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Prolog

Der "Stadtebauliche Rahmenplan" fir die historische
Altstadt von Lébau ist ein wesentlicher Bestandteil der
Gesamtkonzeption, des Stadtentwicklungsplanes von L&bau.
Zugleich stellt er in seiner Form auch das Ergebnis
mannigfaltiger Untersuchungen dar und beinhaltet somit das
Grundgeriist aus dem heraus alle weiteren Planungen
entwickelt werden koénnen.

Dieser Rahmenplan entsteht zu einem Zeitpunkt , wo die
Stadt Ldbau, eingebettet in das Férderprogramm von Bund und
Landern beginnt, das Gesicht ihrer historischen Altstadt
durch Modernisierung, Neugestaltung sowie behutsamer
Erhaltung von historisch Wertvollem zu verdndern.

In seiner Ausarbeitung wird der "St&dtebauliche Rahmenplan”
nicht als unabhidngiger Vorgang erfolgen. Er soll vielmehr
im Gesamtablauf der stadtebaulichen Planung fest
eingebunden sein und damit zu allen vorangegangenen und
nachfolgenden Planungsvorgangen eine direkte Beziehung
besitzen.
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Aufbau und Gliederung des Stddtebaulichen Rahmenplanes

& 1
Die vielfdltigen Aussagen, die vom Stadtebaulichen
Rahmenplan erwartet werden miissen, machen es selten
méglich, die Ergebnisse der Uberlegungen in nur einem
Einzelplan niederzulegen.

Der Rahmenplan s%ketzt sich vielmehr aus einer Reihe von
Einzelplénen, die sich gegenseitig ergdnzen und iberlagern,
und ein Ganzes ergeben, zusammen.

Die Darstellung erfolgt in einem zeichnerischen sowie einem
Textteil, unterschieden nach Bestand und Planung.

Das Planwerk ist in zwei Teile gegliedert, welche sich in
mehreren Planschichten tiberlagern.

Teil 1 Das stadtebaulich-rdumliche Konzept
Teil 2 Das Handlungskonzept
Die Gliederung des Inhaltes des Stadtebaulichen

Rahmenplanes und ihre Reihenfolge stellt keine Wertigkeit
der verschiedenen Planschichten dar.



Grundanliegen des stddtebaulichen Rahmenplanes

i

Der Staddtebauliche Rahmenplan stellt in seiner Form eine
Zwischenstufe zwischen vorbereitender und verbindlicher
Bauleitplanung dar. Die Notwendigkeit seiner Erstellung
ergibt sich aus dem Bediirfnis heraus, ein Instrument fir
die Anpassung sich kontinuierlich entwickelnder pla-
nerischer Zusammenhdnge zu besitzen, welches fir alle
stddtebaulichen MaBnahmen die Flexibilitat der Planung so
lange sichert, bis verbindliche Bauleitplane aufgestellt
werden.

Insbesondere bei stddtebaulichen SanierungsmaBnahmen,
welche sich in der Regel iiber groBere Zeitrdume erstrecken
und somit in mehreren Etappen durchgefiithrt werden, ist eine
vorausgehende umfassende Darstellung der groBeren
planerischen Zusammenhdnge zweckmaBig.

Zweck des Stadtebaulichen Rahmenplanes ist es, die
Entscheidung iiber anschlieBende Bebauungsplane und deren
Einfiigung in einen gréferen Planungszusammenhang
sicherzustellen. Fiir den Bilirger sollen letzlich mittels des
Stiadtebaulichen Rahmenplanes die Durchfihrung der Planung
und ihre gestalterischen und nutzungsmédBigen Zielsetzungen
durchschaubarer gemacht werden und somit dessen Beteiligung
am WandlungsprozefB der Stadt erleichtert werden.



Rechtliche Stellung des Stadtebaulichen Rahmenplanes
innerhalb des Baurechtes
¢ ¥

Der Stadtebauliche Rahmenplan als zusadtzliche Planungstufe
zwischen vorbereitender und verbindlicher Bauleitplanung
ist im Bundesbaugesetz nicht vorgesehen. Demzufolge 1ist
eine Rechtsgrundlage nicht gegeben.

Die Stadt, welche sich einen Rahmenplan erarbeiten 134B8Bt,
ist jedoch angehalten, diesen als Selbstbindungsplan zu
beschlieBen. Da er die stadtebaulichen Entwicklungs- und
Investitionsvorstellungen der Stadt enthdlt, ist er somit
bindende Grundlage fiir nachfolgende Bauleitplanungen.

Der St&dtebauliche Rahmenplan kann als Entscheidungshilfe
sowie Informationstrdger durch iibergeordnete Behdérden sowie
Triger &ffentlicher Belange herangezogen werden, wenn es um
die Beurteilung und Genehmigung sta&dtebaulicher MaBnahmen
geht.



Anwendung des Stadtebaulichen Rahmenplanes

¢ ¥

Der Stadtebauliche Rahmenplan sollte stdndig fortge-
schrieben und den sich verdndernden Entwicklungs-
bedingungen der Stadt angepaBlt werden. Werden im Laufe der
Weiterentwicklung der planerischen Gegebenheiten we-
sentliche Abweichungen von der Konzeption des Rahmenplanes
notwendig, so ist eine Neubearbeitung oder Uberpriifung des
Planwerkes empfehlenswert.

Die Baurechtsbehdrde sollte die Genehmigung 2zu einem
Bebauungsplan versagen koénnen, wenn eventuell vorgelegte
Bebauungspldne von derx Idee und den Tendenzen des
Stadtebaulichen Rahmenplanes so stark abweichen, daB die in
§ 1 des BauGB genannten materiellen Forderungen an die
Bauleitplanung nicht erfillt sind und eine Kontinuitdt in
der Durchfihrung der Planung nicht mehr gegeben ist.
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Einordnung in die Stadtstruktur

¢

Die Kreisstadt Loébau liegt in Ostsachsen am Kreuzungspunkt
der BundesstraBen B 6 und B 178. Die groBSeren benachbarten
Stadte Gorlitz, Zittau und Bautzen sind jeweils ca. 20 km
von Lobau entfernt (Bild 1).

Die Stadt wurde entsprechend der Belange der Raumordnung
und Landesentwicklung als Mittelzentrum eingestuft. Diese
Funktion erfordert vielfdltige Verpflechtungen mit dem
Umland. Insbesondere Fragen der Versorgung, des Handels ,
der Dienstleistung sowie der Verwaltung sind damit
verbunden.

7u der Frage des Kreissitzes im Rahmen der bevorstehenden
Kreis- und Gemeindegebietsreform steht Lobau im Wettstreit
mit Zittau. Als gesichert gilt jedoch, daB, sollte Zittau
den Kreissitz erhalten, Lobau zumindest die Funktion einer
groBen Kreisstadt bekommt.

Ungeachtet dessen bleibt der wichtigste stadtebauliche
Bereich =zur Absicherung der Mittelzentrumfunktion ' die
historische Innenstadt wvon Ldbau. In dieser konzentrieren
sich wiederum die wesentlichsten Dienstleistungs-' und
Versorgungseinrichtungen sowie die entscheidendsten
kommunalen Verwaltungsinstitutionen auf den .

Bereich der "Historischen Altstadt" in den Grenzen der

ehemaligen :
Stadtbefestigungsanlagen. Aus diesem Grunde ergibt sich ‘die
Notwendigkeit Zur Erhaltung und Aufwertung = der

historischen Innenstadt nicht nur aus der Bewahrung des
kulturhistorischen Erbes, sondern auch zur Absicherung
stiadtebaulich-funktioneller Aufgaben.

Der Bereich der "Historischen Altstadt" wird im Norden
durch den Promenadenring und den Nikolaiplatz, im Osten
durch den Briicknerring, im Siiden durch den Theaterplatzlund
im Westen durch die Teichpromenade und den Neumarkt
abgegrenzt.

Diese Begrenzung entspricht dem ehemaligen Verlauf des
historischen doppelten Stadtmauerringes, der die Stadt bis
in das 19. Jahrhundert umschlo$.

Die historische Altstadt bildet nicht nur kartographisch
sondern auch verkehrsmidBig das Zentrum von Lo&bau. Die
wichtige BundesferstraBe B 178 tangiert im Westen den
alten Stadtkern.

GSI, - Gesellschaft fiir Stadt- und Landentwicklung mbH
0-8700 Loébau, Johannisstrafe 9
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Die EinfallstraBen aus dem Umland treffen auf die B 178 und
konzentrieren sich insbesondere am Neumarkt, dem zur Zeit
am' meisten frequentierten und problematischsten Verkehrs-
knotenpunkt der Stadt. Der gesamte grenziiberschreitende
Transitverkehr liegt auf dieser Achse.

Die Stadt Lébau hat eine Gesamtgemarkungsgrofe von ca. 1600
ha, wovon ca. 9,1 ha auf die historische Altstadt
entfallen. Ende 1992 lebten in der Stadt <ca. 17.332
Menschen, wovon wiederum ca. 750 im Bereich der Altstadt
wohnen.

Von den insgesamt 1827 Wohngeb&uden befinden sich 149, mit
ca. 400 Wohnungen, im alten Stadtkern.

An offentlichen Einrichtungen befinden sich die
Stadtverwaltung Lobau in 4 Gebduden einschlieBlich Rathaus,
eine Férderschule mit 260 Schiilerpléatzen (Preuskerschule),

das Stadtmuseum , die Stadt- und Kreisbibliothek, die
Kreismusikschule, das Kreisgericht sowie eine kleine durch
die Stadt betriebene Kunstgalerie "Am Arkadenhof"” im
Altstadtbereich.

Neben der Hauptpfarrkirche St. Nikolai, welche durch die
Pfarrgemeinde genutzt wird, existieren 6stlich davon die
Johanniskirche (frither Wendische oder Klosterkirche),
welche zur Zeit wungenutzt ist. Unmittelbar neben der
Nikolaikirche steht das Gebdude des Archidiakonats.

Eine detaillierte Bestandserhebung betreffs Bewohner-

‘struktur, Gebdude sowilie deren Zustand, Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse sowie Erhebungen ZU Handels-—,
Dienstleistungs- und Versorgungseinrichtungen sind im
Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen fiar die

Altstadtsanierung mit Stand Frihjahr 1991 durch die GSL -
Gesellschaft fiir Stadt- und Landentwicklung mbH - erstellt
worden. Diese Ergebnisse kénnen fiur den Stadtebaulichen
Rahmenplan als Grundlage herangezogen werden, da geringe
Veranderungen keine Auswirkungen auf die stadtebaulichen
Planungsziele haben diirften.

GSL - Gesellschaft fiur Stadt- und Landentwicklung mbH
0-8700 Lébau, JohannisstraBe 9
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1 Historische Entwicklung der Stadtstruktur

1.1 Stadtgeschichte

Die Stadt Lobau zahlt zu den &ltesten Stiadten in der
Oberlausitz.

In der N&he des bereits bestehenden Dorfes Lobau (heute
Altlobau) entwickelte sich urspringlich eine Marktsiedlung.
Diese Siedlung iibernahm den Namen des Dorfes und fand
urkundlich das erste Mal Erwdhnung am 24. Juni 1221 als
"Opidum Lubaw".

Die planmé&Big angelegte stddtebauliche Anlage weist darauf
hin, dafB Lobau als Handelsort gegrindet wurde. Der groSBe,
urspringlich ein Finftel der Stadtflache einnehmende
Marktplatz sowie die Bezeichnung der Hauptpfarrkirche
"Sankt Nikolai", des damaligen Schutzherrn des Handels,
beweisen die Stellung der Stadt als Handelsstadt. Mit dem
- Wachsen der Handelsstadt Zittau wurde L&bau zunehmend aus
dieser Rolle verdrédngt, wodurch dexr BAckerbau und die
Viehzucht mehr an Bedeutung gewannen. Zu dieser Zeit erwarb
Lébau Land sowie umliegende Orte und Ortsteile.

Im Xkleinstadtischen Rahmen kam es zur Entwicklung von
Handwerk und Handel. Zu Innungen und Zinften organisiert
waren es insbesondere die Haupthandwerke der Schuhmacher,
Tuchmacher, Bdcker und Fleischer die das Geschehen préagten.
Beglinstigend kam hinzu, daB die Stadt Lobau das Privileg
der Bannmeile erhielt, wonach im Umkreis von einer Meile
(7,5 km) niemand brauen, malzen, backen, schlachten oder
ein anderes Handwerk betreiben durfte. Das Gleiche galt fiir
das Recht, Bier brauen und ausschenken zu drifen. So
besaBen um das Jahr 1500 von etwa 125 Hausbesitzern der
inneren Stadt (innerhalb der Stadtbefestigungsanlagen)
allein 100 das Braurecht. Auf einem Wochenmarkt sowie
jéhrlich bis zu vier Jahrmarkten fand das Handelsleben in
Lébau statt.

Mit der Unterstiitzung von Koénig Karl IV., welcher an der
Entwicklung der in der bohmischen Lausitz liegenden St&ddte
interessiert war, kam es am 21. August 1346 in Lobau =zur
Grindung des Sechsstadtebundes zwischen Bautzen, Goérlitsz,
Zittau, Lauban, Kamenz und Ldébau. Dieser war zum einen
darauf ausgerichtet, die Stadte gegen Willkir und
Raublberfdlle des Feudaladels zu schitzen und somit den
Landesfrieden zu sichern, zum anderen aber auch, um Handel
und Handwerk zu fdrdern.

GSL - Gesellschaft fiir Stadt- und Landentwicklung mbH
0-8700 L&bau, Johannisstrafe 9
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Von dem Conventsort Lébau aus nahmen die Stddte rigoros von
ihren Rechten Gebrauch. In dieser Zeit wurden viele
"umliegende Raubritterburgen zerstdrt. Die Gerichtsver-
handlungen gegen den Landadel (Femegericht) fanden anfangs
im Franziskanerkloster zu LObau, spadter dann im Rathaus
statt. Der Sechsstddtebund bestand bis 1814.

Wahrend der Hussitenkriege stand Lobau auf Seite der
katholischen Kirche. Als strategisch wichtiger Standort
wurde die Stadt von den Hussiten mehrfach belagert und
schiieflich am 1. Januar 1429 v6llig niedergebrannt.

Zu Beginn des 16. Jahrhunderts hielt schrittweise die
Reformation auch in Loébau Einzug. Obwohl sich der Klerus
und vor allem der katholische Landesherr Ferdinand I. gegen
die Reformation stellten, konnten sie nicht verhindern, daB
1526 der erste Pfarrer die evangelische Lehre in Ldbau
verkiindete. 1540 schliefBlich wurde auf Befehl des Kdénigs
das katholische Kirchengut eingezogen und ein Lutherianer
als Pfarrer eingestellt.

