Wertungen und Empfehlungen der Expertengruppe Stidtebaulicher
Denkmalschutz fiir die Stadt Oschatz

Am 26. Oktober 2004 fand in der Stadt Oschatz ein Arbeitstreffen der Expertengruppe
Stidtebaulicher Denkmalschutz statt. An ihm nahmen weiterhin teil: Vertreter des Bun-
desministeriums fiir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen, des Beauftragten der Bundesregie-
rung fiir Angelegenheiten der Kultur und der Medien, des Freistaates Sachsen, der Lander
Berlin, Brandenburg und Sachsen-Anhalt, des Freistaates Thiiringen sowie des Bundesamtes
fiir Bauwesen und Raumordnung, des forschungsbegleitenden Instituts fiir Regionalentwick-
lung und Strukturplanung — IRS / Bundestransferstelle Stddtebaulicher Denkmalschutz, der
gastgebenden Stadt und ihres Sanierungstrigers STEG. Erortert wurden sowohl die gesamt-
stddtische Entwicklung von Oschatz mit dem Konzept der Landesgartenschau als auch die
Umsetzung des Programms Stiddtebaulicher Denkmalschutz. Die Experten erarbeiteten Wer-
tungen mit Empfehlungen. Positive Aktivitdten in jlingster Zeit waren die Teilnahme der Stadt
am Bundesweiten Wettbewerb ,,Leben in historischen Innenstddten und Ortskernen — Zukunft
fiir urbane Zentren und Rédume* mit dem Beitrag ,,Platzbereiche in der historischen Stadtmit-
te* und am Landeswettbewerb ,,Ab in die Mitte*.

Mitten im Freistaat Sachsen, an der B6 zwischen Dresden und Leipzig, liegt Oschatz im
fruchtbaren Ubergang vom Mittelsichsischen Bergland zum Nordséichsischen Tiefland am
Rand der Landschaftsschutzgebiete Dahlener Heide und Wermsdorfer Wald an der Dollnitz.
In der Gegenwart ist diese zweitgrofite Stadt im Landkreis Torgau-Oschatz Grofle Kreis-
stadt und ein Mittelzentrum (Regierungsbezirk Leipzig) mit einem Einzugsbereich von etwa
35.000 Einwohnern. Sie zéhlte Ende 2003 16.676 Ew. Im Jahr 1990 waren es 18.909 Ew. und
im Jahr 1939 16.438 Ew. Insbesondere durch Eingemeindungen von 15 Doérfern im 20. Jahr-
hundert erhielt Oschatz um die relativ kompakte historische Stadt eine aufgelockerte
Stadtstruktur mit individuell geprigten Dorfkernen, mit kleinen Kirchen wie in den
Ortsteilen Merkwitz, Schmorkau oder Zéschau, Bauernhofen und Streuobstwiesen oder einem
schonen Rokokoschloss im Ortsteil Leuben.

1. Neben der Siedlung Altoschatz, die zwischen Mulde und Elbe an einer Furt der Via Re-
gia durch die Pdllnitz angelegt war, entstand im 12. Jh. die spétere Stadt. Der Grund-
riss der um einen slawischen Kern planmiilig gestalteten Siedlung ist annihernd o-
val, der Straenmarkt (Altmarkt) befindet sich am Nordrand des befestigten Kirch-
platzes. Ein doppelter Mauerring (1156-1190) umschlieBt diese urbane Anlage. Seit dem
13. Jh. nahmen die Markgrafen von MeiBlen verstdrkt Einfluss auf die Entwicklung von
Oschatz. Dietrich der Bedrédngte liel 1210 den Markt erweitern und legte einen zweiten,
nahezu quadratischen, am Osthang des Kirchhiigels an — heute Neumarkt. 1228 erfolgte
die Errichtung eines Franziskanerklosters. 1238 verliech Markgraf Heinrich der Erlauchte
das Stadtrecht. Im Hussitenkrieg wurde 1429 die Stadt zerstort. Fernhandel und Tuch-
weberei fiihrten wieder zum Aufblithen. Es kam zur Erneuerung ihrer Befestigung, da-
von ein Teil der Stadtmauer mit zwei Rundtiirmen an der Westseite der Altstadt erhal-
ten, die vier Tore jedoch im 19. Jh. abgetragen. Ein grofler Brand vernichtete 1842
insgesamt 316 Gebiude. 1834 zdhlte Oschatz 3.851 Ew., seit 1838 besitzt die Stadt
Bahnverbindung nach Leipzig, Dresden und Riesa. Die industrielle Entwicklung lie3
Wollwaren-, Filzwaren- und Wagenfabriken entstehen.

