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Im Jahr 2013 haben die vier ehemaligen Winterling Standortgemeinden Arzberg,
Kirchenlamitz, Réslau und Schwarzenbach a. d. Saale mit tatkraftiger Unterstit-
zung der Regierung von Oberfranken, Abt. Stadtebauférderung, das gemeinsame
Kommunalunternehmen Winterling Immobilien, Anstalt des 6ffentlichen Rechts
gegrindet.

Ziel dieser interkommunalen Zusammenarbeit ist die Wiederinwertsetzung der
Gebaude und Freiflachen der ehemaligen Porzellanfabriken der Winterling AG.
Bereits nach drei Jahren zeigt sich, dass die beteiligten Stadte mit ihren Ratsgremi-
en bei der seinerzeitigen Unternehmensgrindung mit groRer Weitsicht gehandelt
haben, ergeben sich doch bereits jetzt erste Vermarktungserfolge bei den einzel-
nen Standorten.

Fir den Standort Arzberg ist der nun vorliegende Masterplan das entscheidende
Instrument fir eine nachhaltige und zukunftsgewandte Entwicklung des Geldndes
der ehemaligen Porzellanfabrik Arzberg. Dabei gilt es, den Wirtschaftsstandort
Arzberg zu starken und die Lebensqualitdt in unserer Stadt zu verbessern. Durch
gezielten Riuckbau von Gebdudeteilen ergibt sich eine sinnvolle ErschlieBbarkeit
der verbleibenden Flachen.

Gerade aus Okologischer Sicht ist es sinnvoll, bereits vorhandene Gebaude wieder
einer Nutzung zuzufthren, um damit neue Flachenversiegelungen zu vermeiden.
AbschlieBend mochte ich es nicht versaumen, mich bei allen an diesem Projekt Be-
teiligten, auch im Namen des Stadtrates der Stadt Arzberg recht herzlich zu bedan-
ken. Exemplarisch mochte ich hier den Vorstand des gkU Winterling, Frau Scheffler

mit ihrem Team benennen.

Stefan Gocking

Erster Blrgermeister

GRUSSWORT




GRUSSWORT

Sehr geehrte Damen und Herren,

Oberfranken braucht vitale Kommunen. Kommunen, die zusammenarbeiten. Das
ist eine wertvolle Basis flr attraktive Lebensbedingungen in lebenswerten Stadten
fir alle Generationen mit vielseitigen Arbeitsplatzen.

Mit der Grindung des "gemeinsamen Kommunalunternehmens Winterling Im-
mobilien" (gkU) haben die Stadte Arzberg, Kirchenlamitz und Schwarzenbach
a.d. Saale sowie die Gemeinde Roslau ein partnerschaftliches Werk begonnen,
das seines Gleichen sucht. Wo vor Jahren vier ehemalige Porzellanstandorte fir
ihre immens grolRen leerstehenden Hallen alleinverantwortlich nach Nachnutzern
suchten, steht heute ein Unternehmen bereit, das die Blindelung der Aufgaben-
vielfalt von Erwerb, Unterhaltung, Sanierung und Verwertung der Immobilien des
ehemaligen Winterling-Konzerns Gbernommen hat.

Das gKU Winterling legt mit seiner Arbeit auf beispielgebende Weise den Grund-
stein fur die aktuellen Aufgaben im Wandel der Industriegesellschaft. Diesen Pro-
zess der Revitalisierung unterstitzt die Regierung von Oberfranken seit Jahren
aktiv. Mit den Zuschissen der Stadtebauforderung ist es dem gKU im Jahr 2014
gelungen, die vier Winterling-Standorte fur insgesamt 1,76 Millionen Euro zu er-
werben. Zur Finanzierung der nun folgenden Planungs-und Sanierungsarbeiten
wurden in den Jahren 2013-2015 Zuwendungen in Hohe von 2,8 Millionen Euro
bereitgestellt. Das Bayerische Stadtebauforderungsprogramm ist mit dem Sonder-
kontingent "Revitalisierung von Industrie- und Gewerbebrachen" ein Segen fir
solche Problemstandorte. Damit kdnnen bei einem erhdhten Foérdersatz von 80
Prozent zuschussfahige Kosten von insgesamt 3,5 Millionen Euro finanziert wer-

den.

In Arzberg ist nun der Masterplan abgeschlossen. Die ersten Arbeiten zur Revi-
talisierung des Geldndes sind beendet und zahlreiche Mieter nutzen bereits das
Gelande.

Der Anfang ist getan. GroRRe Aufgaben liegen jedoch noch vor Ihnen.

Dazu winsche ich lhnen Glick und Erfolg. Sie haben auch weiterhin unsere Un-

terstltzung!

Heidrun Piwernetz

Regierungspradsidentin



Vier Gemeinden aus dem Fichtelgebirge haben sich aktiv zusammengetan, um ge-
meinsam eine groflRe Aufgabe zu meistern: Alle vier Gemeinden werden von den
Brachen der ehemaligen Winterling-Porzellan AG, die 1999 in Insolvenz ging, do-
miniert. Der Verfall dieser riesigen Gebaudekomplexe sollte jedoch nicht weiter
das Ortsbild pragen! Die Tatkraft der vier Blrgermeister wird unterstitzt durch
die Regierung von Oberfranken, mit Hilfe der Stadtebauforderung. So wurde das
gemeinsame Kommunalunternehmen Winterling Immobilien gegriindet, eine An-
stalt des offentlichen Rechts der Bayerischen Kommunen Arzberg, Kirchenlamitz,
Roslau und Schwarzenbach a. d. Saale, kurz gkU Winterling.

Flr die Arzberger Industriebrache des gkU Winterling gilt es, ebenso wie in den
anderen Gemeinden, nach einem Masterplan die Gebdude fir Neunutzungen zu
ertlchtigen, Grundstiicke neu zu teilen, ErschlieBungen zu ordnen und Altlasten
zu beseitigen. Dann kénnen Mieter und Kaufer geworben werden, die die wieder
nutzbaren Immobilien fir ihre Zwecke anpassen. Diese finanziell und zeitlich auf-
wandige und komplexe Aufgabe wird finf bis zehn Jahre in Anspruch nehmen.
Wahrend dieser Zeit werden zum einen Schritt fir Schritt die notwendigen Bau-
mafRknahmen durchgefihrt, gleichzeitig aber auch schon Mietverhaltnisse ange-
bahnt.