Schwer getroffen wurde die S8Stadt durch den Po6nfall von
1547. Ferdinand I. bestrafte die protestantischen Sechs-
stddte im Sinne des Hochverrats, als diese ihre Truppen im
Krieg gegen das 1im Schmalkaldischen Bund organisierte
protestantische Sachsen vorfristig abzogen. Ldbau verlor
alle Besitzungen, Privilegien, das Zunftrecht, jegliche
Kriegsausriistung und muBte empfindliche GeldbuBen leisten.
Fortarn wurden die Stadte unter dem Einflufli des Adels
regiert.

Die darauffolgenden Jahre lebte die Stadt fast
ausschlieflich von der Landwirtschaft. Handwerk und Handel
waren durch die Aufhebung der Zunfte schwer getroffen. Der
Stadtbrand von 1570 schliefllich besiegelte die schlechte
Lage.

Der DreifBigjahrige Krieg 1618 - 1648 ging auch an Ldbau
nicht spurlos voriber. Die Oberlausitz schlof sich der
protestantischen Union unter Ferdinand V. an und kehrte
sich damit vom bthmischen K&énig, der die feoritschrittliche
protestantitsche Bewegung ausrottete, ab.

Nach der Niederlage der Protestanten in der Schlacht am
WeiBen Berg im Jahre 1620 begann eine wechselvolle Zeit derx
Besetzung und Pliinderung der Stadt Lébau. Als Pfand fiir die
Kriegskosten fiel die Lausitz und somit Ldbau an die
Sachsen, wodurch die Stadt 1638 als kurflirstliche Stadt
alle ihre Privilegien bestatigt bekam.

GSL - Gesellschaft fiir Stadt- und Landentwicklung mbH
0-8700 Lobau, JohannisstraBie 9
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Nach dem Friedensschluf3 1648 lag Ldbau in Ruinen und wurde
noch zusdtzlich wvon herumziehenden ehemaligen S6ldnern
verunsichert, so daB die Stadt schlieflich v6llig verarmt
war.

Ein wirtschaftlicher Aufschwung war, bedingt durch die
Leineweberei im 17. und 18. Jahrhundert zu verzeichnen.
Schon Anfang des 17. Jahrhunderts hatte die Leineweberei
ihre erste Bliute erreicht. 1670 besuchten 5 Ldbauer
Leinwandhidndler die Leipziger Messe. Mit dem Aufbau des
heimischen Verlagswesens wurde 1708 eine Handelssozietat
gegrindet, die viele Leineweber aus den Doérfern als
Lohnweber besché&ftigte. Der Uberseehandel spielte eine
wesentliche Rclle im wirtschaftlichen Geflige der Stadt.
Leinwandhédndler wie Schlenker, Mihle, Go6rner und Lucke
kamen so zu groBem Reichtum. Sie verstanden es, sich das
Privileg des GroBfhandels zu sichern. Sie versandten unter
dem Zeichen ihrer Handelssczietd@t Lausitzer Leinen nach
Italien, Spanien, Portugal, Danemark, Holland, Nordamerika
und nach den Westindischen Inseln.

Zu dieser Zeit &dnderte sich auch mehrfach das Stadtbild.
Stadtbrénde und der Einzug der barccken Bauweise fiuhrten
Zum Wechsel der Giebelbauweise = zur traufstdndigen
StraSenbebauung. Eine kurfirstliche Verordnung von 1712
besagte zudem, daf die Hduser nunmehr aus Stein und Ziegeln
zu errichten sind. Die Stadt gewann an Wohlstand und konnte
sich sichtbar von den Entbehrungen der vergangenen
Jahrzehnte erholen.

Wahrend der Keoalitionskriege, der Napoleonischen
Fremdherrschaft und den Befreiungskriegen hatte Lébau
schwere Lasten zu tragen.

Mit der Kontinentalsperre gegen England 1806 erlosch der
Sechandel. Der Transport auf dem Festland verteuerte die
Ware, welche dadurch schlechter abzusetzen war. Die
Produktion ging zurick.

In den Jahren der Napoleonischen Fremdherrschaft wurde
Ldbau im Januar 1813 von Truppen Napoleons heimgesucht. Auf
ihrem Rickmarsch aus RuBland verbreiteten sie den Typhus
in Lobau. Im Mdrz des gleichen Jahres hatte Bliicher sein
Hauptquartier in Loébau. Etwa 200 Tausend Soldaten mufiten
verpflegt werden. Nach dem Gefecht am 9. September 1813 beil
Ebersdorf mufSten sich die franzdsich verblindeten Armeen
zuriickziehen. In den abschlieflenden Friedensverhandlungen
1814/15 verlor Sachsen als Verbilindeter Napoleons einen
groBen Teil seines Landes an Preuflen.

GSL - Gesellschaft fiir Stadt- und Landentwicklung mbH
0-8700 Lébau, JohannisstraBe 9
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Dadurch kam es zum Ausscheiden von Lauban und Goérlitz aus
dem Sechsstdadtebund, wonach dieser dann auch am 23.
September 1814 zum letzten Male tagte. !

Das 19. Jahrhundert war geprdgt von der einsetzenden

Industrialisierung. Durch das Stadtwachstum {liber die
mittelalterlichen Grenzen hinaus veré&nderte sich auch stark
das Stadtbild. Nach und nach wurden die alten

Stadtbefestigungsanlagen geschliffen, neue Stadtteile
entstanden. Die erste Fabrik in Loébau war die 1835
gegriundete Rot- wund Buntfdrberei wvon Hildebrandt, der
spateren Oberlausitzer Textilbetriebe. 1855 folgte eine
Landmaschinenfabrik, 1859 griundete August Fdrster seine
Pianofabrik. - Durch den erforderlichen Ausbau der
Verkehrswege muBten nicht nur die Stadtbefestigungsanlagen
fallen. 1847 kam es zum Bau der Bahnverbindung Dresden -
GOrlitz. Die ehemalige Gorlitzer Vorstadt entwickelte sich
bis zum Bahnhof. Jenseits der Eisenbahnlinie entstand ein
vollkommen neuer Stadtteil, die heutige Neustadt.

In den Jahren der zweiten H&lfte des 19. Jahrhunderts wurde
unter anderem erwogen, LObau wegen des Eisenbrunnens und
der Salzquelle in einen Xurort umzuwandeln. Zu dieser Zeit
entstand das Stadtbad am Brunnenweg; dexr Bickermeister
Brettschneider 1ief3 1854 den heute einzigen guBeisernen
Aussichtsturm Europas errichten und schenkte ihn der Stadt.

In den Jahren der Griunderzeit kam zur weiteren Entwicklung
von Industrie und Gewerbe. Es war jedoch uniibersehbar, daB
die Stadt dabei immer mehr in den Schatten der gréBeren
Nachbarstdadte GOrlitz und Bautzen kam. Pldne aus dieser
Zeit =zeigen groBziligige Stadterweiterungsabsichten, die
allesamt nicht verwirklicht wurden.

Die erste Halfte des 20. Jahrhunderts =zeigte in L&bau
wenige grundlegende Verdnderungen. Die beiden Weltkriege
Uberstand die Stadt weitestgehend unbeschadet. Innerhalb
der historischen Altstadt ging lediglich ein Gebdude durch
Bombenschaden verloren. Der Wiederaufbau nach Ende des 2.
Weltkrieges ging relativ =ziligig voran. Insbesondere im
Rahmen des sogenannten Wohnungsbauprogrammes der DDR kam es
zur extensiven Stadterweiterung. So entstanden drei neue
Wohngebiete in der =zu der Zeit iblichen Block- bzw.
GroBRtafelweise.

Parallel mit den verstarkten Zuwendungen des Staates auf
den extensiven Wohnungsbau kam es ZUr stradflichen
Vernachldssigung der alten Staddte. In Ldbau sah es nicht
anders aus. Es wurde zunehmend schwieriger ein altes
Gebdude in der Stadt zu rekonstruieren und zu bewahren.

GSL - Gesellschaft fiir Stadt- und Landentwicklung mbH
0-8700 L8bau, JohannisstraBe 9
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Mit der Frage der Verstaatlichung privaten Eigentums gingen
auch die Pflichten der Erhaltung an die Gesellschaft iiber.
Diese war jedoch nicht in der Lage, bei dem eingeschlagenen
Weg des ausschlieflilichen Wohnungsneubaus auch die
Altbausubstanz zu sanieren. Hinzu kam noch die Philosophie,
dafl gesundes Wohnen, verbunden mit wviel "Licht, Luft und
Sonne" nur im Neubau mdglich ist. Die Baugewerke
orientierten sich staatlich gerichtet auf den industriellen
Wohnungsneubau. Traditionelle handwerkliche Berufe waren
weniger gefragt, und entwickelten sich in Zahl und
Leistungsstdrke rlicklaufig. Die Altbausubstanz wurde
zunehmend schlechter und die darin lebenden Menschen
suchten nach einer Wohnungsalternative. Der Wohnungsbedarf
stieg unproportional an. Die Befriedigung dieses Bedarfes
war trotz massivsten Bautempos in den Neubaugebieten nicht -
mehr zu gewdhren. Auch L6bau erhielt noch kurz vor
Zusammenbruch des sozialistischen Wirtschaftssystems 1989
ein weiteres Neubaugebiet, letzer Versuch dem stédndig
wachsenden Wohnungsproblem abzuhelfen.

Beginnend mit den 80iger Jahren kamen jedoch auch erste
massive Bedenken bezliglich des immer schlechter werdenden
Bauzustandes der alten Stadte auf. Nicht nur das steigende
WertbewufSlitsein der Menschen gegeniiber eines drchenden
Identitdatsverlustes in ihrer gebauten Umwelt waren dafir zu
sehen, sondern auch die ersten Erkenntnisse unter der
politschen Fihrung, daB allein mit extensiven Wohnungsbau
das Wohnungsproblem auf die Dauer nicht zu ldsen geht. Mit
dem Verfall der alten Stadte verfiel zudem auch noch die
wirtschaftliche und gesellschaftliche Infrastruktur.

Auch in Ld6bau begann man 1983 mit der komplexen Sanierung
der historischen Altstadt. So wurde ein Altstadtquartier
entsprechend den Méglichkeiten grundlegend instandgesetzt.
Der Abschliufl dieser ersten Sanierung wurde zum Erfolg.

Neben Bautzen war L&bau somit als ein positives Beispiel

der Bewahrung der Altbausubstanz anzusehen. Dies
stimulierte die Verantwortlichen, mit der Sanierung eines
weiteren Innenstadtguartieres zu beginnen. Die immer

stérker werdenden wirtschaftlichen Probleme fiihrten jedoch
dazu, dafl dieses Quartier niemals fertiggestellt wurde.

Mit den veranderten Bedingungen nach dem Zusammenbruch des
sozialistischen Wirtschaftssystems entstehen far die
Stadtentwicklung wvon L&bau neue Perspektiven. Eigentlich
sollte es nunmehr moglich sein, auf der Grundlage einer
fundierten Entwicklungsstrategie die vorhandenen Werte der
historischen Altstadt zu retten und weiterzuentwickeln. In
diesem Sinne bildet der St&dtebauliche Rahmenplan eine
erste detailierte Grundlage um die erhaltenen Werte von
tiber 750 Jahren Stadtentwicklung auch fir die kommenden
Generationen zu sichern.

GSL - Gesellschaft fir Stadt- und Landentwicklung mbH
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1.2 Entwicklung der stadtebaulichen Struktur

kS

Der Stadtgrundrifl, die stddtebauliche Struktur, hat sich
seit der Stadtgrindung vielfaltig geandert. Mehrere
Stadtbrédnde taten das Ihrige. In der Regel erfolgte der
Wiederaufbau kaum in den alten Baugrenzen. '

Obwohl sich die StraBen- und Platzproportionen im Lauf der
Jahre anderten, hat sich dennoch die grundlegende
Stadtstruktur der historische Altstadt bis heute erhalten.
Der urspriinglich sehr grofle Marktplatz wurde schon im
Mittelalter auf die heutige GréB8e durch Neubau der 2
noérdlichen Wohnguartiere reduziert. Das ehemaligs
freistehende Rathaus wurde somit auf zwei Seiten eingebaut.
Die Hauptpfarrkirche wurde gemeinsam mit dem dazugehOrigen
Pfarrfriedhof in der norddstlichen Ecke des ehemals sehr
groBen Marktplatzes errichtet. Dies war iibrigens iiblich fiir
regelmdBige Stadtgriindungen des 12. und 13. Jahrhunderts.
Genausc kam es zur Errichtung einer Klosteranlage am
Ostrand der Stadt. Das Franziskanerkloster bildete dabei
sogar einen Teil der Stadtbefestigungsanlagen. Der Marstall
sowie das Stockhaus bildeten den nordwestlichen Abschluf
der Altstadt zur Stadtmauer. Heute steht an dieser Stelle
das Gebdude des Kreisgerichtes. An Stelle des Stockhauses
wurde nach dem Abbruch im 19. Jahrhundert ein Durchgang von
der Rittergasse zum Promenadenring geschaffen.

Die Entwicklung des Stadtgrundrisses ist am besten in der
Betrachtung der Brandgeschichte der Stadt zu erkennen. Es
ist wesentliche Voraussetzung einer behutsamen
Stadtplanung, im Vorfeld aller MaBnahmen die baulichen
Verdnderungen zu kennen und zu werten. Nur aus dem Wissen
um die Entwicklung in der Vergangenheit erwdchst die
Kenntnis 1ilber Verdnderungen und Weiterentwicklungen der
Stadtgestalt in der Neuzeit. Aus diesem Grunde sollen im
folgenden die wesentlichsten Schwerpunkte - derx
Brandgeschichte der Stadt Loébau wiedergegeben werden, um
das Werden un Verédndern der StraBen und Pldtze zu kennen.

Verdnderung der Stadtstruktur durch Stadtbrénde

Die Quellen zu den Berichten iiber die &ltesten Stadtbrande
stammen fast ausschiieflich aus der Stadtchronik oder aus
den Aufzeichnungen einzelner Ilokaler Geschichtsschreiber.
Auch die Brande und die damit verbundenen Anderungen in der
Stadtstruktur konnten auf Grund von Brandakten dargestellt
werden.

GSL - Gesellschaft fiir Stadt- und Landentwicklung mbi
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Die jingsten Brdnde sind in ihren Auswirkungen heute kaum
noch im Stadtbild zu erleben. So gesehen war zwar die grofe
Brandkatastrophe *tvon 1429/1430, die nach Brandstiftung
durch die Hussiten fast die ganze Stadt in Schutt und Asche
legte, eine verheerende, dennoch ist sie in der heutigen
Stadtstruktur nicht mehr nachvellziehbar. Auch der Brand
von 1570, der bis auf die Pfarrkirche, den Marstall und
weiteren 15 Gebduden die gesamte Stadt vernichtete, hatte
keine Auswirkungen auf die heutige Struktur.

