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Gebietsbezogenes Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept

Ausgangslage

Die Gemeinde Schworstadt verabschiedete im Juni 2020, den von der LBBW Immobilien
Kommunalentwicklung GmbH (KE) erstellten ,Gemeindeentwicklungsplan Schwérstadt 2035"
(GEP). Es wurden der strukturelle Rahmen aufgearbeitet und die Schwerpunkte der
stadtebaulichen Entwicklung definiert. Dieses GEP dient auch als Grundlage fur die stadtebauliche
Erneuerung. Die geplanten Sanierungsgebiete kénnen so in einen Ubergeordneten Rahmen
eingebettet und die Ziele und MaRnahmen aus der gesamtértlichen Betrachtung abgeleitet werden.
Bei der Bearbeitung des GEP wurden die Birgerinnen und Birger Schwérstadts im Rahmen einer
Informationsveranstaltung, einer Projektwerkstatt und Onlinebefragung umfangreich beteiligt. Als
eines der Ergebnisse des GEP kristallisierten sich zwei Schliisselprojekte heraus, dass der
Schwerpunkt der kommenden stédtebaulichen Erneuerung in der Ortsmitte Schwértstadts liegen

soll.

Der vorliegende Bericht zum ,Gebietsbezogenen integrierten stadtebaulichen
Entwicklungskonzept (ISEK) legt den Fokus — aufbauend auf den Ergebnissen des GEP — auf den
Hauptort Schwérstadt und bereitet die geplante stadtebauliche Erneuerung der Ortsmitte vor. In
dieser gebietsbezogenen Betrachtung werden die Rahmenbedingungen fiir die zuklnftige
Sanierung erarbeitet und ein Neuordnungskonzept entwickelt.
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Gemeinde Schwoérstadt

Zusammenfassung der Ergebnisse

Die Gemeinde Schwérstadt liegt im Landkreis Lérrach und besteht aus dem Hauptort Schwérstadt
und dem Ortsteil Dossenbach. Zwischen dem Hauptort Schwérstadt und dem Ortsteil Dossenbach
liegt Niederdossenbach. Niederdossenbach ist kein eigenstandiger Ortsteil, sondern gehért zum
Hauptort. Die Gemeinde hat die Absicht, fur den Ortskern Schworstadt im Bereich Rathaus,
Grundschule und Breslauer Strale einen Antrag zur Aufnahme in ein Férderprogramm der
stadtebaulichen Erneuerung zu stellen. Im genannten Bereich sind in naher Zukunft erhebliche
Aufgaben in der stédtebaulichen Entwicklung zu bewaltigen. Innerértliche Freiflachen sind zu
gestalten. Untergenutzte Flachen sind zu aktivieren, der Gebaudebestand ist zu modernisieren, der

demografischen Entwicklung der Gemeinde ist Rechnung zu tragen.

Die Gemeinde wird die weiterhin anstehenden Aufgaben nur unter Einsatz von Férdermitteln des
Landes in der angestrebten Qualitat durchfihren kénnen. Aus diesem Grund méchte Schwérstadt
far das Jahr 2021 einen Antrag zur Aufnahme in ein Férderprogramm der stadtebaulichen
Erneuerung stellen.

In der Gemeinde Schwérstadt leben derzeit insgesamt 2.589 Einwohner (Gemeindedaten: Stand:
9/2019). Davon leben 2.047 Einwohner in Schwérstadt und 542 in Dossenbach. Die
Einwohnerentwicklung ist seit 1990 um rund 100 Personen angewachsen. Im Vergleich zur
Einwohnerentwicklung im Landkreis Lérrach und zur Region Hochrhein-Bodensee hat sich die
Gemeinde Schwérstadt deutlich schwécher entwickelt. Allerdings erfahrt die Gemeinde durch die
Analyse des naturlichen Bevélkerungssaldos einen positiven Zuwachs.

Die Gemeinde hat sich zum Ziel gesetzt, sich intensiv mit dem Thema einer familien- und
seniorenfreundlichen Gemeinde und der damit verbundenen Férderung von Wohnraum fiir die &lter
werdende Bevolkerung auseinanderzusetzen. Neben der Aufwertung der Ortsmitte riickt auch die
Innenentwicklung in den Fokus der Gemeindeentwicklung. Im Mittelpunkt steht dabei die
Aktivierung von Leersténden, die Umnutzung ehemaliger Scheunen und Nebengebsuden und die
Neuordnung und SchlieRung innerértlicher Baulticken.

Die Gemeinde Schworstadt bietet eine ausreichende Versorgung an éffentlichen Einrichtungen.
Alle wichtigen Infrastruktureinrichtungen von Verwaltung, Feuerwehr und Kirche sind vorhanden. In
Schworstadt stehen zwei Kindergérten, eine Grundschule, eine Turn- und Festhalle, ein
Festschopf, ein Bauhof, ein Burgersaal (Dossenbach), die Sommerfesthalle, ein Freibad und zwei
FuRballplatze, eine Leichtathletikanlage sowie ein Basketball- /Tennisplatz zur Verfugung. Hinzu
kommt auf 6rilicher Ebene ein vielfaltiges Angebot der Vereine und Kirchen, die wichtige Teile der
kulturellen, sozialen und freizeitorientierten Infrastrukturangebote abdecken.