Der Masterplan hat die Aufgabe, als Raumkonzept den ,roten Faden”, die Leitlinie
far jede Teilentscheidung auf dem Weg zur Neunutzung zu bieten. So wird zum
einen vermieden, mit einem Schritt an der einen Stelle im Gebdude Weiterent-
wicklungen an anderer Stelle des grofRen Komplexes zu konterkarieren. Zum an-
deren werden im Masterplanungsprozess viele Beteiligte eingebunden: Nachbarn,
Mieter, zukinftige Nutzer, Stadtverwaltung, Bau- und Naturschutzbehérden, Ver-

kehrsaufsicht und weitere Fachbehoérden. Damit wird die Grundlage fir die Ent-

EINLEITUNG

wicklung eines Bebauungsplans gelegt und gewahrleistet, dass die Umnutzungen
nachhaltig sind und Bestand haben.

Im Oktober 2015 wurden sechs Stadtplanungsbiros angeschrieben und um ein
Angebot auf Grundlage eines Leistungsbilds fir einen Masterplan gebeten. Das
Biro UmbauStadt aus Berlin/Weimar Uberzeugte den Verwaltungsrat des gkuU
Winterling im Dezember 2015 durch die umfangreichen Referenzen und konnte
auf die Kenntnisse Uber die Stadt Arzberg durch die Betreuung des Integrierten
Stadtentwicklungskonzepts in Arzberg verweisen.

Der Arzberger Winterling-Komplex ist durch eine ausgepragte nach Norden zum
Stadtgebiet steil abfallende Topographie gepragt. Der Umgriff des Masterplan-
gebiets wurde mit rund 28 ha bewusst sehr groRzigig ausgewahlt. Ziel sollte es
sein, alle ErschlieBungsvarianten des Gewerbegebiets zu prifen, auch von Stden
aus Uber den bisher unbebauten Hang. Zur korrekten Planung wurde zundchst
eine Gelandevermessung beim Ingenieur- und Vermessungsbiiro Sauermann aus
Helmbrechts beauftragt. Erste Ergebnisse der Bestandsaufnahme fir den Mas-
terplan konnten dem Arzberger Stadtrat am 25.02.2016 vorgestellt werden. Am
26.04.2016 wurden in drei gesonderten Gesprachsrunden die Fachbehoérden, die
Mieter mit potentiellen Nutzern und die Nachbarn einbezogen. Im September
2016 wurde der endgliltige Masterplan zeitgleich der Offentlichkeit vorgestellt
und vom Arzberger Stadtrat gebilligt.

Einige der Vorschldage aus dem Masterplan sind bereits parallel verwirklicht wor-
den. Das Kontorgebdude und die mittleren Versandgebdude stehen schon nicht
mehr. Auch die Kamine und das im Volksmund , Pferdestall” genannte Haus fielen
der Abrissbirne zum Opfer. Jetzt kdnnen wie geplant LKWs Uber die Jakosburg und

eine betriebsinterne rampenahnliche StralRe das erste Obergeschoss der Ofenhal-



le beliefern. Das sind die ersten Schritte der Reaktivierung des Arzberger Winter-
ling-Gelandes. Viele weitere werden folgen.

Dank an Frau GralRel, Leitende Baudirektorin bei der Regierung von Oberfranken,
die die Finanzierung der Masterplanung mit den Mitteln der Stadtebauforderung
sicherte. Danke an alle, die sich am Entwicklungsprozess des Masterplans beteiligt
haben. Das gkU Winterling wird den Masterplan als wichtigen Handlungsleitfaden

standig nutzen.
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Céacilia Scheffler

Vorstand gkU Winterling
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2.1 ARZBERG IN DER REGION

Seit der Auflésung der Teilung Europas Anfang der neunziger Jahre ist die Region
Oberfranken vom "Zonenrand" in die Mitte Europas gerickt. Arzberg liegt im un-
mittelbaren Einzugsbereich des Européaischen Drehkreuzes der Autobahnen A93
Hof-Regensburg-Minchen, der A72 Hof-Dresden und der zentralen Nord-Sud-
Achse A9. Uber die EuropastralRe E 48 (Bundesstrae 303) ist Arzberg nicht nur un-
mittelbar an dieses Autobahndrehkreuz angebunden, sondern liegt direkt an der
fir den Guterverkehr wichtigen Fernroute nach Tschechien und Prag. Der zentrale
Grenzibergangspunkt in Schirnding liegt nur 5 Minuten entfernt. Dieser Erschlies-
sungsgunst entsprechend hat sich die Region in den letzten Jahren insbesondere
als Logistikstandort, aber auch als Dienstleistungs- und Produktionsstandort sehr
gut entwickelt. Die Anbindung an die Bahnlinie Nirnberg-Eger und die gute Er-
reichbarkeit des Flughafens Nirnberg erganzt die hervorragende Anbindung und
Einbindung Arzbergs.

Landschaftlich profitiert Arzberg von seiner Lage als Tor sowohl zum Fichtelgebir-
ge als auch zum angrenzenden Egerland mit dem bertihmten bohmischen Bader-
dreieck Karlsbad-Marienbad-Franzensbad. Arzberg verfligt damit auch als Wohn-
standort, verstarkt durch glinstige Boden- und Immobilienpreise, Uber eine hohe
Qualitat. Das Oberzentrum Hof mit seinem umfassenden Versorgungsangebot ist
in einer halben, die Weltkulturstadt Bayreuth in weniger als einer Stunde zu errei-
chen. In unmittelbarer Nachbarschaft erganzen die Mittelzentren Marktredwitz,

Selb und Wunsiedel das umfassende Angebot von Arzberg in der Region.

Masterplan Winterlingareal Arzberg 2
Regionale Einordnung und Geschichte
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2.2 STADTGEBIET ARZBERG

Arzberg hat sich im 20. Jahrhundert von einem kleinen Handelsflecken an einer
wichtigen Fernroute zwischen Bayern und Béhmen zu einem der wichtigsten Zent-
ren der Porzellanindustrie in Deutschland entwickelt. Das Stadtbild Arzbergs wird
bis heute gepragt von dem mittelalterlich strukturierten Stadtkern um den mar-
kanten Kirchberg und den grofRen ehemaligen oder noch bestehenden Werksge-
landen der ehemaligen Porzellanfabriken, alles eingebettet in das schone Tal der
Roslau zwischen den sanften Higeln des 6stlichen Fichtelgebirgsrands. Die B303
verlauft am unmittelbaren nordlichen Ortsrand und bindet, zusammen mit den
Ortsdurchfahrten Marktredwitz-, Rathaus- und BahnhofstraRRe, alle Standorte in
Arzberg unmittelbar an das Ubergeordnete Verkehrsnetz an.

