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ggf. gegebenenfalls

INSEK Integriertes Stadtentwicklungskonzept

LEP Landesentwicklungsplan

LSP Landessofortprogramm/Landessanierungsprogramm

0.9. oben genannte/n/s

OPNV Offentlicher Personennahverkehr

RBP Regionalisierte Bevdlkerungsprognose

SEKo Stadtebauliches Entwicklungskonzept

SEP Bund-Lander-Programm Stddtebauliche Sanierungs- und
EntwicklungsmaBnahmen
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sen

Z. B. zum Beispiel
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1 Anlass und Zielstellung

Stadtplanerische Konzepte werden als fachliche Grundlage fir stadtentwicklungspo-
litische Entscheidungen herangezogen. Mit inrer Hilfe kénnen sperzifische Planungszu-
sammenhdnge analysiert und bewertet werden, um Zielstellungen und Umsetzungs-
strategien fUr abgegrenzte Teilrdume festzulegen.

In der Stadtebauférderung sind konzeptionelle Grundlagen fUr eine zielorientierte, er-
folgreiche Durchfihrung von StadterneuerungsmaBnahmen notwendig und seit je-
her Voraussetzung fir die Aufnahme in ein Forderprogramm. Lébau hat kurz nach
Aufnahme in das Landessanierungsprogramm 1991 die Erarbeitung eines stdtebau-
lichen Rahmenplans fir die "Historische Altstadt Lobau" in Aufirag gegeben. Seit Be-
schluss durch den Stadirat 1993 dient er als Férdergebietskonzept vorerst fir das
gleichnamige Sanierungsgebiet, seit 1997 analog fUr das in das Programm “Stadte-
baulicher Denkmalschutz' neu aufgenommene Erhaltungsgebiet "Historische Alf-
stadt". Seitdem handelt die Stadt in diesen Fordergebieten auf Basis der 1993 gesetz-
ten Ziele, hat diese stets prozessbegleitend Uberprift und bei Bedarf angepasst.

Mit Auslobung des Bundeswettbewerbs Stadtumbau Ost im Oktober 2001 durch das
Bundesministerium fir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen wurde die Erarbeitung ge-
samtstadtischer Integrierter Stadtentwicklungskonzepte (INSEK) geférdert. Ziel war die
Schaffung konzeptioneller Grundlagen als Voraussetzung fir die Aufnahme von
Stadten in das 2002 neu aufgelegte Stadtebauférderprogramm "Stadtumbau Ost™.
Die Notwendigkeit der Auflage dieses Programms ergalb sich aus der Verdffentli-
chung von Untersuchungsergebnissen der Expertenkommission ,, Wohnungswirtschaft-
licher Strukturwandel in den neuen Bundesldndern® (2000). Erstmals wurden von Stad-
ten Uber die bisher erforderlichen Konzepte (z. B. Vorbereitende Untersuchungen
nach §141 BauGB) hinausgehende integrierte Untersuchungen zu verschiedenen
Fachdisziplinen vorgenommen, deren Zusammenfihrung unter BerOcksichtigung
demografischer Strukturentwicklungen als Basis fUr die zukUnftige Stadterneuerungs-
politik dienen sollte.

Auch Lébau lieB 2001 erstmals ein Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK) er-
arbeiten. Mit Programmausschreibung 2008 wurde der Fokus in der Stadtebauforde-
rung verstarkt auf die Fortschreibung bzw. weitere Quaiifizierung dieser Konzepte ge-
legt. Mit Fortschreibung des INSEK als Stadtentwicklungskonzept (SEKo) 2008 erfolgte
die Uberarbeitung der Stadtentwicklungsziele mit Blick auf die einzelnen Forderge-
biete.

Eine fachliche Abgrenzung des INSEK (gesamtstadtisches integriertes Stadtentwick-
lungskonzept) vom SEKo (Stédtebauliches Entwicklungskonzept = Férdergebietskon-
zept} wurde vom SMI mit Programmausschreibung 2009 vorgenommen. Demnach
sind die SEKo fUr die jeweiligen Fordergebiete aus dem INSEK abzuleiten. Seitdem
haben sich die Forderungen von Bund und SMI hinsichtlich qualifizierter konzeptionel-
ler Grundlagen intensiviert, nicht mehr nur bezogen auf Stadtumbauprogramme
sondern auch auf klassische Sanierungsgebiete und "Stadtebaulicher Denkmal-
schutz'-Gebiete.

Mit zum Programmijahr 2010 geltender Grundgesetzénderung (Artikel 104b)? haben

1 Bundesministerium fur Verkehr, Bau- und Wohnungswesen: Dokumentation zum Bundeswettbewerb ,Stadtumbau
Ost" — fir lebenswerte Stadte und attraktives Wohnen, Marz 2003, Seite 8

2 Fassung aufgrund des Gesetzes zur Anderung des Grundgesetzes (Arfikel 91¢, 91d, 104b, 109, 109a, 115, 143d) vom
29.07.2009 (BGBI. | S. 2248) m. W. v. 01.08.2009 auf: http://dejure.org/gesetze/GG/104b.html (Zugriff Webseite
08.02.2012)
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sich die Anforderungen an die Stadtebauférderprogramme dahingegen gedndert,
dass ,die Bund-/Ldnderprogramme der Staddtebauférderung degressiv zu gestalten
[sind], was den Finanzstrom betrifft und zu befristen, was den Zeithorizont betrifft so-
wie regelmdBig auf ihren Erfolg zu Uberprifen — zu evaluieren. Gleichzeitig sind die
Programme scharfer zu profilieren und an den aktuellen Themen auszurichten. s

Seither werden von allen Programmgemeinden Reduzierung, Schwerpunkisetzung
und Priorisierung von Einzelvorhaben in MaBnahmekonzepten nachdricklich gefor-
dert. Die Férdermittelvergabe erfolgt im Wettbewerb. Hier profitieren insbesondere
die Kommunen, welche aussagekrdftige und umsetzungsorientierte Konzepte und
Grundiagenplanungen fir ihre Férdergebiete vorlegen kdnnen.

Die Fortschreibung des Rahmenplans von 1993 zum ,Rahmenplan Innenstadt — For-
dergebietskonzept" erfolgte mit dem Ziel der Abgrenzung kinftiger Férdergebiete im
"Stédtebaulichen Denkmalschutz' und im "Stadtumbau Ost" [Aufwertung). Ergebnis
sind das vorliegende Férdergebietskonzept fUr die "Historische Altstadt” und das neue
Aufwertungsgebiet "Innenstadt Lébau" (nach § 171 b BauGB).

3 S&chsische Staatskanzlei: Sachsisches Amitsblatt Nr. 30 vom 23.07.2009, Bekanntmachung des S&chsischen Staats-
ministeriums des Innem fUr die Programme der Stadtebauférderung Programmjahr 2010 vom 3. Juli 2009, S. 1181
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2 Avufbau und Methodik

Um Aussagen zur derzeitigen Situation im Untersuchungsgebiet Rahmenplan (z. B.
Sanierungsstand, Bevdlkerungsstruktur) freffen zu kdénnen, ist die Erhebung und Be-
wertung demografischer (siehe Kapitel 4.1) und rédumlicher Strukiurdaten (siehe Kapi-
tel 4.2) erforderlich. Uber die Aufbereitung und Auswertung relevanter statistischer
Daten der Kommunalen Statistikstelle Lobau, des Statistischen Landesamtes Sachsen
und des Statistischen Bundesamtes werden Aussagen zur Bevdlkerungs-, Alfers-,
Wohnungs- und Haushaltsentwicklung abgeleitet. Dies geschieht auf gesamtstadti-
scher und tiw. Teilgebietsebene mit Vergleichen zur Kreis-, Landes- und Bundesebe-
ne. Vor allem im Bereich der Bevolkerungs- und Altersstrukturentwicklung liegen Er-
gebnisse auf Ebene des Untersuchungsgebietes und auf Teilgebietsebene (siehe Ka-
pitel 3.3) vor. FUr die gesamistadtische Ebene sind aus der 5. Regionalisierten Beval-
kerungsprognose Prognosedaten fUr die Bevdlkerungsentwicklung verfogbar.

Die Aussagen statistischer Daten im vorliegenden Rahmenplan sind stets vor dem
Hintergrund zu betrachten, dass gewisse Ungenauigkeiten nicht auszuschlieBen sind.
Es bestehen z. B. leichte Abweichungen zwischen den Einwohnerdaten der Stadt L6-
bau und des Statistischen Landesamtes Kamenz. Das hdngt u. a. mit einer zeitversetz-
ten DatenUbermittlung zusammen (Nachmeldungen im Meldeamt der Stadt gehen
nicht mehr in die Statistik des Landesamtes ein). Bei den Wohnungsdaten kénnen
gewisse Ungenauigkeiten auftreten, da z. B. die Anzahl der Wohnungen (Zu- und
Abgénge) vom Landesamt nicht durch Z&hlung erhoben wird, sondern auf Zuarbei-
ten anderer Behdrden (z. B. Statistikbogen zum Bauantrag) angewiesen ist. Nicht bei
allen Verdnderungen werden Daten lickenlos Uberliefert. Durch eine im Rahmen der
Analyse erfolgende DatenUberprifung (z. B. Uberprifung Wohnungsanzahl Gesamt-
stadt) entstinde in keiner Weise zu rechtfertigender Aufwand, so dass die vom Lan-
des- und Bundesamt vorliegenden Daten zugrunde gelegt wurden.

Die Untersuchung der r&dumlichen Situation im abgegrenzten Untersuchungsbereich
erfolgte im Rahmen einer Bestandsaufnahme vor Ort durch je einen Mitarbeiter der
GSL und der Stadtverwaltung Lébau. Hierbei wurden im September 2011 gebdude-
bezogen

= Anzahl der Wohn- und Gewerbeeinheiten,

s Anzahl leer stehender Wohn- und Gewerbeeinheiten,

= Nutzungsarten,

= Gebdudezustand,

= weitere stddtebauliche Merkmale (Geschossigkeit...) sowie
= Freifldchen- und StraBenraumzustand und

s Anzahl vorhandener Stellplatze

erfasst. Diese Daten wurden gebdudebezogen auf Teilgebiets- und Untersuchungs-
gebietsebene ausgewertet. Die Bewertung der erhobenen Daten erfolgte stets unter
BerUcksichtigung von Daten/Aussagen aus vorliegenden Planungen (SEKo 2008,
Vorbereitende Untersuchung Zittauer Vorstadt 2008, Einzelhandelskonzept 2009 und
Verkehrsentwicklungsplan 2010) (siehe Kapitel 5.3) und untfer Hinzuziehung sperzifi-
scher Ortskenntnisse stadtischer Verwaltungsmitarbeiter des Bauamtes und Haupt-
und Ordnungsamtes (Wahlen/Statistik). Anzahl der Einheiten und Leerstdnde wurden
bei jedem Gebdude nach Anzahl leerer und belegter Briefkasten, Klingelschilder,
CroBe des Gebdaudes, Geschosszahl und der Fenstergestaltung {Gardinen, Pflanzen
etc.) beurteilt. Auch bei dieser Datenerfassungsmethode sind Ungenavuigkeiten nicht
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auszuschlieBen, jedoch sind grundsatzliche Aussagen und Tendenzen ableitbar. FOr
einige Gebdude wurden die Daten mit Bauakten der Stadtverwaltung abgeglichen.
Der vor Ort aufgenommene Zustand ist lediglich eine Momentaufnahme des 15. und
16. September 2011. Insbesondere Belegungszahlen von Wohnungen und Gewerbe-
einheiten kénnen fluktuationsbedingt nur Durchschnittswerte sein. Einige der im Sep-
tember leer stehenden Geschdafte sind mittlerweile neu belegt und umgekehrt. Ver-
gleiche mit den 2007 erhobenen Wohnungsdaten im Rahmen der Erarbeitung des
SEKo 2008 sind fUr den réumlichen Geltungsbereich des Sanierungsgebietes "Histori-
sche Altstadt Lébau" mdglich. Die Erhebungsmethode von 2007 ist zwar nicht be-
kannt, da jedoch bei der Anzahl der Wohneinheiten nur geringe Abweichungen zu
den 2011 ermittelten GréBen bestehen, kann davon ausgegangen werden, dass die
Angaben miteinander vergleichbar sind.

Nach Zusammenfassung und Bewertung im Rahmen der Analyse wurden Férderge-
bietsvorschlége fUr den "Stadtebaulichen Denkmalschutz' und den "Stadtumbau Ost
- Aufwertung" erarbeitet (siehe Kapitel 5.2). FUr das verkleinerte Férdergebiet "Histori-
sche Altstadt" und das neue Aufwertungsgebiet "Innenstadt Lébau” wurden teilge-
bietssperzifisch Ziele und Handlungsempfehlungen entwickelt sowie ein Umsetzungs-
und MaBnahmekonzept mit Gesamtkosten- und FinanzierungsUbersicht (siehe Kapitel
5.5) erarbeitet.

Die Beteiligung wesentlicher Gebietsakteure und der Stadtéffentlichkeit begleitete
den konzeptionellen Prozess fUr die Stadtebauférdergebiete (siehe Kapitel 4.5).

Stadiralsbeschluss
+Rahmenplan Innenstadt”

Informalionsveranstallungen,
Stadtspaziergé@nge,
Ausstellungen, Flyer..

Fortschreibung 2011:

Webseite www.loebau.de
Veroffenllichung Arbeitsstand

mit Vorschlog klnftiger
Fardergebiete vom 01. bis 17.02.2012

Otfentliche Auslegung
vomn O1. bis 17.02.2012
Maoglichkeit der Einsichtnahme und

01.02.2012)

Stadtentwicklungsausschuss
Vorstellung, Diskussion Arbeitsstand
it Vorschlag kinftiger
Férdergebiele 16.01,2012

relevante Gebietsakleure
Anschreiben mil Bitte um
Stellungnahme zum
Rahmenplan

Januar 2012

Stellungnahme im Technischen Rathaus
{Bekanntmachung im Stadtjournal am

Stadiratsbeschluss Fordergebiete
"Historische Altstadt” und
‘Innenstadt Lobau”
02.02.2012

Erarbeitung Fordergebietskonzept
Férdergebietsabgrenzung
Ziele |Schwerpunkie |
Handlungsempfehlungen
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3 Ausgangssituation

3.1 Zielstellung ,Stadiebaulicher Rahmenplan® 1993

Im Jahr 1993 wurde fUr die Stadt Lébau — nachdem seit 1991 im Landessofortpro-
gramm "Stadtebauliche Erneuerung” bereits erste dringende MaBnahmen realisiert
waren — mit dem Stédtebaulichen Rahmenplan die konzeptionelle Grundlage fir die
Stadterneuerung in der Alistadt geschaffen. Der Rahmenplan hatte zum Zweck, den
gestalterischen und nutzungsmdBigen Wandlungsprozess der Stadt in einem gréBe-
ren Planzusammenhang darzustellen. Im St&dfebaulichen Rahmenplan 1993 wurden
- anfangs nur fOr das Sanierungsgebiet "Historische Altstadt Lébau" — folgende Ent-
wicklungsziele festgelegts:

= Sicherung der vorrangigen Wohnnutzung im Gebiet Historische Alfstadt und Stei-
gerung der Wohnumfeldqualitat durch Schaffung wohnbezogener Freifldchen,
GrUnfladchen und funktionellen FiGchen (z. B. fir MUIl, Wasche, etc.) mittels Hof-
entkernungen

= Schaffung und Erhaltung von Gemeinbedarfseinrichtungen (Verwaltung,
Kreisbibliothek, Stadtmuseum, Johanniskirche, Kreismusikschule)

= Schaffung fuBlaufiger Verbindungen zwischen einzelnen StraBen und Platzen

= Frhalt der Mischnutzung zwischen Innere Bautzener Stralle, Sporgasse, Rittergasse
und Promenadenring durch ausreichenden Anteil an Wohnnutzung

= |&sung fOr die Wohnfunktion stérende Belieferung der Brauerei am Theaterplatz,
keine andere gewerbliche Nutzung an Stelle der Brauerei

= Stddtebaulich-rdumliche und verkehrsorganisatorische Neukonzeption des Thea-
terplatzes

= SchlieBen der offenen Platzwénde des Theaterplatzes mit angemessener Bebau-
ung

= Entwicklung Neue Sorge/LutherstraBe zum reinen Wohngebiet als attraktiver zent-
rumsnaher Wohnbaustandort

s Erhalt des verkehrsberuhigten Bereiches Promenadenring - Nicolaiplatz - Johan-
nisstraBe - Theaterplatz, gesamte restliche Historische Alistadt als FuBgdngerbe-
reich

= Sicherung der Erreichbarkeit der Innenstadt durch Offentlichen Personennahver-
kehr

= Bau von Radwegen, Schaffung eines Radnetzes

= Zuweisung vorhandener Parkfldchen zu Anwohnern und Gewerbetreibenden,
Besucherverkehr Uber Vorwegeweisersystem zu alternativen Parkfldchen in Peri-
pherie zur Altstadt, zentrumsnahe Errichtung von Quatiersgaragen und Parkhdu-
sern

= Frhalt und Sanierung des Wohnungsbestandes durch Schaffung altersgerechten
Wohnraums und Wohnungen fur Familien mit Kindern

Nach Erweiterung der Férdergebietskulisse in 1997 — Aufnahme des Erhaltungsgebie-
tes "Historische Altstadt" als Férdergebiet in das Programm "Stddtebaulicher Denk-
malschutz" - bildete der Stadtebauliche Rahmenplan auch fir das rdumlich gréBere

4 Stadt Lobau: Stadtebaulicher Rahmenplan fir die Historische Altstadt, 1993, Prolog
5 Stadt Lobau: Stadtebaulicher Rahmenplan fur die Historische Altstadt, 1993

GSL 1



reisstaclt Lobc ~Rahmenplan Innenstad! = Férdergebietskonzept”

Gebiet die konzeptionelle Grundlage.

3.2 Ergebnisse Stadtebauforderung 1991 bis heute

3.2.1 ,Landessofortprogramm / Landessanierungsprogramm® (LSP)

1991 bis 1993 bezog die Stadt Lébau
Foérdermittel des Landes Uber das
»Landessofortprogramm / Landesso- 25| = Bund/land
nierungsprogramm®* (LSP). Der Ge-
samiférderraohmen aus dem Pro-
gramm liegt bei 1,6 Mio. € (3/3), das
Land beteiligte sich mit 1,1 Mio. €
(2/3), die Stadt leistete einen Eigen- 35
anteil von 543 T€ (1/3). Die Mittel L ol BE B e mm
wurden  hauptséchlich  for - Ord- L R SN o
nungsmaBnahmen verwendet. Es Alfstadt” bief Labau”
konnten elf OrdnungsmaBnahmen
mit einem Gesamiférderrahmen von
863 T€ realisiert werden, beispielswei-  apbb. 2 Gesamikosten stadtebauférderung nach Programm

se die StraBenbaumaBnahmen Inne- 1991-2011 (eigene Darstellung)

re Zittauer StraBe und Teichprome-

nade. Mit 460 T€ Gesamiférderrahmen machen vier kommunale BaumaBnahmen
ebenfalls einen groBen Anteil aus. Die Mittel sind hierbei hauptsachlich in die AuBen-
sanierungen des Rathauses und des Gebdudes Theaterplatz 2 geflossen. Zudem
wurde die Instandsetzung zweier privater Gebdude mit einem Gesamtférderrahmen
von 73 T€ gefdrdert, JohannisstraBe 9 und Innere Zittauer Strale 4. Von den Privaten
wurden zusatzlich 294 T€ selbst getragen.

30 5 Private

20 1 Stadt

43

Gesamtkosten in Mio, ¢

Programm /Férdergebiet

3.2.2 "Stadtebauliche Sanierungs- und EntwicklungsmaBnahmen” (SEP)

Im Jahr 1992 wurde die Stadt Lébau in das Bund-L&nder-Programm ,Stadtebauliche
Sanierungs- und EntwicklungsmaBnahmen* (SEP) aufgenommen. Aus diesem Pro-
gramm sind bis Ende 2001 insgesamt 3,5 Mio. € Férdermittel (2/3) von Bund und Land
an die Stadt geflossen. Zusammen mit einem Eigenanteil der Stadt {1/3) in Héhe von
1,8 Mio. €, ergibt dies einen Gesamiférderrahmen (3/3) von 5,3 Mio. €. Der GroBteil
der MaBnahmen wurde dabei bis ins Jahr 1997 realisiert. Insgesamt wurden im SEP 45
OrdnungsmaBnahmen mit einem Gesamtférderrahmen von 2,3 Mio. € durchgefihrt,
sie machen damit den gréBten Anteil aus. Darunter befinden sich die Hofentkernun-
gen des Quartiers 3 und die historische Rekonstruktion fast aller StraBen im Sanie-
rungsgebiet. Hinzu kommen finf kommunale BaumaBnahmen mit einem Gesamftfér-
derrahmen von 1 Mio. €, wie beispielsweise die teilweise Innensanierung des Haus
Schlockwerder (Altmarkt 16) und die Sanierung des Rathauses. AuBerdem wurden im
SEP 14 private BaumaBnahmen mit einem Gesamiférderrahmen von 757 T€ gefdr-
dert, was im Gebiet privat investierten Gesamtkosten von 5,1 Mio. € entspricht, als
Beispiel sind die Sporgasse 2, JohannisstraBe 2 und der Johannisplatz 1/3 genannt.
Das Programm SEP befindet sich in der Schlussphase. MaBnahmen werden lediglich
noch aus Einnahmen aus Ausgleichsbetrdgen realisiert. Die Aufhebung der Sanie-
rungssatzung ist nach derzeitigem Kenntnisstand 2015 vorgesehen.

3.2.3 "Stadtebaulicher Denkmalschutz” (SDP)
Seit 1997 wird das Sanierungsgebiet vom Férdergebiet "Historische Altstadt” (Erhal-
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tungsgebiet) des Bund-Lander-Programms ,Stddtebaulicher Denkmalschutz" (SDP)
umschlossen (siehe Plane 1 und 2). In diesem Programm wurden bis Ende 2011 von
Bund und Land 13,2 Mio. € (4/5) Finanzhilfen abgerufen. Dies entspricht einem Ge-
samitférderrahmen (5/5) von 16,5 Mio. € und Eigenmitteln der Stadt {1/5) von 3,3 Mio.
€. Im SDP liegt der Schwerpunkt vor allem auf privaten BaumaBnahmen. Von 17,6
Mio. € forderfahigen Gesamtkosten fUr 37 private BaumaBnahmen wurden 8,5 Mio. €
von Bund, Land und Stadt bezuschusst. So wurden z. B. die umfassende Instandset-
zung und Modernisierung des Stadtbades und der Inneren Zittauer StraBe 12 sowie
die Dacherneuerung der Nikolaikirche geférdert. AuBerdem konnten neun kommu-
nale BaumaBnahmen mit einem Gesamtférderrahmen von 4,3 Mio. € (z. B. fr den
Umbau der ehemaligen Preuskerschule zum Technischen Rathaus und die Sanierung
der Kreismusikschule), sowie 19
OrdnungsmaBnahmen mit 2,7
Mio. € Gesamtférderrahmen
(u. a. Umgestaltung Altmarkt
und Erneuerung der BrUcke
Uber die AuBere Zittauer Stra-
Be), Uber das Programm SDP
realisiert werden. Aktuelle

MaBnahme im SDP ist der i I I

Umbau der Gebdude AuBere oGNS B p:e :%%; - %‘*
Ziﬂ'CIUeI' STFOBG 4, 5 und 7 zur maBnahmen  BaumaBnahmen  BaumaBnahmen maBnahmen Wohngebaude
Seniorenwohnanlage ,,An der
Seltenrein”, welcher mit insge-
samt 2,4 Mio. € bezuschusst Abb. 3 Gesamikosten nach Kostenarten - alle Programme 1991-2011
wird. Fertigstellung der MaB- (eigene Darstellung)

nahme ist in 2012 vorgesehen.

FUr die Jahresscheiben 2012 bis 2015 steht der Stadt aus Altbewiligungen ein Ge-

samiférderranmen von 1,7 Mio. € zur VerfOgung.

25 ¢ R
1 Private

20+ ® Bund/Land

Stadt 138

Gesamtkosten in Mio. €

MaBnah alle Prog

3.2.4 "Stadtumbau Ost - Aufwertung”

Im Jahr 2003 erfolgte die Aufnahme Ldbaus in das Bund-Lander-Programm "Stadt-
umbau Ost" (SUO). Im Programmteil ,,Aufwertung” wurden seitdem bis Ende 2011 1,1
Mio. € Finanzhilfen {2/3) von Bund und Land bereitgestellt. Die Stadt trug demnach
555 T€ {1/3) bei, so dass sich fUr die Aufwertung ein Gesamtférderrahmen von 1,65
Mio. € ergibt. Bis 2007 wurden in dem Programm ausschlieBlich OrdnungsmaBnah-
men mit einem Gesamtférderrahmen von 735 T€ realisiert. Seit 2011 wird mit Mitteln
aus der Aufwertung der Neubau der Mehrzweckhalle auf dem Geldnde der Landes-
gartenschau 2012 mit einem Gesamtférderrahmen von 1,78 Mio. € unterstUtzt. Alle
bisherigen AufwertungsmaBnahmen liegen auBerhalb des jetzigen Untersuchungs-
gebietes, obwohl das ,,Gebiet 2" auch immer die Innenstadt umfasste. In der Auf-
wertung sind enfsprechend der damaligen Programmziele bisher — mit Ausnahme
der Mehrzweckhalle — nur OrdnungsmaBnahmen in Erg&nzung zum RUckbaupro-
gamm durchgefihrt worden. ZukUnftig sollen im Programm "Stadtumbau Ost - Auf-
wertung" verstarkt private BaumaBnahmen geférdert werden. FUr die Jahresscheiben
2012 bis 2013 steht der Stadt ein Gesamtférderrahmen von 1,1 Mio. € zur Verfigung.