Der erste grdBere Brand, der die Stadtstruktur wvon heute
schon mitgezeichnet hatte, war der vom 06. August 1678. Das
Feuer vernichtete die Ostseite der NikolaistrafBe
(Kirchgasse), die Innere Zittauer StraBe sowie die gesamte
Johannisstrafile (Hintergasse) und die verbindende Quergasse.
Auch das Kloster und groBe Teile der Stadtmauer brannten
ab.

Der grofle Stadtbrand vom 22. Oktober 1710 ist der wohl am
nachhaltigsten die Stadtstruktur verdndernde Brand in der
Geschichte von Ldbau gewesen. Innerhalb weniger Stunden
waren die Nord- und Westseite des Marktplatzes, die
Westseite der NikolaistraBe (Kirchgasse), die Innere
Bautzner Strafle, die BahnhofstraBe (Gérlitzer Gasse), die
Rittergasse sowie die Spor- und Bankgasse abgebrannt. Dabei
wurden das Rathaus, die Stadtwaage, der Marstall, das
Stockhaus, das Stadtpfeiferhaus, die Bedachung der
Stadtmauer; 2 Stadtmauertiirme und viele Wohnhauser
vernichtet. Der Wiederaufbau ging unterschiedlich =zlugig
voran. Hier war zum ersten Mal zu erkennen, daB ganze
Baufluchten auf den heutigen Stand verdndert wurden. So
riickte zum Beispiel die Bebauung der Marktwestseite um fast
4 Meter in den Markt hinein.

Weiterhin fand zum ersten Mal auf der Grundlage eines
Bauregulatius von 1712 eine Veranderung in der Bauweise
statt. So wurden die Hauser fortan nicht mehr mit dem
Giebel, sondern mit der Traufe zur StraBe errichtet. Ein
glinstiger Zeitpunkt, um bei wohlhabenden Bauherren auch die
neuen Gestaltungsformen des Barock aufzunehmen. Zu dieser
Zeit entstanden solch schmuckvolle Birgerbauten, wie das
Stadthaus, das Birgermeisterhaus Altmarkt 14

(1990 abgebrochen) sowie die Gebdude Rittergasse 6 und 7.
Das Rathaus wurde von 1711 - 1714 neu im Stile der barocken
Bauformen wiedererrichtet. Die in dieser Zeit entstandene
Struktur der westlich und ndrdlich des Marktes liegenden
Stadtteile hat sich bis heute erhalten. Auch ein GroBteil
der Gebaude stammen noch aus dieser Zeit. Oftmals sind sie
durch Umbauten kaum noch als sclche zu erkennen.

GSL - Gesellschaft fiir Stadt- und Landentwicklung mbH
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Insbesondere die Marktwestseite war bis zZ1 ihrem
Teilabbruch 1990 das einzige noch geschlossene Bauensemble
aus dieser Zeit. E

Am 21. Marz 1845 kam es mit dem Brand der JohannisstralBe
(Hintergasse) zum ndchsten strukturverdndernden Stadtbrand.
39 Gebdude wurden vernichtet ebenso das Gebaude der
Braukommune. Beim Neubau wurden auch hier die Geb&dude in
eine einheitliche Bauflucht gesetzt. Einige noch bis unter
die StraBe reichende Keller auf der Ostseite der
JohannisstraBe bewelisen das Zuriicksetzen der Bauflucht
eindeutig.

Schon ein Jahr spater, am 12. Juni 1846, kam es zum Brand
in der NikolaistraBe (Kirchgasse) sowie der SchulstraRe.
Hierbei wurden 16 Wohnhduser und 13 Nebengebdude
vernichtet. Der Wiederaufbau, welcher unter Leitung des
Zittauer Architekten Karl August Schramm stand, ergab eine
einheitliche neue Architektur entsprechend der Bauform
jener Zeit. Die ErdgeschoBfassade wurde einheitlich mit
Rundbogendéffnungen versehen. Sdmtliche Gebdude besaBen eine
einheitliche Traufhdthe und waren in der Fassadengestaltung
analog aufgebaut. Die Bauflucht wurde um mehrere Meter
zuriickgesetzt. Auch hier reichen die Keller heute noch bis
unter die StraBe.

Nur wenige dieser Gebaude haben ihre Architektur bis heute
weitestgehend " unverfadlscht erhalten. Dies trifft
insbesondere auf die NikolaistraBe 10 (Merkur-Drogerie), 4
und die Schulgasse 3 zu.

Dennoch gilt das gesamte Gebiet als anschauliches Beispiel
der Baukunst um 1850 herum, wenn man es im Vergleich
betrachtet mit den nach 1710 errichteten Stadtteil westlich
davon.

Am 21. Januar 1853 brannte die vollstandige Marktsilidseite
einschlieBlich - der 4dltesten Gasthdfe der Stadt, dem
"Hirsch" und dem "Lowen" spater "Stadt Leipzig" heute
ehemals Kontakt-Kaufhaus nieder. Die Bauflucht wurde auch
hier um fast 6 Meter zurilickgesetzt. Die anschliefenden 3
Giebelhduser in der Badergasse blieben erhalten, wobei die
Hopfenbliite mit dem Zuricksetzen der Nachbargebdude wohl
den Knick im GrundrifB erhielt, da man an die neue Bauflucht
anschlieBen muBte. Noch heute existieren in den Hausern
Innere Zittauer Strafe 2, Altmarkt 5, 7, 9 und 10 Keller,
die weit unter den Marktplatz reichen.

In den Folgejahren gab es noch einige Brande, die aberxr
allesamt nur einzelne cder wenige zusammenhéngende
Grundsticke betrafen.

GSL - Gesellschaft fir Stadt- und Landentwicklung mbH
0-8700 Lobau, Johannisstrafe 9



Stadt Loébau Seite 15
Stidtebaulicher Rahmenplan fiir die
Historische Altstadt Marz 1993

Mit Sicht auf die Verdnderung der Stadtstruktur bleibt
abschlieflend noch einiges zu vermerken.
i i
Die Badergasse war bis 1841 eine Sackgasse mit der an der
Stadtmauer 1714 neu errichteten Alten Baderei. Erst 1841
wurde die Stadtmauer an der Stelle durchbrochen und die
sogenannte "Baderpforte" geschaffen. Diese wiederum wurde
dann 1889 mit der Stadtmauer abgetragen. Der unmittelbar in
der Ndhe befindliche Baderturm fiel dem Neubau des Gebdaudes
Neumarkt 3 (heute "Alter Krug") im Jahre 1902 zum Opfer.

Die JohannisstraBe hat ihr Bild auch nach dem Brand von
1845 mehrfach geandert. So wurde schon 1833 der ehemalige
Schwibbogen (Tortffnung zum Klosterhof), der das sogenannte
"geistliche Viertel" abgrenzte, abgetragen. 1848 wurde dann
zusdtzlich das Nachbarhaus abgerissen, um den Eingang zur
Schule zu verbreitern. Diese Stelle ist bis heute unbebaut
geblieben und liegt zwischen den Gebduden Johannisstrafle 1
und Johannisplatz 2.

Der Johannisplatz war zu diesem Zeitpunkt nocht nicht
vorhanden. Dort befanden sich das vordere Malzhaus, welches
1852 auch neu errichtet wurde. Offenbar stand es jedoch nur
bis 1870, da ein Stadtplan aus dieser Zeit schon den
Johannisplatz von heute zeigt.

Die Rittergasse war urspriinglich durch den Marstall und das
Stockhaus, beide nach dem Brand von 1710 neu errichtet,
abgeschlossen. Der Marstall muBte schon 1838 dem Neubau des
Gerichts weichen. Mit dem Abbruch des Stockhauses oder auch
Fronfeste genannt, erfolgte 1884 die Of fnung der
Rittergasse zum Promenadenring, hin.

Von 1739 bis ca. 1840 war das heute unbebaute Grundstiick
Rittergasse/Ecke Sporgasse (Freihof vor dem Zellentrakt des
Kreisgerichtes) mit dem sogenannten Spritzenhaus - verbaut.
Dieser Aspekt sollte bei der Umgestaltung dieses Bereiches
Beachtung finden.
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1.3. Der Stadtgrundrif

¥ 4

Die Entwicklung der Stadtgrundrisse von der Grindung im 12.
Jahrhndert bis in das 20. Jahrhundert hinein stellt ein
anschauliches Spiegelbild der wechselvollen Stadtgeschichte
dar. Von der aus der Marktsiedlung heraus entwickelten
ersten Stadtanlage des frihen Mittelalters (Bild 2), ist
sicherlich die gréB8te Verdnderung {dberhaupt mit der
Bebauung des urspringlich groflien Marktplatzes A
verzeichnen. Zu welchem Zeitpunkt der Altmarkt auf die
ungefdhre heutige GroBe reduziert wurde, ist schwer zu
sagen. Man muf3 jedoch davon ausgehen, daBR dieses wohl noch
im 15. Jahrhundert geschehen sein kann. Die alten zum Teil
gotischen Keller der nordlichen Marktquartiere deuten auf
eine recht frithzeitige Bebauung dieses Areals.

Die daraufhin entstandene Struktur hat sich bis in das 18.
und zum Teil sogar 19. Jahrhundert hinein erhalten. Der
Stadtplan von 1773 (Bild 3} zeigt sehr eindrucksvell die
Zum Teil verwinkelten StraBenfluchten und noch
unvollsténdigen StraBenrandbebauungen, insbesondere in der
Eichelgasse, der Schulgasse und der Sporgasse. Zum Ergebnis
der vielen Stadtbrdnde entstand dann iiber Jahrhunderte
hinweg das heutige relativ geradlinig wirkende StraBen- und
Platzgefiige der Altstadt. Der Stadtplan von 1870 (Bild 4)
zeigt schon die heutige Struktur und gibt sehr schdn durch
die Darstellung der alten Gebdudekeller zu erkennen, wo die
mittel- und spdtmittelalterlichen H3user gestanden haben
missen.

Bereits der Stadtgrundrif von 1920 (Bild 5) zeigt bis auf
die zZu dem Zeitpunkt noch nicht existierende
StraBentangente an der Telichpromenade das heutige Bild.
1929 wurde die StraBe in der vorhandenen Griinanlage
errichtet, wodurch als Konseguenz das letzte erhaltene
Torhaus am Theaterplatz abgebrochen wurde. Leider wurde
auch der Platzraum des Theaterplatzes mit der Offnung fiir
die StraBe nach Siidosten hin empfindlich gestdédrt. Noch
heute ist es schwer, hier von einem Platz als solches zu
sprechen, da er durch die nicht mehr vorhandenen Raumkanten
eher einem Verkehrsknotenpunkt ahnelt. Ziel der
stéddtebaulichen Umgestaltung socllte es sicherlich sein,
diesem Bereich mit den  heutigen Moglichkeiten der
Architektur und des Stddtebaus eine neue Identitdt zu
verleihen.

Betrachtet man die Struktur des Stadtgrundrisses heute
(Stand 1993) SO erkennt man unschwer, daf3 das
stddtebauliche Gefilige prinzipiell in seiner Gestalt bewahrt
blieb (Bild 6).
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Dennoch gibt es an einigen exponierten Stellen
Bnhaltspunkte, die einer behutsamen Neugestaltung bediirfen.
Dabei sind weniger die Neuordnungsvorschlidge gemeint welche
im stadtebaulichen Rahmenplan genannt werden sollen, als
vielmehr die Heilung von Wunden, die um 1989/90 im Zuge von
AbrifmaBnahmen entstanden. Dabei stellt die Baulicke am
Altmarkt neben der in der Inneren Bautzner StraBe die
diffizielste staddtebauliche Aufgabe der Gegenwart dar. Hier
besteht eine grofe Verantwortung der Planer sowie
kommunaler Entscheidungstridger dem historisch erhaltenen
Stadtbild insbesondere dem Altmarktensemble 1in seiner
Ganzheit zu entsprechen.
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Die Lb6bauer Altstadt um 1870

Die.Kartg (Original im Stadtmuseum L&bau) zeigt bis auf alte Strukturen im Bereich der Stadtmauer sowie der heutigen
Kreismusikschule auf dem Johannisplatz den spdteren StadtgrundriB. Durch die Eintragung der alten Keller in den Lageplan
148t sich die im Laufe der Jahrhunderte erfolgte Veranderung der Bauflucht ganzer StraBSenrdume nachvollziehen.,
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2 Das rdaumliche Konzept
2.1 Riumlicher Aufbau im Bestand

2.1.1 Stadtbild / Stadtsilhouette

Das Stadtbild und die Stadtsilhouette als Wiederspiegelung
geschichtlicher Wandlungen bestimmen im entscheidenden MaBe
das Image einer Stadt und bilden die Grundlage des
IdentititsbewuBtseins der Bewohner mit ihrem Umfeld.

Das Stadtbild der Lobauer Altstadt, im folgenden nach den

wesentlichen Schwerpunkten erfaft, bildet die Basis fur
alle Gestaltungs- und EntwicklungsmaB8nahmen.

Bebauungsstruktur

Die historische Altstadt, in Jahrhunderten gewachsen und
verandert, ist gepr&gt durch geschlossene Baustrukturen zu
den stark frequentierten 6ffentlichen StraBen und Pidtzen
hin und offenen Bauweisen zum Bereich des alten Stadtrandes
mit den ehemaligen Stadtbefestigungsanlagen sowie zum Tal
der Ld&bau.

Geschlossene Baustrukturen

Die geschlossene Bauweise wird gebildet durch in
Traufstellung zum ©Offentlichen Stadtraum hin errichtete
Gebdude, welche im Ergebnis der Stadtentwicklung von
urspriinglich zum Teil freistehenden Hausern 3zu geschlos-
senen Baufluchten entstanden.

Die Stadtgeschichte hat gezeigt, daB insbesondere die
Einzelgebdude aus dem Mittelalter durch weitere
Grundstiicksiiberbauungen im 16. - 19. Jhd. immer mehr zu
geschlossenen Baufluchten verschmolzen. Diese Baufluchten
haben zum Teil sehr verschiedene Parzellenbreiten (4,5 bis
15 m) und Geschossigkeiten der Gebdude ( von 2 bis zu b
Geschossen). Dabei sind die groBen Grundstiickszuschnitte
bei den 6ffentlichen Geb&duden, Kirchen sowie der
Gewerbetriebe nicht mit hinzugezogen.

Der hochste Grad der Uberbauung und Baudichte hat sich
entlang der Hauptkommunikationslinie, welche die meisten
6ffentlichen Einrichtungen, Handels— und Dienst-
leistungsbereiche der Altstadt aufweist, herausgebildet.
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Die Achse wird durch die BahnhofstraBe, NikolaistraBle, den
Altmarkt und die Innere Zittauer Strafe bis zZum
Theaterplatz gebildet.

