Einheitsgemeinde Stadt Barby (Elbe)
Stadtebauliche Sanierungsmal3lnahme AAl t st aidt Bar by
Sachstandsbericht zur Schlussabrechnung

Inhaltsverzeichnis:

1. ] ] L= 0T T 2
1.1 Die Einheitsgemeinde Stadt Barby (EID€) .........coovviiiiiiiiiiiii e, 2
1.2 Das Sanierungsgebiet im Ortsteil Stadt Barby ............oooiiiiiiiiiiiiiei e, 3
1.3 Entscheidungsfaktoren fur die Durchfiihrung der Sanierungs-

mafnahme und fir die Verfahrenswahl ..., 5
1.4  Tatigkeit deS SanIErUNQGSITAGEIS. . ...uuuuii i e eeeeeeeiiiiee e e e e e et e e e e e e e e e e e e e e e e eearraans 6
2. Festlegung der Sanierungsziele und Durchfihrung der Sanierungsmafinahme.......... 7
2.1 Ausgangssituation der SANIEIUNG ........oiieeer i e e e e e e e aer s 7
2.1.1 Mangel und Missstande bei Wohn- und Arbeitsverhaltnissen..............ccccevvvviiieeneennn. 7
2.1.2 Stadtebauliche Missstande in Bezug auf die Funktionsfahigkeit..............ccccccoeeeeenil. 7
2.1.3 Stadtebauliche Missstande in Bezug auf das Stadtbild ...............cccceeeeiiiiiiiin . 8
2.1.4 Ortsspezifischen Mangel und MISSSTANUE .......cccoeeeiiiiiiiiiiiii e 9
2.2 Sanierungsziele Und -StrategienN...........uuiiii i 10
2.2.2 Abgrenzung des Sanierungsgebietes............coceoiiiiiiiiii e 11
2.2.3 Wahl des SanierungSsVerfanrens .................uuuiiuiiiiiiiiiiieeeeee 11
2.2.4 Sanierungszeitraum und Gesamtfinanzierungsbedarf.............ccccccuveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinns 11
2.3 Durchfiihrung der Gesamtmalnahme ... 12
2.3.1 Stadtebauliche Untersuchungen und Planungen..............ccccuuvummmmiimiiiminiiiiiiiiinennnnnnns 12
2.3.2  OffentlichKeItSAMDGIL ...........ccuieieeece ettt eaaeeeaae s 12
2.4 Einschétzung der Zielerr@iChuNg ..........oovvviiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeee e 13
2.4.1 Gestalterische und verkehrsplanerische Sanierungsziele fir

oOffentliche StraRen, Wege, Platze und sonstige Verkehrsanlagen .....................ooou. 13
2.4.2 Sanierungsziele zum Erhalt der stadtbildpragenden Raum- und

Gebaudestrukturen und die Ziele des Denkmalschutzes............cccceeeeeeeeeieeeeeee e, 15
2.4.3 Sanierungsziele zur Verbesserung der Wohnbedingungen...........cccoceeeeiieeeeiiviiinnnnnn. 20
2.4.4 Ziele zur Starkung der Funktionen der DaseinSVOrSOrge.......ocoevvvveeviviieeeeeeeeeevvninnnnnn. 21
2.4.5 Sanierungsziele zur Entwicklung der 6ffentlichen Freiraume............ccccooooeiiiiiiinnnnnnnn. 23
3. Vernetzung verschiedener FOrderinStrumente .............ooiiiiiiieeeiieeiiiiiieee e 24
4, Finanzierung der Gesamtmalnahme..............ciiiiiiiiiiiiiiice e 25
4.1 Kosten und FinanzierungsUbersiCht ..., 25
4.2 Beschreibung der EINNahMEN ..........ccooooiiiiiii e 26
4.2.1 Zweckgebundene EINNANMEN.........ccooiiiiiiiiiiii e e 26
4.2.2 StadtebaufOrdermittel..... ... 27
4.2.3  VEIMOGENSWEITE .....euui e ee ettt ettt e e e ettt e ee e e e e et et eeeb e e e e e e e eennrbnaaeeeeeas 27
4.3 Beschreibung der AUSQADEN .........coviiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeee et 28
4.3.1 Malinahmen zur Vorbereitung der Sanierungsmal3nahme..............cccceeeeiiiiieeeen. 28
4.3.2  OrdnungsmMalNahMEN .......coooi i 29
4.3.3 BaumalBNahmen ........cccoooiiiiiiiiiiee e a e 32
4.3.4 SONSHQGE AUSGADEN .....coiiieeee e 34
5 = 74 | PR 35



1. Einleitung
1.1 Die Einheitsgemeinde Stadt Barby (Elbe)

Die Stadt Barby (Elbe) ist eine Einheitsgemeinde mit elf Ortsteilen im Zentrum des Landes
Sachsen-Anhalt. Sie liegtim Salzlandkreis an der Saalemindung in die Elbe etwa 25 Kilometer
von der Landeshauptstadt Magdeburg entfernt. In der Einheitsgemeinde leben aktuell etwa
8.400 Menschen, im Ortsteil Stadt Barby sind es 3.100.

- Die Einheitsgemeinde Stadt Barby im Salzlandkreis

Die heutige Einheitsgemeinde entstand am 01.01.2010 im Zuge der letzten Gemeindegebiets-
reform durch Zusammenschluss der zehn Gemeinden der Verwaltungsgemeinschaft Elbe-
Saale: Breitenhagen, Glinde, Grof3 Rosenburg, Lodderitz, Pémmelte, Sachsendorf, Tornitz,
Wespen, Zuchau und Barby. Am 01.09.2010 wurde auf’erdem die Gemeinde
Gnadau eingemeindet.

