Stadtebauliche Studie Zittau MitteWest REVIVAL!

Szenarienuntersuchung

Zur Erarbeitung eines stadtebavulich-raumlichen und
funktionellen Gesamtkonzeptes wurden drei Szenarien
entwickelt. Diese berucksichtigen unterschiedliche
Entwicklungsparameter und treffen dahingehend
Aussagen, wie sich die Entwicklung steuern lasst bzw.
welche Auswirkungen verschiedene Strategien haben
kbnnten oder werden. Ziel war es Vor- und Nachteile
einzelner Opfionen aufzuzeigen und zwischen einzelnen
Positionen der strategischen Entwicklung zu verhandeln.
Eine plakative, wenn nicht sogar teils radikale Darstellung
verdeutlicht dabei Uberspitzt die jeweilige Tendenz.
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Es werden Gestaltungsvorschlage anhand der gegebenen
Aufgabenstellung und in Ableitung der Analyseergebnisse
unterbreitet, die Aussagen zum Offentlichen und privaten
(Frei-)Raum, Ansdtze zum Umgang mit der vorhandenen
Bausubstanz sowie zu Fldchen fUr Neuentwicklungen treffen.
Die grundsdtzliche Zielrichtung ist die Entwicklung des
Quartiers zur Wohn- und Einkaufsstadt, sprich der Erhalt
seiner Zentrumsfunktion. Der Umgang mit dem Thema der
Schrumpfung sowie der Uberalterung der Bevdlkerung,

also den demografischen Rahmenbedingungen, sind dabei

ausschlaggebenden Parameter f{Ur diese Entwicklung.
ZukuUnftig werden weniger und dltere Menschen, das Quartier
bewohnen, besuchen und beleben. Die lokalen Antworten
auf diese Problemstellung sollten nicht reaktiondr sein, sondern
proaktiv. Daher gilt es einen Diskurs zu fUhren, der auch
den Verlust als Bestandteil der Entwicklung zuldssig macht.
Wachstum und Schrumpfung sind beides Dimension der
(natUrlichen) Entwicklung. Es bedarf einer gesunden Mischung
aus dem Schutz und dem Erhalt des Bestehenden sowie dem
Mut zu etwas Neuem und dem Zulassen von Experimenten.

Szenario 1 - Lucken und Leere M 1:1.000

offentlicher Frei- und Grinraum Baukorper

privater Frei- und GrUunraum

Der Titel des ersten Szenarios lautet: ,LUcken und Leere”.
Abgeleitet aus der Analyse wurden alle ruinbsen, nicht sanierten
und Uberwiegend leerstehenden Gebdude ruckgebaut. Das
daraus resultierende Bild zeigt einen perforierten Stadtgrundriss
mit all seinen Vor- und Nachteilen. Es wird der selbstwirkende
Prozess des Zerfalls der historischen und denkmalgeschitzten
Gebdudesubstanz  deutlich, aufgrund  einer  restrikfiven
Handhabung des Denkmalschutzes bei einem Uberangebot an
Immobilien.

Auf der einen Seite entsteht Raum fur Neuves. Gebautes und
Ungebautes finden nun, bezogen auf die Nutzungen, Platzin der
Enge der mittelalterlichen Stadt. Im weitesten Sinne enfstehen
vielfdltige Freirdume, die alternative, bisher nicht gedachte
Funktionenaufnehmenkdnnen.Solassensichdie LUckenmitneuer
Bausubstanz besetzen, die derzeit noch nicht verortet werden
kann.Durchdie UnabhdngigkeitvondenrGumlichenRestriktionen
historischer Gebdude sind Reihen- oder Einfamilienhduser, neue
Verwaltungsgebdude oder groBere Einzelhdndler maglich.
Die Leere |asst sich aber auch mit gemeinschaftlichen Garten,
ausgedehnten Grunfladchen, Freilichtbuhnen oder auch mit
vermeintlich fehlenden Parkplatzen bespielen.