Bemerkenswert ist, daB gerade in diesen Bereichen, wo die
gréBte Konzentration an Einrichtungen und Wohnungen
existiert, auch der Geb&dudebestand sich am héaufigsten
verandert und somit verjiingt hat. Hier finden wir die
meisten Gebiude aus der 2. Halfte des 19. Jhd. bis hinein
ins 20. Jahrhundert (Bauten des Jugendstil - NikolaistraBe
7, Innere Zittauer StraBe 12/14). Die Geschossigkeit in
diesen Bereichen liegt in der Regel bei 3 bis 4 Geschossen.

Die geschlossene Bebauungsstruktur setzt sich auch in den
von der Hauptachse abgehenden StraBen wie der Rittergasse,
der Inneren Bautzner Strafe sowie der Badergasse; auch in
der Schul- und Eichelgasse fort.

Da diese StraBen sich jedoch vom Zentrum ausgehend zum
ehemaligen Randbereich der Altstadt hinbewegen ist zu
erkennen, daf zum einen die Uberbauungsdichte abnimmt und
zum anderen der Charakter des Uberganges von geschlossenen
zu offenen Bebauungsstrukturen auftritt. Eine entsprechende
Erfassung aus dem Ergebnisbericht der vorbereitenden
Untersuchungen verdeutlicht das anschaulich. Es ist zu
erkennen, daB auch die Geschossigkeit der Gebdude in den
Randbereichen auf durchschnittlich 2 Geschosse zuriickgeht.

Offene Baustruktur

Insbesondere auf der Johannisstrafe, die durch ihre
riickwertige Lage zur HauptgeschdftsstraBe, schon von jeher
eine untergeordnete Bedeutung fir das Geschéftsleben der
Stadt einnahm, ist die Wohnfunktion vordergriindig erhalten
geblieben. Es stand nur selten die Notwendigkeit, diese
Grundstiicke stidrker als flir eigene Wohn- und Gewerbezwecke
der Grundstiickseigentiimer auszulasten.

Die Ostseite der JohannisstraBe ©&ffnet sich mit ihren
Grundstiicken zZurx Landschaft hin. Die ehemalige
Stadtmaueranlage sowie das stark abfallende Geldande waren
Ursache dafiir, daB diese offene Struktur bis heute erhalten
blieb und auch zukinftig als wichtiges stadtbildprégendes
Element erhalten bleiben sollte.

Eine offene Struktur ist auch im Bereich des
Johannisplatzes, der Kreismusikschule und des Anschlusses
an den Nikolaiplatz sowie des Brunnenweges zu verzeichnen.
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Topographisch ahnliche Gegebenheiten wie auf der
JobannisstraBe waren Ursache fir die offenen Strukturen.
Hinzu kam, da rund um die Nikolaikirche, mit dem ehemals
vorhandenen Pfarrfriedhof der Stadt, ohnehin keine Bebauung
mdglich war.

Im Bereich des nordlichen sowie des westlichen Altstadt-
randes hat sich die urspriinglich offene Bebauungsstruktur
aufgrund der im 19. Jahrhundert entstandenen StraBen-
tangente recht bald geschlossen. Der ehemalige Stadt-
randbereich wurde verkehrsmdfig angebunden und konnte so
natiirlich besser genutzt werden. Es entstand eine Bebauung,
die anstelle der alten Stadtmauer zwar den Abschluf3l der
Altstadt weiterhin darstellte, Jjedoch eine ganz andere
Nutzung zulieB als z. B. auf dem Bricknerring 6stlich der
JohannisstraBe.

Lediglich der Stadtmauerbereich an der Teichpromenade hat
bis auf wenige Ausnahmen seine offene Bebauungsstruktur
erhalten. Dieses war jedoch bedingt, durch den mehrere
Meter groBen Hohenunterschied zwischen dem Hof des
anschlieBenden Altstadtquartiers und dem tiefer liegenden
Wallbereich der Teichpromenade.

Mit der Rekonstruktion der Stadtmauer in diesem Bereich ist
ein erster Anfang gemacht worden, diese charakteristische
Struktur zu bewahren. Auf jeden Fall sollte es das Ziel der
Stadtplanung und -entwicklung sein, eine weitere
Hofluberbauung aus Sicht der bewahrenswerten offenen
Struktur zu vermeiden.

Fazit
Das Nebeneinander von offenen 1d geschlossenen
Bebauungsstrukturen 1ist ein wesentlicher Bestandteil del
Typik des Lébauer Ortsbildes und macht die Stadtentwicklung
bis heute nachvollziehbar und fir jeden erlebbar. Diese
Strukturen gilt es zu bewahren.
7Zum einen sind bei BaumaBfnahmen und Verdnderungen in dei
Mitte der Altstadt stets die geschlossenen Baufluchten
owie die maBstabsbildenen Geschossigkeiten zu bewahren
Dahingegen diirfen jedoch die nach auBen sich o&offnenden
Strukturen nicht verwischt werden. Das heift konkret:
1. Vermeiden der Verdichtung und starkeren Uber-
bauung der Hofbereiche, insbesondere Z LT Stad?

nauerverlauf hin.
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2. Erhaltung des rdumlichen Abschlusses der Altstadt

gzur anschlieBenden Innenstadt. Dieses kann Zun
einen erfolgen durch den Ausbau und die Bewahrung
des alt stadtumschlieBenden Grundrisses, durch die
Sanierung und Rekonstruktion der vorhandenen Stadt-
mauverreste bzw. durch eine nachtrédgliche SchlieBung
des im Laufe der Geschichte gedffneten Bereiches am
Kreisgericht.
In diesem Zusammenhang bedarf es auch bei der in den
70iger Jahren errichteten Gemiiseverkaufsstelle am
Nikolaiplatz einer prinzipiellen Neuordnung. Das
B.uwerk fiihrt durch seine Lage zu einer Stdrung des
riumlichen Abschlusses dieser zu den anschlieBenen
Innenhéfen.

Quartierinnenbereiche

Die Quartierinnenbereiche oder Innenhtfe bilden
insbesondere in den Zonen des Uberganges von der
geschlossenen zur offenen Bebauungsstruktur eine nicht
unwesentlichen Bestandteil des Ortsbildes. Demzufolge
bedarf es auch in diesen Bereichen der Sicherung einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung. Unter dem Aspekt
und der Analyse der Bebauungsstruktur sind bereits erste

SchluBfolgerungen zur Gestaltung der Quartierinnenbereiche
getroffen worden.

Fazit

Die Quartierinnenbereiche bediirfen einer grundlegenden
Umgestaltung bei der unter folgenden Gesichtspunkten
herangegangen werden sollte:

1. Maximal mégliche Hofentkernung zur Schaffung wohn -
bezogener Freifl&chen. Die Innenbereiche sollten
dabei den Quarakter des halbéffentlichen Bereiches
nicht iiberschreiten, da ansonsten die Gefahr
entsteht, daB die wohnbezogenen Freifldchen nur
hedingt angenommen werden.

2. pas Verhdltnis zwischen den Forderungen nach star-
kerer Auslastung der Grundstiicke in Form der
Uberbauung durch Handel, Dienstleistung und
Gewerbe und dem Erhalt der offenen Bebauungs-
strukturen muB sich im Rahmen der Bewahrung des
gewachsenen Stadtbildes bewegen.
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3. In der Bestimmung der Art der baulichen Nutzung
owie des damit resultierenden MaBes 1ist ein

maximaler Grad der Hofiiberbauung festzulegen.

Stadtbildprégende Grinflachen

Die historische Altstadt ist von einem fast geschlossenen,
gut erkennbaren Griinring umgeben. Entstanden nach dem
Schleifen der Stadtbefestigungsanlage um 1840 ist er bis
auf den Neumarkt sowie den Theaterplatz erhalten. Dieser
Grinring vermittelt zum einen stéddtebaulich-rdumlich
zwischen dem geschlossenen Altstadtbereich und der
angrenzenden Stadtbebauung als verbindende Freiraumkompo-
nente zum anderen bildet er aber auch das natiirliche
Distanzelement der beiden Stadtgebiete. Durch seine
Existenz bleibt die Altstadt als historischer Stadtkern
erkennbar und verwdchst nicht mit der ilibrigen Stadt.

Als stadtbildpriagend sind auch die zum Grofiteil in den
Quartierinnenbereichen vorhandenen privaten Grinflachen
einzustufen. Betrachtet man die Erkanntnisse bei der
Analyse der Bebauungsstruktur sowie der Innenh6fe so kommt
man zu dem SchluB, daB auch diese Griunbereiche zu erhalten
und zu intensivieren zu sind.

Jedoch nicht nur der stadtbildpragendende Aspekt sondern
insbesondere die Bedeutung des Griines fiur das Mikroklima
und die Stadtdkologie bedingen die maximale Sicherung und
Erhaltung dieser Bereiche. Dabei kommt den privaten
Freifliachen diegleiche Bedeutung zu, wie den dffentlichen
Anlagen.

Waéhrend sich in der historischen Entwicklung der
Stadtstruktur die Entwicklung der Griinflichen weitestgehend
in den Innenhdfen bzw. zur Stadtmauer hin und ab dem 19.
Jhd. auch in dessen Bereich als "Promenade" ergab, steht
insbesondere in der Gegenwart die Frage nach der Begrinung
des 6ffentlichen StraBen- und Platzraumes zur Diskussion.
Hierbei scllte man sehr genau entscheiden, welche
Stadtridume nur schwerlich eine nachtrigliche stationare
Begriinung (in der Regel durch Baumpflanzungen) vertragen.
Hierzu zahlen alle relativ schmalen StraBen und Gassen und
Standorte, die durch wichtige- Blickbeziehungen zZu
dominanten Gebduden geprigt sind.

Auch der StraBenverlauf der Inneren Zittauer StraBe bildet
durch seine leichte Krimmung und eindeutige Ausrichtung auf
den Rathausturm eine derart markanten stadtischen Wert, daf3
jede Baumpflanzung nur diesen Raumverlauf unterbrechen
wiirde.
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Die Baumreihe auf dem Altmarkt ist zumindest von ihrer
stadtebaulichen Anordnung her als fragwilirdig zu betrachten.
Sie unterstiitzt kaum die vorgegebene Grundstruktur des
Platzes, da sie dessen Langsrichtung zusdtzlich betont und
zudem sehr weit in die Platzmitte ragt. Es wdre mit Blick
auf die bessere Nutzung des Platzes ratsam, Uber eine
Veranderung dieser Struktur nachzudenken und durch eine
eventuelle Beriicksichtigung der Platzaufweitung in der
Westhalfte des Altmarktes ein neues Gestaltungsbild zu
finden.

Im Bereich des Johannisplatzes bildet =zumindest die
Baumreihe an der Schulgasse sowie der Johanniskirche die
Aufnahme ehemals vorhandener Baufluchten. Um den Charakter
der an dieser Stelle eigentlich unterbrochenen
geschlossenen Baustruktur, die ja von der Schul- und
Eichelgasse bis in die Johannisstrafe fihrt, wieder-
zufinden, bietet sich eine Bebauung auf den siidlichen Teil
der JohannisstraBe an.

Als durchaus denkbar wire eine stationdre Begrinung in Form
von Baumpflanzungen auf der NikolaistraBe, der Rittergasse
im Bereich des Kreisgerichtes sowie des Theaterplatzes.
Ebenfalls der Nikolaiplatz, welcher bis in das 19. Jhd.
hinein als Griinbereich wirksam war, verlangt nach einer
Renaturierung. Eigentlich genligend Ersatz fir die
stadtebaulich problematische Baumreihe auf dem Altmarkt!

Fazit

1. Der historische Griinring um die Altstadt ist zu er-
halten und im machbaren Umfang zu erweitern. ‘
Insbesondere in den Bereichen Theaterplatzes sowie
des Neumarktes, wo der Ring unterbrochen wurde,
ist durch geeignete stadtebauliche Gestaltungs-
mittel eine nachtrdgliche "SchlieBung" anzustreben.

2. Das vorhandene Griin gilt als geschiitzt und darf
nur auf der Grundlage einer detaillierten Kon-
zeption verdandert bzw. erneuert werden.

3. Die Erweiterung nd Neuanlage von Griunbereichen,
Baumpflanzungen etc. sind auf jene Bereiche zu kon-
zentrieren, die im historisch gewachsenen Mafe
dafiir geeignet sind (&éffentliche Anlagen, Hof-
bereiche).
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Eine Ausstattung jer vorhandenen traBen und
Plidtze der Altstadt it stationaren n ist im
Vorfeld genausentens bzuwdgen und sollte nicht
zur Beeintrdchtigung des stadtebaulichen Raumes
fithren. Als problematisch in dieser Hinsicht 1ist
die angepflanzte Baumreihe auf der Siidseite des

Altmarktes einzustufen.

Eine weitere Versiegelung der privaten Quartier-

innenbereiche zu ungunsten des Griunes sollte ver-

mieden werden. Es sollte im Gegensatz dazu an-

gestrebt werden, versiegelte Fldachen zu rena-

turieren und grofere Flachdacher zu begriinen.
Freifldchen

Mit dem Beginn der ersten MaBnahmen der Stadtsanierung kam
es ab 1991 zu ersten teifgreifenden Veranderungen in der
Freiflachengstaltung der Altstadt. Durch die grundhafte
Instandsetzung und Umgestaltung der Inneren Zittauer Strafle
gelang es derStadt, einen ersten groBen Bbschnitt der
StraBen und Platze der Altstadt zu sanieren. Neben der
kompletten Erneuerung der technischen Infrastruktur und der
Gestaltung der Oberfldche sowie der Stadtméblierung wurde
erstmals die in den 70 iger Jahren flachendeckend
aufgebrachte Schwarzdecke wieder beseitigt. Damit wurde
auch der 100 %ige Versieglungsgrad der Inneren Zittauer
StraBe reduziert.

Alle StraBen- und Platzbereiche in der Historischen
Altstadt wurden in den 70 iger Jahren mit einer
durchgehenden Schwarzdecke 1uberzogen. Dabei Dblieb das
historische unregelméfige Bsaltplaster darunter erhalten.
Mit Aufbringen der Schwarzdecke ging der in der
Kleinteiligkeit der alten Pflaster vorhandene MaBstab
verloren. Diese ist jedoch ein unverzichtbarer Bestandteil
fir die Geschlossenheit des Gesamtstadbildes. Die
Gliederung und Kleinteiligkeit in der Strkuktur der
Altstadt, die bei der Grundstiicksparzellierung beginnt,
sich uber die Baukdrpergestaltung, die Fassadenstrukturen
und Gliederungen bis ins Detail hinein fortsetzt, verlangt
eine Wiederspiegelung und Vermittlung ebenso einen
Freibereich.