Um diese Innenentwicklung zu unterstitzen, plant die Gemeinde Schwérstadt die Durchfiihrung
einer stadtebaulichen Erneuerungsmafnahme fiir die Ortsmitte Schwérstadt.
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Gebietsbezogenes Integriertes Stadtebauliches

Entwicklungskonzept

1 Strukturelle Ausgangslage von Schwérstadt
Die Gemeinde Schworstadt mit dem Ortsteil Dossenbach liegt im Landkreis Lérrach in Baden-
Wiarttemberg und gehért zur Region Hochrhein-Bodensee sowie zum Zustandigkeitsbereich des

Regierungsbezirks Freiburg.

Im Nachfolgenden sind die strukturelle und bauliche Ausgangslage von Schwoérstadt sowie die
abgeleiteten Ziele und Malnahmen der stadtebaulichen Erneuerung beschrieben.

Abbildung 1: Schwérstadt mit Ortsteilen

"% Enkendod
. *‘A‘-‘ :

Quelle: Bing Maps 2019
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1.1 Einwohnerentwicklung

In der Gemeinde Schwérstadt leben derzeit 2.589 Einwohner. Den groften Anstieg der
Bevolkerungszahlen erfuhr die Gemeinde vor allem in den 1990er Jahren. Ihren
Einwohnerhochststand erreichte die Gemeinde mit 2.578 Einwohnern im Jahr 1996. Danach
nahmen die Bevélkerungszahlen bis zum Jahr 2015 fast kontinuierlich ab (2.399 Einwohner im Jahr
2015). Mit dem Jahr 2016 setzte eine Aufwartsbewegung ein, die die Bevslkerungszahlen wieder
knapp auf 2.570 Einwohnern ansteigen lief3.

Abbildung 2: Einwohnerentwicklung
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Quelle: Statistisches Landesamt, Stand Mai 2020, Darstellung KE

Die Einwohnerzahl von Schwérstadt ist damit seit 1990 bis heute um tber 100 Personen
angewachsen. Im Vergleich zur Einwohnerentwicklung im Landkreis Lérrach und zur Region
Hochrhein-Bodensee hat sich die Gemeinde Schwérstadt allerdings deutlich schwacher entwickelt
(Zunahme um etwa 4,7 % gegeniber rund 13 %).

Abbildung 3: Einwohnerentwicklung im Vergleich
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Die ruckléaufige Bevolkerungsentwicklung zwischen 1996 und 2015 beruhte in erster Linie auf
einem negativen Wanderungssaldo (mehr Abwanderung als Zuwanderung). Der natiirliche Saldo
(Bilanz zwischen Geburten und Sterbefallen) war dagegen mit einem Zuwachs um durchschnittlich
zwei Einwohner pro Jahr seit 1990 in der Mehrzahl der Jahre positiv.

1.2 Infrastruktur

Die Gemeinde Schworstadt bietet eine ausreichende Versorgung an éffentiichen Einrichtungen.
Alle wichtigen Infrastruktureinrichtungen von Verwaltung, Feuerwehr und Kirche sind vorhanden.

In Schwérstadt stehen zwei Kindergarten, eine Grundschule, eine Turn- und Festhalle, ein Bauhof,
ein Burgersaal (Dossenbach), die Sommerfesthalle, ein Freibad und zwei FuRballplatze, eine
Leichtathletikanlage sowie ein Basketball- / Tennisplatz zur Verfugung.

Hinzu kommt auf értlicher Ebene ein vielfaltiges Angebot der Vereine und Kirchen, die wichtige
Teile der kulturellen, sozialen und freizeitorientierten Infrastrukturangebote abdecken.

Abbildung 4: Offentliche Einrichtungen
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1.3 Landschaftlicher Rahmen

Die Gemeinde Schworstadt liegt mit inrer Gemarkungsflache von 2006 ha an der sudéstlichen
Grenze des Landkreises Lorrach und an der Grenze zur Schweiz Das Gemeindegebiet erstreckt
sich Uber eine Héhenlage von 268 — 481 m tiber NN. Ungefahr 50 % der Flache sind bewaldet. Sie
ist eingebettet zwischen Hochrhein und Dinkelberg und besitzt dadurch wenig Expansionsflachen

fur die Entwicklung neuer Baugebiete und Gewerbefiachen.