3.2.5 "Stadtumbau Ost - Rickbau Wohngebdude"

Zusammen mit der Aufwertung erfolgte die Aufnahme ins Programm "Stadtumbau
Ost - Rickbau Wohngebdude". Seitdem wurden 960 Wohneinheiten mit einer Ge-
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samtwohnfldche von 24.549 m? zurickgebaut. Jedoch sind 684 der Einheiten {14.310
m?)} aus Wohnheimen, die aufgrund der GréBe von 21 m?/Einheit nicht als ,echte*
Wohnung zu werten und aus der Wohnungsstatistik herauszurechnen sinds. Insgesamt
sind im RUckbauprogramm 1,7 Mio. € {Bund/Land) ohne kommunalen Eigenanteil
umgesetzt worden. Keine der bisher durchgefUhrten MaBnahmen befindet sich im
Untersuchungsgebiet Rahmenplan (siehe Kapitel 3.3).

3.2.6 SicherungsmaBnahmen

Neben den genannten Ordnungs- und BaumaBnahmen wurden auch Sicherungen
von Gebduden mit Bund-Land-Mitteln geférdert. So lag der Gesamtférderranmen fur
SicherungsmaBnahmen bis Ende 2011 in allen oben genannten Bund-L&dnder-
Programmen zusammen bei 1,2 Mio. €. Dies entspricht einer Finanzhilfe von Bund und
Land von insgesamt 855 T€ und einem stddtischen Eigenanteil von 369 T€ (bei unter-
schiedlichen Férderséizen in den verschiedenen Programmen). Der GroBteil der Fér-
dermittel wurde dabei fUr die Sicherung der Johanniskirche verwendet.

3.2.7 Sanierungstrdger

Aufwendungen fUr die Programmbegleitung und das Férdermittelmanagement (Sa-
nierungstréger) sind neben MaBnahmen (z. B. der Vorbereitung der Sanierung) ge-
fordert worden. Bis Ende 2011 belaufen sich diese Uber alle Programme auf einen
Gesamtférderrahmen von 1,04 T€ (797 T€ Finanzhilfe Bund/Land, 241 T€ Eigenanteil
Stadt}, und liegen folglich mit knapp 4% deutlich unter den derzeit zul@ssigen 10% des
Gesamtférderranmens gemdaB VwV StBauE Abschnitt B, Ziffer 11.2.1.2 vom 20.08.2009.

3.3 Abgrenzung des Untersuchungsgebietes / Einordnung in Ge-
samistadt

Das Erfordernis fUr die Fortschreibung der konzeptionellen Grundiagen ergibt sich
enfsprechend Programmausschreibung 2012 fUr die bestehenden Férdergebiete "His-
torische Altstadt” (SDP) und "Gebiet 2" (Stadtumbau Ost — Aufwertung). Vor dem Ziel
der konsequenten Verkleinerung bestehender Gebiete ergibt sich von vornherein ein
rdumlich eingeschrankter Untersuchungsbereich. Dieser umfasst fast das gesamte
bestehende Erhaltungsgebiet "Historische Altstadt” sowie in AnknUpfung daran den
mit Fortsetzungsantrag 2011 (Aufwertung) dargestellten Schwerpunktbereich fUr eine
zukOnftige Gebietsabgrenzung’. Konkret wurde folgendes Untersuchungsgebiet mit
Teilgebieten (U) festgelegt {siehe Plan 2):

U1 Historische Altstadt

Bereich innerhalb der Ringanlage/ehem. Stadtbefestigung (Sanierungsgebiet
"Historische Altstadt Lébau”)

U2 Zittaver Vorstadt

Bereich innerhalb des Erhaltungsgebietes sUdlich der Kreuzung Theater-
platz/Teichpromenade/StraBe der Jugend, erweitert um Bereiche Alter Fried-
hof, Bebauung Neue Sorge und AuBere Zittauer StraBe 26 (gehdren zur rédumli-
chen Einheit Zittauer Vorstadt)

¢ Statistisches Landesamt Sachsen z&hlt Wohnheime nicht mit zum Wohnungsbestand
7 Karte 3 ,,Fordergebietskonzept — Schwerpunkte, kinftige Gebietsabgrenzung* zum Fortsetzungsantrag Programm-
jahr 2011
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AuBere Bautzener StraBe/Neumarkt

Bereich innerhalb des Erhalfungsgebietes von Neumarkt 4 bis Promenadenring
14

BahnhofstraSe

Bereich innerhalb des Erhaltungsgebietes von Promenadenring 12 bis Brunnen-
straBe 1/2 (Stadtbad), im Verlauf der Bearbeitung des Rahmenplans erfolgte
Erweiterung um komplette JahnstraBe

BreitscheidstraBe

Bereich nordlich direkt an das Erhaltungsgebiet anschlieBend, umfasst sadli-
che Bebauung der SachsenstraBe, Bebauung der nordlichen PoststraBe albo Nr.
7 bzw. 10, die WeiBenberger StraBe und stliche Bebauung der DammstraBe
bis Anschluss BreitscheidstraBe, die GUterstraBe, MarienstraBe, ElisenstraBe, die
Walter-Vetter-StraBe bis Nr. 10, die BreitscheidstraBe (sUdliche Bebauung ab
Nr. 1 bis Nr. 23, nordliche Bebauung ab Nr. 8 bis Nr. 34) einschlieBlich der Eck-
gebdude Otto-Staudinger-StraBe 1a, Robert-Berndi-StraBe 1 und 2 und Theo-
bald-Hofmann-StraBe 1 und 2 sowie die Bebauung Garlitzer StraBe 3 und 5

orherein ausgeschlossen wurden die innerhalb des Erhaltungsgebietes als

weitgehend konsolidiert eingestuften Bereiche Teichpromenade (zwischen Teichgas-
se und Neumarkt) und der Bereich &stlich des Bricknerrings/Sanierungsgebietes. Das
gesamte Untersuchungsgebiet befindet sich innerhalb der Abgrenzung der Innen-
stadt und umfasst damit den historisch verdichteten Stadtkern mit Stadterweiterun-

gen bi

s Ende des 19./Anfang des 20. Jahrhundertsg.

8 Stadt Lobau: SEKo, 2008, Gesamistadtische Situation, Seite 20
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4 Bestandsanalyse

4.1 Demografische Strukturanalyse
4.1.1 Bevélkerungs- und Altersstruktur

4.1.1.1 Gesamfistédtisch®

In der Stadt Lobau lebten am 31.12.2010 16.283 Einwohner. Gegenuber 1990 ent-
spricht das einem Bevdlkerungsrickgang um 29%. Dies entspricht in etwa der Ein-
wohnerentwicklung des gesamten Landkreises Gorlitz, welcher einen Bevolkerungs-
rockgang um 25% zu verzeichnen hatte. Nahezu identisch zum Landkreis ist die Al-
tersstruktur der Gesamtstadt Lébau. Im Landkreis Gérlitz sind 14% der Einwohner unter
20 Jahre, 53% sind 20 bis unter 60 Jahre alt sowie 33% sind 60 Jahre und dlter. FOr Lo-
bau ergibt sich eine entsprechende Aufteilung von 15%, 52% und 33%. GroBer ist die
Differenz zum Bundesgebiet mit 19% unter 20-Jahrigen, 55% 20- bis unter 60-Jahrigen
und 26% 60- und Uber 60-Jahrigen {2009)10.

Von 1990 bis 2010 hat die 24000
Gruppe der 60- und Uber 2000 1
60-Jahrigen in Lobau um 20000 1
21% zugenommen. Zeit-
gleich ist die Gruppe der
unter 20-Jahrigen um 59% (¥ o0 |
geschrumpft. Beim Anteil 10050 |
der weiblichen Bevolke- soo SN SN B SR SR
rung im ,gebdarfdhigen 000 —  ——
Alter" (15 bis unter 45 Jah- 100 S,
ren) spiegelt sich diese Sl I B
EnTWiCklUﬂQ deUﬂiCh Wie' a 1990 1995 2000 zoo!; _2010 2015 2020 2025

der. Die Gruppe hat seit sahr

1990 um 47% drastisch Abb. 4 Bevélkerung Stadt Lsbau nach Altersgruppen 1990-2025 (2011-2025
Obgenomm en und Prognosevariante 1 der 5. RBP) (eigene Darstellung)"

macht 2010 nur noch 15% der Gesamtbevdlkerung aus. Dementsprechend geht
auch die 5. Regionalisierte Bevolkerungsprognose bis 2025 von einem fortschreiten-
den Bevolkerungsrickgang um mindestens weitere 17% (gegenUber 2010, Prognose-
variante 1) aus, so dass in Lébau dann lediglich noch 59% der Bevdlkerung von 1990
leben werden.

18000 - m 60 und dlter

16000 20 bis unter 60

14000 ~ unter 20

Einwohner

4.1.1.2 Untersuchungsgebiet!?

Im Untersuchungsgebiet stellt sich die Bevdlkerungsentwicklung anders dar als ge-
samftstadtisch. Gesamtstadtisch hat die Bevdlkerung im Zeitraum zwischen 1993 und
2010" um 24% abgenommen. Im Untersuchungsgebiet hat die Bevdlkerung im glei-

¢ Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, Kamenz, 2011

10 Statistisches Bundesamt, Wiesbaden, 2011

1 Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen: 5. RBP, Kamenz, 2011

12 Kommunale Statistikstelle Stadt Lébau, 2011

13 1993 ist das friheste zuverldssige Datum der elekironischen Datenerhebung in der Kommunalen Statistikstelle L6-
bau. Angaben zur Gesamtstadt und den Teiluntersuchungsgebieten werden in diesem Kapitel auf Basis der Melde-
daten der Stadt Ldbau gemacht. FUr den Vergleich zwischen Gesamtstadt, Untersuchungsgebiet, Landkreis, Sach-
sen und der Bundesrepublik werden Daten zwischen 1993 und 2010 zugrunde gelegt. Bei Vergleichen in anderen Ab-
schnitten ist die beginnende Jahreszahl 1990.
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chen Zeitraum lediglich 9% der Einwohner verloren und hat zum 31.12.2010 1.654 Ein-
wohner. Im Vergleich mit dem Landkreis {-20%) und Sachsen (-10%) hat sich das Un-
tersuchungsgebiet GuBerst positiv entwickelt (sieche Abb. 5).

Dies wird vor allem durch die | 120
positive Entwicklung des Teil-
gebietes Historische Altstadt | 1 \ ) o U-Gebiet
(UT) beeinflusst. In diesem — ~
Gebiet hat die Bevélkerung TS
2010 gegenUber 1993 um 30% [¥ ** = T e
zugenommen. Eine relativ ge- |s
ringe Abnahme mit 16% liegt |g «* Landkreis
im Teilgebiet BahnhofstraBe |& Goritz
(U4) vor. Die Abnahme der o
Bevdlkerung um 26% und 29% sachsen
in den Teilgebieten AuBere .
Bautzener  StraBe/Neumarkt —— BRD (bis
(U3} und BreitscheidstraBe 2009
(U5) liegt im gesamtstadti- o ' ' ' ‘ ' '

T 1993 1995 2000 2005 2009 2010
schen Durchschnitt. Jahr

Differenziert zu betrachten ist Abb. 5 Bevélkerungsentwicklung im Vergleich 1993-2010 (eigene Darstel-
die Bevdlkerungsentwicklung "nor*

des Teilgebietes Zittauer Vor-

stadt (U2). Hier ist eine starke Schwankung der Einwohnerzahlen ersichtlich, mit dem
héchsten Wert im Jahr 2002, der einem Anstieg um 56% seit 1993 bedeutet. Im Jahr
2010 liegt die Abnahme der Bevdlkerung gegentber 1993 bei 18%. Die groBen
Schwankungen sind durch die Nutzung des Objektes StraBe der Jugend 2 begrin-
det. Unter dieser Anschrift befand sich Uber viele Jahre ein Spdtaussiedlerwohnheim
mit stéindigen Zu- und FortzOgen. Zurzeit wird das Gebdude von der Arbeiterwohifahrt
Oberlausitz betrieben, unter anderem befinden sich darin barrierefreie Wohnungen
mit einer relativ konstanten Zahl an Bewohnern. Das Gebdude ist zusammen mit der
Hausnummer 1 auch rédumlich nicht mit der Zittauer Vorstadt verknUpft. Das liegt an
der deutlich héheren Lage der Gebdude (gegenUber der Bebauung an AuBerer Zit-

/\\ Ut - Alistadt ——UT-ARsTadl
140% ‘\/ \ 140%
f N —U2-Zittaver - 2 - Tittauer
\ — — Vorstadt - mit StraBe] “ - / Vorstadt - ohne
120 | F der Jugend 1,2 120% v — SiraBe der Jugend
1,2
U3-AuBere /\ U3- AuBere
To0% T-Bm gl — = Baulzener SiraBe/ 100% 1 — Bautzener StraBe/
oy, o Neumarkt . \""\-. = Neumarkt
———a_, . = S
Em, — S - U4-BahnhofsiraBe Se | “Psf gy ——  U4-Bahnhofsirage
- < & — \ 7%
oo us- 0% us-
BreitscheidstraBe BreitscheidstraBe
0% 0%
U gesamt - mit - U gesamt - ohne
StraBe der Jugend StraBe der Jugend
2% 1.2 20% 1.2
=== Stadt gesamt == Stadt gesamt
% %
PSR EEEBEEEEG EEEREERBEEREES
& g & 8 & R B & 8 & R E] & & g g8 o g 8 2
ol

Abb. é Einwohnerentwicklung im Untersuchungsgebiet 1993-2010 (linkes Bild mit/rechies Bild ohne SiraBe der Jugend)
(eigene Darstellung)'s

14 Kommunale Statistikstelle Stadt Lébau, Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, Statistisches Bundesamt,
2011
15 Kommunale Statistikstelle Stadt Lébau, 2011
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tauer StraBe) und deren Ausrichtung zur und ErschlieBung von der StraBe der Jugend.
Bei Betrachtung der demografischen Entwicklung im Teilgebiet Zittauer Vorstadt oh-
ne die Gebdude der StraBe der Jugend, ergibt sich ein starker Bevdlkerungsrick-
gang um 33%, was die aktuelle Situation im Gebiet realer wiederspiegelt (siehe Abb.
6).

Die Altersstruktur des gesamten Untersuchungsgebietes!’ (sieche Abb. 7} unterschei-
det sich ebenfalls von der Struktur der Gesamtstadt. Mit 17% unter 20-Jahrigen, 61%
20- bis unter 60-Jahrigen
sowie 22% 60- und Uber
60-Jahrigen ist das Unfer-
suchungsgebiet im Ver-
gleich zur Gesamtstadt
0% _ 60 und &lter Lébau als ,jinger* zu
bewerten [siehe Plan
2bsunterédl  14q). Positiv beeinflusst
unter 20 wird dies wieder durch
0% 1— il das Teilgebiet Altstadt,
20% +— R welches mit 20% unter 20-
10% +— - Jahrigen, 62% 20- bis un-
| ( . , ter 60-Jahrigen sowie 18%
Historische Tiftaver A Baut. Bahnhofstr.  Brelfscheidsir. 60- und Uber 60—thrigen
A oo Sr/Neumankt das Teilgebiet mit der
jOngsten Bevdlkerung ist.
Die Teilgebiete AuBere
Bautzener StraBe/Neumarkt und BahnhofstraBe sind die Gebiete, bei denen die
Gruppe der 20- bis unter 60-Jahrigen mit 68% und 65% am gréBten ist. Sie stellen da-
mit weder ein besonders ,junges" noch ein besonders ,altes* Gebiet dar. Im Ver-
gleich der Teilgebiete ist der Anteil der Bevdlkerung, welcher 60 Jahre und dlter ist, in
den Gebieten Zittauer Vorstadt mit 31% und BreitscheidstraBe mit 30% am gréBten.
Das Teilgebiet BreitscheidstraBe kann dies leicht ausgleichen durch 17% unter 20-
Jahrige. Wohingegen das Teilgebiet Zittauer Vorstadt mit 10% unter 20-Jahrigen als
das Teilgebiet mit der dltesten Bevolkerung angesehen werden kann. Noch deutli-
cher wird das Ergebnis, wenn die StraBe der Jugend aus diesem Gebiet als verfdl-
schendes Element herausgenommen wird (siehe oben). Unter diesen Umst&nden
sind 41% der Einwohner dieses Gebietes 60 Jahre und dlter.

Die Altersstruktur der Teiluntersuchungsgebiete hat sich seit 1993 nahezu genau um
eine Generation verschoben. Wahrend das Untersuchungsgebiet Historische Altstadt
bereits 1993 mit einer Altersstruktur von 31% (<20}, 54% (20 bis <60) und 15% (= 60}
noch deutlicher ein junges Gebiet war, hatte das Teilgebiet Zittauer Vorstadt mit 59%
den gréBten Anteil der mittleren Altersgruppe. Diese Gruppe beeinflusst nun 17 Jahre
spater in diesem Teilgebiet den groBen Anteil der Personen, die 40 Jahre und dlter
sind. Ebenso fUhrt in den Teilgebieten AuBere Bautzener StraBe/Neumarkt und Bahn-
hofstraBe der groBe Anteil der unter 20-Jahrigen 1993 zu dem hohen Anteil der mittle-
ren Altersgruppe heute.

100% -
90% +

80% -

70% -

50% +—

Prozent

40% +— |

0% -

Abb. 7 Altersstruktur im Untersuchungsgebiet 2010¢

16 Kommunale Statistikstelle Stadt Ldbau, 2011
17 ohne StraBe der Jugend 1-2
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4.1.2 Bevélkerungsbewegung’s

4.1.2.1 Naturliche Bevélkerungsbewegung

Seit 1990 weist die Stadt Lébau einen negativen natirlichen Bevdlkerungssaldo auf.
Der kleinste negative Saldo (-12 Personen) ist im Jahr 1990 zu verzeichnen. Dies ist
gleichzeitig das Jahr mit der hdchsten Anzahl an Lebendgeborenen (+252 Personen).
Im Vergleich dazu stehen im Jahr 2010 in Lébau 150 Geborenen 239 Gestorbene ge-
genUber, woraus sich ein natUrlicher Bevélkerungssaldo von -89 Personen ergibt.

Den gréBten negativen Saldo mit -138 Personen weit Lobau jedoch im Jahr 1993
auf, was auf die bis zu dem Zeitpunkt niedrigste Geburtenzahl zurGckzufUhren ist. Ge-
nerell ist ein deutlicher Einbruch der Geburtenzahlen seit 1991 zu verzeichnen, vor al-
lem zwischen 19921 und 1998. Seit 1998 ist die Entwicklung der Geburtenrate nur leicht
rockldufig und weitgehend konstant.

Der Geburtenrickgang {-40% seit 1990) spiegelt welbl, Bevdlkerung (15-45 Jahre):
sich im RUckgang der Anzahl der ,,gebdarfdhigen |Stand 2010 (gegeniber 1990)  53%
Frauen" im Zeitraum zwischen 1990 und 2010 Abnahme seit 1990 um  47%
(siehe Kapitel 4.1.1.1) wieder. Der Verlauf des na- Geburten:
tOrlichen Bevdlkerungssaldo in Ldbau zwischen |Stand 2010 (gegenUber 1990)  60%
1990 und 2010 entspricht in etwa der Entwicklung Abnahme seit 1990um  40%

im Landkreis Gorlitz und in Gesamisachen. Im
Bundesgebiet entwickelte sich der natUrliche Saldo seit 1990 ebenfalls negativ mit
jahrlich zunehmendem Verlust.

4.1.2.2 Radumliche Bevélkerungsbewegung

Der raumliche Bevdlkerungssaldo hat sich in Lébau seit 1990 gleichfalls negativ ent-
wickelt. Der kleinste negative Saldo lag bei -42 Personen im Jahr 1997, was auf die
Uberdurchschnittlich groBe Anzahl an Zuzigen in diesem Jahr zurGckzufOhren ist. Da-
gegen ergab sich der gréoBte negative Saldo im Jahr 1990 {-605 Personen). Gleiche
Entwicklungen hatten der Landkreis Gorliiz sowie Sachsen zu verzeichnen, was
hauptsdchlich Folge der politischen Wende von 1989 war. Dementsprechend fUhrte
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Abb. 8 Stadt Lébau - Zuzige (links) und Fortziige (rechts) nach Herkunft und Ziel 1990-2010 (eigene Darstellung)'?

ein GroBteil der FortzUge in die alten Bundesldnder bzw. ins Ausland (siehe Abb. 8).
Umgekehrt verhdlt es sich im gesamten Bundesgebiet, in welchem zwischen 1990
und 1992 die mit Abstand gréBten positiven rdumlichen Salden nachgewiesen sind.?0

18 Statistisches Landesamit des Freistaates Sachsen, Kaomenz, 2011
19 Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, Kamenz, 2011
2 Statistisches Bundesamt, Wiesbaden, 2011
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Die meisten ZuzUge hat Lébau seit 1990 jahrlich aus anderen séchsischen Gemein-
den zu verzeichnen, der Anteil liegt jeweils Uber 50%. Ebenso verhdlt es sich mit dem
Anteil der Fortzige, auch hier waren Gemeinden in Sachsen zwischen 1990 und 2010
das beliebteste Ziel. Lediglich im Jahr 1991 zogen mehr Personen in die alten Bundes-
lander mit Berlin. Dieses Herkunfts- und Zielgebiet befindet sich nach Sachsen im
Durchschnitt an zweiter Stelle.

Die Zahl der Zu- und Fortzige aus dem Ausland ist stark schwankend. Auffdllig ist der
relativ groBe Anteil der Zuzige aus dem Ausland vor allem zwischen 1994 und 1997
(zwischen 22% und 31%) sowie 2000 (28%). Eine deutliche Spitze gibt es bei den Fort-
zOgen ins Ausland. 2005 wahlten 21% der Fortziehenden ein Ziel im Ausland. Diese
Schwankungen bei Zu-/Fortzigen aus/ins Ausland hangen vor allem mit der RGckkehr
von Spdataussiedlern zusammen, die in den 1990er Jahren nach {Ost-) Deutschland
kamen und nach einigen Jahren tiw. wieder wegzogen.

Der Verlauf der Zu- und FortzUge in Lobau ist nahezu gleich. Von 1990 bis 2000 ist die
Anzahl beider Werte steigend, danach bis 2010 leicht sinkend. AusreiBer bei den Zu-
Wegzigen im Jahr 2001 ergeben sich aus internen Datenkorrekturen im Meldeamt
Loébau und bilden nicht die reale Entwicklung ab. Im Landkreis Garlitz ist die Zahl der
1u- und ForfzUge seit 2000 relativ konstant, wobei der rdumliche Saldo auch hier ne-
gativ ausfallt. FUr Sachsen ergibt sich von 1993 bis 1997 ein positiver rdumlicher Saldo.
Seitdem ist der Saldo negativ, verléuft jedoch relativ konstant. Im Bundesgebiet sinkt
der positive réumliche Saldo seit 1992 gleichmaBig und ist seit 2008 ebenfalls negativ.

4.1.2.3 Bevoélkerungssaldo

Resultierend aus dem negativen natirlichen Saldo und dem negativen rdumlichen
Saldo ist auch der gesamte Bevélkerungssaldo der Stadt Lobau seit 1990 negativ. Der
Verlauf des Bevdlkerungssaldos ist sehr stark von dem Verlauf des rdumlichen Saldos
gepragt. Die relativ geringen Schwankungen des natiUrlichen Saldos beeinflussen
den Bevdlkerungssaldo kaum. Den deutlich groBten Bevolkerungsverlust hatte Lobau
im Jahr 1991. Der Verlust war in den Jahren 1997, 1999, 2002, 2004 am geringsten. Seit
2005 hat sich der jahrliche Bevdlkerungsverlust bei rund 2% {gegenUber dem Vorjahr)
eingependelt. Die Bevdlkerungssalden des Landkreises Gorlitz und gesamt Sachsens
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Abb. 9 Stadt Lébav - Entwicklung Bevdlkerungssaldo 1990-201021

sind seit 1990 ebenfalls negativ, im Bundesgebiet erst seit 2003. Im Vergleich dazu ist
der jahrliche Bevolkerungsverlust der Stadt Lobau jedoch deutlich gréBer. Der Land-
kreis Gorlitz hatte in den letzten fOnf Jahren einen durchschnittlichen jahrlichen Be-
volkerungsverlust von 1,4% zu verzeichnen, in ganz Sachsen waren es im gleichen
Zeitraum nur 0,6%, im Bundesgebiet lediglich 0,2%.