GroBe homogene Flachen vermitteln kaum einen Bezug 3zu
MaBstab Mensch. und besitzen eher einen leblosen Charakter.
Ziel der Oberflachengestaltung der StraBen und Platze
sollte es demzufolge sein, kleinteilige Pflasterstrukturen
zu schaffen, die sich auch vom Material harmonisch im
Gesamtbild der Altstadt integrieren.
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Fazit

1. Es ist erforderlich, chrittweise die Mai-
stdblichkeit in der Oberflachengestaltung der
StraBen und Platze durch Einsatz von klein-
teiligen Pflaster wiederherzustellen. Die rorhan-
iene Asphaltdeckung sollte vaollstandig entfernt
werden.

Beim Materialeinsatz ist darauf zu orientieren, dai
im wesentlichen Naturstein zur Verwendung kommt.
Dabei sollte der Einsatz des urspriinglich fast aus-
schlieBlich vorhandenen Basalt-Wildpflasters in da-
fiir geeigneten Bereichen wieder erfolgen.

)

Der Altmarkt sollte wieder die historische Basalt-
pflasterung erhalten. Der Einsatz des Materials be-
griindet sich hier durch die hohe stddtebauliche Wer-
tigkeit des Platzes und die daraus erwachsende
Notwendigkeit, daB Gesamtensemble historisch ge-
treu zu erhalten.

BaukGrpergestaltung / Fassaden

Die Geb&aude in der Lébauer Altstadt sind fast
ausschlieBlich mit einer mehr oder weniger stark geglie-
derten Putzfassade versehen. Hiervon weichen einige wenige
Hiuser mit Klinkerfassade oder Natursteinverkleidung ab.
Die Putzfassaden sind dabei sehr oft abschlieBend farblich
behandelt worden. Nachweislich, durch entsprechende Farb-
befunde, konnte auch an den 4dltesten noch erhaltenen
Fassaden der Einsatz von Farbanstrichen dokumentiert
werden.

Insbesondere die Bauepoche des Barock hatte neben dem
reinen Farbanstrich die Anwendung der Illusionsmalerei
{(Turmfenster des Rathauses) sowie der, die
Fassadenplatizitdt unterstitzenden, Licht-Schattenmalerei
(Befund am Rathaus) zu verzeichnen. Erst im 19.Jhd. setzte
verstdrkt die Tendenz ein, bei Neubauten weniger dem

Farbanstrich Zu verwenden, als vielmehr eine
Oberflichenverkleidung mit Klinkern (BahnhofstraBe 3,
Innere Bautzner StraBe 3), Naturstein {Innere Zittauer

StraBe 18) oder Naturstein in Ergdanzung mit Putzstrukturen
{Theaterplatz 2) auszufihren.

Holzfachwerkfassaden haben sich in L6bau nicht erhalten,
lediglich zwei Giebelhduser unter der sich vermutlich eine
Fachwerkskonstruktion befindet.
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Fazit
1. Bei allen MaBnahmen der Fassadeninstandsetzung bzw.

Erneuerung historischer Fassaden hat der Einsatz
von vorherrschenden Materialien (Putz) =zu erfol-
gen. Ortsuntypische Oberfldchenmaterialien, wie Me-
tall, RKunststoff, Holz sind in 6ffentlich einseh-
baren Bereichen nicht zu verwenden.

Putzfassaden sollten einen abschlieBenden Farban-
strich erhalten. Da putzsichtige Fassaden im Alt-
stadtbereich eher die Ausnahme darstellen, sollte
eine ohne Anstrich Fassadenfarbigkeit angestrebt
werden, welche auch durch die Verwendung von farbigen
Putzen ereicht werden kann.

Die Fassadentypik in Loébau ist dadurch gepragt, daB
die Gestaltungsmittel sich vordergriindig in der Fla-
che bewegen. Plastische Elemente wie Erker Vor- und
Rickspriinge bilden die Ausnahme und sollten auch bei
Neubauten nur sehr zuriickhaltend eingesetzt werden.
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2.1.2 Denkmalschutz

Die historische Altstadt von Lobau gilt in ihrer Gesamtheit
als Denkmalschutzgebiet. -Auf der Grundlage einer, im
Mai/Juni 1992 durchfiihrten Inventarisation durch das
Landesamt fir Denkmalpflege Sachsen vefligt die Stadt Ldbau
seit September 1992 iber eine aktuelle Denkamlliste.

Denkmale als stadtgeschichtliche Zeugnisse sind ein
wesentlicher Bestandteil bei der Bewertung der
stddtebauliche-rdumlichen Struktur einer Stadt. Bei allen
Planungen ist vom prinzipiellen Erhalt dieser Objekte sowie
deren Sicherung im Ensemble auszugehen.

Im folgenden wird der filir die historische Altstadt wvon
16bau zutreffende Teil der Denkmalliste dargestellt. Als

Ergdnzung hierzu ist die Karte: "Denkmale, Denkmalensemble"
heranzuziehen.

KULTURDENKMALE . Kreis: Lobau
Ort: Lobau

Begehungsdatum: Mai/Juni 1992

Erlduterungen:

Samtliche unter Denkmalschutz gestellte Gebaude oder
Anlagen wurden besichtigt, in Zweifelsfdllen auch im
Inneren.

Die Datierung der Objekte ist in der Regel geschi&tzt und
bezieht sich iliberwiegend auf das &uBere Erscheinungsbild.
Bei inschriftlich datierten Gebdauden ist dies mit der
Angabe "bez." wvermerkt. Sonstige Datierungsangaben sind
entweder der Literatur entnommen (z.B. Dehio-Sachsen "Werte
unserer Heimat", Kunstdenkmdlerinventare) oder beruhen auf
Auskiinften der Hausbewohner (vermerkt mit "Auskunft").

Die Liste ist alphabetisch nach StraBe und Hausnummer
sortiert. Objekt, die sich nicht eindeutig einer StraBe
oder Hausnummer zuordnen lassen, sind vorangestellt.

Neben- und Riickgebidude eines Objektes sind nur dann Teil
des Baudenkmales, wenn sie im Feld "Kurzbezeichnung" eigens
erwdhnt wurden.

Diese Denkmalliste stellt eine Bestandsaufnahme dar, die
nachtr&glich durchaus erweitert werden kann. Ebenso werden
die Angaben zu den einzelnen Gebduden fortlaufend ergdnzt.
Bei Bedarf werden die so Uberarbeiteten Listen nochmals den
entsprechenden Stellen zugesandt.
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Denkmalschutzgebiete in Lobau

Innenstadt

Das Denkmalschutzgebiet Lobau-Innenstadt umschlieBt die Altstadt,
den Neumakt, die Zittauer Vorstadt mit dem Alten Friedhof sowie
die Stadterweiterung des 19.Jh. im Norden bis zur Bahnlinie.

Die Grenzen im einzelnen sind im Norden der Bahnhof und die
Einsenbahnlinie, im Westen und Siiden die Seltenrein und im Osten
das LObauer Wasser. Zwischen Bahnlinie und Lébauer Wasser verlduft
die Grenze entlang der Flursticke 456 und 39%a (vgl. Karte). Im
Siiden werden dariiber hinaus die Grundstiicke der Hauser AuBere
7ittauer Str. 34-44 sowie die Flurstiicke 521/1, 520 wund der
nérdliche Teil von Flurstiick 517 eingeschlossen.

Altstadt

Ortsteil StraBe Rr. Bauw.-Name  Kurzbeschreibung Datierung

Altstadt Altmarkt Brunnen 19.Jh.

Bltstadt  Altmarkt 1 Rathaus GroBer, freistehender 1711-1714
Eckbau in platzbestim- Turm 1. Jh.
mender Lage (mit breitem (Umbau 1871)
Giebelrisalit, Altan und
Turm)

Altstadt Altmarkt 2 Mietshaus in geschlossener 3. Viertel
Bebauung (mit originaler 19.Jh.

Ladenfront)

(@8]

Altstadt  Altmarkt Grofes Wohnahus in ge- 3. Viertel
schlossener Bebauung (mit 19.Jh.
modernen Ladeneinbauten)

Altstadt Altmarkt Mietshaus in geschlossener 3. Viertel

4
Bebauung (mit originaler 15.3h.
Ladenfront)

Altstadt Altmarkt 5 Wohnhaus in geschlossener  nach 1853
Bebauung (mit Ladeneinbau)

Altstadt Altmarkt 6 Wohnhaus in geschlossener  nach 1853
Bebauung {mit Durchfahrt
und kleinem Lichthof)

AAltstadt Altmarkt 7 Wohnhaus in geschlossener nach 1853

Bebauung {mit Ladeneinbau)

GSL - Gesellschaft fiir Stadt- und Landentwicklung mbH
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gliederter Fassade und
Korbbogenportal )

Historische Altstadt Marz 1993

Altstédt Altmarkt 3 Wohnhaus in geschlossener nach 1853
Bebauung (mit Ladeneinbau)

Altstadt Altmarkt 9 Wohnhaus in geschlossener’ mnach 1853

. Bebauung (mit Ladeneinbau-
ten)

Altstadt  Altmarkt 10 Wohnhaus in geschlossener nach 1853
Bebauung (mit Ladeneinbau-
ten), dazu Hinterhaus an
der Teichpromenade (s.u.)

Altstadt - Altmarkt zu Freistehendes Wohnhaus an um 1910,

Nr.10 der Teichpromenade (mit Kernbau
Resten der Stadtmauer und und Wirt-
Portal im Hof), dazu Wirt-
Wirtschaftsgebdude schafts-
geb.
18.Jh.

Rltstadt  Altmarkt 11 Hopfenbliite Giebelstandiges Wohnhaus 18.Jh.
in geschlossener Bebauung :
(mit Gaststédtte)

Altstadt  Altmarkt 12 Wohnhaus (mit Ladeneinbau), um 1720,
dazu HInterhaus (mit ge - 19.Jh.
wolbtem Einstitzenraum) verdndert

Laden
1619
Altstadt Altmarkt 15 Wohnhaus in geschlossener 1.Halfte
Bebauung 18.Jh.,
bez. 1882
-und 1932
Altstadt Altmarkt 16 "Haus Représentatives Verwal- bez. 1712
Schlock- tungsgebdude in geschlos- und 1872
werder" sener Bebauwung (mit reich
gegliederter Fassade und
Dachhdusern)
Altstadt Altmarkt 17 "Stadthaus" Représentatives Verwal- um 1720/
"Goldenes tungsgebdude, nach rechts 1730
Schiff" freistehend (mit rech ge-
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Am Alten Alter Fried- Ehem. Frauenkirchhof (mit 1544ff.,
Friedhof hof Resten barocker Grabdenk- 1909
maler und Gedenksteine, aufge-
ferner Friedhofsmauer mit geben
Korbbogentor)
Altstadt Badergasse 1 Giebelstédndiges Wohnhaus in 18.Jh.
geschlossener Bebauung
Altstadt Badergasse 2 Wohnhaus in Ecklage und ge- um 1720,
schlossener Bebauung (mit La- Umbau
deneinbau}, dazu jlingeres 19.Jh.
Riickgebdude
Altstadt Badergasse 3 Giebelstdndiges Wohnhaus in 18.Jh.
geschlossener Bebauung
Altstadt Badergasse 4 Mietshaus, nach rechts frei-1880er
stehend (Ladereinbau z.T. Jahre
original)
Altstadt Badergasse 5 Rlte Baderai Wohnhaus (mit Korbbogenpor- bez.
tal, im Schluflistein bez. 1714
"I0H.CASO.GRAFE Ano 1714")
Altstadt Bahnhoif- 1 Wohnhaus in geschlossener Be-Durch-
strafBe bauwung (mit Ladeneinbau und gang
kreuzgratgewdlbtem Durch- 1713
gang) (Aus-
kunft)
18. Jh.
veran-
dert
Altstadt Bahnhof- 2 Alte Apotheke Wohnhaus in Ecklage und
strafe geschlossener Bebauungung bez.1611
(Erker bez. 1611, geschwei- und 1846;
fter Giebel bez. 1846) verandert
13900/1909
{Rus-
kunft)
Altstadt Bahnhof- 3 Miethaus in geschlossener Be- 1890er
straBe bauung (mit originaler Laden- Jahre
front und Tiir)
Altstadt Bahnhof- 4 Kleines Wohnhaus in geschlos-~ 18.Jh.,
strafie sener bebauung (mit Laden- verandert

