344.962,52 €
Sonstige Ausgaben 0,00 €
Gesamtausgaben 3.284.352,55 €
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4.2 Die Beschreibung der Ausgaben
4.2.1 MalRnahmen zur Vorbereitung der Sanierungsmalinahme

Als erste MaRnahme wurden die Durchfihrung der Vorbereitenden Untersuchungen nach
§ 141 Baugesetzbuch (BauGB) und die Erstellung des Untersuchungsberichtes gefordert.
Unter der Kontierungsnummer fur vorbereitende Untersuchungen wurde auf3erdem die Her-
stellung eines Lage- und Hohenplanes fur die 6ffentlichen StraRenraume gefordert. Die Ge-
samtausgaben fur beide Mal3nahmen betragen 29.019,96 €.

Eine weitere vorbereitende Leistung war die Herstellung eines Oberflachenkonzeptes zur
einheitlichen Gestaltung der offentlichen Strafl3en, Wege und Platze. Mit dem Oberflachen-
konzept wurden anteilige Leistungen in den Leistungsphasen 1 und 2 fir Ingenieurbauwerke
finanziert (117.280,90 €).

Zu den Malnahmen der Vorbereitung zahlt aulerdem die Leistung des Sanierungstragers.
Im Forderzeitraum wurden daftr Mittel in Hohe von 109.098,29 € verwendet. Die Gesamt-
aufwendungen fur den Sanierungstrager betragen 3,3 % der Ausgaben und liegen damit
deutlich unter dem in der Stadtebauftrderrichtlinie zulassigen Hochstsatz von 10 % (siehe
RL StaBauF vom 03.07.1998 i. V. m StaBauFRL vom 25.11.2014).

4.2.2 OrdnungsmalRinahmen

Als Ordnungsmafnahme wurde der Abbruch einer einsturzgefahrdeten Grundstiicksmauer
auf dem kommunalen Grundstlick Markt 12 gefordert (2.556,44 €).

Eine weitere OrdnungsmaflRnahme diente der statisch-konstruktiven Sicherung der Stadt-
kirche St. Marien. Dafir wurden 181.822,30 € eingesetzt.

Als Schwerpunkt der Gesamtmal3inahme wurde die bauliche Erneuerung der kommunalen
Stralen, Wege und Platze geftrdert. AuRerdem wurde ein Parkplatz neben dem Gebaude
der Freiwilligen Feuerwehr neu angelegt, um ein geordnetes Abstellen der privaten PKW der
Kameradinnen und Kameraden der FFW wéahrend der Einsatz- und Ubungszeiten zu ge-
wahrleisten. Daflr wurden 2.380.162,83 € verwendet. Das sind 72,5 % der Gesamtausgaben
der Sanierungsmaflinahme.

Zur Finanzierung der baulichen Erneuerung der 6ffentlichen Stral3en wurden 169.836,19 €
ErschlieBungsbeitradge verwendet, die auf der Grundlage der Beitragssatzung fir das Gebiet
der stadtebaulichen Sanierungsmalnahme ,Schweinitz Ortskern“ vom 14.09.1999 (verof-
fentlicht im Mitteilungsblatt der Stadt Jessen Nr. 192 vom 04.11.1999) erhoben wurden.

Weitere Mittel wurden fur die Herstellung der Stral3enbeleuchtung (103.432,11 €) sowie fur
die Planung des Regenwasserkanalnetzes (16.017,21 €) verwendet.

4.2.3 Baumallnahmen

Als Baumalinahmen wurde die Instandsetzung von drei kommunalen Gebauden gefdordert.

Am ehemaligen Rathaus Markt 12 wurden die auf3ere Gebaudehille instandgesetzt, die Hei-
zung und die Grundstiuicksmauer erneuert. Der Abbruch von ruindsen Hofgebauden und die
Hofgestaltung auf dem Grundstiick wurden mit kommunalen Mitteln finanziert.
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Am Amtshaus wurden Teile der Fachwerkkonstruktion instandgesetzt und stérende Anbau-
ten beseitigt, die eine maf3gebliche Ursache fur die Durchfeuchtung der Aul3enwande dar-
stellten. Die bauliche Sicherung wird derzeit im Programm Stadtumbau Ost fortgesetzt.

Mit Bescheid vom 3.11.2005 hat das Landesverwaltungsamt der Forderung einer Baumal3-
nahme aufRerhalb des Sanierungsgebietes zugestimmt. Dabei wurde die vom Einsturz ge-
fahrdete Feierhalle des kommunalen Friedhofes baulich instandgesetzt. Die Ausnahmerege-
lung wurde mit der schwierigen Haushaltssituation begriindet. Ohne o6ffentliche Férderung
war die Stadt nicht in der Lage, die baulichen Voraussetzungen zum Erhalt eines Gebaudes
mit sensibler Funktion zu schaffen. Die Gesamtausgaben fir BaumalRnahmen betragen
344.962,52 €. Das sind 10,5 % der Gesamtausgaben.

5. Fazit

Die nachfolgende Tabelle stellt dar, wieweit die Sanierungsziele erreicht wurden:

die beschlossenen Sanierungsziele wurden 5
folgendermalien verwirklicht: -3 -1 0 +1 .