21 Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, Kamenz, 2011
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4.2 Raumliche Strukiuranalyse
4.2.1 Bebauungsstruktur und Stadtbild

4.2.1.1 Bau- und Freifléichenstruktur

Innerhalb des gesamten Untersuchungsgebietes dominiert die geschlossene (Block-
rand-}Bebauung mit entsprechend kleinen Grundsticken, die nur tiw. private Freifld-
chen erméglichen (siehe Plan 3). Insbesondere die Historische Altstadt und die Erwei-
terungen BahnhofstraBe/BlumenstraBe/JahnstraBe und Neumarkt/AuBere Bautzener
StraBe werden maBgeblich dadurch geprégt. Entlang der schmalen AuBeren Zittau-
er StraBe sind die geschlossenen Strukturen {einfache Vorstadthduser) noch erkenn-
bar, jedoch tiw. bereits aufgeldst (durch Abbriche AuBere Zittauer StraBe Nr. 18, 20,
22, 23, 25, 27 und Uberformung des Anschlusses an Altstadt durch Neubau StraBe der
Jugend). In der ndrdlichen BahnhofstraBe sind dhnliche Briche erkennbar, Baul-
cken durch Kriegseinflisse oder Uberformungen wéhrend DDR-Zeiten (Nr. 28-30, 31,
42) entstanden. Aufgelockerter ist die Bebauung auf gréBeren Parzellen im Untersu-
chungsgebiet BreitscheidstraBe, welches sich erst um 1900 entwickelte. Wahrend die
homogene Stadtvillenbebauung der nérdlichen BreitscheidstraBe von Anfang an of-
fener gestaltet wurde, ergaben sich die heterogenen Strukturen zwischen WeiBen-
berger, GUter-, Walter-Vetter- und stdlicher BreitscheidstraBe aus der Nutzung her-
aus. Dominante Baukdrper ehemaliger gewerblicher, flw. industrieller Nutzungen (GU-
terbahnhof, Molkerei, Baukombinat, ehem. Autohaus und ehem. durch Bahn genutz-
te Fldchen) und vorhandener Handwerksbetriebe und des Fleischwerks {mit ehem.
Schlachthof) pragen das Gebiet. Auch in der Zittauer Vorstadt sind ehemals gewerb-
liche Nutzungen (produzierendes Gewerbe/Handwerk) Ursache der heterogenen
Baustrukturen. Dadurch ergeben sich auch in diesem Gebiet verschiedengroBe Par-
zellen. Das Gebiet verfigt vereinzelt Uber gréBere begrinte Privatgrundsticke (z. B.
AuBere Zittauer StraBe 24, 26, Neue Sorge 3, 5 und 7), die zum Teil unter- bzw. gar
nicht genutzt sind.

Einer klassischen mittelalterlichen Stadtstruktur mit Erweiterungen aus dem 18. und 19.
Jahrhundert entsprechend stellt sich das Stadtbild der Lébauer Innenstadt dar. Im
gesamten Gebiet dominieren buirgerliche Gebdude mit 3-4 Geschossen (siehe Plan
4). Auch Gebdude mit 2-3 Geschossen sind haufig vertreten. Die hdchsten Geschos-
sigkeiten ab 4 und mehr Geschossen konzentrieren sich im Stadtkern, um den Neu-
markt, entlang der AuBeren Bautzener StraBe, der BahnhofstraBe, SachsenstraBe und
am Wettiner Platz. Die nérdliche BreitscheidstraBe wird fast durchgehend von 3-4-
geschossiger Bebauung gefasst. Hohendominanten befinden sich in der Altstadt
(Rathausturm, Nikolaikirche, Johanniskirche) und mit der Heilig-Geist-Kirche in der Zit-
tauer Vorstadt. Die Zittauer Vorstadt ist abweichend von den anderen Untersu-
chungsgebieten mit niedrigeren Gebduden bebaut, hier dominieren Gebdude mit
2-3 Geschossen. Die AuBere Zittauer StraBe 4 ist zwar keine Hdhendominante, jedoch
pragt sie mit inrem beachtlichen Baukdérper und ihrer zentralen Lage am Kreuzungs-
bereich den Eingang zur Zittauer Vorstadt. Durch die direkte Sichtbeziehung zur Inne-
ren Zittauer StraBe wird vor allem durch dieses Gebdude die Verbindung zur Alfstadt
hergestellt. Zu den besonders stadtbildprdgenden Objekten (siehe Plan 5) — zumeist
gleichzeitig Kulturdenkmale — zdhlen vor allem die kirchlichen Sakralbauten, die
kommunalen Gebd&ude Rathaus (Altmarkt 1), ehemalige Preuskerschule {Johannis-
straBe 1a), Haus Schlockwerder und Stadthaus (Altmarkt 16 und 17), das Gewand-
haus {Innere Zittauer StraBe 21) sowie die Kreismusikschule (Johannisplatz 10} im Ei-
gentum des Landkreises. DarUber hinaus befinden sich viele stadtbildpragende Ge-

GSIL 21



ey

reisstadi Lobau ~Rahmenplan Innenstad rdergebieiskonzer

[&]
@
€&
¢
L4

bdude in Privateigentum, Uberwiegend in den Untersuchungsgebieten 1 (Altstadt), 3
(AuBere Bautzener StraBe/Neumarkt) und 4 (BahnhofstraBe).

Der historischen, dichten Stadfstruktur geschuldet gibt es im Altstadtkern nur wenig
dffentliche Freifladchen fur Aufenthalt und Erholung. Diese befinden sich eher in auf-
gelockerten Gebieten und vor allem in Randlagen. Besondere Bedeutung hat dabei
die die Alistadt einfassende, unter Denkmalschutz gestellte Ringanlage/ehem. Befes-
tigungsanlage. Die ermeuerten Grinanlagen entlang des Promenadenrings und der
Teichpromenade sind zusammen mit den Anlagen am BrUcknerring/BrunnenstraBe
von besonderer historischer, stadtraumgestalterischer und stadtklimatischer Bedeu-
tung. Sie bieten als weitgehend geschlossenes Ensemble Raum fir Aufenthalt und
Erholung fUr Bewohner und Besucher der Alfstadt. Der &stliche Teil der enem. Wallan-
lage zwischen BahnhofstraBe und Theaterplatz ist bisher nicht gestaltet, hier besteht
groBer Handlungsbedarf. TeiimaBnahmen sind beim Alten Friedhof, welcher unter
Denkmalschutz steht, erforderlich. Diese Anlage wird bereits heute als Stadtpark ge-
nutzt und hat aufgrund ihrer unmitteloaren Zentrumslage ebenfalls groBe Bedeutung
fUr die Bewohner der Altstadt und Zittauer Vorstadt. Weitere 6ffentliche Grinfldchen
befinden sich in der sUdlichen Zittauer Vorstadt um die Heilig-Geist-Kirche (Parkanla-
ge), im Dreieck des Kreuzungsbereichs AuBere Zittauer StraBe/StraBe der Jugend
(beide mit teilweisem Sanierungsbedarf), am Wettiner Platz {groBer Handlungsbe-
darf), am Bahnhofsvorplatz sowie an den Kreuzungen PoststraBe/Ecke Sachsenstrae
{abgeschlossene MaBnahme) und WeiBenberger StraBe/GUterstraBe  (teilweise
Handlungsbedarf). Davon kleinfladchige Grinanlagen sind aufgrund ihrer Gestaltung,
GriéBe oder Lage nicht zur Nutzung vor-
gesehen bzw. geeignet, haben jedoch
Bedeutung fUr das Stadtklima und daos
Stadtbild.

Private Grinfldchen sind insbesondere in
den aufgelockerten Baustrukiuren mit |
groBzUgigeren GrundstUcken zu finden
(Untersuchungsgebiete Zittauer Vorstadt |
und BreitscheidstraBe). Aber auch die
GrundstUcke der Sstlichen BahnhofstraBe
und BlumenstraBe, der &stlichen Johan-
nisstraBe, vereinzelt am Neumarkt und an
der sudlichen AuBeren Bautzener StraBe
bieten ausreichend Flache fUr private
Garten. Eine Loébauer Besonderheit in der
sonst stark Uberbauten Alistadt sind die
entkernten und aufwendig gestalteten
Innenhéfe in den sogenannten Quartie-
ren 1, 2 und 3 {siehe Abbildung 10}. Die
zwei von geschlossener Blockrandbe-
bauung umgebenen Innenhdfe — gele-
gen zwischen Schulgasse, Innerer Zittauer
StraBe, JohannisstraBe und Theaterplatz —
wurden mit Hilfe von Stadtebauférdermit-
teln zwischen 1992 und 2006 unter intensi-
ver Beteiligung der Quartiersbewohner/-eigentUmer umfassend entkernt, die dao-
durch entstandenen Freifldchen anschlieBend qualitativ hochwertig gestaltet. Auf
den Zustand dffentlicher Platze und StraBen wird in Kapitel 4.2.4.2 eingegangen.

Abb. 10 Quartiere im Erhaltungsgebiet (eigene Darstel-
lung, Quartiere: Stadt Lébav)
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Insgesamt profitiert das Untersuchungsgebiet Rahmenplan von der unmittelbaren
Nd&he zum die Altstadt dstlich tangierenden Landesgartenschaugeldnde. Eine vor al-
lem auch fUr FuBgdnger sehr gute Erreichbarkeit ist Gber die BreitscheidstraBe, Bahn-
hofstraBe/Gorlitzer StraBe, Kirschberg und BrunnenstraBe gewdhrleistet.

4.2.1.2 Kulturdenkmale

Der gréBte Teil des Untersuchungsgebietes Rahmenplan schlieBt historische Stadt-
struktfuren Lobaus ein. Die Historische Altstadt innerhalb der Ringanlage ist die Grin-
dungsstatte Lébaus (um 1200). Sie macht zusammen mit den Stadierweiterungen
Ende des 18. sowie Mitte des 19. Jahrhunderts den gréBten Teil des Untersuchungs-
gebietes aus. Der Bereich BreitscheidstraBe nérdlich des Bahnhofs hat sich um 1900
enfwickelt. Es ist demzufolge nachvollziehbar, dass sich im gesamten Untersuchungs-
gebiet 259 Kulturdenkmale (61% der Gebdude) befinden. Das sind etwa die Hdalfte
aller Kulturdenkmale im Stadtgebiet Lobau {ohne Ortsteile}?2. Raumlich konzentriert
kommen Denkmale innerhalb des Untersuchungsgebietes vor allem im historischen
Stadtkern (80% der Gebdude) vor, aber auch in den Stadterweiterungen aus dem
18. Jahrhundert (Zittauer Vorstadt 52%, Nordliche Vorstadt 60%) und aus dem 19.
Jahrhundert (Neumarkt mit AuBerer Bautzener StraBe 82%) (siehe Plan 5). Die Neu-
stadt weist weit weniger Denkmale auf {26% der Gebdude). Innerhalb des Untersu-
chungsgebietes stehen darUber hinaus die historische Ringanlage, der Alte Friedhof
mit LUckescher Gruft, das Bachbett der Seltenrein sowie einzelne Objekte (Viadukt
StraBe der Jugend, einzelne Brunnen, Gedenksteine) unter Denkmalschutz.

4.2.1.3 Gebdudezustand

Der Gebdudezustand wurde im Rahmen einer Ortlichen Erhebung im September
2011 erfasst. Wahrend 1991 im Rahmen der VU der Gesamtzustand der Gebdude
einschlieBlich Wohnungsausstattung auf Basis ortlicher Erhebungen und Gespré&chen
mit EigentUmern untersucht wurde, bezog sich die aktuelle Bewertung des Gebdu-
dezustands lediglich auf den Zustand der duBeren Hulle, d. h. Dach, Fassade ein-
schlieBlich TUren und Fenster sowie Mauerwerk und Sockel. 20 Jahre nach Start des
ersten Sanierungsprogramms in der Innenstadt ist davon auszugehen, dass die Besei-
tigung grundlegender Ausstattungsmdngel (etwa im Sanitér- und Installationsbe-
reich) Uberwiegend erfolgt ist und zukUnftig im Rahmen der Stadtsanierung eine un-
tergeordnete Rolle spielen wird. Ausnahme hiervon bilden die Objekte, an denen
bisher keinerlei Instandsetzungs- und ModernisierungsmaBnahmen durchgefUhrt wur-
den.

Die Bewertung des Gebdudezustands erfolgte in vier Kategorien:

1 - sehr guter Zustand, kein Sanierungsbedarf 2 Hierzu z&hlen Gebd&ude mit mindes-
tens umfassend sanierter HUlle sowie Gebdude mit reinem Instandhaltungsbedarf
(Sanierung erfolgte vor langerer Zeit, im Laufe der Jahre wieder aufgetretene Man-
gel an duBerer Hulle sind durch InstandhaltungsmaBnahmen des EigentUmers zu be-
seitigen).

2 - teilweise Sanierungsbedarf > Hierzu zahlen Objekte, an denen Teile der GuBeren
HOlle bereits saniert wurden, aber weitere TeilmaBnahmen noch offen sind (z. B.
Dach und Fenster sind erneuert, Fassade noch nicht).

3 - gravierende Mdngel und erheblicher Sanierungsbedarf > In diese Kategorie fal-
len Gebdude, an denen bisher keine bzw. nur geringfugige Instandsetzungs- und

22 Landesamt fUr Denkmalpflege Sachsen: Kulturdenkmale im Freistaat Sachsen, Stadt Lébau, Stand 06.02.2007
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ModernisierungsmaBnahmen durchgefUhrt wurden, eine umfassende Sanierung ist
erforderlich.

4 - erheblich geschdadigte Substanz, bis zur Gefdhrdung der Verkehrssicherheit >
Diese Kategorie enthdlt Objekte in ruindsem Zustand, welche aufgrund ihrer Sub-
stanzschdéden nur noch mit Uberdurchschnittich hohem Aufwand zu erhalten sind
bzw. eine Sanierung wirtschaftlich nicht mehr darstelibar ist.

Die quantitativen Ausso-

@ sehr guter Zustand, kein

i Sanierungsbedarf {auch
gen zum Sanierungsbedarf . serenngbedr e(g:%

/

beziehen sich auf die der-
zeit vorhandenen Gebdu-
de. Abbriche spielen auf-
grund der geringen Anzahl
(etwa 2% der Bausubstanz
im gesamten  Unfersu-
chungsgebie’r) fOr das Ge- metheblich geschédigte Substanz, iiw.
samigebiet keine groBe L eefarvael

Rolle. Seit 1990 ist knapp Abb. 11 Gebdudezustand im Gesamtgebiet Rahmenplan

mehr als die Hdalfte aller (eigene Darstellung)=

Gebdude (52%) im Unter-

suchungsgebiet umfassend saniert worden und weist keinen Sanierungsbedarf mehr
auf. Weitere 16% sind zumindest teilsaniert. Im Gegensatz dazu besteht jedoch bei
46% der Gebdude Sanierungsbedarf, umfassende MaBnahmen sind bei 30 % aller
Objekte erforderlich. 2% der Substanz weist derart gravierende Schaden auf, dass
deren Erhalt erheblich gefdhrdet ist. Bei Betrachtung der rdumlichen Verteilung des
Sanierungsbedarfs sind zwischen den Untersuchungsgebieten 1-5 wesentiliche Unter-
schiede feststelloar.

Die mit Abstand beste Entwicklung nahm das Untersuchungsgebiet Historische Alt-
stadt innerhalb der Ringanlage (siehe Plan é). Hier sind zwei Drittel aller Gebdude
(104 von 157) umfassend saniert. Sanierungsbedarf besteht punktuell, wobei vor al-
lem gréBere Objekte mit tiw. schwieriger Nachnuizung betroffen  sind,
Z. B. das Sudhaus der

Dieitweise Sanierungsbedarf
{TelmaBnahmen)

16%

# gravierende Mdangel, etheblicher
Sanierungsbedarf {umfassende
MaBnahmen)

180 « - o

R ehem. Brauerei, das
160 Instandhaltungsbedarf)
o Gewandhaus am
120 ® etheblich geschadigte Substanz] Theoferplctz Odel' die
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Abb. 12 sanierungsbedarf in den Teiluntersuchungsgebieten (eigene Darstellung)* vorgesehen.
Demgegenuber ist der
Sanierungsbedarf im Untersuchungsgebiet Zittauer Vorstadt im Vergleich zu den an-
deren Gebieten am héchsten. 31% vollstdndig saniertem Bestand stehen 69% unsa-
nierter Bestand (48% aller Gebdude weisen umfassenden Sanierungsbedarf auf bzw.
sind gefahrdet) gegenUber. In Folge starker Bausubstanzschdden in Verbindung mit

23 Bestandsaufnahme 2011
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% &L




Grofle Kreisstadt Lobau ~Rahmenplan Innenstadt - Férdergebieiskonzept"

unterlassener Instandsetzung sind in den zurickliegenden Jahrzehnten ausschlieBlich
in diesem Teil des Gesamtgebietes vermehrt Gebdude abgebrochen worden {etwa
10% des ursprunglichen Bestandes), insbesondere straBenbegleitende Bebauung
entlang der AuBeren Zittauer StraBe.

Die weiteren Untersuchungsgebiete AuBere Bautzener StraBe/Neumarkt, Bahnhof-
straBe und BreitscheidstraBe weisen untereinander dhnlichen Sanierungsbedarf auf.
Es ist jeweils fast die Hdlfte aller Gebdude umfassend instandgesetzt. Dadurch ver-
bleibt ein Sanierungsbedarf zwischen 52% und 54%. Wahrend in den Gebieten Bahn-
hofstraBe und BreitscheidstraBe noch umfassende MaBnahmen von 33% bzw. 37% er-
forderlich sind, zeichnet sich im Gebiet AuBere Bautzener StraBe/Neumarkt ein deut-
lich héherer Bedarf {46%) ab.

4.2.2 Nutzungsstruktur

4.2.2.1 EigentUmerstruktur

Der Uberwiegende Anteil aller FlurstOcke im Untersuchungsgebiet (ohne Verkehrsfla-
chen) befindet sich in privatem Eigentum, 85% der bebauten Grundsticke (siehe
Plan 7). Zu den wenigen Grundsticken mit kommunalem oder anderem &ffentlichen
EigentiUmer gehdren in der Regel die Gemeinbedarfseinrichtungen. Verkehrsfldchen,
Platze und Grunflachen/Parks befinden sich alle in 6ffentlichem Eigentfum. Die Ev.-
Luth. St.-Nikolai-Kirchgemeinde Lébau ist EigentUmerin der Sakralbauten (Johannis-
kirche gehdrt Stadt), des Pfarrhauses, zwei weiterer Wohnhd&user am Johannisplatz
und tiw. des Nicolaiplatzes. Von den privaten {bebauten) Grundsticken im Untersu-
chungsgebiet (355) befinden sich fast 12% (42) im Eigentum der stadteigenen Toch-
tergesellschaft Wohnungsverwaltung und Bau GmbH Lébau (Wobau). Zu ihrem Be-
stand innerhalb des Untersuchungsgebietes gehdren Wohn- und Geschdaftshduser
mit insgesamt 145 Wohneinheiten (wovon 75% leer stehen) und 38 Gewerbeeinhei-
ten (wovon 34% leer stehen).

4.2.2.2 Nutzungsarten

Das gesamte Untersuchungsgebiet ist durch eine starke, der zentralen Lage entspre-
chende Nutzungsmischung geprdagt. Wohn- und Geschdftsgebdude dominieren das
Gebiet (siehe Pldne 8 und 9). Nur die ndrdliche BreitscheidstraBe ist Uberwiegend
durch reine Wohngebdude geprégt. Sich Uberlagernde Nutzungsarten bieten eine
fOr die StadtgréBe entsprechend groBe Angebotsvielfalt in der Innenstadt. Die Aus-
stattung des Gebiets mit Gemeinbedarfseinrichtungen ist sehr gut. Von den Gebdu-
den der Stadtverwaltung mit Stadtbibliothek Uber Amtsgericht, Kirchen, Musikschule,
Volkshochschule, Kulturzentrum Johanniskirche bis hin zum Museum ist im Untersu-
chungsgebiet ein breites Angebot vorhanden, das sich in der Abgrenzung der histori-
schen Ringanlage konzentriert. Schulen und Kindertageseinrichtungen gibt es in der
weiteren Innenstadt in unmittelbarer Ndhe (Gymnasium, Mittelschule, Berufliches
Schulzentrum, zwei Kindertagesstatten). Rein gewerblich genutzte Gebd&ude befin-
den sich vor allem an zentralen Platzen (Altmarkt, Theaterplatz), entlang der Haupt-
straBen (z. B. PoststraBe/WeiBenberger StraBe) und in der gewerblich gepragten
Neustadt. In der JahnstraBe produziert in zentraler Lage seit 1862 die August Forster
GmbH Kunsthandwerklicher Fligel- und Pianobau?. In der Zittauer Vorstadt ist die
einst stark gewerbliche Pradgung des Gebiets nur noch anhand weniger Gewerbe-
brachen und leer stehender Geschafte zu erahnen. Zentraler innerstédtischer Ver-

25 hitp://www.august-foerster.de/cms/de/7/Geschichte (Zugriff Webseite am 06.01.2012)
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sorgungsbereich ist heute die BahnhofstraBe {zusammen mit dem auBerhaib des Un-
tersuchungsgebietes liegenden Multifunktionszentrum an der SachsenstraBe) mit
Altmarkt, Neumarkt und Innerer Zittauer StraBe?é. Hier dominieren kleinteiliger Einzel-
handel, Dienstleistungen (inkl. BUros, Banken, Versicherungen} und gastronomische
Einrichtungen. In den Obergeschossen gemischt genutzter Gebd&ude befinden sich
meist Wohnungen. Die BreitscheidstraBe ist mit Angeboten fUr den t&glichen Bedarf
(Supermarkt, Backer, Fleischer, Drogeriemarkt und Gewerbeeinheiten im auBerhalb
des Untersuchungsgebietes liegenden Einkaufszentrum BreitscheidstraBe) ebenfalls
sehr gut versorgt. Medizinische Versorgungseinrichtungen (Arzte, Therapeuten) be-
finden sich Uber das gesamte Gebiet verteilt, jedoch nicht in den Untersuchungsge-
bieten Zittauer Vorstadt und AuBere Bautzener StraBe/Neumarkt.

4.2.2.3 Leerstand

Bei Betrachtung des Leerstandes von Wohn- und Gewerbeeinheiten (siehe Plane 10
und 11} wird deutlich, dass sich die einzelnen Untersuchungsgebiete stark voneinan-
der unterscheiden. Die Wohnnutzung dominiert in allen Gebieten (in 79% aller Ge-
bé&ude befinden sich Wohnungen). Der Wohnungsleerstand liegt insgesamt bei
knapp 39% aller Wohneinheiten (593 von 1.528 WE).

Von diesem Durchschnitt weichen die Untersuchungsgebiete Historische Altstadit,
AuBere Bautzener StraBe/Neumarkt und die Zittauer Vorstadt ab. Wahrend der Woh-
nungsleerstand in  der

Historischen Altstadt mit oo

etwa einem Viertel der oom belegt
Wohnungen (26%) deut-
lich unter dem Durch-
schnitt liegt, ist die Situa-
tion in der AuBeren Baut-
zener StraBe/Neumarkt

mit knapp 42% schon |= e e ]
schlechter. Besonders - . 7 » N
dramatisch stellt sich die
Leerstandssituation in der ‘:

J“ N

Zittauer Vorstadt dar, wo

mleerstand

Anteil aller Wohneinheiten
g

3 N 3
. . e o « 5 & 00
fast zwei Drittel (63%) al- o e $ o
X . & ® o
ler Wohneinheiten leer & o
stehen. Der Grad und W ¢

die rdumliche VerTe”UHQ Abb. 13 Wohnungsleerstand im Untersuchungsgebiet (eigene Darstellung)?”
des Wohnungsleerstan-

des sind sehr unterschiedlich. Ein Leerstand zwischen 10% und 33% je Gebdude wird
als noch vertraglich eingestuft, bedrohlich wird er erst ab etwa 50% und bei Haufung.
In der folgenden Beschreibung wird die Konzentration von Wohnungsleerstnden ab
34% je Gebdude betrachtet (in Plan 10 orange, rot und braun). In der Historischen
Altstadt tritt er in der Inneren Zittauer StraBe, im Quartier 3 {siehe Abb. 10} und in der
NicolaistraBe/Rittergasse gehauft auf. Im Gebiet AuBere Bautzener StraBe/Neumarkt
konzentriert sich der Leerstand fast ausschlieBlich in der AuBeren Bautzener StraBe.
Das Quartier zwischen BahnhofsfraBe/SachsenstraBe/PoststraBe/Promenadenring,
die Bebauung am Wettiner Platz und in der gesamten JahnstraBe sind stark betrof-
fen. In der Neustadt konzentriert sich hoher Wohnungsleerstand vor allem entlang

26 Einzelhandelskonzept fir die Stadt Lobau, April 2009, Seite 80-81
27 Bestandsaufnahme 2011

26 GSL



Kreisstadt Lobau ~Rahmenplan Innenstadt - Férdergebietskonzept"

1
L]

der WeiBenberger StraBe/PoststraBe und im unsanierten Gebdudebestand entlang
der BreitscheidstraBe. Bedrohlich stellt sich der exirem hohe Wohnungsleerstand in
der Zittauer Vorstadt entlang der gesamten AuBeren Zittauer StraBe dar. Dort sind
37% der Gebdude von Leerstand betroffen, in der Regel liegt er Gber 75% bis 100% je
Gebdude. Im Rahmen der Fortschreibung des gesamtstadtischen SEKo 2008 wurde
innerhalb des Fachkonzeptes Wohnen der Leerstand in der Gesamfstadt untersucht.
Eine daflr in 2007 erfolgte Erfassung von Wohneinheiten und -leersténden ist nicht
exakt mit den aktuell erfassten Daten vergleichbar, da die 2007 abgegrenzten
Stadtgebiete — mit Ausnahme der Alistadt — nicht mit den 2011 abgegrenzten Unter-
suchungsgebieten Ubereinstimmen. Jedoch lassen sich aus dem Vergleich 2007 und
2011 Entwicklungstendenzen ableiten. Der 2007 erhobene Leerstand wurde in der
Altstadt mit 20% und der Innenstadt mit 26% angegeben?.

