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1. BURGERMEISTER VON SCHWARZENBACH A.D.SAALE

Mitten in der Stadt, fir jeden sichtbar, eine riesige Bau-
ruine - ein Albtraum fiir jeden Birgermeister. Dem galt es
enfgegenzuwirken: Ein Traum von einem florierenden Ge-
werbepark als Gegenentwurf schwebte den Stadten des
gemeinsamen Kommunalunternehmens Winterling vor, zu
denen im Weiteren Arzberg, Kirchenlamitz und Réslau
zéhlen, als sie sich entschieden, aus einem drohenden
Albtraum mit Tatkraft und der Unterstitzung des Freistaa-
fes Bayern mit den besonderen Maglichkeiten der Stad-
tebauférderung Schritt fur Schritt diesem Traumziel néher
zu kommen. Am Anfang stand die Grindung des neuen
Kommunalunternehmens, der Ankauf der Immobilien und
die Akquirierung von Fordermitteln. Einzelne Mieter gab
es schon aus der Insolvenzzeit. Auf diesen Mieferbestand
kann aufgebaut und nach den Anforderungen neuver ge-
werblichen Mieter kénnen die grofen Umbauaufgaben
markigerecht angegangen werden.

Fir jeden Standort ist der Masterplan die Grundlage der
Entwicklung und die Leitlinie, die vorgibt, wie die einzel-
nen Umbauschrite zusammengepasst werden sollen.

Die Gesprache im Rahmen der Masterplanung mit Nach-
barn, Gewerbetreibenden und Fachdmtern sowie zwi-
schen den Verantwortlichen der Stadt und des gkKU Win-
terling haben viele inferessante Anregungen gebracht. Die
vorliegende Broschire Uber den Masterplanprozess stellt
anschaulich die umfangreichen Aspekte dar, die es in Zu-
kunft zu bedenken gilt und arbeitet die besonderen Chan-
cen des Schwarzenbacher Winterling-Standorts heraus.

Die Birgerinnen und Birger von Schwarzenbach a.d.Saa-
le freuen sich zusammen mit dem Birgermeister Uber jedes
neue Unternehmen, das sich im Gewerbepark Winterling
ansiedelt und die Porzellanindustrieinsolvenz vergessen
lGsst.

Stadtrat und Stadtverwaltung helfen mit ihren Entscheidun-
gen, aus der Brache wieder ein Schmuckstiick zu gesfal-
ten. Dass die UTS ein BHKW mit Biogastechnik in der
Energiezentrale baut und die Stadiwerke Schwarzenbach
a.d.Saale die Energieversorgung verantwortet, sind nur
zwei Beispiele der zielgerichteten Zusammenarbeit.

Ein grofBer Dank gilt der Abteilung Stadtebauférderung der
Regierung von Oberfranken fir die wohlwollende Unter-
stitzung.

Viel Erfolg wiinsche ich, auch im Namen des Stadtrates
und aller Schwarzenbacher Birgerinnen und Birger dem
Team des gKU Winterling bei der positiven Umsetzung
dieses Masterplanes.

lhr

Hans-Peter Baumann
1. Birgermeister Schwarzenbach a.d.Saale






DER REGIERUNGSPRASIDENTIN VON OBERFRANKEN

Lliebe Lleserinnen und leser, iber die in dieser Broschiire
prasentierten Ergebnisse des Masterplans fir den ehemao-
ligen Industriestandort der ,Winterling Porzellan AG" in
Schwarzenbach a.d.Saale freve ich mich. Wie bereits for
die Standorte in Kirchenlamitz und Arzberg, dient der Mas-
ferplan als Richtungsweiser fir die geplanten Sanierungs-
maBnahmen. Ziel ist es, eine ehemalige Industriebrache
zu reaktivieren und diese ohne weiteren Flachenverbrauch
als zukunftsfahige Arbeitsstétte weiter zu entwickeln. Einem
historisch gewachsenen Industriestandort neues Leben ein-
zuhauchen, bedeutet gleichzeitig, die Identitat und das
kulturelle Erbe eines fir Oberfranken pragenden Industrie-
zweigs zu bewahren.

Wo vor etwa zehn Jahren vier Kommunen fir ihre ehemali-
gen Porzellanstandorte mit immens grofen, leerstehenden
Hallen nach Nachnutzern suchten, steht seit 2013 das
,gemeinsame Kommunalunternehmen Winterling Immobi-
lien” (gKU) bereit: Ein interkommunales Unternehmen der
Stadte Kirchenlamitz, Arzberg, Schwarzenbach a.d.Saale
und der Gemeinde Réslau, das die Bindelung der Aufga-
ben von Erwerb, Unterhaltung, Sanierung und Verwertung
der Immobilien des ehemaligen Winterling-Porzellankon-
zermns Ubernommen hat.

Viele Mieter oder Kaufer konnfen bereits ihren neuen Ar
beitsstandort beziehen. Die Nachfrage und Auslastungs-
quote sind Beweis dafir, dass die Strategie der in 2013
ins Leben gerufenen inferkommunalen Kooperation bestens
aufgeht. Die Regierung von Oberfranken hat diese Initiati-
ve von Beginn an maBgeblich beratend und mit Finanzhil-

fen zundchst aus dem Bayerischen Stadtebauférderungs-
programm unterstitzt. Bislang wurden in die vier Standorte
Fordermittel in Hohe von 3,6 Millionen Euro aus dem
Bayerischen Sonderkontingent ,Revitalisierung von Indus-
frie- und Gewerbebrachen” investiert. Weitere Fordermit-
tel werden nun aus der ,Férderoffensive Nordostbayern”
und aus dem Bund-lénder-Stadtebauférderungsprogramm
,Stadtumbau” in Héhe von 10 Millionen Euro zur Verfi-
gung gestellt.

Oberfranken braucht gerade hier im landlichen Raum star-
ke und aktive Stadte, die kooperieren, um wettbewerbsf-
hige und attraktive Rahmenbedingungen fir die Wirtschaft
sowie qualifétsvolle Lebensréume fir alle Generationen zu
garantieren.

Dem gKU-Winterling und den vier beteiliglen Kommunen
Arzberg, Kirchenlamitz, Schwarzenbach a.d.Saale und
Roslau wiinsche ich weiterhin viel Erfolg. Dank der flexib-
len und anpassungsféhigen Planung dieser Standorte sind
sie gut vorbereitet, um den Wandel zu gestalten.

Wir werden diese Initiative weiterhin unterstitzen.

Heidrun Piwernefz
Regierungsprasidentin von Oberfranken






VORSTAND GKU WINTERLING IMMOBILIEN

Der Masterplan Schwarzenbach a.d.Saale ist aus einem
komplexen Betrachtungs- und Abwagungssystem der ver-
schiedensten Belange fir die Zukunfisfahigkeit des Ge-
werbestandorts Winterling in Schwarzenbach a.d.Sacle
hervorgegangen. Nachbarrechte, Naturschutz, stadfebau-
liche Einbindung des innerdrilichen Gewerbegebiets, Larm-
schutz, Erschliefung fir LKW und PKW, Stellplatzsituation,
Gebdudestrukiur, Statik, Brandschutz, Feuerwehrzufahrten,
Wasser-, Warme- und Stromversorgung, Abwasser- und
Millentsorgung, Begrinung, Aufenthalisqualitat fur Mir
arbeiterinnen und Besucher, AuBenanlagengestaltung all
diese Aspekte sind auch bei einem Neubau zu beachten.

Bei der Revitalisierung einer Industriebrache in einer inner-
orilichen Gemengelage bekommen einige dieser Aspekfe
wie der Larmschutz zur Nachbarbebauung, Tragkraft der
Bestandsstruktur oder der Brandschutz zusatzliche Bedeu-
tung und es kommen zusdatzliche Fakioren dazu: Bausub-
stanzzustand, Nachnutzungsféhigkeit, Umbaukosten im
Verhalinis zu Neubaukosten und Abbruchkosten, die Frage
der Teilbarkeit in Nutzungseinheiten und die Variabilitat
der Grundrisse, Storung der Bestandsmieter, Zwischennut-
zungskonzepte, Altlastenbeseitigung ...

Zu Beginn standen die Uberlegungen, welche Ziele der
neue Gewerbestandort erfillen sollte. Anregungen konn-
fen bei einer Exkursion nach Chemnitz im Jahr 2016 ge-
sammelt werden. Hier gab es einige gelungene Beispiele
der Konversion zu sehen, die das gKU Winterling darin
bestarkte, eine Multifunktionsnutzung anzustreben, die die
Variabilitat der Flachennutzung erméglicht und die Zusam-
menarbeit verschiedener Firmen in einem Cluster férdert.

Schon wahrend des Masterplanprozesses bahnfen  sich
zusaizlich zu den Bestandsmiefern erste Mietverhdlinisse
aus dem Bereich Metallbau und logistik an. Besonders
die Branche Metallbau soll weiterentwickelt werden. Die-
ser energieintensiven Branche kénnen am Standort inferes-
sante Angebote gemacht werden, wie eine ginstige und
leistungsstarke Stromversorgung mit eigener Umspannsta-
fion, die im Kern noch aus der Porzellannutzung stammt,
Flachen fir Photovoltaik auf den Déchemn fir den Eigen-
strombedarf und eine zentrale Wérmeversorgung durch
eine BHKW-Energiezentrale in Zusammenarbeit mit den
Stadtwerken Minchberg,/Schwarzenbach a.d.Saale.

Damit die Firmen am Standort hoch qualifizierte Fachkraf-
fe finden, spielt heutzutage auch das Ambienfe der Ar
beitsumgebung eine wichtige Rolle. Hier kann der neue
Gewerbepark mit seiner innenstadinahen Lage und seinem
Industriecharme gegeniber gesichislosen Gewerbegebie-
fen auf der grinen Wiese seinen Mehrwert ausspielen.
Deshalb wird in der baulichen Umsetzung auf eine anspre-
chende AuBenwirkung der Gebdude mit Sichtmauerwerk,
Fassadenbegrinung und den Erhalt alter Bauwerksdetails
Wert gelegt. Die groen Oberlichter in den tageslicht
durchfluteten Hallen machen das Arbeiten angenehmer.

Es gibt noch viel zu tun. Ziel ist: Der Gewerbepark Win-
terling in Schwarzenbach a.d.Saale punktet mit Qualitét!

Cacilia Scheffler
Vorstand gKU Winterling, Immobilien Ad&R



1 EINLEITUNG - VORGESCHICHTE UND AUFGABENSTELLUNG

Ende 2013 grindeten die Burgermeister der von der Insol-
venz der ehemaligen Winterling Porzellan AG betroffenen
Stadte und Gemeinden Arzberg, Kirchenlamitz, Réslau
und Schwarzenbach a.d.Saale das gemeinsame Kommu-
nalunternehmen (gKU) Winterling Immobilien.

Ausléser war der zunehmende Verfall der ehemals stolzen
Fabrikareale mit riesigem Baubestand: Zeichen eines ge-
walfigen Strukiurwandels in der Region Hochfranken, von
der Bevilkerung und von Besuchern der Gegend als stad-
tebauliche Schandflecke wahrgenommen.

Die nach 1999 eingesetzte Insolvenzverwaltung war, trotz
einiger erfolgversprechender Ansatze mit Nutzungsénde-
rungen und Zwischennutzungen, nicht in der lage, die Be-
wirtschaftung der sehr grofien Industrieareale aus eigener
Kraft zu betreiben. VWeiterer Substanzverzehr war vorge-
zeichnet. Weil viele Gebdudeteile durch Alterungsprozes-
se bereits geschadigt sind, kann aus dem Stand heraus
eine nachhallige Bewirtschaftung nicht mehr staftfinden.
Unternutzung, leerstand und Verfall prégen den Status
Quo und bieten vordergriindig ein trauriges und frostloses
Bild. Andererseits weisen viele Teile des Winterling-Areals
in Schwarzenbach a.d.Saale eine solide Rohbausubstanz
auf, die noch tauglich und nachnutzungsfahig ist. Es gibt
Gebaude auf dem Gelénde in Schwarzenbach a.d.Sac-
le, die bei weitem ihre bestimmungsgemaBe lebenszeit
noch nicht erreicht haben. Es ware mit erheblichen Kosten
verbunden, die soliden Bauten abzubrechen und zu entsor-
gen und die Fléchen anschliefend zu renaturieren. Die Be-
volkerung nimmt grofen Anteil an der Entwicklung. Unter
anderem auch deshalb, weil viele Familiengeschichten mit
der Historie, der Arbeit und der Wertschépfung im Winter-
ling-Areal direkt oder indirekt verknipft sind. Das Schicksal
der Gebdude wird auf diese Art persanlich erfahren und
es wird mit Spannung verfolgt, ob an der Stelle neues
leben und neue Wirtschaftskraft entstehen kann oder ein
hoffnungsloser Fall vor sich hin verroftet und lefztendlich
einfach dem Erdboden gleich gemacht und dadurch aus
dem Gedachinis geldscht werden soll. Das vorliegende
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Projekt wird insofern als Gemeinschaftsaufgabe begriffen
und ldsungsorientiert und pragmatisch angenommen. Das
ist nicht selbstverstandlich und gleichzeitig aber die wich-
tigste Voraussetzung fir die anzustoBende Entwicklung und
die notwendigen MaBnahmen, die Kraft und Geld kosten
und auch Unferstitzung von auBen und Zusammenarbeit
erfordern.

Ziel der vorliegenden Masterplanung ist die Revitalisierung
eines historisch gewachsenen Areals und seine Vernetzung
mit der Umgebung sowie die wirtschaftliche VWiederbe-
lebung und Zukunftsausrichtung eines Industrie- und Ge-
werbequartiers. Nach einer Machbarkeitsstudie 2007
wurde bereits 2009 ein durch die Stadebauférderung
angeregter interdisziplindrer stadtebaulicher Ideen- und Re-
alisierungswettbewerb fir die Winterling-Areale Kirchen-
lamitz und Schwarzenbach a.d.Saale durchgefihrt. Damit
konnten viele Ideen zu Tage geférdert werden und die
Aufmerksamkeit der Birgerschaft und der entscheidenden
offentlichen Stellen wurde auf die zu bewdltigende Auf
gabe gelenkt. Jedoch konnten wegen nicht angepasster
Rahmenbedingungen die inferessanten Ideenplanungen
nicht zu langfristig tragféhigen Projektarbeiten gefihrt wer-
den. Bereits die Vorbereitung der Auslobung und auch die
Wettbewerbsarbeiten machten deutlich, dass nicht eine
reine objekiplanerische Aufgabe vorliegt, sondem stadte-
bauliche Dimensionen erreicht sind, die grofBermabstab-
liches und vernetztes Planen und Handeln erfordern und
schlieBlich auch die Oberhoheit und das Eigentum an den
zu entwickelnden liegenschaften wiinschenswert erschei-
nen lassen. Bereits im Vorfeld zur Masterplanung setzfe
sich die Uberzeugung durch, dass es zur Bewdltigung
der vielféltigen Aufgaben der Férderung und Begleitung
durch die sffentliche Hand bedarf. Die Mechanismen der
Immobilienwirtschaft nach heutigen Rahmenbedingungen
waren alleine nicht in der lage, das Areal am Standort
Schwarzenbach a.d.Saale in unserer Zeit nachhaltig zu
entwickeln. Ohne Hilfe von aufen wéren weiterer Verfall

der Gebdude und AuBenanlagen, weitere Verschlimme-
rung unansehnlicher Anblicke, Steigerung einer negativen
Stimmung und letztlich auch Gefahren fir die Sicherheit
durch eine enorm grofde und unibersichtliche innersté&d-
tische Bauruine vorprogrammiert. Zur Beseitigung eines
stadtebaulichen Mifstandes kénnte man schlieBlich nur
noch im Sinne einer fofalen Abbruch-, Entsorgungs und
RekultivierungsmaBnahme reagieren. Auch dieser Weg
ware natirlich gangbar und wurde schon an vielen an-
deren Altindustriestandorten beschritten. Es waren dafir
allerdings erhebliche Finanzmittel erforderlich, die sich
nach vorliegender Abschatzung in Hohe eines 2-stelligen
Millionen-Euro-Betrages belaufen wiirden.

Die Masterplanung zeigt auf, dass es unter den beim
Winterling-Areal Schwarzenbach a.d.Saale gegebenen
Voraussetzungen eher empfehlenswert ist, substanzbe-
wahrend vorzugehen, um Gebdudewerte zu erhalten und
nach einer Phase der Instandsetzung und Modemnisierung
sowie grundlegender Neuausrichtung des Areals an der
Stelle wieder lebensféhige wirtschaftliche Einheiten zu
gewinnen, die Uber das Gewerbeobjekt hinaus zu stad-
tebaulichen Verbesserungen fishren, die den Einsatz von
offentlicher Forderung mittelfristig rechtfertigen.

Mit Unterstiiizung der Regierung von Oberfranken be-
schlossen die vier Fichtelgebirgsgemeinden daher, die
weitere Entwicklung und das Immobilienmanagement
selber in die Hand zu nehmen und grindeten dafir eine
eigene Gesellschaft. Das Kommunalunternehmen gKU
Winterling Immobilien betreibt seit 2013 mit Vorstand und
5 - 6 Mitarbeitern die Verwaltung und das Immobilienma-
nagement fir Schwarzenbach a.d.Saale und die anderen
drei Standorte. Die Unternehmensstrategie wird mit einem
Verwaltungsrat abgestimmt, der sich aus den Birgermei-
stern und je zwei Stadfraten der beteiligten Kommunen zu-
sammensetzt. Damit ist die bestmogliche Abstimmung mit
den jeweiligen Ortsplanungen gewdhrleistet.



Naheres Ziel des Kommunalunternehmens ist der Werter-
halt der Immobilienmasse, Altlastenerkundung und -beseiti-
gung und die substanzielle Ertiichtigung der Strukturen fir
zukiinftige wirtschaftliche Nutzung.

Durch die abgestimmte Masterplanung wird zundchst ein
leitfaden fur eine sinnvolle und nachhaltige Entwicklung
des innerstadtischen Areals aufgelegt. Die Masterplanung
ist in die Ziele anderer bestehender oder laufender Orfs-
planungen infegriert. Um das zu erreichen, kam der frijh-
zeitigen Beteiligung der Stadt Schwarzenbach a.d. Saale
und der Hinzuziehung von Tragern offentlicher Belange,
sowie insbesondere der Unteren Bauaufsichtsbehérde
landratsamt Hof, eine wichtige Bedeutung zu.

Ausgangsbasis der Masterplanung ist aber ebenso die
Einbeziehung der Interessen der derzeitigen Nutzer, so-
wie der angrenzenden Nachbarn, die jeweils im Zuge
einer Grundlagenermittlung durch ,Mietergesprache” und
,Nachbargesprache” individuell abgefragt wurden.