Geschiitzte Flsichen und Fliichen i;,

fiir Landwirtschaft und Wald

I:I Wasserflachen

[:l Griin- und Landwirtschafts-
flachen

Wald und Forstwirtschaft

[:] Siedlungsfliche

FFH Gebiet

f/‘(_‘ Landschaftschutzgebiet

Naturschutzgebiet

I:] Biotope

[==] HQ 100 Linie

b den © L fur G If g
L Hung Baz urilerbeerg, warbgl-bay e
he: 285191419

Quelle: eigene Darstellung

Auf der Gemarkung von Schwérstadt befinden sich folgende Schutzgebiete:

= FFH-Gebiet Dinkelberg und Réttlerwald
= LSG-Gebiet: Wehramiindung
= zahlreiche Biotope und Waldbiotope
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1.4 Anbindung und Verkehr

Uber die durch Schwérstadt verlaufende BundesstraRe B 34 ist die Gemeinde hervorragend an das
regionale Straennetz eingebunden. Die Erreichbarkeit der Nachbarstadte Rheinfelden und Bad
Sackingen ist in jeweils ca. 10 — 15 Minuten gegeben. Dossenbach ist tber die Kreisstraen K
6337 und K 6353 angebunden.

Uber die Bahnlinie ist Schwérstadt hervorragend an die benachbarten Zentren angebunden. In
jeweils acht Minuten sind von Schwérstadt aus Rheinfelden und Bad Sackingen zu erreichen, in 23

Minuten ist man in Basel, innerhalb einer halben Stunde in Waldshut.

Abbildung 6: Ubersicht zur Verkehrsanbindung
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Quelle: Kartendaten © 2019 GeoBasis-DE/BKG (©2009), Google
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1.5 Stéadtebauliche Erneuerung

Aus dem GEP ,Schwérstadt 2035" gehen zwei Schliisselprojekte hervor, welche zeigen, dass die
historische Ortslage von Schwérstadt iiber erhebliche Potenziale fiir eine positive stadtebauliche
Entwicklung verfugt. Viele Gebaude bediirfen einer Sanierung und es gibt viele Méglichkeiten zur
Schaffung von zusétzliichem Wohnraum innerhalb der Ortslage. Hinzu kommen die erheblichen
stadtebaulichen Misssténde, die sich aus der Zerschneidung der Ortslage durch die B 34 ergeben.
Durch die Sanierung von bestehenden Gebauden kénnen Leerstande minimiert und die
Wohnsituation verbessert werden. Es ist damit auch ein zentrales Instrument fir die

Innenentwicklung.

Mit den Programmen der Stadtebauférderung werden gezielt die Aufgaben der Kommunen
unterstutzt. Ziel ist es hierbei Ortszentren stadtebaulich und funktional zu starken, bestehenden
Wohnraum zu sanieren, Leerstande dem Wohnungsmarkt zuzufuhren sowie soziale Missstande zu
beheben. Hierfir gibt es unterschiedliche Bund- Landerprogramme. Um in den Genuss von
Stadtebauférdermitteln (rund 60 % der zuwendungsfahigen Kosten) zu gelangen, bedarf es der
Definition einer Gebietskulisse mit stadtebaulichen Mangeln und Missstanden. Dies bildet die
Grundlage der Antragstellung. Nach Aufnahme in ein Stadtebauférderprogramm missen laut
Baugesetzbuch sogenannte Vorbereitende Untersuchungen durchgeftihrt werden. Hauptaugen-
merk liegt dabei auf der Beteiligung der Behérden und der Betroffenen im Gebiet.

Ziel ist es, die Ortslage von Schwérstadt mit Hilfe eines Programms der Stadtebauférderung
aufzuwerten und weiterzuentwickeln.

Abbildung 7: Abgrenzung zukiinftiges Erneuerungsgebiet
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Quelle: Eigene Darstellung
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2 Bestandserhebung und Bestandsanalyse

Im Mai 2020 wurde von der KE die Bestanderhebung in Schwérstadt durchgefiihrt. Die
Bestandsaufnahme wurde als Begehung nach &uBerem Augenschein durchgefihrt.

Es kénnen folgende Aussagen zur Gebaudenutzung und zur Gebaudesubstanz getroffen werden:

2.1 Gebaudenutzung

Abbildung 8: Erdgeschossnutzungen
Erdgeschossnutzungen —
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Quelle: eigene Darstellung

Insgesamt wurden 274 Gebaude im Untersuchungsgebiet untersucht. Im Untersuchungsgebiet do-
minieren die Wohnnutzung sowie die Nebengebiude. Ca. 39,4 % aller kartierten Gebaude sind
reine Wohngeb&ude und ca. 53,6 % aller kartierten Gebzude sind Nebengebaude.

Neben den Wohn- und Nebengebauden befinden sich éffentliche Einrichtungen im
Untersuchungsgebiet: das Rathaus, die Grundschule mit Turn- und Festhalle, der Bauhof, die

Feuerwehr sowie die ev. Kirche.
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Die Tabelle zeigt ein Verhéltnis von Haupt- und Nebengebzuden von 46,4 % zu 53,6 %. Zum
jetzigen Stand stehen sechs Gebaude im Untersuchungsgebiet leer.