Prigend bleibt die Altstadtstruktur mit vier historischen Stadtteilen: Briiderviertel

und Kirchberg (ehemals Burgbergbezirk) und Klosterbereich als geistlicher und Verwal-
tungsmittelpunkt mit &ltestem Siedlungsteil, siidlich des Neumarktes das Altoschatzer-
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Viertel oder Weberviertel als Bereich des Handels und Handwerks, im Nordosten das
Strehlaer-Viertel und im Siidosten das Hospitalviertel im Uberschwemmungsbereich der
Dollnitz mit Mithlen, Ackerflichen und Kleinhandwerk. Die Stadtmitte am Neumarkt
akzentuiert eine eindrucksvolle Baugruppe mit Stadtkirche und Rathaus. Die e-
vangelische Stadtkirche St. Algidien ist eine neugotische Hallenkirche mit 75 m hoher
zweitliirmiger Westfassade (1846-1849, Architekt Carl Aleyander von Heidehof), eine
der bedeutendsten ihrer Zeit in Sachsen, einbezogen der spétgotische Vorgédngerbau von
1443-1464. Das Rathaus, im Kern ein Renaissancebau von Bastian Kramer 1537,
wurde nach dem Brand 1842 nach Plinen von Gottfried Semper wiederaufgebaut,
u.a. Hauptgiebel und obere Turmgeschosse. Weitere Baudenkmale sind z.B. die ehema-
lige Franziskanerklosterkirche Unserer Lieben Frauen, eine schlichte mittelalterliche
Hallenkirche; das Archidiakonat mit Elisabethkapelle, 1394 als Hospital fiir Arme er-
richtet; die Superintendentur als Renaissancebau und ebenso das Pfarramt, die ehemali-
ge Stadtschreiberwohnung mit Renaissanceportal von 1611. Neben weiteren Wohnge-
bauden des 16. Jh. dominieren vor allem Gebédude aus der Zeit nach dem Stadtbrand von
1842 wie am Neumarkt.

Zur Bewahrung dieses wertvollen historischen Stadtkerns (von 30,8 ha mit 141 Ein-

zeldenkmalen) wurde 1992 eine Erhaltungssatzung beschlossen, aktualisiert am

14.02.2001, und nahezu rdumlich deckungsgleich eine Sanierungssatzung ebenfalls

1992 beschlossen, Anderungsbeschluss 14.12.2000 fiir ein ca. 27 ha groBes Gebiet. Zur

Beseitigung der flaichendeckend festgestellten stddtebaulichen Missstdnde sind folgende

Sanierungsziele fixiert:

- umfassende Modernisierung und Instandsetzung von Wohn- und Geschéftsgebiu-
den,

- Erhaltung und Wiederbelebung von historischer Bausubstanz,

- Abstimmung der stddtebaulichen Zielsetzungen mit den Erfordernissen des Denk-
malschutzes im gesamten Altstadtbereich,

- Verbesserung und Stabilisierung der Versorgung des Gebiets mit Gemeinbedarfsein-
richtungen,

- Verbesserung und Erneuerung der technischen Infrastruktur,

- Entwicklung eines rdumlich-funktionalen historischen Ortskernbereichs, der seinen
Schwerpunkt in zentraler Lage aufweist und fiir die Stadt wichtige Einrichtungen
miteinander verkniipft,

- Stirkung, Sicherung und Ausbau der Funktionen Handel, Handwerk und Dienstleis-
tungen,

- keine Ansiedlung von stérenden oder gebietsuntypischem Gewerbe,

- Sozialvertraglichkeit aller Malnahmen mit besonderer Beriicksichtigung von Mie-
terinteressen,

- verkehrsflankierende Maflnahmen durch Ausweisung verkehrsberuhigter Bereiche,
vor allem beim Kirchberg und Altmarkt.