In der Masterplanung wurden Strategien zur Aktivierung
von nachnutzungsféhigen Gebduden entwickelt, sowie
Fragen der ErschlieBung, Ver- und Enfsorgung und der Ein-
bindung in die Umgebung sowie der Grinordnung behan-
delt. Auf der Grundlage der Masterplanung kénnen nun
schrittweise Umsefzungen von Bauabschnitten erfolgen
und weitere Mieter oder Kaufer fur das Areal angespro-
chen werden.

Die vorliegende Broschire dokumentiert die Arbeitsschritte
und Ergebnisse der Masterplanung zum Winterling-Areal
in Schwarzenbach a. d. Saale und sfellt einen Handlungs-
leitfaden fir die kommenden finf bis sechs Jahre dar.

Es wurde damit auch die Grundlage fir die Entwicklung
eines Bebauungsplanes fir das Gewerbeareal gelegt, mit
dem die Stadt Schwarzenbach an der Stelle defailliertere
Festsetzungen und bauplanungsrechiliche Vorgaben defi-

nieren kénnte, wenn sie das fir sinnvoll erachtet oder es
sich aus einer besonderen Form gewinschter baulicher
Nutzung heraus ergibt.

Im Jahre 2016 wurden insgesamt finf Biros fur Architek-
tur und Stédtebau aufgefordert, sich um die Aufgabe der
Masterplanung zu bewerben. Das Biro fickenscher archi-
tekiur+ aus Hof Uberzeugte mit Referenzen aus langjahri-

ger Entwicklung und Begleitung von Industriearealen und
mit der Grundidee einer umsetzungsorientierten und an der
bestehenden Realnutzung ausgerichtefen Vorgehensweise
nach einem kinetfisch-wirtschaftlichen Prinzip.

Die Entwicklung einer Vision fur das Areal im machbaren
und zeitgemdaBen Rohmen ist der zentrale Anspruch der
vorliegenden Arbeit.

1 Winterling-Areal vor der Insolvenz
Luftaufnahme 1990er Jahre
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2 RAUMLICHE UND SACHLICHE EINORDNUNG DER MASTERPLANUNG

Schwarzenbach a.d.Saale liegt im Norden Bayerns im
oberfrankischen Landkreis Hof und am nérdlichen Rand
des Fichtelgebirges auf etwa 508 m iber NN.

Schwarzenbach a.d.Saale ist eine von mehreren grinder
zeiflich gepragten Kleinstadten in Hochfranken - der Regi-
on in Nordbayern mit einer der langsten und ausgeprég-
festen Industriealisierungsgeschichte in Europa.

Der Regionalentwicklungsplan weist dem Ort, der seit
1610 Markirecht hat und 1844 zur Stadt erhoben wurde,
die Bedeutung eines Unterzentrums zu. Die Stadt ist zwi-
schen Miinchberg und Rehau ein Versorgungs- und Arbeits-
schwerpunkt im sidlichen Landkreis Hof mit einer immer
noch hohen Anzahl an Arbeitsplatzen in der Industrie und
damit hoher industrieller Wertschépfung.

Rund 7.100 Einwohner verteilen sich auf den an der Séch-
sischen Saale gelegenen Hauptort Schwarzenbach (rd.

5.500 EW) und auf 27 Ortsteile.

Im Rahmen des Bund-landerforderprogrammes  Stad-
tumbau West wurde 2006 ein Infegriertes Entwicklungs-
konzept fir das Nérdliche Fichtelgebirge erarbeitet, an
dem sich neben 8 weiteren Gemeinden auch die Stadt
Schwarzenbach a.d.Saale befeiligte. Aus dem IEK kristal-
lisierte sich als eines der Impulsprojekte die Revitalisierung
des Winterling Areals in Schwarzenbach a.d.Saale als
wichtige MaBnahme heraus und es fand 2009 ein inter-
disziplinarer Ideen- und Realisierungswettbewerb statt, der
in einer AbschluPdokumentation endete. Sowohl in dem
Regionalen Entwicklungskonzept IEK als auch in der Wett-
bewerbsaufgabe wird klargestellt, dass bei der Revitali-
sierung der Winterling-Areale Schwarzenbach, Kirchen-
lamitz, Arzberg und Réslau wegen der raumlichen Néhe
unbedingt eine Konkurrenzsituation in Bezug auf zukinfti-
ge Nutzungen und Immobilienwirtschaft zu vermeiden ist.

Steinbach a.Wald
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3 Auszug aus dem Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan der
Stadt Schwarzenbach a.d.Saale von 2012

Im Flachennutzungsplan der Stadt Schwarzenbach a.d.
Saale von 2012 ist das Winterling-Areal als gewerbliche
Baufldche nach §1 Abs.1 Nr.2 BauNVO ausgewiesen.
Nach Westen grenzt die Bahnlinie an und dahinfer lie-
gen die Saaleauen mit Biotopfléchen und Mischgebieten.
Nordlich wird das Areal durch die &ffentliche Griinfléche
des ,Park der Generationen” gefasst und nach Osten sind
Gewerbe- und gemische Baufléchen benachbart. Nach
Siden angrenzend befinden sich geschiitzte Biotopflachen
nach Art.13d BayNatSchG sowie die DaverKleingarten-
anlage der Kaninchenzichter mit Vereinsheim und kleinem
Biergarten und landwirtschaftliche Nutzflachen. 2015 er-
fuhr der FNP eine Aktudlisierung hinsichtlich einer durch
die Fa.Stella-Keramik errichteten Freifléchenanlage  zur
Erzeugung von Photovoltaiksirom als Sonderfléiche nach
811 BauNVO. In diesem Bereich sind auch Flachen aus-
gewiesen, die der Entwicklung von Natur und Landschaft
und zum Aufbau eines kommunalen Okokontos dienen.
Ein Bebauungsplan existiert fir das Winterling-Areal nicht.

4 2. Anderung zum Fléchennutzungsplan der
Stadt Schwarzenbach a.d.Saale 2015
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2.1 Schwarzenbach a.d.Saale in der Region

Mit Fall des eiseren Vorhangs im Jahre 1989 dnderten
sich die Rahmenbedingungen fur die Stadt- und Regional-
entwicklung gravierend.

In einer der am hochsten industrialisierten Regionen Eu-
ropas bedeutete der plotzliche und unauthaltisame Wan-
del und teilweise Niedergang ganzer Branchen wie der
Textilindustrie, Schuhindustrie, und eben der Porzellan- und
Keramikindustrie eine gewaltige Verénderung, die sich auf
viele bestehende Betriebe und den Arbeitsmarkt und damit
die Situation der privaten aber auch der &ffentlichen Hous-
halte dramatisch auswirkte.

Ein Blick auf die Veranderung der Bevélkerungszahl zeigt
die wechselvolle Entwicklung der Stadt und der Region.
Hatte der Ort im Jahre 1900 rd. 6.810 Bewohner, so
wuchs die Zahl bis 1939 auf 7.261. Nach dem Zweiten

5 Region - Ubersicht Verkehrswege
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Weltkrieg stieg die Einwohnerzahl bis ins Jahr 1950 auf
10.655 und sank dann bis ins Jahr 1987 auf rd. 8.174.
Nach einem kurzzeitigen Anstieg in den Nachwendejah-
ren bis 1995 folgte ein weiteres Absinken auf heute unter

7.200 Einwohner.

Mit der lage mitlen im Autobahndreieck Hochfranken
weist Schwarzenbach a.d.Sadle eine ausgezeichnete
Anbindung an das FemnstraPennetz auf. Die Bundesstraf3e
B289 bildet eine Querverbindung zwischen der Bundes-
autobahn A9 Minchen-Berlin und der A93 Minchen-Hof
und weiter zur A72 Hof-Chemnitz-Dresden.

Bereits 1848 wurde die Stadt Schwarzenbach a.d.Saale
an das Eisenbahnnetz angeschlossen. Der Bahnhof liegt
an der Bayerischen Hauptbahnstrecke Bamberg-Hof, die
seit 1891 zweispurig ausgebaut und ein Teil der soge-

D

LEGENDE:

=1 Winterling Gebéiudekomplex
I Sadle
—— BundesstraBe

=—— StaatsstraBe

6 Anbindung BundessfraBe - Staatsstrafde

nannten Ludwig-Stid-Nord-Bahn ist, einer wichtigen Bahn-
verbindung zwischen Lindau und Hof und dariber hinaus.
Das nohegelegene Hof baut seit einigen Jahren den Stand-
ort eines groPen Container-Verlade-Terminals aus, das als
Dreh- und Angelpunkt in der Mitte Europas fur die Logistik
seine Bedeutung hat.

Hochentwickelte Industriebetriebe bieten attraktive Arbeits-
platze und investieren in die Zukunft und es bieten sich
auch neue Entwicklungsperspektiven durch die Attrakfivie-
rung der Tourismusregion Fichtelgebirge und durch die of-
fene Grenze zu Tschechien und Osteuropa.

Die Zusammenarbeit mit der sich positiv entwickelnden
Hochschule Hof mit den Lehrstihlen fur Wirtschaft, Mana-
gement und Ingenieurwissenschaften, mit dem Digitalen
Crinderzentrum, dem Insfitut fir Informationstechnologie

7 Ebenezer Howard - Die Stadt der Zukunft - die léndliche Stadt



und dem Institut fir Wasser und Energie kénnen fir die
Zukunftsentwicklung der Stadt und der Region immer noch
weifer infensiviert werden.

Durch den Ausbau der Fernverkehrsstrafen hat Schwarzen-
bach a.d.Saale bei seiner Bedeutung als Logistik-, Dienst-
leistungs- und Produktionsstandort zugewinnen kénnen.

Mitten im Strukturwandel bei der Industrieproduktion ent-
wickeln sich in der Stadt und der Region bestehende oder
auch neue, leistungsféhige Firmen, die mit spezialisierten
Technologien und Angeboten teilweise zu den Weltmarkt-
fihrern z&hlen und hohes Potenzial an Innovationskraft und
Zukunftsfahigkeit entfalten kénnen.

Dabei gilt es, durch geschickte Entwicklungsschritte Stand-
ortvorteile zu sichemn und auszubauen und Standortnach-
feile zu kompensieren oder zu wandeln. So betreiben die
Stadte Schwarzenbach a.d.Saale und Minchberg durch
ein gemeinsames Stadtwerkeunternehmen konsequent die
Wende in der Energieversorgung als wichtigen Pluspunkt
fur die Region und haben im Jahr 2016 das Stromversor-
gungsnetz von der Bayernwerk AG zuriickgekauft.

Schwarzenbach a.d.Saale weist nicht zuletzt durch sei-
ne landschaftlich reizvolle lage im Saaletal und zwischen
Bayerischem Vogtland und Fichtelgebirge mit vergleichs-
weise ginsfigen Immobilienpreisen, verfigbaren und be-
zahlbaren Baugrundstiicken als VWohnstandort eine hohe
Qualifét auf.

Eine Kleinstadt mit kurzen Wegen zu allen wichtigen
Versorgungseinrichtungen des téaglichen Bedarfs kann im
Zeitalter des Klimawandels und der Nachhaltigkeitsbestre-
bungen mit ihren Vorteilen werben und sich in die Zukunft
entwickeln wie es vor 120 Jahren von Visiondren wie Ebe-
nezer Howard oder Theodor Fritsch beschrieben wurde.
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2.2 Stadigebiet Schwarzenbach a.d.Saale und Bezug zum Winterling Areal

Schwarzenbach a.d.Saale hat sich mit seiner ginstigen
Llage am Saalefluf von einem Rittergut bis zu einem Markt-
flecken im 17. Jahrhundert entwickelt. Im 19. und 20.
Jahrhundert erfolgte der Ausbau zu einer Industriestadt im
Crinen, die neben der Herstellung von Textilmaterialien,
Maschinen- und Anlagenkomponenten, Schleifmitteln, Ei-
sengubteilen, Schuhen und Hefe vorrangig durch die Por-
zellangeschirrproduktion gepragt wurde.

Die industrielle Entwicklung und der dadurch erforderliche
Bau von Wohnungen und Infrastrukiur bestimmten wesent-
lich die Stadtentwicklung und das Wachstum des 20.
Jahrhunderts. Die Firmen Oscar Schaller & Co. Nachf./
Winterling AG und Kronester boten noch bis 1990 einen
Grobteil der Arbeitsplatze am Ort. Der Strukturwandel in
der Deutschen Porzellanindusfrie mit dem Wegfall wich-
tiger Arbeitgeber und Gewerbesteuerzahler bedeuteten
deshalb eine einschneidende Veranderung.

Das Stadtbild von Schwarzenbach a.d.Saale wird einer-
seits gepragt von der Alistadt im Saaletal mit dem stadt-
bildpragenden Kirchenbau, hisforischen Ensembles und
markanten Einzelgebduden, um die sich die Bemihungen
der Stadisanierung drehen. Andererseits ist das Winter-
ling-Areal als ber 100 Jahre gewachsener Fabrikkomplex
im Stadtgefige nicht zu Ubersehen und in seiner Erschei-
nung auch pragend - wie eine Art moderne Burg, die mit
ihrem Schornstein und ihren die grofden kubischen Gebéu-
deteile iberragenden Aufzugstirmen das Erscheinungsbild
der Industriestadt mit bestimmt.

Die Stadt hat bereits an mehreren Stellen auf den Struk-
turwandel aktiv reagiert und will weiter die Weichen fir
eine positive Zukunftsentwicklung stellen. Bereifs einige
leerstehende Fabriken und ungenutzte Gebdude wurden
abgebrochen oder es entstanden neue Nutzungen in alten
Industriebauten.

Es wurden Neubauten auf Brachfléchen errichtet oder auch
Grinfléchen und Parkanlagen angelegt. Die Stadt betreibt
engagiert den dringend erforderlichen Stadtumbau.
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9 Winterling-Areal ca. um 1959

10 rechte Seite: Ortho-Luftbild Schwarzenbach a.d.Saale 2007
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2.3 Geschichte des Winterling-Areals in Schwarzenbach a.d.Saale

Standortentwicklung, Blite und Niedergang

Die Geschichte der Porzellonproduktion auf dem heutigen
Winterling Areal in Schwarzenbach a.d.Saale begann
mit der Grindung der Porzellanfabrik Oscar Schaller im
Jahre 1882. Im Jahr 1900 wurde ein neuver Stockwerks-
bau errichtet, von dem ein Teil heute noch als ziegelroter
Backsteinbau prégender Bestandteil des Gebdudeensem-

bles ist. Alle dlteren Gebdude wurden mit den Jahren ab-
gebrochen und durch jeweils gréfere Neubauten ersetzt.
Es finden sich aber immer noch Grundmauern, Fundament-
strukturen und Kandle, deren Ursprung ins 19. Jh. zuriick-
reichen. 19006 z&hlte die Fabrik bereits 160 Beschaftigte.
Im Jahre 1917 wurde die Porzellanfabrik Oscar Schaller
in Schwarzenbach durch die Gebridder Winterling Gber-

11 Schwarz-Weifd Foto von der alten Oscar-Schaller Porzellanfabrik 1890
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nommen, die bereits an den Standorfen Rehau, Marks
leuthen und Réslau Porzellanfabriken betrieben. Neben
den am Ort vorhandenen qudlifizierten Facharbeitern
- Ménnern und Frauen - profitierte das Winterling-Areal
insbesondere von der Lage an der Eisenbahnlinie mit eige-
nem Gleisanschluss, der die Versorgung mit Rohstoffen und
Energietrégern sowie den Vertrieb der Fertigwaren in alle

12 Alte Lithographie mit allen Winterling Standorten - 1928



Welt begiinstigte. Durch Zukdufe und Werksausbauten in
Kirchenlamitz, Windischeschenbach und Arzberg wurde
die Winterling Porzellan AG zu einem der gréBten und
bekanntesten Porzellanhersteller Deutschlands. Winterling
in Schwarzenbach a.d.Saale war die erste Porzellanfab-
rik in Deutschland, in der zur Effizienzsteigerung und zur
Verringerung von Energie- und Lohnkosten Tunneldfen im
Brennbetrieb eingesefzt wurden. Auf dem Héhepunkt der
Entwicklung waren am Standort Schwarzenbach a.d.Sao-
le Uber 500 Mdanner und Frauen beschaftigt, im Konzern
der Winterling AG zeitweise insgesamt 2.600 Mitarbei-
fer. Durch die weltweite Veranderung und Verlagerung der
feinkeramischen Industrieproduktion geriet die Firma ab
den 1990er Jahren in wirtschaffliche Schwierigkeiten. Von
1882 bis zum Insolvenzantrag im Jahre 1999 wurde im
Werk Schwarzenbach a.d.Saale vorrangig hochwertiges
Haushaltsporzellan hergestellt. Die seit tber 100 Jahren
bekannte Blaumalerei (,Indisch Blau”) mit ihren klassischen
Formen und Dekoren wird noch heute in der Porzellanmao-
nufaktur Triptis unter dem Markennamen Winterling pro-
duziert.

13 Bodenstempelmarke

14 oben: Aufnahme Winterling-Areal 1930er Jahre

15 unten: Aufnahme von Osten 1930er Jahre
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2.3 Geschichte des Winterling-Areals in Schwarzenbach a.d.Saale

16 + 17 Glasurbetrieb 1935 und Sortiererei 18 + 19 Dekorbetrieb 20 oben: Blumenmalerei 21 unfen: Packerei 1935
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22 oben: Henkel garnieren 23 unten: Gieferei 1935 24 oben: Dekorbetrieb 1935 25 oben: Inhalationsraum 1953 26 unten: Gruppenfoto der Porzellanmalerabteilung
21



2.3 Geschichte des Winterling-Areals in Schwarzenbach a.d.Saale

28 Belegschaftsverpflegung in den 1950er Jahren 29 Blaumalerei

27 Brennbetrieb - Herdwagen im Tunnelofen 30 Klassisch: Dekor und Form 31 typische Artikel: klassische Formen mit Indischblaumalerei - Dekor Strohblume
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32 Malerei

33 Modelleur

35 Hohlgeschirrfertigung am GieBkarussell

34 Dekordruck

36 Dekordruck
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2.3 Geschichte des Winterling-Areals in Schwarzenbach a.d.Saale

Entwicklung von 1999 bis 2017

Von 1999 bis 2013 befand sich das Winterling-Areal in
Schwarzenbach a.d.Saale zusammen mit den anderen
drei Werksstandorten in der Insolvenzverwaltung.