Im Jahr 1993, d. h. zu Beginn der Sanierungsmalinahme, war die Stadt Barby Sitz der Ver-
waltungsgemeinschaft Elbe-Saale-Winkel, welcher damals nur sechs Gemeinden angehdrten
(Barby, Glinde, Gnadau, Pémmelte, Tornitz und Wespen.

2! Die Ortsteile der Einheitsgemeinde Stadt Barby (Elbe)



Nach der zentraldrtlichen Gliederung war und ist der Ortssteil Barby als Grundzentrum einge-
stuft. Diese Einstufung resultiert aus der Versorgungsfunktion mit Einrichtungen der Grundver-
sorgung und der Starke als regionaler Wirtschaftsstandort. Aufgaben mit Gberregionaler Be-
deutung ergeben sich aus dem Standort des Grundbucharchivs des Landes
Sachsen-Anhalt und einer Rehabilitationsklinik, die sich zu Beginn der SanierungsmalRnahme
noch im Aufbau befand.

Aufgrund der zentralortlichen Funktion als Grundzentrum wurden bereits zu Beginn der
Sanierungsmafinahme besondere Anforderungen an die Revitalisierung der Innenstadt er-
kannt, die die Kommune nicht allein aus eigener Kraft bewaltigen konnte. Deshalb stellte die
Stadt im Jahr 1993 mit Erfolg einen Antrag auf Programmaufnahme in das Forderprogramm
AStadtebauliched SEmi wroaklgesn.gs maCnahmenH

Im Verlauf der nunmehr 27 Jahre dauernden Sanierungsmafl3nahme wurden weitere Heraus-
forderungen deutlich, wie die Notwendigkeit zur Anpassung der Infrastruktur und des Woh-
nungsbestands an den demografischen Strukturwandel und des Zusammenwachsens in einer
Einheitsgemeinde im Zuge der Gemeindegebietsreform 2010. Wachsende Aufgaben ergeben
sich aus der Entwicklung einer touristischen Infrastruktur und des vorbeugenden Hochwasser-
schutzes im Elbe-Saale-Raum.

1.2 Das Sanierungsgebiet im Ortsteil Stadt Barby

Das Grundzentrum Barby ist in der bebauten Ortslage des Ortsteils Stadt Barby verortet. Die
meisten Versorgungseinrichtungen mit zentral6rtlicher Bedeutung liegen im Gebiet der his-
torischen Altstadt: Verwaltungsgebaude der Stadt, die beiden Schulen und eine Kinder-tages-
statte, Einrichtungen fir die medizinische Versorgung und die Kultur und Freizeitgestaltung,
Einzelhandelsgeschafte und Dienstleistungsunternehmen, Kirchen sowie das Grundbuchar-
chiv des Landes Sachsen-Anhalt.

Zu Beginn der 1990er Jahre war das gesamte Gebiet der Altstadt als Denkmalbereich im Sinne
des 8 2 Abs. 2 Ziffer 1 Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt festgelegt.

Die Denkmaleigenschaft wurde mit der stadtebaulichen und kulturhistorischen Bedeutung
des Stadtgrundrisses und seinen regionaltypischen Gebaudestrukturen begriindet. Diese Ge-
baudestrukturen zeigen typische Merkmale einer mittelalterlicher Stadtgriindung im mittleren
Elberaum. Die Struktur, die sich aus den mittelalterlichen Elementen einer Marktsiedlung und
einer Schutzburg bildete, ist bis in die heutige Zeit erkennbar. Das Stra3ennetz in Gitterform
ist der Lage am Fluss und den historischen Verkehrswegen angepasst.

Eine erste Stadtbefestigung aus dem 13. Jahrhundert umgrenzt den Zug der Straf3en Stadt-
graben im Westen, Krumme Gasse und Poststral3e im Suden, Marktstral3e und Schleierma-
cherstralle im Osten und Norden. Im 15. Jahrhundert wurden zwei Vorstadte in eine neue
Stadtbefestigung einbezogen. Die heutige Altstadt hat damit eine Langsausdehnung von 1.050
Metern und eine Breite von 600 m. Diese Flache umschliel3t den Denkmalbereich der heutigen
historischen Altstadt.

Nordlich der Altstadt befanden sich die Grundstiicksflachen der ehemaligen Doméne. Der
landwirtschaftliche Betrieb an diesem Standort war in den friilhen der 1990er Jahren bereits
eingestellt. Die Flachen wurden fir den Aufbau einer Rehabilitationsklinik vorbereitet.
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Das SanierungsgebfietDiAeAl Flst ahl¢ n BFa&inegr-Stra’a und des Frig&sparks sind
erst seit 2007 Teil des Sanierungsgebietes.

Das offentliche Interesse an der Durchfihrung der stadtebaulichen Sanierungsmaf3hahme
wurde sowohl aus den funktionalen Aufgaben der Altstadt als auch aus ihrer denkmalpflegeri-
schen und kulturhistorischen Bedeutung abgeleitet. Dartber hinaus wies die Altstadt von
Barby erhebliche bauliche Mangel und funktionalen Missstéande auf, die den allgemeinen An-
forderungen an gesunde Wohn- und Lebensverhaltnisse nicht entsprachen.



1.3 Entscheidungsfaktoren fir die Durchfuhrung der Sanierungs-
malnahme und fur die Verfahrenswahl

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Barby hatte in ihrer Sitzung am 01.10.1991 die
Einleitung eines Verfahrens zur Vorbereitung einer stadtebaulichen Sanierungsmafl3nahme
und den Beginn vorbereitender Untersuchungen gemaf § 141 BauGB beschlossen. Das
Untersuchungsgebiet umfasste zundchst nur den altstadtischen Kernbereich am Markt und
Kirchplatz.