front 1%.Jh.)
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Altstadt Bahnhof- 6 Wohnhaus in geschlossener Be- 18.Jh.,
strafBe bauvung (mit Ladeneinbau) Laden-
- einbau
19.Jh.
Altstadt Briickner- 1 Preusker- Freistehender Schulbau (mit 1855 (1t.
ring schule getreppten Giebeln und Back- neuer
steinrundbdgen) Tafel
Briickner- 2 Lébaver Wohnhaus {mit Korbbogen- 18.Jh.
ring Druckhaus portal, ferner Inschrift
GmbH Joh. Friedr. Hohlfeld)
Briickner- 8  Briicknersche Herrschaftliche neobarocke bez. 1901
ring Villa Villa (mit Turm und hdlzernen
Anbauten, originale Ausstat-
tung), dazu Gartenanlage sowie
Einfriedung (mit drei Toren)
Brickner- 12 GroBes Wohnhaus in offener Be- 189Cer
ring bauvung (z.T. Klinker) Jahre
Briickner- 14 GroBes Wohnhaus in offener Be- bez. 13809
ring bauung (Fassade mit Stuckver-
zierungen), dazu Einfriedung
Briickner- 16 Wohnhaus in Ecklage und of- 1890er
ring fener Bebauung Jahre
Altstadt Eichel- 1 GroBes Mietshaus in Ecklage 3. Viertel
gasse und geschlossener Bebauung 19.Jh.
(mit originaler Ladenfront)
Altstadt Eichel- 2 Wohnhaus in Ecklage und ge- 2.Drittel
gasse schlossener Bebauung (mit 19.Jh.,
Ladeneinbau) Kernbau
dlter?
Altstadt Eichel- 4 Wohnhaus, nach rechts frei- Mitte
gasse stehend 19.Jh.
Altstadt Eichel- 5 Wohnhaus in geschlossener Be- Mitte
gasse bauung 19.Jh.
Altstadt Eichel- & Wohnhaus in geschlossener Be- 2. Halfte
gasse bauung i9.Jh.,
verandert
Altstadt Eichel- 7 Wohnhaus in geschlossener Be- Mitte
gasse bauung 16.5h.
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Altstadt Eichel- 8 Wohnhaus in geschlossener Be- Mitte
gasse bauung 19.Jh.
Altstadt Eichel- 9 Wohnhaus in Ecklage und ge- Mitte
gasse schlossener Bebauung (mit 19.Jh.,
modernem Ladeneinbau) Kernbau
barock
Altstadt Eichel- 10 Wohnhaus in geschlossener Be- Mitte
gasse bebauung {(mit Ladeneinbau) 16.Jh.
Altstadt Eichel- 12 Wohnhaus in Ecklage und ge- Ende
gasse schiossener Bebauung 18.Jh.,
verandert
Altstadt Innere Stadtmauer Reste der mittelalferlichen 14.Jh.
Bautzner Stadtbefestigung
StraBe
Altstadt Innere 1 Langgestrecketes, schmales 18.Jh.,
Bautzner Wohnhaus in Ecklage (mit erneuert
StraBle Gaststatte)
Altstadt Innere 2 Wohnhaus in geschlossener Be- 18.Jh.,
Bautzner bauung (mit Korbbogenportal) Fassade
Strafe verdndert
Altstadt Innere 3 Mietshaus in ehem. geschlos- 1890er
Bautzner sener Bebauung (mit Laden- Jahre
Strafe einbau)
Altstadt Innere 4 Wohnhaus in geschlossener Be- bez. 1712
Bautzner bauung (Flurgewdlbe bez. ), verdndert
Strafle mit um einen Innenhof grup-
: pierten Riickgebduden (z.T.
mit Laubengang; ohne 1950er
Jahre-Erweiterungsbau
Altstadt Innere 1 Wohnhaus in geschlossener Be- 3.Viertel
Zittauver bauung {mit originaler Laden- 19.Jh.
Strafle front)
Altstadt 1Innere 2 Grofles Wohnhaus in Ecklage nach 1853
Zittaver und geschlossener Bebauung
Strafie (mit modernem Ladeneinbau)
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Altstadt Innere 3 Wohnhaus in geschlossener Be- 3.Viertel
Zittauer bauung (mit modernem Laden- 19.Jh.
StraBe einbau) =
Altstadt Innere 4 "Handtuch- Schmales giebesténdiges Wohn- Anfang
Zittauer haus" haus in geschlossener Bebau- 18.Jh.
StraBe ung (mit geschweiftem Giebel;
Ladeneinbau)
Altstadt Innere 5 Wohnhaus in geschlossener Be- 3.Viertel
Zittauer bauung (mit modernem Laden- 19.0h.
StraBe einbau) ’
Altstadt Innere 6 Wohnhaus in geschlossener Be- 18.Jh.,
Zittauer bauung (mit Ladeneinbau) .verdndert
StraBe '
Altstadt Innere 7 Wohnhaus in geschlossener Be- 3.Viertel
Zittauer bavung (mit Ladeneinbau) 19.Jh.
Strafie
Altstadt Innere 8 Wohnhaus in geschlossener Be- 18.Jh.,
Zittauver bauung (mit Ladeneinbau) verdndert
Strafie
Altstadt Innere 9 Wohnhaus ingeschlossener Be- 2.Halfte
- Zittauer bauung 19.Jh.,
Strafe verandert
Kernbau
alter
Altstadt Innere 10 Wohnhaus (ehem. giebel- um 1700
Zittauer standig; mit Korbbogen-
Strage portal)
Altstadt Innere 11 Wohnhaus in geschlossener Be- 2.Halfte
Zittauer bauung (mit Korbbogenportal; 19.Jh.,
StraBe Ladeneinbau), dazu barockes Kernbau
Hinterhaus alter,
Hinter-
haus
18.Jh.
Altstadt Innere 12 "Johannis- Mietshaus (mit Giebel und um 1905
Zittauer apotheke" Stuckornamentik im Jugend-
Strafle stil)
Altstadt Innere 13 . Mietshaus in geschlossener Be- 3.Driitel
Zittauer bauung (mit originaler Laden- 19.Kh.
StralBe front)
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Altstadt

Altstadt

Altstadt

Altstadt

Altstadt

Altstadt

Altstadt

Altstadt

Altstadt

Altstadt

Altstadt

Innere
Zittauer
StraBe

Innere
Zittauer
StraRBe

Innere
Zittauer
Strafe

Innere
Zittauer
Strafe

Innere
Zittauver
StraBe

Innere
Zittauer
StraRe

Innere
Zittauer
Strafie

Innere
Zittauer
StraBe

Innere
Zittauer
Strafe

Innere
Zittauer
StraBe

Innere
Zittauer
Strafe

14
15

16 "Mohren-
Drogerie"

57/

18

20

21 Ehem. Gewaﬁd—

haus

22

26

28

Mietshaus in geschlossener Be- um 1905
bauung {(mit modernem Ladenein-

bau)

Mietshaus in geschlossener Be- 4.Viertel
bauung (mit originaler Laden- 19.Jh.,
front) verdndert

Mietshaus in geschlossener Be- bez.1892,
bauung (mit neobarocker Fas- Kernbau
sade, originaler Ladenfront, dalter
reichem Fensterschmuck und

Mohrenfigur an der Fassade),

dazu Riickgebdude (Stallungen

der alten Post, durchgehend

gewd1lbt)

3.Viertel
9.Jh.

Doppelmietshaus, nach rechts
freistehend (mit originaler
Ladenfront)

Schmales Mietshaus in gesclos- 1890er
sener Bebauung (mit originaler Jahre
Ladenfront)

Wohnhaus in geschlossener Be- Ende
bauung (mit jlingerem Ladenein- 18.Jh.
bau)

Freistehendes wiirfelférmiges 1825
Gebaude in Ecklage {heute Wohn-
haus)

Wohnhaus in geschlossener Be- Angang

bauung (mit Ladeneinbau), 19.Jh.,
dazu Gartenlaube verandert
Mietshaus in geschlossener 1890er
Bebauvung (mit originaler Jahre
Ladenfront)

Mietshaus in geschlossener 1890er
Bebauung (mit originaler Jahre
Ladenfront)

Mietsahus in geschlosserner 1890erxr
Bebauung {mit originaler Jahre,
Ladenfront) sowie Hinerhaus bez.18337

an der Teichpromenade (bez.)
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Altstadt Innere 30 Mietshaus in geschlossener 1890er
Zittauer Bebauung (mit Ladeneinbau] Jahre
Strabe
Altstadt Innere 32 Mietshaus in Ecklage und 1890er
Zittauer geschlossener Bebauung Jahre
Strafle {(mit Ladeneinbauten)
Altstadt Johannis- 1/3 Ev.-Luth. Freistehende Wohnhaus, mit 3.Viertel
platez Pfarramt Einfriedung 19.dh.
Altstadt Johannis- 2 Wohnhaus, nach rechts frei-- i8.Jh.
platz stehend (Bereich des ehem.
Franziskanerklosters)
Altstadt Johannis- 4 Wohnhaus in geschlossener 18.Jh.
platz Bebauung (Bereich des ehem.
Franziskanerklosters)
Altstadt Johannis- 6 Johannis- Ehem. Franziskaner-Kloster- 14.3h.,
platz kirche kirche {spatgotische Hallen- 1840
kirche, seit 1840 Flachdecke; verdndert
Polygonchor und Turm)
Altstadt Johannis- 8 ehem. Stadt-  Wohnhaus, nach links frei- 18.Jh.
platz schreiberei stehend {mit Korbbogenportal);
im Bereich des ehem. Franzis-
kanerklosters
Altstadt Johannis- 10 Berufsschule Freistehender Schulbau (mit 1870er
platz gegliedertem Mittelteil und Jahre
Resten der originalen Aus-
stattung)
Altstadt Johannis- 1 Kleines Wohnhaus, nach links  Mitte
strafBe freistehend 19.Jh.
Altstadt Johannis- 2 Repdsentatives Wohnhaus in ge- 1803-
straBle schlossener Bebauung {(mit 1805
jlingerem Ladeneingang)
Altstadt Johannis- 3 Kleines Wohnhaus in geschlos- Anfan
strafe sener Bebauung 19.Jh.
Altstadt Johannis- 4 Wohnhaus in geschlossener 2.Drittel
straBe Bebauung 16.Jh.
Altstadt Johannis- 5 Stadtmuseum Langgestrecktes Gebdaude in 17.Jh.
strafe geschlossener Bebauung (mit und 1.
zwei Korbbogenportalen) Halfte
18.7h.
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Altstadt Johannis- 6 Kieines Wohnhaus in ge- Mitte
strafe schlossener Bebauung 15.Jh.
Altstadt Johannis- 7 Kleines Wohnhaus in ge- 2.Viertel
strafie schlossener Bebauung 19.Jh.
Altstadt Johannis- 8 Kleines Wohnhaus in ge- Mitte
strafie schlossener Bebauung 19.Jh.
Altstadt Johannis- 9 Wohnhaus in geschlossener 2.Drittel
strafle Bebauung 19.3jh.
Altstadt Johannis- 10 Kleines Wohnhaus in ge- Mitte
strafe schlossener Bebauung 19.3Jh.
Altstadt thannis- 11 Wohnhaus in geschlossener 2.Drittel
straBe Bebauung 19.3h.
Aitstadt Johannis- 12 Kleines Wohnhaus in ge- Mitte
strafie schlossener Bebauung 1G.Jh.
Altstadt Johannis- 13 Wohnhaus in geschlossener 2.Drittel
strafBe Bebauung (mit modernem Laden- 19.Jh.
einbau)
Altstadt Johannis- 15 Wohnhaus in geschlossener 2.Drittel
straBe Bebauung 19.Jh.
Altstadt Johannis- 16 Kleines Wohnhaus in ge- 2.Viertel
strafle schlossener Bebauung 19.Jh.
Altstadt Johannis- 17 Kleines Wohnhaus in ge- Mitte
straBe schlossener Bebauung 19.Jh.
Altstadt Johannis- 18 Wohnhaus nach links frei- 2.Viertel
strafie freistehend 19.Jdh.
Altstadt Johannis- 19 Kleines Wohnhaus in ge- Mitte
strafBie schlossener Bebauung 19.3h.
iiberformt
Altstadt Johannis- 21 Kleines Wohnhaus in ge- Mitte
strafle schlossener Bebauung (mit 18.Jh.
Ladeneinbau)
Altstadt Johannis- 23 Kieines Wohnhaus in ge- Mitte
strafe schlossener Bebauung 19.Jh.
Aitstadt Johannis- 25 Kleines Wohnhaus in ge- Mitte
strafBe scLl ssener Bebauung 18.7h.
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Altstadt Johannis- 27 Kleines Wohnhaus in ge- Mitte
strafe schlossener Bebauung (mit 19.Jh.
Ladeneinbau)
Altstadt Johannis- 29 Kleines Wohnhaus in ge- Mitte
strafle schlossener Bebauung, mit 19.Jh.
Riickgebdude zum Brickner- {Kernbau
ring alter);
Hinerhaus
um 1505
Altstadt Neumarkt 1 Grofes Mietshaus in Ecklage um 1870
und geschlossener Bebauung
(mit Ladeneinbau)
Altstadt Neumarkt 3 Alter Krug GroBes Mietshaus in Ecklage bez. 1902
und geschlossener Bebauung
(mit Gaststatte)
Neusalzaer 4/6 Zwei gleichartige Mietshauser 1880er
Strafie in geschlossener Bebauung Jahre
{Nr. 6 ehem.)
Neusalzaer 5 roeitsamt  Verwaltungsgebdude, in Ecklage 1930er
Strafe und offener Bebauung Jahre
Neusalzaer 7 Mietshaus in Ecklage und of- 1890er
Strafe fener Bebauung Jahre
Neusalzaer 34 Einfaches Mehrfamilienhaus in 1930er
Strafle offener Bebauung Jahre
Neusalzaer 36 Einfaches Mehrfamilienhaus in 1930er
Strafe offener Bebauung
Neusalzaer 38 Einfaches Mehrfamilienhaus in 1930er
StraRe offener Bebauung Jahre
Neusalzaer 41 Wohnhaus in offener Bebauung 1890er
Strafe (Klinker-Putzbau)
Altstadt Nikolai- 1 Pelzhaus Reprdsentatives Wohn- und Ge- bez.1905
platz schaftshaus (Kopfbau; mit Ju-
gendstilfassade)
Rltstadt Nikolai- 2 GroBes Wohnhaus in geschlos~ 1870er
platz sener Bebauung Jahre
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Altstadt Nikolai- 3 Alte Wohnhaus in Ecklage (in der  bez.
platz Apotheke Fassade bez.) 17127
Altstadt Nikolai- 4 Nikolai- Ev. Stadtpfarrkirche (zwei-  Kernbau
platz kirche schiffig, im Kern spdtgo- 14.3h.
tische Hallenkirche mit {Chor
Westturm) 13.Jh.),
1884 um-
gestal-
tet
Altstadt Nikolai- Freistehendes Wohnhaus um 1800
platz
Altstadt Nikolai- Wohnhaus in Ecklage und ge- 2.Viertel
platz schlossener Bebauung (mit 19.3h.
Ladeneinbau)
Altstadt Nikolai- zZU Wohnhaus, nach links frei- 3. Viertel
platz Nr. stehend 1¢.Jh
Altstadt Nikolai- Wohnhaus in geschlossener um 1905,
strafle ‘Bebauung (mit Korbbogen- Portal
portal, moderener Laden- 18.Jh.
einbau)
Altstadt Nikolai- 2 "Biirgermei~  Wohnhaus in geschlossener 3.Viertel
straBe sterhaus” Bebauung {mit Ladeneinbau) 19.Jh.
Altstadt Nikolai- 3 Wohnhaus in geschlossener 1.H&lfte
strafe Bebauung {(mit Korbbogen- 18.Jh.
portal; jligerer Ladenein-
bau), dazu Hinterhaus
Altstadt Nikolai- 4 Wohnhaus in geschlossener Mitte
strafle Bebauung (mit Korbbogen- 19.Jh.,
portal zur Riickseite), da- Kernbau
zu Hinterhaus (mit Korbbo- und Rick-~
genportal und - vermauerten gebidude
- Arkaden) 18.3Jh.
Altstadt Nikolai- 5 Wohnhaus in geschlossener 2.Halfte
strafBe Bebauung {mit Ladenzone) 19.Jh.,
Kernbau
18.Jh.
Altstadt Nikolai- 7 Reprasentatives Wohn- und wn 1910
strafle Geschaftshaus in geschlos-

sener Bebauung (mit origi-
naler Ladenfornt)
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Altstadt

Altstadt

Altstadt

Altstadt

Altstadt

Altstadt

Altstadt

Altstadt

Altstadt

Altstadt

Altstadt

Nikolai-
stralBe

Promena-,
denring

Promena-
denring

Promena-
denring

Promena-
denring

Promena-
denring

Promena-
denring

Promena-
denring

Promena-
denring

Promena-
denring

Ritter-

gasse

Ritter-
gasse

vor
Nr.