Die Zeit war gepragt von der Bemihung nach Stabilisie-
rung und der Suche nach Perspektiven fir die riesigen Ge-
b&udebestande, aber auch von der Resteverwertung und
dem Ausverkauf samilicher verwertbarer Ausstattung, von
der heute praktisch nichts mehr da ist, um von der Ge-
schichte der einstmals stolzen Porzellanfabriken und von
der Arbeit mit dem ,WeiBen Gold" berichten zu kénnen.

Ein im Jahre 2009 durchgefihrter stédtebaulicher Ideen-
und Realisierungswettbewerb fir die Areale in Schwar-
zenbach a.d.Saale und Kirchenlamitz brachte wichtige
Erkenntnisse.

Die Insolvenzverwaltung konnte in der Zeit einige neue
Nutzer fur den alfen Industriebau gewinnen, die teilwei-
se heute noch weitgehend zufriedene Mieter sind, sich
gleichzeitig aber auch auf die anstehenden positiven Ver-

37 Altes Pférinergebdude mit Kanfine und Saal von 1938
24

anderungen freven.

Der LED-Beleuchtungshersteller Delsana GmbH und der
Fingerboard-Produzent und Veranstalter der VWelimeister-
schaft Black River oder auch der Produkfionsbetrieb und
umwelifreundliche Ausrister von Textilien Bannasch Com-
pritex sind die wichtigsten Beispiele.

Neben weiteren kleinteiligen Vermietungen an Dienstleis-
tung und Gewerbe und der Akfivierung von Lagerfléchen
durch Speditionen wurden auch einige temporare Nutzun-
gen in der Zeit angebahnt, wie zum Beispiel die des stad-
fischen Bauhofes fir Schwarzenbach a.d.Saadle.

Neue Dynamik fur die Vermietungstéigkeit kam ab dem
Jahr 2013 auf, nachdem das neugegrindete Kommunal-
unternehmen gKU Winterling Immobilien das Manage-
ment fur den Gebé&udebestand tbermommen hat.

Bereits parallel zu den Planungsiberlegungen und noch
wahrend der Analysephase zur Masterplanung wurden
weitere gewerbliche Nutzflachen aktiviert und neue Mieter
angesprochen, so dass Sanierungs- und Umbauarbeiten
bereits in einigen Bereichen im vollen Gange sind.

Nachdem eine umfangreiche Altlastenbeseitigung mit Re-
kultivierung der Flachen im Bereich der ehemaligen VWeif>-
wasserklarteiche durchgefihrt war, konnte eine Grund-
sticksfléche von rd. 9.044 gm aus dem Gesamtaredl
heraus verkauft werden. Die Parzelle dient heute mit einer
Freiflachen-Photovoltaikanlage  zur - Solarstromerzeugung
fir die benachbarten Firma Stella-Keramik, die sich die Ei-
genversorgung mif regenerativen Energien auf die Fahnen
geschrieben hat.

2016 konnte entlang der Kirchenlamitzer StraPe ein wei-
terer Grundstiicksteil verkauft werden, der mit Pfrtnerhaus
sowie Kantine und Versammlungsraum bebaut war. An der
Stelle wurde nach Abbruch und Entsorgung der Altbauten
durch einen privaten Investor bereits 2017 die Ansiedlung
eines neuen Drogeriemarktes mit Kundenparkplatz reali-
siert.

38 Neubau Rossmann-Drogeriemarkt 2017



Dem bisher fehlenden strukturellen Ansatz zur nachhaltigen
Gesamtentwicklung des Winterling Areals wird durch die
Masterplanung eine wichtige Basis gegeben. Verlassliche
Plangrundlagen und Gebdudedaten sind fir ein zeitge-
maBes Facility-Management unverzichtbar und definieren
erste ZielgroBen fur eine Kosten- und MaPnahmenplanung

der kommenden 4 bis 5 Jahre.

Durch das vorliegende Gesamtkonzept ist nunmehr auch

eine Basis fur die Erarbeitung eines Bauantrages zur Erlan-

gung einer baurechtlichen Grundlage mit Genehmigung
der Nutzungsanderung und fiir notwendige Umbauten und
Teilabbriiche geschaffen.

39 Rossmann-Drogeriemarkt

40 Photovoltaik-Freifléchenanlage der Firma Stella-Keramik

25



2.4 Masterplangebiet

Das Masterplangebiet umfafB3t rd. 12,8 ha Flache und er-
streckt sich auf das ehemalige Werksgelénde der Winter-
ling Porzellanfabrik sowie angrenzende Flachen, die fir
die Einbeziehung und Vernetzung in die Stadtentwicklung
wichtig sind. Die zu beplanende Flache gliedert sich in
einen ,Infensivbereich”, der durch starke Bebauung und
Flachenversiegelung fir Industrie-, Gewerbe- und logistik-
nutzung gekennzeichnet ist, und einen ,Extensivbereich”,
der Grinflachen, Ubergangszonen zu Biotopen oder land-
wirtschaftlichen Nutzféchen, aber auch Bachldufe sowie
verwilderte oder renaturierte und bereinigte ehemalige
Allastenflachen aufweist.

Insgesamt rd. 2,33 ha sind bebaute Flachen, rd. 2,93
ha befestigte Fléchen (inklusive PV-Anlage) und ca. 8,44
ha Grinflachen sehr unterschiedlicher Qualitéten, meist in
verwilderfem und ungepflegtem Zustand.

Der Flachennutzungsplan kennzeichnet den gréBten Teil
des Moasterplangebietes als Flache fir Gewerbebebau-
ung. Weithin sichtbares Signal ist ein alter Fabrikschorn-
stein mit ca. 44 m Hohe.

Im Westen wird das Masterplangebiet durch die 2-spuri-
ge Bahnlinie begrenzt, die das Winterling-Areal von der
FluBauenlandschaft der Séchsischen Saale abschneidet.

Nérdlich der Planungsflache liegt der ,Park der Generatio-
nen”, der durch eine Konversion und Altlastenbereinigung
einer ehemaligen Gewerbefléche zu einer &ffentlichen
Grinfléche verwandelt wurde und den Schwarzenba-
cher Familien die Maglichkeit von persénlich gewidmeten
Baumpflanzungen angeboten hat.

Zwischen dem Burgerpark und der Winterling-Fabrik liegt
in einem groPen Garten die frihere Direkiorenvilla, die
heute als VWohnhaus mit drei VWohnungen genutzt wird.

Angrenzend befindet sich ein Schuhverkauf, der ebenfalls
ein VWWohnhaus beinhaltet und einen eigenen Parkplatz und
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41 Winterling-Porzellanfabrik - Luftaufnahme von Norden ca.2005

die lage zur OrtsdurchgangsstraPe nutzt.

Den &stlichen Rand fir die Masterplanung bildet die
Kirchenlamitzer StraPe, eine Staatsstrabe entlang derer
sich Industrie, Gewerbe und Nahversorgung, aber auch
Wohngebiete befinden.

Uber die Kirchenlamitzer StraPe findet derzeit auch die
einzige Verkehrsanbindung des Areals fir den Schwerlast
und auch den gesamten Besucherverkehr statt.

Nach Siden grenzen an das Plangebiet landwirtschaftli-
che Nutzflachen und Biotopfléchen an, die gem&h dem
Flachennutzungsplan zu geschitzten Bereichen zahlen.
Zwei Bachléufe, die einst der Saale zugeflossen sind, wur-
den durch den Eisenbahndamm und bei der Entwicklung
des Industrieareals unter Auffillungen verrohrt.

Auch eine groPe eingezdunte Photovoltaik-Freifldchenan-
lage, die durch eine benachbarte Industriefirma betrieben
wird, gehort zum Bild zwischen Winterling-Fabrik-Areal
und den angrenzenden Feldern im Suden.

Nachdem der Bereich der friheren WeiBwasser-Klérbe-

cken einer Altlastensanierung unferzogen wurde, konnte
die stromerzeugende Solaranlage entstehen, die Uber ein
unterirdisches Einspeisekabel einen Produktionsbetrieb mit
eigengenutzter Elekrizitat versorgt.

Gerade die Nahe zum historischen Stadtkern und zum
Bahnhof, aber auch die lage zwischen Saaleauven, Ag-
rarfléchen, Biotopen und Wohngebieten sefzt besondere
Rahmenbedingungen fir das Winterling-Areal.
Stadtentwicklung und Industrieentwicklung sind an der Stel-
le sehr stark miteinander verbunden.

Diese enge Beziehung ist zu achten und ihr ist in der Plo-
nung und Umsetzung Rechnung zu tragen.

Dabei bedarf die bisher stark funktionsbetonte Ausprégung
des Industriestandortes einer deutlichen gestalterischen
Verbesserung und einer Integration in ein modernes und
zukunftsorientiertes Stadigefige als lebendiger Bestandteil
einer zeilgemdaben Industrie- und Gewerbeszenerie.

42 Winterling-Porzellanfabrik - Luftaufnahme von Sidosten ca.2005



43 Planungsgebiet als Ortho - Luftaufnahme um 2015 \
44 Planungsgebiet als Lageplan
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3

STADTGEBIETS- UND GEBAUDEANALYSE

45 linke Seite: Schragluftbild ca. 2005 von Sudwesten
46 Ortholuftbild von 2017
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3.1 Eigentimerstruktur im Quartier und Handlungsfelder im Grundsticksbereich

Mittels einer eigens angefertigten Kartierung wird eine
anschauliche Grundlage fir das Verstandnis von Nach-
barbeziehungen mit Entwicklungschancen und Verbesse-
rungsmoglichkeiten im Sinne von Win-Win-Situationen
geschaffen. Die Kenntnis der Eigentimerverhdliisse und
Grundstiicksgrenzsituationen schafft auch die Basis fir das
frihzeitige Erkennen bestehender und maglicher Konfliktpo-
tenziale und Uberlegungen zum Interessensausgleich.
Bestandteil der Masterplanung sind Anregungen zur Regu-
lierung von Grundsticksgrenzen und Klarung von Eigen-
tumsverhdlinissen.

Das befrifft zum Beispiel Grenzregulierungen im Bereich
bestehender Zaunanlagen oder eine sinnvolle Neuanord-
nung von Einfriedungen im Bereich der benachbarten Ka-
ferstein-Villa.

Zur Vorbereitung der Entwicklung einer Logistik- und Feu-
erwehrumfahrt erscheint ein Flachenerwerb eines nicht
mehr bendtigten Abstellgleises sinnvoll. Mit der Deutschen

47 Zaun zum Schuhverkauf mit Grenzilberbauung
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Bahn AG werden deshalb Gesprache zur Neuregelung
der Grundstiicksverhdlinisse entlang der Bahnlinie gefihrt.
Entbehrlichkeitsprifungen und immobilientechnische Ab-
wicklungsprozesse seitens der Bahnimmobilienverwaltung
erfordern an der Stelle etwas Zeit und Geduld, bis es zu
einer verlasslichen Planungsgrundlage kommen kann. Die
Masterplanung geht daher zundchst von 3 Varianten fir
eine Verkehrsfihrung an der Stelle aus, wie die Planungs-
aufgabe im Detail geldst werden kann.

Wichtige Voraussetzung fir die Entwicklung der dringend
bendtigten Feuerwehr- und Logistikumfahrt ist auch das
Einvernehmen mit der Stadt Schwarzenbach a.d.Saale

hinsichtlich einer Zufahrt enflang der Bahnlinie im Hangbe-
reich des Parks der Generationen und das dafir notwendi-

ge Versetzen einiger junger Baumpflanzungen.

Zukauf von Grundsticksflachen im Siden des Winter-

ling-Areals ist wiederum die Grundlage einer Abrundung

48 Kéfersteinvilla - Notwendigkeit der Grenzregulierung

des Bereiches zur Biofopaufwertung, fir eine Regenriick-
haltung, die Entwicklung eines Ful3- und Radweges sowie
die neve Anbindung an die StaatsstraBe mit ErschlieBung
von 3 Gewerbe-Neubau-Parzellen.

Die Masterplanung tragt damit auch dem Ziel des gKU
Winterling Immobilien Rechnung, einzelne Teile des Areals
zu verduPern und selbsténdige wirtschaftliche Einheiten zu

bilden.

In diesem Sinne erfolgten in der Vergangenheit bereits der
Verkauf des nicht mehr bendtigten Pfériner- und Kantinen-
gebdudes mit anschlieBendem Abbruch und Neubau des
Rossmann-Drogeriemarktes an der Stelle im Jahre 2017.
Etwas weiter zurickliegend konnte durch die VerduBBerung
der Fléche der ehemaligen WeiBwasserklérteiche, nach
einer von der GABmbH betriebenen Altlastenbeseitigung
die Errichtung einer Freiflachen-Solarstromanlage fir einen
benachbarten Industriebetrieb ermoglicht werden.

49 Bahnbereich mit altem Abstellgleis und Bahnverladehalle



Eigentimerstruktur im Planungsgebiet

Darstellung der Eigentimerart von Flursticken
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50 Eigentumerstrukiur im Masterplangebiet Stand 2017
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3.2 Bauabfolge, Baualter und Gebdudebezeichnungen

Um das vorhandene Gebaudekonglomerat verstehen zu
konnen, ist die Kenntnis der Entstehungsgeschichte des In-
dustrieareals von grundlegender Bedeutung.

Hintergrund der teilweise beliebig wirkenden Architektur
war wohl dennoch das Prinzip ,Form follows Functfion”.
Dabei konnte durch die zunehmende Bautdtigkeit und das
Fehlen eines Masterplanes die vielleicht urspringlich ein-
mal denkbare Gesamiform eines klassischen Fabrikbaus
zu keiner Zeit verfolgt werden. Die Chance auf eine prég-
nante und ansehnliche Grofform wurde schon in der Zeit
der Griindung der Porzellanfabrik Oscar Schaller einzel-
nen funktionalen und wirtschaftlichen Zwéngen geopfert.
So lagen die Anfénge der Firma bereits in umgenutzten
und schon vorher vorhandenen Gebduden, die jeweils
bei Erweiterungsschritten bericksichtigt werden mussten,
da der laufende Betrieb sfets auch wahrend der Bauzeit
weitergehen musste.

Die Neubautatigkeit von 1900 (Backstein-Stockwerksbau)
und Anfang der 1920er Jahre (Winkelbau als Stockwerks-
bau, Energiezentrale und Ofenhalle) waren durch die Gré-
Be der Bauabschnitte dazu geeignet, den damals vorherr-
schenden Stil der Sachlichkeit bzw. Neuen Sachlichkeit
zum MaBstab fir die weitere Entwicklung des Industrieare-
als zu machen. Doch erfolgten mit jeder Epoche sfilistische
Anpassungen an die jeweilige Zeit. Anders ausgedrickt
wurde immer vorrangig nach ZweckmaBigkeit und Wirt-
schaftlichkeit Gber Bauprojekfe entschieden und das Ge-
baudeensemble dadurch gepragt.

Durch fortwdhrende Umbauten, Teilriickbauten, Anbauten
und insbesondere durch groBe Fabrikerweiterungen in der
Zeit nach dem 2. Weltkrieg wurde die heute bestehen-
de Baumasse geschaffen, die auf eine einzige Nutzung,
eben der Porzellangeschirrproduktion, hin entwickelt und
immer weiter ,optimiert” wurde.

SchlieBlich konnte das Areal doch seiner zugedachten
Funktion nicht mehr gerecht werden, sondern ging nicht
zuletzt auch an seinen strukiurellen Defiziten und mangeln-
den Aspekten der Nachnutzungsfchigkeit zugrunde.
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Das Wissen um das Baualter von Gebéduden und Bautei-
len ist auch wichtig zur Abschatzung von Substanzwert-
minderung durch Abnutzung und Bauteilalterung, sowie fir
die Einschatzung von Tragstrukiuren und deren bauzeitli-
che Konstruktionseigenschaften und Materialverwendung.
Insbesondere fir die funktionale Planung und zur Optimie-
rung von ErschlieBung, Ver- und Entsorgung sowie innerer
und &uBBerer Verkehrsfihrung ist es entscheidend, sich mit
der Abfolge der einzelnen Bauabschnitte zu beschaftigen,
um sinnvoll iber TeilrickbaumaBnahmen vor einem wirt-
schaftlichen Hinfergrund befinden zu kénnen.

Zu kurz Uberlegte AbbruchmaPnahmen kénnen im Ergeb-
nis tever zu stehen kommen, wenn die Sicherungs- und
UmbaumaBnahmen fir verbleibende Gebaudeteile zu
hohe Aufwendungen nach sich ziehen.

Es gilt daher der Grundsatz, bauliche Eingriffe dort wo
notwendig und wo sinnvoll, zu veranlassen, aber insge-
samt so gering wie maglich zu halten. Aus wirtschaftlichen
Grinden wird in der Planung das Prinzip der minimalinva-
siven Vorgehensweise verfolgt.

Die vorliegende Masterplanung halt vor diesem Hinter-
grund im Gegensatz zu den meisten Arbeiten des Stad-
tebaulichen Ideenwettbewerbes eher an einer zusammen-
héngenden und kompakfen Gebdudestruktur fest. Dabei
werden véllig neve raumliche Zuordnungen und Beziehun-
gen geschaffen, die sich auch flexibel weiterentwickeln
konnen, dhnlich den friher schon in Fabriken vorhande-
nen ,Abteilungen” und funktional eigenstandigen Teilbe-
trieben (Dekorbetrieb, Massemiihle, Brennbetrieb usw.).
Die Haupivorteile einer zusammenhangenden Baumasse
liegen in der einheitlichen und wirtschaftlichen Energiever-
sorgung sowie in der Variabilitat im Vermietungsgeschaft.

Teilabbriche kénnen dabei unter Beibehaltung der Stand-
sicherheit verbleibender Bauabschnitte geplant werden.
Die Kompaktheit und damit auch ein Fakior fur die ener-
getische Wirtschaftlichkeit der Baumasse bleibt erhalten.

Die ehemalige Porzellanfabrik wird somit zu einer Art
groPem Co-Working-Space, in der sich mehrere Nutzer
zusammenfinden, um nebeneinander oder auch im Aus-
tausch miteinander zu arbeiten, wobei zentrale Einrichtun-
gen gemeinsam genutzt werden kénnen.

Die Herangehensweise an die Arbeit mit dem Gebdude-
bestand gleicht dabei dem Bild eines alten verwachsenen
Kirschbaumes, der durch Rickschnitt und Pflegemafnah-
men zu neuer Blite und Fruchtbarkeit gebracht wird.

Gebdudebezeichnungen

Im Rahmen der Masterplanung wurde als Grundlage fir
das Facility-Management eine Gebdude- und Raumbe-
zeichnungssystematik entwickelt, die auf eine alte und
bestehende Gebdudenummerierung zur Bemessung der
Grundstever aufbaut und auch die Gebédudeentwicklung
und das Baualter mit bericksichtigt.