Mit Beschluss vom 04.05.1993 wurden zwei weitere Quartiere in die Untersuchung einbe-zo-
gen. Schlussendlich mit einem Beschluss vom 22.03.1993 wurden die vorbereitenden
Untersuchungen auf die gesamte historische Altstadt ausgedehnt. Davon ausgenommen wa-
ren die Grundsticke des Schlosses Barby, welches sich im Eigentum des Landes
Sachsen-Anhalt befand.

Mit der Vorbereitung der Sanierungsmafinahme sollten die Voraussetzungen geschaffen wer-
den, die unter Denkmalschutz stehende Altstadt durch die Stadtebauférderung baulich zu er-
halten und funktional weiterzuentwickeln. Dabei ging es gleichermalRen um die Herstellung
von gesunden Wohn- und Lebensbedingungen sowie den Erhalt der Funktionsfahigkeit eines
Grundzentrums. Der Beschluss Uber den Beginn der vorbereitenden Untersuchungen wurde
am 02.12.1992 ortsublichen bekanntgemacht.

Die Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen nach § 137 BauGB erfolgte mit einer 6f-
fentlichen Buirgerversammlung am 25. August 1994 sowie durch 6ffentliche Auslegung des
Untersuchungsberichts. An der Burgerversammlung nahmen mehr als 150 Blrgerinnen und
Burger teil. Das waren fast 14 % von der im Gebiet wohnenden Bevdlkerung. Zuséatzlich wur-
den die Burgerinnen und Burger durch Presseveréffentlichungen und 6ffentliche Aushange zu
individuellen Beratungsgesprachen im Rahmen von zwei Sprechtagen eingeladen.

Die Beteiligung und Mitwirkung der 6ffentlichen Aufgabentrager nach § 139 BauGB er-
folgte im Zeitraum vom September 1993 bis zum Marz 1994.

Der Bericht Uber das Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen und der Abwéagungsvor-
schlag Uber die Hinweise und Bedenken der 6ffentlichen Aufgabentrager und der von der Sa-
nierung Betroffenen wurden im September 1994 abgeschlossen und am 27.04.1995 vom
Stadtrat gebilligt.

Der Untersuchungsbericht beschreibt und begriindet

- das Vorhandensein von stadtebaulichen Missstanden, die die Durchfihrung einer
Sanierungsmafinahme rechtfertigen,

- die Abgrenzung des foérmlich festzulegenden Sanierungsgebietes flir eine Gebiets-grofie
von circa 24 Hektar,

- die Festlegung der allgemeinen Sanierungszielen und

- die Entscheidung tber die Anwendung des umfassenden Sanierungsverfahrens mit den
besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften nach § 152 bis § 156 BauGB.

Die Sanierungssatzung wurde mit Stadtratsbeschluss Nr. BV 11/24/95 am 27.04.1995 be-
schlossen und mit Bescheid vom 12.07.1996 durch das Regierungsprasidium genehmigt. Die
Satzung ist durch die ortstibliche Bekanntmachung seit dem 02.08.1996 rechtsgultig.



Durch Stadtratsbeschluss Nr. BV 06/07 vom 22.03.2007 wurde die Sanierungssatzung
geandert.

Mit dieser Anderung wurde das Satzungsgebiet um das Gelande der Grundschule sowie den
sogenannten Fabrikhof erweitert. Die ortsiibliche Bekanntmachung der Satzung zur
1. Anderung der Sanierungssatzung erfolgte am 22.11.2007 mit der Veréffentlichung im Amts-
blatt.

Fur die Erweiterung des Sanierungsgebietes gab es folgende Grinde:

1.  Nach der SchlieBung des Gymnasiums in Barby wurde die Immobilie in das Eigentum
der Stadt Barby Ubertragen. FiUr die Stadt erdffnete sich die Mdglichkeit, an diesem
Standort eine leistungsféahige Grundschule zu entwickeln. Dafiir waren jedoch Investiti-
onen erforderlich, die die Stadt nicht aus eigener Kraft finanzieren konnte.

2. Die an das Schulgrundstiick angrenzende Gewerbebrache einer ehemaligen Zucker-
fabrik und Schnapsbrennerei, der sogenannte Fabrikhof, sollte als Bauflache fir
generationenubergreifendes Wohnen entwickelt werden. Mit Hilfe der Stadtebauftrde-
rung sollten dafir Abbruchmafinahmen und die Sanierung des denkmalgeschiitzten
Wasserturms fur eine kulturelle Nutzung durchgefihrt werden.

3. Die Sanierung des ehemaligen Herrenhauses auf dem Gelénde der Rehaklinik sollte mit
dem Foérderinstrument der Inanspruchnahme der steuerlichen Vergunstigungen in einem
Sanierungsgebiet fUr private Investoren erleichtert werden.

Das Erweiterungsgebiet ist mit Erlass des Ministeriums fir Landesentwicklung und Verkehr
des Landes Sachsen-Anhalt vom 13.07.2007 als Bestandteil des Bund-Landerprogramms

ASt2dtebaulichenGaBnewuakbungsmaCnahmenfi aner kan
1.4 Tatigkeit des Sanierungstragers

Die Stadt hatte sich zu Beginn der Sanierungsmal3nahme entschieden, wesentliche Aufgaben
im Zusammenhang mit der Steuerung und Durchflihrung der Sanierungsmaflinahme an einen
Sanierungstrager zu Ubertragen.