bei
Nr.l

1

[\]

10

Kleindenkmal

Gedenkstein

Stadtmauer

Gedenkstein

Gedenkstein

Homboldt-
Saule

Kreisgericht

Stadtmauer

Bronzegruppe [stehender
Mann und sitzende Frau)

Figur des kauernden Mannes nach 1945
auf Sockel

Siebenarmiger Luechter auf
Sockel (Sandstein), mit In-
schrift: "9.November 1938
Gedenke vergif nie"

Reste der Stadtbefestigung 14.Jh.
im Bereich derr ehem. Wallan-
lagen

Gedenkstein filir Ernst Thdl- 1950er
mann (Granitblock mit Jahre
Bronzerelief und Inschrift)

Gedenkstein fiir D. Martin bez.1933
Luther (mit Inschrift)

Freistehendes Sanstein-Trim- 2.Halfte
chen (mit Thermo- und Baro- 19.Jh.
meter) aufg. vom Humboldt-

Verein

Wohnhaus in Ecklage und ge- Anfang
schlossener Bebauung (mit 19.Jh.
jungerem Ladeneinbau)

GroBer, freistehender Putz- 2.Viertel
bau {mit Hof und Treppen- 19.Jh.
turm)

Stadtmauerrest (mit Durch-  14.Jh.
gang)

siehe NicclaistraBe 7

Wohnhaus in Ecklage und ge- um 1800
schlossener Bebauung (mit
modernem Ladeneinbauten)
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Altstadt Ritter- 3 Wohnhaus in Ecklage und ge- 18.Jh.,
gasse schlossener Bebauung verandert
1920er
4 Jahre.
Altstadt Ritter- 4 Wohnhaus in geschlossener i8.Jh.,
gasse Bebauung (mit Korbbogenpor- tiberformt
tal; jlingerer Ladeneinbau)
Altstadt Ritter- 5 Wohnhaus in geschlossener 18.Jh.,
gasse Bebauung (mit Ladeneinbau) verandert
Ladenein-
bau
.18 .Jh.
Altstadt Ritter- 6 Repdsentatives Wohnhaus in bez. 1712
gasse geschlossener Bebauung (mit erbaut
Korbbogenportal, in der Fas- 1788 re-
sade bez.) pariert,
1885
Altstadt Ritter- 7 Wohnhaus in Ecklage (mit um 1750
gasse Korbbogenportal)
Altstadt Ritter- 8 Wohnhaus in geschlossener bez. 1713
gasse Bebauung (mit Korbbogenpor- verandert
tal, im SchluBstein bez.)
Altstadt Ritter- S Gefdngnis Kreisgefangnis (mit Verbin- 2.Viertel
gasse dungstrakt zum Kreisgericht)
Altstadt Ritter- 10 Wohnhaus in geschlossener bez. 1829
gasse Bebauvung (im SchluBistein
des Portals bez., mit Laden-
einbau und Arkadenstellung
im Hof)
Altstadt Ritter- 12 Wohnhaus, nach links frei- 1.H3&lfte
gasse stehend {mit modernem La- 19.Jh.
deneinbau)
Altstadt Schul- 2 GroBes Wohnhaus in Ecklage Mitte
gasse und geschlossener Bebauung 19.Jh.
(mit Ladeneinbau)
Altstadt Schul- 3 Wohngebdude, in geschlossener Mitte
gasse Bebauung {mit Rundbogenfen- 19.Jh.

stern und Ladeneinbau)
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Altstadt

Altstadt

Altstadt

Altstadt

Altstadt

Altstadt

Altstadt

Altstadt

Altstadt

Altstadt

Altstadt

Schul-
gasse

Schul-
gasse

Schul-
gasse
Spor-

gasse

Spor-
gasse

Spor-
gasse
Teichpro-

menade

Theater-
platz

Theater-
platz

Theater-
platz

Theater~
platz

Stadtmauer

Brauerei/
Sudhaus

Postmeilen-
saule

Ehem. Rei-
chelsche
Villa

Wohnhaus nach rechts freiste- 3.Viertel

hend (mit Gaststédtte), dazu 19.Jh.,
Nebengebdude zum Johannis- Nebengeb.
platz bez. 1903
Wohnhaus in geschlossener 3.Viertel
Bebauung (mit neoroma- 19.Jh.
nischem Rundbogenfries)

Wohnhaus in geschlossener Mitte
Bebauung 19.Jh.
Wohnhaus in Ecklage und ge-  Ende
schlossener Bebauung (mit 18.Jh.
Ladeneinbau)

Wohnhaus in Ecklage, nach 1.H3lfte
links freistehend (mit mo- 18.Jh.

dernem Ladeneinbau und Pforte)

Wohnhaus, nach rechts frei-
stehend (mit Korbbogentiir)

Reste der mittelalterlichen 14.Jh.
Stadtbefestigung und sog.

Katzturm

GrofBles, zweieinhalbgeschos-  2.Viertel
siges Gebdude (Kopfbau, mit 19.Jh.
Walmdach)

Kursdchsische Postdinstanz-  bez. 1725

saule (Obelisk auf Postament, (Kopie)
mit Korne und Wappen)

Reprasentatives freistehendes 3.Viertel
Wohnhaus (mit reicher Stuck- 19.Jh.
ornamentik), dazu Einfriedung

Scheune (mit zwei Toren) 18.Jh.
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Die Denkmalliste stellt eine Bestandsaufnahme dar, die

nachtraglich erweitert werden kann.

Dieses sollte beil nachfclgend aufgefithrten Objekten

"Denkmale,
Ortsteil StraBe Nr.
Altstadt Altmarkt iy,
saal”
Altstadt Brunnen-
weg
Altstadt Briickner-
ring
Altstadt Nikolai- 5
straBe
Altstadt Nikolai- 8
strafe
Altstadt Nikolai- 10
strafBe
Altstadt Brunnen-
weqg

Bauw.-Name Kurzbeschreibung

"Stadthaus- Kultursaal mit Bithne und

Galerie, Fassaden mit
Bogenfenstern zur Spor-
gasse

Stadtmauerreste (&uBere
Stadtmauver mit Stitzpfei~

lern

Reste der aduBeren Stadt-
mauer

Wohnhaus in geschlossener
Bebauung (mit Ladeneinbau)

Wohnhaus in geschlossener
Bebauung (mit Ladeneinbau)

Wohnhaus in geschlossener
Bebauung (mit Rundbogen-
portal und historischem
Laden)

Stadtmauerreste (duBere

Stadtmauer mit Stiitzpfei-
lern

(in der Xarte:
Denkmalensemble" gesondert dargestellt) erfolgen.

Datierung

1.H3lfte
20.Jh.

3. Viertel
14,/
15.Jh.

14./
15.Jh.

3.Viertel
159.Jh.

3.Viertel
19.Jh.

3.Viertel
19.Jh.

3.Viertel
14./
15.Jh.

GSL - Gesellschéft fiir Stadt~- und Landentwicklung mbH
0-8700 Lobau, JohannisstraBe 9



Stadt Lobau Seite 48
Stddtebaulicher Rahmenplan fir die
Historische Altstadt Marz 1993

2.2 Stadtebaulich-raumliches Konzept

Im stadtebaulich-raumlichen Konzept werden die
wesentlichsten Elemente des stadtischen Raumes erfaBt.
Ausgehend von den raumbegrenzenden Elementen werden die zu
erhaltenden Raumkanten sowie die zZu sichernden
Einzelbaukérper und Hobéhendominaten dargestellt. Dieses
Konzept wird weitestgehend bkestimmt durch staddtebauliche
Festpunkte, den Bereichen der Landschaft, der Stadtgestalt
oder anderer Vorgaben und Erfordernisse.

Folgende Schwerpunkte scllen dabei betrachtet werden:

- Raumbezogene Elemente, Baufluchten, offene und
geschlossene Raumkanten

- Schaffung neuer stédtebauliéher Raumkanten

- Raumbeziehungen

- Raumausstattungen (Plastik, Griin, Mobel)

— Freifldchen und Grinanlagen

- Fassaden- und Oberfldchengestaltung
Wesentliches Ziel des rdumlichen Konzeptes ist es, einen
.hohen stadtebaulichen Erlebniswert zu schaffen und zu

erhalten.

Raumbezogene Elemente, Baufluchten, offene und geschlossene
Raumkanten

Ausgehend von der BAnalyse des raumlichen Aufbaus in seinem
Bestand kébnnen folgende konzeptionelle Anhaltspunkte
festgehalten werden:

Die Struktur der historischen Altstadt bildet sich
durch eine staddtebaulich geschlossene Bauweise nach
innen und eine offene Bauweise nach auBen in die
ehemaligen Randbereiche der friheren Stadt-
befestigungsanlagen. Dabei ist die geschlossene
Bauweise gegliedert durch das regelmdflige System
der StraBen und Pldatze sowie schon vorhandener bzw.
noch zu schaffender Durchgdnge. Das historisch
gewachsene Gefilige von geschlossener und offener
Bauweise ist zu Dbewahren bzw. in nicht mehr
eindeutigen Bereichen wie an der Teichpromenade
schrittweise wieder zu schaffen.
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In Bereichen der geschlossenen Bauweise ist die geradlinige
Bauflucht dominierend. Hervorspringende bzw. zurlicksetzende
Bauteile (Loggien, Erker, etc.) bilden die Ausnahme.

Bei MaBnahmen des Neubaus, der Rekonstruktion oder
Instandhaltung ist in jedem Fall die vorhandene Bauflucht
einzuhalten. ARuskragende Bauteile sowie Versdtze in
Baukérpern sind zu vermeiden.

Die H6henentwicklung in den Baufluchten ist gepragt durch

- einheitliche Traufhthen der Gebdude insbesondere
NikolaistraBe Ostseite
Altmarkt Sitdseite

~ Differenz der Traufhthen in direkter Nachbarschaft bis
zu 2 Geschossen insbesondere
Innere Zittauer StraBe
Johannisstrale
Rittergasse

Das Stadtbild der Thistorischen Altstadt findet nicht
ziletzt seine Lebendigkeit darin begriindet, daf die
Héhenentwicklung in den Baufluchten oftmals sogar in
direkter Nachbarschaft =zueinander stark differenziert.
Diese Gliederung sollte weitestgehend bewahrt bleiben. Ein
Bufstocken niedriger Gebdude im Verhdltnis =zur hoéheren
Nachbarbebauung wirde ZUum einem den Charakter und
Erscheinungsbild einen in einer  bestimmten Epoche
entstandenen Bauwerk widersprechen, zum anderen eine Spur
von Uniformitdt erzeugen.

Die Dachlandschaft in der historischen Altstadt wird
gepragt durch ziegelrote Sattelddcher mit der Ausrichtung
des Dachfirstes parallel zur StraBe. Ausnahmen hierzu
bilden

- Gebdude mit der Firstrichtung rechtwinklig zur
StraBe wie
Innere Zittauer StrafBe Nr. 4 / 10
Altmarkt 11
Badergasse 3/5
Johannisplatz 6 / Johanniskirche
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~ Gebiude mit Mansarddachern wie
Neumarkt 3
Nikolaiplatz 3
Badergasse 4
Altmarkt 10 Hinterhaus
Rittergasse 7
Altmarkt 1 (Rathaus)
Bahnhofstrae 3
Eichelgasse 12
Innere Bautzner StrafBe 3
Innere Zitauer StraBe 12/14/16/
18/24/26/28/30

~ Gebdude mit Walmdach oder abgewalmten Satteldach
wie -
Badergasse b
Iinnere Bautzner StraBe 4 (Neubau)
Innere Zittauer StraBe 21/10
JohannisstraBe 2
Johannisplatz 10 (Musikschule)

sowie weniger Gebdude mit weiteren Dachformen.

Die vorherrschende Satteldachausbildung sollte bei
Neubauten vordergriindig Anwendung finden. In begrindeten
Fillen konnen Mansard- und Walmddcher ausgefithrt werden.
Bei Dachausbauten ist darauf ZU achten, daRB der
Grundcharakter und das Erscheinungsbild des Jjeweiligen
Daches erhalten bleibt.

Schaffung neuer stadtebaulicher Raumkanten

In der Zeit vom 26.-28.0ktober 1992 fand ein Workshop zum
Stadtebaulichen Rahmenplan fiir die historische Altstadt von
Lobau statt.

Daran haben teilgenommen:

Dipl.-Ing. Augustin GSL

Dr.Ing. Dahne Freier Architekt

Dipl.-Ing. Grundmann Biiro Kbs

Dr.Ing. Lehmann Freier Architekt

Dipl.-Ing. Micke : Stadt Lébau -
Stadtplanungsamt

Dipl.-Ing. Miller Stadt Ettlingen -
Stadtplanungsami

Dipl.-Ing. Schéfer i Stadt Loébau -

Stadtplanungsamt

GSL - Gesellschaft fiir Stadt- und Landentwicklung mbH
0-8700 Lébau, JohannisstraBe 9



Stadt Lobau ‘ Seite 51
Stadtebaulicher Rahmenplan fiur die
Historische Altstadt Marz 1993

Im Ergebnis des Workshops entstanden stadtebauliche
Gestaltungsvorschldge zur Neuordnung ausgewdhlter Stand-
orte. Rahmenbedingungen wurden gesetzt fiir die schrittweise
Sanierung der Altstadt.

Die Gestaltungsvorschlage finden konkretisiert ihren
Niederschlag im St&dtebaulichen Rahmenplan.

Folgende Raumkanten sollten daraufhin neu geschaffen
werden.

Sporgasse / Ecke Rittergasse

Der Hof des Kreisgerichtes ist mit einer hohen Mauer
abgeschlossen, aber unbebaut. Die hier bestimmende
stidtebauliche Struktur ist die geschlossene Bauweise.
Durch eine zukiinftige Bebauung wird der einseitig
unterbrochene Strafenraum der Sporgasse bis in die
Rittergasse weitergefuhrt. Ein Blick in die Stadtgeschichte
zeigt zudem, daf im 18. und 19.Jahrhundert das sogenannte
Spritzenhaus an dieser Stelle gestanden hat.

Mit der Bebauung des 6stlichen Teiles des Flurstilickes 23/2
wird die, den Standort pragende, geschlossene Bauweise
vervollstandigt. Dabei ist die hoéhenmd@Bige Vermittlung von
der 3-geschossigen Bebauung in der Sporgasse zur 2 -
geschossigen Bebauung in der Rittergasse erforderlich.