Insgesamt finden die bisher erreichten Sanierungsleistungen — begleitet von einer
guten Planungskultur — eine hohe Wertschitzung durch die Expertengruppe. 134
Gebdude konnten saniert werden, davon 126 private Wohn- und Geschéftsgebdude wie
das historische Gasthaus ,,Zum Schwan“ am Neumarkt, das Haus Neumarkt 4 oder das
Gebdude Promenade 14e. In der Hospitalstrae erfolgte eine LiickenschlieBung. Rathaus
und St. Aegidienkirche erfuhren ebenso wie das Stadt- und Wagenmuseum eine umfas-
sende Sanierung. Der im Jahr 1996 ausgelobte Wettbewerb zur Neugestaltung von
drei die Altstadt prigenden offentlichen Riumen — Neumarkt, Altmarkt und Spo-
rerstrafle — fiihrte mit seinen Ergebnissen zur Attraktivierung der Stadtmitte und zur Dif-
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ferenzierung der Bedeutungsgehalte urbaner Aufenthaltsqualitét fiir solche Nutzungen
wie Mirkte (zweimal wdochentlich), Jugendkulturtage, Autofriihling, Openair Klassik-
konzert, Vereinsmarkt, Bauernmarkt, Modemarkt, Karnevaler6ffnung, Lichterfest, La-
ternenumziige, Weihnachtsmarkt und Staffellauf. Im Sanierungsgebiet gelang es, seit
2000 einen Einwohnerzuwachs von 6 % zu erreichen. Ein wichtiges Vorhaben zur wei-
teren Vitalisierung der Altstadt ist der Bau der Stadthalle auf dem Gelénde des ehemali-
gen Thomas-Miintzer-Hauses.

. Kritisch duBerten sich die Experten zu den Abrissmafinahmen (Quartier Ritterstrale) und
—vorhaben im Bestand angesichts der Gefahren, dass ein ,,Flickenteppich® entsteht und
historische Raumkanten wegbrechen. Behutsamkeit ist ebenso angeraten wie der Mut zu
erneuten Sicherungsmafinahmen. Wie schwer LiickenschlieBungen sind, zeigt sich in
der Altstadt, wo fiir 17 abgerissene Vordergebdude erst 11 durch Neubau ersetzt wurden.

. Nachdriicklich empfiehlt die Expertengruppe die Rettung des ehemaligen Siegelhauses
der Tuchmacher (Kirchplatz 1), das bis 1478 Rathaus war und sich in direkter Nachbar-
schaft zur mit hohem Aufwand und groBem Biirgerengagement sanierten Stadtkirche be-
findet. Stadtgeschichtliche und stddtebauliche Bedeutung ebenso wie Denkmalwert be-
griinden entschieden Offentliches Erhaltungsinteresse, dem das Forderungsprogramm
Stiddtebaulicher Denkmalschutz dient.

. Im Interesse der Wohnqualitdt mit ungestorten und ruhigen Quartierinnenbereichen raten
die Experten dringend davon ab, Durchwegungen und Passagen in den Altstadt-
quartieren zu schaffen. Zugleich koénnen diese durch das Aufbrechen der historischen
Stadtstruktur neue Gefihrdungen bringen. Die Nutzung eines Industriegebdudes fiir
Lofts sollte hinsichtlich des Bedarfs sehr genau gepriift werden.

. Fiir die Expertengruppe beeindruckend war die Darstellung der gesamtstadtischen Ent-

wicklung mit Zukunftsperspektiven der Stadt Oschatz, aber auch mit Blick auf die

Ausgangssituation 1989/1990: verfallene Bausubstanz, marode Betriebe, mangelhafte Inf-

rastruktur, hohe Umweltbelastungen, Wohnungsnot mit 1.100 wohnungssuchenden Fami-

lien, niedriges Niveau von Handel, Dienstleistungen und Handwerk, drei Militirliegen-

schaften. Seitdem wird ein ehrgeiziges Stadtsanierungsprogramm umgesetzt und im Woh-

nungsbau entstanden mehr als 1.000 neue WE, darunter {iber 300 Eigenheime. Wie vieler-

orts in Ostdeutschland schélten sich jedoch mit der Deindustrialisierung und den sozial-

okonomischen Umbriichen gravierende Probleme des Bevolkerungsriickgangs und Woh-

nungsleerstands (1.500 WE) heraus, auf die seit Ende der 1990er Jahre der Stadtumbau-

prozess aktiv zu reagieren versucht. Nach Abriss der ehemaligen GUS-Kaserne an der

Dresdener Stralle (Potenzial fiir 200 WE) als SofortmaBnahme schuf die Stadt 2001/2002

ein integriertes Entwicklungskonzept mit Festlegung des strategischen Vorgehens:

- Riickbau ,,nicht mehr verwertbarer Altbausubstanz* 2003-2005,

- Entwicklung und Aufwertung von Schmorlhof,

- Riickbau des Geschosswohnungsbaus in Oschatz-West ab 2005/2006 mit Aufwer-
tungsmafinahmen,

- Fortsetzung der Sanierung des historischen Stadtkerns,

- Eigenheimbau bei Bedarf (Blumenberg, Nordstralle, Fliegerhorst).