51 rechte Seite:
Baualtersplan mit farbiger Darstellung der Epochen
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Step 1: 1900 - Ursprungsbau Porzellanfabrik Step 2: 1920 - Stockwerksbau Porzellanfabrik Step 3: 1924 - Kesselhaus / Energiezentrale Step 4: 1925 - Ofenhalle, Massemihle
Winkelbau fiir Produktion,
Anbau Stockwerksbau Porzellan-
fabrik
u— ¥
% Do
Step 5: 1926 - Neue Massemihle Step 6: 1933 - Holzremise Step 7: 1934 - Ersatzbau und Erweiterungsbau Step 8: 1935 - Anbau Ofenhalle
|
— g
A \“" NN \“"
Step 9: 1938 - Kantine m. Saal vu. Pfértnerhaus Step 10: 1949 - Holzbaracke, Step 11: 1949 - Stockwerksbau fir Step 12: 1955 - alte Blaumalerei
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3.3 Ubersicht der Geschossigkeiten und Einordnung der Gebdudeklasse

Zu der Ausarbeitung von variablen Nachnutzungsstrate-
gien gehort zwingend die objektspezifische Auseinander-
sefzung mit den Anforderungen des Baurechtes und ins-
besondere die Kenntnis der Vorschriften der Bayerischen
Bauordnung und der in Bayern giltigen Industriebauricht-
linie.

Cerade bei der Planung fir ein iber 100 Jahre altes und
in verschiedenen Epochen gewachsenes Gebdudeensem-
ble ist Erfahrung im Umgang mit der historischen Bausubs-
fanz von grofder Bedeutung.

Unerlasslich war zunéchst die Aufarbeitung von Gebéu-
deplanen und deren Zuordnung und Systematisierung als
wichtige Grundlage fur das Facility-Management.

Als einheitliche Systematik wurde im Areal fir alle Gebau-
de und Gebdudeteile die Bezeichnung ,Ebene” eingefihrt
und von Ebene -2 bis +3 insgesamt 6 Gbereinander liegen-
de Nutzungsbereiche definiert.

Die intensive Beschdftigung mit dem Baubestand brachte
entscheidende Erkenntnisse fir die weiteren Planungen.
Wahrend der Arbeit zur Masterplanung wurden neue Rau-
me in einer Ebene -2 und in der Ebene +3 vorgefunden,
die vorher in der Bestandsplanung noch gar nicht doku-
mentiert waren. Die Bestandsplanakiualisierung konnte im
Rahmen der Masterplanung nicht gelést werden, sondern
ist eine eigenes Folgeprojekt. In Zusammenarbeit mit ei-
nem Vermessungsingenieurbiro wurden AuPenanlagen,
Fassaden ins CAD-Systfem aufgenommen und auch durch
Kontrollaufmafe die bestehenden CAD-Grundrisspléne ak-
tualisiert.

Ohne den Blick auf die komplexen Anforderungen einer
Gebaude- und Objekiplanung ist eine sinnvolle stadtebauli-
che Masterplanung fir das Winterling-Areal nicht méglich.
Diese Erkenninis wiederum fihrte zu der Notwendigkeit
einer frihzeitigen Einbeziehung verschiedener Fachleute in
ein Planungsteam. Aufgaben der Tragwerksplanung und
der BrandschutzFachplanung werden durch das Schwar-
zenbacher Bauingenieurbiro von Dipl. Ing. (FH) Jirgen
Bachmann betreut.
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Ergéinzend zur stadiplanerischen Aufgabe mit den Aspek-
ten der Freifléchenplanung und Griinordnung ist die Erfah-
rung im Industrie- und Gewerbebau gefragt.

Mit der vorliegenden Masterplanung sind die Grundzi-
ge der Objekiplanung bereits umrissen. Aber noch viele
weitere Vertiefungen sind auf dem Weg zu einer Gebau-
de-Entwurfsplanung zu erarbeiten.

So ist zum Beispiel die abschliePende Einordnung der
Cebaudeklasse einer Objekiplanung im Sinne einer Bau-
genehmigungsplanung fir einen Anfrag auf Nutzungsan-
derung vorbehalten. Dabei ist die Einstufung gemeinsam
mit der Bauaufsichtsbehdrde und einem Brandschutzsach-
verstandigen vorzunehmen, da die vorliegende Baumasse
kein Regelbauwerk darstellt, das relativ einfach nach den
gesetzlichen Regelungen beurteilt werden kann.
Insbesondere die Anforderungen des baulichen Brand-
schutzes, der Brandabschnittstrennungen und des Perso-
nenschutzes und damit der Anordnung von Flucht- und Ret-
tungswegsystemen sind detailliert planerisch zu befrachten.
Dabei ist in tiefgehender Detailarbeit zu klgren, ob die
gesetzlichen Anforderungen ohne Abweichungen und Aus-
nahmen erfillt werden kénnen, oder ob Kompensations-
maBnahmen zu ergreifen sind, um zu einem angestrebten
genehmigungsfdhigen Bauzustand nach heute giltigen
rechtlichen Anforderungen zu gelangen.

Es sind also viele Detailldsungen zu finden, die eine nach-
haltige und funktionsfhige Zukunfisperspektive fur das
Winterling-Areal schaffen missen.

Um diese zu erarbeiten, wird dem gKU Winterling Immo-
bilien die langerfristige und kontinuierliche Zusammenar-
beit mit einem erfahrenen und engagierten Architekturbiro
in Kooperation mit geeignefen Fachingenieurbiros emp-
fohlen.
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54 Entwicklung der Geschossigkeit in der Baumasse
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3.4 Topographie - Gebdudebestand im Gelande

Das Winterling-Fabrikgelénde weist als Besonderheit die
Lage an einem nach Sidwesten zum Saaletal hin abfallen-
den Hang auf.

Die Gelandevermessung verzeichnet einen Unterschied
auf dem Avreal von insgesamt Gber 10 Héhenmetern von
Sidwesten nach Nordosten ansteigend.

Fir die Anfangszeit der Porzellanfabrik stellie das bei den
damals kleineren Gebéduden keine grofe Problematik dar,
das vertikale Organisieren von Abldufen war sogar er
winscht. In spateren Zeiten |éste man das Problem durch
den Einsatz von Aufziigen, von denen es insgesamt 7 An-
lagen verschiedener Gréfe und Transportkapazitét gibt.
lediglich der Brennbetrieb erforderte fir die Aufstellung
von Tunneléfen ab den 1920er Johren eine groBflcichig
ebene Halle, die man nur schaffen konnte, indem man in
den Hang hinein baute. Damit bildet die Ofenhalle auch
heute noch die mit rd. 5.000 gm gréBte zusammenhdan-
gende Einzelnutzfléche.

Aus der topographischen Lage ergeben sich Herausforde-

| Teilrickbau |
| Z

+/-0,00m

55 Querschnitt B-B Ofenhalle, Winkelbau, Massemiihle
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rungen und Chancen zugleich.

Der Material- und Wertfluss in der Porzellanfabrik fand
friiher als eine Art Kreislauf statt, bei dem Anfangs- und
Endpunkt im Stdwesten im Bereich des Bahnanschlusses
lagen. Wéhrend des Wertschdpfungsprozesses mussten
verschiedene Efogen und feilweise auch zueinander hé-
henversetzte Ebenen iberwunden werden, wobei hdhere
Ftagen zu lagerzwecken oder als Abstellrdume genutzt
wurden, ebenso wie tieferliegende Bereiche und dunkle
Keller.

Waren die Verschachtelungen der Gebaude und Nutzfle-
chen bereits aus dem Blickwinkel der Porzellanproduktion
spatestens in den 1970er Jahren eher eine Belastung, so
stellt sich aus heutiger Sicht mit der Perspekfive auf kleintei-
ligere Nutzung durch mehrere Mieter und Gewerbebetrie-
be die Situation etwas anders dar.

Fir die Umnutzung zu kleineren und variabel gestaltbaren
Miefeinheiten spielen andere Fakioren eine grofere Rolle
als ein Betriebsablauf auf ebener Fléche mit 10.000 gm.

Verbleibender Gebdudebestand

Ging der Industriebau ab den 1950er Jahren konsequent
den Weg der eingeschossigen und ebenen Flachenlayouts
,auf der grinen Wiese”, so erlebt aktuell die Verdichtung
und der Stockwerksbau, im Sinne von kurzen Wegen und
kompakfen Betriebsabldufen auch vor dem Hintergrund
der energetischen Optimierung und der Verteuerung von-
Bau- und Grundstiickskosten, wieder eine Renaissance.

Im Winterling-Areal ergibt sich die Méglichkeit, durch ein
paar bauliche Eingriffe Nutzfléchen, die sich in verschie-
denen Ebenen befinden, unabhdngig voneinander logis-
fisch zu erschliefen.

Dariiber hinaus kann der natirliche Gelandeverlauf dazu
genutzt werden, Miefeinheiten mit ebenerdigen Zufahrten
oder mit Verlademaglichkeiten tber LKW-Rampen auszu-
statten.

>|< Teilrickbau |
| |

+12,02m
+8,53 m | |
+5,01m | |
+/-0,00m $092m +/-0,00 n]
3,18m
499 m 435m |

56 rechts: Schrégluftaufnahme von Sidosten ca. 2005
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3.5 Zustand von Gebauden, Infrastruktur und Freiflachen

Zu Beginn der Masterplanung erfolgte zundchst eine Sich-
tung aller Gebaude, der wesentlichen Gebaudeteile, der
fechnischen Ausstattung und der Freifldchen im Sinne einer
qualifizierten Bestandsbewertung. Zeitgleich wurde eine
Statikbegutachtung aller wesentlichen Tragstrukturen ange-
stofden, die in Form einer Deckenlastkartierung, Bewertung
der Feuerwiderstandsdauer tragender und aussteifender
Bauteile mit einer schrifflichen Dokumentation dazu eine
wichtige Basis zur Bewertung fir zukinftige Brauchbarkeit
und Umnutzungsfahigkeit darstellt.

In der Phase der Gebdudesichtung und durch einen Ver-
gleich mit dem vorliegenden Planmaterial wurden schnell
viele kleinere und gréBere und teils erhebliche Abweichun-
gen erkennbar. Daraus folgte die Empfehlung zu einer
Aktualisierung der CAD-Planunterlagen durch Kontrollauf-
mafe. Ergdnzende Ingenieurvermessungen lieferfen Ge-
baudeschnitte und Ansichten sowie eine Dachaufsicht als
unverzichtbare Basis fur alle zukiinfigen Objekiplanungs-
schritte.

Zusammenfassend Id@sst sich festhalten, dass die meisten
Teile des zusammenhdngenden Gebdudebestandes im
Winterling-Areal eine solide und weiterhin taugliche Mas-
sivbausubstanz aufweisen. Uber 100 Jahre wurde bei
Winterling in der Regel langlebig gebaut, die meisten
Tragstrukiuren bestehen aus Stahlbeton und Mauerwerk.
Nach Einschétzung des beauftragten Statikbiros kann im
Kermngebdudebestand allgemein von nachnutzungsfchiger
Bausubstanz ausgegangen werden, die statischen Anfor-
derungen und auch Anforderungen des konstrukfiv-bauli-
chen Brandschutzes erfillt und im Fall von Nutzungsénde-
rungen und lasténderungen noch in einem wirtschaftlich
sinnvollen Rahmen ertichtigt werden kann.

Uber die reine Rohbausubstanz hinaus sind allerdings
auch viele Bauteile nutzungs- und alterungsbedingt ver-
braucht und bedirfen in einem iblichen Industriebauzyklus
der Generalsanierung oder Erneuerung:
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e \erschlissene Bodenbeldge und Industriebdden

e Schadhafte Dachabdichtungen und Verblechungen

e Schadhafte und unterdimensionierte VWérmedammung

e Veraltete und defekte, undichte Fenster und Tiiren

® Mauerwerksteile und Putzfléichen mit Feuchtigkeitsschaden
e AuBenputz- und Anstrichflachen

e AuBenverkleidungen und veraltete Wéarmedammungen
e Samiliche Technische Gebaudeausristung

e Systeme zur Gebdude- und Freiflachenentwésserung

Finzelne Bereiche stehen vor Sanierungsarbeiten zur Be-
wertung durch einen Altlastengutachter an und fihren unter
Umsténden zu besonderen Entsorgungsaufwendungen:

* Magnesitestriche

e Unterschiedliche Bodenbeschichtungssysteme

e Abdichtungssysteme dlterer Bauart

® Fugenabdichtungssysteme dlterer Bauart

® [soliermaterialien mit Mineralwolle dlterer Bauart
e Finzelne Anstrich- und Beschichtungssysteme

e Schaumkunststoffdammungen dlterer Bauart

Freiflachenbefestigungen zeigen sich samflich mittel bis
stark schadhaft und verbraucht, sind fir eine zeitgemabe
Nutzung generell nicht mehr tauglich und stehen zur Erneu-
erung an.

Alle Grinflachen auf dem Areal sind bis auf wenige Berei-
che im Vorfeld des Backsteinbaus verwildert, verwachsen
und tfeilweise verschmutzt und bedirfen der Pflege bzw.
Neuanlage. Im Ubergang zu Biotopbereichen zeigt sich
aber auch vereinzelt reizvoller naturnaher Bewuchs, der
durch PflegemaBnahmen und Ergénzung in eine Gesamt-
gestaltung einbezogen werden kann.

57 Alterserscheinungen im Fassadenbereich
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3.6 Ausgangssituation in den Gebduden - Realnutzung

Ein wichtiger Grundsatz fir die Masterplanung ist die
Weiterentwicklung des Immobilienbestandes aus der Re-
alnutzung heraus. Dabei spielt zundchst die Erkenntnis der
Vornutzung eine Rolle:

Ein Industriebau kann am einfachsten fir die Zwecke von
Industrie und Gewerbe weitergenutzt werden. Eine frost-
freie aber unbeheizte Logistikhalle kann ohne grofe bau-
liche Veranderungen weiter als kalte lagerhalle genutzt
werden. Und es ist naheliegend, dass ein Verwaltungsbau
auch weiterhin fir die Anforderungen von Bironutzung
und Dienstleistung geeignet ist und mit relativ wenigen Ein-
griffen modemisiert werden kann.

Auch wenn Gebaudetypen einer grundlegenden Nut-
zungsanderung unterzogen werden kénnen, auch wenn
es reizvolle Lésungen von Loftwohnungen in alfen Indust
riebauten gibt oder gelungene Beispiele von Hotels oder
Hochschulen in friheren Fabriketagen, so sind diese Ent-
wicklungen doch nicht wirklich naheliegend und in der
Regel mit deutlich gréBerem Umbauaufwand verbunden.
Dies wiederum ware nur unfer der Voraussetzung von ent
sprechendem Bedarf am Immobilienmarkt und von erheb-
lich gesteigerten Quadratmeter-Mieterldsen méglich und
sinnvoll.

Das gKU Winterling Immobilien erkennt in seiner Ent-
wicklungsprognose eher einen Bedarf an differenzierten
Gewerbefldchen, die fir kleinere Produktions- und Hand-
werksbetriebe und auch fir Startups geeignet sein sollten
und ggf. flexibel auf wechselnde Anforderungen reagie-
ren, das heif3t in unferschiedlichen Konfigurationen zusam-
menlegbar oder teilbar sein kdnnen.

Es wird auch ein Angebot von MiefrGumen fur Verwaltung
und Dienstleistern oder Produktentwicklern mit Showroom/
Ausstellung angestrebt.

Dieser Weg fihrt zu einem relativ substanzschonenden
Umgang mit dem als nachnutzungsféhig identifizierten
Gebaudebestand: Minimalinvasiv, kostensparend, prag-
matisch und wirtschafflich.
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Das konsequent verfolgte Ziel muss es dabei sein, die Ge-
baudestrukiuren den Erfordernissen der derzeitigen und
spater moglichen Nutzer fir die Zukunft méglichst optimal
anzupassen.

Die Firmen, die sich bereits im Winterling-Areal etabliert
haben, GuBerten gegeniber der Vermieterin den VWunsch
nach qualitativen Verbesserungen im Objekt und im Um-
feld.

AuBerdem gibt es eine starke Nachfrage an Logistikfle-
chen, sogar an solchen mit funkfionalen Einschrénkungen.
So kénnen auch Flachen in héher gelegenen Stockwerken,
die durch lastenaufziige erschlossen sind, vermietet wer-
den - zur lagerung von Gitern mit geringerer Umschlags-
haufigkeit. Nach dieser Erkenntnis kénnen Ubergangs-
nutzungen fir weniger bevorzugte Fléchen organisiert
werden, um die Zeit fir Planung und Vorbereitung einer
Sanierungsdurchfihrung sinnvoll zu berbriicken.

Auch wenn sich das Vermietgeschaft auf dieser Basis zu-
n&chst an niedrigen Mietzinsen und an Mischpreisgefigen
orientieren muss, dient doch die Nutzung dem VWerterhalt
der Immobilie. Gebrauchswert und Nutzung bedingen
sich gegenseitig und nur mit einem entsprechend ange-
messenem Mietgefige I@sst sich nachhaltige Immobilien-
wirtschaft betreiben, die nicht auf Verschleiy, sondern auf
Erhalt des Substanzwertes ausgelegt ist. Das sefzt zundchst
die In-WertSetzung aller Gebdude voraus.

Die Erfahrung aus vergleichbaren Projekten zeigt, dass
selbst eine grundlegende Instandsetzung und Renovierung
der vorhandenen Bausubstanz zu deutlich geringeren Kos-
fen machbar ist als bei einem vergleichbaren Neubau tb-
lich. AuBerdem ist die Herstellung von ,rundemeuerten”
Nutzfléchen unter den Rahmenbedingungen in der Regel
auch deutlich schneller méglich, was den Anforderungen
eines dynamischen Gewerbeimmobilienmarktes entgegen-
kommt.

Bestandteil der Masterplanung ist die Abbildung der beste-
henden Vermietsituation in sogenannten ,Realnutzungspla-
nen”. Aus den Plangrafiken werden wichtige Erkenntnisse
fir die Weiterentwicklung des vielfdltigen Besatzes an
Nutzern gewonnen. Die Pléne wurden alleine wahrend
der Masterplanarbeit 2 mal fortgeschrieben, was ein dy-
namisches Verhalten des Vermietgeschaftes zeigt. Mieter-
wechsel und Ubergangsleerstande missen zum Zwecke
der Sanierung genutzt werden.

Die Realnutzungspléne dienfen auch als Grundlage fir die
sogenannten ,Miefergespréiche”, die die Bestandspflege
und Verbesserung der Arbeitsbedingungen bereits existie-
render Gewerbebetriebe, Mieter und Nutzer im Winter-
ling-Areal zum Ziel hatten.