Erhaltung des historischen Stadtgrundrisses mit seiner
stédtebaulich-raumlichen Struktur

Wiederherstellung der raumlichen Geschlossenheit
durch Baullckenschliel3Bungen

Bewahrung der strukturbildenden Bebauung mit sei-
nem stadtpragenden Erscheinungsbildes

Erhalt der Scheunen durch Umnutzung zu Wohnungen
oder Gewerbeeinrichtungen.

Erhaltung und Entwicklung der vorhandenen
Nutzungsmischung

Entwicklung einer angemessenen Infrastruktur fir
Fremdenverkehr und Tourismus

Verbesserung der technischen Infrastruktur, wie der
Abwasserableitung und -reinigung

Modernisierung und Instandsetzung der Bausubstanz,
Verbesserung der Wohnbedingungen

Verbesserung des Zustandes der Oberflachen unter
Verwendung historischer Materialien

Neuordnung offentlicher und privater Parkierungsanla-
gen im Marktbereich

Verbesserung der Bedingungen fir FuRganger, Rad-
fahrer und Rollstuhlfahrer

Aufwertung vorhandener 6ffentlicher Freianlagen,
Schaffung von Spielpléatzen

Renaturierung 6kologisch wertvoller Bereiche im
Sanierungsgebiet.

Wiederherstellung des Amtsgartens nach historischen
Befunden

Bewertung des erreichten Sanierungsstandes nach Kriterien (-3) nicht durchsetzbar, keine Veranderung (0) bis im vollen Um-
fang erfullt (+3)

Die stadtebauliche SanierungsmalRnahme hat zur vollstdndigen Beseitigung der bauli-
chen Mangel und funktionalen Missstande an den Verkehrsanlagen gefuihrt. Die Ziele
wurden erreicht. Die Neugestaltung der Oberflachen trug zur Stabilisierung der stadte-
baulichen Strukturen sowie zur gestalterischen Aufwertung des Stadtbildes bei.

18



Die Ziele zur funktionalen Starkung der Altstadt von Schweinitz wurden teilweise er-
fallt. Es wurden bauliche Verbesserungen an Gebauden der kommunalen Daseinsvorsorge
erreicht, die die Zukunftsfahigkeit sicherstellen (Vereinsrdume, Feuerwehr, Sparkasse).
AulBerdem konnten Instandsetzungs- und Sicherungsmaflinahmen an Einzeldenkmalen die
Attraktivitat als Zielort des Tourismus verbessern.

Die Ziele zur baulichen und funktionalen Verbesserung des Wohnungsbestandes so-
wie zur gestalterischen Aufwertung der Bausubstanz konnten nicht erreicht werden.

Mit der Prioritatensetzung zugunsten des offentlichen Raumes und der Sicherung kommuna-
ler Gebaude standen keine Finanzmittel der Stadtebauférderung flr die Férderung von priva-
ten Baumafinahmen zur Verfugung.

Erschwerend wirkten die geringe Investitionsneigung der Grundstiickseigentimer aufgrund
ihrer Altersstruktur sowie der begrenzten wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit. Die Auswirkun-
gen des demografischen Wandels sowie der fortgesetzte Eigenheimbau auf hochwassersi-
cheren Baugrundstiicken in den Oberen Weinbergen begunstigten die Entstehung eines
strukturell bedingten Wohnungsleerstands im Sanierungsgebiet.

Als zusatzliches Entwicklungshemmnis wirkten die Hochwasserereignisse an der Schwarzen
Elster. In den Jahren 2010, 2011 und 2013 stieg der Wasserlauf extrem an. Die Fluten rich-
teten grol3e Schaden an. Die Folge dessen war das Interesse nach Grunderwerb im Sanie-
rungsgebiet sehr gering. Mit dem Neubau der Deichanlagen konnte dieses Entwicklungs-
hemmnis beseitigt werden.

Das offentliche Interesse der Blrgerschaft an MalBhahmen zum baulichen Erhalt der Altstadt
sowie zur Beseitigung des strukturellen Leerstands wéachst aktuell sehr deutlich.

In einer Blrgerversammlung im Rahmen der Fortschreibung des integrierten Stadtentwick-
lungskonzeptes am 20. April 2017 wurde die Offentlichkeit Gber den bevorstehenden Ab-
schluss der Sanierungsmaf3nahme informiert. Dabei nahm die Diskussion Uber den
zunehmenden Geb&udeleerstand in der Altstadt breiten Rahmen ein.

Durch den Ortschaftsrat wurde ein Leerstandskataster erstellt, das an die Stadtverwaltung
mit der Bitte um o6ffentliche Unterstitzung bei der Beseitigung des Gebaudeleerstands her-
angetragen wurde.

Ein weiteres Zeichen fir das offentliche Engagement der Blirgerschaft ist die Instandsetzung
des Denkmals vor dem historischen Amtshaus mit Spendenmitteln des Schweinitzer Gewer-
bevereins.

Dieses offentliche Interesse an Strategien sowie die nunmehr vollstandige Infrastruktur fir
die Erschliefung und den Hochwasserschutz werden als Chance gesehen, wirksame Mal3-
nahmen gegen den strukturellen Wohnungsleerstand sowie zum Erhalt der denkmalge-
schitzten Baustrukturen zu entwickeln.
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