Erfreulich ist, dass die Stadtumbaukonzepte auch mit planerischen Vorstellungen un-
tersetzt werden. Weiterhin orientiert das Stadtentwicklungskonzept u.a. auf den zu verbes-
sernden Bereich des Handels, die Infrastruktur mit dem Stralenbau — 42 Straflen wurden
grundlegend saniert — und die Entwicklung von Wirtschaft, Gewerbe und Industrie. In ei-
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ner strukturschwachen Region Sachsens hat Oschatz erste Forderprioritit. Fiir ansied-
lungswillige Unternehmen stehen fiinf erschlossene Gewerbegebiete zur Verfiigung, dar-
unter das zum GroBteil ausgelastete Gewerbegebiet West B. Das bereits reichhaltig und
breit gefacherte Kultur- und Freizeitangebot unterstiitzen die Aktivitdten der etwa 80 Kul-
tur-, Heimat- und Sportvereine auf wirksame Weise.

. Mit Recht stolz sein kann die Stadt, Ausrichter der 4. Séchsischen Landesgartenschau
im Jahr 2006 zu sein. Ziel ist, einen Naherholungs-, Freizeit- und Erlebnisbereich fiir die
Biirger der Stadt und ihres Umlandes zu schaffen, der auch in Zukunft viele Moglichkei-
ten der Freizeitgestaltung und der Entspannung im Griinen bildet, zugleich ein Imagezu-
gewinn fiir die GroBe Kreisstadt. Das 20 ha grof3e Gartenschaugelidnde schlieft im Siiden
des historischen Stadtkerns unmittelbar an, sodass die Innenstadtstruktur und der vorhan-
dene Stadtpark durch die Vernetzung eine dauerhafte Aufwertung erfahren konnen. Die
Experten geben die Anregung, groflere Liicken und brachliegende Flachen in der Alt-
stadt moglichst noch in die gértnerische und Griingestaltung der Landesgartenschau ein-
zubeziehen, um sie als Entwicklungselemente in der Verbindung Altstadt und neuer Park-
landschaft erlebbar zu aktivieren. Fiir die Landschaftsarchitektur fand ein Ideen- und
Realisierungswettbewerb statt und das siegreiche Planungsbiiro Jiirgen Weidinger Land-
schaftsarchitekten Berlin ist nun mit der Umsetzung beauftragt. Hervorzuheben verdient
das Wirken des Fordervereins Sichsische Landesgartenschau Oschatz 2006 e.V., im
April 2001 gegriindet, sammelt und koordiniert er Ideen und Aktivititen der Biirger und
bezieht sie so in die Entwicklung und Forderung dieses bedeutenden Ereignisses ein.

. Mit Blick auf den erreichten Sanierungsstand und die begonnene Aufwertung des histori-
schen Stadtkerns gibt die Expertengruppe dem Bundesministerium fiir Verkehr, Bau- und
Wohnungswesen und dem Freistaat Sachsen die Empfehlung, die Stadt Oschatz weiterhin
insbesondere aus dem Programm Stidtebaulicher Denkmalschutz auf hohem Niveau
zu fordern. Allein aus diesem Programm standen seit 1991 Finanzmittel von Bund und
Land in Hohe von 17.063.135 Euro und ein kommunaler Eigenanteil von 4.339.010 Euro
zur Verfiigung. Sie dienten mit anderen Forderungsmitteln z.B. der Erhal-
tung/Umgestaltung von Stralen und Plitzen (8,4 Mio. Euro), der Modernisierung und In-
standsetzung von Gebduden im privaten Bereich (5,8 Mio. Euro) und im stadtischen Be-
reich (7,8 Mio. Euro) sowie den Sicherungsmalinahmen privat (567.971 Euro) und kom-
munal (379.576 Euro).

Der Stadt, die sich ausdriicklich zur stetigen Fortschreibung des Stadtentwicklungskon-
zepts bekennt, wird empfohlen, einen unabhiingigen Beirat mit externen Experten zu
berufen. Vielerorts bewéhrt, kann er fiir Stadtentwicklung und Stadtumbau, bei stadtebau-
lichen, baukulturellen und denkmalpflegerischen Fragen und Vorhaben sehr hilfreich sein.