Die Aufgaben des Sanierungstragers gemalf § 159 Baugesetzbuch (BauGB) wurden bzw.
werden von der SALEG Sachsen-Anhaltinische Landesentwicklungsgesellschaft mbH auf der
Grundlage eines Treuhandervertrages vom 15./17.08.1995 in Verbindung mit der
1. Anderung von 02.07.1996 wahrgenommen.

Der Treuhandervertrag wurde durch die Kommunalaufsicht des Landkreises genehmigt.



2. Festlegung der Sanierungsziele und Durchfihrung der Sanierungs-
mal3inahme

2.1 Ausgangssituation der Sanierung

Zu Beginn der Sanierungsmafnahme war die Altstadt von Barby durch eine Anh&ufung von
stadtebaulichen Missstanden im Sinne des 8§ 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 arbeitenden Menschen.

2. Das Gebiet war erheblich in der Erfullung seiner funktionalen Aufgaben als Grundzent-
rum im damaligen Landkreis Schonebeck beeintrachtigt.

3. Es bestand die Notwendigkeit, die bauliche Struktur hinsichtlich wirtschaftlicher, kulturel-
ler und sozialer Erfordernisse zu entwickeln und dabei den Belangen des Denkmalschut-
zes Rechnung zu tragen.

2.1.1 Mangel und Missstande bei Wohn- und Arbeitsverhéaltnissen

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

- Méngel und Missstande in der baulichen und funktionalen Beschaffenheit der Gebaude
und baulichen Anlagen mit erheblichen Auswirkungen auf gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse,

- Mangel und Missstande in Bezug auf die ErschlieBung und von Grundstiicken,

- bauliche Méangel und funktionale Missstande an Wohn- und Geschaftsgebduden mit
Auswirkungen auf die zukiinftige Nutzungsfahigkeit nach Art, Mal und Zustand,

- bauliche Mangel an verkehrlichen ErschlieBungsanlagen sowie fehlende Schmutz- und
Regenwasserkanalisation.

2.1.2 Stadtebauliche Missstande in Bezug auf die Funktionsfahigkeit

Folgende stadtebauliche Missstande in Bezug auf die Funktionsfahigkeit des Gebietes wurden
zu Beginn der Sanierungsmafinahme verzeichnet (§ 136 Abs. 3 Nr. 2 BauGB):

- funktionale Missstande an 6ffentlichen StraRen, Wegen und Platzen hinsichtlich der Bar-
rierefreiheit, der Beleuchtung, der sicheren Begehbarkeit, der Ordnung des ruhenden
Verkehrs sowie der Fuihrung des Radverkehrs,

- Missstande bei der Ausstattung mit Handels- und Dienstleistungseinrichtungen, Einrich-
tungen der kommunalen Daseinsvorsorge sowie Einrichtungen der touristischen Infra-
struktur unter Beachtung der Versorgungsfunktionen des Gebietes,

- Méangel und Missstande in der baulichen Beschaffenheit, Vernetzung und der Bepflan-
zung von offentlichen Grinflachen,

- fehlende Infrastruktur fir den sich entwickelnden Kurstandort.



2.1.3 Stadtebauliche Missstande in Bezug auf das Stadtbild

Folgende stadtebauliche Missstande in Bezug auf Gestaltung des Stadtbildes wurden zu Be-
ginn der Sanierungsmafinahme verzeichnet (§ 136 Abs. 4 Nr. 3 BauGB):

- bauliche Mangel und stérende Umbauten an stadtbildpragenden Gebauden und Einzel-
denkmalen, die den Qualitatsanforderungen des Denkmalschutzes nicht entsprechen,

- Storungen in den denkmalgeschiitzten Platz- und Raumstrukturen als Folge einer
Haufung von ruindsen Gebauden und Baulticken,

- bauliche Mangel und gestalterische Missstéande im offentlichen Stral3enraum,
Haufungen von Gebaudeleerstand, der das architektonische Erscheinungsbild der his-
torischen Gebaude im Denkmalbereich beeintrachtigt.

Grol3e Anteile von stadtbildpragenden Gebauden mit schweren baulichen Mangeln (Marktstrae und Markt)
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Offentliche Platzraume mit baulichen Mangeln und funktionalen Missstanden (Kirchplatz, Markt)



2.1.4 Ortsspezifischen Mangel und Missstande

Die Méangel und Missstande bei den Wohn- und Arbeitsverhaltnissen (8 136 Abs. 3
Nr. 1 BauGB) wurden im Bericht tber das Ergebnis vorbereitender Untersuchungen unter an-
derem mit den nachfolgenden Fakten dargestellt:

Zustand der Gebaude:

Von den 345 strukturprdgenden Gebauden wiesen zu Beginn der Sanierungsmafl3nahme

50,1 % erhebliche oder schwere Mangel,
44,3 % mittlere Mangel und nur
2,8 % keine oder geringe Mangel auf.
2,8 % wurden als ruinds bewertet.

Baualter: 93,4 % der Bebauung war alter als 100 Jahre.
4.6 % wurden zwischen 1920 und 1988 errichtet.
2,0 % der Gebaude sind nach 1989 entstanden.

Leerstand: Der Gebaudeleerstand betrug 11 % und beschrankte sich auf Gebaude
mit schweren und schwersten baulichen Mangeln. Ein struktureller Leer-
stand von bewohnbaren Gebauden als Folge der Bevoélkerungsabwande-
rung wurde im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen noch nicht
festgestellt.

Im Bericht Uber die vorbereitenden Untersuchungen wurden die konkreten Missstéande
folgendermaf3en beschrieben:

Freirdume:

1 Der Markt und Kirchplatz werden ihrer Funktion als o6ffentlicher Stadtraum fir
Wochenmarkte, Feste oder Begegnung im Freien nicht gerecht.