Arzberg hat den Strukturwandel seit den 90er Jahren aktiv gestaltet. Mit dem
Einbruch der Porzellanindustrie sind nicht nur Arbeitsplatze verloren gegangen,
sondern Moglichkeiten fir Neues entstanden. So konnte mitten im Ort auf einem
ehemaligen Fabrikareal ein neues Orts- und Versorgungszentrum entstehen. Das
Areal der ehemaligen Porzellanfabrik Schumann wird momentan in einen attrak-
tiven Landschaftsraum mit Uberregional bedeutenden neuen Angeboten im sozi-
alen Bereich umgestaltet. Der dritte zentrale Standort der Porzellanindustrie, das
Winterlingareal, ehemaliger Standort der Porzellanmarke "Arzberg", wird dagegen
weiter als Industrie- und Gewerbestandort entwickelt. Zuklnftig soll hier durch
einen Mix aus ginstigen Angeboten im modernisierten historischen Bestand und
ergdanzenden modernen Gewerbebauflichen wieder ein attraktiver Gewerbes-
tandort entstehen, der durch seine einzigartige Historie und als Standort u.a. des
Arzberg-Werksverkaufes eine besondere Adresse fir Unternehmen sowohl des

produzierenden Gewerbes, der Dienstleistung als auch der Logistik bieten kann.

3 auf der rechten Seite: Luftbild Arzberg
mit Sanierungs- und Masterplangebie-
ten



—'.-l.q

1 .....;

b MASTERPLANGEBIET
' WINTERLINGAREAL

-.-;




12 |

2.3 GESCHICHTE WINTERLINGSTANDORT ARZBERG

2.3.1 Aufbau und Niedergang des Winterlingimperiums

Die Geschichte der Winterling-Porzellanmanufaktur begann im Jahr 1907 mit
der Grindung der 'Gebrtder Winterling O.H.G.' durch sieben Brider der Familie
Winterling. Zeitgleich wurde in Roslau die neugebaute Porzellanfabrik in Betrieb
genommen. Zu Beginn war der Betrieb erfolgreich und die Fabrik erfuhr standig
Erweiterungen. Im Jahr 1917 wurde die Porzellanfabrik von Oscar Schaller & Co in
Schwarzenbach Gbernommen. Drei Jahre spater erwarb der Betrieb eine ehemali-
ge Textilfabrik in Kirchenlamitz und wurde fir die Porzellanmanufaktur umgebaut.
Mit der Expansion ging auch die Porzellanfabrik Eduard Haberldnder in Windisch-
eschenbach 1929 in den Besitz der Winterling Brider Gber. Mit der Grindung
einer Aktiengesellschaft im Jahr 1950 wurden alle Tochterunternehmen zur 'Ge-
brider Winterling AG' zusammengeschlossen. Der flinfte Winterling Standort er-
offnete 1954 in Bruchmihlbach in Rheinland-Pfalz. Erst 1998 kaufte die Winterling
AG den Standort Arzberg. Die Aktiengesellschaft befand sich damals schon in einer

schwierigen finanziellen Lage und meldete 1999 Insolvenz an.

2.3.2 Porzellanstandort Arzberg

Heinrich Schumann grindet 1872 eine Tonwarenfabrik in Arzberg. Nach dem Bau
der Bahnlinie wird sie 1881 als Porzellanfabrik neu gegriindet und 1892 von Schu-
manns Sohn an Theodor Lehmann verkauft. Die Fabrik wurde konsequent aus-
gebaut und im Jahr 1903 fusionierte sie mit der Porzellanfabrik Schonwald AG.
Anfangs stellte die Theodor-Lehmann-Porzellanfabrik hauptsachlich historisie-
rende Formen her, danach auch modische Entwirfe im Jugendstil. Im Jahr 1927
Gbernahm die Porzellanfabrik Kahla die Werke in Arzberg und Schonwald. Der
Arzberger Standort produzierte hauptsachlich Gebrauchsgegenstande fir den Pri-
vathaushalt und in den 1930er Jahren erreichte die Marke Arzberg groRRe Bekannt-
heit. Im Jahr 1972 fusionierten die Konzerne Kahla und Hutschenreuther. Nach der
Insolvenz der Hutschenreuther AG im Jahr 1998 wurde das Werk Arzberg durch
die Winterling AG Ubernommen. Ein Jahr danach ging auch die Winterling AG in

die Insolvenz und legte das Werk in Arzberg im Jahr 2000 still.

Masterplan Winterlingareal Arzberg

Regionale Einordnung und Geschichte

2.3.3 Nach der Insolvenz

Rund 15 Jahre nach Beginn des Insolvenzverfahrens der Winterling AG wurden die
verbliebenen vier Werke in den Gemeinden Kirchenlamitz, Roslau, Schwarzenbach
an der Saale und Arzberg an das gemeinsame Kommunalunternehmen Winterling
Immobilien, welches Ende 2013 gegrindet worden war, verkauft. Die gkU Winter-
ling ist ein Gemeinschaftsunternehmen der vier beteiligten Kommunen, das den
Kauf, die Vermietung, den Unterhalt und die Umstrukturierung der ehemaligen

Winterling-Werke zum Ziel hat.
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5 Bodenmarke aus den 1950er und 6 die beriihmte Kaffeekanne Form 1382
1960er Jahren von Hermann Gretsch

7 rechtsoben: Pfértnerhaus mit Einfahrt
zum Porzellanwerk, im Hintergrund das
Betriebsgebaude I, Bild aus dem Jahr
1952

8 linksunten: Luftaufnahme des Arzberger
Werkes aus den 1980er Jahren

9 rechtsunten: Betriebsgebaude II, im
Vordergrund die Bahnstrecke, Bild aus
dem Jahr 1952
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2.4 MASTERPLANGEBIET

Das Masterplangebiet umfasst eine Flache von ca. 28 ha, die nicht nur das un-
mittelbare Werksgeldande der Porzellanfabriken beinhaltet, sondern auch sidlich
angrenzende Agrarflachen und den westlich angrenzenden Bereich der ehemali-
gen Werkssiedlungsbauten an der Carl-Schumann-StraRe. Nordlich wird das Areal
durch die Strale Jakobsburg begrenzt, die nicht nur der ErschlieBung des Werks-
gelandes, sondern auch der Siedlung an der Carl-Schumann-StralRe dient. Parallel
zu dieser Linie verlauft die Bahnlinie Nirnberg-Cheb mit dem Arzberger Bahnhof
in unmittelbarer Nahe des Masterplangebietes. Die Ostliche Grenze bildet der Ver-
lauf der StaatsstralRe 2176, die Arzberg mit Waldsassen verbindet. Von der Staats-
stralle erfolgt die heute einzige ErschlieRung des Masterplanareals.