Das Bauwerk des ehemaligen Zellentraktes des Kreisgerichtes
sollte dabei in das Gesamtensemble integriert und somit
erhalten werden. »

Promenadenring / Am Kreisgericht

Die Rittergasse als StraBenraum reichte urspringlich bis an
den Marstall (heute Standort des Kreisgerichte) und bildete
in ihrer Struktur einen geschlossenen StraBenraum. Einen
Zugang zur Altstadt gab es an dieser Stelle nicht. In der
historischen Entwicklung wurde dann im 19.Jahrhundert durch
den Abbruch des Stockhauses eine Offnung in den Strafenraum
geschaffen. In seiner Breite erfahrt der neue
Altstadtzugang groBere stadtebauliche Bedeutung, als er
besitzt.

Es wird empfohlen, den getffneten StraBenraum der
Rittergasse am Kreisgericht durch ein Bauwerk zu verengen.
Obwohl der Zugang vom Promenadenring zur Altstadt weiter
bestehen bleiben sollte, wird durch geeignete bauliche
Mittel die Orientierung auf den Nikolaiplatz/Ecke
BahnhofstraBe als Hauptzugang zur Altstadt angestrebt.
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Des weiteren wird somit der StraBenraum der Rittergasse
wieder besser geschlossen und die zur Zeit unbefriedigende
Giebelstellung des Zum Ring reichenden Wohnhauses,
Rittergasse 10, aufgehoben. Der an der Stelle unterbrochene
duBere Ring 'um die Stadt wdre somit optisch wieder
vorhanden.

Neumarkt / Ecke Innere Bautzner StrafBe Das

Stadtpfeiferhaus

Hervorgerufen durch die Bauflucht der &6stlichen Bebauung
des Neumarktes sowie der in Verlé&ngerung davon stehenden
Geb&ude des Kreisgerichtes, rickt die erhaltene Innere
Stadtmauver dazwischen um ca. 5 ~ 10 Meter zuriick. Dabei
wird der Verlauf der alten Stadtbefestigungsanliagen sowie
der damit fixierte &duBere Ring um die Stadt unterbrochen.
Friher in einer Flucht und mit dem davor befindliichen
Bautzner Stadttor, war hier eine der Haupteingdnge zur
Altstadt angeordnet. Diese Torsituation ist stddtebaulich
heute nicht mehr erlebbar. Obwohl sich der Haupteingang zur
Altstadt in seiner Bedeutung erhalten hat, findet er kaum
Wiederspiegelung im stddtebaulich-rdumlichen Gefilige.

Es wird empfohlen, unter Bezugnahme auf die Historie, mit
dem optischen Hervorziehen und SchlieBen der alten
Bauflucht durch einen Neubau diese Torsituation auch
rdumlich wieder zu schaffen. Dabei ist es durchaus denkbar,
sich bei dem Neubau im &duBeren Erscheinungsbild sehr stark
an das bis ca. 1950 vorhandene Stadtpfeiferhaus anzulehnen.
Hienzu kommt, daf der urspriinglich auf der Mauer erhaltene
Wehrgang 1in die Dachkonstruktion 'des Stadtpfeiferhauses
integriert war und somit in seiner Wirkung mit der gesamten
Stadtmauer eher wehrhafter und nach auBen abschlieBend war.
Durch die Wiederbelebung der Historie und die Verwendung
des Baumaterials Naturstein als Fassadenverkleidung am
Neubau ware die Gewdhr gegeben, die Torsituation als einen
Haupteingang zur Altstadt nicht nur optisch, sondern vor
allem stadtebaulich-raumlich zurilickzugewinnen.

LiickenschlieBung Innere Bautzner StrafBe 5/7

Mit dem Abbruch zweier Geb&ude aus dem 18. Jahrhundert auf
der Inneren Bautzner StraRBe begann im Jahr 1985 die
urspriinglich vorgesehene komplexe Sanierung des
Wohnguartieres zwischen Altmarkt und Neumarkt. Da die
Sanierung ins Stocken geraten war, ist die Bauliicke bis
heute nicht geschlossen worden.

Die LiickenschlieBung sollte nach folgenden Pramissen
erfolgen.
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Der Neubau muB in seiner &auBeren Struktur die vorhandene
Parzellenbreite aufnehmen, d.h. optisch als zwei Gebdude
wirken. In seiner Geschossigkeit :sollte er zwischen den
vorhandenen Gebduden vermitteln. Es wdre ratsam, in einem
Teil des Erdgeschosses einen Hofzugang anzuordnen. Eine
eventuelle Hofzufahrt filir gréBere Fahrzeuge ist abzulehnen,
da der Innenbereich des Quartieres vordergrindig den
Anwohnern als Freiflidche vorbehalten bleiben scllte.

Der Neubau ist in die Bauflucht der vorhandenen Gebd&ude auf
der Inneren Bautzner StraBe zu setzen.

LiickenschlieBung Altmarkt 13/14

Im Jahre 1990 erfolgte der bedauernswerte Abbruch der
barocken Blrgerhduser, Altmarkt 13 und 14. Hier ging ein
unwiederbringbares Bauwerk sowie ein Stick Stadtidentitéat
verloren. Umso groBer ist die Verantwortung aller bei der
Neubebauung des Standortes. Der Altmarkt von Lbébau in
seiner erhaltenen Struktur gilt als wertvolles Zeugnis der
Stadtentwicklung und Stadtgeschichte und steht unter
Denkmalschutz. Insbesondere die Marktwestseite mit der
Bauliicke besitzt in ihren vorhandenen Gebduden mit die
dlteste Bausubstanz der Altstadt aus dem 18. Jahrhundert.

Eine Bebauung dieses Standortes mit einer Lickenschliefung
sollte sich strengen Kriterien unterwerfen. Es erscheint am
sinnvellsten, hierzu einen Architektenwettbewerb durchzu-
fithren, um aus einer breiten Entwurfsvielfalt das Beste zu
finden. Als Rahmenvorgaben sollte auf folgendes geachtet
werden.

Der Neubau hat die vorhandene Bauflucht aufzunehmen und
sich in seiner &uBeren Kubatur, seiner Geschossigkeit und
seiner Erscheinung als 3zwel BaukOGrper an dem Original zu
orientieren. Insbesondere der Anschlufl an das Eckgebdude,
Innere Bautzner StraBe 1, welches nur zwel Geschosse
aufweist, hat sehr behutsam zu erfolgen.

Die Geb&ude sind mit einem Satteldach und mdglichen
Dachausbau in Form von Zwerchhdusern (allerdings nur auf
dem Gebaudeteil der ehemaligen Nr.14) zu versehen und
horizontal in Anpassung an die Nachbarbebauung zu gliedern.
Die Fassaden sind unter Verwendung standorttypischer
Proportionen und Materialien zu gestalten.

Fine Kopie des historisch fiir Lobau bedeutenden Birger-
meisterhauses (Nr.14), aus der Zeit des Frihbarockes,
erscheint als méglich und durchaus als sinnvoll.
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Neubebauung Eichelgasse Nr. 2/4

Die baulich geschlossenen StraBenrdume im - Inneren der
Altstadt werden in der Eichelgasse auf dem Flurstiick Nr.
106 und 107 unterbrochen. Hier riickt die Bauflucht um
mehrere Meter zurick.

Es ist empfehlenswert, bei einem mdglichen Neubau, die
vorhandene Bauflucht aufzunehmen und das Gebdude hdhenmdfig
zwischen der Nr. 2 und der Nr. 4 einzupassen.

Bebauung Johannisplatz

Der Johannisplatz in seiner heutigen Struktur wirkt als
schlauchartige Aufweitung der JohannisstraBe mit der
Einmindung in den Nikolaiplatz. Obwohl im siddlichen Teil
des Platzes eigentlich die geschlossene Bauweise
vorherrschend ist, vermischt sich hier die stadtebauliche
Struktur schon mit der offenen Bauweise um das
Archidiakonat und die Kreismusikschule.

Eine wichtige stddtebauliche Raumachse beginnt am Altmarkt
und fiihrt iiber die Schulgasse zum Nebenzugang zur Altstadt
am Briicknerring und schafft die Anbindung nach L&ébau-0st
und das Tal der L&bau mit seiner in Erweiterung geplanten
Freizeitfunktionen.

Im Bereich des Johannisplatzes setzt eine Neuorientierung
der Erlebnisachsen ein, egal ob man vom Altmarkt, der
JohannisstraBe oder vom Briicknerring kommt. aus diesem
Grunde scheint es sehr sinnvoll, die Raumgestaltung an
diesen Stellen eindeutiger auszubilden und mit einem
Baukérper neu zu fassen.

Im Anlehnung an das bis ca. 1870 auf dem Johannisplatz
existierende "Malzhaus" wird eine Bebauung dessen unter
Beachtung folgender Prdmissen empfohlen.

Der Baukdrper sollte als historisches Gebdude sowohl mit
Abstand =zur Schulgasse 5 als auch in Aufwelitung der
Raumachse der Schul- sowie Johannisstrafle errichtet wexrden.
Insbesondere das Zuriickspringen aus der Achse der
JohannisstraBe vermittelt sehr gut zur Platzentstehung in
AnschluBl an den Neubau (Fl&che vor dem Archidiakonat). In
seiner Nord-Sid-Ausrichtung sollte das Gebaude nach
absoluter Traufhdhe zur Bebauung in der Schulgasse
abgestuft werden, was einer 2-Geschossigkeit eher
entspricht, als einer 3-Geschossigkeit.
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Insbesondere in Bezug zu den Gebduden Johannisplatz 2/4 ist
iiber 2 Geschosse nicht hinauszugehen. Die Johanniskirche
sollte durch die mndrdliche Gebidudekante mit eingebunden
werden.

Es ist empfehlenswert, den Neubau mit einem hohen, im Raum
sehr dominanten Ziegeldach als Satteldach abzuschlieBen, um
Zu den dominanten Dachlandschaften der Geb&ude
Johannisstrafe 2, Johannisplatz 6 (Johanniskirche), 1/3
(Archidiakonat) und 10 (Kreismusikschule) zu vermitteln.
Zwischen dem Neubau und dem Gebdude Schulgasse 5 kdnnte
eine moderne, durchaus verdachte Passage angeordnet werden,
die in ihrer Fiihrung vor der Johanniskirche endet.

Der Neubau scollte vorzugsweise eine Offentliche Nutzung als
Biirgerhaus, Geschaftshaus oder Funktionsbau zur geplanten
Konzerthalle in der Johanniskirche erfahren.

Theaterplatz

Der Theaterplatz in seiner jetzigen Struktur ist
stddtebaulich-rdumlich als Platz nicht mehr erlebbar,
sondern gleicht sher einem Verkehrsknotenpunkt.

Bis zum Jahre 1929 war der Theaterplatz ein geschlossenes
Raumgefiige mit klaren Raumkanten. Mit dem Bau der StraBe an
der Teichpromenade wurden die Raumkanten aufgerissen und
ganze Platzwadnd entfernt ( Bebauung an der Teichgasse).

Da der Theaterplatz einer der 4 Haupteingange ZUuxr
historischen Altstadt darstellt und von seiner Lage einem
innerstaddtischen Platz entspricht, ist es dringend
notwendig, den Platz als stadtebaulich-raumliches Element
wieder herzustellen.

Folgende MaBnahmen sind dazu erforderlich:

1. R&Aumliche Fassung des Platzes nach Siidosten.

Hierzu ist es erforderlich, einen BaukOrper in der
Hohenentwicklung an die vorhandene Bausubstanz
angepalt, zwischen AuBerer Zittauer Strafle und B 178
einzuordnen. Er sollte direkt an den Giebel des
Gebdudes AuBere Zittauer StraBe 1 angesetzt werden und
in seiner Flucht zZur stidlichen Bebauung des
Theaterplatzes vermitteln. Durch die Raumeinengung der
B 178 =zum Theaterplatz ist die gewlinschte Torwirkung
zur Altstadt erreicht.
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2. Errichtung eines Kopfbaues zwischen AuBerer Zittauer

StraBe und Neue Sorge.

Dieser Baukdrper soll verhindern, daB der Theaterplatz
in seiner sidlichen Begrenzung erst am Gebdude AuBere
Zittauer StraBe 4 beginnt. Da dieses Gebaude
entsprechend des abfallenden Geléandes sehr tief liegt,
ist zur Zeit der Blick vom Theaterplatz aus bis in das
Neubaugebiet L6bau-Sid I freigegeben. Der Raumeindruck
eines zentrumsnahen Stadtplatzes ist demzufolge nicht
mehr vorhanden.

Der Baukdrper sollte in seiner Xubatur zweigeschossig
sein und sich zur Neuen Sorge entsprechend dem
Gelindeverlauf abstufen, sodaB er dort zur vorhandenen,
ebenfalls zweigeschossigen Bebauung, vermittelt. Als
ocberer AbschluB sollte ein hohes ziegelgedecktes
Satteldach festgeschrieben werden.

3. Errichtung eines Kopfbaues zwischen der Teichpromenade

und der Teichgasse.

Analog einer wursprunglich bis 1929 an dieser Stelle
vorhandenen ~ Bebauung wird empfohlen, einen
zweigeschossigen, mit Satteldach abgeschlossenen
Kopfbau zu errichten, der baulich sowie funktionell
durchaus mit den an der HandwerkerstraBe geplanten
BaukOrper in Verbindung stehen kann. Mit diesem
Baukdrper erfolgt die stddtebaulich-raumliche Fassung
des Theaterplatzes nach Nordwesten.

4. Um den Theaterplatz von seiner vordergrindigen Erschei-
nung als Verkehrsplatz etwas zZUu entlasten, wird
empfohlen, die StraBenspange Neue Sorge - Topferberg -
Teichgasse eindeutig vom Kreuzungspunkt abzusetzen.
Dies ist sowohl aufgrund der Topographie ratsam, als
auch fiir die Verkehrsberuhigung des Platzes notwendig.

Raumbeziehungen

Unter der Bezeichnung Raumbeziehung versteht man
stiddtebauliche Torsituationen, Durchblicke zu interessanten
Einzelbauwerken, Ensemblen oder Bauwerksdominanten, sowie
die Wirkung topographischer und landschaftsgebundener
FElemente und Gegebenheiten.

Ziel des stddtebaulich-rdumlichen Konzeptes ist es, nicht
nur neue stidtebauliche Riume zu schaffen oder vorhandene
zu bewahren, sondern vor allem ihre Beziehungen zueinander
im Sinne eines interessanten Stadtbildes auszupragen.

GSL - Gesellschaft fir Stadt- und Landentwicklung mbH
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Die historische Altstadt von Lbbau verfiigt dber eine
Vielfalt interessanter und bewahrenswerter Blickbeziehungen
sowohl innerhalb der geschlossenen Baustruktur, als auch
nach auBen in die freie Landschaft. Die nachfolgend
aufgefiihrten Sichtachsen sind mit Blick auf die Entwicklung
der Attraktivitdt des Stadtbildes zu erhalten bzw. zu
verstarken.

1. Blickbeziehung Zum Rathaus mit dem Rathausturm als
Orientierungspunkt