1 Der offentliche Freiraum der Wallanlage am Stadtgraben weist bauliche Mangel,
Pflegebedarf am Baumbestand und Missstande in der Ausstattung auf und wird seiner
Funktion als Verbindungsweg zwischen der Kureinrichtung und dem Haus der Begeg-
nung nicht gerecht

ErschlieBung:

| Das Rad- und Fuliwegenetz sowie dessen Verbindungen zum umliegenden Naturraum
sind nicht funktionsgerecht ausgebaut.

q Im Marktbereich gibt es einen Fehlbedarf an Pkw-Stellplatzen.

Technische Infrastruktur:

| Die Schmutz- und Regenwasserleitungen im Trennsystem fehlen bzw. sind Uberaltert.
Einrichtungen der Daseinsvorsorge:

q Die innerstadtischen Einzelhandelseinrichtungen sind der Konkurrenz neu entstehender
Lebensmittelméarkte ausgesetzt und stehen unter Anpassungsdruck.

1 Es gibt bauliche Mangel und funktionale Missstdnde an den Gebauden und baulichen
Anlagen von Schulen, Kindertagesstatten, Verwaltungseinrichtungen, Einrichtungen des
birgerschaftlichen Engagements, der Kultur und Vereinsarbeit.

q Das stadtische Krankenhaus steht kurz vor der Schliel3ung.



2.2 Sanierungsziele und -strategien

Bei der Festlegung der Sanierungsziele und der Sanierungsstrategie ging die Stadt von
Zielen aus, die mit planbaren kommunalen Eigenmitteln in einem Zeitraum von 25 Jahren er-
reicht werden konnen.

Zu Beginn der Sanierungsmafnahme konnten die Herausforderungen des demografischen
Strukturwandels nur in Ansatzen erkannt werden. Auch die Herausforderungen des Hochwas-
serschutzes an Elbe und Saale wurden zum Zeitpunkt der vorbereitenden Untersuchungen
noch nicht betrachtet.

Die Sanierungsziele wurden fur vier Entwicklungsleitlinien festgelegt:

Ziele zur Erhaltung, Erneuerung und Entwicklung des Stadtbildes

- Erhaltung und Entwicklung des historischen Stadtgrundrisses mit seinem Stral3ennetz
und seiner stadtebaulich-raumlichen Struktur

- die Wiederbebauung von Bauliicken unter Wahrung des historischen Mal3stabes

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

- Erhaltung und Entwicklung der vorhandenen Nutzungsmischung aus Wohnen, Handel,
Verwaltung, Dienstleistungen und nichtstérendem Gewerbe

- Neugestaltung von Straf3en, Wegen und Platzen

- Entwicklung des Griinbereichs am Stadtgraben (Wallanlage vor der Stadtmauer)

Ziele zur Entwicklung gesunder Arbeits- und Lebensbedingungen

- Verbesserung der Wohn- und Arbeitsbedingungen durch Modernisierung und Instand-
setzung der zumeist privaten Wohngebaude

- Aufwertung der Aufenthaltsqualitéat der Grinflachen am Kirchplatz

- Bau von offentlichen Spielplatzen

Ziele der Verkehrsentwicklung

- Reduzierung der Verkehrsbelastung durch gesamtstadtische Lésungen gemaR Ver-
kehrsentwicklungsplan

- Verbesserung der Bedingungen fir FuRganger, Radfahrer und Rollstuhlfahrer bei der
Neugestaltung von &ffentlichen Stral3en, Wegen und Platzen

Ziele zur Entwicklung der Nutzungsvielfalt in Bezug auf die zentraldrtliche Funktion

- Erhalt und Weiterentwicklung der gewachsenen Nutzungsmischung aus Wohnen, Han-
del, Handwerk, Gewerbe, Verwaltung, Dienstleistung, Kunst, Kirchen, Kultur und Ein-
richtungen zur medizinischen Versorgung

- Entwicklung von neuen Funktionen fur den entstehenden Kurstandort

- Entwicklung der Angebotsstrukturen im Einzelhandel und im dienstleistenden Gewerbe

- Entwicklung der Altstadt zum Forum der Birgerinnen und Bulrger, der Offentlichkeit, der
lokalen Politik und Gastlichkeit

- Verbesserung der Lebensqualitat und Ausweitung der Freizeiteinrichtungen

- Erhdhung der Wohnungsanzahl durch Wohnungsneubau, Gebaudeumnutzungen und
Zuriickgewinnung von leer stehenden Wohnungen
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2.2.2 Abgrenzung des Sanierungsgebietes

Das Sanierungsgebiet wurde zunéchst mit einer FlachengréRe von 23 Hektar (21,6 Hektar
nach der Flachenberechnung mit digitaler Kartengrundlage) festgelegt.

Der Teilbereich der ehemaligen Domane im Norden des festgelegten Untersuchungsgebietes
(Bereich an der Rehaklinik) wurde nicht als Sanierungsgebiet festgelegt. Bei diesem Bereich
wurde davon ausgegangen, dass die dort vorhandenen Mangel und Missstande im Zusam-
menhang mit der Entwicklung der Rehaklinik beseitigt werden.

Letzteres hat sich nur teilweise bestatigt. Deshalb wurde im Jahr 2007 eine Teilflache des
Domanenbereichs in die Erweiterungsflache des Sanierungsgebietes aufgenommen. Zuséatz-
lich ist das Satzungsgebiet um die Flachen der heutigen Grundschule AAm Pr i n zee
weitert worden. Das Sanierungsgebiet ist seit dem 24,36 ha grol3.