DemgegenuUber lag der Wohnungsleerstand im Gesamtbestand der vier GroB-
Wohnungseigentimer (Bestand hauptsdchlich in Neubaugebieten) 2007 bei insge-
samt 14%2, schon damals deutlich niedriger als in der Innenstadt. Im SEKo wird der
geringere Leerstand in den Neubaugebieten (sieche Kapitel 4.2.3.2) vor allem mit
dem tiw. hohen Sanierungsstand, preiswerten Mieten in teil- oder unsanierten Woh-
nungen, mit der hohen Uberalterung der dort lebenden Bevélkerung (tw. hdher als in
Gesamtstadt) und damit verbunden wenig Fortzigen und Treue zum Gebiet be-
grindet®, Zumindest fUr die Altstadt 1&sst sich ableiten, dass der Wohnungsleerstand
in den lefzten vier Jahren deutlich gestiegen ist. Fir den Bereich Innenstadi {nach
Definition SEKo 2008) lassen sich keine Vergleiche herstellen, da die Gebietsabgren-
zung zu stark von der 2011 festgelegten abweicht.

e Gewerbenutzungen gibt
o _ owea | €S In 80% aller Gebdude
o eemang | IM - Untersuchungsgebiet.
£ Die  Leerstandssituation
- (siehe Abb. 14} stellt sich
g , beim Gewerbe anders als
§ beim  Wohnen  dar.
8 Durchschnittlich ~ stehen
2 7 23% aller Gewerbeeinhei-
<7 == B l ten (94 von 417) leer.
: . ' Ahnlich dem Wohnungs-
& W
o

o o M ﬁ@* leerstand spiel’r Gewgrbg-

o v @ leerstand in der Histori-

o o schen Alfstadt nur eine

S untergeordnete Rolle,

Abb. 14 Gewerbeleerstand im Untersuchungsgebiet (eigene Darstellung)®! knapp 15% leer stehende

Einheiten sind unbedenk-
lich fOr das Gebiet. Mit 19% Gewerbeleerstand hat auch das Untersuchungsgebiet
BahnhofstraBe keine gréBeren Probleme. BeobachtungsbedUrftig ist der Leerstand im
Gebiet BreitscheidstraBe (24%). Hier stehen vor allem ehemalige GroBbetriebe
(Schlachthof, Zentral-Molkerei, Baukombinat) und ehemalige Dienstleistungsgebdu-
de (Telekomgebdude, Bankgebdude ehem. Volksbank) leer. Diese Nutzungen wa-
ren vorwiegend in groBdimensionierten und tiw. stadtbildprégenden Gebduden ent-

28 Stadt Lébau: SEKo 2008, Fachkonzept Wohnen, Seite 5

29 Stadt Lobau: SEKo 2008, Fachkonzept Wohnen, Seite 5

30 Stadt Lobau: SEKo 2008, Fachkonzept Wohnen, Seite 10-11
31 Bestandsaufnahme 2011
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lang der Hauptverkehrsachse WeiBenberger StraBe/PoststraBe untergebracht. Dem-
gegenUber haben sich entlang der sUdlichen BreitscheidsiraBe sowie der Walter-
Vetter- und ElisenstraBe auch fldchenintensivere Gewerbebetriebe etablieren kon-
nen. Bedenklich ist der Gewerbeleerstand im Gebiet AuBere Bautzener Stro-
Be/Neumarkt mit 46% aller Einheiten. Hierbei handelt es sich eher um kleinere Laden-
geschafte und um ein gréBeres ehem. Mdbelhaus. Pradgnant ist der hohe Gewerbe-
leerstand von 64% in der sUdlichen Vorstadt. Neben einzelnen gréBeren Einheiten —
Brache AuBere Zittauer StraBe 34a (hinter Nr. 32), Brache hinter Tépferberg 3 und
Scheunen entlang der Neuen Sorge — handelt es sich hierbei auch Uberwiegend um
kleinteilige Einzelhandelsgeschdfte. Nur wenig genutzte Gewerbeeinheiten sind hier
noch vorhanden, die Wohnnutzung Uberwiegt mittlerweile deutlich (siehe Kapitel
4.2.1.1).

Ahnlich dem Wohnungsleerstand sind auch beim Gewerbeleerstand der Grad und
die rdumliche Verteilung maBgebliche Aussagefaktoren. Ein Leerstand zwischen 10%
und 33% je Gebdude wird als noch vertraglich eingestuft, als bedrohlich ab etwa
50% und bei raumlicher Konzentration. Auch hier erfolgt die Betrachtung von Leer-
standskonzentrationen wieder ab 34% je Gebdude (in Plan 11 orange, rot, braun und
grau). Gewerbeleerstdnde konzentrieren sich in der sUdlichen Inneren Zittauer Strafe,
der gesamten AuBeren Bautzener StraBe und in Teilbereichen des Neumarkts. Dem-
gegenuiber tritt Gewerbeleerstand im Gebiet BahnhofstraBe nur vereinzelt, nicht kon-
zentriert auf. Im Bereich zwischen Damm- und Walter-Vetter-Strae konzentrieren sich
Gebdude mit sehr hohen Gewerbeleerst@nden. Abseits davon liegt die Industriebra-
che des ehem. Fleischwerks an der 6stlichen BreitscheidstraBe. In der sudlichen Vor-
stadt sind Konzentrationen entlang der AuBeren Zittauer StraBe und der Neuen Sorge
erkennbar. Dort ist ein Viertel aller Gebdude von Gewerbeleerstand betroffen, in der
Regel liegt dieser Uber 75% bis 100% je Gebdude.

Gemeinbedarfsleerstand spielt im gesamten Untersuchungsgebiet keine maBgebli-
che Rolle, von 24 Gemeinbedarfseinrichtungen stehen lediglich zwei leer.

4.2.3 Wohnungs- und Haushaltsstruktur

Bei der Auswertung der Wohnungs- und Haushaltsstrukturentwicklung der Stadt L6-
bau wurden vier wesentliche Faktoren untersucht: die Entwicklung der Wohnungsan-
zahl, der Wohnungsstruktur (Entwicklung Wohnungen nach Raumanzahl), die Ent-
wicklung der Wohnfldche pro Kopf und der HaushaltsgréBe. Die Darstellung der
Wohnungsstruktur erfolgt auf Datenbasis des Statistischen Bundesamtes und des Sta-
tistischen Landesamtes des Freistaates Sachsen fUr die Bundes-, Landes- und gesami-
stadtische Ebene sowie fUr die HaushaltsgroBe auf Bundes-, Landes- und Landkreis-
ebene. DarUber hinaus kdnnen auf Untersuchungsgebiefsebene Aussagen zur Haus-
haltsgroBe aus den Ergebnissen der im September 2011 vor Ort erfassten Wohnungs-
anzahl in Verbindung mit Einwohnermeldedaten der Stadt Lébau zum 31.12.2010
abgeleitet werden. Gewisse Ungenauigkeiten (siehe Kapitel 2) dieser Ergebnisse
kdnnen nicht ausgeschlossen werden, jedoch sind sie als Schafzwerte ausreichend
fOr einen Vergleich. Parallel dazu werden Vergleiche mit Daten aus dem gesamt-
stédtischen SEKo von 2008 gezogen.

4.2.3.1 Wohnungsstruktur

Zwischen 1995 und 2010 hat sich der Wohnungsbestand in der Stadt Lébau im Saldo
nur geringfUgig verandert. Uber das Programm "Stadtumbau Ost - Rickbau Wohn-
gebdude" wurden zwischen 2004 und 2011 insgesamt 9260 Wohneinheiten im Stadi-
gebiet (davon 846 Wohneinheiten aus Wohnheimen) zurbckgebaut. Da die Woh-
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nungsstatistik des Stafistischen Landesamtes Wohnheime nicht berlicksichtigt, wer-
den zum Vergleich lediglich 106 zurUckgebaute Wohneinheiten angenommen. Nach
Angaben des Stafistischen Landesamtes ist der Wohnungsbestand zwischen 1995
(9.446 WE) und 2010 insgesamt um 6% gestiegen (+564 Wohnungen)32. Die RGckbau-
tatigkeit wurde vom Statistischen Landesamt nicht fortlaufend erfasst®, so dass nicht
eindeutig feststelloar ist, ob die 106 zurlGckgebauten Wohneinheiten in den
Wohnungsdaten vollstandig, teilweise oder gar nicht enthalten sind. Der GroBteil
neuen Wohnraums entstand zwischen 1995 und 1998 {+422 Wohnungen), vor allem
im Bereich der 4-und-5-Raum-Wohnungen. In diesem Zeitraum entstanden sowonhl
Eigenheime (in SUd 2 und in landlichen Oristeilen) als auch Mietwohnungen im
Geschosswohnungsbau (in SUd 2 und in der Innenstadt {FriedhofstraBe, Sachsenstra-
Be/PoststraBe)). Die Entwicklung bis 2000 liegt in Lébau (+4,9%) unter der sGchsischen
(+7,8%) und der gesamtdeutschen Entwicklung (+6,7%). Zwischen 2000 und 2010 ver-
langsamte sich diese Entwicklung, der Wohnungsbestand in Lébau wuchs gleichma-
Big, aber nur noch geringfUgig (Lobau: +1% | Sachsen -1% | Deutschland: +2,4%)3*.
In den neuen Bundesldndern setzte in diesem Zeitraum der Stadtumbauprozess ein.
Die im Vergleich zu anderen sd@chsischen Kommunen weniger stark ausgepragte
RUckbautatigkeit innerhallb des Programms "Stadtumbau Ost - Rickbau Wohnge-
bdude" in Lébau hangt vor allem damit zusammen, dass sich die hohen Wohnungs-
leerstinde bislang im innerstadtischen Bereich konzentrierten (siehe Kapitel 4.2.2.3).

Aufgrund sinkender Neubau- T e
und nur geringer Rickbautd- | a0 L7 o0 e
Wohnungen|

tigkeit hat sich die Wohn- 8000 |
raumverteilung [(mit Ausnah- 7000 % mem 23-Raum-

ops . P Wohnungen
me des kurzzeitigen Anstiegs 8000 1 . g
der Anzahl von 4-und-5- 5000 1 & = 1-Raum-
Wohnungen

4000 L 40

Raum-Wohnungen) auch
nicht wesentlich verdndert.
Der jeweilige Anteil der 1-
Raum, 2-3-Raum und 4-und-
mehr-Raum-Wohnungen am
gesamten Wohnungsangebot
ist zwischen 1995 und 2010
fast unverdndert geblieben
(siche Abb. 15). Der Anteil von
Wohnungen mit vier und mehr RGumen stellt den gréBten Anteil (ca. 68%). Das hangt
u. a. mit der Siedlungsstruktur Lobaus zusammen. Die Daten des Statistischen Lan-
desamtes beziehen sich auf den Gebietsstand 01.01.2011. Zu diesem Zeitpunkt hatte
sich das Siedlungsgebiet um fast das finffache gegenUber 1990 (17 km?) auf eine
Fldche von 78,74 km? vergroBert3¢, Eingemeindet wurden zwischen 1994 und 2003
landliche Gemeinden mit entsprechend geprégter Wohnungsstruktur — Oberwiegend
Ein- und Zweifamilienhausbebauung¥. Etwa ein Viertel aller Wohnungen hat drei
Raume. Deutlich geringer ist der Anteil an kleinen Wohnungen, 2-Raum-Wohnungen

Anzahl Wohnungen

3000 +
prozenivale

2000 - L 20 Entwicklung

1000 -

Abb. 15 Entwicklung Wohnraumverteilung (eigene Darstellung)s3s

32 Stafistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, Kamenz, 2011: Gemeindedaten Lébau, Stadf zu den Fachteilen
Bevdlkerung und Wohnen fiir die Erstellung und Forfschreibung Stadtebaulicher Entwicklungskonzepte (SEKo), Dar-
stellung zum Gebietsstand am 1. Januar 2011, August 2011

33 Stadt Lébau: SEKo 2008, Fachkonzept Wohnen, Seite 3

34 Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, Kamenz, 2012 (Abruf 10.1.12/14:52:38) und Statistisches Bundes-

amt, Wiesbaden 2012 (Abruf 10.1.12/11:41:08)

35 Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, Kamenz, 2011

36 Stadt Ldbau: SEKo 2008, Gesamistadtische Situation, Seite 21

37 Stadt Lobau: SEKo 2008, Fachkonzept Wohnen, Seite 15
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machen durchgehend 6%, 1-Raum-Wohnungen nur 1% an den Gesamtwohnungen
aus. Von den 2010 insgesamt 10.010 Wohnungen befindet sich nur knapp ein FOnftel
(1.972 WE)38 im dichten innerstadtischen Untersuchungsgebiet. Ende 2006 befanden
sich von insgesamt 9.981 Wohneinheiten 3.936 (39%) im Bestand der vier groBen
Wohnungsunternehmen, welcher sich hauptsdchlich auf die Stadtrandsiedlungen
mit industriell gefertigtem Wohnungsbau (2.879 WE), auf die Neustadt (214 WE |
Wohnbebauung Uberwiegend von Anfang des 20. Jahrhunderts) und weniger kon-
zentriert in Bereichen der Innenstadt (95 WE), z. B. entlang der AuBeren Bautzener
StraBe (Wohnbebauung Uberwiegend von Anfang des 20. Jahrhunderts) verteilt®.

4.2.3.2 Haushaltsstruktur

Im Zusammenhang mit der Wohnungs- 300 o
struktur spielt die Entwicklung der Haus-
halte eine entscheidende Rolle. Aus der
Belegung von Wohnungen im Zusam-
menhang mit der Altersstrukfur kénnen
zukUnftige Bedarfe und Leerstandsten-
denzen abgeleitet werden.

Im Landkreis Gorlitz haben sich die

HaushaltsgroBen seit 1995 kontinuierlich 0 SR B gg §§ 3 ggé 5
von 2,45 (1995) auf 1,93 (2010) Personen |~ Jah
je Haushalt verkleinert42. Damit nahm
die Entwicklung im Landkreis im Ver-
gleich zu Sachsen (1995: 2,1 | 2010: 1,8)
einen gUnstigeren, im Vergleich zu B T ehattemit
Deutschland (1995: 2,2 | 2010: 2,0) ei- (8™ e
nen unginstigeren Verlauf (siehe Abb.
16). FUr die Stadt Lébau liegen keine Da-
ten zur HaushaltsgréBe vor, da vom Sto-
fistischen Landesamt lediglich die Zahl
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Abb. 16 Vergleich HaushaltsgréBen (eigene Darstellung)*
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der Wohnungen, nicht aber der Antell - Permonen
der leer stehenden Wohnungen erfasst ox T memen!
wird. Auch von der Stadt selbst werden 0,\‘f‘.\\“b‘,\\“:,\\“i\\“;%\ﬂ@ﬁﬁ G P

diese Daten gesamtstadtisch nicht er- Jahr

hoben. FUr das Untersuchungsgebiet Abb. 17 Entwickiung der Privathaushalte in Sachsen
liegen Daten aus der Bestandsaufnah- (eigene Darstellung)*!

me 2011 vor, wonach im gesamten Un-

tersuchungsgebiet in einem Haushalt durchschnittlich 1,8 Personen lebten®, also wie
im sdchsischen Durchschnitt und damit weniger als im Landkreisdurchschnitt. Zwi-
schen den Untersuchungsgebieten freten nur leichte Abweichungen auf. Wahrend
die HaushaltsgréBen der Historischen Altstadt und der Zittauer Vorstadt dem Untersu-
chungsgebietsdurchschnitt entsprechen, sind die HaushaltsgréBen im Gebiet AuBere
Bautzener StraBe/Neumarkt (1,6) und BreitscheidstraBe {1,7) etwas kleiner, in der
BahnhofstraBe mit 1,9 Personen je Haushalt geringfigig gréBer als im Durchschnitt.

38 Bestandsaufnahme 2011

3 Stadt Lébau: SEKo 2008, Fachkonzept Wohnen, Seite 5

40 Stafistisches Bundesamt, Wiesbaden, 2012

41 Stafistisches Bundesamt, Wiesbaden, 2012

42 Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, Kamenz, 2011

4 Die HaushaltsgroBe des Untersuchungsgebietes ergibt sich dabei aus der Anzahl der Einwohner im Gebiet am
31.12.2010 und der Anzahl der belegten Wohnungen zum Zeiipunkt der Bestandsaufnahme (15./16.09.2011).
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Parallel dazu steigt die Anzahl der Haushalte insgesamt (sieche Abb. 17), in Sachsen
nahm sie zwischen 1995 und 2010 um 9% zu. Dabei sind gegensdaizliche Trends zwi-
schen kleinen und groBBen Haushalten zu beobachten. Wahrend die 1-Personen-
Haushalte in diesem Zeitfraum um fast die Halfte zugenommen haben, sind bei Haus-
halten ab drei und mehr Personen drastische RUckgdnge zu verzeichnen (Reduzie-
rung um 25-48%).

Diese Entwicklung spiegelt sich auch 50,0

. . . 450

im Wohnfldchenverbrauch W|ede“r. o —

1995 lag dieser in Sachsen und L&- 350 L =——T —Lsbau
bau bei 32 m? Wohnfldche je Person, 300 —— Sachsen

250 Deutschland

20,0
150

m?

in Deutschland bei 36 m? pro Kopf.
Wdahrend der Pro-Kopf-Fldchen-

Anstieg in Sachsen und Deutschland 100

in etwa dhnlich verlief, nahm der 50

Fldchenverbrauch je Einwohner in e E 228 BB 2088 2
Ldbau deutlich starker zu. Ende 2010 FEEE ISR dNAINNRR
lag der dieser bei 43 m? Wohnflache Jahr

und damit noch Uber dem deut- Abb. 18 Vergleich Wohnflachenverbrauch pro Person

schen Durchschnitt (42 m?). Bej Be- (eigene Darstellung)t

trachtung des gestiegenen Wohnfldchenverbrauchs im Zusammenhang mit durch-
schnittlich héheren Einwohnerverlusten (siehe Kapitel 4.1.1.1) und einer kaum gestie-
genen Anzahl an Wohnungen kann davon ausgegangen werden, dass die Anzahl
kleiner Haushalte (1-2 Personen) in Lébau noch starker gestiegen ist als im séchsi-
schen und deutschen Durchschnitt.

4.2.4 Technische Infrastruktur

4.2.4.1 Verkehr

Die in diesem Kapitel getroffenen Aussagen basieren teilweise auf dem Abschlussbe-
richt des 2010 fortgeschricbenen Verkehrsentwicklungsplans der Stadt Lobau4. Die
Verkehrssituation stellt sich in den einzelnen Untersuchungsgebieten sehr unterschied-
lich dar. Wahrend HauptverkehrsstraBen mit hohem Aufkommen an Durchfahrisver-
kehr die Untersuchungsgebiete AuBere Bautzener StraBe/Neumarkt, BahnhofstraBe
(tiw.) und BreitscheidstraBe prdgen, ist der Alistadtbereich (inkl. BahnhofsiraBe) fast
fldichendeckend verkehrsberuhigt. Durch die hohe Verkehrsbelegung entstehende
Emissionsbelastungen (Larm, Abgase) betreffen vor allem die Bereiche auBerhalb der
Alistadt. Die bestehende EinbahnstraBenregelung in der Innenstadt (Umwegever-
kehr) verstérkt diese Probleme zusétzlich. Besonders problematisch erweisen sich die
groBen Verkehrsknotenpunkte Neumarkt mit Kreuzung AuBere Bautzener Stra-
Be/Promenadenring bis hin zur PoststraBe und Theaterplatz/innere Zittaver Stra-
Be/StraBe der Jugend/AuBere Zittauer StraBe/Tdpferberg/Teichpromenade. In bei-
den Bereichen besteht sehr groBer Handlungsbedarf. Beide Verkehrsknotenpunkte
sind vor allem fir die Nutzung durch FuBgdnger, Radfahrer und fUr anliegende Be-
wohner/Gewerbetreibende unzureichend gestaltet bzw. ausgebaut (UnUbersicht-
lichkeit, mangelhafte VerkehrsfOhrung, schmale Gehwege, fehlende Radwege). E-
benfalls negativ ist die trennende Wirkung einiger HauptverkehrsstraBen in Verbin-
dung mit fehlenden Querungsmaoglichkeiten fir FuBgénger (WeiBenberger StraBe,
PoststraBe, Promenadenring und nérdliche BahnhofstraBe). Der Altstadtkern wird we-

44 Statistisches Bundesamt, Wiesbaden, 2012 und Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, Kamenz, 2011
45 Stadt Lébau, Fortschreibung Verkehrsentwicklungsplan der GroBen Kreisstadt Ldébau, 2010
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niger durch hohes Verkehrsaufkommen belastet, jedoch in seiner Aufenthalts- und
Wohnqualitat durch ,, AbkUrzer (von Nicolaiplatz Gber Altmarkt und Innere Zittauer
StraBe zur StraBe der Jugend), Parksuchverkehr und Missachtung von Parkregelun-
gen (vor allem auf Altmarkt und in Innerer Zittauer StraBe) negativ beeintrachtigt.

Zentrale und zentrumsnahe gebUhrenpflichtige und gebUhrenfreie Stellplatze (Park-
platze auf Nicolaiplatz, Theaterplatz, Neumarkt, in HartmannstraBe und Handwerker-
straBe) decken den Bedarf in der Altstadt auch in StoRzeiten ab. Ergdnzt durch aus-
reichend StellplatzkapazitGten in den weiteren Untersuchungsgebieten (vor allem
straBenbegleitende Stellplatze bzw. Parken auf eigenem Grundstick) besteht insge-
samt kein Bedarf an zusatzlichen Stellpldtzen im gesamten Untersuchungsgebiet.

Das Untersuchungsgebiet ist durch den Bahnhof und den Anschluss an den Regional-
und Stadtbusverkehr (mehrere Haltestellen im Gebiet) mit éffentlichen Verkehrsmit-
teln Uberwiegend gut erreichbar (siehe Plan 12). Jedoch fehlt die Altstadterschlie-
Bung. Durch die westlich verlaufende Buslinienfihrung fehlen Haltestellen in der Alt-
stadt (zwischen Teichpromenade und Bahnhof). Die derzeitige Verkehrsordnung in-
nerhalb der Altstadt ermdglicht keine ErschlieBung durch den Stadtbus (Einbahnstra-
Benregelung und Konflikte mit ruhendem Verkehr).

4.2.4.2 StraBen und Pldtze

Im Rahmen der Stadtsanierung konnten innerhall der Grenzen des Sanierungsgebie-
tes und Erhaltungsgebietes umfangreich &ffentliche StraBen und Platze erneuert bzw.
rekonstruiert werden. Dazu zdhlen der Altmarkt, der Johannisplatz, der ,Platz am
Katzenturm und der Wettiner Platz sowie die Innere Bautzener SiraBe, Sporgasse, In-
nere Zittauer StraBe, Eichelgasse, Schulgasse, JohannisstraBe, Rittergasse, Nicolaistra-
Be, die BahnhofstraBe bis Hohe Wettiner Platz und das KatzenturmgdBchen. AuBer-
halb der Stadtebauférderung erfolgten StraBenraumgestaltungen vor allem an
HauptstraBen.