Auf der anderen Seite ist die stadistrukturelle Auflosung des
Quartiers zu sehen. Das erste Szenario kann dahingehend als
extrem marktkonform beschrieben werden: Alles, was nicht
markttahigist, wird beseitigt. Historisch sowie kulturellbedeutsame
und identitatsstiftende Elemente gehen dabei verloren. Es zeigt
sich eine Situation in der nicht erhaltend eingegriffen wird bzw.
werden kann, was mit dem Verlust einhergeht. ,,Die Intervention®
bedeutet in diesem Szenario ,,RUckbautatigkeit', durch welche
die Perforation vorangetrieben wird.

Szenario 2 - Stabilisieren und Priorisieren M 1:1.000

Prioritarer offentlicher Raum

Gasse / AbkuUrzung

Das zweite Szenario ,Stabilisieren und Priorisieren” zeigt
raumliche Gewichtungen. Die Frage dahinter lautet: Welche
stadtstrukturellen Charakteristika sind zu erhalten?

Unter den gegebenen Umstdnden, bezogen auf die
demografische, sozio- und mikrodkonomische Situation,
ist davon auszugehen, dass die Schrumpfung einen
anhaltenden  entwicklungsperspektivischen  Parameter
darstellt. In Verbindung mit einem weniger restriktiven
stddtebaulichen Denkmalschutz ergibt sich ein Szenario,
welches sich auf das Wichtigste fokussiert und keinen
transformativen Ansatz verfolgt. Durch die Fokussierung
sollen Aktivitaten, Investitionen und Anstrengungen rumlich
gebundelt werden, um wirksam(er) zu sein. Es entsteht
eine Hierarchisierung der Offentlichen Rdume und deren
Bausubstanz.

Die Verkehrswege werden als gemeinschaftlicher und
menschlicher Lebensraum gedacht und als prioritdrer,
offentlicher Raum oder als die fur Zittau charakteristische
Gasse bzw. die AbkUrzung kategorisiert. Der Erstere st
nutzbar fur den Durchgangsverkehr aller Verkehrsmittel,
zweitere lediglich fur den Zielverkehr, also zur ErschlieBung
for Anwohner, sowie fUr FuBgdnger und Radfahrer. Es
ergeben sich einerseits stadtebaulich dominante Kanten
und andererseits Bausubstanz ,in zweiter Reihe®. So wird
der Inneren WeberstraBe, der Inneren Oybiner StraBe, der
Grunen StraBe, dem Mandauer Berg und dem Markt eine
hdhere Bedeutung zugestanden, als der Brunnenstralle,
der LindenstraBe und der ZeichenstraBe. Dem Szenario
entsprechendwerden Anstrengungenindenzuerstgenannten
StraBen gebundelt. Aus der Kleinteiligkeit des Wegenetzes der

Szenario 3 - Transformation und Adaption M 1:1.000

Prioritarer offentlicher Raum

Gasse / AbkuUrzung Neubau

Unbedingter Erhalt

Das dritte Szenario ,,Transformation und Adaption® setzt bei
den prioritdren offentlichen RGumen an und verbindet diese
mit einer grundsdtzlichen Offenheit fOr Verdnderungen.
HierbeistehtnichtderSchutzdeseinzelnenBauwerksim Fokus,
sondern der Schutz der gesamten Stadtstruktur. Zum Wohle
desGanzenwerdenobsolete Bestandteile herausgenommen
und ersetzt. Die Gewahrleistung der urbanen Funktionalitat
ist der strategische Ansatz der Entwicklung.

Zum einen wird der Erhalt einzelner Bauwerk als unbedingt
notwendig erachtet, zum anderen als wunschenswert
eingestuft. Entlang des Marktes und der Bautzener StraBe ist die
Bausubstanzin jedem Falle zu schutzen. Entlang z.B. derinneren
WeberstraBe hingegen ist ein Abgang unter der PrGmisse
vertretbar, dass Lucken baulich gefullt werden. Der Grundsatz
dahinter lautet, Bausubstanz zu erhalten, wo es mdglich ist,
aber nicht um jeden Preis. Der Perforation des Stadtgrundrisses
wird durch Neuentwicklungen, entsprechend aktueller
Anforderungen, entgegenwirkt. Erst wenn die Folgenutzung
definiert ist, darf eingegriffen bzw. zuruckgebaut werden.