Die bei der Begehung kartierten Gebaude unterteilen sich in folgende Nutzungen:

Tabelle 1: Erhebung Erdgeschossnutzungen

i

E

e e T TR A P reaent
offentliche Einrichtungen 6 2,2

Dienstleistung 4 1,5
Einzelhandel 0 0,0
Gastronomie 2 0,7
Handwerk, Gewerbe, Betriebe 7 f 2,6
Wohnen 108 39,4
Nebengebaude (Garagen, Schuppen, Scheunen) 147 53,6
(= CL A T R S R A e G R
Leerstand 6 ' 22

Quelle: eigene Erhebung

2.2 Gebéaudezustand

Die Beurteilung erfolgte auf Basis der Inaugenscheinnahme der Gebaude von aulen. Es kann also
nicht ausgeschlossen werden, dass im weiteren Verfahren — nachdem die Gebaude auch von
innen besichtigt werden konnten — einzelne Einschatzungen zu korrigieren sind.

In die Betrachtung mit einbezogen wurden alle Hauptgeb&ude sowie eigenstandige stadtebaulich
bedeutende Nebengeb&ude. Bei mehrteiligen Geb&uden bzw. zusammenhangenden
Gebaudekomplexen wurde eine Gesamtbewertung vorgenommen, wobei der Zustand der

Nebengebaude im Regelfall der Einschatzung des dazugehérigen Hauptgebaudes untergeordnet
wurde.

Die Bewertung der Gebaudesubstanz erfolgte anhand folgender vier Erhaltungsstufen:

Stufe 1 Neubauten oder Bestandsgebaude, die keine oder geringe

Keinel/leichte Mingel Mangel aufweisen. Soweit Instandsetzungsmafnahmen
erforderlich sind, handelt es sich nur um kleinere Arbeiten in
einem Gewerk, wie z. B. einem Fassadenanstrich.

Stufe 2 Bestandsgebaude mit erkennbaren Mangeln. Die

Erkennbare Mangel Grundsubstanz ist in Ordnung, eine funktionale Eignung liegt
vor, jedoch sind in einem oder mehreren Gewerken
Instandsetzungsmalnahmen erforderlich, die einen gréReren
Aufwand benétigen, wie z. B. neue Dachdeckung, Austausch
der Fenster.

Stufe 3 Bestandsgeb&aude mit Mangeln, deren Instandsetzung

Starke Mangel erhebliche Kosten bedeutet, wie z. B. eine Sanierung der
gesamten Gebaudehulle. AuBerdem Gebaude, deren Substanz
zwar noch in Stufe 2 einzuordnen wére, die aber erhebliche
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Funktionsdefizite zeigen, deren Behebung mit hohem Aufwand
verbunden ist, wie z. B. unzeitgemé&Re Grundrisse, Belichtung.

Stufe 4 Bestandsgebaude mit Mangeln, deren Behebung oft die Kosten
Schwerwiegende Mingel/ eines Neubaus Ubersteigt, weshalb ein Erhalt oft nicht mehr
Erhalt fraglich wirtschaftlich vertretbar ist. AuBerdem Gebaude mit nicht

behebbaren Funktionsdefiziten, wie z. B. fir Wohnnutzung
unvertretbar niedrigen Ra4umen oder z. B. landwirtschaftliche
Gebéude, die im aktuellen Nutzungskontext nicht umgenutzt
werden kénnen.

Abbildung 9: Gebaudezustand
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Quelle: eigene Darstellung

Tabelle 2: Erhebung Geb&udezustand

» _ Anzahl Prozent
keine/leichte Mangel 6 4,7
erkennbare Méngel 52 40,9
starke Mangel 63 49,6
schwerwiegende Mangel/Erhalt fraglich 6 4,7
‘Gesamt | 127 i 100

Quelle: eigene Erhebung
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Die Erhebung des Gebadudezustands zeigt, dass ca. 49,6 % der Gebaude im Untersuchungsgebiet
starke Mangel aufweisen. Rund 40,9 % aller untersuchten Gebaude weisen bereits erkennbare
Mangel auf.

Ca. 4,7 % der Gebaude weisen keine bis leichte Mangel auf.

2.3 Denkmalschutz

Im Untersuchungsgebiet befinden sich keine denkmalgeschiitzten Gebzude.

Abbildung 10: Naturdenkmal

o

Quelle: Foto KE

Es sind lediglich ein paar wenige ortsbildpragende Geb&ude vorhanden. Eine Auswahl dieser ist
nachfolgend fotographisch dokumentiert.

Ortsbildpragende Gebiude
Abbildung 11: Ortsbildpragende Gebaude an der Hauptstrake

Quelle: Foto KE
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2.4 Eigentumsverhéltnisse

Im Eigentum der Gemeinde sind die Flédchen der Grundschule mit Turn- und Festhalle, des
Bauhofs und der Feuerwehr sowie die Gemeindestraen im Untersuchungsgebiet. Das Flurstiick
mit Rathaus und Sparkasse befindet sich in einer Wohnungseigentimergemeinschaft aus
Gemeinde und Privat-Besitz.

Als Bundesstrafle verlauft die Hauptstralle (B34) durch das Untersuchungsgebiet. Im Eigentum des
Landes befindet sich die Grunanlage mit dem Heidenstein.

Alle weiteren Flachen sind in privatem Besitz.