Den durch ruhenden Verkehr stark dominierten innerstadtischen Plétzen Nicolai- und
Theaterplatz fehlt es an einer gestalterischen Grundordnung*. Hieraus ergeben sich
stédtebauliche und funktionale Defizite (UnUbersichtlichkeit durch Vielzahl einmon-
dender StraBen, Einschrankungen fur FuBgdnger und Radfahrer durch KfZ-Verkehr,
fehlende Erlebbarkeit und Aufenthaltsqualitét). Insbesondere der Theaterplaiz ist
durch Verlust angrenzender Bebauung (fehlende Platzfassung) und die unibersicht-
liche Verkehrssituation (Nutzung derzeit als ,,Ausfahrt” aus der JohannisstraBe, keine
eindeutigen Nutzungsabgrenzungen) stark beeintrachtigt. Der sich daraus ergeben-
de sehr groBe Handlungsbedarf wird durch die Funktion des Platzes als sUdlicher Alt-
stadteingang und als Bindeglied zwischen Alistadt und Zittauer Vorstadt noch ver-
starkt. Neben den Platzen bedUrfen die Badergasse und der Bricknerring (Hangsi-
cherung) einer grundhaften Erneuerung. GroBer Instandsetzungsbedarf besteht ne-
ben der Altstadt vor allem in der Zittauer Vorstadt. Dort sind in den vergangenen Jah-
ren (mit Ausnahme des Viadukts StraBe der Jugend} weder StraBen noch Gassen
und FuBwegeverbindungen saniert worden. Stadtbildprdgend und stadtgeschicht-
lich bedeutend sind die in beiden Untersuchungsgebieten erhaltenen historischen
StraBenverldufe und kleinteiligen Wegeverbindungen. In den Gebieten Bahnhofstra-
Be und BreitscheidstraBe konzentriert sich der Instandsetzungsbedarf hauptsdchlich
an den NebenstraBen (Blumen- und JahnstraBe, sUdlicher und &stlicher Wettiner
Platz, Elisen-, Walter-Vetter-, GUter-, Marien- und DammstraBe).

4 Stadt Loébau, Fortschreibung Verkehrsentwicklungsplan der GroBen Kreisstadt Lébau, 2010, Seite 64
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4.2.4.3 Ver- und Entsorgung

Der Anfang der 1990er Jahre extrem groBe Instandsetzungsbedarf an Ver- und Ent-
sorgungseinrichtungen ist weitgehend abgebaut worden. Durch den/die Abwasser-
zweckverband Lébau-Nord/Stadtwerke Lébau sind Kandle und Trinkwasserleitungen
im gesamten Untersuchungsgebiet umfassend erneuert worden. Weiterer Erneue-
rungsbedarf besteht vor allem im Untersuchungsgebiet BreitscheidstraBe (Damm-,
Fichte-, Elisen, GUter-, Marien- und W.-Vettel-StraBe) und BahnhofstraBe (von August-
Bebel-StraBe Uber PoststraBe, Promenadenring zur Kreuzung AuBere Bautzener StraBe
bzw. zum Neumarkt sowie Blumen- und JahnstraBe und Wettiner Platz). Trinkwasserlei-
tungen sind auBerdem in der Teichgasse und am Tépferberg in der Zittauer Vorstadt
zu erneuern. Inwieweit Sanierungen im Bereich Heizung/Sanitdr/Wasser/Elt/ Abwasser
an nicht kommunalen 6ffentlichen und an privaten Geb&uden auBerhalb der Stad-
tebauférderung erfolgten, wurde im Rahmen der Bestandsaufnahme 2011 nicht er-
fasst. Es wird davon ausgegangen, dass die gravierendsten Mdngel {(mangelhafte
Sanitarsituation/Trockentoiletten, Entwdsserung Uber Gruben, Ofenheizung) in den
vergangenen zwei Jahrzehnten gréBtenteils beseitigt wurden.

4.3 Iusammenfassung Bestandsanalyse

Gebdudezustand und Stadtbild

Der Sanierungsstand ist sehr weit fortgeschritten, was sich zum groBen Teil aus der po-
sitiven Entwicklung des Teiluntersuchungsgebietes 1 — Historische Altstadt {deckungs-
gleich mit Sanierungsgebiet) ergibt. Der Anteil der Gebdude mit umfassendem In-
standsefzungsbedarf in diesem Gebiet ist im Vergleich zu den anderen Untersu-
chungsgebieten am geringsten, auch die Anzahl der Objekte mit Teilsanierungsbe-
darf ist hier am niedrigsten. Auch zukUnftig werden umfangreich SanierungsmaB-
nahmen zum Erhalt und zur Wiedernutzbarmachung der historischen Bausubstanz
notwendig sein, jedoch verlagert sich die Sanierungstatigkeit in die umliegenden
Gebiete Zittauer Vorstadt, AuBere Bautzener StraBe, BahnhofstraBe/JahnstraBe und
PoststraBe/WeiBenberger StraBe. Hierbei sollte zukUnftig die stadtische Wohnungs-
baugesellschaft aufgrund ihres relativ groBen Gebdudebestands im gesamten Unter-
suchungsgebiet (knapp 10% aller Gebdude), der zudem einen sehr hohen Sanie-
rungsbedarf aufweist {64% mit erheblichem Sanierungsbedarf), als zentraler Akteur in
die Sanierungstatigkeit in den neuen Fdrdergebieten starker als bisher mit einbezo-
gen werden.

Die Lagequalitat eines Gebietes spielt eine wesentliche Rolle bei der Ansied-
lung/dem Verbleib von Bewohnern, Gewerbe und &ffentlichen Einrichtungen. Ein
Gebiet in sehr guter Lage (z. B. stadtbildprdgende, denkmalgeschitzte Bebauung,
hoher Sanierungsgrad im privaten und 6ffentlichen Bereich, Raum fUr Ruhe und Erho-
lung, nahe Versorgungsmoglichkeiten) ist meist besser nachgefragt (z. B. Historische
Altstadt) als andere Gebiete. Unattraktive Lagen an den Hauptverkehrsachsen sind
weniger nachgefragt und haben mit hdheren Leerst&nden zu kdmpfen (z. B. Wei-
Benberger StraBe, AuBere Bautzener StraBe). Die BreitscheidstraBe mit den nordlich
aufgereihten Stadtvillen hat sich trotz Bahnndhe und direkter Lage an einer Haupt-
verkehrsstraBe als attraktive Wohnlage entwickelt. Dazu tfragen der hohe Sanierungs-
stand, die gute Versorgung im Gebiet, die Beseitigung nahegelegener Industriebra-
chen und auch die Abschirmung zum Bahn- und Gewerbeareal durch Begrinung
bei. Als positiv fUr die zukUnftige Gebietsentwicklung wird sich hier und auch im Ge-

47 Stadt Lébav, Fachamt Stadtentwicklung / Bauen, Sachbereich Hoch- und Tiefoau
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biet BahnhofstraBe die unmittelbare Ndhe zum neu gestalteten Landesgartenschau-
geldnde erweisen.

Eine Hauptaufgabe liegt zukinftig in der Sanierung groBer stadtbildpragender Objek-
te in représentativen Lagen (,,dicke Brocken"). Eine Instandsetzung und Modernisie-
rung dieser Objekte ist aufgrund ihrer Art (detaillierte Fassadengestaltungen, oft
Denkmale, Ecklagen, schwierige Nachnutzung) sehr aufwéndig und bei einem nach-
fragegesteuerten Wohnungsmarkt meist unrentierlich. Diese Objekte kénnen in vielen
Fallen nur mit einer Férderung wiederhergerichtet werden (z. B. Gewandhaus, Pro-
menadenring 16). Im kompakten, weitgehend geschlossenen Stadtkdrper stellen
BaulUcken stadtebauliche Defizite dar (z. B. entlang der AuBeren Zittauer StraBe und
in nérdlicher BahnhofstraBe). Sie bieten als innerstddtische Fldchenreserven jedoch
auch Potenzial fUr die Etablierung neuer bzw. Erweiterung bestehender Gewerbe-
und Wohnungsangebote. Eine SchlieBung der Licken tréigt zur Wiederherstellung des
historischen Stadtbildes und zur Ausdifferenzierung des Versorgungsangebotes bei.
Noch heute im Stadtbild ablesbare Siedlungsgeschichte (z. B. ehemalige Wallanlo-
ge) ist zu erhalten und erlebbar zu gestalten.

Wohnen

Wohnungsleerstand spielt in Lébau eine gréBere Rolle als Gewerbeleerstand. Er kon-
zentriert sich vor allem im unsanierten Gebdudebestand in ,,schwierigen* Lagen. Je-
doch spielt er auch in einigen sanierten Gebduden eine Rolle, was flw. damit zu-
sammenhdngt, dass nur die GuBere Hulle, aber nicht der Innenraum instandgesetzt
wurde. Bei anderen Objekten muss sich die Frage gestellt werden, ob die angebote-
nen, sanierten Wohnungen nicht mehr dem Bedarf der Nachfrager entsprechen. Hier
besteht Handlungsbedarf, das Angebot ist auf die BedUrfnisse der potenziellen Be-
wohner anzupassen, z. B. durch Schaffung familienfreundlicher Wohnungen, barriere-
freien Wohnraums oder Einrichtungen zum betreuten Wohnen bzw. Servicewohnen
(selbstbestimmtes Wohnen mit bedarfsorientierter Mdglichkeit der Betreuung). Als po-
sitive Bespiele kénnen in der Altstadt die Innere Zittauer StraBe 7 (Betreiber Diakonie)
und in der Zittauer Vorstadt die Seniorenwohnanlage ,,An der Seltenrein® (Betreiber
DRK) genannt werden. In beiden Einrichtungen stehen den Bewohnern zustzlich zur
eigenen Wohnung Gemeinschaftsrdume zur Verfgung, und bei Bedarf kann zusatz-
licher Service des Betreibers genutzt werden.

Der Wohnungsleerstand im Bereich Innenstadt hat sich gegenUber 2007 noch einmall
verschlechtert (siehe Kapitel 4.2.2.3). Von gréBerer Bedeutung wdare jedoch die Ge-
geniberstellung mit den Wohnungsleerstdnden in der Gesamtstadt, was im Rahmen
dieses Foérdergebietskonzeptes nicht realisierbar ist. Bisher bestand bzgl. des Woh-
nungsleerstandes vor allem in der Innenstadt Handlungsbedarf. Jedoch hat sich hier
im Wohnungsangebot einiges verdndert. Die meisten Wohnungen im Stadtgebiet
befinden sich dagegen in den GroBwohnsiedlungen, wo sich das Wohnungsange-
bot kaum verdndert hat (siche Kapitel 4.2.3.1}. Demgegeniber steht eine deutlich
ver&nderte Nachfragestruktur (siehe Kapitel 4.2.3.2). Immer kleinere Haushalte mit
tlw. geringerem Bedarf an Wohnrdumen und -flachen und parallel dazu eine stei-
gende Anzahl an Haushalten bendtigen neuartige, deutlich ausdifferenziertere An-
gebote.

Notwendig wird die Fortschreibung des Fachkonzeptes Wohnen (letzter Datenstand
2007) mit Darstellung der aktuellen Wohnraumsituation und unter Beachtung von
demografischen Entwicklungen Ableitung einer Wohnraumprognose fir die Gesamt-
stadt. Darauf basierend lassen sich kUnftige RUckbau-, Umstrukturierungs-, Aufwer-
tungs- und Konsolidierungsbereiche abgrenzen.
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Die Stadt muss sich folgenden Fragen stellen: Wo wollen die Menschen in Zukunft le-
ben? Ist das vorhandene Wohnungsangebot in den Gebieten zukunftsfahig?e Welche
Infrastruktur wird bendtigte Was sind Stadt und EigentUmer finanziell in der Lage zu
leistene

Versorgung mit Gewerbe und offentlichen Einrichtungen

Gewerbeleerstand konzentriert sich vor allem im kleinteiligen Einzelhandelsbereich.
Jedoch ist dieser nicht in jeder Lage als problematisch zu bewerten. Die Nachnut-
zung groBdimensionierter leerer Gewerbegebdude (vor allem im Gebiet Breitscheid-
straBe) stellt sich deutlich schwieriger dar als die eines leer stehenden kleinen Laden-
geschdfts. In anderen Gebieten bedarf es der Neuordnung infrastruktureller und
baulicher Gegebenheiten (z. B. Anderung VerkehrsfUhrung, Verbreiterung von Geh-
wegen, Fahrradstellplatze, Sanierung von Gebduden) zur Neuansiedlung von Ge-
schaften (AuBere Bautzener StraBe). Insgesamt betrachtet wéare es weder realistisch,
noch entsprche es dem Bedarf einer schrumpfenden Bevdlkerung, jede leer ste-
hende Gewerbeeinheiten wiederzubeleben. Leerstand bietet immer auch die
Chance zur Umnutzung oder Erweiterung anderer Bereiche (auch Freifldchen). Ge-
meinbedarfsleerstand ist derzeit noch kein Thema, aber zukUnftig kdnnte dieser als
Folge der demografischen Entwicklung (Zentralisierung und Verkleinerung &ffentli-
cher Einrichtungen)} an Bedeutung gewinnen und ldeen zur Umnutzung meist groB-
dimensionierter und stadtbildpradgender Gebdude erfordern (z. B. Amtsgericht). Das
Versorgungsangebot ist auf die BedUrfnisse der Bevdlkerung anzupassen. Bei der
Neuvermietung an Gewerbetreibende und bei Standortprifungen zum éffentlichen
Angebot ist das auch zukinftig zu berUcksichtigen. Die Innenstadt wird bei zuneh-
menden Stadtschrumpfungstendenzen (siehe Kapitel 4.1.1) — vor allem in den Stadt-
randgebieten (hohe Uberalterung, kleine Haushalte, siehe Kapitel 4.2.3) - als zentra-
ler Wohn- und Versorgungsstandort weiterhin an Bedeutung gewinnen.

Technische Infrasfruktur

Mit Blick auf die immer dlter werdende (und weniger individualmobile) Bevélkerung
ist der 6ffentliche Raum den BedUrfnissen dieser Bevdlkerung anzupassen. Zur Ge-
wahrleistung der Erreichbarkeit der Innenstadt gehdren die Schaffung bzw. der Erhalt
von &ffentlichen Grin- und Freifldchen bei gleichzeitiger Erhdhung der Aufenthalts-
qualitat sowie der Erhalt bzw. Ausbau des 6ffentlichen Personennahverkehrsangebo-
tes. Im Verkehrsentwicklungsplan 2010 wurden Varianten zur ErschlieBung der Altstadt
durch den Stadtbusverkehr vorgeschlagen. Parallel dazu bedarf es einer barrierefrei-
en Gestaltung des 6ffentlichen Raums und der Schaffung kurzer Wege innerhallo der
Innenstadt. Die Instandsetzung des 6ffentlichen Raums ist zudem ein wichtiger Ent-
wicklungsmotor. Das wird besonders deutlich im Sanierungsgebiet. Wdhrend um-
fangreich ErschlieBungsmaBnahmen mit Hilfe von Stadtebauférdermitteln realisiert
wurden, erhielten im Vergleich dazu nur wenige private EigentUmer eine Férderung.
Der aktuelle Sanierungsstand zeigt jedoch, dass die &ffentlichen Investitionen groBes
privates Engagement beférdert haben. Genauso wird in der Zittauer Vorstadt deut-
lich, was bei Ausbleiben 6ffentlicher Investitionen passieren kann. Ein weiterer auf die
Sanierungstatigkeit einflussnehmender Punkt ist die VerkehrsfUhrung bzw. das Ver-
kehrsaufkommen in einem Gebiet. Hohes Verkehrsaufkommen und unzureichende
StraBenraumgestaltungen hemmen Sanierungstatigkeiten ({geringere Nachfrage an
HauptverkehrsstraBen, z. B. AuBere Bautzener StraBe) und bedingen hohe Wohnungs-
leerstnde. Wichtig ist eine Neugestaltung und Neuordnung vor allem der Verkehrs-
knotenpunkte, aber auch die Instandsetzung der NebenstraBen, insbesondere in der

GSL 35



Be Kreisstadt Léba ~Rahmenplan Innensiadf = Férdergebietskonzep:

o~
|

Zittauer Vorstadt. Mit dem Verkehrsentwicklungsplan 2010 sind Gestaltungsvorschla-
ge fUr die wichtigen Verkehrsknotenpunkte bereits erarbeitet worden.

4.4 Starken - Schwdachen = Chancen - Risiken

Aus Starken eines Gebietes ergeben sich Chancen und Potenziale, mit Hilfe derer
bestehende Defizite abgebaut und Gefahren abgewendet werden kdénnen. Stérken
und Schwdchen sowie Potenziale und Risiken sind in den einzelnen Teiluntersu-
chungsgebieten sehr unterschiedlich ausgepragt (Vgl. Plane 13 und 14b). Im Fol-
genden werden die Gebietsmerkmale auf Basis einer SWOT-Analyse* beschrieben.

4.4.1 Historische Altstadt

Die mit Abstand positivste Entwicklung hat die Altstadt innerhalb der Abgrenzung der
historischen Ringanlage genommen. Neben Bevdlkerungszuwachs und einer relativ
jungen Altersstruktur (gegenuber Gesamtstadt und im Vergleich zu gesamtem Unter-
suchungsgebiet) finden sich hier die geringsten stadtebaulichen und funktionalen
Misssténde. Der Sanierungsstand ist sehr hoch, nur knapp ein Drittel der Gebdude
weisen noch Sanierungsbedarf auf, bei etwa ein FUnftel sind umfassende Instandset-
zungs- und ModermisierungsmaBnahmen erforderlich. Bisher umfassend erneuerte
StraBen, Platze und Freifldchen sind qualitativ hochwertig gestaltet. Das Augenmerk
lag im festgesetzten Sanierungsgebiet immer auf der historischen Rekonstruktion des
dffentlichen Raums. Quartiersentkernungen mit anschlieBender aufwendiger Gestal-
tung privater Freiflachen mit fiw. halodffentlichem Charakter in den Quartieren 1, 2
und 3 sind seit den 1990er Jahren ein ganz besonderes Merkmal der Lébauer Altstadt
und fragen sowohl zu einer sehr hohen Wohnqualitét als auch nicht unwesentlich zu
hohen Sanierungs- und niedrigen Leerstdnden in diesen Quartieren bei. Der durch-
schnitfliche Wohnungsleerstand von 26% ist derzeit noch unbedenklich, jedoch liegt
er Uber einer notwendigen Fluktuationsreserve und ist weiterhin im Zusammenhang
mit der gesamtstadtischen Bevolkerungsentwicklung sowie der Entwicklung innerhaillo
des Untersuchungsgebietes zu beobachten. Durch den derzeitigen Gewerbeleer-
stand (15%) wird die Funktionsfahigkeit der Historischen Altstadt nicht beeintrachtigt.
Lébaus Alfstadt punktet im Vergleich mit anderen historischen Innenstddten der Re-
gion mit einer ,Gemotlichkeit ausstrahlenden® kleinstédtischen Struktur, die mit ihrer
vielfaltigen Nutzungsmischung alles bietet, was zum Wohnen und Leben bendtigh
wird. Vom Wohnen Uber kleinteiligen Einzelhandel bis hin zu kommunalen und Uber-
érilichen Gemeinbedarfseinrichtungen ist dort fast alles vorhanden. Um dieses Po-
tenzial fUr eine lebendige Innenstadt erhalten und ausbauen zu kdnnen, ist insbeson-
dere darauf zu achten, dass die Angebote den BedUrfnissen der Bevdlkerungsstruktur
entsprechen und die Sicherung der Daseinsvorsorge Vorrang hat. Das gilt ebenso for
Gemeinbedarfseinrichtungen. Die der StadtgréBe entsprechende Angebotspalette
ist in manchen Bereichen erweiterungsfahig, um alle Bevdlkerungsgruppen einer
Stadt {junge Menschen, Familien, dltere Menschen) anzusprechen bzw. anzuziehen.
Die sehr gute Erreichbarkeit — fuBldufig aus angrenzenden Gebieten (kurze Wege)
sowie Uberdrilich mit OPNV - spielt insbesondere fur die immer &lter werdende Bevdl-
kerung und Kinder/Jugendliche eine wichtige Rolle.

4.4.2 AuBere Bautzener StraBe/Neumarkt, BahnhofsfraBe, BreitscheidstraBe

In den Untersuchungsgebieten 3 - 5 {AuBere Bautzener StraBe/Neumarkt, Bahnhof-
straBe und BreitscheidstraBe) ist die derzeitige Situation etwas schlechter. Alle drei

48 SWOT = Strengths (Stéirken), Weaknesses {Schwdachen), Opportunities (Chancen), Threats (Risiken)

36 GSL



(S
)

Zrofe Kreisstad! Ldbau ~Rahmenplan Innenstadt

Gebiete mussten deutliche Einwohnerveruste hinnehmen, tlw. gréBer als der durch-
schnittliche gesamtstadtische Bevdélkerungsverlust (bezogen auf Zeitraum 1993 bis
2010). Der Altersdurchschnitt liegt stellenweise unter dem der Gesamistadt, die U-
beralterung ist jedoch weniger stark ausgepragt. Nichtsdestotrotz kann die derzeitige
Alfersstruktur in Verbindung mit kleinen Haushalten {HaushaltsgréBe durchschnittlich
1,8) in den kommenden Jahren zu weiteren Bevdlkerungsverlusten und in Folge zum
Anstieg der Leerstandsquoten fihren. Davon ist die AuBere Bautzener StraBe zusam-
men mit der Zittauer Vorstadt (Betrachtung im folgenden Kapitel), besonders betrof-
fen. Die demografische Entwicklung spiegelt sich bereits in der rdumlichen Entwick-
lung der drei Untersuchungsgebiete wieder. Einwohnerverluste und ausbleibende
Sanierungen fUhrten in den vergangenen Jahren zu hohen Wohnungsleerstinden
und teilweise auch zu sehr hohen Gewerbeleersténden (in AuBerer Bautzener StraBe
fast die Halfte aller Gewerbeeinheiten leer). Uberwiegend belegte Gewerbeeinhei-
ten in der BahnhofstraBe leben stark vom Durchgangsverkehr der FuBgdnger zwi-
schen Bahnhof/Busbahnhof und Innenstadt. Verlagerung, Reduzierung oder Schlie-
Bung von Nutzungen/Einrichtungen {etwa Bahnhof oder &ffentliche Einrichtungen)
kdnnen negative Auswirkungen auf die Gewerbestruktur in diesem Bereich haben.

Sanierungsbedarf besteht an mehr als der Halfte aller Gebdude. Umfassende MaB-
nahmen (zwischen einem Drittel und der Hdalfte der Gebdude) sind vor allem in Be-
reichen mit starker Verkehrsbelastung und an besonders groBen Gebduden (gehduft
Eckgebdude) in stadtbildpréigender Lage erforderlich. Einer Sanierung dieser Uber-
wiegend leerstehenden Objekte {min. 50% Leerstand) stehen zumeist die Lage (un-
ginstig geschnittene Eckgrundsticke, Ausrichtung nach Norden), fehlende Nut-
zungskonzepte, erschwerende Eigentumsverhdlinisse (Spekulationsobjekte) bzw. eine
hohe Unrentierlichkeit der Sanierung (erforderliche hohe Mietertradge sind nicht er-
zielbar) entgegen. Bei ausbleibender Sanierung und Umstrukturierung besteht die
Gefahr des Verlustes wertvoller stadtbildprégender Bausubstanz und des Wegbre-
chens historischer und stadtebaulicher Strukturen/Raumkanten.

Positiv hingegen wirkt sich die zentrale Lage der Bereiche AuBere Bautzener Stra-
Be/Neumarkt, BahnhofstraBe und PoststraBe aus. Sémtliche Einrichtungen sind fuBldu-
fig sehr gut erreichbar. Zusatzlich sind die Gebiete zusammen mit dem Altstadtkern
aufgrund des Bahnhofs, nahe gelegener Parkpldize und der Anbindung an den
OPNV auch aus der Umgebung gut erreichbar. StraBen und Platze sind weitgehend
instandgesetzt/erneuert. Die BahnhofstraBe bildet zusammen mit der Altstadt und
dem Neumarkt den Einzelhandelsschwerpunkt in der Innenstadt {ohne groBfldchigen
Einzelhandel). Bei Stabilisierung kann sich das Teilgebiet BahnhofstraBe als belebte
innerstadtische Verbindungsachse zwischen Bahnhof, unmittelbar benachbartem
Landesgartenschaugelédnde und Altstadtkern etablieren. Gleichzeitig profitiert es von
ruhigen Wohnlagen (z. B. BlumenstraBe, JahnstraBe). Ahnlich der Entwicklung des
Neumarktes (kaum Leerstand trotz hohen Verkehrsaufkommens) kann die AuBere
Bautzener StraBe bei entsprechenden MaBnahmen stabilisiert und belebt werden.

Die Untersuchungsgebiete 3, 4 und 5 haben Potenzial zur Ergénzung und Weiterent-
wicklung des Einzelhandelsstandortes Innenstadt. Sie bieten Gebdude- und Fldchen-
reserven fUr die Erweiterung von Gewerbe- und Dienstleistungsangeboten. Beste-
hende groBere Fldchenpotenziale an der WeiBenberger StraBe/GUterstraBe sowie an
der 6stlichen BreitscheidstraBe (ehem. Fleischwerk) eignen sich neben einer mgli-
chen privaten Nutzung {Garten) auch zur Ansiedlung groBfléchigeren (vertraglichen)
Gewerbes. Bisher unsanierte Gebdude in diesem Teilgebiet bieten Potenzial fUr in-
nenstadthnahes Wohnen im Grinen und kénnen bedarfsgerecht fir vielféltige Haus-
haltsstrukturen umgestaltet werden. Entlang der WeiBenberger StraBe kénnen be-
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zahlbare Wohnalternativen zu randstédtischen Lagen entstehen. Parallel dozu ist die
Herstellung einer attraktiven Verbindung fUr FuBganger zur Altstadt notwendig.