So entsteht Platz for groBere Ansiedlungen wie z.B.
grol3flachige Einzelhdndler entlang der Inneren Weberstral3e
oder kleinteiligere Bebauung entlang der BrunnenstraBe.
Das Ziel sind nachhaltige und wirtschaftlich selbsitragende
Nutzungen. Freistehende Bauwerke, in  Form  von
Einfamilienhdusern  oder  Einzelhandelsstandorten,  sind
dabei nicht nur aus stadtebaulicher Sicht zu verhindern.
Geeignet sind Reihenhduser, Townhouses oder stGdtebaulich
integrierte Einzelhdndler mit Verkaufsrdumen im Erdgeschoss
und Wohnraum in den Obergeschossen. HierfOr sind
Grundstuckszusammenlegungen und -neuordnungen
notwendig.

Frei- und Grunrdume

I:l Dominante Kanten

Wunschenswerter Erhalt
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Die Frage hinter den drei Szenarien lautete: “Welcher Verlust
ist (unter welchen Umstanden) vertretbare” Hierauf geben sie
unterschiedliche Antworten und zeigen: “Was passiert, wenn..."”
Unumstritten liegt ein groBes Handlungserfordernis vor, was
sich am hohen Leerstand am deutlichsten zeigt. Okonomisch
ausgedruckt, wird das Angebot nicht nachgefragt. Aus der
Synthese der drei Szenarien bzw. deren Weiterentwicklung
wurde in einem ndchsten Arbeitsschritt ein Gesamtkonzept als
rGumliche Zielstellungfurdie EntwicklungdesQuartiersMitte West
formuliert und VertiefungsrGumen detadillierter bearbeitet.

Intakte Baukante

Gebrochene Baukante

Dies entspricht einem stadtebaulichen Leitbild, welches
das hohe Risiko eingeht, keinen addqguaten Ersatz finden zu
kdnnen. Die Chance neue Rdume sinnstiftend zu nutzen, birgt
einen immensen Druck auf handelnde Akteure. Sollte es nicht
gelingen, ist mit einem weiteren Zerfall der Struktur zu rechnen.
Dies betrifft nicht nur das raumliche GeruUst des Quartiers.

Auch stadt- und bautechnisch sowie sozioOkonomisch ist mit
Vertallserscheinungen durch die Mindernutzung zu rechnen.
Deren Anpassung ist sowohl kostenintensiv als auch schwierig
steuerbar. Vor diesem Hintergrund kann man auch von
einem Schreckensszenario sprechen. Es wdre das Resultat,
wenn keine Anstrengungen unternommen werden wurden
das Vorhandene zu erhalten und zu nutzen oder wenn die
zu hohen Anforderungen an mogliche Nufzungen nicht
umsetzbar sind.

Die Pradmisse eines denkmalgerechten Stadtebaus zeigt
zwei Bestandteile: die Gerechtigkeit und das Denkmal.
Dieser Gedanke verdeutlicht, dass Restriktionen fOr die
historische Bausubstanz am Einzelobjekt und im Einzelfall zu
verhandeln sind. Den potenziellen und aktuellen Nutzern
mussen HandlungsspielrGume eingerdumt werden, sodass
wirtschaftlich  tragfdhige Nutzungskonzepte umsetzbar
werden. Ungenutzte aber hochwertig sanierte Gebdude
machen keine Stadt, getreu dem russischen Sprichwort: Nicht
die Wdnde machen das Haus, sondern die Piroggen. Das
erste Szenario beschreibt also nicht nur eine Situation, in der
der Denkmalschutz keine Rolle spielt, sondern auch eine, in
der der Denkmalschutz die Ultima Ratio darstellt. Ausgehend
davon kann nun diskutiert werden, wo Erhalt notwendig, wo
Transformation moglich und wo RUckbau vertretbar ist.