Abbildung 12: Eigentumsverhéltnisse

Eigentum Kirche
Eigentum Gemeinde

T\ | Eigeatum Privat

Quelle: eigene Darstellung

2.5 Demographische Struktur

Nachfolgend ist die demographische Struktur des Untersuchungsgebietes den Verhaltnissen im
Ortsteil Schworstadt und der Gesamtgemeinde gegeniibergestellt. Auch stellt sich die
Einwohnerstruktur im Untersuchungsgebiet als etwas jinger dar, als in der Gesamtgemeinde. Die
Einwohnerentwicklung in den letzten Jahren verlief weitestgehend positiv.
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Tabelle 3: Einwohner

Einwohner Anteil in Prozent
Einwohner Untersuchungsgebiet 466 18 %
Einwohner Ortsteil Schwérstadt 2046 79 %
Gesamtgemeinde 2589 100 %

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, Gemeinde Schworstadt Stand 9/2020

Im Untersuchungsgebiet leben gegenwartig rund 466 Menschen. Dies entspricht einem Anteilwert
von rund 23 % bezogen auf die Einwohnerzahl des Ortsteils Schwérstadt und 18 % bezogen auf

die Gesamtgemeinde.

Hinsichtlich der Altersstruktur zeigen sich nur geringe Unterschiede zu den Anteilswerten in der
Gesamtgemeinde. Der Anteil der mittleren Altersgruppen liegt geringfiigig tiber den Werten fur die
Gesamtgemeinde, wahrend altere Bewohner deutlich schwacher vertreten sind als im Durchschnitt
der Gemeinde.

Die relativ junge Altersstruktur im Untersuchungsgebiet I&sst eine hohe Mitwirkungsbereitschaft
erwarten, da diese erfahrungsgemaf mit dem Alter der Bewohner abnimmt. Der
Generationenwechsel in den vergangenen Jahren hat offensichtlich bereits zu einer ,Verjingung“

der Bewohnerschaft beigetragen.

Tabelle 4: Altersstruktur

Untersuchungsgebiet ' Gesamtgemeinde
absolut Anteil in Prozent absolut Anteil in Prozent

0-15 76 16,3 % 413 16,4 %
15-18 14 3.0 % 55 22 %
18-25 49 10,5 % 190 7,5 %
25-40 106 22,7 % 522 20,7 %
40-65 176 37,8 % 870 34,6 %
66 und alter 45 9,7 % 468 18,6 %
Gesamt 466 100 % 2518 100 %

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg (Stand 2018), Gemeinde Schwérstadt
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2.6 Fotodokumentation
Im Folgenden sind anhand von Fotos die Substanz- und Funktionsschwzchen innerhalb des

Untersuchungsgebietes exemplarisch dokumentiert

Wohngebéude mit baulichen, funktionalen und energetischen Mingeln

A,

3
3.
,

O e

,\,

Abbildung 13 und 14: Bestand Hauptstrale 77 und Rémerstrae 30 (ehemaliges Lehrerhaus)

Landwirtschaftliche und industriell (unter)genutzte Gebaude mit baulichen, funktionalen und
energetischen Mangeln

15

ol

Abbildung 17 und 18: Bestand Breslauer Strae 31a und 39
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Unbebaute und (unter)genutzte Freiflichen mit Bauflichenpotenzial

Abbildung 19 und 20: Breslauer Stralke

Abbildung 21 und 22: Breslauer Stralle und Hauptstralle

Gebdudebestand mit Funktionsverlust und Leerstand

Abbildung 23 und 24: Hauptstrae 81 und 85
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Gestalterische Defizite 6ffentlicher Flichen, Verkehrssicherheit FuBgsinger und Radfahrer,
fehlende Barrierefreiheit

Abbildung 26: Breslauer Stralte

KE
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Abbildung 29: Breslauer StraRe Richtung Bahnlinie
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Abbildung 30: Hauptstrafie Richtung Rémerstrale

Gestalterische Defizite bei der Parkierung

19.

Abbildung 31: Schulstrae und Hauptstralle

Quelle: Fotos KE

2.7 Stadtebauliche Missstiande

Die Bestandsanalyse im Ortskern von Schwérstadt zeigt, dass im Untersuchungsgebiet eine grofie
Anzahl von stédtebaulichen Missstéanden vorliegt:

=  zum Teil vernachléssigte Bausubstanz im Ortskern

= nicht genutzte bzw. untergenutzte innerértliche Flachen

= Zerschneidung der Ortslage durch die B34

= Gestaltungsméngel und eingeschrénkte Barrierefreiheit im 6ffentlichen Raum

=  Sanierungsbedarf der Verkehrsflachen (RémerstraRe, Schulstrake, Breslauer Strafle)
=  Modernisierungsbedarf bei &ffentlichen Geb&auden (Turn- und Festhalle)
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Abbildung 32: Méngel und Konflikte

Gebaude mit deutlichen/
u erheblichen Mangeln

I:E Lascctand, Twl nd Partielle StraBenschaden

Unbebaute Freifiache,

Konfliktbereich Fahrverkeh
Bauflachenpotenziale Fuogg;nge:ec stirveriaty/
Untergenutzte Fliachen mit 2.7, Gestaltungsdefizit im Haltestellen-
funktionslosen Nebengebiuden bereich
Gestaltungsmange! in &ffentl, Gestaltungs- und funktionale
Platz- und Griinbereichen Defizite in der FuBwageverbindung
7] Mangelhafter Zustard Strailen, Mangelhafte Durchgrinung des

J Wege, Platze StraBenraums

Quelle: eigene Darstellung

3 Ziele der stadtebaulichen Erneuerung

Ziel der stadtebaulichen Erneuerung von Schworstadt ist es, den Ort in seinem ortstypischen
Charakter zu erhalten und weiterzuentwickeln.