Die Plangrafiken zeigen auf einen Blick die gravierendste
Veranderung, die im Winterling-Areal vonstatten geht:
Nicht mehr ein Nutzer, sondern mehrere Nutzer unter-
schiedlicher Gréflen und mit unterschiedlichen Bedirfnis-
sen und Anforderungen bestimmen das Bild.

Da das Immobilienmanagement im Winterling Areal nicht
bei Stunde O anféngt, sondern sich mit den existierenden
Gebaude- und Nutzerstrukturen zu beschéftigen hat, ergibt
sich die Konsequenz einer rollierenden Planung und einer
sehr anspruchsvollen Gesamtaufgabe, um das Ziel einer
Vollnutzung zu erreichen.

Es wird empfohlen, die Realnutzungsplane jéhrlich oder
bei Bedarf dem akiuellen Vermietungsbestand anpassen
zu lassen und damit weiter strategisch zu arbeiten.
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3.7 Weitere Rahmenbedingungen - Beteiligung von Nachbarn und Nutzern

Wéhrend der Analyse- und Planungsphase fand ein
infensiver  Befeiligungsprozess fir die angrenzenden
Grundsticksnachbarn (Grundeigentimer, Bewohner und
Gewerbetreibende) sowie fir die Mieter und Nutzer im
Winterling-Areal statt.

Die fir die stadtebauliche Planung wichtige Birgerbetei-
ligung wurde in Form eines &ffentlichen Birgergespra-
ches organisiert, das mit Einladung im benachbarten
Vereinsheim des Kaninchenziichtervereins stattfand. Die
Veranstaltung stieP auf grofBes Interesse und in regen Dis-
kussionen wurden viele Fragen zur laufenden Masterpla-
nung geklart.

In weiteren Individualgesprachen wurden insbesondere
die speziellen Belange verschiedener Nachbarschaftsver-
haliisse behandelt und protokolliert.

In Abstimmungsrunden mit der Stadiverwaltung wurden
der 1. Birgermeister, das Stadtbauamt und die Kammerei
eingebunden sowie in einer Prasentation vom 25.7.2017
der Stadtrat von Schwarzenbach a.d.Saale in einer Aus-
sprache informiert.

Die fir das Immobilienmanagement wichtige Beteiligung
von Nutzern, die teilweise schon seit mehreren Jahren im
Areal zur Miefe sind, fand in Einzelgesprachen, soge-
nannten ,Mietergespréchen” statt, an denen die Firmen-
inhaber sowie das Immobilienmanagement, Vorstand von
gKU-Winterling Immobilien, und das Biro fir Architekiur
und Stadtplanung fickenscher architektur+ teilnahmen.

Alle Nutzer im Areal haben dabei durch eine Betriebs-
beschreibung in Form eines Fragebogens Gelegenheit
erhalten, ihre individuellen Belange darzustellen sowie
Verbesserungsanregungen und Zielvorstellungen in die Pla-
nungen einzubringen. Die aufgenommenen Punkie reichen
von Details und wichtigen funkfionalen Kleinigkeiten bis
hin zu weitreichenden Ideen zur Gesamtentwicklung des
Immobilienbestandes.

Wichtige Gespréiche fanden auch mit Tragem offentlicher
Belange statt.

Zur Beteiligung der TOB wurde mit folgenden Partnern bei
Oristerminen gesprochen:

e Stadiverwaltung Schwarzenbach a.d.Saale

® Landratsamt Hof - Bauordnung und Bauverwaltung

® landratsamt Hof - Untere Naturschutzbehérde

e landratsamt Hof - Techn. Umweltschutz/Imissionsschutz
e Feuerwehr, Ortsfeuerwehr und Kreisbrandrat

e Strafenbauamt (fir die Staatsstrale)

* \Wasserwirtschaftsamt Hof

e Deutsche Bahn AG

® Energieversorger Stadiwerke Schwarzenbach a.d.Saale
® Bayernwerk AG

® Landesbund fir Vogelschutz

® Reg. v. Ofr. - Sachgebiet Stadtebauférderung

Aus den Nachbargesprachen heraus ergaben sich eini-
ge Anhaltspunkfe fur Verbesserungsmaglichkeiten in den
Grundsticksbeziehungen, die sich aus der Masterplanung
ergeben. Einzelne Losungsansatze konnten direkt bei der
Planung berucksichtigt werden.

So wird der Nahe von im Gewerbegebiet gelegenen
Wohnnutzungen Rechnung gefragen, indem Logistikfunk-
tionen besser geldst werden. Eindeutige Regelungen von
Grenzbeziehungen und Einfriedungen sollen Klarheit im
Bezug auf benachbarte Wohn- und Gewerbegrundstiicke
bringen und Nutzungskonflikte vermeiden helfen.

Fur den Kaninchenzichterverein und die bestehende Klein-
gartenanlage mit Vereinsheimgastronomie und Biergarten
erdffnet sich eine Verbesserungsperspektive durch eine
Stérkung der Wegeverbindung fur FuBganger und Radfah-
rer und durch Verlangerung eines Gehsteiges als Ersatz
fur einen alten Trampelpfad. Nach der Durchfihrung der
in der Masterplanung vorgesehenen neuen Grinordnung
bietet sich ein schénerer Ausblick aus der Kleingartenan-
lage auf einen renaturierten Randbereich des Winterling-
Areals ansfaft auf bisher verwilderte Béschungen der alfen

Scherbenhaufen mit Millkippencharakfer.

Alle Nachbarn stehen der Durchfihrung der geplanten
MafBnahmen und der Begleitung durch die Stadtebaufér
derung inferessiert und positiv gegentber. Es wird dabei
sensibler Umgang und Ricksichinahme auf bestehende
Verhdlinisse gewinscht und als besonderes Anliegen der
Schallschutz thematisiert.

Dies kann - im Rahmen der gesetzlich zulassigen Grenz-
werfe - durch eine Entzerrung und Neuregelung der Er-
schliePung und Neuregelung der Logistikfunktionen im
Winterling-Areal erreicht werden, wie in Kapitel 4.2 be-
schrieben.

Aus dem Katalog von Verénderungs- und Entwicklungswin-
schen der Miefer ergaben sich auffallend klar folgende
Schwerpunkte:

e Energetische Gebaudemodernisierung zur Verringerung
von Energieverbrauchskosten (2. Miete)

* Instandsetzung von technisch verbrauchten Bauteilen
wie schadhaften Déchern, Fenstern, Industrie-FuBbaden,
Bodenbeldgen, Zufahrten und Freifléchenbefestigungen,
Tiren und Tore, Installationen.

e Sicherheitsanforderungen gemdaf Versicherungs- und
Arbeitsschutzrechtsvorschriften

® Zeitgemd&Pe und ausreichende Sanitéranlagen

e Aufwertung der Gesamtadresse durch Modemisierung
Cestaltung

® Beschilderung und Hinweissystem

® Ereuverung der Ver- und Entsorgungssysteme

e Treffpunkt und Versorgungsstation als Gemeinschaftsein-
richtung

e barrierefreier Zugang zum Backsteinbau

® besseres Angebot an PKW-Stellplétzen fir Besucher und
Mitarbeiter

e Gemeinsamer Anfrag auf Nutzungsdnderung zur Schaf-
fung einer baurechtlichen Grundlage fir die bestehende
Situation.
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3.8 Potenzialanalyse Erneuverbare Energien und Klimaschutz

Aus den meisten Mietergesprachen ergab sich der
Wounsch nach der Nutzung von erneuerbaren Energien im
Cebdude. Fir viele produzierende Betriebe und auch fir
Diensfleister ist der Einsatz von regenerativer Energie vor
dem Hintergrund der Kostensicherheit, aber auch fir den
Nachweis von Okobilanzierung der gewerblichen Tatig-
keit ein zunehmend wichtiger werdendes Thema, mit dem
sie sich beschaftigen. Auch Firmen, die sich akfuell noch
nicht konkret damit auseinandersetzen, sehen darin eine
inferessante Perspekive in der Zukunft.

,Green Energy for Clean Production” ist neben der Frage
von Recycling eine wesentliche Forderung in der Nachhal-
tigkeitszielsetzung der Deutschen Industrie und im Gewer-
be. Die Anforderungen der Zukunft sind klar erkennbar:
Klimaschonende, umweltfreundliche und nachhaltige Pro-
duktion.

Die Neuausrichtung der grofen Energieversorgungskon-
zerne Eon und RWE ab 2016 ist ein Hinweis auf diese
Zukunft: Vorrang fur Produkfion und Verkauf von erneuer-
barer Energie und Abtrennung der auf nicht emeuerba-
ren, afomaren und fossilen Energiefrdgern basierenden
Ceschdftsfelder.

Das korrespondiert mit den Zielsetzungen fihrender Indus-
triekonzerne wie Apple (Ziel: 100% Recycling und 100%
Renewable Energy ab 2020) oder BMW (Produktion in
Zukunft mit 100% erneuerbarer Energie) und anderen.

Auch kleinere Hersteller, Zulieferer und Dienstleister stellen
ihre Produktion auf neue Anforderungen des Marktes und
auch auf gesetzliche Regelungen zur immer weiteren Re-
duzierung der Treibhausemmissionen und des Primarener-
gieverbrauches ein. Regionale Oberfrankische Betriebe
wie die Gerberei Sidleder in Rehau arbeiten bereits seit
einigen Jahren aus eigener Kraft energieautark.

Es stellte sich die Frage, ob auch das Winterling-Areal in
Schwarzenbach a.d.Saale im Zuge der Revitalisierung auf
diesen zukunftsweisenden Weg gebracht werden kann.
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Parallel zur Masterplanung wurden deshalb Untersuchun-
gen und Beratungsleistungen durch das Biro Gebdudeser-
vice Hochfranken, Dipl. Ing. (FH) Stefan Béhm, aus Hof
fur eine Gebdude-Energieberatung beauftragt, die in eng
angelehnter Abstimmung mit dem Biro fir Stadtplanung
und Architektur wichtige Detailkonzepte zum Thema Ge-
baude-Energie-Versorgung zum Ziel hat. Dabei werden
folgende Handlungsfelder identifiziert und bearbeitet:

e Energetische Sanierung des Gebaudebestandes zur
Reduzierung des Energiebedarfes.

® Finsatz von energieeffizienter Gebdudetechnik
® Umstellung auf Niedertemperaturheizungen wo maglich
® \orbereitungen fir die Nutzung von Abwdrme

e Ausbau eines Bio-Gas-Blockheizkraftwerkes zur
Erzeugung von Strom und Waérme im Gebdude

e \orbereitung von Energiespeichermoglichkeiten (Warme
und Strom| zur Effizienzsteigerung.

73 Potenzialanalyse Photovoltaik

Am 29.5.2017 fand in diesem Rahmen auch ein Ortster-
min und eine kostenlose Erstberatung durch die neu ge-
schaffene Beratungsstelle Energie und Nachhaltigkeit der
Bayerischen Architektlenkammer, BEN, statt. Im Gesprach
mit Herrn Dipl. Ing. Ulrich Jung kristallisierten sich die er-
kannten Fakforen fir eine nachhaltige Entwicklung und ein
erneuerbares Energieversorgungskonzept heraus.

In einer Studienarbeit von Ingenieurstudenten der Universi-
t&t Hof im Fach Energiefechnik konnten im Winfersemester
2017 erste Potenzialanalysen zum Thema Solarstromer-
zeugung und Energiespeicherung im Gebdaudekomplex
des Winterling-Areals betrachtet werden.

Fir Photovoltaik-Stromerzeugung ergeben sich demnach
folgende Optionen:

1. Nutzung von Dachfléchen und ggf. Fassadenfléchen
durch gKU-Winterling Immobilien, ggf. in Form einer
Mieter-Strom-Konstellation.

2. Nutzung von einzelnen Dachfléchen-Modulen durch
einzelne Mieter zur teilweisen Eigenstromversorgung.
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3. Vermietung/Verpachtung von Dachfléchen an
Fremdnutzer fir Solarstromanlagen

4. Betrieb von Solarstromanlagen durch die Stadtwerke
Minchberg/Schwarzenbach a.d.Saale zur Netzein-
speisung.

Seit 2017 wird fir das Winterling-Areal ein zukunftswei-
sender Ansafz zur regenerativen Energieversorgung ver
folgt: Die UTS Schwarzenbach betreiben eine Anlage, die
der Entlastung der Abwasserreinigung dient und in der Bio-
Methan-Gas in grohen Mengen anfallt. Uber eine Erschlie-
PBungsleitung, die iber ein Spezialtiefbauverfahren unter
der Bahnlinie und unfer der Saale verlegt werden muss,
kann in Zukunft Biogas an das Winterling-Areal geliefert
werden, um dort ein Blockheizkraftwerk mit KraftWér-
me-Kopplung zur Erzeugung von Strom und Warme zu
betreiben.

Strom kann am Standort Winterling ins Nefz eingespeist
und auch an Ort und Stelle verbraucht werden.

Die anfallende Abwarme wird ebenfalls am Ort in Form
von Heizenergie gebraucht. Abschdtzungen werfen die

75 PV Dachanlage - Beispiel

Grobenordnung 1,5 - 2 MW Warmeleistung als Spitzen-
last zur Beheizung der Gebédudenutzfléchen auf.

Fir den Befrieb der dafir notwendigen Anlagentechnik
werden das bestehende alte Kesselhaus und die Elekiro-
energieverteilung umgebaut und modernisiert. Dabei zeigt
die Masterplanung Energieversorgung, die durch das Ver-
sorgungsingenieurbiro Georg Schroppel, Kulmbach, und
das Elektroingenieurbiro Klaus Gebhardt, Hof, bearbei-
fet wurden, dass der Standort der Energiezentrale bereits
1924 mit Weitsicht gebaut wurde und auch heute noch
sinnvoll nachnutzbar ist.

Zur Optimierung der Anlage prifen die Stadtwerke Minch-
berg-Schwarzenbach a.d.Saale den Ausbau eines Grof-
wdarmespeichers am Standort zur Effizienzsteigerung der
BHKW-Technik und auch als Potenzial zur Abwarmenut
zung im laufenden Betrieb.

Vor dem Hintergrund des groBen Heizenergiebedarfes
wird auch die Anordnung von anderen in Zukunft bens-
figlen Energiespeichersystemen auf dem Winterling-Areal
angeregt, da das Speichern von Energie oder auch das
damit haufig verbundene Wandeln von Energieformen je

76 GroBwarmespeicher am Kraftwerk Theif

nach Wirkungsgrad immer mit Verlusten verbunden ist. Jeg-
licher technisch unvermeidliche Verlust von Energie kann
an dem Standort Winterling Areal zur Beheizung des
Gebaudebestandes genutzt werden. Damit ergibt sich fir
den Befrieb von Energieanlagen auf dem Areal immer eine
Win-Win-Situation.

Auch weitergehende Nutzungsideen, wie die Errichtung
von Energiespeichern auf dem Areal zur Versorgung von
nahegelegenen Stadiquartieren und Infrastruktureinrichtun-
gen (Nahwdarme fir VWohnhduser, Schulen und Hallenbad)
sind denkbar und biefen sich durch den bestehenden In-
dustriebaucharakter geradezu fir den Standort an.

Alleine das Brachflachenrecycling und die Nachnutzung
der alten Industriebauten spart eine zundchst ungezahlte
Menge an ,Grauer Energie”. Eine weitergehende Studie
zum Thema CO2-Einsparung und &kologische Kosten-
wahrheit zu dem Masterplanprojekt wird angeregt, um
den Zweifeln einer Sinnhaftigkeit der Revitalisierungsmaf3-
nahme mit Zahlen und weiteren Argumenten zu begegnen,
und den Leuchtturmcharakter des Projektes zu untermauem.

77 Energiebunker Hamburg - vom Kriegsbauwerk zum Okokraftwerk
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4 MASTERPLANUNG

Grundhaltung der Masterplanung ist der kritische Respekt
vor dem Vorhandenen als wichtige Voraussefzung fir eine
gelungene Weiterentwicklung des Winterling-Areals. Die
vielschichtigen Gegebenheiten des Ortes wie Gebaude,
Geschichte, Nutzer, stddtisches Umfeld, Nachbarschafts-
verhélisse, Eigentumsfragen, Materialien und Konstruk-
fionen, Baualter, Wirtschaftsentwicklung, Bauvorschriften
und rechtliche Normen, aber auch Grinfléchenbestand,
Biotopqualitaten und Freiflachen wurden analysiert und
planerisch entwickelt.

Der Bestand wurde dabei auf seinen Wert hinsichilich
der Schaffung einer robusten und dauerhaften sowie wirt-
schaflichen Gesamtlésung fiir die Aufgabe unfersucht. Die
dabei gewonnenen Erkenntnisse dienen als Basis fir klare
Entscheidungen und Planungskonzepte, die Handlungsan-
weisungen fir die kommenden 5 Jahre und dariber hinaus
beinhalten.

Die Masterplanung geht dabei vom Ziel einer wirtschaft-
lichen Nutzung des Areals und seiner Gebaude aus und
definiert das als zentralen Entwicklungsschwerpunkt. Mit
der umgesetzten Masterplanung soll ein maglichst hohes
Niveau an positiver Auswirkung am Ort Schwarzenbach
a.d.Sadle erreicht und die Grundlage fiir eine stabile Im-
mobilienentwicklung fir die néchsten Jahrzehnte gelegt
werden.

Zentraler Gedanke der Planung ist dabei die Realnutzung
und die Frage, was der Nutzung am besfen dienen kann
und wie das mit den maglichst kleinsten baulichen Ein-
griffen zu erreichen ist. Nach diesem Prinzip lassen sich
am besten Nutzungen redlisieren, die sich an den vor-
angegangenen Gebdudeverwendungen orientieren. Das
waren Industrie und Gewerbe sowie lagerhaltung und
Verwaltung.

Dabei ist klar, dass es fir das Areal keinesfalls jemals wie-
der den einen Nutzer geben wird, den es Uber mehr als
100 Jahre hatte und der zu seiner sehr speziellen Aus-
pragung gefihrt hat. Die Entwicklung der Gebdude und
Gebaudeteile ist nur durch mehrere Nutzer vorstellbar, die

wiederum aus verschiedenen Bereichen kommen kénnen.
Vielfalt wird dabei als Prinzip fir ein resilientes Gesamfsys-
tem gesehen. Das sefzt eine gewisse Eigenstandigkeit und
AbschlieBbarkeit von Gewerbeeinheiten voraus, die durch
die Masterplanung véllig neu geschaffen werden musste.
Denn in der Geschichte des Winterling-Areals gab es fur
den Bau der einzelnen Abschnitte keinen Masterplan und
es gab kaum Ansaize in Bezug auf Nachnutzungsfahigkeit
oder Flexibilitat der errichteten Gebaude.