Gebdude in 2. Reihe

Moglicher Neubau

mittelalterlichen Stadt entstehen groBere Stadtbausteine, die
zwar QuBerlich erhalten bleiben, im Inneren jedoch Raum fOr
Neues zulassen, z.B. in Form von baulichen Ergdnzungen sowie
von Ruckbau in Verbindung mit der Aufwertung privater und
offentlicher Grun- und Freirdume. Das gesamte RaumgerUst
wird dadurch qualifiziert, wobei die Gasse bzw. die AbkUrzung
das Innere des Quartiers zwischen Innerer Weberstralle,
Innerer Oybiner StraBe, Gruner StraBe, Mandauer Berg und
dem Markt erschliel3t.

Im Bereich nordlich der Brunnenstrale wurde diese Strategie
bereits angewandt und hat zu einer Qualifizierung der
Substanz sudlich der Inneren WeberstraBe und sudlich
der BrunnenstraBe gefUhrt. Es entstanden FlGchen for
notwendige Nebennutzungen. Auf die LindenstraBe wird
dieser Ansatz direkt Ubertragen, wobei positive Entwicklungen
der nordlichen Inneren WeberstraBe und ndrdlich der
LindenstraBe angenommen werden. Durch Auflockerung
entsteht Aufwertung.

Das zweite Szenario ist im Sinne eines moderaten
stadtebaulichen Denkmalschutzes gedacht. Das zentrale
Problem, dass moderne Nutzungen bzw. deren rGumliche
Anspruche sich nicht im historischen Stadtgrundriss darstellen
lassen, wird jedoch nicht geldst. Den endlichen Ressourcen
der relevanten Akteure wird zwar eine Richtung zu deren
Verwendung aufgezeigt, jedoch zeigt der aktuelle Status
Quo, dass dies, aufgrund der Schrumpfung, nicht ausreichend
sein wird. So erschweren denkmalrechtliche Restriktionen
die Nutzung bei dem gegebenen geringen Nutzungsdruck.
Dieses Szenario ist stddtebaulich eine denkbare Option, es
mangelt jedoch an der notwendigen strategischen Scharfe.

Offentlicher Grinraum

Privater Grun- und Freiraum

Abriss und Neubau

Zugleich erdffnen sich RGume fur Neubau, z.B. entlang des
GrUnen Rings und des Mandauer Bergs. Auch hier kbnnen
Nutzungen implementiert werden, welche bisher keinen Ort
gefunden haben. Derzeitige LUcken werden dadurch in
Wert gesetzt.

Die StraBe dient dabei nicht nur dem motorisierten Verkehr,
als Transitraum, sondern auch dem Menschenzum Aufenthalt
sowie der aktiven Nutzung. Eine Gleichwertigkeit beider
AnsprUche an die Funktionalitat der offentlichen Raume wird
angestrebt: StraBenbegrinung, AuBBenbereiche von Cafés,
Restaurants, Bars finden genauso Platz wie Warenauslagen
und vereinzelte Parktaschen. Dem Mangel an Grun, der
steinernen Stadt werden begrinte StraBen und Hinterhofe
entgegengesetzt, sodass sich der Grune Ring formlich in
die FreirGume der Innenstadt erstreckt. Die Gassen bzw. die
AbkuUrzungen durchbrechen das ubergeordnete Wegenetz
und erschlieBen das Innere des Quartiers zwischen Innerer
WeberstraBe, Innerer Oybiner StraBe, Gruner  StraBe,
Mandauer Berg und dem Markt. Eine bauliche Verdichtung,
oderaucheine Grunfldchenqualifizierungsind hiervorstellbar.

Das Szenario diskutiert den Raum fur VerGnderungen und
gibt Hinweise darauf, wo Transformation moglich und in
welchem AusmaB vertretbar ist. Die Stadt wird als Prozess
verstanden, in der Alf und Neu nebeneinander existieren
kdnnen. Durch eine stadtstrukturell sensible und adaptive
Weiterentwicklung der Substanz wird den weitldufigen
Problemstellungen des Quartiers entgegengewirkt. Aus dem
Kompromiss sich aktuellen Herausforderungen zu stellen und
der Begrenzung der Verhandlungsmasse, ergeben sich die
strategischen Prioritaten dieser Entwicklung.