Das Masterplangebiet umfasst damit die Bereiche, die unmittelbar vom Bestand
und einer moglichen Entwicklung auf dem Winterlingareal betroffen sind. Es wur-
de vor allem hinsichtlich der Bewertung der bestehenden oder moglicher alter-
nativer ErschlieBungen so gewahlt. Es war und ist nicht beabsichtigt, Gewerbefla-
chen in den sldlichen landwirtschaftlich genutzen Bereich oder den westlichen
Siedlungsbereich auszuweiten. Der Masterplan befasst sich ausschliefRlich mit der
Organisation und ErschlieBung der bestehenden Gewerbeflachen auf dem Winter-
lingareal. Die historische Entwicklung des Industrieareals bedingt allerdings eine
so unmittelbare Nachbarschaft zwischen den Bereichen, dass diese hier mitbe-
trachtet werden.

Insgesamt ist der Bereich durch seine nach Stiden zunehmende Nordhanglage ge-
pragt. Neben den damit verbundenen Herausforderungen bietet die Hanglage auf
dem Werksgelande die Moglichkeit, den Bestand und mdégliche neue Gebaude auf

verschiedenen Ebenen zu erschliefRen.

10 auf der rechten Seite: Winterlingareal
mit Abgrenzung des Masterplangebie-
tes im MaRstab 1:2500
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3.1 GEBAUDEBEZEICHNUNG UND ALTER

Der Gebdudebestand auf dem ehemaligen Winterlingareal besteht aus zwei gro-
Ren Baukdrpern- der Tunnelofenhalle und dem 6stlichen Fabrikgebaude - sowie
mehreren kleineren Geb&uden, darunter die ehemaligen Betriebswohnungen, die
Werkstatt und das Blrogebaude. Bis auf das Pfortnerhaus (Nr. 32 in der nebenste-
hende Karte) sind alle Gebaude im Besitz des gkU Winterling.

Da die Porzellanmanufaktur an diesem Standort mehr als ein Jahrhundert ange-
siedelt war, lassen sich die unterschiedlichen Gebaude in verschiedenen Epochen
datieren. Den alten Kern der Porzellanfabrik bildet das Kontorgebdude und der
nordostliche Bereich der Ostlichen Fabrikgebdude. Diese Bauten stammen aus
dem Ende des 19. Jahrhunderts. In der ersten Halfte des 20. Jahrhunderts und
auch nach dem zweiten Weltkrieg wurden viele Neubauten und Erweiterungen
errichtet. Die Tunnelofenhalle stellte man 1962 fertig und die jlingsten Erweite-
rungen stammen aus den 80er Jahren. Die Karte auf der folgenden Seite verschafft

einen Uberblick Giber die Geb3dudebezeichnungen und das Baualter aller Geb&ude.

13 auf der rechten Seite: Karte mit Gebdu-
debezeichnung und Alter des Gebdude-
bestands im MaRstab 1:1000
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Kontorgeb&dude (1890) mit Anbau (1937)

Kesselhaus + Dampfkesselhaus (1898) mit Schuppen (1929)
Maschinenhaus (1898)

Motorenhaus (1898)

Massemiihle (1898) mit Fahrstuhl (1929) und Anbau (1953)
Malerei / Lager / Schleiferei (1898)

Schmelze / Malerei / Lager (1898)

Malerei / Lager (1898)

SIGIGISIGICISICNC,

Packerei / Malerei / Lager (1905)

Malerei / Lager (1905 bzw. 1911 bzw. 1925)
Druckerei (1905) mit Scherbenturm (1937)
Zwischenbauten (1936)

Betriebsgebdude Il (1905) mit Aufstockung (1962)
Fabrikgeb&dude (1939)

Lagergebédude (1936)

Rohstofflagergebaude (1951)

Steinlager (1951) und Sandlager (1967)

@OROOR®ROO®E

Belegschaftsraum und Zwischenbau (1953)

Garage und Traforaum (1953)

Werkstattgebdude (1961) mit Anbauten (1966 + 1986)
Versandschuppen und Gleisiiberdachung (1958)
Packereischuppen (1966)

Kamin 40m (1967)

Kopfbau (1962)

Malerei / Sortierung / Lager (1960)

Tunnelofenhalle (1962)

®@RO®REO®®®

Plastifizierungsanlage (1973)

Aufzug und Ubergang (1975)

Anbau Inglasurhalle (1977) und Aufzug (1973)
Anbau Lager / Versand (1981)

Wohnhaus (1924)

Pfértnerhaus (1924)

Wohnhaus (1910)

Garage

Wohnhaus (1920)

LEGENDE BAUALTER

[] vor1900
[ ] 1900bis 1950
[ ] nach1ss0

GEBAUDEBEZEICHNUNG UND -ALTER

UmbauStadt

At Urargms  LafGumany  MNWSty
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M 1:1.000




20 | Masterplan Winterlingareal Arzberg 3
Bestandsaufnahme und Analyse

3.2 TOPOGRAFIE

Das Gelande ist stark von der Topografie gepragt. Die ehemalige Porzellanfabrik
wurde auf dem Hang am sidlichen Stadtrand errichtet. Der Hohenunterschied
zwischen dem nordlichen HaupterschlieRungsweg (Carl-Schumann-Stralle) und
dem viel hoher gelegenen stdlichen Weg betrdagt an manchen Stellen bis zu 20
Meter. Die Tunnelofenhalle wurde in den Hang hinein gebaut. Dadurch war und ist
es weiterhin moglich, dieses Gebaude auf drei unterschiedlichen Niveaus direkt zu
erschlieRen. Auch die 6stlichen Fabrikgebdude nutzen den Hohenunterschied aus,

um eine Erschliefung auf zwei unterschiedlichen Niveaus zu ermoglichen.

/\ 502

491,2
A 4

I 487,2

14 Geldandeschnitte 1 (oben) und 2 (unten) 483,2
im MaRstab 1:500 @4$1§ 4

15 auf der rechten Seite: Karte mit Be-
standshohenlinien im MaRstab 1:1000

498
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3.3 KERNBEREICH MIT POTENZIALFLACHEN

Der Kernbereich des Masterplangebietes ist zirka zehn Hektar groR und umfasst Der Masterplan definiert im Kernbereich drei Potenzialflachen, welche sich als
den nordlichen Bereich des Gebietes entlang der Jakobsburg bzw. der Carl-Schu- Entwicklungsflachen eignen:

mann-StralRe, wo sich das Gelande der ehemaligen Porzellanmanufaktur befindet. e Potenzialflache 1 : Eingangs- und ErschlieBungsbereich

Seit dem Ankauf des 1,2 ha groRen Grundstiicks von der PA Gelande GmbH im Mai e Potenzialflache 2 : Tunnelofenhalle

2016 sind aktuell etwa 5 ha im Besitz der gkU Winterling Immobilien. Bis auf einige e Potenzialfliche 3 : Ostliche Fabrikgebdude und Stellplatzflache

wenige Grundsticke, die der Stadt gehoren, befindet sich der Rest des Kernbe-

reichs im Besitz vieler Einzeleigentiimer.