Diese wichtigen Aspekte einer zeilgemafen und zukunfts-
fahigen Planung fir Industrie- und Gewerbeimmobilien wa-
ren in der Masterplanung erst zu entwickeln und sind in die
vorliegende Konzeption eingeflossen.

Bei der Zielsetzung einer zukunfisféhigen Entwicklung und
stadtebaulichen Revitalisierung der Winterling Brachfléche
ist daran gedacht, dass die Umnutzung des Areals flexibel
und zeitlich gestaffelt erfolgen kann. Dabei wird darauf
geachtet, dass der als brauchbar identifizierte Baubestand
als zusammenhangend erhalten werden soll. Damit wird
deutlich ein anderer Weg verfolgt als in den von den meis-
ten Wettbewerbsteilnehmern im Jahre 2006 angedachten
Konzepten, die das Schlagen von Schneisen und groffls-
chiges Abbrechen zum Teilen und Auseinanderdividieren
von einzelnen Gebduden und Bauabschnitten anregten.
Der gréBte Vorteil eines zusammenhangenden Baubestan-
des liegt klar auf der Hand: Es ist die Flexibilitcit der zukinf-
tigen Nutzung. Da unterschiedliche Flachen zusammenge-
legt oder auch wieder voneinander abgetrennt werden
konnen, ergibt sich daraus ein entscheidender Pluspunkt
im Vermietgeschaft. Weitere Vorteile liegen in Synergieef-
fekfen bei der gemeinsamen Nutzung von Erschliefungs-,
Ver- und Entsorgungsstrukiuren auf dem Areal sowie einer
zentralen Bereitstellung von Energie aber auch im gemein-
samen Auffritt unfer einer Adresse.

Um Nutzungskonflikte zu vermeiden, war bereits in den
anfénglichen Diskussionen der Masterplanung klar, dass

der Gedanke an den Ausbau von Wohnraum, wie z.B.
lofts in Fabriketagen zwar reizvoll wére, aber langfrisig
eher zu Problemen fishren wirde. Auch VWohnformen wie
Hotel- und Beherbergungsbetriebe werden von der Mas-
terplanung konsequent nicht vorgeschlagen und wiirden
auch einen grundlegenden Anderungsprozess fir die Bau-
leitplanung bedeuten.

Der Masferplan empfiehlt, den durch den Fléchennut-
zungsplan vorgegebenen Charakfer des Gebietes als Ge-
werbegebiet mit all seinen in der Baunutzungsverordnung
ermdglichten Nutzungsvarianten beizubehalten.

Die wesentlichen Handlungsfelder der Masterplanung sind

daher:

e Teilrickbau und Schaffung von nachnutzungsfahigen
Cebaudestrukturen

® Neue Nutzung in renovierfen Industriebauten

* Forderung der kleinteiligen Nutzerstruktur

® Neues ErschliePung- und Logistikkonzept

e Etablierung einer regenerativen Energieversorgung

e Adressbildung und Vernetzung durch Grinfléchen

* Verdichtung im Gewerbegebiet durch Flachenrecycling

e Aufwertung von FuB3- und Radwegeverbindungen

® Verknipfung des Winterling-Areals mit dem Stadigefige

e Regenriickhaltung und 8kologische Mafnahmen



4.1 Teilrickbau und bauliche Maf3nahmen fir nachnutzungstahige Gebaude

Fur die Gesamtentwicklung des Winterling-Areals und zur
dafir notwendigen unabhdangigen ErschlieBung von klei-
neren Gewerbeeinheiten fihrt an einem Teilriickbau dlterer
Bausubstanz kein Weg vorbei. Es geht dabei um das Frei-
legen und Schaffen nachnutzungsfahiger Strukturen. Zur
Optimierung von Zugéanglichkeit, Abgeschlossenheit und
Sicherstellung zeitgemaPer Funktionen ist der Teilriickbau
von Anbauten und Gebdudeteilen erforderlich, und wird
durch einen Abbruchplan dargestellt.

Es geht dabei auch um die Beseitigung von stérender und
geringwertiger Bausubstanz, bei der eine Generalsanie-
rung nicht mehr sinnvoll ist.

Das Winterling-Areal hatte bis zur Insolvenz nur eine ein-
zige leistungsfchige Logistikanbindung im Bereich der
friheren Bahnverladehalle mit den angrenzenden 3 - 4
LKW-Rampen. Zur Nutzbarmachung bisher unerschlosse-
ner Flachen und Flexibilisierung im Gebrauch und bei der
Vermietung sollen in Zukunft vier Logistikports entwickelt
werden. Zu dem bereits bestehenden Llogistikport VWest
enthalt die Masterplanung noch die neu angelegten lo-
gistikports Nord, Ost und Sid. Die Voraussefzung fur die
dafir notwendigen Erganzungsbauten mit modemen Ver-
ladeeinrichtungen und vorgelagerten Freifléchen ist vorhe-
riger Teilrickbau an diesen Stellen.

So wird im Bereich des bestehenden Logistikport VWest die
nicht mehr bendtigte Bahnverladehalle abgebrochen und
dadurch eine Feuerwehrumfahrt erméglicht, die fir Objek-
te dieser GréPe baurechtlich zwingend ist.

Dabei entsteht gleichzeitig eine Logistikumfahrt mit véllig
neuen Zufahrts- und Rangiermaglichkeiten fir LKWs.

Der geplante Teilrickbau umfasst folgende Gebdudeteile:

- unterkellerter Anbau im Bereich des ehemaligen Dekorbe-
triebes und der Schmelzerei zur Schaffung eines leistungs-
fahigen Logistikport Nord.

- Teile der Ofenhalle, um Platz fir Ergénzungsbauten,
logistikfreifléchen und Parkplatze zu schaffen.

52

- Stockwerksanbauten im Bereich alte Schreinerei, Rohwao-
rensilos und vor der Trockenschrankhalle zur Klarung des
Gebadudebestandes und Schaffung einer verbesserten
Logistikanbindung.

Ceplant ist auch der Abbruch nicht benétigter und im Ge-
samtkonzept nicht mehr nachnutzbarer Nebengebdude:

- Remise an der Bahnlinie

- Holzbaracke aus 1948 am alten Parkplatz

- verbrauchte Freianlagen und Befestigungen, Stitzmauern

Im Zuge der Rickbauplanung soll gepriift werden, mag-
lichst viel der entstehenden Abbruchmaterialien an Ort und
Stelle zu recyceln und im Zuge von StraBenbaumafBnah-
men, Geldndeauffillungen und Modellierungen der Frei-
flachen auf kurzem Wege wieder kontrolliert einzubauen,
um Transportwege und auch Entsorgungskosten zu sparen.
Die Masterplanung hat die Verwendung von Recyclingmao-
ferial an Ort und Stelle bericksichtigt. Die Abbruchmas-
sen bestehen Gberwiegend aus brauchbarem Stahlbeton-
abbruch, der fir den Wiedereinbau geeignet aufbereitet
werden kann.

Dabei wird mit dem Thema Abbruch durchaus sparsam
umgegangen. Das zeigt sich zum Beispiel an der Idee,
den alten Industrieschornstein vorerst noch zu erhalten,
da er als Bauwerk noch standsicher erscheint und fiir den
Standort eine identittsstiftende landmarke ist.

Bestandteil einer Objektplanung muss die Untersuchung
der abzubrechenden Gebdudeteile, die Prifung und Si-
cherstellung der Standsicherheit der verbleibenden Ge-
b&ude und die sinnvolle gestalterische Herstellung und der
Umgang mit Abbruchnarben sein.

Dabei ergeben sich sfets auch Gestaltungsaufgaben und
chancen im Sinne von Kombinationen aus Alt und Neu
und dem Erzéhlen von Industriebaugeschichte.

Teilrickbau hilft der Klarung des Gebaudebestandes und
erleichtert die Erstellung eines durchgéngigen Brandschutz-
konzeptes nach akiuellen gesetzlichen Vorschriffen und
Normen.

Erganzungsbauten sind an einigen Stellen eine wichtige
Voraussetzung fir die wirtschaftliche Umsetzung zeitge-
maBer Anforderungen an moderne Gewerbeimmobilien
hinsichtlich eines erforderlichen Nebenraumangebotes.

79 Ansicht Nordosten - Ofenhallenanbau sfért Entwicklung

80 Foto Anbauten zum Riickbau vorgesehen



Abbruch von Bausubstanz

D

LEGENDE:

[ 1 Gebdudebestand
2 Abbruch

Gebaudebestand Anfang 2016
rd. 50.050,00 gm
Bruttogeschossflachen (BGF)

Gebaudebestand zum Abbruch
rd. 9.340,00 gm
Bruttogeschossflachen (BGF)

81 Abbruch von Bausubstanz
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4.2 Neues ErschlieBungs- und Logistikkonzept - Logistikports

Eine entscheidende Voraussetzung fir ein funktionierendes
Industrie- und Gewerbeareal ist eine leistungsfchige Logis-
fikstruktur mit einer den Flachen angepassten Ausstattung
an Zufahrtsméglichkeiten, Toren und Verladerampen. Dao-
bei ist fir einige Nutzungsanforderungen die ebenerdige
Erreichbarkeit von Fléchen entscheidend, wéhrend andere
die Verlademéglichkeit auf LKW-Bordwandhéhen bendti-
gen. Optimal ist die Kombination von Maglichkeiten.

In der Vergangenheit war das Winterling-Areal in Bezug
auf die Anlieferung von Rohstoffen und Brennstoffen aber
auch beim Versand von Fertigware alleine auf den An-
schluss an die Bahnstrecke ausgerichtet. Erst spater kamen
LKW-Verladerampen dozu, die jedoch an der gleichen
Stelle konzentriert wurden. Noch in den 1970er Jahren
wurde eine eigene Bahnverladehalle mit Seitenverladung
an die bestehenden Lagerhallen angebaut, die durch den
Strukturwandel bei der Bahnlogistik zunehmend ihre Be-
deutung verlor.

Material- und Wertfluss waren in der Porzellanfabrik in ei-
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82 logistikport Nord
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ner Art Kreislauf angelegt und alle Waren mussten dabei
iber Stockwerke transportiert werden und durchliefen da-
bei nahezu den gesamten Gebdudebestand.

Am Anfang der Masterplanung sfand die Frage, ob man
im Winterling-Areal Schwarzenbach a.d.Saale modemen
Anforderungen und layouts iberhaupt Rechnung tragen
konnte. Entstanden ist eine hybride Losung, die eine opti-
male Logistikanbindung der beiden Hauptebenen gewahr-
leistet und dennoch an der Idee der Stapelung, also der
Nutzung von héher gelegenen Stockwerksebenen, festhalt.
Woéhrend in den vergangenen 40 Johren eine starke
Tendenz zum ,Bauen auf der grinen Wiese” und zu rein
erdgeschossigen Flachbauten mit entsprechendem  Flé-
chenverbrauch, Bau- und Unterhaltsaufwand und langen
Wegen vorherrschte, zeigen neue Studien und praktische
Erfahrungen wieder die Vorteile, die in einer kompakfen
Industriebauweise stecken konnen.

Durch den Abbruch von Erweiterungsbauten zwischen
Winterling-Areal und Park der Generationen soll der mo-
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dern ausgelegte neue Logistikport Nord entstehen. An der
Stelle ist es moglich, die bisher von aufen nicht zugéng-
lichen grofen Hallen der Ebene O mit Verladerampen,
LKW-Andockmaglichkeiten, Entsorgungshof, Auffahrrampe
und Container-Stellméglichkeiten auszustatten. Die befes-
figte Flache erhdlt eine GroBe, die das Wenden und Dre-
hen von LKWs mit Aufliegern ermaglicht.

Mit den ebenfalls durch kleinere Teilrickbaumafnahmen
ermdglichten neu angelegten logistikports Ost und Sud
werden weitere Mietbereiche erschlossen, die damit zeit
gemébe Anfohrmaglichkeiten und Verlademéglichkeiten
fur Logistikfahrzeuge erhalten.

Der bestehende Logistikport West erféhrt eine funktionale
Uberarbeitung und Modemisierung sowie eine Aufwer-
tung durch die Neuanlage von Freiflachen mit LKW-Stell-
platzen und Rangierflachen.

Sémtliche vorhandenen VerkehrserschliePungen und Be-
festigungen von AuBenanlagen, Zufahrten, PKW- und
LKW-Stellflachen sind technisch verbraucht und auch die
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Unferbauten kénnen den heutigen Anforderungen nicht
mehr gerecht werden, mussen daher komplett ermneuvert
werden.

Aus dieser Erkenninis folgt, dass eine zeitgemébe Verkehrs-
erschlieBung neu geschaffen werden muss. Diese ist in der
Masterplanung als neue logistik- und Feuerwehrumfahrt
enthallen. Das Winterling-Areal hat in Zukunft 3 Zufahr
fen von der StaatssiraPe her. Die bereits bestehende dient
vorrangig dem Besucher- und Mitarbeiterverkehr und die
beiden neuen hauptsachlich dem Schwerlastverkehr.

Woéhrend der Masterplanung wurde auch Gber die Mag-
lichkeit einer Einzdunung des Areals diskutiert und heraus-
gearbeitet, dass ein Sicherheitskonzept mit Zugangskon-
frolle eher an der Gebaudekante realistisch ist und die
neve ErschlieBung eher &ffentlichen bis halbsffentlichen
Charakter haben muss.

Damit wird auch der Beteiligung der &ffentlichen Hand an
der Entwicklung Rechnung getragen und der Eindruck einer
,geschlossenen Gesellschaft” von vorneherein vermieden.
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Im Cegenteil wird eine Art ,Free-Space” angestrebt, die
der Stadt und ihren Bewohnern dienen soll.

Durch die Anloge einer adéquaten Ausstattung  von
PKW-Stellplatzen und LKW-Anfohrmaglichkeiten und Ab-
stellflidchen nach den giltigen Normen gehért so mancher
bestehende Nutzungskonfliki und Engpass der Vergangen-
heit an.

Energiezeqirale

~ Massem
enttower

Event-

' rasse .

86 logistikport Sid




4.3 Adressbildung und Vernetzung durch Grinfléchen

Die Masterplanung regt zur positiven  Adressbildung
durchgéngige GestaltungsmaBnahmen an. In der weite-
ren Objektplanung sind punktuell wiederkehrende Gestal-
tungsthemen zu entwickeln, die Altbausubstanz und Neu-
bavelemente klar erkennbar machen und zu einer stark
wirksamen Gesamigestaltung fihren sollen.

Starke Gestaltungsrahmen geben eine Klammer fir die
Vielfalt der Nutzungen und sorgen fir eine Gesamtidentfifét
und Akzeptanz des Winterling-Areals. Ein Gesamtaufiritt
wiederum ist der Garant fur einen langfristigen Erfolg der
Immobilienwirtschaft und der einzelnen Nutzer an dem
Ort.

Folgende Instrumente zur Schaffung eines einheitlichen
Cestaltungsrahmens werden definiert:

® Durchgangige Gestaltung von Gemeinschaftswerbean-
lagen statt kunterbunter Beschilderung

e Fiablierung einer ,Dachmarke” Winterling-Areal am Ort

e Schaffung eines einheitlichen Leitsystems auf dem Areal
auf den Freifldchen und in den Gebduden

® Renovierung der hisforischen Putzfassaden

e Gestaltender Umgang mit vorhandenen Metallfassaden

e Nutzung vorhandener Backsteinfassaden fir die Identitcit

® Einheitliches Gesfaltungsthema fiir Erweiterungsbauten

e Einfiihrung von Holzbauteilen als Zeichen einer nachhal-
tigen Bauweise und einer neuen Zeit

Wie fir die ganze Stadt Schwarzenbach a.d.Saale das
Leitbild vom ,Lleben und Arbeiten im Grinen” gilt, so ist
auch das Winterling-Areal als Gewerbegebiet von Grinf-
lachen umgeben: Uber der Bahnlinie erstrecken sich west-
lich die Saaleauen und unmittelbar nach Siden grenzen
landwirtschaftliche Nutzfléchen und auch Biotopgebiete
an. Nordlicher Nachbar ist der Park der Generationen,
der wiederum aus einem Konversionsprojekt, dem Abbruch
und der Alflastenbeseitigung einer ehemaligen Gewerbe-
flache, entstanden ist. Aber auch nach Osfen zeigen sich
vergleichsweise viele Grinflachen zusammen mit einer
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aufgelockerten und wenig verdichteten Mischbebauung.

Ziel der Masterplanung ist es, die Gebaude auf dem Win-
ferling-Areal durch eine neue Grinordnung wieder starker
und angemessen mit der Umgebung zu vernetzen. Anlass
for Begriinung sind neue Strafen- und Wegefihrungen,
die durch die notwendige logistik- und Feuerwehrumfahrt
entstehen, sowie das Anlegen von Mitarbeiter- und Besu-
cherparkplatzen mit den dadurch entstehenden Zwischen-
flachen.

Durch das Anlegen von Grinfléchen wird eine Vernetzung
mit der grinen Umgebung des Winterling-Areals geschaf-
fen.

Bestandteil der neuen Griinordnung ist auch ein Fassaden-
begrinungskonzept, das an einigen Stellen zur Umsetzung
kommen soll. Es wird vorgeschlagen, die Fassaden des
Hochlagers, das als jingstes Bauwerk im Winterling-Are-
al bei weitem das Ende seiner Nutzungsdauer noch nicht
erreicht hat und durch seine sachliche und zweckorientier-
fe Bauweise einen sehr starken Kontrast zur Umgebung bil-
det, durch Anordnung von einzelnen Rankhilfen punkiuell
zu begriinen, um die Einfigung in die Umgebung und die
dkologische Vertréglichkeit zu verbessern. Eine ahnliche
Fassadenbegrinung soll als wiederkehrendes Gestaltungs-
thema auch am Treppenturm Sid ein Zeichen fir einen
Neuvanfang setzen.

Neu gesfaltete Grinflachen erhdhen die Lage- und Aufent-
haltsqualitét fur die Immobilie und ihre Nutzer und schaf-
fen Pausen- und Erholungsfléchen in unmittelbarer Nahe zu
den Arbeitsplatzen im Areal. Nicht zuletzt wird durch die
Verknipfung mit den vorhandenen Biotopflcéichen im Siden
eine besondere Qualitat geschaffen, die die Gewerbebe-
friebe in eine einzigartige Umgebung einbettet.

Die Adresse wandelt sich an der Stelle vom Niemands-
land im Hinterhof der alten Porzellanfabrik zum attraktiven
Standort mit intensiver Grinflachen- und Biotopanbindung
und positiver dkologischer Marke.