2.2.3 Wahl des Sanierungsverfahrens

Im Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen nach § 141 BauGB wurde eingeschatzt, dass
sanierungsbedingte Werterh6hungen eintreten werden, weil sich im Ergebnis der
Sanierungsmafl3nahme die Qualitat der Grundstiicke durch planungsrechtlichen Mal3nahmen
nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung deutlich verbessern wird.

AulRerdem wurde eingeschétzt, dass fur die Durchsetzung einzelner Sanierungsziele Mafl3nah-
men der Grundstiicksneuordnung erforderlich werden, so zum Beispiel zur Um- und Neuge-
staltung der offentlichen Griinbereiche, zur Durchfihrung von Baumafinahmen und fur den
regelgerechten Ausbau von ErschlielBungsanlagen.

Unter Bertlicksichtigung dieser Sanierungsziele wurde das umfassende Sanierungsverfahren
unter Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften nach § 152 bis 156
BauGB beschlossen.

2.2.4 Sanierungszeitraum und Gesamtfinanzierungsbedarf

Als Gesamtfinanzierungsbedarf wurde 1995 im Abschlussbericht zu den Vorbereitenden Un-
tersuchungen 38,8 Mio. DM (19,8 Mio. Euro) errechnet. Es wurde eingeschéatzt, dass die Sa-
nierungsdurchfiihrung einen Zeitraum von 25 Jahren benotigt und eine jahrliche Haushaltsbe-
lastung von 500.000,00 DM (255.000,00 Euro) bedarf.

Tatsachlich wurde das Sanierungsgebiet bis zum Jahr 2014 mit Mitteln des Forderprogramms
AStadtebaul i chuemdS&mitevi ckdg ssngs macCnah me rufid 86
Mio. Euro bewilligt und durch Bund, Land und Kommune bereitgestellt worden. Das ist etwa
die Halfte des urspriinglich geschatzten Finanzbedarfs.

Zu den Stadtebauférdermitteln kommen bis zum Zeitpunkt der Schlussabrechnung zweckge-
bundene Einnahmen in Hohe von 0,58 Mio. Euro. Zu den zweckgebundenen Einnahmen ge-
horen die Ausgleichsbetrage, die im vollen Umfang zur Finanzierung von Ausgaben der Ge-
samtmafinahme bereitgestellt wurden, zum Teil als Einnahmen aus freiwilligen Ausgleichsver-
einbarungen, zum Teil als Vorfinanzierung durch die Einheitsgemeinde.
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2.3 Durchfuhrung der Gesamtmalinahme
2.3.1 Stadtebauliche Untersuchungen und Planungen

Die Durchfiihrung der stadtebaulichen Sanierungsmaf3hahme erfolgte auf der Grundlage ei-
nes Sanierungskonzeptes, das mit dem Bericht Uber das Ergebnis der vorbereitenden Unter-
suchungen festgelegt und beschlossen wurde. Die Prazisierung der Sanierungsziele erfolgte
dann durch die Erarbeitung eines Verkehrskonzepts sowie eines Konzepts zur Gestaltung der
offentlichen Stral3en und Platzrdume.

Die gestalterischen Ziele zur Entwicklung der Bausubstanz sind bereits vor Beginn der Sanie-
rungsmalinahme mit einer von der Stadt beschlossenen ortlichen Bauvorschrift definiert wor-
den.

Nach Abwagung der festgestellten Mangel und Missstande und unter dem Aspekt der nur be-
grenzt zur Verfigung stehenden Finanzmittel, setzte die Kommune die Sanierungsschwer-
punkte sehr konsequent bei der Erneuerung der kommunalen Infrastruktur und der baulichen
Instandsetzung von ausgewahlten ortshildpragenden und strukturbestimmenden Gebauden
um.

In diesem Sinne wurden die stadtebaulichen Untersuchungen und Planungen nur auf diese
Ziele ausgerichtet.

2.3.2 Offentlichkeitsarbeit

Zu Beginn der Sanierungsmafinahme, d. h. in den Jahren 1996 und 1997, sind vier Sanie-
rungsbriefe veroffentlicht worden, mit denen die Einwohner des Sanierungsgebiets Uber die
Ziele und Zwecke der Sanierung, die rechtlichen Auswirkungen eine Sanierungsmafinahme
und die Mdglichkeit der Férderung informiert wurden.

Die Beteiligung der Burgerinnen und Burger an der Durchfiihrung der Sanierungsmafl3nahme
erfolgte vorrangig im Rahmen der planerischen Vorbereitung und Durchflihrung von
Strallenbaumalnahmen. Dazu wurden mehrere offentliche Blrgerversammlungen durchge-
fuhrt.

Uber den Fortschritt der SanierungsmalRnahme und die Umsetzung der geplanten Maf3nah-
men wurde regelmaRig im Mitteilungs- bzw. Amtsblatt der Stadt Barby berichtet.

Uber die kommunalen BaumalRnahmen informierte die regionale Presse, d. h. die Volks-
stimme, mit Bezugnahme auf das Stadtebauférderprogramm.

Mehrfach wurden die Grundstiickseigentiimerinnen und Eigentimer im Mitteilungsblatt der
Stadt Uber die Méglichkeiten zur Inanspruchnahme von steuerlichen Vergtinstigungen im Sa-
nierungsgebiet informiert.

Die Wirkung dieser Information war jedoch gering. Hauptursachen daftir waren die geringe
Finanzkraft bzw. die geringe Investitionsneigung der Eigentimer im Umfeld eines wirtschaft-
lich schwierigen Immobilienmarktes.
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2.4 Einschatzung der Zielerreichung

2.4.1 Gestalterische und verkehrsplanerische Sanierungsziele fur offent-
liche Stral3en, Wege, Platze und sonstige Verkehrsanlagen

StralRen, Wege und Platze

Die Erneuerung der verkehrlichen und stadttechnischen Infrastruktur war das Hauptziel der
stadtebaulichen Sanierungsmafinahme.