16 Bild links: Luftbildaufnahme, im Vorder-
grund das Masterplangebiet in Farbe

17 auf der rechten Seite: Karte mit Abgren-
zungen der Potenzialflichen im MaRk-
stab 1:1000
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3.4 POTENZIALFLACHE 1: EINGANGS- UND
ERSCHLIESSUNGSBEREICH

Zur ersten Potenzialflache gehort der Eingangsbereich mit dem Eingangstor zwi-
schen den beiden Hausern an der Jakobsburg. Das Pfortnerhaus Jakobsburg 3 ist
bewohnt und im Anbau des Hauses Jakobsburg 2 wird zurzeit ein Werksverkauf
(Outlet-Store) fur Porzellan der Marke Arzberg betrieben. Die erste Potenzialfla-
che umfasst auRerdem den Bau zwischen Tunnelofenhalle und Fabrikgebaude, das
Kontorgeb&ude sowie die ErschlieBungsflachen einschlieRlich der Vorflache, die
zum Eingang der Tunnelofenhalle im Erdgeschoss fihrt.

Bis auf das Grundstlck des Pfortnerhauses ist die Potenzialflache 1 im Besitz der
gKU Winterling Immobilien. Kurz vor dem Druck dieser Broschiire haben die ersten
Abrissarbeiten im ErschlieBungsbereich der Tunnelofenhalle begonnen. Momen-

tan ist der Zwischenbau und der Anbau der Tunnelofenhalle bereits abgebrochen

worden.

18 Eingangstor, links die ehemalige Restau- 19 ehemalige Restauration mit Werksver-
ration und rechts das Pfortnerhaus kauf im gelben Anbau rechts

20 Werksverkauf, ehemalige Restauration 21 Werksverkauf im Anbau der ehemaligen 22 Innenraum des Werksverkaufs

und Pfértnerhaus an der Jakobsburg Restauration
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23 Zwischenbau, Teil des 6stlichen Fabrik-

gebadudes

24 Flache vor dem Zwischenbau zwischen Tunnel- 25 Potenzialflache 1 mit Standorten

ofenhalle und 6stlichem Fabrikgebdude der links liegenden Fotos
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3.5 POTENZIALFLACHE 2: TUNNELOFENHALLE

Die zweite Potenzialfliche wird von der Tunnelofenhalle mit einer Grundflache
von knapp 9400 gm dominiert. Sonstige Bauten in diesem Bereich sind das Wohn-
haus (auch als 'Pferdestall' bezeichnet), der 40 Meter hohe Kamin und die Villa mit
Garage. Die sudliche Seite der Tunnelofenhalle wird von vielen Baumen, Gebiisch
und teilweise vom Hang verdeckt.

Die zweite Potenzialfliche gehort komplett gkU Winterling Immobilien. Teilberei-
che der Tunnelofenhalle werden bereits an eine Tapetenmanufaktur aus Hohen-
berg an der Eger vermietet. Weitere Bereiche sollen demndchst neuen Mietern

Flache bieten.

26 Eingang Tunnelofenhalle im Erdgeschoss 27 Eingang Tunnelofenhalle im 1. Oberge-
schoss

28 Tunnelofenhalle mit ErschlieBung des 29 Blickin das 1. Obergeschoss der Tunnel- 30 Blick auf das Dach der Tunnelofenhalle
UGs an der Carl-Schumann-StralRe ofenhalle und den 'Pferdestall'
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31 siebenstockiges Betriebsgebadude Il (Teil
der Tunnelofenhalle)

32 Potenzialfliche 2 mit Standorten der

links liegendenFotos
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3.6 POTENZIALFLACHE 3: OSTLICHE
FABRIKGEBAUDE UND STELLPLATZFLACHEN

Die dritte Potenzialflaiche umfasst den Hauptteil der 6stlichen Fabrikgebdude mit
den vielen Anbauten aus den verschiedenen Epochen. Parallel zum Fabrikgebaude
steht ein leerstehendes Werkstattgebaude. Zwischen diesen beiden Baukorpern
liegt eine befestigte Flache, die als Parkplatz genutzt wird. Der verbleibende Teil
der Potenzialflache 3 ist unbebaut und besteht zum einen aus befestigten und zum
anderen aus unbefestigten ErschlieRungsflachen, welche teilweise mit Vegetation
Uberwuchert sind.

Das Fabrikgebdude war bis vor Kurzem im Besitz der PA Geldnde GmbH. Dessen
Geschaftsfuhrer, Herr Hausler, betreibt hier zurzeit eine kleine Porzellanmanufak-
tur und ein Museum Uber die Porzellangeschichte in Arzberg. Seit dem Ankauf des

Grundsticks durch gkU Winterling Immobilien ist Herr Hausler der Hauptmieter

des Fabrikgebaudes. Ziel ist es, dass in Zukunft weitere Mieter gewonnen werden.

33 Porzellanmanufaktur mit Museum im 34 ehemalige Lagerhallen auf der Stdseite
Ostlichen Fabrikgebdude des Fabrikgebdudes

35 ehemalige Inglasurhalle und Malerei auf 36 Nordfassade des Fabrikgebaudes 37 Zufahrt zum Fabrikgebdude mit dem
der Stdseite des Fabrikgebaudes Kontorgebaude rechts im Bild
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38 ehemaliges Werkstattgebdude, zurzeit

leerstehend

39 befestigte Flache, zurzeit verwendet als 40 Potenzialfliche 3 mit Standorten der
Parkflache und Mihlhof links liegenden Fotos
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3.7 EIGENTUMSVERHALTNISSE

Nach der Zahlungsunfédhigkeit der Winterling AG im Jahr 2000 wurden die ein-
zelnen Grundstlcke des ehemaligen Porzellanwerkes in einem Insolvenzverfahren
teilweise verkauft. Als die Masterplanung Ende 2015 beauftragt wurde, befan-
den sich die Flurstiicke 507/7 und 507/8 (6stliche Fabrikgebaude) noch im Besitz
der PA-Geldande GmbH. Am 31. Mai 2016 wurde der Ankauf beider Grundstlicke

durch gkU Winterling Immobilien beschlossen. Seitdem gehort der groRte Teil des

Kernbereichs gkU Winterling Immobilien, was die Gesamtplanung erheblich ver-
einfacht. Ein schwieriger Umgang besteht mit Flursttick 507/6 (Pfortnerhaus), wel-
ches nach wie vor im Privatbesitz ist und wie eine Insel im gkU Winterling-Gebiet

liegt.