4.4.3 Zittauer Vorstadt

Deutlich abweichend von den anderen Untersuchungsgebieten hat sich die Zittauer
Vorstadt in den vergangenen zwei Jahrzehnten am schlechtesten entwickelt. Die
Einwohnerverluste sind 9% hoéher als im gesamtstadtischen Durchschnitt (bezogen auf
Zeitraum 1993 bis 2010). Es ist das einzige unter den Untersuchungsgebieten, in dem
die Uberalterung deutlich héher als in der Gesamtstadt ist. Dramatisch sind die stad-
tebaulichen und funktionalen Defizite. Mehr als zwei Drittel der Gebd&ude weist Sanie-
rungsbedarf auf, fast die Halfte aller Objekte erfordert umfassende MaBnahmen zum
Erhalt und zur Wiedernutzbarmachung der Bausubstanz. Dementsprechend hoch
sind Wohnungs- und Gewerbeleerstand — jeweils fast zwei Drittel aller Einheiten. Paral-
lel dazu ist mit Ausnahme des Viadukts an der StraBe der Jugend und der Bricke O-
ber die Seltenrein an der AuBeren Zittauer StraBe keine der StraBen bzw. Gassen seit
1990 grundhaft erneuert bzw. rekonstruiert worden. Hier besteht sehr grofier Hand-
lungsbedarf. Ein weiteres Defizit ist die stark trennende Wirkung des Kreuzungsberei-
ches AuBere Zittauer StraBe/StraBe der Jugend/Theaterplatz. Stadtentwicklungsbe-
dingt und in Folge von Gebdudeverlusten am Theaterplatz und an der einminden-
den AuBeren Zittauer StraBe haben sich historisch gewachsene Verbindungsstruktu-
ren zwischen Zittauer Vorstadt und Altstadt alimahlich aufgeldst.

GroBe Potenziale ergeben sich fUr die SUdvorstadt aber gerade aus dieser absolut
zentralen und gleichzeitig — im Vergleich mit den anderen Untersuchungsgebieten —
sehr ruhigen Lage mit kleinstédtischer, ,gemuUtlicher* Atmosphdre. Das ist einerseits
der Topografie (Lage in Senke) und dem Ausbau der StraBe der Jugend als Umge-
hungsstraBe (weniger Durchgangsverkehr im Gebiet), andererseits der kleinteiligen
mittelalterlichen Bebauungsstruktur (Vorstadicharakter) geschuldet. Neben diesen
Lagevorteilen profitiert das Gebiet von begrinten, meist brach liegenden, groBfla-
chigen Grundsticken wie z. B. der AuBeren Zittauer StraBe 26 (untergenutzt), der
Neuen Sorge 3, 5 (freigelegt) und 7 (Ruine) (siehe Kapitel 4.2.1.1). Durch Nachver-
dichtung und Umnutzung bieten vor allem diese Fldchen Chancen fUr die Entwick-
lung der historisch gewachsenen Siedlung zum besonderen zentrumsnahen Wohn-
standort z. B. fUr junge Familien, Mehrgenerationenwohnen oder Stadthduser mit
Garten. Mit diesem Alleinstellungsmerkmal unterscheidet sich der Wohnstandort Zit-
tauer Vorstadt deutlich von anderen in der Stadt Lébau (siehe auch VU Zittauer Vor-
stadt 2008, S. 31). Mit der Entwicklung solcher Potenzialfldéchen wirde dem weiteren
Wegbruch réumiicher Strukturen, dem Verfall der wertvollen Bausubstanz und in Fol-
ge der dramatischen demografischen Entwicklung entgegengewirkt, wodurch das
Gebiet langfristig stabilisiert und belebt werden kann. Die Etablierung never gewerb-
licher Nutzungen ist in der ehemals gewerblich-industriell geprégten Zittauer Vorstadt
eher von nachrangiger Bedeutung. Alle Einrichtungen zur Sicherung der Daseinsvor-
sorge sind in der Altstadt vorhanden und auf kurzem Weg erreichbar. Zudem bieten
vor dllem leer stehende Geschdafte Reserven zur VergroBerung von Wohnfldchen in
kleinen Hausern und ehemalige Produktionsstdtten Reserven zur Erweiterung bzw.
Schaffung zusatzlicher privater Grunfldchen.

Zur Vermeidung des mittel- bis langfristigen , Aussterbens” des Gebiets ist das Aufhal-
ten bisher negativer Entwicklungen im Zusammenhang mit einer kinftigen stddte-
baulichen und funktionalen Stabilisierung der SUdvorstadt dringend erforderlich. Ein
solcher Prozess erfordert umfangreiche kommunale und private Investitionen und ist
ohne weitere finanzielle UnterstUtzung (Stddtebauférderung) kaum realisierbar.
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sehr viele Kulturdenkmale + stadtbildpragende Ge- |

bdude

sehr hoher Sanierungsstand

geringer Wohnungs- und Gewerbeleerstand

sehr gute Versorgungsstruktur (Teil des innerstadti-
schen Versorgungszentrums)

sehr gute Erreichbarkeit

besonders aufwdndige Sanierungsmal-
nahmen waren aufgrund hoher Unrentier-
lichkeit oder fehlender Nutzungskonzepte
bisher nicht realisierbar = "dicke Brocken"
in reprasentativer Lage (z. B. Gewandhaus,
Sudhaus, Promenadenring 1, Badergasse 5,
Eichelgasse 2)

vorhandene Freifl&ichen und historische
StraBen-/Platzriume bieten Potenzial fOr
Aufenthalt, Erholung und Erlebbarkeit
Nutzung des touristischen Potenzials

ler Bausubstanz im ndheren
Umland und der Region

(z. B. Bautzen, Gorlitz, Zittau)
Gefahr von
Bevolkerungsverlusten,
insbesondere Abwanderung
junger Menschen

ssli a - B ,,.Ra_hinenpkgn - _E_ fskon
Starken (8) Schwdchen (W) Chancen / Potenziale (O) Risiken / Gefahren (T) Gebietstyp
Ui Bevdlkerungszunahme, hoher Anteil junger Bevolke- [+ sanierte Gebdude (flw. nur GuBere Hille) |=  zentraler Lebens- und Arbeitsmittelpunkt Innenstadt Lébau steht in konsolidiert, tiw.
Historische rung tiw. mit leeren Wohn-/Gewerbeeinheiten - der Stadt - Raum fUr alle Bevdlkerungs- Konkurrenz zu gréBeren Aufwertungsbe-
Altstadt historisch/ architektonisch wertvolle Bausubstanz, scheinbar nicht bedarfsgerechtes Angebot gruppen Stadten mit &hnlich wertvol- |darf

unmittelbare Nahe zur Altstadt mit Versorgungsan-
gebot

viele, tlw. groBe private und &ffentliche Gron-/Frei-
fldchen im Gebiet und in unmittelbarer Umgebung
kleinteilige Struktur mit ruhigem Vorstadtcharakter

starkster Bevdlkerungsverlust, hdchster An-
teil &lterer Bevolkerung

flachendeckend schlechter Zustand des 6f-
fentlichen Raums

geringster Sanierungsstand bei Gebduden
héchster Wohnungs- und Gewerbeleer-
stand

Strukturen bieten Chance fUr individuelles |

selbstgenutztes Wohneigentum (z. B. fOr
Familien) oder neuartige/besondere Nut-
zungen, auch durch FiGchenreserven
vorhandene Frei-/Grinfldchen und histori-
sche Wegeverbindungen bieten Potenzial
fOr Aufenthalt, Erholung und Erlebbarkeit
Ankerpunkt Heilig-Geist-Kirche mit vielfal-
tigem kuliurellen und sozialen Angebot

"Aussterben"/Abh&ngen des
Gebietes bei weiterhin aus-
bleibender Instandsetzung
insbesondere des &ffentli-
chen Raums und ausblei-
bender Sanierung/Nach-/
Umnutzung der Gebdude

konsolidierungs-
und erhaltungs-
wurdig, Umstruk-
turierungs- und
Aufwertungsbe-
darf

U3 sehr viele Kulturdenkmale + stadtbildpréigende Ge- starker Bevolkerungsverlust, geringer Anteil Stabilisierung AuBere Bautzener StraBe bei Verlust wertvoller Bausub- konsolidierungs-
AuBere bdude junger Bevolkerung FortfUhrung Sanierung {Ghnlich wie am stanz, Wegbrechen stadte- |und erhaltungs-
Bautzener hoher Sanierungsstand mit niedrigem Leerstand am fehlende Grin-/ Freifldchen im Gebiet, tiw. Neumarkt) und Minderung Verkehrsbelas- baulicher Strukturen/Raum-  |wurdig, flw. Auf-
straBe/ stark verkehrsbelasteten Neumarkt ungunstige GrundstUcksausrichtung nach frung/SfroBenroumgesfcul’rung {Vorschlage kanten {z. B. Eckgebdude |wertungsbedarf
Neumarkt sehr gute Erreichbarkeit Norden in Verkehrskonzeption von 2010} Promenadenring 16) bei
unmittelbare N&he zu Schulstandorten/Kitas konzentriert hoher Sanierungsbedarf (fast Potenzial zur Ergéinzung des innerstadti- Beibehaltung der jetzigen
nur umfassende MaBnahmen) schen Versorgungsangebotes Verkehrssituation und aus-
sehr hoher Wohnungs- und Gewerbeleer- bleibender Sanierung/Um-/
stand Nachnuizung
unatiraktive Lage an stark befahrener
HauptverkehrsstraBe
U4 geringste Bevolkerungsabnahme, gemischie Alters- hoher Wohnungsleerstand Etablierung als belebte Verbindungsachse Verlust wertvoller Bausub- konsolidierungs-
Bahnhof- struktur mit leicht Uberdurchschnittlich hohem Anteil besonders aufwdndige Sanierungsmai- zwischen Bahnhof/Multizentrum/Landes- stanz, Wegbrechen stéidie- |und erhaltungs-
straBe junger Menschen nahmen waren auvfgrund hoher Unrentier- gartenschaugeldnde und Altstadtkern baulicher Strukturen/Raum-  |wirdig, tlw. Auf-
sehr viele Kulturdenkmale + stadtbildpragende Ge- lichkeit oder fehlender Nutzungskonzepte Fiichenpotenziale fUr Erweiterung des kanten (vor allem groBer wertungsbedarf
bdude bisher nicht redlisierbar > "dicke Brocken" Wohnungs- und Gewerbeangebots (Bau- Eckgebdude) bei ausblei-
sehr gute Versorgungsstruktur {Teil des innerstadti- in reprasentativer Lage (z. B. Wettiner Plaiz l0cken) bender Sanierung/Nach-/
schen Versorgungszentrums) 1-2, Eckbebauung BahnhofstraBe/Ecke Umnuizung
sehr gute Erreichbarkeit GartenstraBe und Pianofabrik A. Forster in Erhalt Gewerbestruktur ist
mittlerer Sanierungsbedarf (eher TeilmaBnahmen) JahnstraBe (liegt nicht im Erhaltungsge- abhdngig von Laufkund-
geringer Gewerbeleerstand biet)) schaft zwischen Ankerpunk-
attraktive ruhige Lage in 2. Reihe (BlumenstraBe) ten Bahnhof und Alistadt
Né&he zum Landesgartenschaugeléinde
Us gemischte Altersstruktur mit Gberdurchschnittlich starker Bevolkerungsverlust a  Stabilisierung WeiBenberger StraBe bei Verlust wertvoller Bausub- flw. konsolidiert
Breit- hohem Anteil junger Menschen und Menschen zwi- hoher Wohnungsleerstand FortfGhrung Sanierung stanz, Wegbrechen stadte- |{(n&rdliche Breit-
scheid- schen 20 und 60 Jahre Konzentration hohen Sanierungsbedarfs an mit Forderung ginstige Mieten auchin baulicher Strukturen/Raum- |scheidstraBe),
straBe sehr gute Versorgungsstruktur {vor allem an Breit- verkehrsbelasteter WeiBenberger StraBe - Altbausubstanz mit differenziertem Woh- kanten und VerknUpfung zur {flw. Umstrukturie-
scheidstraBe) aufwandige SanierungsmaBnahmen waren nungsangebot moglich > Alternative zu Altstadt (Bebauung an Wei- {rungs- und Auf-
hoher Sanierungsstand aufgrund hoher Unrentierlichkeit oder feh- randstadtischen Gebieten (auch fUr Be- Benberger StraBe) bei aus-  |wertungsbedarf
geringer Gewerbeleerstand und attrakfive Wohnla- lender Nutzungskonzepte bisher nicht reali- volkerung mit geringerem Einkommen) bleibender Sanierung/Um-/
ge in BreitscheidstraBe sierbar = "dicke Brocken” (z. B. WeiBenber- groBe GrundstUcke mit Ost/West- Nachnutzung
Ndahe zum Landesgartenschaugeldnde ger StraBe 4, 6, 8, 9) Ausrichtung bieten Potenzial fUr private
fehlende kurze, fuBldufige Verbindung zur Gronflachen/Garten, gleichzeitig fOr groB-
Alistadt fladchigere Gewerbenutzungen
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4.5 Beteiligung Offentlichkeit

Die Wahl verschiedener Wege der Partizipation schafft eine breite Beteiligung und
einen transparenten Prozess, in den sich méglichst viele Akteure einbringen sollen.
Ziel ist vor allem, die Probleme aber auch Potenziale der einzelnen Teilgebiete &ffent-
lich zu diskutieren, Bedarfe zu ermittein, Akzeptanz fUr die Stadterneuerung in Ldbau
zu schaffen und im gunstigsten Fall kurz- bzw. mittelfristig Investitionen anzustoBen.

Die Stadt Lébau wdahlte mehrere Bausteine zur Beteiligung relevanter Gebietsakteure
(siehe Kapitel 2, Abb. 1).

Art der Beteiligung Zeitpunki Beschreibung
Stellungnahmen von Anschreiben = Darstellung des Erfordernisses zur Fortschrei-
Gebietsakteuren am 09.01.2012 bung des Rahmenplans
an Akteure =  beigefugt Plane und erlGuternder Textauszug

Rahmenplan (Handlungsschwerpunkte, Vor-
schlag Férdergebietsabgrenzung)

= Bitte um Stellungnahme und Mitteilung gdf.
geplanter Yorhaben im Gebiet

Stadtentwickiungsaus- 16.01,2012 ®  Vorstellung und Diskussion Arbeitsstand mit

schuss Vorschlag kinftiger Fordergebietsabgren-
zungen

Stadtrat (ffentlich) 02.02.2012 = Beschluss Férdergebiete "Historische Altstadt"
und "Innenstadt Lébau"

Verdffentlichung auf 01.-17.02.2012 = Darstellung des Erfordernisses zur Fortschrei-

Webseite bung des Rahmenplans

www.loebau.de = Plane und erlduternder Textauszug Rahmen-

plan {Handlungsschwerpunkte, Vorschlag
Férdergebietsabgrenzung) zum Download
Offentliche Auslegung  01.-17.02.2012 "=  Mdglichkeit der Einsichinahme und Stellung-
mit Bekanntmachung nahme im Technischen Rathaus
im Stadtjournal
{01.02.2012)

Hinweise und Anregungen sind nach Abwdagung privater und &ffentlicher Interessen
in das Férdergebietskonzept eingeflossen. Anlage 5 enthdlt die Auswertung der ein-
gegangenen Stellungnahmen.

Die offentliche Kommunikation im Rahmen der Stadtsanierung hat in Lébau gute
Tradition. Als positive Beispiele seien die regelmdaBigen QuartierseigentUmerversamm-
lungen genannt, welche u. a. im Zuge der Innenhofgestaltungen der Quartiere 1, 2
und 3 durchgefihrt wurden und auf reges Interesse stieBen. Nach 15 Jahren Stadtsa-
nierung wurde von der Stadt eine Informationsbroschire herausgegeben, die bisher
Erreichtes aber auch weitere Bedarfe in den Férdergebieten darstellte. Die sichtba-
ren Ergebnisse der Stadtsanierung, insbesondere auch der Quartierssanierungen, sind
stets Thema bei den regelmdBig stattfindenden StadtfGhrungen (von Mai bis Sep-
tember immer samstags 10 Uhr).

Prozessbegleitend sind auch zukUnftig verschiedene Arten der Kommunikation des
Stadterneuerungsprozesses geplant: Informationsveranstaltungen, Ausstellungen o-
der Flyer informieren Ober das aktuelle Sanierungsgeschehen. Ein jahrlicher Stadtspa-
ziergang mit jeweils wechselndem Schwerpunktthema zur Sanierung (z. B. Brachen,
Wohngebdude, Historische Grunanlagen ...) kdnnte fester Bestandteil im stadtischen
Terminkalender werden.
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5 Fordergebietskonzept

5.1 Schwerpunkte stddtebaulicher und funktionaler Defizite

Basierend auf der Bestandsanalyse lassen sich Schwerpunktbereiche abgrenzen und
Einzelschwerpunkte ableiten. Zu den Schwerpunktbereichen stadtebaulicher und
funktionaler Defizite gehéren die gesamte Zittauer Vorstadt, die AuBere Bautzener
StraBe mit Kreuzungsbereich zum Neumarkt und Promenadenring, die mittlere Bahn-
hofstraBe mit sUdlicher PoststraBe, die gesamte JahnstraBe sowie das Dreieck Wei-
Benberger StraBe/ElisenstraBe/GUterstraBe.

Parallel dazu gibt es punktuelle Einzelschwerpunkte, die deutliche Missstnde und
Mangel in baulicher Beschaffenheit und Funktionsfahigkeit bzw. besondere Potenzia-
le aufweisen. Diese Objekte (siehe Plan 15, Darstellung erfolgt ohne Festlegung
inhalllicher bzw. zeitlicher Prioritét) sind in der Alistadt das Stadthaus und Haus
Schlockwerder, die Badergasse, die historischen Platze Theaterplatz {mit angrenzen-
der Bebauung) und Nicolaiplatz sowie der GringUrtel BrunnenstraBe/Bricknerring. In
der Zittauer Vorstadt sind das die Heilig-Geist-Kirche und das Grundstick AuBere Zit-
tauer StraBe 26, im Untersuchungsgebiet 3 der Eingang zur AuBeren Bautzener StraBe
mit Verkehrsknotenpunkt zum Promenadenring/Neumarkt. Die benachbarten Ge-
bdude PoststraBe 2 und Promenadenring 6 sind Einzelschwerpunkt im Gebiet Bahn-
hofstraBe. Hinzu kommt die Baulicke zwischen SachsenstraBe und BahnhofstraBe 33,
welche zur Wiederherstellung des geschlossenen Stadtbildes einer SchlieBung be-
darf. Der Eingang zur Neustadt und die Industriebrache Fleischwerk am &stlichen En-
de der BreitscheidstraBe sind die Schwerpunktobjekte im Untersuchungsgebiet 5.

In allen genannten Bereichen und an den Einzelschwerpunkten ist der Handlungsbe-
darf innerhalb des gesamten Untersuchungsgebietes Rahmenplan besonders groB
bzw. wirkt ein Eingriff (Neuordnung, Sanierung, Um-/Nutzung) besonders hachhaltig
auf die Entwicklung im jeweiligen Gebiet. Hiernach sollte sich die zukinftige Stadt-
entwicklungsstrategie fir die einzelnen Teilgebiete ausrichten.

5.2 Abgrenzung Fordergebiete

Grundlage fUr die Entwicklung von MaBnahme- und Umsetzungskonzepten ist die
Abgrenzung und Festsetzung von Fordergebieten. Derzeit gibt es im Stadtgebiet Lo-
bau mehrere Gebiete der stddtebaulichen Erneuerung. Die klassischen Stadtsanie-
rungsgebiete wurden 1993 per Sanierungssatzung nach § 142 BauGB und 1997 mit
Erhaltungssatzung nach § 172 BauGB festgelegt — das Sanierungsgebiet "Historische
Altstadt Lébau" ("Stadtkern”) und das Erhaltungsgebiet "Historische Altstadt”. 2002
kamen zwei weitere Fordergebiete des neu aufgelegten Bund-Ldnder-Programms
"Stadtumbau Ost" dazu — im Programmteil Aufwertung das "Gebiet 2", im Programm-
teil RUckbau Wohngebdude das "Rickbaugebiet Lébau”.

Bund und Freistaat fordern von den Programmgemeinden seit einigen Jahren, be-
stehende Fordergebiete — im Zusammenhang mit dem jeweiligen MaBnahmekon-
zept und der DurchfUhrbarkeit der GesamtmaBnahme — auf ihre GréBe hin zu Gber-
prufen. Diese Forderungen basieren einerseits auf der in §136 und §142 BauGB ge-
forderten Gewdhrleistung einer z0gigen und zweckmdBigen DurchfUhrung von Sa-
nierungsmaBnahmen (etwa 15 Jahre). Andererseits hat sich die Mittelausstattung in
den meisten Programmen in den letzten Jahren degressiv entwickelt, wodurch die
Programmgemeinden nicht mehr in dem MaBe wie noch vor wenigen Jahren bei
der DurchfUhrung ihrer MaBnahmen unterstUtzt werden kénnen. Dritter maBgeblicher
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Aspekt ist die Finanzkraft der Kommunen und privaten Eigentimer, welche die Reali-
sierbarkeit von MaBnahmen unmittelbar beeinflusst.

Die genannten Aspekte zwingen die Gemeinden, innerhalb bestehender Férderge-
biete auf Basis Uberarbeiteter Férdergebietskonzepte Schwerpunkte zu setzen, Ge-
biete folglich zu verkleinern und Prioritdten im MaBnahme- und Umsetzungskonzept
festzulegen. Bund und Freistaat fordern, GebietsUberschneidungen zu vermeiden
bzw. bestehende aufzulésen (Aufwertungs- und RUckbaugebiete dirfen sich Gberla-
gern). Der Rahmenplan wurde mit dem Ziel der Prifung einer Verkleinerung des be-
stehenden Erhaltungsgebietes "Historische Altstadt” sowie einer Abgrenzung eines
neuen Aufwertungsgebietes im "Stadtumbau Ost" Uberarbeitet.

Aus oben beschriebenen Schwerpunkten (siche Kapitel 4.3 und 4.4 und 5.1) inner-
halb des gesamten Untersuchungsgebietes lassen sich im Hinblick auf bestehende
Fordergebiete und auf die jeweilige Programmsperzifik folgende Gebiete abgrenzen
(siehe Plan 16).

5.2.1 Erhaltungsgebiet "Historische Altstadf”

+Ziel des Programm:s ['StGdtebaulicher Denkmalschutz'] ist es, bau- und kulturhistorisch wert-
volle Stadtkerne und Stadtbereiche Uber die jeweiligen Einzeldenkmale, StraBen und PlGtze
hinaus in ihrer baulichen und strukturellen Eigenart und Geschlossenheit zu erhalten und zu-
kunftsféhig weiter zu entwickeln. Diese historischen Bereiche sollen auf diese Weise als vitale
Orte gestarkt werden, die fur alle Bereiche des Lebens (Wohnen, Arbeit, Handel, Kultur und
Freizeit) und fir alle Gruppen der Stadtgesellschaft sowie deren Gdste gleichermaBen attrak-
tiv sind."49

Das Férdergebiet "Historische Altstadt” wird um die konsolidierten Bereiche westlich
der Teichpromenade, sUdlich des Neumarktes mit Neusalzaer StraBe und 6stlich des
Bricknerrings verkleinert. Der nérdliche Abschnitt des bisherigen Férdergebietes zwi-
schen Promenadenring, PoststraBe und Bahnhof kann aus dem Gebiet entlassen
werden, da er tiw. Bestandteil des neuen Aufwertungsgebietes “Innenstadt Lébau”
sein wird (siehe Kapitel 5.2.2). Das bisherige Férdergebiet soll in der Zittauer Vorstadt
um das Grundstiick AuBere Zittauer StraBe 26 aufgrund des dort vorhandenen hohen
Sanierungsbedarfes erweitert werden. Die im Untersuchungsgebiet einbezogenen
Gebdaude Neue Sorge 4, 6 und 8 sowie der Alte Friedhof (bisher nicht Bestandteil des
Erhaltungsgebietes) weisen keinen bzw. nur geringen Handlungsbedarf auf, sind da-
her kein Schwerpunkt fUr die mittelfristige Gebietsentwicklung. Die vorgeschlagene
Gebietsabgrenzung erfUllt alle oben genannten Kriterien. Ein Férdergebiet im Pro-
gramm "Stadtebaulicher Denkmalschutz’ muss innerhalb des rdumlichen
Geltungsbereiches eines nach §172 BauGB festgelegten Erhaltungsgebietes liegen.
Um die Erweiterung des Férdergebietes um das genannte Grundstick vornehmen zu
kdnnen, erfolgte am 02.02.2012 eine Satzungsdnderung der Erhaltungssatzung.