Das Sanierungsgebiet hat 23 6ffentliche StralRen und Platze mit einer Gesamtflache von circa
50.000 Quadratmetern. Mehr als 80 % der offentlichen Verkehrsflachen waren zu Beginn der
Sanierungsmafinahme so schwer geschadigt, dass ein umfassender Erneuerungsbedarf be-
stand. Lediglich in einigen kleineren Gassen war der Zustand weitgehend mangelfrei, so dass
auf eine grundhafte Erneuerung verzichtet werden konnte.

Die Erneuerung der Oberflachen erfolgte auf der Grundlage eines einheitlichen Gestaltungs-
konzeptes, das Gestaltungselemente der historischen Stra3enbefestigungen aufgriff, jedoch
aus Grunden der Wirtschaftlichkeit und der besseren Begehbarkeit auf Plattenbelége und Be-
tonelemente zurtckgriff.

Die Fahrbahnen wurden weitgehend mit anthrazitfarbenem Betonpflaster ausgefuihrt, das in
seiner gestalterischen Anmutung Bezug zur friiheren Pflasterung mit Kupferschlacke nimmt.
Die Traufbereiche wurden in der Anfangsphase mit Findlingspflaster spater mit Naturstein-
kleinpflaster befestigt. Die Gehbereiche sind mit gut begehbaren Plattenbandern belegt wor-
den. Bei breiteren Stral3enquerschnitten wurden die Seitenbereiche mit historischen Materia-
lien gestaltet. Die Stra3enborde bestehen aus grauen Betonelementen.

Gemeinsam mit den Verkehrsflachen wurden die Wasser- und Abwassernetze sowie die
Netze zur Elektro- und Gasversorgung sowie die Telekommunikationsanlagen erneuert. Im
Rahmen der Stadtebauférderung wurden die StralRenbeleuchtung und die Regenentwasse-
rung der offentlichen Verkehrsflachen finanziert.

Mit der Erneuerung der Goethestraf3e im Jahr 2021 sind die Sanierungsziele zur Erneuerung
der offentlichen Stralen, Wege und Platze erfullt.

Sicherung des Stellplatzbedarfs fur den ruhenden Verkehr

Die stadtebaulichen Ziele zur Parkraumplanung wurden als Abwagung zwischen gegensatzli-
chen Anforderungen festgelegt. Primar sollten die historischen Baustrukturen erhalten und die
Anwohner vor Verkehrsiuiberlastungen geschiitzt werden. Gleichfalls musste der Fehlbedarf
an PKW-Stellplatzen reduziert werden, um die Funktionsfahigkeit der Altstadt gemaf ihrer
zentraldrtlichen Funktion zu gewahrleisten.

Zur Verbesserung des Angebotes von Stellflaichen fur PKW im Sinne des stadtischen Park-
raumkonzeptes wurden folgende Maflinahmen durchgefihrt:

- der Neubau eines Parkplatzes in der Breiten Stral3e

- Mafnahmen der Grundstiicksneuordnung fir den Bau von Stellflachen fur touristische
Einrichtungen in der SchlossstralRe

- Parken im 6ffentlichen Stralenraum im Zusammenhang mit der Oberflachengestaltung
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Oberflachengestaltung in der Schlossstrae und am Lindenplatz (Fotos: 2020)

= < S S

Gestaltung des Kirchplatzes mit der Kirchgasse und dem Hauptzugang von der Marktstral3e

Gestaltung der Landesstral3e 51: links die Magdeburger Stral3e, rechts die Breite Stral3e (Fotos: 2020)
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2.4.2 Sanierungsziele zum Erhalt der stadtbildpragenden Raum- und
Gebaudestrukturen und die Ziele des Denkmalschutzes

Das stadtebauliche Leitbild fir die Sanierungsmafinahme wurde 1995 als Ergebnis der vorbe-
reitenden Untersuchungen fir das Sanierungsgebiet entwickelt. Es ging vom grundsatzlichen
Erhalt der vorhandenen Raumstrukturen, der Stadtsilhouette sowie des historischen Gebau-
debestands aus.

wertvolle Raumstruktur
Stadtmauer
Hauptgeschiftsbereich
Fliche mit Platzwirkung
Baudenkmale
vorhandenes Grofgriin

weitgehend intakte Stadtkante

=SEIcBOENN

zentrumsnaher Entwicklungsbereich
geplante Rehabilitationsklinik

Skizze des Sanierungskonzepts zum Erhalt der Raumstrukturen aus dem Jahr 1995



Zur Durchsetzung der Ziele zum Erhalt sowie zur Erneuerung der stadtbildpragenden Raum-
und Gebaudestrukturen wurden folgende Handlungsgrundséatze festgelegt:

1. Erhalt und die gestalterische Verbesserung der Gebaudesubstanz

2. Erhalt von stadtbildpragenden Einzeldenkmalen

3. Wiederbebauung von Baullicken und der Ersatz von ruindésen Gebauden, um die bauli-
che Geschlossenheit von Stadtquartieren wiederherzustellen.

Erhalt und zur Gestaltung der Gebéaude

Bei der Forderung von MalRnahmen zur Gebaudegestaltung wurde der Fokus auf die Beseiti-
gung der baulichen und gestalterischen Mangel an Dachern, Fassaden, Au3entiiren und Fens-
tern von privaten Wohn- und Geschéaftshausern gerichtet.