Ein zentrales Leitbild ist dabei die Wohnraumsicherung und die Verstarkung der Innenentwicklung
und Schaffung zeitgemaRer Wohnverhaltnisse im Bestand. Hierzu z&hlt auch die Neubebauung
freigelegter Grundstiicke. Zentrale Aufgaben hierbei sind die funktionale und gestalterische
Aufwertung des 6ffentlichen Raums sowie die Aufwertung und energetische Sanierung der
bestehenden Gebaudesubstanz.
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3.1 Ubergeordnete Entwicklungsziele

Aus den Ergebnissen des Gemeindeentwicklungsplans ,Schwérstadt 2035, das unter Beteiligung
der Burgerschaft erstellt wurde, lassen sich mit Blick auf das geplante Emeuerungsgebiet folgende
Ubergeordnete Entwicklungsziele ableiten:

Wohnen

= Zentrales Ziel in der Entwicklung Schworstadt ist die Férderung der Innenentwickiung und
die Schaffung von Wohnraum, insbesondere fiir Familien und die alter werdende
Bevolkerung

=  Spezielle Wohnformen fir die alter werdende Bevélkerung insbesondere in der Nahe zur
bestehenden Infrastruktur

=  Konzepte zur dichteren Bebauung, unter Beibehaltung einer hohen Qualitit des Wohnens
und der wohnungsnahen Freiraume

= Aktivierung von Leerstdnden und Bauliicken

Kommunale Einrichtungen
=  Standortprifung Verlegung Bauhof und Feuerwehr (langfristig: freiraumplanerischer und
stadtebaulicher Ideen- und Realisierungswettbewerb)
= Modernisierung Turn- und Festhalle
®  Modernisierung Werk- und Vereinsraum; Schaffung eines separaten Eingangs
*  Umbau Grundschule — Erweiterung mit einem Bereich fiir einen neuen Kindergarten

Grundversorgung / Einzelhandel / Gastronomie
= funktionale und stadtebauliche Aufwertung der Ortsmitte (geplantes neues
Sanierungsgebiet)
=  Sicherung und Starkung des zentralen Versorgungsbereichs — Erhalt und Ausbau des
wohnungsnahen Einzelhandels- und Dienstleistungsangebots mit dem Ziel ,kurze Wege"
=  Sicherung und Erweiterung der medizinischen Grundversorgung auch durch Praventions-
und Nachsorgeangebote (Arztehaus, Apotheke, Physiotherapie)

Energie und Klimaschutz

=  Energetische Sanierung des privaten Geb&udebestands

= Unterstutzung privater Eigentimer bei EnergieeinsparmalRnahmen im Rahmen der
stadtebaulichen Erneuerung

= Erhaltung bestehender Grunstrukturen

KE
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3.2 Raumliche und inhaltliche Schwerpunkte im Erneuerungsgebiet

Aus den zuvor genannten tibergeordneten, allgemeinen Entwicklungszielen werden auf Basis der
festgestellten stadtebaulichen Missstande die nachfolgend beschriebenen Schwerpunkte und
MaRnahmen im Erneuerungsgebiet abgeleitet.

Aufwertung der bestehenden Gebiudesubstanz

*  Modernisierung privater Bausubstanz mit dem Ziel der Schaffung nachhaltig nutzbaren
und barrierefreiem Wohnraum

=  Umwandlung leerstehender Flachen zu Wohnraum, gegebenenfalls Umnutzungen

= Abbruch nicht mehr benétigter Bausubstanz

Schaffung von Wohnraum

= Abbruch von nicht nachzunutzenden Geb&uden / Nebengebauden mit anschlieRender
Neubebauung (z.B. Rdmerstraie 30)

*  Nutzung der Entwicklungspotenziale nach Freilegung — Schaffung von barrierefreiem
Wohnraum in der Ortsmitte mit kurzen Wegen

Offentliche Gebiude

*  Modernisierung Turn- und Festhalle — Werk- und Vereinsraum mit sep. Eingang
= Umbau Grundschule — Einrichtung einer Kita;

= Teilmodernisierung/Sanierung Rathaus — Schaffung von Barrierefreiheit

= Nutzungsmischung - Arztehaus mit Apotheke

Aufwertung und Gestaltung des 6ffentlichen Raums

=  Schaffung eines Ortszentrums durch Frei- und Platzflachengestaltung und Méblierung
(Bucherschrank, Banken) und Baumen