Trompetenberd 1187/7

1301

127712

1314
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41 Karte mit aktueller Ubersicht der Eigen-
timer im MaRstab 1:2500

LEGENDE EIGENTUMER

gKU Winterling

Stadt Arzberg

sonstig (privat)
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4.1 PRIORITAT

Die Entwicklung der ehemaligen Tunnelofenhalle hat hochste Prioritat, da das Ob-
jekt schon teilweise neuvermietet wird und weitere Mieter Interesse bekundet
haben. Um dies zu ermoglichen, soll die ErschlieRung der Tunnelofenhalle auf drei
Niveaus sichergestellt werden, damit sowohl im Erdgeschoss als auch im Keller-
und im 1. Obergeschoss direkt angeliefert werden kann. Dazu soll eine Rampe
gebaut werden, die das Erdgeschoss mit dem vier Meter hoheren Obergeschoss
verbindet. Kurzfristig ist es moglich, auf der Entwicklungsflache 3 zusétzliche Stell-
platze fur die Mieter der Tunnelofenhalle zu schaffen. Mittelfristig kénnten hier bei
Bedarf weitere Gewerberdume neu gebaut werden. Langfristig ist ein Abriss des

Fabrikgebdudes denkbar und ein Neubau mdglich.

4.2 RUCKBAU

Im Kernbereich gibt es mehrere Gebaude, die langfristig weiter genutzt werden
kénnten. Zu nennen ware hier beispielsweise die Tunnelofenhalle, die ein groRes
Entwicklungspotenzial darstellt. Um diese Weiterentwicklung zu ermaoglichen,
missten einige Bestandsgebdude weichen damit vorrangig die notigen Erschlie-
RBungsflachen geschaffen werden. Fir einige Bauten, fur die keine sinnvolle Nut-
zung zu finden ist oder die sich in einem schlechten Zustand befinden, sollte die

Moglichkeit des Abbruches im Blick sein.

Folgende Gebdude oder Bauwerke werden fur den Abriss vorgeschlagen:

e das Kontorgebdude

Masterplan Winterlingareal Arzberg 4
Entwicklungsszenarien

e der Zwischenbau zwischen Tunnelofenhalle und Fabrikgebaude (Abriss ist im
Juni 2016 erfolgt)

e das Wohnhaus, auch 'Pferdestall' genannt

e der Kamin

e der Anbau an der Ostfassade der Tunnelofenhalle (wurde ebenfalls im Rahmen
der Abrissarbeiten im Juni 2016 abgerissen)

e das Werkstattgebaude

e das Kesselhaus und das Maschinenhaus mit Lager

Zukunftig sollte gepriift werden, ob der Abriss des dstlichen Fabrikgebaudes von
Belang ist, da eine langfristige Weiternutzung wahrscheinlich nur mit Gberpropor-
tionalen Sanierungskosten sichergestellt werden kann.

Nach dem Rickbau der hier oben vorgeschlagenen Gebaude, gibt es drei Entwick-

lungsbereiche, die den im Kapitel 3 vorgestellten Potenzialflichen entsprechen:

e Entwicklungsbereich 1: Eingangs- und Erschliefungsbereich
e Entwicklungsbereich 2: Tunnelofenhalle

e Entwicklungsbereich 3: dstliche Fabrikgebdude

Ab Kapitel 4.3 werden fur alle drei hier oben genannten Entwicklungsbereiche ver-

schiedene Entwicklungsszenarien vorgestellt.

43 links: Entwicklungsbereiche nach Ruck- 44  auf der rechten Seite: Karte mit Abriss-

bau planung im MaRstab 1:1000
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Teilbauten vom Fabrikgebaude @ Kamin 40m @ Werkstattgebdude mit Anbau

@ Kontorgebdude mit Anbau Wohnhaus 'Pferdestall' @ Anbau der Tunnelofenhalle @ Kessel- und Maschinenhaus mit Lager
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4.3 ENTWICKLUNGSSZENARIO EINGANGS- UND
ERSCHLIESSUNGSBEREICH

Nach eingehender Priifung der ErschlieBungsmaglichkeiten des Winterlingareals
muss festgestellt werden, dass die heutige Hauptzufahrt Jakobsburg, zwischen
Pfortnerhaus und ehemalige Restauration, die sinnvollste Erschliefungsvariante
ist. Weiterhin ist eine Variante gepruft worden, von der aus das Gelande vom Su-
den erschlossen wird. Der Verbindungsweg wiirde in diesem Fall im Westen an
die Waldsassener StraRe anbinden, bzw. im Osten in die Wohnsiedlung um die
Carl-Schumann-StraRRe einmiinden. Hinsichtlich des zu erwartenden LKW-Verkehrs
wdre das weder fur die Bewohner der Wohnsiedlung noch fir die Anwohner der

Waldsassener Stralle zumutbar. AuRerdem ist ein stdlicher Verbindungsweg auf-

grund der Topografie sehr aufwendig und daher kostenintensiv.

Die Zufahrt wird also weiterhin Gber die StralRe Jakobsburg erfolgen. Die bestehen-

de Rampe ins Erdgeschoss der Tunnelofenhalle wird ab Hohe des Kontorgebdudes
verbreitert. Am Ende der bestehenden Rampe wird ein groRer Vorplatz angelegt,
welcher dann als Rangierflache fir LKWs dient. Eine zweite, neu anzulegende

Rampe, fihrt anschlieBend ins 1. Obergeschoss. Auch hier entsteht eine groRe

Vorflache fur die LKW-Anlieferungen. Die ErschlieRung des Kellergeschosses er-

folgt nach wie vor direkt an der Carl-Schumann-Strale, die teilweise neugestaltet
werden sollte, um fir den zunehmenden LKW-Verkehr gerustet zu sein. Durch die-
se MaRnahmen wird die ErschlieRung der Tunnelofenhalle fir den Anlieferungs-
verkehr auf drei Niveaus ermaoglicht.

Eine weitere MalRnahme ist die Aufwertung bzw. Neugestaltung der Parkplatze
und des Vorplatzes am Eingangsbereich des Werksverkaufs. Der Tourismus kann
unterstltzt werden, indem in der ehemaligen Restauration eine Ausstellung zur
Geschichte der Arzberger Porzellanindustrie mit einer kleinen Caféteria eingerich-
tet wird. Der Vorbereich sollte als attraktive Terrasse mit Sitzgelegennheiten um-

gestaltet weden.