5.2.2 Aufwertungsgebiet "Innenstadt Lobau”

+Ziel des Programms ["Stadtumbau Ost'] ist die Unterstitzung der Gemeinden bei der Anpas-
sung an den Bevdlkerungsrickgang und die Zunahme des Anfeils Glterer Menschen in der
Gesellschaft. Die Férderung soll besonders jene Gemeinden unfterstitzen, die von erheblichen
stddfebaulichen Funktionsverlusten beftroffen sind. Durch frihzeitige quantitative und qualita-
tive Anpassung von Wohnraum und Infrastruktur soll die Funkfion der Stadt als Lebens- und
Arbeitsmittelpunkt zukunftsfGhig fur alle Generationen gemacht werden. Die funkfionsnot-
wendige soziale und technische Infrastruktur soll gewdhrleistet bleiben, Uberkapazitédten mit

4 Bekanntmachung des Sachsischen Staatsministeriums des Innemn fir die Programme der Stadtebauférderung —
Programmijahr 2012 vom 24.11.2011, veréffentlicht im S&chsischen Amisblatt Nr. 50/2011 vom 15.12.2011
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unvertretbaren Folgekosten sollen abgebaut werden. Das Programm Stadtumbau Ost soll
auBerdem im Rahmen der StadtumbaumaBnahmen einen besonderen Beitrag zur Umset-
zung der MaBnahmen zum Klimaschutz leisten. [...] Die ,alten” Férdergebiete sind nach dem
Verbrauch der letzten Bewilligung [...] als Férdergebiete zu schlieBen und abzurechnen. |[...]
Die Neuaufnahme innerstddtischer beziehungsweise innenstadtnaher Gebiete hat Vor-
rang. "0

Das bestehende groBflachige Aufwertungsgebiet ,,Gebiet 2" bleibt unverdndert und
wird entsprechend den Anforderungen der Programmausschreibung abgeschlossen.
FUr bisher geplante bzw. laufende EinzelmaBnahmen (Mehrzweckhalle, Hotel Staadt
Lébau, Sanierungsbeauftragter) stehen ausreichend Bewiligungen zur VerfGgung, so
dass ihre Realisierung nach derzeitigem Stand sichergestellt ist.

Das neue Aufwertungsgebiet "Innenstadt Lobau" wird deutlich kleiner und befindet
sich in der Innenstadt direkt angrenzend an das Férdergebiet "Historische Altstadt”.
Abgegrenzt wird es im nérdlichen Teil durch die BreitscheidstraBe/DammstraBe/
Bahngelénde/GuterstraBe. Im weiteren Verlauf ist die Bricke Uber das Bahnareal
enthalten. Der stdliche Teil des neuen Gebietes "Innenstadt Lébau" enthdlt die Ge-
bdude der PoststraBe — mit Ausnahme der Nr. 7 —, wird weiterhin begrenzt vom Pro-
menadenring im SUden, von der BlumenstraBe im Osten (ohne Bebauung &siliche
BlumenstraBe) und der SachsenstraBe im Norden. Bestandteil des neuen Aufwer-
tungsgebietes sind der Wettiner Platz, das unbebaute Grundstick zwischen
Multizentfrum an der SachsenstraBe und BahnhofstraBe 33 sowie alle an der
JahnstraBe anliegenden Grundsticke — mit Ausnahme der Hausnummern 1 und 3.
Gebiete &stlich der GuterstraBe, zwischen JahnstraBe 1 und Bahnhof, &stlich der
BlumenstraBe, An der Wiedemuth 1 {Neubau ACK), PoststraBe 7 (Neubau LIDL) sowie
Promenadenring 8-10 (saniert) werden aufgrund ihrer stédtebaulich und funktional
stabilen Struktur nicht in das neue Aufwertungsgebiet einbezogen. An der
Industriebrache Fleischwerk besteht zwar Handlungsbedarf, eine Férderung des
Abbruchs ist jedoch vorrangig Uber andere, z. B. EU-Fdrderprogramme zu prufen.

Die darUber hinaus weitgehend konsolidierten bzw. stabilisierten Bereiche des Unter-
suchungsgebietes Rahmenplan sind in ihrer st&dtebaulichen und funktionalen Struk-
tur soweit gefestigt, dass ihre zukUnftige Entwicklung auch ohne Stadtebaufdérderung
nicht gefdhrdet scheint.

5.3 Ziele Ubergeordneter Planungen und Fachkonzepte

Ziele, die in Ubergeordneten Planungen und Konzepten bzw. in Fachkonzepten ent-
halten sind, sollen bei der Zielentwicklung fUr beide Férdergebiete zugrunde gelegt
werden. Im Landesentwicklungs- und Regionalplan wird der Standort Lébau im regi-
onalen Kontext dargestellt. Konkrete Ergebnisse aus Planungen auf stadtischer Ebene
[SEKo und Fachkonzepte) werden auf die Férdergebietsebene bezogen Uberprift
und flieBen in Zielstellungen fir beide Gebiete ein.

5.3.1 Landeseniwicklungsplan | Regionalplan

Die Stadt Lébau als GroBe Kreisstadt ist It. Entwurf des Landesentwicklungsplans (LEP)
20125 ein Mittelzentrum als Ergénzungsstandort im Iandlichen Raum, was der Auswei-
sung im LEP 2003 entspricht. Sie Ubernimmt damit ergénzend zu den nahegelegenen

50 S&chsisches Staatsministerium des Innern: Bekanntmachung fur die Programme der Stadtebauférderung — Pro-
grammijahr 2012 vom 24.11.2011, verdffentlicht im Séchsischen Amtsblatt Nr. 50/2011 vom 15.12.2011

51 Freistaat Sachsen: Landeseniwicklungsplan 2012, Entwurf fir das Beteiligungsverfahren gemaB §§ 9 und 10 ROG in
Verbindung mit § 6 Abs. 2 S&chsLPIG (Kabinettsbeschluss vom 20. Dezember 2011) Karte 1 (Festlegungskarte) Raum-
struktur
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Oberzentren Bautzen und Gorlitz und zum Mittelzentrum Zittau nicht konkurrierende
mittelzentrale Wirtschafts- und Versorgungsfunkfionen fir den Iandlichen Raum. L&-
bau liegt auf den Uberregionalen Verbindungsachsen Bautzen-Lébau-Zittau und
Bautzen-L8bau-Gorlitz sowie auf der regionalen Verbindungsachse WeiBenberg-
Lébau-Ebersbach-Neugersdorf-Tschechische Republiks2.

5.3.2 Stadteniwicklungskonzept SEKo

FOr die "Historische Altstadt" werden im SEKo 2008 folgende Entwicklungsziele festge-
legt und notwendige Handlungsempfehlungen gegebenss:

Ziele:

= Fortsetzung der Stadtsanierung
= Aufwertung der Historischen Altstadt
= Funkfionsvielfalt - Wohnen und Einrichtungen der zentraldrilichen Funktion

Handlungsempfehlungen:

= Neugestaltung StraBen, Gassen, Platze

= Sanierung Stadthaus

s Erweiterung Museum

= FortfUhrung Innensanierung Rathaus/Ratskeller

= Erhaltung/Erweiterung des historischen Gronrings, Aufwertung differenzierter
Grinflachen

= UnterstUtzung Sanierung Privater, 6ffentliche Anerkennung

FOr den Bereich Innenstadt, welcher das jetzige Untersuchungsgebiet einschlieBt, sich
aber auch darUber hinaus erstreckt, wurden folgende Ziele festgelegt:

Ziele:

= Aufwertung, Beseitigung von Brachen, SchlieBung Baulicken
= Funktfionsmischung

= Revitdlisierung bestehender Wohn- und Geschdaftsgebdude

s Gewinnung von Kaufern/Investoren zur Umnutzung leer stehender Gebdude-
komplexe

= Erneuerung, Verbesserung der Infrastruktur

Handlungsempfehlungen:

= Entkernung/Neugestaltung von StraBen und Pl&dtzen, Umgestaltung von Knoten-
punkten

s UnterstUtzung Sanierung Privater, éffentliche Anerkennung

= SicherungsmaBnahmen an unsanierten, bestandsgefdhrdeten, denkmalge-
schitzten Gebduden

52 Regionaler Planungsverband Oberlausitz-Niederschlesien: Regionalplan Oberlausitz-Niederschlesien in der Fassung
des Genehmigungsbescheides vom 27.10.2009, Karte Raumstruktur
53 Stadt Lébau: SEKo, 2008
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5.3.3 Verkehrsentwicklungsplan der GroBen Kreisstadf Lobau

Folgende gesamtstadtische Zielstellungen wurden gemdB Leitbild der Verkehrsent-
wicklung®* festgelegt.

Ziele und Handlungsempfehlungen:
Entwicklung des Kfz-Verkehrs

= UnterstUtzung der Verlagerung der Durchgangsverkehre auf die Umgehungstras-
se, Verbesserung der Attraktivitat der Anbindungen

= Erhdhung der Verkehrssicherheit, Reduzierung von Konflikten
= fldchendeckende Sicherung einer guten Oberflachenqualitat
= Unterhaltungskostenorientierte Weiterentwicklung des StraBennetzes

= Entwicklung von stadtvertraglichen Verkehrsldsungen im Stadtzentrum durch Auf-
I6sung des EinbahnstraBensystems im Hauptverkehrsnetz

= Dimensionierung entsprechend aktueller bzw. prognostischer Verkehrsmengen

= Verstetigung des Verkehrs durch Knotenpunktgestaltung als Kreisverkehr und eine
entsprechende StraBenraumgestaltung und Begrinung

= Reduzierung unndtiger Verkehrsbelastungen und von Parksuchverkehren
Férderung des Umweltverbundes - allgemein

= Sicherung einer guten regionalen und Uberregionalen Erreichbarkeif

s Sicherung kurzer Wege und Verbindungen

Férderung des Umweltverbundes - OPNV

= Optimierung des Stadtbussystems hinsichtlich ErschlieBung und LinienfOhrung
= Verbesserung der OPNV-Anbindung der Altstadt

= UnferstUtzung verkehrstragerUbergreifender VerknUpfungsmaéglichkeiten
Férderung des Umweltverbundes - Radverkehr

= Nutzung der vorhandenen Potenziale im Radverkehr (z. B. spezielle Radverkehrs-
konzeption)

= Schaffung moderner Radverkehrsanlagen fUr wichtige Routen des Allfags- und
Freizeitverkehrs

= Verbesserung der Verkehrssicherheit und Reduzierung von Konfliktpotenzialen

= kontinuierliche kleinteilige Verdichtung nutzerfreundlicher Radabstellméglichkei-
ten

Férderung des Umweltverbundes - FuBgdngerverkehr

= Schaffung zusatzlicher, sicherer Querungsméglichkeiten

= Reduzierung von Trennwirkungen und Konfliktpotenzialen
Steigerung der Wohn-, Aufenthalts- und Lebensqualitét im Stadtgebiet
= Verringerung der Verkehrsbelastungen im Innenstadtgebiet

= weitere Verkehrsberuhigung im Altstadtkern

= Reduzierung von Larm- und Luftschadstoffbelastungen

54 Stadt Lobau, Fortschreibung Verkehrsentwicklungsplan der GroBen Kreisstadt Lébau, 2010, Seite 41 1.
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5.3.4 Einzelhandelskonzept fir die Stadt Lobau

Ziele und Handlungsempfehlungen:
Im Einzelhandelskonzeptss der Stadt Lobau wurden 2009 folgende Ziele fir die ,,Ein-

kaufsinnenstadt” definiert.

rmabhiatelranvant
BrgepiersKonIep:

g

Oberziel: StGdtebauliche Aufwertung / Mdblierung des &ffentlichen Raumes

= Modernisierung / Sanierung von Einzelgebduden (z. B. BahnhofstraBe 18 und 20,
Eichelgasse 2, GartenstraBe 1, Innere Zittauer StraBe 21 und 30, NikolaistraBe 5)

s SchlieBung der Baulicke zwischen BahnhofstraBe 26 und Wettiner Platz 5

= Revitalisierung / Zwischendekoration von Leerstdnden (insb. in den Hauptge-
schaftslagen, z. B Innere Zittauer StraBe 7, 14 und 30, Wettiner Platz 5)

= Profung der Méglichkeiten zur Zusammenlegung von Ladenfldchen Uber Immobi-

liengrenzen hinweg

= Schaffung zusatzlicher Sitzméglichkeiten in den Hauptgeschaftslagen

s Stufen, Treppen, Steine etc. als ,,natlrliche Sitzgelegenheiten*

= |Installation von Kinderspielinfrastruktur (Kleingerate; z. B. auf dem Altmarkt und

am Wettiner Platz)

Oberziel: Optimierung der Verkehrs- und Parkplatzsituation
s [nstallation eines Parkleitsystems im ,,corporate design*

= Optimierung der Querungsmdglichkeiten fir Passanten im Bereich Neumarkt und
in der SachsenstraBe erforderlich

Oberziel: Imagebildung / Kunden- und Besucherorienfierung
= aftraktive Neugestaltung und Kennzeichnung der Eingangsbereiche zu den

Hauptgeschdaftslagen:

e sUdliches Ende der Inne-
ren Zittauer StraBe / Theo-
terplatz

= Wettiner Platz

=  Promenadenring im Be-
reich EinmUndung Post-
strae

= Bereich Neumarkt /
Teichpromenade

Vorschlage fUr baulich-rdumliche
MaBnahmen (z. B. LUckenschlie-
Bungen, Sanierungen und Auf-
wertung des 6ffentlichen Raums)
sind in Abb. 19 dargestellt.

Innerhalb des Konzeptes wurden
Fldchenpotenziale fUr die Erwei-
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Legendo:

=== zontraler Versorgungs-
hersich ,Einkautsinnenstadr”

. Gestatung der
Eingangsbersiche

Ingtaliation von
Branchantohrem

installation von
Kinderspieigersten

Sanienung von Einzelgabauden

= @

Behabung von Leerstinden /
SchlisBen von Funktionsiiicken

Quelle; Kartengrundiage Stadt Labav;
s, 2009

Abb. 19 Ausgewdhlte AufwerlungsmaBnahmen im zentralen Versor-
gungsbereich ,Einkaufsinnenstadt” (Darstellung: GMA)5¢

terung von Einzelhandelseinrichtungen benannt. Hierfor kommen folgende
GrundstUcke in Frage (siehe Abb. 20):
55 Stadt Lobau, Einzelhandelskonzept fir die Stadt Lébau, 2009, S. 88 1.
56 Stadt Lobau, Einzelhandelskonzept fir die Stadt Lébauv, 2009, S. 87
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BaulUcke zwischen Bahnhof- T Versoraungsbereich
straBe 31 und Multizentrum wEnradtsmanedt
(SachsenstraBe) T e Ecanastacron
Baulicke BahnhofstraBe L D\
28/30 T
PoststraBe 2 ("
Promenadenring 16
Altmarkt 16 und 17 (Haus 7
Schlockwerder und Stadi- T '~
haus) TR /

Badergasse 5 (ehem. Bade- N

rei)
Innere Zittauer StraBe 21 Abb. 20 Potenzielle Entwicklungsflachen fir den Einzelhandel (Dar-
( Gewan dhOUS) stellung: GMA)5

5.3.5 Ergebnisbericht Vorbereitende Untersuchung Zittauer Vorstadt

FUr das Gebiet Zittauer Vorstadt wurde 2008 bereifs eine umfangreiche stadtebauli-
che Untersuchung mit dem Ziel der gezielten Entwicklung des stark defizitGren Gebie-
tes durchgefUhrt. Aus dem Ergebnisbericht der Vorbereitenden Untersuchung erge-
ben sich folgende Zielstellungen fUr die Zittauer Vorstadte:

Ziele und Handlungsempfehlungen:

Entwicklung der Zittauer Vorstadt zu lebendigem Innenstadtgebiet mit besonde-
ren Wohnqualitaten und Kleingewerbeniederlassungen

Ziel Aufwertung des Stadtbildes:

Erhaltung und Ergdnzung kleinteiliger Bebauungsstrukturen
Aufwertung 6ffentlicher Grinflachen
Wiederbelebung alter und neuer Wegeverbindungen und Gassen

Erhaltung und Instandsetzung alter Bricken und offener Bachlaufe, Renaturie-
rung der Uferbereiche der FlieBgewdasser

Ziel Verbesserung der Wohnsituation:

Erhaltung und Sanierung bestehender Gebdude und leerstehender Kulturdenk-
male

SchlieBen von BaulUcken durch Einpassung notwendiger Neubauten in die histo-
rische Stadtstruktur

Erhaltung und Aufwertung privater Hofrdume und Granfldchen

Ziel Verbesserung des Zustandes und der Organisation des Verkehrs:

Verhinderung des gebietsfremden Durchgangsverkehrs

Aufwertung StraBen durch grundhaften Ausbau und Anlegen von Gehwegen
Verbesserung der fuBlaufigen Verbindungswege nach Lébau Sud
Verbesserung VerkehrsfiUhrung am Theaterplatz

Verbesserung des Parkierungsangebotes fir Bewohner

Verkehrsberuhigende Gestaltung von StraBen und Plaizen

57 Stadt Lébau, Einzelhandelskonzept fir die Stadt Lébau, 2009, S. 82
58 Stadt Ldbau, Ergebnisbericht VU Zittauer Vorstadt, 2008, Seite 27
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weitere Ziele:
= Schaffung eines Zentrums

= Entwicklung des groBen Stadtraums an der Heilig-Geist-Kirche zur neuen Mitte der
Zittauer Vorstadt

= Platzfassung des Theaterplatzes mit Abgrenzung der unterschiedlichen Baustruk-
turen der Historischen Altstadt und der Zittauer Vorstadt

= neue Sichtachse in die Stadt = von ,Hinterhofansicht” zu dem Betrachter zuge-
wandter Bauansicht

= Erhalt/Schaffung stadtparkdhnlicher, groBflachiger Grinzonen am Alten Friedhof
und am Katzbach, Anlage von Grinraum an der Neuen Sorge

= Schaffung eines Spielplatzes

Zum Erreichen dieser Ziele ist ein umfangreiches MaBnahmekonzept® entwickelt
worden, welches in das jetzige MaBnahmekonzept (siche Kapitel 5.5.3 MaBnahme-
konzept) tiw. mit eingeflossen ist.

5.4 Fordergebietsziele und Handlungsempfehlungen

Abgeleitet aus der Bestandsanalyse und den Zielstellungen der Ubergeordneten
Konzepte ergeben sich folgende Ziele fUr die einzeinen Untersuchungsgebiete und
damit fir die Férdergebiete "Historische Altstadt" im "StGdtebaulichen Denkmal-
schutz' und "Innenstadt Lébau" im "Stadtumbau Ost - Aufwertung”.

U1 - Historische Altstadt SDP - "Historische Alistadt”
Ziele Handlungsempfehlungen

s Erhalt des historischen Stadtbildes = Rekonstruktion/Instandsetzung historischer

«  guadlitative Aufwertung des offentli- Platz-/StraBenrdume (Forderschwerpunkt)
chen Raums = Anpassung/Ausdifferenzierung des Wohnungs-

«  Erhalt/Erweiterung des offentlichen angebotes an unterschiedliche Bedarf (z. B.
und privaten Versorgungsangebo- altengerechtes/betreutes Wohnen oder Woh-
tes nen fur junge Familien oder Singles ...)¢0

«  Entwicklung als zentraler Lebens- » Instandsetzung offentlicher Gemeinbedarfsein-
und Arbeitsmittelpunkt der Stadt richtungen

s Nutzung des touristischen Potenzials = vorrangig Férderung wertvoller Einzelobjekte in
reprasentativer Lage - "dicke Brocken" (Férder-

schwerpunki)
U2 - Zittaver Vorstadt SDP - "Historische Altstadt"
Ziele Handlungsempfehlungen
»  Erhalt des historischen Stadibil- = umfangreiche Rekonstruktion/Instandsetzung
des/der Raumkanten von StraBen als Anreiz fUr private Investitionen
« Erhalt/"Rettung" der Bausubstanz =  Umsetzung von SchlUsseimaBnahmen als Enf-
s |nstandsetzung und qualitative Auf- wicklungsmotor
wertung des offentlichen Raums « fldchendeckende Sanierung der Gebdudesub-
«  Belebung des Gebiefes stanz (Forderschwerpunkt)
«  Uberwindung/Beseitigung rdumli- = LUckenschlieBung durch Neubebauung
cher Barrieren = Schaffung eines raumlichen Anschlusses an

den Altstadtkern (z. B. StraBenraumgestaliung)

5 Stadt Ldbau, Ergebnisbericht VU Zittauer Vorstadt, 2008, Seite 34 ff.

& Haushaltsstrukturen differenzieren sich zunehmend aus, mogliche Haushaltstypen sind z. B. GroBfamilien, Mehr-
Generationen-Familien, Patchwork-Familien, Paare mit zwei Kindern, Paare mit einem Kind, Alleinerziehende, kinder-
lose Paare, gleichgeschlechtliche Paare, alleinstehende Senioren, Singles, nomadische Haushalte ...
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U 3 - AuBere Bautzener Str./Neumarkt SDP - "Historische Altstadt"
Ziele Handlungsempfehlungen
Aufwertung/Erhalt des historischen =  Umstrukturierung der Verkehrsfihrung in Innen-
Stadtbildes stadt im Zusammenhang mit Umgestaltung von
Erhalt historischer Bausubstanz StraBenrGumen
Minderung der Verkehrsbelastung +»  OrdnungsmaBnahmen/Abbriche von Hof-/
Belebung des Gebietes Nebengebduden und damit Schaffung priva-

ter Freifliche
vorrangig Férderung wertvoller Einzelobjekte in
reprasentativer Lage - "dicke Brocken" (Férder-

schwerpunkt)
U 4 - BahnhofstraBe SUO - "Innenstadt Lobau"
Ziele Handlungsempfehlungen
Erhalt des historischen Stadtbildes =  OrdnungsmaBnahmen/Abbriiche von Hof-/
qualitative Aufwertung des &ffentli- Nebengebduden und damit Schaffung priva-
chen Raums ter Freiflachen
Erhalt/Erweiterung des Versorgungs- =  Gestaltung offentlicher Grinflachen
angebotes " LiUckenschlieBung durch Neubebauung
Entwicklung als zentraler Lebens- = vorrangig Férderung wertvoller Einzelobjekie in
und Arbeitsmittelpunkt der Stadit reprdsentativer Lage - "dicke Brocken" (Forder-
schwerpunkf)
U 5 - Breitscheidstrafle SUO -"Innenstadt Lobau”
Ziele Handlungsempfehlungen
Erhalt der Raumkanten/der Bausub- OrdnungsmaBnahmen/Abbriche von Hof-/
stanz Nebengebduden und damit Schaffung priva-
Aufwertung des privaten und offent- ter Freiflachen
lichen Raums Sanierung und Nach-/Umnutzung leer stehen-
Belebung des Gebietes der Substanz

" Gestaltung 6ffentlicher Grinflachen

Zur Umsetzung der Ziele stehen der Stadt neben den Instrumenten der Stadtebaufér-
derung informelle Fachkonzepte (Einzelhandel, Verkehr) und formelle Satzungen wie
die Sanierungs-, Erhaltungs- und Gestaltungssatzung zur Verfigung. DarUber hinaus
wird derzeit fOr den Bereich Theaterplatz ein Bebauungsplan aufgestellt.

Vor dem Hintergrund der degressiven Mittelausstattung in den Stadtebauférderpro-
grammen und der kommunalen Finanzentwicklung werden zukUnftig weiterhin
Schwerpunkte zu setzen sein (siehe Kapitel 5.1). Nicht jedes unsanierte Objekt wird in
den kommenden zehn Jahren instandgesetzt werden kénnen. DarUber hinaus wird
zukOnftig verstarkt Instandhaltungsbedarf an Gebduden auftreten, die Anfang der
1990er Jahre saniert wurden. Diese Leistungen sind Aufgabe des EigentUmers und
von einer (weiteren) Férderung ausgeschlossen. Es bedarf zukinftig neben 6ffentli-
chen auch weiterhin umfangreicher privater Investitionen in den Férdergebieten. Vo-
raussetzung hierfur ist die Identifikation der Bewohner mit ihrer Stadt und ihrem Quar-
tier. Zur Férderung der Akzeptanz und Anerkennung bedarf es insbesondere der &f-
fentlichen Kommunikation der bisher positiven Ergebnisse, der weiteren Ziele fUr die
Férdergebiete, aber gleichzeitig auch der begrenzten (finanziellen) Handlungsrdume
der &ffentlichen Hand. Offentlichkeitsarbeit (z. B. EigentUmer- und Einwohnerver-
sammlungen, Stadtspaziergdnge, Plakate, Broschuren/Flyer, Internetauftritt) als be-
gleitendes Steuerungsinstrument kommt hierbei eine entscheidende Rolle zu. Anders
als zu Beginn der Stadterneuerung kann nicht mehr jedes Objekt geférdert werden.
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SchwerpunktmdaBig sind SchlUsselmaBnahmen als Motor fUr die Gebietsentwicklung
zu unterstUtzen. Gezielte Akquisition potenzieller Investoren und Erarbeitung von Nut-
zungskonzeptionen fUr ,Problemobjekte” und das Finden vielschichtiger Lésungsan-
satze (Kumulierungen/Verfugungsfond/Bauherrengemeinschaften) sind Aufgaben
der zukUnftigen Stadtentwicklung und Stadtebauférderung in Lébau.