=  Schaffung von Barrierefreiheit im 6ffentlichen Raum

=  Freiflachengestaltung und Schaffung von éffentlichen Platzen fir alle Generationen
(Wochenmarkt)

»  Aufwertung vorhandener Wegeverbindungen

=  Erhalt und Aufwertung bestehender Griinanlagen

Verkehrliche Aspekte
=  Sanierung und Gestaltung der StraRen, Gehwege und Parkierungsfi4chen
=  Verkehrsberuhigung und —sicherheit — Querungsméglichkeiten im Bereich der
Hauptstralle)
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3.3 Abschatzung der Wohnraumpotenziale

Im Untersuchungsgebiet kénnen rund 19 Wohneinheiten durch die Bebauung von Bauliicken bzw.
stadtebaulich sinnvolle Nachverdichtungen entstehen.

Abbildung 33: Wohnraumpotenziale

seit Programmaufnahme
geplant im Programmjahr

kiinftig geplant

Neubau

Umnutzung

“ ” 7 l | Aktivierung

_ @ D Modernisierung

u@‘ EJ[
EalcodoE a

P N SEELE

Quelle: eigene Darstellung

GemaR der durchgefiihrten Bestandsaufnahme besteht bei rund 51 Hauptgeb&uden deutlicher
umfassender Modernisierungsbedarf. Dazu kommt eine Vielzahl an Geb&uden, die im Laufe der
letzten Jahrzehnte zwar laufend instand gesetzt wurden und bei denen eventuell auch punktuell
modernisiert wurde, v.a. aber im Hinblick auf die Gebaudehtille und die Warmeversorgung sind bei
vielen Gebauden aus den 1950/1960er Jahren teilweise noch erhebliche Modernisierungen
vorzunehmen. Bei einer durchschnittlichen Anzahl von 1,25 WE pro Wohngebaude kénnen somit
64 Wohnungen auf einen zeitgemaBen Standard gebracht werden und die Grundrisse an die
individuellen Wohnbedurfnisse angepasst werden.
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Durch Umnutzung, insbesondere nicht mehr benétigter landwirtschaftlicher Nebengebaude, kénnen
weitere 10 Wohneinheiten geschaffen werden. Zum Ausbau von Dachgeschossen bestehen im

Untersuchungsgebiet nach derzeitigem Kenntnisstand eher weniger Potenziale.

3.4 Neuordnungskonzept

Das aus der Bestandsanalyse entwickelte Neuordnungskonzept dient als vorlaufiger Leitfaden fur
die spatere Sanierungsdurchfithrung und als Entscheidungsgrundlage fir die weitere bauliche,
stadtebauliche und strukturelle Entwicklung des Untersuchungsgebiets. Es ist Bestandteil des
gebietsbezogenen integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepts.

Der Neuordnungsbereich wurde aus den MaRnahmenschwerpunkten abgeleitet und ist im
nachfolgenden Plan grafisch dargestellt. Dariiber hinaus dient das Neuordnungskonzept als Basis
fur die Berechnung der voraussichtlich anfallenden sanierungsbedingten Kosten und des
entsprechenden Férdermittelbedarfes.

Der nachfolgende Plan zeigt das Konzept fiir das vorgesehene Sanierungsgebiet mit einer GréRe
von rund 11 ha in Schwérstadt.

3.5 MaRnahmenplan

Im Mafinahmenplan sind die geplanten MaRnahmen im Untersuchungsgebiet entsprechend der
Gliederung der Kosten- und Finanzierungsibersicht aufgelistet und stichwortartig erlautert. Die
Mafinahmen wurden aus den tbergeordneten Zielsetzungen und den festgestellten Mangeln im
Rahmen des gebietsbezogenen integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepts (ISEK)

abgeleitet.
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Abbildung 35: MaRnahmenplan
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3.6 Kosten- und Finanzierungsibersicht
Die Gemeinde Schworstadt stellt fur das Programmjahr 2021 einen Antrag auf Aufnahme der

stadtebaulichen Erneuerungsmafinahme ,Ortsmitte" in ein Programm der Stadtebauférderung.

Auf Grundlage des erarbeiteten Neuordnungskonzepts und des dazugehsrenden
MaRnahmenplans ergibt sich folgende Kosten- und Finanzierungstibersicht:

Insgesamt | 2021 | 2022 | 2023 | Bis zum Ende der
geplant Sanierung
Alle Angaben in TE
Ausgaben
l. Vorbereitende Untersuchungen
Honorar ISEK 15 15
Honorar VU 15 15
Summe | 30 30 0 0 0
Il. Weitere Vorbereitung der Erneuerung
Stadtebauliche Rahmenplanung,
Gutachten, Offentlichkeitsarbeit o 10 2 § 19
Stadtebaulicher Wettbewerb 100 20 80 0 0
Rathausumfeld
Summe I 130 30 85 5 10
lll. Grunderwerb
Keine
Summe Il 0 0 0 0 0
IV. Sonstige OrdnungsmaRnahmen
Neuordnung Schulstralle
1.615 m? x 250 €/m? a4 0 g 1on 304
Neuordnung Rémerstrale
2.000 m? x 250 €/m? 500 . il 0 0
Neuordnung Breslauer Stralle
2.935 m? x 250 €/m? T 0 0 0 rA
Neugestaltung FulBwegeverbindung
300 m? x 250 €/m? 75 0 0 ¢ s
Platzgestaltung am Fischbachweg
545 m? x 250 €/m? 136 g ¢ 0 128
Abbruch gemeindeeigenes Wohnhaus
Rémerstrale 30 (Fist. Nr. 182/2) 48 20 0 0 0
Abbruch Bauhof und Feuerwehr
Hauptstrale 116 & 118 (Flst. Nr. 252) aa 0 0 g BU
Private Abbriiche 60 0 20 20 20
Summe IV 2.019 30 520 120 1.349
V. Baumafnahmen
Modernisierung Turn- und Festhalle
(Rémerstrafle 32) 60% Gemeinbedarf
(Gesamtkosten 410 T€, zu 60 % 148 0o |48 . 0
zuwendungsfahig)
Neubau Rathaus Ges?mtkosten 4 Mio. €, 1.200 0 0 200 1.000
zu 30% zuwendungsfahig
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Insgesamt | 2021 | 2022 | 2023 | Bis zum Ende der
geplant Sanierung
Alle Angaben in T€

Weitere private

ModernisierungsmaBnahmen & 20 T€ 200 20 60 60 &

Summe V 1.548 120 108 260 1.060

VI. Sonstige MaBnahmen

Keine

Summe VI 0

VII. Vergiitung

Sanierungsberatung 88 10 10 10 58

Summe VII 88 10 10 10 58

Summe Ausgaben (I-VII) 3.815 220 | 723 395 | 2477

Einnahmen

l. Grundstiickserlése

Keine

Summe | 0 0 0 0 0

ll. Darlehensriickfliisse

Keine

Summe |l 0 0 0 0 0

lll. Sonstige Einnahmen

Wertsteigerung gem. Nr. 5.5 StBauFR | 50 0 0 0 50

Summe I 50 0 0 0 50

Summe Einnahmen (I-lll) 50 0 0 0 50

Saldo Ausgaben - Einnahmen 3.765 220 | 723 395 | 2.427

Benétigter Férderrahmen 3.765

davon 60 % Finanzhilfen 2.259
40 % kommunaler Eigenanteil 1.506
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4 Foérderung kommunaler Sportstattenbau

Aus den Ergebnissen des Gemeindeentwicklungsplans ,Schwérstadt 2035 geht zudem das
Schlusselprojekt ,Aufwertung und Ergénzung der Sportinfrastruktur. Die Gemeinde Schwoérstadt
mochte in diesem Zusammenhang parallel zum Antrag in ein Programm der Stadtebauférderung
einen Antrag auf Sportstattenférderung stellen.

Abbildung 36: Abgrenzung zukiinftiges Erneuerungsgebiet mit Sportstattenférderungsgebiet
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Quelle: Eigene Darstellung

Schworstadt verfiigt in Anbetracht seiner GréRe tber ein auRerordentlich gutes Angebot an Sport-
und Freizeitanlagen. Die vorhandenen Anlagen wie Sportplatze oder das Freibad weisen allerdings
einen hohen Sanierungsbedarf auf. Die Anlagen entsprechen nicht mehr den heutigen
Bedurfnissen der Vereine, der Schule und der unterschiedlichen Nutzer. Um auch zukunftig ein
gutes Angebot an Freizeitanlagen vorhalten zu kénnen, kommt es darauf an, Prioritaten zu setzen
und die Einrichtungen bedarfsgerecht weiterzuentwickeln.

In einem ersten Schritt ist gemeinsam mit den Nutzern (Vereine, Schule) der benétigte Bedarf an
Sportanlagen zu ermitteln. Ziel der Bestandsanalyse ist es, mittelfristige bis langfristige Aussagen
zur Entwicklung des Sports und zum gegenwartigen wie kiinftigen Bedarf an Sportangeboten und

Sportanlagen zu treffen. Auf Grundlage einer differenzierten Bestandsanalyse und einer
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Abschéatzung des kiinftigen Bedarfs an Sportanlagen wird in einem zweiten Schritt ein mittel- bis

langfristiges Zeit- und MaRinahmenkonzept zur Verbesserung des Sportangebotes erarbeitet.
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Literatur / Materialien

Allgemeine Grundlagen

Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg
Google Maps
Homepage der Gemeinde Schworstadt

Daten aus dem Umweltinformationssystem (UIS) der Landesanstalt fiir Umwelt,
Messungen und Naturschutz Baden Wiirttemberg (LUBW)

Gemeindeentwicklungsplan ,Schwérstadt 2035", LBBW Immobilien Kommunalentwicklung
GmbH 2020

Sowie diverse Unterlagen der Gemeinde Schwérstadt (Kataster etc.)
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