45 rechts oben: Prifung der ErschlieBungs- 47 auf Seite 35: Planung des Eingangsbe-
moglichkeiten des Masterplangebietes reichs im MaRstab 1:500
46 rechts unten: ErschlieRung der Tunnel- 48 auf Seite 36: Anlieferung des Unterge-

ofenhalle auf drei Niveaus schosses im MaRstab 1:500
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4.4 ENTWICKLUNGSSZENARIO BEREICH
TUNNELOFENHALLE

Die charakteristische Tunnelofenhalle verflgt Gber mehr als 20.000 gm Nutzflache
auf insgesamt sieben Ebenen und ist somit ein Gebdude mit viel Potenzial. Die
Tunnelofenhalle ist sehr gut als Lager-, Umschlags- oder Produktionshalle nutzbar.
Jedoch sollte beachtet werden, dass die Larmemissionen fiir Mischgebiete ein-
gehalten werden. Ein Teil der Raumlichkeiten wird bereits vermietet und weitere
Mieter sind interessiert. Vor allem die unteren drei Ebenen mit bis zu knapp 9.000
gm Flache pro Geschoss werden dank der direkten Anlieferungsmoglichkeiten gut
vermarktbar sein. Dort wo keine Minustemperaturen herrschen dirfen, also wo
produziert wird oder empfindlichen Waren gelagert werden, soll durch stellenwei-
se Dammungsmalnahmen der Warmeverlust im Winter reduziert werden. In den
oberen Etagen sind Dachdichtungs- und ggf. DammungsmalRnahmen vorzuneh-
men um die Rdumlichkeiten als Lager-, Produktions- oder Biroflachen verwenden
zu kénnen.

Ein weiteres Gebaude im Bereich der Tunnelofenhalle ist die Villa an der Jakobs-
burg 4. Die Villa steht oberhalb des Hangs mit einem imposanten Ausblick auf die
gesamte Innenstadt und konnte als Blrogebaude oder Betriebswohnung genutzt
werden. Dazu ist im Vorfeld eine Sanierung notig. Auch die abgebaute technische
Haus-Infrastruktur, wie Strom, Heizung und Wasser bedarf einer Wiederherstel-

lung. Die Moglichkeit fir einen Neubau kann durch einen Abbruch der Villa eben-

falls realisiert werden.

49 Villa an der Jakobsburg 4 mit Blick auf
die gesamte Innenstadt

50 Tunnelofenhalle Isometrie im MaRstab
1:2500
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ca. 1.350 gm

ca. 1.350 gm

ca. 8.750 gm

ca. 5.500 gm

ca. 2.300 gm

37
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51 Tunnelofenhalle Schnitt AA" im MaRstab

1:500
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Geschoss Flache gesamt davon Nutzfldche

Untergeschoss 2.460 gm 2.050 gm
Erdgeschoss 7.090 gm 5.890 gm
1. Obergeschoss 8.920 gm 8.725 gm
2. Obergeschoss 1.425gm 1.325gm
3. Obergeschoss 1.425gm 1.305 gm
4. Obergeschoss 1.425 gm 1.335gm
5. Obergeschoss 200 gm 120 gm
6. Obergeschoss 200 gm 180 gm
TOTAL 23.145 gm 20.930 gm

52 Tunnelofenhalle Schnitt BB' im MaRstab

1:500

54 Tabelle mit Flachen pro Geschoss

Entwicklungsszenarien

53

Tunnelofenhalle Schnitt CC' im Mafstab
1:500

55

auf der rechten Seite: Tunnelofenhal-
le Grundrisse UG und EG im MaRstab
1:500

56

auf Seite 40: Tunnelofenhalle Grundris-
se 1. und 2. OG im MaRstab 1:500

57

auf Seite 41: Tunnelofenhalle Grundris-
se 3. bis 6. 0G im MaRstab 1:500
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Entwicklungsszenarien

4.5 ENTWICKLUNGSSZENARIO BEREICH OSTLICHE
FABRIKGEBAUDE

Nach Abriss des meist westlichen Abschnitts der 6stlichen Fabrikgeb&ude, sollten
die restlichen Teile mit einfachen MaBnahmen instandgesetzt werden, um eine
Weiternutzung sicherzustellen. Das Gebadude konnte man dank der neuen Rampe
kinftig auf zwei Ebenen (EG und 1.0G) direkt anliefern. Die PA Gelande GmbH be-
treibt momentan als Hauptmieter eine kleine Porzellanmanufaktur mit Museum in
einem Teil der Radumlichkeiten. Weitere Flachen sollten kiinftig fiir Betriebe im Be-
reich Tourismus zur Verfligung stehen, aber auch Handwerk und Einzelhandel sind
denkbar. AuRerdem ist mit einem Leerstandsmanagement die Kreativwirtschaft
forderbar. Es kdnnte ein dynamischer Ort entstehen, der fir verschiedenste kultu-
relle Veranstaltungen eine Bihne bereit halt, die sowohl fur die Arzberger als auch
flr Touristen ein interessantes Programm bieten kann.

Auf der tiefer gelegenen Ebene nordlich des Fabrikgebdudes, kdnnten nach Abriss
des Werkstattgebdaudes zwei neue Lager- oder Speditionshallen mit bis zu 1.250
bzw. 1.110 gm Bruttogeschossflache gebaut werden. Anstelle des heutigen Park-
streifens mit Wendehammer, sollte ein neuer Parkplatz mit 45 PKW-Stellplatzen
angelegt werden. Dieser ware mit einem mittigen ErschlieRungsweg und beidsei-

tig angelagerten Parktaschen eine sinnvolle Neugestaltung. Der mittige Erschlie-

Rungsweg mindet dann 6stlich in eine Rangierflache fur LKWs, die fir die Zulie-
58 unten: Schnitt Entwicklungsszenario 1A

ferung der zwei neuen Hallen dienen soll. Grinstreifen und Baumbepflanzungen im MaRstab 1:500

sorgen flr ein Gegengewicht der asphaltierten Flachen.

59 auf der rechten Seite: Plan Entwick-
lungsszenario 1A im MaRstab 1:500
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4.5.1 Variante Neubau Halle Nord

Diese Planungsvariante sieht ein dhnliches Entwicklungs- und Nutzungskonzept
vor, wie die auf der vorherigen Seite beschriebene Variante. Statt des Neubaus
von zwei neuen Hallen, ist in dieser Variante nur eine neue Halle vorgesehen. Die

Halle ist daflir groRer und bietet etwa 2.250 gm Bruttogeschossflache.