Sowohl Mitarbeitern als auch Besuchemn des Winterling
Areals wird in alle Richtungen das Angebot gemacht, zu
Fub oder mit dem Fahrrad zu kommen. Fahrradparkplat-
ze haben an den Haupteingangen Vorrang und nach der
Erkenntnis ,Grin ist kostengunstiger als Asphalt” werden
auch kleine Flachen in dkonomischer und gleichzeitig éko-
logischer Hinsicht gestaltet.

87 Beispiel Fassadenbegrinung



Legende: Material- und Farbkonzept

=== Bestand Putzfassaden (beige)
— —— Bestand Trapezblechfassaden(weif3)
Bestand Backsteinfassaden (ziegelrot)

mmm  Gestaltungsthema neue Fassade-
=== Holz/Grau/Fabrikrot

Anbauten/Neubau Gewerbe
Gestaltungsthema Holzbau

Legende: Freiflachen/Griinordnung

[ Gestaltungsthema Fassadengriin
[ ] Gestaltungsthema Griinstreifen/Griinc
[ ] Anbauten/Neubau Gewerbe

Gewerbepark Pkw Parkfléchen - Rasengitter

Winterling-Areal
Fahrspuren

umliegende Bestandsgebéude

88 Adressbildung und Vemetzung durch Griinfléchen
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4.4 Neunutzung der Historischen Ofenhalle

Die Ofenhalle ist Teil der groPen Werkserweiterung in den
Jahren 1924/25. Der bis heute grébte Einzelbauabschnitt
des Winterling-Areals wurde in der damals schon fortge-
schrittenen und modernen Stahlbefonbauweise errichtet.
Die erdgeschossige Halle zeigt sich mit ihren Dachver-
glasungselementen tageslichtdurchflutet und Gberraschend
modern mit relativ grofen Spannweiten der einzelnen Hal-
lenschiffe: Ein Ort mit groPer Strahlkraft.

Durch den Ausbau und die Entsorgung der meisten Brenn-
afen ist bereits eine Ubergangsnutzung als Lager- und Ab-
stellflache maglich. Erweiterungsbauten aus den Jahren
1935 und 1967, in denen sich kleinteilige Nebenrcu-
me sowie zwei Tunneldfen befinden, werden zum Riick-
bau vorgeschlagen, um an der Stelle neve ebenerdige
Aubenzugdnge zu schaffen sowie Platz fir modeme Er
ganzungsbauten, die einer neuen Nutzung in der reno-
vierten Ofenhalle dienen sollen. Nach einer Sanierung der
Warmedémmung und Dachabdichtung und einer Erneve-
rung der Oberlichtelemente mit zeitgemaBer Enfrauchungs-
funktion kann die Ofenhalle wieder einer hochwertigen
Nutzung zum Beispiel fur Produktions-, Montage- oder
Ausstellungszwecke zugefihrt werden. Dabei ist bei den
Oberlichtern nach Siden in Zukunft die Anordnung von
Sonnenschutz zu bedenken. Alternativ kommt dafir auch
die Anordnung von Solarstrommodulen in Frage, die zwei
Fliegen mit einer Klappe schlagen: Einerseits die Reduk-
tion von Einstrahlung zu harter Sudsonne und damit Ver-
meidung von Blendung und Eintrag von Warmelasten und
andererseits eine regenerative Stromproduktion.

Nach Begutachtung durch den Tragwerksplaner weist die
nachnutzungsfahige Stahlbetonkonstruktion einen Feuerwi-
derstand von mindestens F30 bis FQO auf. Erdgeschossige
Industriehallen in dieser Qualitat kénnen gemdf Industrie-
baurichtlinie sehr wirtschafflich als zusammenhangender
Brandabschnitt bis zu 3.000 gm ohne erforderliche innere
bauliche Trennung betrieben werden.

Voraussetzung ist die Emeuerung der verschlissenen Boden-
platte. Hierbei ist an den Austausch durch einen elastisch
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gebetteten groPfléchigen Industrieboden zu denken, der
iber eine Niedertfemperatur-FuBbodenheizung thermisch
akfiviert als Warmespeicher dient und dabei die Gewer-
beflachen wirtschaftlich und komfortabel tfemperieren und
beheizen kann.

Durchdachte und vorausschauende bauliche Eingriffe in
den Gebaudebestand, aber auch die sinnvolle Erganzung
von Erweiterungsbauten und erforderlichen Freifléichen, Er
schliePungen und AuPenanlagen erméglichen eine zeitge-
maBe Nutzung der alten Industriebausubstanz.

Die Masterplanung bietet trotz ihres ausgepragten Gestal-
tungsrahmens eine gewisse Flexibilitat in der Detfailausge-
staltung.

Dies wird zum Beispiel durch das Konzept der variablen

Anbauten fir die Ofenhalle ermaglicht, das auf verschie-

89 Alte Ofenhalle

dene Anforderungen reagieren kann, wenn sich konkrefe
Nutzungsprofile aus dem Vermietgeschdaft ergeben haben.
Durch die zeitlich gestaffelte Umsetzung soll es maglich
sein, auch noch neue Impulse und Konzepte von neuen
Nutzern in die spatere Obijektplanung integrieren zu kon-
nen.

Der Gedanke an Nachnutzbarkeit beherrscht Investoren
und beeinflusst zunehmend den Wert von Gewerbeimmo-
bilien. Uber einen vergleichsweise ginstigen Nutzungs-
beitrag, die Mietzahlung, die fir den Erhalt und die Ver-
waltung der Nutzfldchen und ihrer Ausstatiung verwendet
wird, kénnen sich viele Nutzer variabel und flexibel in das
Gesamtkonzept einbringen und von den Vorleistungen des
gKU Winterling Immobilien profitieren, die sie selber nicht
aufbringen kénnten.

90 rechts: Ofenhalle - lichtdurchflutet durch Oberlichter
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4.5 Startup Boxen und Eventtower Alte Massemihle

Schon in der frihen Projekiphase wurde die Férderung von
Existenzgrindern, jungen Unternehmen und Kreativen auf
dem Areal explizit als winschenswerter Bestandteil der Im-
mobilienentwicklung gesehen. Leer stehende und nachnut-
zungsféhige Fabrikanlagen bieten Entfaltungschancen fir
StartUps, die sich von den gegebenen Entwicklungsfrei-
rdumen angezogen fihlen und sich zundchst weniger von
Unzulanglichkeiten stéren lassen, sondern diese manchmal
sogar zum Bestandteil ihrer kreativen Konzepte machen.
Durch sich ergebende und manchmal auch improvisierte
Ubergangsnutzungen wiederum kénnen sich Vorteile fir
die Immobilienentwicklung ergeben, da nur durch die
Neunutzung den Gebduden eine Zukunfisperspekiive ge-
geben werden kann.

Die sich daraus ergebende Wirkungskette kann nach dem
Kinetischen Prinzip (nach Briggemann) beschrieben wer-
den, nach dem das gKU-Winterling Immobilien verféhrt.

Die wichtigsten allgemeinen Voraussetzungen, die bei der
Etablierung von Gewerbeflachen fir Existenzgrinder ge-
geben sein missen, sind:

- Angebot von Mietrdumen statt Kauf oder Neubau

- Bezahlbare Mietpreise

- Nebenkosten im wirtschaftlichen Rahmen

- ZeitgemaPe und am Wesentlichen orientierte Ausstattung
- Flexible Mietverhélmisse fur VWachstum und Verkleinerung
- Unferstitzung bei Ausstattung und technischer Ausristung
- Stérkung von Existenzgrindern durch Gemeinschaft

- Schaffung von Synergieeffekten zwischen Mietern

- Bereitstellung von Kreativiaum und Arbeitsraumen

- Bereitstellung eines Facility-Managements

- Herstellen eines ansprechenden Gesamtrahmens

Die Masterplanung bericksichtigt diese Rahmenbedingun-
gen und geht gezielt darauf ein. Die bereits in der Vergan-
genheit angesiedelten Grinder-Unternehmen machen Mut
auf weitere Erfolgsgeschichten.
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Die Zusammenarbeit mit der engagiert arbeitenden regi-
onalen Wirtschaftsférderung des Landkreises Hof sowie
mit der Hochschule Hof, dem neugegrindefen Digitalen
Crinderzentrum und den anderen Beratungsstellen fir
Existenzgrinder wird durch gKU Winterling bereits infen-
siv praktiziert.

Konkrete raumliche Angebote sollen im stdlichen Bereich
des Areals und in Stockwerksfléchen der oberen Etagen
entwickelt werden. Vor der ehemaligen Trockenschrank-
halle im Bereich Logistikport Sud ist die Entwicklung von
,StartupBoxen” als Erweiterungsbauten angedacht, die
eine funktionale Offnung fur die dahinterliegenden Produk-
tionshallenfléchen schaffen.

Dabei wird auch bildnisgleich die Gegeniberstellung von
Alt und Neu thematisiert und die durch einen Teilrickbau
an der Stelle entstehenden Abbruchnarben kénnen von
den Gebdudeteilen berichten, die dem Neuen Platz ma-
chen mussten.

Dem Erhalten und Sichtbarmachen von Historie und dem
Erzéhlen von Geschichten dient auch der Plan, die Alte

91 Massemihle 1935

Massemihle zu einem Eventtower umzufunktionieren. Es
handelt sich hierbei um einen sehr massiv gebauten Stock-
werksbau, der einst der Zusammenstellung und Vorberei-
tung der Rohstoffe und der Materialaufbereitung fur die
Porzellanproduktion diente. Die noch vorhandenen Trom-
melmihlen und Teile von Hydraulikpressen und anderen
Technikeinbauten erzéhlen noch von der Schwerstarbeit,
die hier jahrzehntelang verrichtet wurde. Aufgrund seiner
Baustrukiur wére ein Abbruch sehr aufwéndig. Viel nahe-
liegender ist fur die verschiedenen Ebenen der Massem(h-
le am besten eine kreativ-kinstlerische Nutzung, die die
Gegebenheiten und raumlichen Zwénge hinnehmen kann
und gewisse Merkwiirdigkeiten akzeptiert und regelrecht
kultiviert.

Daher ist es ein Glicksfall, dass sich bereits seit dem Jahr
2017 der in Nigeria geborene Kinstler Emanuel Eni und
seine Frau fir eine neue Nutzung als Atelier und VWork-
shop mit Eventcharakter engagieren.

Als duferes weithin sichtbares Zeichen fir einen Neuan-

fang hat im Frohjahr 2017 ein Storchennest auf dem Mas-
semihlen-Aufzugsturm seinen Platz gefunden.

92 Massemihle 2017
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4.6 Aktivierung von Keller- und Stockwerksflachen

Flexible Nutzung und Variabilitat in der Vermietung von
Flachen ist eine zentrale Idee der Masterplanung. Dies
zeigt sich insbesondere im Bereich der Stockwerksbauten.
Sowohl in den Etagen im Winkelbau aus den 1920er
Jahren als auch bei den Stockwerksfléichen aus 1949 und
1974 zahlen die nicht ebenerdig erreichbaren Nutzfls-
chen zu den schwieriger zu vermietenden Flachen. Das
liegt hauptsachlich an einem Rickstand an energetischer
Modernisierung und an mangelnder unabhdngiger Er-
schlieBung sowie einem erst noch zu erarbeitenden ge-
nehmigungsfahigen Flucht- und Rettungswegekonzept.

Durch die Masterplanung wird zur Aktivierung der Stock-
werksflachen die Modemisierung der lastenaufzige an-
geregt. Die lastenaufzige sind auf ihren Zustand hin zu
untersuchen. In weiteren Uberlegungen ist zu entscheiden,
welche lastenaufziige erhalten werden sollen und welche
ggf. stillgelegt werden kénnen, um die Betriebskosten zu
optimieren.

Neben der Sanierung der Lastenaufziige wird die Verbes-
serung von ErschlieBungsfunktionen und die Grundsanie-

98 Winkelbau Sidwest ® Ebene +3
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rung der durchweg tauglichen Massivbausubstanz vorge-
schlagen.

Durch das Konzept einer variablen Klimazonierung missen
nicht die gesamten Gebdaudehillen mit einer Warmedam-
mung Uberzogen werden sondern es geniigt, nach Bedarf
beheizbare und warmegedémmte Raumkapseln fir Biro-
und Aufenthaltsnutzung zu aktivieren und andere Fléchen
als frostfreie aber nicht beheizte Mietrdume zu nutzen.
Somit missten lediglich kleinere Einbauten als Raum-im-
Raum-Lésung in den groBflachigen Stockwerken eingebaut
werden, um Grundlage eines Nachnutzungskonzeptes zu
sein.

In der Ebene -1 kénnen neben grofflachiger Llogistiknut-
zung kleinere Kellerabteile frostfrei, trocken und dunkel,
lagerhaltung in kleinteiligerem Umfang erméglichen sowie
Entsorgungsflcéichen bereitstellen, die von den Nutzem in
den Gebauden auch gebraucht werden.

Die Kellerflédchen kénnen durch geringe UmbaumafBnah-
men alle an den leistungsféhig auszubauenden Logistik-
port West angebunden werden und haben damit Zugang
zu LKW-Verladerampen.

Wie die Bestandsaufnahme der Realnutzungspléne zeig,
wurden bereits einige Stockwerksfléichen aktiviert.
Zu unterscheiden sind 3 verschiedene Bereiche:

1. Stockwerksbau Nord und Sid (Baujahre 1949/1974)
Vorrangige Eignung fir:

® logistiknutzung durch Speditionen
® lagerhaus” auf Zeit fir gewerbliche oder private Nutzer
e Aktivierung fir Dienstleister oder Produktion (Montage)

2. Winkelbau Nordwest und Sidost (Baujahre 1924/25)
Vorrangige Eignung fir:

* Warehouse” fir private oder gewerbliche Einlagerung
® Archivnutzung

* MuseumsaubPenlager

® FreirGume - Werkstatt/Hobbyraum (Free-Space-Miete|
e Fitness-Factory - Gesundheits- und Fitness-Studio

99 Stockwerksbau Nord von 1949



3. Etagen im Backsteinbau (Baujahr 1900)
Vorrangige Eignung fir:

e Firmen mit zentraler Adresse
® \erwaltungs- und Bironutzung
e Showroomfunktionen

Fine wichtige Voraussetzung fir die Akfivierung von Stock-
werksfléchen und Kellerflachen ist die Planung und Umset-
zung eines akivelles Brandschutzkonzeptes, in dem alle
Anforderungen an den Personenschutz und den Schutz
von Sach- und Gebdudewerten sowie Flucht- und Rettungs-
wegstrukiuren und die notwendigen Verbesserungen der
Feuerwehreinsatzmaoglichkeiten nach akiuellen Standards
enthalten sind.

100 + 101 Speditionslager in Ebene -1

102 Stockwerksbau Sid von 1973

103 Winkelbau Sidost von 1924
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4.7 Fassaden- und Farbkonzept

Auf einem eigenen Plan fir Adressbildung, Vernefzung,
neue Grinordnung sowie AuBengestaltung werden auf
Seite 57 die Grundlagen fir ein neues und durchgangi-
ges Fassaden- und Farbkonzept dargestellt. Die Grundzi-
ge der Planung sind:

e Form follows Function

® Design follows Energy

e Zeitgemd&Pe und sachliche Industriegesfaltung

® Harmonische Gesamtgestaltung

® Baukorper und Bauabschnitte ablesbar gliedern
* \Wiederkehrende Gestaltungsthemen entwickeln
® Wiedererkennungswerte herausarbeiten

e Respekivoller Umgang mit Bestands-Bausubstanz

Weil auch Gestaltung ein Nachhaltigkeitsaspekt ist, be-
steht Verpflichtung dazu, wo sich die Gelegenheit ergibt.
Energetische Gebdudemodemisierung und funktional not-

104 Visudlisierung von Sidwesten
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wendige Umbauten sind hierbei die Gesfaltungsanlasse.
Dabei gilt das Eingehen auf den Bestand und die sinnvolle
und spannungsreiche Ergénzung zu einem zeifgemaBen
neuen Gesamterscheinungsbild als Grundsatz. Die in der
Masterplanung  enthaltenen  Erganzungsbauten  werden
als Zeichen der Zeit gleichartig gestaltet. Hierbei verkor
pert Holz als neues Gestaltungsthema den Gedanken der
Nachhaltigkeit und bringt ein konfrastierendes neuves Ma-
terial in das Material- und Farbkonzept ein. Holz hilft als
preisgunstiges Material bei der Heilung von Abbruchnar-
ben und Verbesserung von bestehenden unglicklichen
Cesfaltungen. Holz ist im - Rahmen der baurechtlichen
Méglichkeiten - leicht und flexibel wieder veranderbar
und daher fir die Gesfaltung von Oberflachen, neuen
warmegeddmmten Fassaden oder AnbauauBenwdnden
sehr gut geeignet. Der einzige wiederkehrende Buntfarb-
ton ist das Fabrikrot, das sich bereits am Backsteinbau
und am Industrieschornstein zeigt. Nicht zuletzt wegen

der Wiedererkennbarkeit wurde dieser Farbton im logo
des gKU Winterling Immobilien gewdahlt. Putzflachen wer
den in Al-Naturweif¥, grau- und erdgeténten Farben un-
ferschieden, je nachdem ob es sich um historische oder
neue Fassaden handell. Weibes Trapezblech, das an
verschiedenen jingeren Baukorpern im Winterling Areal
bereits vorhanden ist, wird pragmatisch in das Gestal-
tungskonzept mit einbezogen. Wandbegrinungen binden
es ein. Buntfarbténe sind den Hinweisbeschilderungen,
Firmenmarkenzeichen und logos der Nutzer und Miefer
vorbehalten. Ergénzungsfarbténe fir Bauteile sind  Anthra-
zitgrau, Eisenglimmerfarbe als Rostschutz und Schwarz fir
alte Eisenteile zur Akzentuierung sowie Edelstahlelemente
oder feververzinkie Bauteile als zeitgeméPe Oberfléchen
fur korrosionsgeschitzte Bauteile. Das neue und durchgan-
gige Material- und Farbkonzept fihrt zur Ablesbarkeit von
Veranderung nach dem Prinzip ,Das Neue ist nicht das
Alte - Das Alte ist nicht das Neue”.