Mit Hilfe der Stadtebauférderung konnte ein Viertel des Gebaudebestands im Sanierungsge-
biet baulich und gestalterisch verbessert werden. Die Stadtebaufdrderung stellte dabei eine
der H6he nach nur eine Anreizfinanzierung dar. Ein Vielfaches davon wurde ausschlie3lich
mit privaten Mitteln finanziert oder als Eigenleistung erbracht.

Die Ziele fir die Gestaltung der Gebaude wurden erstmalig im Jahr 1994 mit einer
Gestaltungssatzung begriindet und festgelegt. Diese Satzung diente als Mal3stab fir die Fest-
legung der Sanierungsziele, fir die Erteilung von Genehmigungen nach § 144 i. V. m.
§ 145 Baugesetzbuch (BauGB) sowie als Qualitdtsmal3stab fur die Férderung von Instandset-
zungsmalnahmen auf der Grundlage der kommunalen Foérderrichtlinie.

Bei einer differenzierten Betrachtung des Ergebnisses der Sanierungsmafl3inahme wird jedoch
deutlich, dass der Grad der baulichen und gestalterischen Verbesserungen in Abhangigkeit
der Gebaudearten, des Baualters und der Lage im Sanierungsgebiet grof3e Spannen aufweist.

Ein- und Zweifamilienhauser weisen einen deutlich hdheren Sanierungsgrad auf. Es wird ein-
geschatzt, dass der nachhaltige Fortbestand der Bausubstanz dieser Kategorie aufgrund der
Eigentumsverhaltnisse und des hohen Anteils an Selbstnutzern dauerhaft gesichert ist. Ein-
und Zweifamilienhauser werden im Wohnungsmarkt nachgefragt. Die wirtschaftlichen Aufwen-
dungen fir deren Sanierung oder deren Ersatzbebauung sind fiir private Bauwillige auch ohne
offentliche Forderung beherrschbar.

B et A

Ein- und Zweifamilienhduser auf Wohngrundstiicken im Bereich der Stadtmauer mit Blicken in die Elbauenland-
schaft sind gut saniert und weisen keinen Leerstand auf: Fischertor (links), MarktstraRe (rechts)
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Gebaudemodernsierungen in der Schlossstral3e und der Ludwig-Fuchs-StralRe

Weiterhin problematisch ist die Situation im Geschosswohnungsbau und bei Gebaudeformen
mit gewerblicher Nutzung. Zum Abschluss der Sanierungsmafinahme weist die Halfte dieser
Gebaude schwere bauliche Mangel auf und steht demzufolge leer. Dieser hohe Leerstand
gefahrdet zudem den Fortbestand der wenigen Handels- und Versorgungseinrichtungen und
beschleunigt weiteren Einwohnerverlust.

Die Mehrzahl dieser Geb&ude im Zentrum des Sanierungsgebietes weist einen so hohen In-
standsetzungs- und Modernisierungsriickstand auf, dass bei ortstiblichen Mieten keine wirt-
schaftliche Modernisierungsfinanzierung moglich ist. Eine Forderung der nicht rentierlichen
Modernisierungskosten im Rahmen der Stadtsanierung war nicht méglich. Ebenso konnten
Maflnahmen der Geb&udesicherung in den meisten Fallen nicht verantwortet werden, weil
keine Aussicht auf eine spatere Gebaudemodernisierung erkennbar war. Die Nachfrage nach
gewerblichen Nutzflachen oder hochpreisigen Mietwohnungen im Sanierungsgebiet ist sehr
gering.

Sechzehn stadtbildprdgende Gebaude mussten im Laufe der SanierungsmalRnahme abgebro-
chen werden. Da diese meistens an exponierten Orten stehen bzw. standen, haben diese
Verluste eine negative Wirkung auf die Stadtgestalt.

Sechzehn weitere Gebaude sind aktuell vom Substanzverlust bedroht. So bleibt es Uber den
Abschluss der Sanierungsmal3nahme hinaus eine zentrale Aufgabe der Stadtentwicklung,
samtliche Ideen und Méglichkeiten fur eine Bestandsstabilisierung auszuschopfen.

Rl Lid i 7 R ~— — =

Vom Substanzverlust bedroht: Schulstral3e 17, Baudenkmal um 1800 (links); Breite Straf3e 13, vollstandig uber-
bautes Eckgrundstiick aus dem friihen 19. Jahrhundert (rechts.)
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Rickbau eines vom Einsturz gefahrdeten Geschéaftshauses und Zwischennutzung der Baulicke als 6ffentliche
Grunanlage im Kreuzungsbereich Magdeburger Stral3e/Schulzenstralie

Kreativer Umgang mit gewerblichem Leerstand in der Breite Stra3e und der Ludwig-Fuchs-Stralie

Selbst wenn Bauliicken die Stadtstruktur storen, der Riickbau von ruinésen Gebauden und die Berdumung der
verwahrlosten Grundstiicksflachen hat eine positive Wirkung auf die Wohnqualitat der Nachbargrundstiicke. Es
bleibt jedoch ein dauerhaftes Ziel, diese Bauliicken zu schlieRen.

MalRBnahmen zum Erhalt der stadtbildprdgenden Baudenkmale

Bei den Belangen des Denkmalschutzes wurden die Prioritaten auf die Gebaude mit beson-
derer kulturgeschichtlicher und stadtbildpragender Bedeutung gelegt. Instandsetzungsmal’-
nahmen an den beiden Kirchen sowie am Rathaus trugen entscheidend zum Substanzerhalt
dieser stadtebaulich dominanten Geb&ude bei. Das Sanierungsziel zum Erhalt der Stadtsil-
houette konnte durch Aufbauhilfe zur Wiederherstellung der durch das Elbhochwasser 2002
geschadigten Infrastruktur erflllt werden.
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