5.5 MaBnahme- und Umsetzungskonzept

5.5.1 Umsetzungsstrategie

Die Umsetzung der definierten Ziele erfolgt kontinuierlich als fortlaufender Prozess.
Dieser Prozess umfasst dabei folgende wesentliche Schritte:

= permanente Uberprifung und Fortschreibung des MaBnahmekonzeptes, z. B.
Aufnahme neuer EinzelmaBnahmen/Reduzierung des MaBnahmenumfangs, ggf.
Verdnderung der Prioritdten

= weitere Priorisierung von einzelnen MaBnahmen, Definition von SchlUsselmai-
nahmen/InitialmaBnahmen

= Konkretisierung von MaBnahmeideen (Entwicklung von Nutzungskonzepten, Kon-
kretisierung der MaBnahmebeschreibungen mit Darstellung der Gesamtkosten)

= Jaufender Einbezug von SchiUsselakteuren in die Ziel- und Umsetzungsdiskussion,
insbesondere von GrundstUckseigentUmern und potenziellen Investoren in den
Fordergebieten und Kommunikation der Ergebnisse

Der Umsetzungsprozess orientiert sich kontinuierlich an der Mitwirkungsbereitschaft
und finanziellen Leistungsfahigkeit der jeweiligen GrundstUckseigentimer (Willen zur
Sanierung/Nutzungskonzept und Eigenanteil), an der finanziellen Leistungsfahigkeit
der Stadt Lébau (kommunaler Eigenanteil) sowie an den Anforderungen der jeweili-
gen Forderprogramme (Zuwendungsvoraussetzungen, Finanzhilfebereitstellung). Eine
Fortschreibung des MaBnahmekonzepts erfolgt im Rahmen der jdhrlichen Investitions-
und Haushaltsplanung. Wdhrend eines Haushaltsjahres finden regelmdaBig Beratun-
gen innerhalb der Stadt (Verwaltung, Stadtrat, Stadtentwicklungsausschuss), mit Ei-
gentimern/Investoren, mit dem Sanierungsbeauffragten und der Bewiligungsstelle
statt, um auf aktuelle Entwicklungen und Anforderungen kurzfristig reagieren zu kdn-
nen.

5.5.2 Prioritaten

Die zur Zielerreichung erforderlichen EinzelmaBnahmen sind auf Basis der Analyseer-
gebnisse abgeleitet und begrindet. Die MaBnahmen werden jeweils nach aktuellem
Kenntnisstand einer von drei PrioritGtsebenen zugeordnet. Die Priorisierung der Ein-
zelmaBnahmen erfolgt vor dem Hintergrund der zeitlichen und finanziellen Umsetz-
barkeit sowie der dargestellten Schwerpunkte und Handlungsempfehlungen (siehe
Kapitel 5.1 und 5.4).

A — HOCHSTE PRIORITAT

Mit der héchsten Prioritdtsstufe sind EinzelmaBnahmen versehen, welche einen ho-
hen Beitrag zum Erreichen der definierten Fordergebietsziele leisten kénnen und/oder
kurzfristig umsetzbar bzw. bereits begonnen sind. Dazu gehéren MaBnahmen, die zur
Stérkung und Stabilisierung der einzelnen Gebiete beitragen, z. B.

= begonnene MaBnahmen (auch neue Bauabschnitte von MaBnahmen, zu denen
bereits frUhere Bauabschnitte realisiert wurden)
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= MaBnahmen zum Erhalt gefdhrdeter, besonders stadtbildpragender Gebéude-
substanz

= Schaffung von Ankerpunkten mit Initialwirkung auf Gebietsentwicklung

= MaBnahmen, die zum Abbau von Leerstdnden und zur Wiedernutzbarmachung
von Substanz beitragen

= MaBnahmen zum Erhalt / zur Erweiterung der Versorgungsstruktur oder Schaffung
bedarfsgerechter Angebote an Wohnraum und

= kommunale (Infrastruktur-jMaBnahmen als Anreiz fOr private Investitionen

Dartber hinaus werden MaBnahmen der Offentlichkeitsarbeit in die oberste Priori-
tatsstufe eingeordnet, die zur breiten Akzeptanz und Anerkennung des Sanierungs-
prozesses (und seiner Erfolge) beitragen, z. B. durch Verbesserung der Informations-
vermittlung aus Politik und Verwaltung, verstérkte Beteiligung von Eigentimern, (po-
tenziellen) Investoren und SchlUsselakteuren in den Férdergebieten.

B — HOHE PRIORITAT

MaBnahmen, deren Umsetzung fUr die Férdergebietsentwicklung relevant ist, und die
in einem mittel- bis langfristigen Zeitraum umsetzbar sind, sind der hohen Prioritétsstu-
fe zugeordnet. Dazu gehdren vor adllem umfassende Instandsetzungs- und Moderni-
sierungsmaBnahmen in besonders defizitéren Bereichen (z. B. Zittauer Vorstadt, AuBe-
re Bautzener StraBe, WeiBenberger StraBe) und an hoch unrentierlichen Objekten,
die zur Stabilisierung der Gebiete sinnvoll und notwendig sind.

C — MITTLERE PRIORITAT

Der mittleren Prioritatsstufe werden die EinzelmaBnahmen zugeordnet, deren Umset-
zung von einer Vielzahl von Rahmenbedingungen abhdngt und deren Redlisierung in
einem langfristigen Zeithorizont zur Stabilisierung der Gebiete sinnvoll ist. Dazu gehd-
ren vor allem MaBnahmen, die sich im |[deenstadium befinden und fir deren Konkre-
tisierung noch die notwendigen Akteure mobilisiert werden mussen. Alle hier einge-
stuften EinzelmaBnahmen kénnen nach erfolgter Konkretisierung in eine der beiden
weiteren Prioritatsstufen ,,aufricken®, sofern sie die dort benannten Kriterien erfUllen.

FUr die einzelnen Untersuchungsgebiete ergeben sich aufgrund ihrer derzeitigen Si-
tuation unterschiedliche PrioritGten bei der MaBhahmeauswahl.

Historische Altstadt

Im Teilgebiet Historische Altstadt sollten vorrangig &ffentliche Investitionen getatigt,
im privaten Bereich ausschlieBlich problembehaftete Objekte (,,dicke Brocken") ge-
fordert werden. Die Schwerpunkte sind insbesondere darauf auszurichten, die &ffent-
liche Daseinsvorsorge abzusichern und einzelne SchlisselmaBnahmen mit dem Ziel
privater FolgemaBnahmen durchzufUhren. In der Altstadt ist allgemein davon auszu-
gehen, dass der weit vorangeschrittene Sanierungsstand auch zukinftig private In-
vestitionen nach sich ziehen wird, welche nicht in jedem Fall einer Einzelférderung als
Anreiz bedurfen.

Zittauer Vorsiadf

In der Zittauer Vorstadt ist der Fokus vorerst auf 6ffentliche Investitionen und in Folge
zwingend auf private BaumaBnahmen zu setzen, um Anreize zu Investitionen und zur
Belebung des Gebietes zu schaffen. Besonders wichtig ist in diesem Zusammenhang
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die rGumliche Anbindung an die Alistadt und die Schaffung von Ankerpunkten im
Gebiet (z. B. Seniorenwohnanlage , An der Seltenrein®, Neue Sorge 1, Heilig-Geist-
Kirche, AuBere Zittauer StraBe 26), von denen ausgehend eine Gebietsstabilisierung
erfolgen kann.

AuBere Bautzener StraBe/Neumarkt, BahnhofstraBe, WeiBenberger StraBe/PosistraBe

Die Schwerpunkte der Stadterneuerung in den Teilgebieten 3-5 sollten zukUnftig auf
der Sanierung stadtbildprégender, hoch unrentierlicher Gebd&ude in exponierter La-
ge (.dicke Brocken") liegen. In Kombination dazu sind vorrangig Verkehrsordnungs-
maBnahmen und ErschlieBungsmaBnahmen durchzufGhren.

5.5.3 MaBnahmekonzept mit Gesamtkosten- und Finanzierungsibersicht

Im MaBnahmekonzept (sieche Anlage 1 und Plan 17) sind die zum Erreichen der ge-
setzten Ziele erforderlichen MaBnahmen enthalten. Die Gliederung der MaBnahmen
erfolgt nach Gebieten, Denkmalstatus, EigentUmerstatus — 6ffentliche und private
Vorhaben - sowie nach Férdertatbestdnden — ErschlieBungsmaBnahmen, Abbruch,
Neubau, Instandsetzung und Modernisierung und sonstige MaBnahmen.

Vorerst wurden in das Konzept nur MaBnahmen mit groBem Handlungsbedarf (bei
Bausubstanz min. umfassender Sanierungsbedarf) aufgenommen. Zumeist handelt es
sich bei Gebduden um ,Problemfdlle”, die seit Jahrzehnten nicht instandgesetzt
wurden und deren Substanz aufgrund dieses langen Zeitraumes vor dem Verfall zu
bewahren ist. Zu den wesentlichen BaumaBnahmen z&hlen neben der Sanierung
auch Neubauten zur behutsamen SchlieBung von Licken in den weitgehend erhal-
tenen Raumstrukturen der historischen Innenstadt. Besondere Initialwirkung ist von der
Rekonstruktion historischer StraBenrGume zu erwarten, damit spielen ErschlieBungs-
maBnahmen fOr das Erreichen der Gebietsziele eine bedeutende Rolle. Hinzu kom-
men notwendige begleitende MaBnahmen der Offentlichkeitsarbeit, Betreuung, wei-
teren Vorbereitung und Evaluierung. Das vorliegende MaBnahmekonzept ist nicht
starr. Es umfasst die nach derzeitigem Kenntnisstand zur Zielerreichung erforderlichen
MaBnahmen. Es schlieBt jedoch nicht die Umsefzung und Férderung von Teilmai-
nahmen an anderen Objekten bzw. anderen &ffentlichen Anlagen in den Férderge-
bieten aus. Vielmehr ist eine regelmaBige Uberprifung und flexible Anpassung der
Ziele und daraus abgeleitet der MaBnahmen notwendig, um auf aktuelle Problem-
lagen/Anderungen kurzfristig reagieren zu kénnen.

Angaben zu férderfahigen Gesamtkosten und entsprechenden Férderrahmen sind in
der Regel — mit Ausnahme laufender MaBnahmen und bei Vorlage einer Kosten-
schatzung/eines Férderantrages — Uberschlagen. Diese werden jeweils aktualisiert,
sobald konkrete Kosten bekannt sind. Im mit Stadtratsbeschluss vom 02.02.2012 ver-
kleinerten Erhaltungsgebiet "Historische Alistadt" sind weitere Investitionen in Héhe
von ca. 60 Mio. € (entspricht Gesamtférderrahmen von ca. 34 Mio. €) zum Erreichen
der Ziele notwendig. FUr das neu abgegrenzte Aufwertungsgebiet "Innenstadt Lo-
bau" wurden férderfahige Gesamtkosten von etwa 53 Mio. € ermittelt (entspricht Ge-
samtférderrahmen von ca. 27 Mio. €).

Die Zuordnung von Prioritéten (siehe Kapitel 5.5.2) zu den EinzelmaBnahmen erfolgte
nach derzeitigem Kenntnisstand und wird regelmdBig fortgeschrieben, so dass Vor-
haben bei Konkretisierung durchaus in eine hdhere Prioritat eingestuft werden kén-
nen oder aus dem Konzept herausgenommen werden, sollten sie z. B. auBerhalb der
Stadtebauférderung realisiert werden.
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Die Umsetzung der MaBnahmen hdngt von mehreren Faktoren ab, vorwiegend von
= dem Sanierungswillen der betroffenen Eigentimer

= der privaten Finanzkraft

= der stadtischen Finanzkraft

= der Mittelbereitstellung in Stadtebau- oder anderen Férderprogrammen

Eine Redlisierung und Férderung in den Programmen der Sté&dtebaulichen Erneue-
rung ist neben den genannten Punkten immer auch von folgenden Faktoren ab-
hangig:

s pegrenzter DurchfUhrungszeitraum (kurze Programmlaufzeiten)

s ErfUllung jeweils geltender Zuwendungsvoraussetzungen

= Vorrang anderer Finanzierungsmaéglichkeiten

Gerade weil diese Faktoren in jedem Fall zusammenpassen mussen, ist die Realisie-
rung aller aufgefUhrten MaBnahmen nicht realistisch. Ziel ist jedoch, die Umsetzung
insbesondere von MaBnahmen innerhalo der Schwerpunktbereiche bzw. von Einzel-
schwerpunkten (siehe Kapitel 5.1 und Plan 6) zu férdern.

5.5.4 Monitoring und Evaluation

Analysen zur Stadtentwicklung, daraus abgeleiteter Handlungsbedarf und Ziele so-
wie die Messung von Ergebnissen der Stadtsanierung sind maBgebliche Vorausset-
zungen fUr die Erfolgskontrolle und fUr die Steuerung des Stadterneuerungsprozesses.
Im Rahmen der Stadtebauférderung sind Programmgemeinden zur Mitwirkung an
der Evaluierung der Programme verpflichtet (Artikel 104b Grundgesetz). Entspre-
chend den Anforderungen von Bund und Freistaat Sachsen wird die kontinuierliche
Evaluierung der Stadtebauférderprogramme kUnftig an Bedeutung gewinnen (siehe
Kapitel 1}.

Der Aufbau eines systematischen, prozessorientierten Monitorings wird notwendig.
Um die Wirkung der Stadtebauférderung direkt Uberprifen zu kdnnen, erfolgt die Ab-
leitung von Indikatoren férdergebietsbezogen. Die Entwicklung des Indikatorensys-
tems wurde auf die spezifischen Ziele fUr die "Historische Altstadf” und die "Innenstadt
Loébau" angepasst. Der Einfluss der AktivitGten im Rahmen der Stddtebauférderung
auf gesamtistadtische Entwicklungen ist zweifellos gegeben. Inwieweit diese Aktivitg-
ten z. B. die Bevdlkerungsentwicklungen oder Altersstrukturen in der Gesamftstadt
beeinflussen, ist jedoch nur bedingt messbar. Ein Monitoringsystem fur die Stadtebau-
férdergebiete kann lediglich r&umlich-bauliche ZustGnde quantitativ messen. Die
Messung qualitativer Ziele {z. B. Belebung des Gebietes) erfolgt nicht anhand eigener
Indikatoren. Sinnvoll ist deren Priofung in mittelfristigen ZeitrGumen (ca. 5-7 Jahre),
wenn mehrere Indikatoren zusammen erfasst und ausgewertet werden (z. B. Sanie-
rungsstand, Leerstand, Bevdlkerungsentwicklung]).

Nachfolgende Monitoringsysteme enthalten jahrlich prifbare Indikatoren und sol-
che, die alle 5-7 Jahre Uberprift werden, da deren Erfassung in kirzeren Abstanden
einen nicht zu rechtfertigenden Aufwand verursachen wirde. Diese Systeme sind
nicht starr, sondern im fortlaufenden Stadterneuerungsprozess stets zu Uberprifen
und bei Erfordernis anzupassen.
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5.5.4.1 "Historische Altstadt"

’ Auspragung | Zieler-
: > a Beilrag zum |
Ziel Indikator Erijebungs o reichung
zeitraum ’
Ziel, wenn... |2011|2012|2013|2014
laufende/abgeschlossene
Fortsetzung Ordnungs-/Bau-/Sicherungs- [jéhrlich >0
Stadtsanierung [MmaBnahmen pro Jahr [abs.]
Ausgezahlte Finanzhilfe [T€]  fiGhrlich >0
alle 5-7 Jahre, jGhr-
. liche Fortschrei- > Vorjahr/leizte
Sanierungsstand [%] .
Erhalt des histo- bur_lg gefdrderter  [Erhebung
- Objekte
rischen Stadt- e o ter 6ff. Raum
kerns/Stadtbilds [Fiéiche %] [Ghrlich > Vorjahr
Anzahl Baullcken [abs.] alle 5-7 Jahre < letzie Frhe-
bung
alle 5-7 Jahre, jahr-
. liche Forischrei- > Vorjahr/leizte
Sanierungsstand [%] bung geférderter  |Erhebung
Erhalt der Bau- Objekte
substanz Wohnungsleerstand [%] alle 5-7 Jahre Eﬁge Erhe-
Gewerbeleerstand [%) alle 5-7 Jahre iﬁge Erhe-
alle 5-7 Jahre, jahr-
Sanierungsstand denkmalge- |[liche Fortschrei- > Vorjahr/letzte
ErhGIL(.:-!;—:'?kaI— schitzter Hauser [%)] bung geférderter  |[Erhebbung
g?sc utzrer Objekfe
HAuser L eerstand denkmalgeschitz- alle 5-7 Jahre < letzte Erhe-
ter Hauser [%] bung
Schwerpunkt Erneuerter 6ff. Raum L -
OrdnungsmaB- . iéhrlich > Vorjahr
nahmen [Fidche %]
Anteil belegter Gemeinbe-
darfseinrichtungen an allen  |alle 5-7 Jahre >0
Nutzungen [%]
alle 5-7 Jahre, jahr-
Sanierungsstand Gemeinbe-  [liche Fortschrei- > Vorjahr/lefzte
Erhalt der Funk- |darfseinrichtungen [%)] bung geforderter  |Erhebung
tionsfahigkeit , __Objekte
des Gebietes  |-€erstand Gemeinbedarfsein- alle 5-7 Jahre < letzte Erhe-
(Versorgung, richtungen [%] bung
soziale Infra-  [Anteil belegter Gewerbeein- | .o 0
struktur) heiten an allen Nutzungen [%]
alle 5-7 Jahre, jGhr-
. liche Fortschrei- > Vorjahr/leizte
Sanierungsstand Gewerbe [%] bung geférderter  |Erhebung
Objekte
Gewerbeleerstand [%] alle 57 Jahre iﬁge Erhe-
RUckbau/Revi-
talisierung von  {Anteil Brachfldche [Fidche %] [j@hrlich < Vorjahr
Brachen
Offentlichkeits- |Anzahl Veranstaltungen/Ver-
arbeit | Beteili- |[6ffentlichungen/Publikatio-  fidhrlich >0
gung nen/Beratungen [abs.]
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5.5.4.2 "Innenstadt L6bau"

Ausprégung | Zieler-

Erhalt der sozia-
len Infrastruktur

Nutzungen [%]

i Beitrag zum | .
Ziel Indikator Erhebungs 9 reichung
zeitraum .
Ziel, wenn... [2011]2012|2013 [2014|
laufende/abgeschlossene
Fortsetzung Ordnungs-/Bau-/Sicherungs-  [Ghrlich >0
Stadtumbau maBnahmen pro Jahr [abs.]
Ausgezahlte Finanzhilfe [T€]  [@hrlich >0
alle 5-7 Jahre, jahr- .
Sanierungsstand [%] liche Fortschreibungirxgggzr/ letzie
geforderter Objekte 9
Aufwertung < lefzte Erhe-
Gebiet Leerstand [%)] alle 5-7 Jahre Bung
Erneuerter 6ff. Raum —_— -
Wohnumfeld- [Fidiche %] Ahrlich 2 Vorjahr
verbesserung - Isqig0 Zu-/FortzUge [abs.] alle 5-7 Jahre >0
Anzahl Baullcken [abs.] alle 5-7 Jahre Sbtljitge Erhe-
Umnutzung alle 5-7 Jahre, jahr- .
leerstehender  {Sanierungsstand [%] liche Forischreibungzxggg:r/ letzte
Gebdude gefdrderter Objekie 9
Erhalt der Leerstand [%] alle 5-7 Jahre iﬁge Erhe-
Bausubsianz
ErschlieBungs- |Erneuerter 6ff. Raum L .
>
maBnahmen  [[Fi&che %] ahrlich > Vorjahr
Anteil belegter Gemeinbe-
darfseinrichtungen an allen  |alle 5-7 Jahre >0

Sanierungsstand Gemeinbe-
darfseinrichtungen [%)

alle 5-7 Jahre, jahr-

liche Fortschreibung
geforderter Objekte

> Vorjahr/letzte
Erhebung

Leerstand Gemeinbedarfsein-
richtungen [%]

alle 5-7 Jahre

< letzte Erhe-
bung

Anteil belegter Gewerbeein-
heiten an allen Nutzungen [%]

alle 5-7 Jahre

>0

gung

nen/Beratungen [abs.]

Erhalt des Ver- alle 5-7 Jahre, jahr- )
sorgungsange- |Sani X ; > Vorjahr/letzte
anierungsstand Gewerbe [%] [liche Fortschreibung Erhebun

botes geforderter Objekte 9
Gewerbeleerstand [%] alle 5-7 Jahre iﬁge Erhe-

ROckbau/Revi- |, e Brachfiache . .

talisierung von . &hrlich < Vorjahr
[Fldiche %]

Brachen

Offentlichkeits- |Anzahl Veranstaltungen/Ver-

arbeit | Betelli- [dffentlichungen/Publikatio-  jahrlich >0
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6 Fazit und Ausblick

Mit Fortschreibung des Stadtebaulichen Rahmenplans liegt seit 1993 erstmals wieder
eine detdillierte Zusammenfassung der rdumlichen, nunmehr auch der demografi-
schen Situation im innerstadtischen Bereich zwischen BreitscheidstraBe, AuBerer Baut-
zener StraBe, Zittauer Vorstadt, Bricknerring und BahnhofstraBe vor. Besonders deut-
lich wurde, dass die vergangenen 21 Jahre Stédtebauférderung in der Innenstadt
ein voller Erfolg waren. Dieser Erfolg stellt sich nur ein, wenn stets mit klarem Bekennt-
nis zu den gesetzten Zielen und in enger Zusammenarbeit mit allen SchiUsselakteuren
im Gebiet agiert wird. Das hat Lébau in den vergangenen zwei Jahrzehnten getan.
Nichtsdestotrotz beeinflussen {und tlw. hemmen) auch hier die engen Rahmenbe-
dingungen den Prozess — EigentUmerbereitschaft zur Sanierung, Finanzkraft von Ei-
gentiUmern und Kommune, degressive Mittelausstattung der Férderprogramme, For-
derung zur zO0gigen Durchfihrung von GesamtmaBnahmen. So ist auch nachvoll-
ziehbar, dass die Stadt Lébau nach Behebung der dréngendsten Probleme vor allem
in den 1990er Jahren nunmehr Losungen fUr die verbleibenden schwierigen Fdlle fin-
den muss, die bisher niemand angehen wollte. Der Rahmenplan macht trotz der
groBen Erfolge deutlich, dass auch nach 21 Jahren Staddtebauférderung in Lébau
noch sehr viel Erneuerungsbedarf besteht. Es ist absehbar, das in einem winschens-
werten Zeithorizont von etwa zehn Jahren nicht jede notwendige MaBnahme umge-
sefzt werden kann. Auch zukUnftig ist umfangreiches privates Engagement gefordert.
Daher ist es fUr die Stadt Lobau nur empfehlenswert, in der kommenden Periode ihr
Augenmerk vor allem auf einen offenen Dialog zwischen allen beteiligten Akteuren
zu legen. Zur Uberprifung der Zielerreichung dient zukUnftig ein systematisiertes Moni-
toringsystem, welches in kirzeren Zeitabst@nden eine objekiive Bewertung der Ge-
samtmaBnahmen "Historische Altstadt” und "Innenstadt Lobau" erméglichen wird. Pa-
rallel zur Beobachtung der Innenstadt ist aufgrund der seit Jahren negativen demo-
grafischen Entwicklung der Gesamtstadt und der Bevélkerungsprognosen fir die Zu-
kunft eine permanente Beobachtung der Bevdlkerungs-, Haushalts-, Wohnraum- und
Leerstandsstrukturen auf gesamtstadtischer Ebene, aber auch in den dezentralen
Stadtteilgebieten unbedingt empfehlenswert. Bereits das Infegrierte Stadtentwick-
lungskonzept von 2008 machte deutlich, dass auch in den stadtischen Lagen auBer-
halb der Innenstadt mittel- bis langfristig gréBere Bevdlkerungsverluste und damit
auch neue Wohnungsleerstdnde zu erwarten sind. Um diesen Entwicklungen entge-
genzuwirken, sollten die bisherigen Zielsetzungen im Programm "Stadtumbau Ost -
RUckbau Wohngebdude" wieder aufgegriffen und weiter verfolgt werden. Hinzu
kommen neue Themen wie die Energetische Stadterneuerung, mit denen sich die
Kommunen, insbesondere die Stadtentwickler, zukUnftig verstarkt auseinandersetzen
mussen.
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