105 rechts: Visualisierung von Nordosten



65



M

Drogeriemarkt
rd. 1100 gm BGF

FLNr.
1156/1

NeubauGewerbe 1
als Option
ca. 1.250 gmBGF

A
g ~/
rinspange’ , “

s I O
s - LogtstikpdTt”
" % 8id

als Option
ca. 920 qm BGF

&
iende O
errohrung 7. 30 :
GOO eJerweth

GG @ d ' = (S
- TEEN S = -
. . O G’(. o . r\\\“&\“\“‘“ Biofopgesialing . () ¥ Fuss- und .
iepfad /@ Dz T G;DO A :\%‘ g Skal - Radweg
&z"i' o ) e,‘ D) W \: \““ §¥¥eg i Bachlauf neuerVerluf
B L “\ y N e : % % |
Aoy S L WNRR. 26 T R S

106 Masterplanung - Ausschnitt Neubaufléchen
66



4.8 Erweiterung des Gewerbegebietes und Flachenrecycling

Mit der Masterplanung fir das Winterling-Areal Schwar-
zenbach a.d.Saale wird ein Beitrag zu der Diskussion ge-
leistet, wie wichtig es ist, sich dem Erhalt und der Renovie-
rung vorhandener Gebdude und Infrastrukiur zuzuwenden
und bestehendes Bauerbe zu ertiichtigen, anstatt immerfort
neu und gréfer und weiter zu bauen und gleichzeitig Leer-
stand zu erzeugen und dltere Gebdude und ganze Quar-
fiere verkommen und verfallen zu sehen.

Die konsequente Verringerung, ja der Stopp von Neu-
landverbrauch und wirtschaftliche und intelligente Nach-
nutzungskonzepte, statt vorschnelles und einfdltiges Ab-
brechen und aufwandiges Entsorgen mit immer hherer
Schlagzahl, und das ersatzweise Errichten geringwertiger
Neubauten mit immer kirzeren Halbwertszeiten sind zen-
frale Themen unserer Zeit. Der Baubereich ist durch seine
Abfall- und auch Bauschuttmassen fir rd. 0% des Mill-
und Abfallautkommens in Deutschland verantwortlich. Es
muss daher ein grundsatzliches Umdenken mit dem Res-
sourcenverbrauch im Bauwesen statifinden.

Auf dem Winterling-Areal in Schwarzenbach a.d.Saale
soll ein anderer Umgang mit dem Bauerbe gezeigt wer-
den.

Durch TeilrickbaumaBnahmen und Ertiichtigungsumbauten
wird ein nachnutzungsféhiger Gebdudebestand geschaf-
fen. Mit der Beseitigung von geringwertigen Nebengebau-
den sowie einer neuen Zufahrts- und ErschlieBungsplanung
eroffnet sich aber auch die Méglichkeit zur Akfivierung von
neuen und zusaizlichen Gewerbefléchen auf dem Areal.
Durch die Verwertung von frither schon einmal bebauten
oder genutzten Grundstiicksfléchen wird ein Brachfléchen-
recycling befrieben, das im Sinne einer Nachverdichtung
den Verbrauch von Neubauland im Stadtgebiet und vor
allem am Stadtrand schont.

Die Intensivierung bestehender Ver- und Entsorgungsinfro-
strukiur fur Gewerbebetriebe in einer Stadt ist wirtschaftlich
sinnvoller als die immer raumgreifendere Ausweitung und

Unterhaltung der Verkehrs- und Versorgungsinfrastruktur.

Die vertragliche und gut gestaltete Verdichtung einer ge-
mischten Nutzung auf stédtischen Fléchen bildet das welt-
weit beachtete Leitbild der Europdischen Stadt. 120 Jahre
nach der Beschreibung einer idealen Gartenstadt durch
Theodor Fritsch und Ebenezer Howard bieten sich immer
noch zeitgemaBe Entwicklungsperspekfiven fir ein gutes
Nebeneinander aller stadtischen Funkfionen und fiir ein
gutes Miteinander beim Leben und Arbeiten im Grinen.

Das stellte sich auch in den Gesprachen mit Nutzern her-
aus. Viele von den Mietern geschatzte Lagequalitéten las-
sen als ,SoftFacts” das Winterling-Areal besser aussehen
als isolierte Gewerbeneubauten ,auf der griinen Wiese”.
Ziel der Masterplanung ist es auch, diese weichen Stand-
ortfaktoren zu verbessern.

Auf der Grundlage dieser Erkennmnis bietet die Master-
planung die Maglichkeit fir drei Gewerbeneubauten in
unterschiedlichen GréPen und Konstellationen und damit
weitere attraktive Angebote auf dem Winterling-Areal und
schafft gleichzeitig eine sférkere Anbindung an die Staats-
straPe. Die Neubau-Gewerbeobiekte haben differenzierte
Eigenschaften hinsichtlich Gréfe, Geschossigkeit, Freifla-
chen- und Parkplatzangebot:

Ein Objekt mit einer Grobe von rd. 1.250 gm BGF liegt
direkt an der Kirchenlamitzer Strafde, Ricken an Riicken
mit dem bereits 2017 errichtefen Rossmann-Drogerie-
markt. Zwei kleinere Neubauobiekte von rd. 800 bis 950
gm BGF liegen naher am Winterling-Gebaudebestand,
kénnten in ein Nohwarmenetz, eine gemeinsame Strom-
versorgung und ein gemeinsames Faciliymanagement
eingebunden werden oder auch separat betrachtet und
herausgeldst betrieben werden.

Zur Schaffung von geeignefen Neubaufléchen und fir das
Herrichten von ebenen und erschlossenen Gewerbepar-
zellen ist an den Wiedereinbau von Aushub- und Abbruch-

massen, sowie die Verwendung von Recyclingmaterial aus
Beton und Ziegel fir den Strafen- und Wegebau gedacht.

Aus ehemaligen Hinterhoffléchen einer Porzellanfabrik
kénnen so bevorzugte Gewerbegrundsticke mit bester
lage entstehen.

Ein kleiner aber funkfional wichtiger und geradezu symbo-
lischer Baustein zur qualitativen Entwicklung des Winter-
ling-Areals ist die Idee, aus der alten Druckreduzierstation
einen ,Imbiss am alten Schornstein” zu entwickeln. Schlief’-
lich ergibt sich alleine aus der Perspektive von rd. 200
bis 250 Beschdftigten im Winterling-Areal ein erheblicher
Bedarf an Mitiags- und Zwischenverpflegung. Die lage
an der Kirchenlamitzer StraBe, die als Staatsstrae sowohl
OrtsdurchfahrisstraBe und als auch Bundesstrafenzubrin-
ger mit erheblicher Frequenz an LKW- und Personenver-
kehr ist, verspricht realistische Erfolgsaussichten. Eine Un-
fersuchung hat ergeben, dass Schwarzenbach a.d.Saale
einen kleinen modernen Imbissbetfrieb gebrauchen kannte
und Beispiele im Nachbarort Oberkotzau und in Rehau
bestdtigen das Konzept.

Deshalb ist als kleines Umbau- und Erweiterungsbauvor-
haben der Kiosk am alten Schornstein gewissermafen als
,Hunger und DurstReduzierstation” in der Masferplanung
enthalten.

107 Visualisierung von Nordosten
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4.9 Aufwertung von FuB- und Radwegverbindungen, Regenriickhaltung, Okologie

Im Bereich des Winterling-Areals gibt es alfe Trampelpfa-
de, die friher von den Arbeitern genutzt wurden, aber
auch der innerstadtischen Verbindung von VWohnquartie-
ren dienten. Diese praktischen, inoffiziellen ,Abkirzungen”
wurden friher gerne angenommen, sind jedoch ohne Pfle-
ge heute zugewachsen. Bestandteil der Masterplanung ist
die Wiederherstellung und Starkung dieser VWegeverbin-
dungen fir FuBganger und Radfahrer.

Von der Bahnunterfihrung Baumersreuther Weg zweigt ein
never Fub- und Radweg ab und gabelt sich im Bereich
eines Baumhaines an einem alten Bunker in zwei Richtun-
gen. Einmal fihrt der Weg enflang der Bahnlinie vorbei
an den Gebduden des Winterling Areals bis zum Park
der Generationen und frifft in der Verléngerung auf die
Kirchenlamitzer StraBe. Der andere Weg fihrt entlang ei-
ner Randeingriinung an der Photovoliaik-Freiflchenanlage
vorbei und bildet eine Art Energiepfad mit Hinweistafeln,
die Uber die Bedeutung regenerativer Energieerzeugung
auf dem Areal und in der Region. Auf einem kleinen Steg
berquert man den wieder gedffneten Bachlauf und kommt
an Biotopfléchen vorbei bis man entlang eines weiteren
Wiesenbachlaufes auf die neue ErschliePungszufahrt rifft,
die in die Kirchenlamitzer Strafle mindet. Von dort verlguft
der Gehweg nach Norden in Richtung Innenstadt oder neu
in Richtung Suden noch wenige Meter bis zum Parkplatz
am Zichterheim mit seinem kleinen Biergarten. Wenn man
die Staatsstraben Uberquert, erreicht man auf kurzem Weg
Schulen, Hallenbad, Sportstatten und VWohnquartiere.

Wahrend auf diese Weise der &ffentliche FuP- und Rad-
wegverkehr am Winterling-Areal vorbeigeleitet wird und
den Werksverkehr nicht kreuzt, sollen den Fahrradfahrern,
die ein Ziel im Quartier haben, an verschiedenen Stellen
Uberdachte und geschitzte Fahrradabstellmaglichkeiten
geboten werden. Fahrradparken hat immer kirzere Wege
zu den Gebaudeeingangen als Autoparken.

lediglich die Stellplétze fir Gehbehinderte liegen noch et-
was gunstiger platziert.
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Ein Blick auf das Gberértliche Fub- und Radwegenetz zeigt,

dass durch die Masterplanung auch Verbindungen von be-
reifs bestehenden Wanderwegen und Radwegen herge-

stellt und sinnvoll erganzt werden.

Regenriickhaltung
Aus den Voriberlegungen zur Niederschlagsentwasserung

for das Winterling-Areal hat sich ein Konzept zur Regen-

wasserrickhaliung ergeben. Mangels Statikreserven sind

die bestehenden Dacher nicht fir Dachbegrinungen ge-

eignet. Grindacher werden aber aus dkologischen Grin-
den fir die Ergénzungsbauten als wiinschenswert erach-
tet. Fir eine geregelte, DIN-gerechte und wirtschaffliche
Lésung einer Dach- und Freiflachenentwdsserung wird es
sinnvoll sein, sich Uber das Anlegen eines Regenrickhal-
tevolumens Gedanken zu machen. Eine Fachplanung fir
eine Regenwassersammlung und Zwischenspeicherung in
einer Teichmulde mit wechselndem Wasserstand wird aus-
driicklich angeregt.

Es sollen damit folgende Ziele verfolgt werden:

e \ermeidung von hohem Bauaufwand fir stérkere
Abwasserkanalleitungen

® [6sung fir das Problem der Starkregenereignisse (Jahr-
hundertregennachweis) durch Vermeidung von Rickstau

e ieilweise Freilegung einer Bachverrohrung und Zusam-
menfthrung von Bachlaufen im Bereich einer Aufstaufls-
che

® Biofopaufwertung

e Drosselung der Regenwasserabflussmenge zur Reduzie-
rung der Vorfluterbelastung

® \erbesserung des Mikroklimas fir das Areal

e Steigerung von Aufenthalisqualifét

® ggf. Schaffung eines Laschwasservolumens

Eine Begehung und Vorabstimmung mit dem Wasserwirt-
schaftsamt Hof, Frau Marowski, istam 27.4.2017 erfolgt.

Okologie
Mit der Masterplanung wird das Ziel verfolgt, den &kolo-
gischen FuBabdruck des Winterling-Areals zu verbessern.

Das wird durch folgende Mafinahmen erreicht:

e Brachfléchennutzung vermeidet Neulandverbrauch.

e Sinnvoller Umgang mit Altbausubstanz erspart Abbruch-
und Entsorgungsaufwand und spart Neubautatigkeit.

® \erwertung von unvermeidlichen Abbruch- und Recy-
clingmassen auf kurzem Weg direkt auf dem Gelénde.

* Wiedereinbau von Erdaushubmassen im Sinne von
Massenausgleich direkt auf dem Gelénde.

® Bautdtigkeit der kurzen Wege und schonender Umgang
mit tauglicher Bausubstanz spart CO2 und grave
Energie, schont die Entsorgungs-Deponien und spart
dadurch auch in erheblichem Mafde Kosten.

e Enisiegelung von Flachen wo nutzungsbedingt maglich.

* Verfolgung eines regenerativen Energieversorgungsan-
satzes mit dem Einsatz von Speichertechnologien.

® Biotopaufwertung im Randbereich des Areals vernetzt
bestehende Grinstrukturen mit dem Altindustriestandort.

e Rickhaltung von Niederschlagswasser.

e Grininseln im Areal schaffen eine Verbesserung des
Mikroklimas, der Aufenthaltsqualitét und der dkologi-
schen Adressierung.

® Erhalt und Umsetzung eines Nistplatzes fir Weifstérche
als Zeichen einer guten Nachbarschaft von Natur, Indus-
frie und Gewerbe.

Voraussetzung zur Erreichung der definierten Ziele sind:

e Abgestimmte Grinordnungsplanung im Zuge der Durch-
fihrung der Masterplanung und konsequente Umsetzung.

e Integrierte Planung und Uberwachung durch geeignete
Architektur- und Ingenieurbiros mit Kontinuitat.

® Durchfihrung der Baumafnahmen durch fachlich quali-
fizierte Firmen.
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5 AUSBLICK IN DIE ZUKUNFT

Die konsequente, zielgerichtete und abgestimmte Umset-
zung der in der Masterplanung  festgelegten  Entwick-
lungsschritte stellt eine wesentliche Voraussetzung fir den
Erfolg der Konversionsaufgabe mit stédtebaulicher Dimen-
sion dar.

Das Stadtebauférderprojekt sollte im Sinne der Masterplo-
nung in der weiteren Umsetzungsphase begleitet und in ei-
nem zeitlichen Abstand von 5 Jahren evaluiert und mit den
Zielen der Masterplanung abgeglichen werden.

Wichtige Grundlage fir die Umsetzung der Masferpla-
nung ist auch die kontinuierliche Férderung des Projektes
durch die Regierung von Oberfranken - Stadtebauférde-
rung. Eine finanzielle Férderung von Planungs- und Bau-
mafBnahmen zum Ausgleich von unrentierlichen Kostenan-
feilen ist ein wichtiger Finanzierungsbaustein.

Basis der weitreichenden Sanierungs- und Modemisie-
rungstatigkeit im Gebdudebestand ist das Immobilienge-
schaft der gKU Winterling Immobilien. Weitere Miet und
Kaufinterressenfen missen jeweils passend zu den Mdg-
lichkeiten des Objektes und den Perspektiven der Master-
planung gefunden werden. Erst dadurch werden wieder-
um wesentliche Impulse fir die Projektarbeit ausgelést. Das
sefzt laufendes, akfives und intensives Immobilienmanage-
ment und kooperative Planung voraus.

Die akiuelle Erholung der wirtschaftlichen Lage in der Re-
gion Hochfranken begiinstigt dabei einerseifs die Entwick-
lung. Andererseits kann nicht von einer einfachen Aufgabe
ausgegangen werden, da die Konkurrenz auf dem Immo-
bilienmarkt stark ist und gerade der Neubaubereich durch
seine maBgeschneiderten Lésungen dem Geschdaft der Be-
standsentwicklung die Arbeit sehr schwer macht.
Hintergrund sind die immer noch vergleichsweise sehr
niedrigen Grundstickskosten in der Region und auch die
bisher bestehende Nichiverpreisung der okologischen
Nachteile von Neufléchenverbrauch im Vergleich zu
Brachflachenrecycling sowie von Neubau im Vergleich zu

Altbaumodernisierung.

Vorteile kénnen nur im Bereich kirzerer Verfigbarkeit, Fle-
xibilitat bei der Mietvertragsgestaltung und anderen indi-
viduellen Standortvorteilen, wie zum Beispiel dem Aufbau
eines regenerativen Energieversorgungskonzeptes ausge-
spielt werden.

Fir den Projekterfolg ist die Weiterentwicklung der in der
Masterplanung beschriebenen Objektbesonderheiten von
entscheidender Bedeutung.

Die ersten zielgerichteten Renovierungen fir neue Mieter
und Nutzer laufen bereits seit 2017 und ein Bauantrag
fur die genehmigungsplflichtigen UmbaumafBnahmen ist in
Arbeit. Grundsticksverhandlungen zur Sicherung der Ziele
der Masterplanung sind im Gange, brauchen aber auch
ihre Zeit.

Als Grundlage zur Schaffung von Bau- und Planungsrecht
ist eine kommunale Bauleitplanung im Sinne eines qualifi-
zierten Bebauungsplanes anzuraten.

Eine Anpassung des bestehenden Flachennutzungsplanes
wird derzeit nicht zeitkritisch gesehen, da sich die Master-
planung gut mit dem existierenden FINP vereinbaren lasst.
Zeitgerechte Erganzungen fir den Bereich der neuen
offentlichen bzw. halbsffentlichen VWegeverbindungen,
sowie der Feuerwehr und logistikzufahrt entlang der
Bahnlinie iber den, als Grinfléche gewidmeten Park der
Generationen, sind zeitnah umzusetzen.

Durch die in der Masterplanung enthaltene Grinordnungs-
planung im sudlichen Bereich ergibt sich die Moglichkeit,
Grinflachen und sogar Biotopfléchen auszuweiten und
dadurch zu einem Ausgleich oder Ersatz an anderer Stelle
beizutragen.

Immissionsschutzrechtliche Vorschriften sind im  Flachen-
nutzungsplan derzeit durch die Gebiefseigenschaft ,G" -
Gewerbebauflachen - geregelt. Die dadurch bestehenden
Limitierungen zum Beispiel im Bereich der Schallschutz-

grenzwerfe werden aber derzeit durch das gKU Winter-
ling Immobilien nicht als Entwicklungshemmnis gesehen.
Nach der Baunutzungsverordnung BauNVO wére der
geplante Imbissbetfrieb am alten Schomstein eine Abwei-
chung und misste als solche in einem Baugenehmigungs-
verfahren beurteilt und behandelt werden.

Dariber hinaus sind in Bezug auf Art und MaP der bauli-
chen Nutzung keine Abweichungen von den Festsetzungen
der Bauleitplanung - Flachennutzungsplanung - geplant.

Wenn auf die Vorarbeiten aufbauend die begonnene
Detailarbeit kontinuierlich und in guter Kooperation fortge-
sefzt wird, stehen die Zeichen positiv, dass eine schwie-
rige und komplexe Stadiumbauaufgabe in der Zeit des
wirtschaftlichen Strukturwandels in Hochfranken gelést und
ein stadtebaulicher Missstand in ein ansehnliches und zu-
kunftsfahiges Areal gewandelt werden kann: Zum Wohle
der Stadt Schwarzenbach a.d.Saale, fir seine Birger und
Besucher und fiir neue Nutzer in alten Industriebauten, wo
Geschichte lebt und Zukunft entsteht.

109 Visualisierung von Nordosten
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