Masterplan Winterlingareal Arzberg 4
Entwicklungsszenarien

60 unten: Schnitt Entwicklungsszenario 1B
im MaRstab 1:500

61 auf der rechten Seite: Plan Entwick-

lungsszenario 1B im Malstab 1:500
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4.5.2 Variante Griine Wiese

Die Minimalvariante des auf den letzten beiden Seiten beschriebenen Entwick-
lungs- und Nutzungskonzepts sieht keine Neubauten auf der tiefer gelegenen
Ebene nordlich des Fabrikgebdaudes vor. Stattdessen soll der neu einzurichtende
Parkplatz von einer 'Grinen Wiese' umsaumt werden, die mit einer gepflegten
Rasenflache und Baumen zum Verweilen einladt. Auf der 6stlichen asphaltierten
Flache konnten einige Wohnmobilstellpldtze eingerichtet werden. Anknipfend
an das touristische Programm im Ostlichen Fabrikgebaude und in der ehemaligen
Restauration, konnte auf der Grinflache eine AuRenausstellung mit Infotafeln

und/oder Skulpturen entstehen.

62 unten: Schnitt Entwicklungsszenario 1C
im MaRstab 1:500

63 auf der rechten Seite: Plan Entwick-

lungsszenario 1C im Malstab 1:500
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Umweltkonzept

Das vorliegende Konzept soll durch entsprechende MalRnahmen eine umweltver-
tragliche Entwicklung ermoglichen. Die nachfolgend getroffenen Aussagen wer-
den jedoch nur erste Ansatzpunkte hierfir geben kénnen. Konkrete Malknahmen
sind im Rahmen der Projektentwicklungen zu erarbeiten, mit den entsprechenden
Fachstellen abzustimmen und umzusetzen.

Bisher ist das Gebiet von den Gebauden und ErschlieBungsflachen der Porzellanfa-
brik gepragt. Vorbelastungen bestehen durch die Vornutzung, die hohe Versiege-
lung und moglichen Altlasten auf dem Geldnde.

Die gkU Winterling Immobilien mdchte auf dem Geldande der ehemaligen Porzel-
lanfabrik Winterling ein gemischt genutztes Gewerbegebiet entwickeln. Die Ent-
wicklung findet vornehmlich auf den bisher versiegelten Flachen statt. Vorhandene
Grunflachen im Osten des Areals und Acker- bzw. Wiesenflachen im Studen wer-
den groRtenteils erhalten und geschitzt. Das Kerngebiet soll kiinftig ausschlief3lich
Uber die StralRe Jakobsburg erschlossen werden.

Eingriffe in den Naturhaushalt entstehen vor allem durch die Wiederversiegelung
von Boden, obwohl die Neuversiegelung in der Planung geringer ist, als im Be-
stand. Lebensrdaume flr Pflanzen und Tiere kdnnen z.T. verloren gehen, der Bio-
topverbund kann eventuell beeintrachtigt werden. Negative Auswirkungen auf das
Landschaftsbild gegenlber dem Bestand sind nicht zu erwarten.

Die geplante neue Bebauung wurde im Planungsprozess optimiert, um Eingriffe
in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild weitgehend minimieren zu kdnnen.
Durch Malnahmen zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation kénnen ne-
gative Auswirkungen auf die Umweltbelange im Plangebiet deutlich reduziert und
auch kompensiert werden.

Die Auswirkungen auf den Mensch/Bewohner (einzelne Wohnhéauser) kdnnen als
unerheblich eingestuft werden, solange die Anlieferung, wie geplant, nur Gber
eine Hauptzufahrt an der StralRe Jakobsburg erfolgt und somit Gerauschemissio-
nen von der westlich angrenzenden Wohnbebauung fern gehalten werden.

Die Eingriffe in die Umweltbelange Tiere/Pflanzen konnen durch den Erhalt von
Geholzstrukturen und die Neupflanzungen von Baum- und Geholzstrukturen auf
der Kernflache, sowie die Schaffung von naturnahen Lebensrdumen in den Rand-

bereichen reduziert und kompensiert werden.

Der Verlust von Boden mit allen Funktionen kann durch Minimierung der Versiege-
lung bzw. durch Kompensation im Plangebiet ausgeglichen werden.
Beeintrachtigungen des Umweltbelanges Wasser konnen durch die Verwendung
offenporiger Belage auf unbelasteten bzw. unverdachtigen Flachen reduziert wer-
den.

Die Beibehaltung eines ansprechenden Landschaftsbildes in der Ortsrandlage
kann durch den Erhalt landschaftspragender Baum- und Geholzstrukturen entlang
der Waldsassener Stral3e, durch die Be- und Durchgriinung des Plangebietes und
die landschaftliche Anbindung an die sldlich anschliefende Feld- und Wiesenflur
erreicht werden.

Die im Plangebiet entstehenden Eingriffe in die Umweltbelange Boden, Tiere/
Pflanzen und Wasser konnen durch AusgleichsmalRnahmen im Plangebiet kom-
pensiert werden, so dass nach Realisierung der Planung und moglicher MaRnah-
men zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation der Eingriffe keine erheb-
lich nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Ein wichtiger Nachhaltigskeitsbaustein ist die geplante zuklnftige Energieversor-
gung des Winterling-Areals. Im Gegensatz zu Ein- und Mehrfamilienhdusern be-
steht in Gewerbeeinheiten haufig eine gute Korrelation von Strom- und Warme-
bedarf. Da die Entfernungen der Einzelabnehmer gering sind, sollte deshalb im
weiteren Planungsverlauf eine Energieanlage in Betracht gezogen werden, welche
den lokalen Warmebedarf bei gleichzeitiger Stromerzeugung (z.B KWK-Anlage
als BHKW) ermoglicht. Als Energietrager wird hierfir kurz- bis mittelfristig Erdgas
Verwendung finden. Langerfristig konnten preislich konkurrenzfahige Energietra-
ger auf Basis von Biomasse zum Einsatz kommen. In der groRen Ofenhalle im UG
werden voraussichtlich zwei BHKW und zwei Holzvergaser mit Pelletbeschickung
als 6kologische Energieerzeugung aufgestellt. Der Anschluss der anderen Gebau-
deteile (Buntbetrieb, Werksverkauf) soll im Zuge der AufRenanlagenneugestaltung
erfolgen.

Zusatzlich kann, aufgrund der vorhandenen groRen Dachflachen der Bestandsge-
baude, Uber die Nutzung von Sonnenenergie, in Form von Photovoltaik-Anlagen

und/oder solarthermische Systeme nachgedacht werden.
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